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 بالجلفة ان عاشورـــــة زٌـــــجامع

 وم السٌاسٌةكلٌة الحقوق والعل

 قسم الحقوق

نظام الملكٌة المشتركة فً مجال 

 العقارٌة الترقٌة

 مذكرة نهاٌة الدراسة لإستكمال متطلبات شهادة الماستر

 تخصص : عقاري

 اعداد الطالبة :

 فاطمةالزهراءنورٌن

 إشراف الأستاذ

 الدكتور:أحمدبورزق

 لجنة المناقشة :

 ا ــــــفىعٌسىرئٌســـــأ/بنمصط -1

 زقمشرفا ممررا دبورــــــــــــــد/أحم -2

 دمنالشا ــــــــــــــــزةأحمـــــــــأ/حم-3

 

 

 م2116/2117هـ1438-1437الموسمالجامعً:
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 السحيم السحمن الله بسم

 عَادٍ بَعِدِ مِنِ خُلَفَاءَ جَعَلَكُمِ إِذِ "" وَاذِكُسُوا

 سُهُولِهَا مِنِ تتََّخِرُونَ الَِزِضِ فِي وَبَوَّأَكُمِ

 اللَّهِ آلَاءَ فَاذِكُسُوا بُيُوتّا الِجِبَالَ وَتنَِحِتُونَ قُصُوزّا

  مُفِسِدِينَ "" الَِزِضِ فِي وِاتَعِثَ وَلَا

 العظيم الله صدق
 

من سورة الأعراف 47الآية                         

 
 



 

ت  
 

 

 ءالإهداء   
 بسم االله الرحمن الرحيم 

  " { صدق االله العظيم"  قـل اعملوا فسيرى االله عملكم ورسوله والمؤمنون }

تطيب اللحظات إلا  إلى بطاعتك .. ولا إلهي لا يطيب الليل إلا بشكرك ولا يطيب النهار
جل جلاله"بذكرك .. ولا تطيب الآخرة إلا بعفوك .. ولا تطيب الجنة إلا برؤيتك  إلى من بلغ  "الله 

الله عليه "الرسالة وأدى الأمانة .. ونصح الأمة .. إلى نبي الرحمة ونور العالمنٌ  محمد صلى ا سيدنا 
الله بالهيبة والو  "وسلم ار .. إلى من علمني العطاء بدون انتظار .. إلى من أحمل أسمه إلى من كلله  قـ

الله أن يمد في عمر بكل افتخار إلى ملاكي في الحياة .. إلى معنى  والدي العزيز ... أرجو من ا
اني .. إلى من كان دعائها سر نجاحي إلى أغلى الحبايب    أمي الحبيبةالحب وإلى معنى الحنان و التفـ

 بكد بغية اتمام هذا العمل ،الى صديقي ورفيق دربي زوجي الغالي    الى من عمل معي 

 الى ابنتي نور حياتي ولب قلبي 

 (الطاهرة الرقيقة والنفوس البريئة إلى رياحنٌ حياتي)إخوتي إلى القلوب

 إلى كل أقاربي وإلى أفراد أسرتي ، سندي في الدنيا ولا أحصي لهم فضل

 ن استثناءإلى كل الأصدقاء و الأحباب من دو 

 إلى أساتذتي الكرام و كل رفقاء الدراسة
الله تعالى أن يجعل عملي هذا نفعا يستفيد منه جميع  وفي الأخنً أرجوا من 

 الطلبة المتربصنٌ المقبلنٌ على التخرّج



 

ث  
 

 
 

 شكر و تقدير
 الحوِد لله رب العالمين والصلاج والسلام على هعلن الثشزٌح وهادي الإًساًٍح وعلى 

 وهي تثعهن تإحساى إلى ٌىم الدٌي. آله وصحثح

 إلى كل  ,أتىجه تالشكز الجشٌل لكل هي ساهن في إخزاج هذا الثحث إلى حٍش التنفٍذ

 احمد بورزق  . -دهي كاى سثثا في تىجٍهً و هساعدتً إلى الفاضل الدكتىر. 

 بريكي محمد -: دالى الذكتىر 

 الى السادج اعضاء لجنح المناقشح 

ساعدًا هي قزٌة أو هي تعٍد على انجاس  هي والاهتناى إلى كلًتىجه بجشٌل الشكز 

 هذا العول
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ث المبحث الأول: مفهوم الملكٌة المشتركة وطبٌعتها القانونٌة المبح
 الثانً : تحدٌد الملكٌة المشتركة فً الترقٌة العقارٌة 

 
















 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 الأولالمبحث 

 مفهوم الملكٌة المشتركة فً الترقٌة العقارٌة وطبٌعتها القانونٌة

 المطلب الأول 

 تعرٌف الملكٌة المشتركة فً الترقٌة العقارٌة وطبٌعتها القانونٌة :

 الفرع الأول 

:تعرٌف الملكٌة المشتركة

1

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 491،ص11هـ،ج1414ٌروت،ابنمنظور،لسانالعرب،دارصادر،ب -1
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وهذا ، " المشتركة الأجزاء خاصونصٌبفً علىجزء

استوردهالنظام
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 278ص3،ج3477أبوداوود،سننأبوداوود،بابفًمنعالمال،رلمالحدٌث -1
 28ص2115مرٌمتومً،النظاملانونًللملكٌةالمشتركةد.ط،دارالكتابالجزائر -2
 335ص215دطحمديباشاعمر،المنازعاتالعمارٌةفًضوءأخرالتعدٌلاتواحدثالأحكام،دارهوماالجزائر، -3
.335حمديباشاعمر،المرجعنفسه،ص -4
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 14ص2116حمديباشا،نملالملكٌةالعمارٌةفًضوءأخرالتعدٌلات،د.ط،دارهماللطباعةوالنشروالتوزٌع،الجزائر، -1
 السنهوري،الوسٌطفًشرحالمانونالمدنً،المجلدالثامن،حكالملكٌةمعشرحمفصلللأشٌاءوالأموال،عبدالرزاقاحمد -2

 .1118،ص2111نشوراتالحلبًوالحمولٌة،بٌروتد.طم



 

 

 

 ثانٌا : خصائص الملكٌة المشتركة 
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إنالأجزاءاو35ص1991لسنة3منشورفًالمجلةالمضائٌةللمحكمةالعلٌاعدد11/17/1999لرارمحكمةالعلٌاالصادربتارٌخ -1

ٌجوزلسمتهاولاعٌةٌنتكونمحللدعوىالتمسٌموانالأجزاءالمشتركةتبمىعلىحالتهاالطبٌجوزأالحموقالعٌنبةالتابعةلهالا
 باعتبارأنكلتمسٌمٌضربحموقالإطراف.....

 المتضمنالمانونالمدنًالمعدلوالمتمم26/19/1975المإرخف75/58ًمنالأمر746المادة -2
ةالخاصةالشائعة،علىضوءالمانونالجزائريومااستمرعلٌهالمضاءالمحكمةالعلٌا،دارٌوسفدلاندة،الوجٌزفًالملكٌةالعمارٌ -3

 131ص2114الهومةبوزٌعةالجزائر
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زهرةبركة،النظامالمانونًللملكٌةالعمارٌةالمشتركةفًالتشرٌعالجزائري،مذكرةتخرجشهادةالماستر،تخصصلانونعماري -1

 .16،ص2114-2115
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،مذكرةتخرجلنٌلشهادةالماجستٌرفًالعلومالمانونٌة، دروازيعمار،آلٌاتإدارةالملكٌةالعمارٌةالمشتركةفًالتشرٌعالجزائري -1
12،ص.2111تخصصلانونعماريكلٌةالحموق،باتنة
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 .9وص8دروازيعمار،مرجعالسابك،ص -1
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 .13الملكٌة(المرجعسابك،صعمرحمديباشا،)نمل -1
 .35ص19مرٌمتومً،المرجعالسابك،ص -2
 53ص2118-2117شعلًسفٌان،الملكٌةالعمارٌةالمشتركة،كلٌةالحموق،جامعةتلمسان، -3
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 81و81ص2111ٌوانالمطبوعاتالجامعٌة،فرٌدةمحمدي،الحٌازةوالتمادمالمكسب،الجزائر،د -1
 157و156ص2111مورٌسنخلة،الكاملفًشرحالمانونالمدنً،بٌروت،منشرواتالحلبًالحمولٌة -2
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 38مرٌمتومً،المرجعالسابك،ص -1
 53شعلًسفٌان،المرجعالسابك،ص -2
28،ص2114مملاتًمنىالنظامالمانونًلحكالارتفاقللتشرٌعالجزائري،دارالجامعةالجدٌدةالأزارٌطةالإسكندرٌة -3
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 .18مرٌمتومً،المرجعالسابك،ص -1
 .13دروازيعمار،المرجعالسابكص -2
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 المتضمنالمانونالمدنًالمعدلوالمتمم.26/19/1975المإرخف58ً-75منالأمر868المادة -1
المتضمنالمانونالمدنًالمعدلوالمتمم.26/19/1975المإرخف58ً-75منالأمر871 -2
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 ٌحددالمواعدالمتعلمةبالملكٌةالمشتركةوتسٌٌرالعماراتالجماعٌة12/11/1983مإرخفًال666-83المرسوم -1
 .16دروازيعمار،المرجعالسابك،ص -2



 

 

 

 المطلب الثانً 

 التارٌخً لتشرٌع الملكٌة المشتركة فً الجزائر التطور

 

 الأولالفرع 

 مرحلة ما قبل الاحتلال الفرنسً :
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 .17مرٌمتومً،المرجعالسابك،ص -1
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 الفرع الثانً 

 مرحلة الاحتلال الفرنسً

261873wornier.
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 157وص.156ص2111بوعاتالجامعٌةانظر،العربًبلحاج،النظرٌاتالعامةفًالفمهالإسلامًالجزائر،دٌوانالمط -1
 .117احمدفراجحسٌن،المدخلللفمهالإسلامً،بٌروتمنشوراتالحلبًالحمولٌةدونتارٌخطبعص -2
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 .13مرٌمتومً،المرجعالسابك،ص -1
 .19دروازيعمار،المرجعالسابك،ص -2

 



 

 

 الفرع الثــــــــــــــــــالث

 التطور القانونً للملكٌة العقارٌة المشتركة

1975

1962

62157

1

281938

66102
2

6822231968

7382






ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ٌةصدورتشرٌعجدٌد.المتعلكبتمدٌدالتشرٌعالىغا31/12/1962المإرخف62/157ًالمانونرلم -1
 36/66المتضمنانتمالأملانالشاغرةالىالدولةجرٌدةرسمةرلم16/15/1966المإرخف66/112ًالأمررلم -2



 

 

17951773

7558261975

722

743

1

7692

2

23197676146

144

3


8101071981




 
 
 
 
 

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 78/75لمدنًالمعدلوالمتمم،جرٌدةرسمٌةرلمالمتضمنالمانونا1975سبتمبر26المإرخف75/58ًالأمررلم -1
 12/77ٌتعلكبتنظٌمالتعاون،الجرٌدةالرسمٌةرلم:1976أكتوبر23المإرخف76/92ًالأمررلم -2
،المتضمنالنظامالنموذجًللملكٌةالمشتركةللعماراتالمبنٌةومجموعالعمارات1976أكتوبر23المإرخفً:76/146المرسومرلم: -3

 12/77،الجرٌدةالرسمٌةرلمأجزاءإلىلمسمةا



 

 

1

12198383666

761466304032014

1499

748

2

8607

041986

3




ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 24مرٌمتومً،المرجعالسابك،ص -1
 .47/83المحددللمواعدالمتعلمةبالملكٌةالمشتركةوبتسٌٌرللعماراتالجماعٌةالجرٌدةالرسمٌةرلم1983نوفمبر12المإرخف83/666ًالمرسومرلم -2
 عبدالحفٌظبنعبٌدة،إثباتالملكٌةالعمارٌةوالحموقالعٌنٌةالعمارٌةفًالتشرٌعالجزائري،الجزائر -3

 .11ص2114دارالهومةللطباعةوالنشروالتوزٌع



 

 

 

  74/57إلى بعد صدورالمرسوم 1773ثالثا : سنة 

89

8607

73093

09011993

1

83666

12111983

 1499

04032014

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 4وص41عبٌدةعبدالحفٌظ،المرجعالسابكص -1



 

 

 

 المبحث الثانً 

 تحدٌد الملكٌة المشتركة فً الترقٌة العقارٌة

المطلب الأول

 تعٌٌن ومآل البناٌة أو مجموعة البناٌات

1

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
.18،ٌحددنظامالملكٌةالمشتركةالمطبكفًمجالالترلٌةالعمارٌةص14/13/2114،المإرخف14/99ًالمرسومتنفٌذي -1



 

 

1-  

 

 

 

 

2-  

3-  

4-  

 طرقالمواصلات -5

 شبكةالمجاري -6

1



 

 

1  

2  

3- . 

  الفــــــــــرع الأول 

 تحدٌد الأجزاء الخاصة وتكوٌنها

0383666

149983666

1

1 

2 

 


ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

19ص16/13/2114الصادرف14ًجالعدد14/13/2114المإرخفً:14/99مرسومتنفٌذي -1



 

 

 

3  

4 

 

5  

6 

 

7  

8 

 

9  

10 

 

11 

 

 

 



 

 

 الفرع الثانً

 تحدٌد الأجزاء المشتركة 

1

- 

 

-  

- 








ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

الصادرف14ً،ٌحددنموذجنظامالملكٌةالمشتركةالمطبكفًالترلٌةالعمارٌةالعدد14/13/2114المإرخفً:14/99مرسومتنفٌذي -1

.19ص16/13/2114



 

 

 ثانٌا: الأجزاء المشتركة من الصنف الثانً:

- 

 

- 

 

- 

- 

 

- 

 

- 

 



 

 

 

1

745

365557

10071965

1 

22

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

الصادر14ج،ٌحددنموذجنظامالملكٌةالمشتركةالمطبكفًالترلٌةالعمارٌةالعدد14/13/2114المإرخفً:14/99مرسومتنفٌذي -1

 .19ص16/13/2114فً
33دروازيعمار،المرجعالسابك،ص -2



 

 

 المطلب الثانً 

 وإدارة البناٌة أو مجموعة البناٌاتقواعد وتسٌٌر 

 الفـــــــــرع الأول

 الجمعٌة العامة

وجوبجمعٌةأنالمانوننظمتنظٌماحدٌثالهٌئاتالملكٌةالمشتركة،وانهاحدث

الشركاءفًالملنأوالشاغلٌنلهتصنعبنفسهانظاماللإنتفاعبالعمارالمشترنوحسنإدارته

تتمتعبالشخصٌةالمعنوٌةذاتالطابعالمدنًوالتتمنحهاأهلٌةإبرام،وهذهالجمعٌة

التصرفاتالضرورٌة
(1)

.

1 

3 






ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

17،ص2116/2117بولٌلةفضٌلةنإدارةوتسٌٌرالملكٌةالمشتركة،مذكرةماجٌستر،كلٌةالحموق،جامعةالجزائر، -1



 

 

. 

2 

 

15

3 

15

 

8



 



 

 



 

4 

23

8

 

14991 

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

الصادر14جٌحددنموذجنظامالملكٌةالمشتركةالمطبكفًالترلٌةالعمارٌةالعدد14/13/2114المإرخفً:14/99مرسومتنفٌذي -1

23ص16/13/2114فً



 

 

 الفرع الثانً 

 شروط اتخاذ القرارات بالأغلبٌة فً الجمعٌة العامة

1499



 

 

 



 

 

1
 

23

1  

2 

 

3 

 

4  

5 

2

2




ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
الصادر14جالعددكٌةالمشتركةالمطبكفًالترلٌةالعمارٌةٌحددنموذجنظامالمل،14/13/2114المإرخفً:14/99مرسومتنفٌذي -1

 25ص16/13/2114فً
25المرجعنفسهص14/99مرسومتنفٌذي -2

 



 

 

 الفـــــــرع الثالث

 رف المتصــــــــــــــــ

ق.ممكلف764إنالمتصرفٌمثلالعضوالتنفٌذيللملكٌةالمشتركةفهوحسبالمادة

تراحبا وإدارةنظامم منطرفالجمعٌة المراراتالمتخذة تنفٌذ وٌضمن  المشتركة الملكٌة

المحافظةعلٌهوتمثٌلالجمعٌةفًكلالتصرفاتالمدنٌةأمامالمضاءالعماروإمكانٌة
(1)

.

1 

2

 

5%

2 

 

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 33-31ابك،صبولٌلةفضٌلة،المرجعالس -1



 

 

 

 



 

 

 

 

  

 

 

1 

 

2 

 



 

 

3 

 

4 

 

5 

 

6 

 

7 

8

1
 

3



ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

الصادر14،ٌحددنموذجنظامالملكٌةالمشتركةالمطبكفًالترلٌةالعمارٌةجالعدد14/13/2114المإرخفً:14/99مرسومتنفٌذي -1

25ص16/13/2114فً



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 





 

 

 

 












 التزامات المرقً العقاري   المبحث الأول: 

 المبحث الثانً : التزامات المكتتب






















 

 

611104291258

0313351

748

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 ث الأول المبحـــــــــ

 العقاري التزامـــــــات المرقى

 

8366612111983

149904032014

 الأولالمطلــــــــــــب 

 ةالتزامات المرقى العقاري فً مجال التسٌٌر الانتقالً للملكٌة المشترك

 

المطلب التزاماتالمرلىالعماريثمسنحاولدراسةنملإلىسنتطرقمنخلالهذا

والتسٌٌرالانتمالًالإدارة



 الأولرع الفـــــــــ

 المرقً العقاري التزامات

 

60611104172011

431499

1
 




ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
الترلٌةالعمارٌةالذيٌحددالواعدالتًتنظمنشاط2111فبراٌر17مإرخف14ً-11منلانون62المادة -1



 

 

1499

2

621104

172011

2

1









ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

الصادر14نموذجنظامالملكٌةالمشتركةالمطبكفًالترلٌةالعمارٌةجالعدد،ٌحدد14/13/2114المإرخفً:14/99مرسومتنفٌذي -1

26ص16/13/2114فً



 

 

1499

06

1499

9507

1499



 

 

1

2



ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

منالمانونالمدنًالجزائريالمعدلوالمتمم.1975-19-26المإرخف58ً-75منالأمر167المادة -1

ريالمعدلوالمتمممنالمانونالمدنًالجزائ1975-19-26المإرخف58ً-75منمنالأمر16المادة -2

 



 

 

 

1

2




ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

23ص16/13/2114الصادرف14ًجالعدد14/13/2114:المإرخف14/99ًمرسومتنفٌذي -1

24ص16/13/2114الصادرف14ًجالعدد14/13/2114المإرخفً:14/99مرسومتنفٌذي -2



 

 

  الفـــــــــــرع الثـــــــــــانً
 

 المكلفة بذلك للأجهزةوتسٌٌر الملكٌة المشتركة  إدارةضمان انتقال 

 

’(1)



 

 

1
.





ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

14ٌحددنموذجنظامالملكٌةالمشتركةالمطبكفًالترلٌةالعمارٌة149914132114 1
1613211426



 

 

 

 المبحث الثانً 

 التزامات المكتتب



 المطلب الأول 

التزامات المشتركٌن فً الملكٌة المشتركة

 

  الأولالفرع 

 الخاصة الأجزاءاستعمال 



 

 

1 

1
 

2 

3 1499

 

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

الصادرف14ً،ٌحددنموذجنظامالملكٌةالمشتركةالمطبكفًالترلٌةالعمارٌةجالعدد14/13/2114المإرخفً:14/99مرسومتنفٌذي -1

21ص16/13/2114



 

 

 

4 

 

5 

 

6 

 

7 

 



 

 

8- 

الاحتراق

بؤيتتلفلنواتالدخانأوتستخدمأنالمولدةللغازاتالمضرةاوالولودالتًمنشانهاأوالبطئً

 صفةمنالصفات.

9 

 

10- 

 

السماحمثلافً

طالماتمالاتفاقعلٌهامعٌنةوتصبحنافذةأولاتفًالآلاتتربٌةالحٌواناتالمنزلٌة،واستعمالبعض

تمثلتعسفافًاستعمالالحك.لاأنمنطرفجماعةالشركاءشرط

 



 

 

 

 الفرع الثانً 

 المشتركة الأجزاءاستعمال 

1

1  

2 

 

3 

 

4 
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 الشاغلٌن له أوالتً تقع على جماعة شركاء فً الملك  الأعباء



  الأولالفرع 

 والصنف الثانً الأولالصنف  أعباء

 

  الأولالصنف  أعباء:  أولا

الصغٌرة والترمٌمات العادي للتسٌٌر المخصصة المبالغ فً الأعباء هذه وتتمثل

للأجزاءالمشتركةٌتحملهاجمٌعالشاغلٌنللمحلاتبالفعلوٌشملهذاالصنفمنالأعباء

ٌلً:ما
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نلاحظانهبالرغممنأنهذهالأشٌاءتعتبرملنخاصفانالمشرعلدالزمبهاكلالشركاءالمالكٌنوهوحكممنطمًكونانهذهالنفمات -

علىانهذهالأشٌاءالتًتمسطلاءاجزاءخاصةتإديالىتناسكالوانالطلاءللبناٌةلأنهفًحالةمااذاترنكلشخصالمٌامبذلن
ملكٌةخاصةلوجدناعمارةواحدةتحتويعلىالوانمتنوعةومتعددةتجعلهاغٌرمتناسمةوتإثرعلىمظهرهاالخارجً
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57دروازيعمار،المرجعالسابك،ص -1
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1

علىالمالكٌنانٌمومواضبفر666-83الملغىبالمرسوم146-76لمدكانالمرسوم

جاءفٌها"02بتحرٌرنظامالملكٌةالمشتركةلدىالموثكوفكالنموذجالمانونًحٌثانالمادة

ًمنلبلالموثك"واشترطاتمامعملٌةاننظامالملكٌةالجماعٌةالموضوعوفماللشكلالحمٌم

والتعدٌلاتالمٌامبنشرهذاالنظام196-76منالمرسوم03لنصالمادةالعمدوفكتوثٌك

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
الصادر14المشتركةالمطبكفًالترلٌةالعمارٌةجالعدد،ٌحددنموذجنظامالملكٌة14/13/2114المإرخفً:14/99مرسومتنفٌذي -1

29ص16/13/2114فً



 

 



التًتلحكبهفًالمحافظةالعمارٌةوٌحتجبهاابتداءمنتارٌخاشهارالعمدلبلذويالحك.



 المتعلمة انهوفكالمواعد بإلغاءوالملاحظهنا فانالمرسوم لد146-76المانونسابما

لمٌتطرقلا666-83وبالتالًالإجراءاتالمحددةفٌهتعتبرملغاةبٌنماالمرسومضمنٌاالغً

 بعملٌة للمٌام ضمنٌا ولا إشهارصراحة المتعلك انبإدارةالنظام ٌفٌد مما المشتركة الملكٌة

99-14،لكنبالرجوعللمرسوم666-83المشرعلدتراجععلىهذاالإجراءفًالمرسوم

الغًذيال 666-83المرسوم الر الشركاءإشهاربإلزامٌةنجده لكل المشتركة الملكٌة نظام

 إشهارهوٌتم المالن تواجد بمكان العمارٌة المحافظة أولدى وكذلن المرلًإلزامالأملان

تطرأعلٌهفًالمحافظةأنالعماريبالتزامبشهرنظامالملكٌةالمشتركةوالتعدٌلاتالتًٌمكن

العمارٌة.

هذاأرفاقهذهالموانٌنتشترطأنحٌثانهٌتمالنصعلىنظامالملكٌةالمشتركةنجد

النظامبالمعاملاتالعمارٌةعلىانهوثٌمةمرفمة
(1)

.

 

نلاحظبانالمشرعالجزائريالرصراحةعنالإجراءالإجباريوالمتمثل ومنهنا

 فًالمرسوم الملكٌة 146-76فًشهرنظام بالمرسوم الغًضمنٌا والذيلم666-83ثم

ٌتطلبهكلتشرٌعفرنسًوالمانون ٌتطرقللمٌامبعملٌةشهرنظامالملكٌةالمشتركةعكسما

جزئٌا،حٌثنجدانه666-83المرسومالغًالذي99-14جاءالمرسوماللبنانًفًحٌنانه

فً علٌه تطرأ التً والتعدٌلات مشتركة ملكٌة نظام شهر العماري والمرلً الشركاء الزم

المحافظةالعمارٌة
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علىانهمنضمنالمرفماتبهذاالعمدبالإجارةالمتعكبالعمدالنموجًعمدالبٌع23/17/2111منالمرارالمإرخف14ًتنصالمادة -

الىذلنفانالمشرعلدحددأضفةالمشتركةالمحرروفكالموانٌنسارٌةالمفعولوالتًٌستوجبعلىالأطرافمعرفتهنظامالملكٌ
الشًءالذيٌوحًبان16/18/2118المإرخف18/243ًاتعابالموثكفٌماٌخصتحرٌرنظامالملكٌةالمشتركةفًالمرسومالتنفٌذي

حرٌرلدىالموثكالمشرعمازالٌخضعالنظامالملكٌةالمشتركةبالشكلٌةبمافٌهاالت
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الملكٌة فٌها تكون لانونٌة حالة هً التً المشتركة العمارٌة للملكٌة بحثنا خلال من

المانونفًإلامجزأةوٌكونلكلمالنجزءخاصبهٌتمتعبهتمتعاكاملاولاٌمٌدهفًذلن

المانعوسلطاتالمالنتكونفٌهمحدودة.أوزالجزءالمشترنهوتابعللجزءالمفرأنحٌن

 الملكٌةأنوبما تارٌخًوذلنبمرحلتٌننظام مربتطور فمد حدٌثالنشؤة المشتركة

لبل الفرنسًفًالفمهالإسلامًلاوجودلأيصورةمنصورالملكٌةالاحتلالمرحلةما

 حٌن فً الرأسً الجوار أي طبمات الى البناء تمسٌم سوى مرحلةالمشتركة فً نرى انه

التطورالمانونًإضافةبروزالتشرٌعالعماريالفرنسًبهدفالفرنسة،إلىالفرنسًالاحتلال

.الاستملالٌبدأمنمرحلةمابعد

مصالح علالة بؤنها تتسم الملان بٌن علالة تنشئ والتً المانونٌة الحالة هذه وان

لالاتلانجدهالافًهذاالنوعمنالملكٌةمشتركةوٌجبالمحافظةعلٌها،وهذاالنوعمنالع

مماجسدبتكوٌنجمعٌةالملانبموةالمانونوكذاواجباتجمعٌةالملانبالحفاظعلىالملكٌة

ٌإديالىتكوٌنعلالة مما ٌتوجبعلىكلمالناتباعها آمرة معوضعلواعد المشتركة

النمطالمعٌشًعلالةاجتماعٌةوالتصادٌة،ف نمطداخلهذا العمارفًالملكٌةالمشتركةٌعد

بناءٌستوجبحسامدنٌامتطورااولٌودالسلوكٌاتالفردتمضًاحترامالآخرالمجاور،مع

الخضوعفًالولتنفسهلممتضٌاتالحٌاةالجماعٌة.

هذهالماعدةٌمكنالمولبـتؤسٌسمختلفالأحكاموالضوابطالتًتإطرإلىوبالاستناد

مًللملكٌةالمشتركةوتضعالأساسله،وتجدرالإشارةالىانفهمهذهالملكٌةٌنبعالوالعالعل

نصوص جملة تكون ان لبل والإدران الوعً على تموم عامة ثمافة عن عبارة كونها من

لانونٌة.





 

 

 إلىوبالرجوع 666-83المرسوم الغًالذي الأخٌر146-76المرسوم هذا

المستوحىفًمعظمموادهمنالتشرٌعالفرنسًالذيهومنالتشرٌعٌاتالمتطورةفًمجال

دلةووضوح،فالمشرعكانعلٌهتصحٌحالنمائضالتًتكونأكثرتنظٌمالملكٌةالمشتركةكان

 لام بإلغاءلدظهرتفٌه المرسوم ٌؤتًب666-83ووضعبدله ؤيتعدٌلللمانونوالذيلم

ووضعبدلهالمرسومبالغاهأٌضالانونأحسنٌتماشىمعالوالعولمدلامإٌجادوالمتمثلفً

والذيٌحددنظام14-99

 وانه العمارٌة الترلٌة مجال فً المطبك المشتركة أضافالملكٌة ذلن المرلٌنإلزامعلى

المالعمارٌن علىأساسنموذجنظام المرسومالمعتمدونلانونا موضوعهذا المشتركة لكٌة

والمالٌةوبإعداد والتمنٌة المانونٌة البناٌات كل تحدد لصد الجماعٌة لبناٌاتهم الملكٌة نظام

 بها والإلتزاماتالتًعلىالمفتشٌٌنانٌلتزموا الأعباء وكذا بها اكتتابعمدأثناءالمتعلمة

البٌعالخاصبؤملاكهمالعمارٌة.

اكثرمنمزاٌافمنخلالتطرلن عٌوبها وجدنا فمد المشتركة وعٌوبالملكٌة لمزاٌا ا

والجرائمفًهذاالنمطالمعٌشًوذلنبالانحرافوذلنبتؤثٌرالسلبًعلىسلونالفردوذلن

كالسعًلحلمشاكلالسكنخاصةفًالمدنٌستوجبوجوددراساتفًعدةمجالاتحول

نبمشاكلللةللسكن.التؤثٌراتالسلمٌةلأنماطالبناءوتج

ومنخلالالمراءةالمتؤنٌةلماجاءتبهمختلفالنصوصالمانونٌةوالوالعتمالتوصل

منخلالهذهالدراسةالىجملةمنالنتائج:

146-76الملكٌةالمشتركةمنخلالمرسومأحكاملمدحاولالمشرعالجزائريتمنٌن -1

 ألغٌتالذي رلم بموجبمرسوم نصوصه بالملكٌة666-83معظم المتعلمة للمواعد المحدد

 رلم كذلنبموجبالمرسوم والذيالغً العماراتالجماعٌة وتمٌز الذي99-14المشتركة

العمارٌنٌحددنموذجنظامالملكٌةالمشتركةالمطبكفًمجالالترلٌةالعمارٌةوالزمالمرلون

 على لانونا المشتأساسالمعتمدون الملكٌة نظام نموذج المشتركةوبإعدادركة الملكٌة نظام

لبناٌاتهمالجماعٌةلصدتحدٌدكلالبناٌاتالمانونٌةوالتمنٌةوالمالٌةالمتعلمةبهاوكذاالأعباء



 

 

اكتتابعمدالبٌعالخاصبؤملاكهمالعمارٌةأثناءٌلتزموابهاأنالتًعلىالممننٌنوالالتزامات

.

تسٌٌرالأملانوأجهزةووضعوسائلبإعداد99-14المشرعفًالمرسومألزملمد -2

(ابتداء2الملنخلالسنتٌن)إدارةالسعًلضمانأوالعمارٌةالممترحةللتنازلعنهاوضمان

الأجهزةالتًإلىمنتارٌخبٌعآخرجزءمنالبناٌةالمعنٌةوالعملعلىتحوٌلهذهالإدارة

.وضعهاأوعٌنهاالممننون

ركةهًشكلمنإشكالالتنظٌمالجدٌدللملكٌةالتًتمثلالحالةالمانونٌةالملكٌةالمشت -3

لعمارمبنًتكونملكٌتهممسمةحصصابٌنأشخاصتشملكلواحدةمنهاعلىجزءخاص

المشرعالجزائريأرادإعطاءتعرٌفللملكٌةأنونصٌبفًالأجزاءالمشتركةوهنانلاحظ

وصفالها.إلارلمٌعطًانهفًحمٌمةالأمإلاالمشتركة

المادٌة -4 الحالة اولهما شرطٌن تبنى المشرع فان الملكٌة تطبٌك ٌخصشروط فٌما

والمانونٌةللعماروثانٌهماتجزئته.

العمارٌة -5 فًالملكٌة العملٌةهًخاصٌةرئٌسٌة العمارفانهذه بخصوصتجزئة أما

ىسبٌلالمثاللاالحصرولدنرىأنالمشتركة،أجزاءخاصةوأجزاءمشتركةتمتعدادهاعل

المشرعلدأخطؤبضمهالجدرانالفاصلةبٌنالحصتٌنفًلسمالأجزاءالخاصة،رغمانهمن

تطبكعلٌهاأحكامخاصةلها.أنالضروري

ٌبٌنتشكٌلوتحدٌد -6 أدواتتعٌٌنأجزاءالملكٌةالمشتركةفانجدولالوصفًللتمسٌم

كة.النصٌبفًالأجزاءالمشتر

فٌماٌخصإدارةالملكٌةالمشتركةفمدأكدالمشرععلىالهٌئتٌنالكفٌلتٌنبتصنٌفما -7

والذي99-14ٌتعلكبذلنوالمتمثلٌنفًالجمعٌةالعامةوالمتصرف،وبالرجوعإلىالمرسوم

 العماريبضمان المرلً المشتركةأوألزم للملكٌة الانتمائً والتسٌٌر الإدارة بضمان الأمر

غاٌةاستدعاءالاجتماعالأولللجمعٌةالعامةلصدوضعالأجهزةإلىخلالالفترةالانتمالٌة

مجموعةأوالمنظمةللملكٌةالمشتركةوذلنابتداءمنتارٌخبٌعالجزءالأخٌرالمكونللبناٌة

البناٌات.



 

 

الملكٌةالمشتركةإننظامالملكٌةالمشتركةٌعدبمثابةالمعاهدةالعامةفٌماٌخصنظام -8

الصادرةعنكلماٌهمهالأمرفًالعمارالخاضعللملكٌةالمشتركة،وذلنٌجعلهمٌثالابٌن

المالكٌنومتمتعبطابعمزدوجخاصومطبكبموةالمانونوٌحتويعلىبٌاناتعملٌةوبٌانات

.تنظٌمٌة

إنإشهار وفكالمرسوم أصبحاختٌارٌا لد أنجانبا666-83النظام أكد فانالوالع

هامامنالعماراتالخاضعةللملكٌةالمشتركةتوجدفًحالةمادٌةبحكمالإهمالبإعدادأنظمة

النظرفًإعادةالملكٌةالمشتركةومدىفرضذلنعلىالملانالشركاءوٌجعلمناللازم

،لكنالمشرعالغًالمرسوم -14بموجبالمرسوم666-83مسؤلةإلزامٌةوإعدادهوشهره

من99 ابتداء الملن فً الشركاء لكل ملزمة المشتركة الملكٌة نظام أصبحتأحكام والتً

تارٌخشهرهفًالمحافظةالعمارٌةالوالعةبمكانتواجدالملنأوالأملانوٌجبعلىالمرلً

فًالعم علٌه تطرأ أن ٌمكن التً والتعدٌلات المشتركة الملكٌة نظام بشهر ٌلتزم أن اري

المحافظةالعمارٌة.

الملان -9 لجماعة أن له الشاغلٌن أو الملن فً الشركاء بجماعة ٌخصالجانب فٌما

تتبلورفًشكلجمعٌةذاتشخصٌةمدنٌة.كٌاناوذاتمعنوٌةالشركاءأوالشاغلٌنللملن

بخصوصالدورالبارزللجمعٌةالعامة،ظهرمنخلالإدارةالعمارالمبنًبالسهرعلى

ضمانحسنانتفاعالمالكٌنبالأجزاءالمشتركة.

إنإلزامالملانالشركاءبتكوٌنجمعٌةعامةلٌسبالأمرالكافًلهملمواكبةالتطورات

وضعٌة او عمارٌة وحدة ،فمشكلة للبناء والحرفًالحدٌثة التجاري الطابع ذات العمارات

والمهنًهًحالاتنماذجلهٌئاتإدارٌةإضافٌةتساعدالجمعٌةالعامةأثناءعملٌةالتسٌٌر.

ٌعد الذي أعضائها باستدعاء إعدادها بضرورة تسبك العامة الجمعٌة انعماد عملٌة

انعمادجلساتالجمعٌةالخطوةالأولىفًمسارالوصولالىعمدجلسةللجمعٌةا لعامة،أما

العامةٌتممنخلالإجراءسٌرالأعمالواتخاذالمراراتوتسجٌلها.



 

 

والشركاءمنمشاكل العمارة إجراءاتلحماٌة للبناءواتخاذ فرضالمشرعلٌود كما

الحرٌكوعوالبالزلازلوهذاماٌشكلحماٌةلانونٌةللملانالشركاء.

بمن -11 ٌتعلك ما المرسوم أن نجد المتصرف الأغلبٌة99-14صب طبٌعة تحدٌد عدم

منطرفرئٌسالمجلسالشعبًالبلديبناءالمطلوبةأثناءتعوٌضالمتصرفبمتصرفآخر

علىإشعارالملانالشركاء.

 فالمرسوم لراراها بتنفٌذ المكلف المتصرف ٌمثلها التنفٌذٌة السلطة اغفل99-14إن

لز شروطالإشارة للمتصرفتتطلبتوفر الموكلة المهام وكذلن الجمعٌة لرارات تنفٌذ من

معٌنةفًشخصالمتصرفلمٌتطرقالمشرعلعرضهاوتحدٌدها.

لمدصنفالمشرعالتكالٌفالملماةعلىعاتككلمالنشرٌن،أيعلىلاعدةتصنٌف -11

فأثارعدةإشكالاتالإصلاحاتالمحدثةإلىإصلاحاتكبرىوأخرىصغٌرةوهذاالتصنٌ

سواءكانبتصلٌح وانهلٌسمنالسهلالتفرٌكبٌننوعًهذهالإصلاحاتوذلنلتداخلهما

زماعتمادتصنٌفمنطمًدلٌكالأجزاءالمشتركةاوعناصرالتجهٌزالمشتركةلهذامناللا

.وواضح

علٌٌنوزعأعباءالصنفالأولبٌنجمٌعشاغلٌنللمحلاتالف99-14والمرسومرلم

ان العلم مع  ، عادل غٌر توزٌع وهو حصصمتساوٌة فً وموزعة الفعلٌٌن غٌر أو

ستكونمتباٌنة.الاستهلاكات

بطرٌمةأنونلاحظ بسببعدمذكرها المشرعترنمجالحصولالمنازعاتواسعا

 رلم فانالمرسوم وعموما التسٌٌر99-14مباشرة واجباتالمرلًالعماريفًمجال حدد

الأخٌرالا الجزء بٌع تارٌخ من ابتداء وذلن الانتمالٌة الفترة خلال المشتركة للملكٌة نتمالً

مجموعةالبناٌات.أوالمكونللبناٌة

على الشركاء لكل ملزمة المشتركة الملكٌة نظام إشهار بإلزامٌة المشرع أٌضا والر

أٌضا ،وألزم العمارٌة فًالمحافظة منتارٌخشهره ٌلتزمالملنابتداء المرلًالعماريأن

أٌضابشهرنظامالملكٌةالمشتركةوالتعدٌلاتالتًٌمكنانتطرأعلٌهفًالمحافظةالعمارٌة.



 

 

.666-83ثمإنإلرارهكانبهدفسدالثغراتالتًكانتموجودةفًالمرسومرلم

الشكلمنالبناءوالاعتناءبه للعوائكالتًولعتأمامتنظٌمهذا كانلابدمنونظرا

التراحالتوصٌاتالآتٌة.

ضرورةإلزامالمالنالشرٌنالمإجرباطلاعمستؤجرهعلىنظامالملكٌةالمشتركةلبل -1

 التولٌععلىعمدالإٌجار.

ٌعد -2 والذي العامة الجمعٌة لاجتماع إلزامً لانونً فرضنصاب بضرورة أوصً

المطلوبةلصحةالمرارتالمتخذةأثناءضرورٌامناجلإٌضاحالحدالأدنىللمشاركة

 المداولات.

ٌتمتع -3 حتى الإدارٌة فًالشإون منأصحابالخبرة المتصرفٌكون ٌتوجبتعٌٌن

 بثمةالملانالشركاء.

المتعلمة -4 التكالٌف هذه كل فً مساهمة من السفلً للطابك الشركاء الملان إعفاء

فًتوزٌعهاكونالمصعدبالنسبةلهمباستهلانالكهرباءونفماتالصٌانةفًالمصاعد

 لاٌستفٌدونمنه.

استعمالكلالوسائلالإعلاموذلنلتحسٌسالملاكٌنبحمولهموواجباتهموذلنبتنظٌم -5

 لماءاتمعالخبراءمنالمانونللمٌامبشرحلنظامالملكٌةالمشتركة.
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 :القرارت القضائٌة رابعا   -



13العددرلم1991المجلةالمضائٌة1991-17-11المإرخف76988ًالمراررلم22

 12العدد2118المجلةالمضائٌة2117-11-14المإرخف423458ًالمراررلم23



 ثالثا : النصوص القانونٌة 

 المتعلكبمواصلةالعملبالتشرٌعات1962-12-31المإرخف157ً-62نالمانو24

الفرنسٌةالاماكانمنهامخالفاللسٌادةالوطنٌة.

 المتضمنشروطبٌعالمساكنالجدٌدةمن1973-17-19المإرخف82ً-73لمرسوما 25

لبلالهٌئاتالعمومٌةالمائمةبتؤسٌسالبناٌاتالجماعٌةوالمجموعاتالسكنٌة.

 المتضمنالمانونالمدنًالمعدلوالمتمم.26/19/1975المإرخف58ً-75الأمر 26



 

 

 المتعلكبتمدٌدالتشرٌعالى31/12/1962المإرخف62/157ًالمانونرلم27

 غاٌةصدورتشرٌعجدٌد.

 المتضمنانتمالأملانالشاغرةالىالدولة16/15/1966المإرخف66/112ًالأمررلم 28

 ،المتضمنالنظامالنموذج1976ًأكتوبر23المإرخفً:76/146المرسومرلم:29

.أجزاءإلىمسمةمللملكٌةالمشتركةللعماراتالمبنٌةومجموعالعماراتال

.العماريٌتعلكبتنظٌمالتعاون1976أكتوبر23المإرخف76/92ًالأمررلم31

 ،ٌتضمنالتنازلعنالأملانالعمارٌةذات1981-12-17المإرخف11ً-81المانون31

الحرفًالتابعةللدولةوالجماعاتالمحلٌةأوالتجاريأوالإستعمالالسكنًاوالمهنً

 الترلٌةوالتسٌٌرالعماريوالمإسسات،المعدلوالمتمم.مكاتب

 ٌحددالمواعدالمتعلمةبالملكٌةالمشتركة12/11/1983المإرخف83/666ًالمرسوم32

وتسٌٌرالعماراتالجماعٌة.

 المتعلكبالترلٌةالعمارٌة1986-13-14المإرخف17ً-86المانون 33

 والمتعلكبالنشاطالعماري.11/13/1993خفًالمإر13-93المرسومالتشرٌعً 34

 المتعلكبنموذجعمدالبٌعبناءعلى1994مارس17المإرخف58ً-94المرسومالتنفٌذي 35

 التصامٌمالذيٌطبكفًمجالالترلٌةالعمارٌة.

 المتضمنالعمدالنموذجًللبٌعبالإٌجار23/17/2111المرارالمإرخفً 36

 مواعدالتًتنظمنشاطالترلٌةالعمارٌة.لالذيٌحددا2111فبراٌر17مإرخف14ً-11لانون 37

 بنموذجًعمد.المتضمنوالمتعلك2113دٌسمبر25المإرخف431ً-13المرسومالتنفٌذي 38

 الحفظالبٌععلىالتصامٌم.

 مالملكٌة،ٌحددنموذجنظا14/13/2114المإرخفً:14/99مرسومتنفٌذي39

 .16/13/2114الصادرف14ًمشتركةالمطبكفًالترلٌةالعمارٌةالعدد
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