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  بسم االله الرحمان الرحيم

ذ جعلكم خلفـاءمن  إ روااذكو {

ون من  بعدعادوبوأكم في الارض تتخذ

را وتنحتون الجبال بيوتا  سهولها قصو 

الاءاالله ولا تعثوا في الارض  ءفـاذكروا

  } نمفسدي
  من سورة الاعراف 74الاية  

  

  ى االله عليه وسلمقـال رسول االله صل

فـلا  من كان يؤمن باالله واليوم الاخر  { 

 }يؤذ جاره



  هداءإ
  

  الى نور القلوب وسيدنا محمد صلى االله عليه وسلم

  الى من دفعتني الى العلم والعطاء الى من أضاءت دربي بالدعاء

  الى الغالية امي الحنون حفظه االله 

  الى الذي كافح وصارع في بحر الدنيا من اجلي الى كل بسمة حنان وعناق وشوق من ابي العزيز

  االله الى روح ابي الطاهرة رحمه 

  الى قرة عيني ونور قلبي وعقلي الى توأم روحي الى حبيبتي وصديقة عمري

  الى اختي وملاكي ورده

  و اولادهم الاحباء وزوجها الى اختي الغالية 

  الاعزاء أولادهم  و زوجا�م  وشد �م ازري اخوتي الى من أ

  خيرة صديقتي وحبيبة  قلبي الى وحياتي  في مشوار دراستي الى كل من عرفتهم 

  الى كل معلم أضاء لي حرفا على طريق النور

  الى اسرتي الكبيرة بكلية الحقوق

  الى من تمنى لي الخير منذ ان عرفني لك انت  مستقبلي وحياتي

 لكم جميعا اهدي ثمرة جهدي المتواضع وتحياتي وأمنياتي بالتوفيق في كافة مجالات حياتكم

  

 

 
 
 
 
 
 



  

رشك  
وجلال سلطانه وهو لا يسعنا بعد اكمال هذه المذكرة إلا ان نحمد االله عز وجل ونشكره على نعمته 

  زيدنكم "عملا بقوله عز وجل "ولئن شكرتم لاهاه مبدأ الحمد ومنت

  يشكر االله" لم   الناس  يشكر صلى االله عليه وسلم "من لم - ولقوله

  * فــــيوس روق ور ز ــتالدك فنجيز بالشكر الوافي الى استاذنا المشرف *

  على قبوله الاشراف على هذه المذكرة

  رئه القيمة رغم التزاماته الكثيرة سائلين المولى والذي افادنا بعلمه وا

  ويجزيه عنا خير الجزاءان يحفظه   عز وجل

  ولن ننسى ان نتقدم بجزيل الشكر الى اعضاء اللجنة على قبولهم مناقشة الرسالة

  و بعيدمن قريب أ فائدة   وأ  و نصيحة وأمدنا بمعلومةادنا برأي ألى كل من افكما نتوجه بالشكر ا

  بالدعاء وـــول 
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 أ 

  ةـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــمقدم

  بتلف ان اخر إلاـــــه منه الى مكــــقلو يشغل حيزا معينا ولا يمكن نأ، هـــــار هو كل شئ ثابت في مكانـــــــالعق      

ه منه دون تلف ـن نقلـه ولا يمكـــر بحيزه وثابت فيـكل شيء مستق" 1/683ري في المادةـــرع الجزائـالمشولقد عرفه 

ولات الذي ــــارات بالتخصيص وتتمثل في المنقـــــوهو انواع عق"دا ذلك من شيء فهو منقولـــــفهو عقار،وكل ماع

ها وهي  ــــــر او استغلاله،وكذلك هناك عقارات بطبيعتمن اجل خدمة هذا العقاار يملكه،ـــــــوضعها صاحبه في عق

ي الارض وما ينظم اليها ومن بين ذلك أادية ــــــــاوم اي تنقل بالنظر الى هيئتها المـــــــــــادية التي تقـــــاء المـــــكل الاشي

  .العمارات بكل اصنافه وهو محل دراستنا

ا ــــزا قويــــــــالثروة وقد وجدت غريزة حب امتلاكه منذ الازل،كما يعد حافدرا من مصادر ــيعتبر العقار مصو       

وض باقتصاديات الدول،الامر الذي لجلب الاستثمارات الوطنية والأجنبية و اقامة المشاريع التنموية،وبالتالي النه

مختلف  ادى الى اللجوء الى سنه،مما ــــــواثبات ملكيت كتسابها ة ـــز عدة نزاعات وخلافات حول طريقدى الى برو أ

  .جل العمل على تنظيم عملية تملكه واستغلاله والتداول عليهأالتشريعات والتنظيمات من 

ه ــــــاذا يمنح صاحبه سلطة على عقار بحيث تمكناوسع الحقوق العينية نطاقا، المشتركة ةريـــــــــحق الملكية العقاو      

رار ــــــوالتصرف فيه كما يشاء مما قد يجعل حريته في التمتع واستعمال حقه وسيلة للإضلال ـــــــمن استعمال واستغ

ود ــزم المشرع وسعيا منه لحماية حقوق الغير من التعدي عليها الى فرض الالتزامات ووضعه لقيــــــــبالغير،وهو ما أل

  .لتحد سلطات المالك حتى لا يستعمل ملكه بشكل يضر بجاره

قد يفتح بابا امام القضاء  ة مادية وقانونية تقرر القرب والتلاصق بين العقارات المتجاورة،مماـــــــــــــــيمثل واقعالجوار ف 

ا ــــهمية وانتشار في وقتنأكثر أقار اصبحت ة بالعـــــن القضايا المتعلقأار ـــــة بين الجيران باعتبــــــــــــبمنازعات قائم يتعلق

  .الحالي
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ر اذ لا يسال المالك عن ــــة المالك اتجاه جيرانه منذ القدم،فهي ليست وليدة الحاضــــــــــــــــــلمشرع كرس مسؤوليفا    

ة التي تلحق م،حتى ولو لم يكن للمالك ـــــــــــــــران بل يسال عن الاضرار غير المألوفـــالاضرار المألوفة فيما بين الجي

  .مصلحة من ذلك

محل الدراسة قيد من القيود المفروضة على الملكيات العقارية المبنية هي ة التي ــــــمضار الجوار غير المألوف وتعد     

ة بمضار الجوار ـــــرع قد نظم الاحكام المتعلقـ،فالمش ن فيهاــــالتي تكون محل استعمال من قبل المالك وذلك بالسك

 666/83ة فلقد نضمها في المرسوم التنفيذي ـــا فيما تعلق بالملكية المشتركمأوفة ضمن القانون المدني ــــــــير المألغ

 14-99وم التنفيذي رقم ـــــة وكذلك المرســـــــة وتسيير العمارات الجماعيــــــة المشتركـــــد المتعلقة بالملكيـالمحدد للقواع

ة بين ــــبين من خلال كل هذا التفرقيتة،و ـــــــــــــــــــمجال الترقية العقاريالمطبق في ة المشتركة ـــــــــــــالمحدد لنموذج نظام الملكي

ون فيه ضرر ــــ،كما ان حصول المالك على ترخيص اداري للقيام بنشاط معين يك وفةــــالاضرار المألوفة والغير مأل

   . للغير لا يعفيه من قيام المسؤولية التي يستوجب عليها التعويض

  : الموضوع ختياراسباب أ

الي ـــــــا الحـــــــة في وقتنــــــكثر المواضيع المعاشأ،اذ يعتبر من  ضوع لعوامل موضوعيةويرجع سبب اختيار هذا المو      

ل ــــــــــخاصة اذا ما تعلق الامر بالملكية المشتركة في العمارات المعدة خصيصا للاشتراك بين الملاك،وان كثرة المشاك

رات ــــدى لحدوث مشاجأرا مما ــــه بشكل يضر بجاره ضررا كبيــــال المالك حقــــــة مابين الجيران سببها استعمـــالقائم

  .يومية تنتهي غالبا الى اللجوء للقضاء

   : همية الموضوعأ

،  اريــــــالعق التخصصل اساسا في ـــــــتخصصنا المتمث ي باعتبارــــهمية بالغة سواء على الصعيد العلمأ ثـــللبح     

ا ـــــــــــــــ،فقد يؤدي سوء استعماله ة التي تكون محل استعمال المالكــــــة العقاريــــساسا على الملكيأفمضار الجوار تقع 

هميتها على أما أ، ودــــوم عليها هذا النوع من القيــــة المبادئ التي تقــــــادة لمعرفــــــفإكثر أران فيكون ــــلضرر يمس بالجي
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 ج 

كثر أر ـــصبح هذا الاخيأاذ  على المالك ةــــــــوار باعتبارها نوعا من القيود المفروضــــــــالصعيد العملي فان مضار الج

  .شيوعا في وقتنا الحالي،مما يلزمنا التعرف على بعض الاحكام المتعلقة به

ة ــــــــــــالتعديلات التى قررها المشرع فيما يخص نظام الملكيهمية دراسة هذا الموضوع من خلال أكذلك تكمن      

   . المشتركة ولما لها من اهمية في تسيير و ادراه هذا النظام

  : البحث صعوبات

ة ــانه قد واجهتنا بعض الصعوبات التي عرقل إلاهذا الموضوع لما له من اهمية  ولقد كان بودنا التوسع اكثر في    

ثناء القيام بعملية أم الصعوبات التي واجهتنا ـهأق الوقت وهو من ــــــــكن تلخيصها في ضيوع يمــــــالموضمسيرتنا في 

  . البحث دون ان ننسى قلة المراجع الشاملة لهذا الموضوع

  : المنهج المتبع

المنهج التحليلي وذلك لان طبيعة الموضوع  ذاالمنهج الوصفي وكـــــــــ ة هذا الموضوع علىــــــولقد اعتمدنا لدراس    

  .البحثهذا اد لتحليل مجموعة من النصوص القانونية ذات الصلة بموضوع ـقد تطلبت منا الاستن

  دراسات سابقة

روزي عمار التى كانت لال مذكرة الماجستير الخاصة بالأستاذ دـــلقد تم التطرق في هذا الموضوع سابق من خ    

  وحمايتها في التشريع الجزائري ةالمشترك ةالعقاري ةادارة الملكي الياتبعنوان 

    : شكالية الموضوعإ

 امـــالنظ ذا المتعلقة الجوانب كل دراسة علينا تحتم المشتركة ةــــــالعقاري الملكيةقيود حدود و  لموضوع دراستنا إن   

ار العام ـــــــالاط عن البحث على تجبرنا الموضوع ةـــــــــفدراس سياسيا وكذا اـــــــــــواجتماعي ادياـــــــــاقتص ويؤثر يتأثر الذي

 وعــــالموض هذا أعماق في وجـــــــــــــالول في ةـــــمحال لا تفيدنا صـــــوخصائ تعريف من ةــــــة المشتركــــــم الملكيـــــــــــــالذي يحك

ارك في التملك فيما بين ـــالنظام قد يفرض على الملاك نوع من التعايش والتشالحال ولان هذا  ةــــالشائك وبطبيع
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ه ـــــار التي ستحدث من جراء هاتـــاء والمضــــــات فيما بين الملاك الشركـــح هاته العلاقـــــن سنسعى الى توضيـــــالمالكي

  اة ـــــة الملقــــة وبالتالي دراسة نوعية المسؤوليـــالمشتركالمشاركة من خلال تعداد هاته الاجزاء سواء الاجزاء الخاصة او 

ئ ــــؤدي بنا الى التساؤل عن الاطار العام الذي يحكم الملكية المشتركة ؟ وهل ينشــــعلى عاتق الملاك وهذا ما سي

 ؟ مضار  حال وجدتفيفي الملكية المشتركة ولية المثارة جبارية ؟وما هي المسؤ إالملكية قيود اته عن حق التمتع         

   : تقسيم الموضوع

ل ل الاو ــتناولنا في الفصحيث م الموضوع الى فصلين ــــــــا الى تقسيـة ارتأينـــــــعلى الاشكالية المقترح وللإجابة      

ة ــــــــــفي الملكية المثارة ــة اما الفصل الثاني فلقد تعرضنا فيه الى مضار الجوار والمسؤوليـــالمشتركار العام للملكية ــالاط

  .المشتركة

م ـــــــــــتقسيوالتي تمثلت في وع ــــــــــوضة قمنا بوضع خطة لدراسة هذا المالاشكاليهذه جل الاجابة على أومن       

ام ـــــــــاحكة من خلال التطرق الى ـــــالموضوع الى فصلين تمثل الفصل الاول في دراسة الاطار العام للملكية المشترك

الملكيـــــــــــــــــة  المثــــــــــــارة في والمسؤولية الفصل الثاني وهو مضار الجـــــــوار الملكيـــــــــــــــة المشتركة وكذا المكلفون بادراا أما

ي ــــــــــــارة بين المرقة المثــــــــــــــــة وكذا المسؤوليــــــــــــــــحيث تناولنا فيه مختلف القيود الواردة على الملكية المشترك المشتركـــــــــــــة

  .العقاري والمقتـــون
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وهذا ما ق ا،ــديد كافة الجوانب التي يتعلن الولوج إلى أي موضوع يستدعي منا دراسته وبيان مفهومه وتحإ

ين بالبناء الشركاء والشاغلمن أهميه للملاك ة ،ذلك لما لها ـلال دراستنا للملكية المشتركــــــنسعى إلى تحقيقه من خ

  .المشترك

ة لها دون أن ــوكذلك الطبيعة القانوني هلمشتركه وبيان خصائصايف الملكية لنا من تحديد تعر ه كان لابدـــوعلي

  .ة اخرىا عن ما يشاها من حالات قانونيننسى توضيح ما يميزه

ذا القائمون بإدارا ولهذا حاولنا من خلال ـــــة وكـــــــة المشتركـــــــذا الفصل تتعلق بأحكام الملكيـــــــــا لهــــــن دراستنإ

ة،أما المبحث ــأحكام الملكية المشتركيتعلقب رة تقسيم الفصل الأول إلى مبحثين المبحث الأولـــــــالمعلومات المتوف

  .كلفون بإدارة الملكية المشتركةللم فخصصنه الثاني
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  المبحث الأول

  المشتركة ةأحكام الملكي

لاقا من ـــــــــــــهذا المبحث سوف نتناول كل الجوانب التي تتعلق بالملكية المشتركة وذلك انطة دراس اجلمن        

  .إيجاد مفهوم للملكية المشتركة وكذا تمييزها عما يشاها والطبيعة القانونية لها

  المطلب الأول

  مفهوم الملكية المشتركة

دد ـــة كان لابد علينا أن نحــــة المشتركــــالات عن الملكيـــــــــوم واضح لا تشوبه اية اشكــــــه وللوصول إلى مفهان      

  .تعريفها وكذا كافة الخصائص المميزة لها

  الفرع الاول

  تعريف الملكية المشتركة

المتضمن استمرار العمل بالقانون الفرنسي ما لم  175/62ة المشتركة يعود الى المرسوم رقم ـــن أصل الملكيإ

التي صارت و أ(1)88/68صدور المرسوم رقم  العمل ذا القانون الى غايةد تمـيعترض مع السيادة الوطنية ولق

  دني الجزائري ـــولقد كان العمل ذا المرسوم حتى تم صدور القانون الم 102/62من ملكية الدوله بموجب الامر 

  

  

                                                           

1
المستعمله للسكن او والذي يتضمن القانون الاساسي الخاص بشغل الاراضي  1968/04/23المؤرخ في  88/68المرسوم رقم -

  .ةالحرف المهني
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  كما   772إلى غاية المادة  743في مواده من عموما ة ـــام الملكيـــذي نظم أحكـــالوالمعدل والمتمم 58/75رقم 

  .المتضمن تعديل القانون المدني الجزائري 01/83بموجب القانون رقم  أنه تم تعديل بعض مواده

من القانون المدني  743ادةــة بالتعريف وذلك من خلال المـــــــــــــة المشتركــــــرع الجزائري الملكيــــد تناول المشــــولق     

ون عليها المبنى أو مجموعة ـــــة التي يكــــــة القانونيــــة هي الحالــــة المشتركــــالملكي"  انه ص علىــــالتي تنو )1(ري ـــالجزائ

منها على جزء  ةدـــــتشتمل كل واح،دة أشخاصــحصصا بين ع ة والتي تكون ملكيتها مقسمةــــــــالمبنيارات ـــــــالعق

  " خاص ونصيب في الأجزاء المشتركة 

يتضح لنا بان الملكية المشتركة هي الحالة القانونية  ةـــــري للملكية المشتركــــرع الجزائــــالمش عريفلال تـــو من خ     

إلى حصص بين عدة  ةون ملكيتها مقسمـــــة والتي تكـــــة العقارات المبنيـــــــو مجموعاار المبني ـــــالتي يكون عليها العق

منها على جزء خاص ونصيب في الأجزاء المشتركة كالأسطح و الافنية وممرات  ةدــــــــل واحـــــــاص تشمل كـــــــأشخ

  .)2(الدخول والدرج والمصاعد

ة ــــون هنا الملكيـة بنايات وتكأو لعد دة ملاكـــــــوجود بناء واحد له عبن الملكية المشتركة تتعلق إا فــــــــــــومن هن

الإضافة ب.ل مالكــــن تحتوي كل حصة جزء خاص بكمن الأشخاص يجب أ ةـــــإلى حصص بين مجموع ةــــمقسم

  التي 83/666 (3)ذي رقمــــــــــالتنفيوم ــــــمن المرس 02ادة ـــة وهذا حسب نص المــــــــزاء المشتركــــإلى نصيب في الأج

الأجزاء الخاصة هي الأجزاء التي يملكها مقسمه كل شريك في الملكية المخصصة مع جميع الشركاء " ص على ــتن

  "أو كثير منهم 

                                                           

مدعم بالاجتهاد  2007مايو  13في ضوء الممارسة القضائية النص الكامل للقانون ،وتعديلاته الى غاية . القانون المدني الجزائري -1

  . 2008-2009القضائي ،منشورات بيرتي ، الجزائر ،طبعة 

  . 136ص .  2014حمدي باشا عمر ،حماية الملكية العقارية الخاصة ،الطبعة العاشرة ،دار هومة ،الجزائر ،سنة - 2

  مذكور سابقا.ة وتسيير العمارات الجماعية ـــــة المشتركـــــــــالذي يحدد القواعد المتعلقة بالملكي 666/83رقم التنفيذي انظر المرسوم  -3
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إن " والتي تنص  666/83وم ــــــمن المرس 05ادة ـــــــد نصت عليها المــــــة فقـــــزاء المشتركـــــأما فيما يتعلق بالأج    

ه ـل حسب الفائدة إلى كل منـــــــع الشركاء،في الملك كـــــــــاع جميــــــــة هي التي يملكها على الشيــــــــزاء المشتركـــــــــــالأج

  " .والمخصصة للاستعمال أو الانتفاع جميع الشركاء أو كثير منهم 

او مجموع عقاري دة عقارات مبنية ـوني يرد على العقار المبنى أو عــــــة نظام قانـــــــالمشتركة ــــــــن الملكيإه فــــــــوعلي

على أجزاء هذه البناية او اموع العقاري توي تح.ا بالاشتراك الكين لهــــوهم الم ةدـــــــعاص ــــــلأشخون ملكا ـــــــــتك

المالك اء على احدهما في التصرف فالأجزاء الخاصة تكون من حق ــــــــلا يمكن الاستغن ةــــــــة وأخرى مشتركـــــــخاص

  .مع عدم الإضرار بالغيرا حيث يكون له حق الاستغلالوالاستعمال شخصيا وكذا حق التصرف فيه

ن أن ينتهي وع وهو شيوع إجباري لا يمكــون على الشيـــــجماعية حيث تك ةة فهي ملكيــــالمشتركما الاجزاءأ

  .)1(بالقسمة

  الفرع الثاني

  خصائص الملكية المشتركة

الخصائص  أخرى إضافة إلى ةــــــتلف عن انظمة العديد من الخصائص التي تجعلها تخــــــــة المشتركــــــــن للملكيإ

  :العادية التي تميزها باعتبارها حق الملكية وعليه سنحاول التطرق إلى بعض الخصائص المميزة لها 

  الملكية المشتركة تعتبر نظاما حديث النشأة:أولا 

ولقد انتشر هذا  1938/07/28ادر في ـــحيث أن تنظيم هذا النوع يعود إلى القانون المدني الفرنسي الص

لها قسم في الكتاب  ون المدني الجزائري الذي وضعــــــالقانن منها ــــــــة في اغلب القوانيـــــــــالتنظيم للملكي وع منـــــــالن

                                                           

التراث  ،دار احياء"لأشياء و الأموال مع شرح مفصل ل" ةالمدني ،حق الملكيعبد الرزاق احمد السنهوري ،الوسيط في شرح القانون  -1

  .1020دون سنه نشر ،ص ،،الجزء الثامنيبيروت-العربي ،لبنان  
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إلى المادة  743ارات المبنية من خلال المواد قة في العـــــــة المشتركـــــــدني تحت عنوان الملكيـــــــون المـــــــــالثالث من القان

  .منه  772

  العقارية الجماعية ةالملكية المشتركة من الانظم:ثانيا 

في  ة لا تتحققـهذه الخاصي كما أناحد للبناء بل مجموعة من الملاك،ة المشتركة لا يكون فيها مالك و ـــن الملكيإ

  . بناء يكون ملك لشخص واحد لانتفاء خاصية الملكية المشتركة أو الاشتراك في التملك

  المشتركة لا تقع ولا ترد إلا على العقارات المبنيةالملكية :ثالثا

الملكية المشتركة هي الحالة " على انه  والتي تنص ون المدني الجزائريـــــمن القان 743ادة ــــــــــه المـــــــوهو ما أكدت    

من خلال نص المادة يتضح لنا بان و ..." ون عليه العقار المبني او مجموعة من العقارات المبنيةــــة التي يكـــــالقانوني

لا يمكن  ةة وأخرى مشتركــزاء خاصـــــــــائها على أجة وهذا بسبب احتو ــــــة ترد على عقارات مبنيـــــــة المشتركـــــــــالملكي

  حقق إلا في العقارات المبنية فقطوهو ما لا يت )1(اتقسيمه

  في البناء الواحد ةوجود أجزاء خاصة وأخرى مشترك: ا رابع

عمالها بشكل فيما بين الملاك لا يمكن است ةمالك بشكل منفرد ، وأجزاء مشترك فتكون الأجزاء الخاصة بكل   

من القانون المدني الجزائري والتي تنص  743ادة ـــــــال المشترك وهو ما نصت عليه المــــللاستعم ةمنفرد ،فهي معد

منها على جزء خاص  ةدــــــدة أشخاص تشمل كل واحــــــــــحصصا بين عةمالتي تكون ملكيتها مقسو " ..على 

  " ونصيب في الأجزاء المشتركة 

 

                                                           

 ة،دار هوم 2013سنة " حدث الاحكام أو مزيده في ضوء اخر التعديلات و طبعه منقحة "  ةالعقاري ةحمدي باشا عمر ،نقل الملكي –1

  . 26للنشر والتوزيع ،الجزائر ، ص 
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  قاعدة الشيوع الإجباري في الأجزاء المشتركة: خامسا 

أو  افمن غير الممكن تقسيمه )1(وع خاصــــــات لأا تعد من نــــــذا النوع من الملكيـــــــــــق على هـــوهو ما ينطب    

لا " ون المدني التي نصت على ـمن القان 747ادة ـــــــــة وذلك حسب نص المـــــــشائع ةـــــتجزئتها برغم من أا ملكي

زاء ــبمعزل عن الأجأو بيعا بالمزايدة التابعة لها محلا لذوي التقييم، ة أو الحقوقـــــــزاء المشتركــــــــــوز أن تكون الأجــــــيج

  "الخاصة

ة منها القرار ـــــزاء المشتركــة قسمة الأجــــة التي أكدت عدم إمكانيــــــــــاك العديد من الاجتهادات القضائيــــــــــوهن    

قانونا أن الأجزاء المشتركة أو رر ــــــمن المق{ ا في هذا الشأن حيث قررت بما يلي  ـــــــــة العليــــــــــادر من المحكمـــــــــالص

وز أن تكون محلا لدعوى التقسيم ، ومن ثم فان البت في القرار المطعون فيه بمخالفة ـة لها لا يجـــــــــوق التابعـــــــــالحق

ر ـــــــوع بمصادقتهم على تقريــــــــــأن قضاة الموض- الــــــــــة الحـــــــــــا كان من الثابت في قضيـــــــــــولم.ون غير سديدــــــــالقان

يضر  ولا يجوز تقسيمها باعتبار أن التقسيمة تبقى على حالتها الطبيعية،ــشتركح بان الأجزاء المــــــــر والتصريــــــــالخبي

  )2(} قد طبقوا القانون تطبيقا سليما  وذا.بحقوق الاطراف 

  المطلب الثاني

  وتميزها عن الحالات المشابهة لها ةللملكية المشترك ةالطبيعة القانوني

كان لزاما .اـيزها عن غيرهم الخصائص التي تمـــالمشتركة من خلال تعريفها وذكر اه ةوم الملكيـــــبعدما تعرضنا لمفه

للملكية المشتركة وتميزيها عن الحالات المشاة لها حتى نصل الى معرفة  ةـــــــة القانونيـــينا التطرق الى الطبيععل

                                                           

  .137سابق ، ص الخاصة ،مرجع  ةالعقاري ةحمدي باشا عمر ،حماية الملكي -1

  .32،ص  02،عدد  1991،المجلة القضائية  1990/05/09،مؤرخ في ،الغرفة العقارية50937قرار رقم   –2
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دراسة الطبيعة القانونية للملكية المشتركة وتميزها عن الحالات المشاة ولقد ارتأينا .ةار العام للملكية المشتركــالاط

  .بإسهاب اكبرلها من خلال فرعين حتى يتسنى لنا شرح كل منهما 

  الفرع الاول

  بيعة القانونية للملكية المشتركةالط

،بعدما  1975رع الجزائري منذ وضع القانون المدني سنة ـــــة من طرف المشـــــــــة الخاصـــــــــن الاعتراف بالملكيإ

ول عليه بأي ــــــــلاك الاراضي هدفا اساسي للحصــي ملكا للمستعمر الذي جعل من امتــــــــم الاراضــــــكانت معظ

ف الطرق والسياسات التى ن امامه انذاك غير محاولة افتكاك الاراضي من الجزائريين بمختلــــة كانت ولم يكــــــــوسيل

ومن بين الوسائل التى اعتمدها فقر الناس فجعل من اكتساب الاراضي لاك مختلف الاراضي،ـتحقق الغاية في امت

  . )1(تهم والاستيلاء عليهعبئ على الجزائريين لإجبارهم عن التخلي عن ممتلك

 ةالعقاري ةننا نجد بان الملكيإدني وكل القوانين المتفرعة عنه فــون المــــــــة والقانــــــة الاسلاميــــــــــوبالرجوع الى الشريع    

وتنقسم من حيث  المالكالسلطات التي يتمتع ا ن حيثناقصة م ةـــــة وملكيــــــتام ةـــــــة تنقسم الى ملكيـــــالخاص

  . )2(ةمفرز  ةشائعة وملكي ةتحديدها الى ملكي

  

  

 

                                                           

،الجزائر ،  ة،دار هومالثامنة  ةفي التشريع الجزائري ،الطبع ةالعقاري ةوالحقوق العيني ةالعقاري ةالملكيعبد الحفيظ بن عبيدة ،اثبات  -1

  .9-13ص ، 2013سنة 

الماجستير في العلوم دة وحمايتها في التشريع الجزائري ،مذكرة تخرج لنيل شها ةالمشترك ةادارة الملكيه العقاري دروازي عمار ،اليات - 2

  . 11-12ص   2008-2009الجامعية سنةال،تخصص عقاري ،كلية الحقوق ،جامعة الحاج لخضر ، باتنه ،  ةالقانوني
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  من حيث السلطات الممنوحة ةالملكي: ولا أ

  :ناقصة وذلك اعتبارا لمحل الملك او المالك ةتامة وملكي ةالى ملكي ةوتنقسم الملكي

  :التامة ةالملكي –أ

و  ال والاستغلالــــل السلطات الثلاث حق الاستعمـــــــــــالك فيها كــــــــــــــــالتي يستجمع الم ةــــــــــي تلك الملكيــــــــــــه    

  .يمارسها المالك على ملكه عقارا كان او منقولا  ةوهذه المكنات القانوني.التصرف

، وكذلك من القانون المدني  677.675.674التامة المواد  ةــاق حق الملكيــــــــد نطــــــــد تكفلت بتحديــــــــلقو     

  . )1 (من قانون التوجيه العقاري 28.27المادتين 

عنه من ثمار ومنتجات  يشمل الشئ وما يتفرع ةالعقاري ةـن حق الملكيأل هاته النصوص يتضح لاــــــــــومن خ     

فيملك ذات ها الى الحد المفيد في التمتع ا ـــها وما تحتــــــــارضا شملت ملكيتها ما فوق تما اذا كانأو ملحقات ،

  .،بخلاف ما استثناه القانون او الاتفاق) 2(العين والمنفعة معا

  :الناقصة ةالملكي -ب

عينا و منفعة،فيحق  ةالملك التام الذي يرد على الملكيا او المنفعة عكس ـــعلى العين وحده ةفتكون منحصر     

  ع ــــا الى نوعين حق انتف  )3(اعــــــيقسم حق الانتفو ذا المنتفع ،ـلشخص اخر ويسمى  ةــــــالمالك التنازل عن المنفع

  

                                                           

  . 134سابق ، ص الخاصة ،مرجع  ةالعقاري ةحمدي باشا عمر ،حماية الملكي -1

  .122-123، ص 2001الجامعية،الجزائر، سنةوان المطبوعات بلحاج العربي،النظريات العامة في الفقه الاسلامي،دي- 2

كما . 129-128ص  2011سنة السادسة ،الجزائر ، ة،الطبع ةظام العقاري في الجزائر العقار ،دار هوموالن ةعمار علوي ،الملكي -3

 844كان جاءت في المادة أر ن يحتفظ بالجوهر ولحق الانتفاع يخول الانتفاع لصاحبه حق استعمال العقار والحصول على ثماره شرط ا

  كيفية انقضاءه  من نفس القانون التي بينت 852-854ق م ج وكذلك المواد 
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  .فيتعلق هذا الحق بعين العقار المقرر عليها، شخصي وحق انتفاع عيني يسمى حق الارتفاق

الملك الناقص جاء على وقد يكون ، ةـع لا بالعين المملوكــــــــخص المنتفاع الشخصي فيتعلق بالشــــــــــما الانتفأ

  .تعلق الامر بالانتفاع الشخصي ا اساس اتفاق اذ

  .   )1(د او القانون وهو ما يسمى بحق الارتفاققون مصدره العـــــــــاع العيني فيكــــــــما اذا تعلق الامر بالانتفأ

  من حيث تحديدها ةالملكي: ثانيا 

  ةمفرز  ةشائعة وملكي ةسب طبيعة الشئ المملوك الى ملكيوتقسم بح    

  :الشائعة  ةالملكي –أ

منهم فيه غير اذا ملك اثنان او اكثر وكانت حصة كل" دني الجزائري ــون المـــــــــمن القان 713ه المادة ــــــولقد عرفت

  "فهم شركاء على الشيوع وتعتبر الحصص متساوية اذا لم يقم دليل على غير ذلك  ةمقرر 

ود شريكين فأكثر وتوزع الحصص بالتساوي ما لم ــــن الشيوع يستدعي وجأادة يتضح ــــــلال نص المــــــومن خ

  .يقم دليل يخالف ذلك

  : مصادر الشيوع–1-أ 

  الارث    *

   )2(جماعية من طرف شخصين او اكثر بدون تخصيص الحصص ةعند شراء الاشياء بصف*

  

 

                                                           

  .13دروازي عمار ، المرجع السابق ، ص  -1

  .125ص .المرجع السابق . عمار علوي -2
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  : حق الملاك على الشيوع –2-أ

دني ــــــون المـــــمن القان 714ادة ــــــوع بيع او رهن حصته ،وهو ما نصت عليه المـــــــعلى الشيل مالك ــــــيمكن لك

ن أن يستولي على ثمارها و أرف فيها و ـــوله ان يتص،وع يملك حصته ملكا تاماـــــــــــريك في شيكل ش" ري ــــــــــالجزائ

  ".  )1(اءيستعملها بحيث لا يلحق الضرر بحقوق سائر الشرك

  :انتهاء الشيوع –3-أ

ما أ م جق722وللشريك على الشيوع فرض قسمة الشئ الشائع المادة   )2 (ي الشيوع عندما يتم التقسيم هوينت

ق ــكما يحون ،ــــــمن نفس القان 724ادة ـــــــالم ةجل القسمأاللجوء الى القضاء من  لاف فيتمــــــــحال الاخت

  .من القانون المدني الجزائري 723للشركاء قسمة الملك الشائع بطريقة ودية حسب المادة 

  :ةالمفرز  ةالملكي –ب

هي  ةدود و المعالم وقوام هاته الملكية بملكية الغير وتكون واضحة ومحددة الحــــغير مختلط ةمفرز  ةـــــــــوهي ملكي 

  نلابد م ةـللملكية المشترك ةلتحديد طبيعة القانوني.  )3 (لال و التصرفــــال،الاستغـــلاث الاستعمـــــوق الثــــــالحق

 

                                                           

انظر  75-58من الامر الاولى  ةالفقر  41ويعد قصد الاضرار بالغير من حالات التعسف في استعمال الحق وهذا حسب المادة  1

 ، الجزء الثاني] سبب ،والقانون  الفعل الغير مشروع ،الاثراء بلا[  ةالقانوني ةلتزام في القانون المدني الواقعللا ةالعام ةبلحاج العربي ،النظري

  .ضمن التعديل الاخير للقانون المدني ةولقد تم الغاء هاته الماد.  2014،الجزائر ،سنة ةديوان المطبوعات الجامعي،السادسة  ةالطبع

  ، 54،العدد  1999، المجلة القضائية،،الغرفة العقارية134535قرار رقم انظر  لا يمكن اخراج شريك مشتاع من ارض مشاعة-2

  . 69ص 

  . 23،المرجع السابق ،ص  ةالعقاري ةحمدي باشا عمر ،نقل الملكي -3
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م أ،  ةمفرز  ةشائعة او هي ملكي ةاا ملكي اام،ناقصة ةة او ملكيـــــتام ةــــــوتحديد اذا ما كانت ملكي ةـــــالمقارن 

  . )1(من نوع خاص ةا تعتبر ملكيأ

الاجزاء الخاصة والتي تعتبر تامة في  ةقد تمثل ملكي ةالمشترك ةـكل ما سبق يمكن القول ان الملكي  لالـــــــــمن خ 

فيما  التي تبين الاختلاف 666/83وما يليها من المرسوم  11وع الى نص المادة ـن بالرجــــــمفرزه ،ولك ةـــــــملكي

  .في الاجزاء الخاصة ةالتامة،مقارنة بالملكية المشترك ةيخص حقوق الملاك في الملكي

ا لا تعد كذلك لان للمالك في الملكية المشتركة ـــــــــا لها بعض الخصائــــكما اص من الملكية الناقصة غير ا

  .الحق في العين والانتفاع منها وهو غير وارد في الملكية الناقصة

وهو   ةالشيوع تنتهي بمجرد عملية القسم عة فهذا من غير الممكن ذلك ان حالةشائ ةا يخص الملكيــــما فيمأ     

لا ار نفسه لأا تعد شيوع اجباري ،فلا يمكن ان تنتهي إلا يزاول العق ةما الاجزاء المشتركأحناه سابقا ،ما وض

ل و الاروقة ــــداخفيمنع عليهم قسمة البساتين وساحات اللعب والم ةــــــزاء المشتركــــــصرف في هاته الاجن التــــــــيمك

  . )2(و الاسطح وممرات الدخول وغيرها وفق للقانون ةوالشرفات المشترك

  يخضع لنظام قانوني ،  )3(هي نوع خاص قائم بحد ذاته ةالمشترك ةلال كل هذا يتضح لنا بان الملكيـــــــخومن     

 في المادة الاولى منه 1976/1023المؤرخ في  76-146وم ـالذي حدد وفق المرس ةـــــالمشترك ةــــكيهو نظام المل

  .من القانون المدني 748كذلك في المادة وقد الغي المرسوم،و 

                                                           

  . 14-15سابق ،ص دروازي عمار ،مرجع  -1

المجلة القضائية ،،الغرفة العقارية1990/07/10 المؤرخ في 76988القرار رقم للقسمة،انظر  ةالاجزاء المشتركعدم قابلية  -2

  ..35ص، 03،العدد 1992

  .16،ص  ذاتهدروازي عمار ، المرجع  -3
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متبادلا،ومنهم من ثمة من اعتبره عقدا د اختلفت الاراء حول الطبيعة القانونية لنظام الملكية المشتركة،فــــــــــولق

د شراكة،ومنهم من يرى انه عقد اذعان،ذلك ان كل شريك في الملكية مجبر على الانضمام لهذا ـــاعتبره عق

  .النظام بمجرد تملكه لجزء في العقار محل الملكية المشتركة

نظام  ةـــــة المشتركـــــــ،ومن خلال هذا النص ان نظام الملكي 11-04من القانون  50وع الى نص المادة ــــــوبالرج

وتبليغه للمقتنيين هو التزام  وإعدادهاري ،ـــــــنه يعد عقد اجبإمواجهة المقتنين وذا ف في) الزامي(اري ـــــــــاجب

  .البيع،مفادها تحقيق نتيجة في حق المرقي العقاريعقدي تابع للعلاقة التعاقدية الناتجة عن عقد 

  الفرع الثاني

  لها ةالحالات المشابهلمشتركة عن بعض تمييز الملكية ا

وذلك   )2(ةـوالملكية الشائع  )1(اقـــــن مفهوم الملكية المشتركة قد يتشابه مع نظم أخرى كمفهوم حق الارتفإ

ن رغم هذا إلا أن هناك العديد من الفروقات الموجودة فيما بينهم وسنحاول من ـــبسبب وجود أوجه تشابه ولك

  :الفروقات الموجودة من خلال خلال هذا الفرع إبراز أهم هذه 

  تمييز الملكية المشتركة على الملكية الشائعة: ولا أ

ا شيئإذا ملك اثنان أو أكثر " لجزائري من القانون المدني ا713ةتعريف الملكية الشائعة بنص المادلقد جاء 

  ة إذا لم يقم دليل على ـــــوع وتعتبر الحصص متساويــاء على الشيــــفهم شرك ةوكانت حصة كل منهم فيه غير مفرز 

  

                                                           

  .من القانون المدني سابق الذكر867-881ولقد جاء حق ارتفاق وبهذا العنوان ، ضمن الفصل الثاني من الباب الثاني في المواد  - 1

من القانون  713-742.لقد افرد المشرع الجزائري للملكية الشائعة قسم خاص يتضمن مختلف القواعد التي تنظمها وتتمثل في- 2

  .المدني



 الفصل ا�ول ا�طار العام للملكية المشتركة

 

 

14 

  "غير ذلك

من هنا يظهر الفرق بين الملكية الشائعة والملكية المشتركة فالأولى تعد وضع قانوني ناتج عن تعداد أصحاب     

أجزاء  ةة فهي ملكيــــــة المشتركـــــبينما الملكي )1 (الحق العيني الواحد ،دون ان تحدد حصص كل واحد منهم

  : تليها ملكية أجزاء شائعة وتتجلى أهم نقاط الاختلاف فيةرز ـمف

  : من حيث قابلية الشئ الشائع للقسمة -أ

ون ــــــــالقانمن722حسب المادة  ةن حالة الشيوع و ينفرد بحصة مفرز ة ان يتخلص مـــة الشائعـــــــــللشريك في الملكي

ة المال الشائع ،ما لم يكن مجبرا على البقاء في مان يطالب بقسلكل شريك " لتي تنص ا  )2(ري ـــــدني الجزائـــــالم

جل يجاوز خمس أالى  ةن تمنح القسماق اــــــوز بمقتضى الاتفــــــولا يج.اقــــــــــو اتفأوع بمقتضى نص ــــــــــــالشي

  " سنوات،فإذا لم تجاوز هذه المدة نفذ الاتفاق في حق الشريك وفي حق من يخلفه 

ة فالشيوع هنا إجباري إذا ما تعلق الأمر بالأجزاء المشتركة ولا يجوز للشريك في ـــــة المشتركـــــــما يخص الملكيوفي   

من نفس القانون  747من الأجزاء المشتركة وذلك حسب المادة  ةة مفرز ــــراك،أن ينفرد بحصــــــبني للاشتالعقار الم

  .المدني الجزائري

  :الشئ الشائع وتكاليفه  ةمن حيث نفق -ب

  تحمل النفقات في الملكية الشائعة أو الشيوع العادي تكون على عاتق الشركاء على قدر حصة كل واحد ما    

  

  

                                                           

  .23،مرجع سابق ، ص  ةالعقاري ةباشا عمر ، نقل الملكي حمدي –1

 ة،الطبع"العليا ومحكمة التنازع ةو المحكم ةالصادره عن مجلس الدولفي ضوء احدث القرارات " حمدي باشا عمر ،القضاء العقاري  –2

  .118ص  2014،الجزائر ،سنة  ةدار هوم،عشر  ةالثالث
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  ص ـــالتي تن ون المدني الجزائرينـــــــــــــمن القا 719لاف ذلك وهذا ما نصت عليه المادة ــــــــــــلم يوجد نص يقضي بخ

الشركاء ، كل بقدر حصته نفقات ادارة المال الشائع وحفظه و الضرائب المفروضة عليه وسائر يتحمل جميع " 

ان كل " ر ذلك ــــــد نص يقضي بغيـــــــما لم يوج وع او المقرره على المال ،كل ذلكــــــــــة عن الشيــــــــالتكاليف الناتج

   )1(.ة كل منهم في الملك على الشيوعالترميمات الضرورية تكون على نفقتهم جميعا بنسبة حص

جزاء ادي للأــبينما إذا تعلق الأمر بالملكية المشتركة فتنقسم التكاليف الى نوعين تكاليف تتعلق بالتسيير الع

ف هنا حسب حصص متساوية بين كل الشاغلين ــا فتوزع التكالي  )2(ةــــــــالخاص ةة والترميمات الصغير ـــــــــالمشترك

  .فعليين كانو ام لا 

ه وكل ما تعلق بأمن الشركاء فتوزع التكاليف هنا على ـرى للعقار وصيانتـــــــف تتعلق بالترميمات الكبــــــوتكالي    

من القانون  750وذلك ما نصت عليه المادة  ةل قسمـــزاء المتعلقة بكــــــــترك من الاجزء مشــــاساس حصة كل ج

  .المدني الجزائري 

  : من حيث سلطات المالك على الشئ المشاع -ج

  تامة و تشمل ثلاثة عناصر هي  ةـــوق الموجودة لدى المالك ملكيــــــــــالحقكل ة  ة المفرز ـــــــــتثبت لصاحب الملكي

  

                                                           

ية الحقوق ، كل،تخصص قانون عقاري ،مذكرة تخرج لنيل شهادة الماستر دارة المال الشائع في التشريع الجزائري ، إسليمة ، طويري –1

  .13، ص  2012-2013الجامعي موسمجامعة بن يحى فارس ،ال

وهو ما جاء به المرسوم التنفيذي  ةكالمشتر  ةعمارة في حال خضوعه لنظام الملكييلتزم المستأجر باحترام احكام النظام الداخلي لل -2

يحدد قواعد منح السكن العمومي الايجاري   2008مايو سنة 11الموافق  1429جمادي الاولى عام  5المؤرخ في  08-142رقم 

  .منه 17، 16، 15، 14، 13في المواد 
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يتقيدان وع،غير أن الاستعمال والاستغلال ـــوهو ما يحق للمالك على الشي )1(لال والتصرفــال والاستغــالاستعم

رار بحقوق ــــاء الآخرين ،فالمالك هنا له حق الاستعمال والاستغلال في حقه شرط أن لا يلحق أضـــــبحقوق الشرك

  .باقي الشركاء

ة المشتركة فالمالك الشريك له أن يستعمل الأجزاء المشتركة شرط أن لا يتعارض ذلك مع الغرض ـــأما الملكي 

ن  زاء مـــــعلى هاته الاج ـــةيه المحافظرر بشركائه في البناء وكذلك يجب علـــــــلحق الضن لا يأار و ــــالمخصص له العق

  .التلف 

  من حيث الزوال   -د

هو و  )2(ام بعملية القسمة التي يسمح ا القانونيـــــد القــن زوال الملكية الشائعة ممكن مع مرور الزمن وذلك بعإ 

لكل شريك ان يطالب بقسمة المال الشائع ،ما لم يكن " من القانون المدني الجزائري  722ةادــما جاءت به الم

  " مجبرا على البقاء في الشيوع بمقتضى نص او اتفاق 

ن أقانون كذلك يعتبر ال. ة فتعد شيوع إجباري لا يمكن أن ينتهي إلا بزوال البناء نفسهـــة المشتركـــــــما الملكيأ

   )3(.تتلخص في الجمعية التي تدير الأملاك المشتركة ةمدني ةخصيجماعة الشركاء لهم ش

  

  

  

                                                           

  .13، ص  2002الجزائر ، ، ة،دار هوم ةمدي باشا عمر ،المنازعات العقاريزروقي ليلى و ح –1

او قسمه من القانون المدني الجزائري 723قسمة المال المشاع يكون اما بقسمه ودية أي باتفاق الاطراف و بالإجماع المادة  -2

  .ق م ج724قضائية في حال اختلاف الاطراف على الحصص فيحق لمن يريد الخروج من الشيوع ان يلجا الى القضاء المادة 

  .،المذكور انفاالمدني من القانون 2مكرر   756انظر المادة –3
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  : من حيث إمكانية التنازل -ه

كدته أمين عليها وهو ما أأو تقرير الت  )1(وع العادي يجوز التنازل عنها أو بيعها ـــــــحصة الشريك في الشي

  يجوز التصرف فيها أو تقرير  في الملكية المشتركة فلا اما حصة الشريك.ون المدني الجزائريـــمن القان  714ادةـــــــالم

 من القانون المدني الجزائري  747اص والمقرر وهذا حسب المادة ــــزء الخــــــــــمين عليها أو حجزها إلا مع الجأأي ت

  .لخدمة الاجزاء الخاصة ةلأا معد  )2(ةالتى تحظر قسمة الاجزاء المشترك

  المشتركة عن حق الارتفاقتمييز الملكية : ثانيا 

ه في المفاهيم بين حق الارتفاق والملكية المشتركة لا يغيب لنا الاختلاف الواضح فيما بينهم ففي ـــإن التشاب     

من ق م ج  867ادة ـــــــه المـــو ما نصت عليـــار المرتفق وهـــــــة العقــــاق يخصص العقار المرتفق به لخدمــــــحق الارتف

ن كان لا يتعارض إار اخر لشخص اخر ويجوز ان يترتب الارتفاق على مال ،ـــــالارتفاق يجعل حدا لفائدة عق" 

  "مع الاستعمال الذي خصص له هذا المال 

رج والمصاعد زاء المشتركة كالأسطح و الافنية وممرات الدخول والدــة فتخصص الأجـــــــــــة المشتركــــــــــأما في الملكي   

  :لخدمة الأجزاء الخاصة،وعليه يمكن أن نوضح أهم نقاط الاختلاف فيما يلي

  :من حيث المصدر  -أ

دره لف عن الاخر فحق الارتفاق مصـن مصدر كل منهما يختأهو  ةــــــــاق عن حق الملكيــــــا يميز حق الارتفم    

  . )3(فمصدره ارادة المشرع اي مصدر قانوني ةارادة الانسان اما حق الملكي

                                                           

  .،سابق الذكر من القانون المدني 722انظر المادة  –1

  .134ص . المرجع السابق. القضاء العقاري.  حمدي باشا عمر - 2

،تخصص عقاري ،كلية الحقوق ،جامعة بن  حق الارتفاق في التشريع الجزائري ، مذكرة تخرج لنيل شهادة الماسترسليماني محمد ، –3

  . 21، ص  2009-2010الجامعي موسميحى فارس ،ال
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  :من حيث قاعدة الشهر -ب

يعفى من الشهر  ــــةوارد على حق الملكيلــــــن القيد اإق الذي تنطبق عليه قاعدة الشهر،فلافا لحق الارتفاـــــــــــخ    

 .بشهر ما كان مصدرها الاصلي هو القانون  ةالقانون ومن غير المتوقع المطالبذلك ان مصدره 

  : من حيث التقادم-ج

سنوات وهو ما  10ار المرتفق على العقار المرتفق به إذا لم يستمر في استعماله لمدة ـيسقط حق مالك العق

   )1(.من القانون المدني الجزائري 891نصت عليه المادة 

اء حتى ولو لم ـة في البنــــــزاء المشتركـــــــــــن للأجـــــــفلا يسقط فيها حق المالكية ـــــــــة المشتركــــــــما فيما يخص الملكيأ

  .  يستعملوها لمدة طويلة

  : من حيث الانقضاء -د

  :المدني وتتمثل في حالات الانقضاءمن القانون  880.879.878اق حسب المواد ــــينقضي حق الارتف 

  .بانقضاء الاجل المحدد *

العقارين بيد المالك  ةاجتمعت ملكي العقار المرتفق به والعقار المرتفق لنفس المالك ويقصد بذلك متى مالاك *

  .نفسه 

  . )2(استحالة الاستعمال اثرى تغيير كلي في هيئة الشئ*

                                                           

  .21، ص السابقسليماني محمد ، المرجع  –1

  .130، ص  مرجع سابقعمار علوي ، - 2
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زاء ــالمتوقع اكتساب الاج ار لأا ليست محددة المدة ومن غيرــــــفتنقضي بزوال العق ــــــــةالمشترك ـــــــةما الملكيأ

 ةام الشراكـتقوم اساسا على نظ ةــــــالمشترك ةــــــــلدى مالك واحد و وحيد لان الملكية ـــــــزاء الخاصــــــوالأج ةـــــــالمشترك

  تامة وليست مام ملكيةأوفي حال تم حدوث ذلك فنكون .ةزاء المشتركــوع الاجباري في الاجــــــــيار والشـــــــفي العق

جل خدمة الاجزاء الخاصة ويمنع أخصيصا من  ةلأا معد ةير المعقول تغير الاجزاء المشتركة ومن غـــــمشترك 

 لذانا القانون المدني الايضو  666/83ي منها وفق المرسوم أن التصرف بتغير ــــــو الشاغليأ/كين والمالعلى 

  . لها الحمايةيكفلان 

  المبحث الثاني

  ةالمشترك ةالمكلفون بإدارة الملكي

فيما بينهم  ةوتسيرها ذلك ان الاجزاء المشترك للعقار تستدعي وجود شركاء ،قصد ادارا ةــالمشترك ةـــالملكي 

نوعين من حدد نجده د ــــــــق  )1(14-99دور المرسوم التنفيذي ـــــــــــه وبصـــــــــة المالك في ادارة ملكــــــتخولهم مسؤولي

اري و التسيير الدائم من طرف المقتنون للعقار و ـي العقـــــــالي من طرف المرقـــــــــلان في التسيير الانتقــــــــالتسيير يتمث

  .سنحاول ايضاح ذلك من خلال دراسة كل منهما 

  

  

  

  

                                                           

نظام يحدد نموذج ،  2014مارس سنة   4الموافق  1435جمادى الاولى عام  2مؤرخ في  14-99المرسوم التنفيذي رقم  - 1

  .14،الجريدة الرسمية العددالمطبق في مجال الترقيه العقاريةةالمشترك ةالملكي
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  المطلب الاول

  التسيير الانتقالي للمرقي العقاري

نوع جديد من منه  5وهذا من خلال المادة ذكور سابقا الم14-99وم ــــــــــالمرسضاف المشرع الجزائري في ألقد 

ولمدة سنتين   )1(المشتركة ةالملكيمسؤول عن تسيير  حيث جعل من المرقي العقاري ةـــة المشتركـــالادارة للملكي

  . من طرف المقتنون ةهذه الادارة الى الاجهزة المعين وتحويل

 

  الاجهزة وكذا انجاز مختلف ةعقاري دورا هاما في تسيير الملكييتضح لنا بان للمرقي ال ومن خلال نص المادة

المشرع قد ي العقاري حتى يتسنى لنا معرفة لماذا ـة شخص المرقـــلهاته المهمة وعليه كان لزاما علينا دراس ةالمخصص

  .منحه حق التسيير وفق التعديل الاخير 

  الفرع الاول

  العقاريتعريف المرقي 

في  ـةة العقاريـــريعات المتعلقة بالترقيففي التشالعقاري يطلق عليه عدة تسميات ، تجدر الاشارة الى ان المرقي

 ةفي الترقي عهدثم بالمت 86-07من القانون  08ادة ــــــوذلك بموجب الم،ة بالمتعاملالجزائر سمي لأول مر 

                                                           

القيام بتسيير الملكية المشتركة هي تعد اضافة الى عمله بتوضيح انه قام بانجاز المحلات المخصصة  ويقصد بذلك المشرع ان - 1

  .سابقا مذكورال 14-99من المرسوم  4لإدارة الملكية المشتركة انظر المادة 



 الفصل ا�ول ا�طار العام للملكية المشتركة

 

 

21 

وصولا الى تسمية المرقي العقاري في ظل اط العقاري ،ـــــــبالنشالمتعلق  93-03ضمن المرسوم التشريعي ةالعقاري

  . )1(المحدد للقواعد المنظمة لنشاط الترقيه العقارية 11-04ون ــــالقان

 80ادة ــــــــــــمن خلال نص الم )2 (03/93وم التشريعي ــــــــقام بإلغاء المرس 11-04ي القانون أر ـــــــوهذا الاخي 

  قـــو المتعل 1993ؤرخ في اول مارس سنة ــــــــــالم03-93وم التشريعي رقم ــــــــتلغى احكام المرس" التي تنص على 

اكتوبر  23المؤرخ في  76-92منه،وكذا احكام الامر رقم  27اري،المعدل والمتمم باستثناء المادة ـبالنشاط العق

  "والمتعلق بتنظيم التعاون العقاري  1976سنة

 ةــــــالعقاري ةــد القواعد التي تنظم نشاط الترقيدــــالذي يح 11-04القانون  وسناء هذا المرسوم ـــــــــولقد تم الغ

ي ـــــــلمقتناق ـــــــــعلى عات ةــــــــالواقع والأخرىي،ـــــــــعلى عاتق المرق ةـــــــــون يكرس الالتزامات الواقعــــــالقان ن هذاأذلك 

تحقيق جل أمن وهذا كلهي العقاري ،ــديد اطار تدخل المرقاظ على مصالح الطرفين ، ومن اجل تحــــــــــد الحفــــقص

  .ةالعقاري ةسياسة تطوير نشاطات الترقي

وم ـــو خاص يقأو معنوي عام أبيعي فالمرقي العقاري هو شخص طمن هذه التسميات المختلفة ، لاقنطا

د المنظمة لنشاط ـــــــــــدد للقواعالمح 11-04من القانون  19وطبقا لنص المادة   )3(بأا تجاريه ال توصفــــــــــعمأب

  .ةـــــــة العقاريــــالمرتبطة بالترقي ةدي مؤهل لممارسة الانشطة التجارياـــــــــالعقارية فالمرقي العقاري هو عون اقتص ةالترقي

                                                           

يرتي منشورات ،يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية منشورات ب2011فبراير سنة  17مؤرخ في  11-04القانون رقم  -1

  .2011سنة،الجزائر،بيرتي

الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقيه العقاريه ذلك ان  11-04وخلق القانون  03-93ولقد تم الغاء المرسوم التشريعي  - 2

على عاتق المرقي ،و الاخرى الواقعه على عاتق ألمقتني قصد الحفاظ على مصالح الطرفين ، ومن  ةالقانون يكرس الالتزامات الواقع هذا

  .ت الترقيه العقاريهاجل تحديد اطار تدخل المرقي العقاري ، وهذا كله من اجل تحقيق سياسة تطوير نشاطا

مذكرة تخرج لنيل شهادة الماجستير في العلوم القانونيه ، سالمي عيسى ،الاطار القانوني لمهنة المرقي العقاري في التشريع الجزائري، - 3

  .6،ص  2011-2012الجامعي موسم،ال ةقوق ،جامعة يحي فارس ،مديتخصص عقاري ،كلية الح



 الفصل ا�ول ا�طار العام للملكية المشتركة

 

 

22 

جديدة  ةـــــويسعى لإبراز ديناميكيمر ضروري ،يشجع المرقيين الحقيقيين ،أةـــــــار لهذه المهنــــــلاعتبادة اـــعوإ

  . وذلك لغياب الاهتمام به من طرف المشرع لسنوات طويلة، ةللممارسين لهذه المهن

ادرة ــــم المبزمازم بأخذ ـــــــــو معنوي يلتأكل شخص طبيعي " على انه   )1(د عرفته الاستاذة بوستة ايمانــــــــــولق     

تجاري  للسكن او لغرض حرفي او مهني او ةمخصص ةملاك عقاريأد ـــو تجديأجل انجاز أمن  ةـــــــــة الرئيسيــــــــــوالعناي

 "او استعمالها لتلبية حاجات خاصة بغرض ربيعها او تأجيرها ،

  الفرع الثاني

  الشروط الواجب توفرها في المرقي العقاري

ق ــــالمتعل 11-04وضع المشرع العديد من الشروط لضبط وتحديد مهنة المرقي العقاري لاسيما في القانون 

  ونذكر منها 22و 21و 20و 19في مواده  ةالعقاري ةبنشاط الترقي

  .اكتساب صفة التاجر*   

  . )2(وجوب ان المرقي من المحترفين وان تكون له قدرات مالية*   

  . )3(الاستعانة بخدمات مقاول*   

  .جزائية ةألا يكون محل متابع*   

                                                           

  . 12،ص  المرجع السابق- 1

الواجب توفرها في  ةعن شرط الاحتراف والقدرات المالي، المذكور سابقا،التي تكلمت  11-04من القانون  12انظر المادة  - 2

  المرقي 

المذكور سابق ، التي اكدت على الزامية الاستعانة بمقاول من طرف المرقي لمساعدته في تنفيذ  11-04من القانون  6انظر المادة  - 3

  .مشروعه
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الاشخاص الراغبين في المحدد للشروط الواجب توفرها في  12-84ولقد راجع المشرع المرسوم التنفيذي رقم 

 ةشرطين يتعلقان بالشهادة الجامعي همأقاط سإوذلك من خلال تخفيفها و نتساب لسلك المرقين العقاريين ، الا

ع ـــــــــة وبيـــــــــــوالقروض البنكياء ـــــــــــــالبن ادة من رخصــــــــحرمام من الاستف ةـــــــــــم في مشكلـمين والتي تسببت لهأوالت

 .السكنات

  والرامي لتخفيف الشروط بإسقاط شرط الحصول   13-96الجديد رقم   )1(وم التنفيذيـــــــولقد جاء المرس

ال ـــــــــبعد ان كانت تشترط شهادة عليا في مج، ةعلى شهادة جامعين ـــــــــــة للحاصليــــــــاصة خـالاعتماد بصفعلى 

ة او التجارة او اي مجال تقني اخر يسمح بالقيام ـو الماليأو الاقتصاد أو القانون أاء ــــــــــــو البنأة ـــــــــــالهندسة المعماري

  .العقاريبنشاط المرقي 

ولم يعد الراغب في الانتساب مين على النشاط ،أالمشرع عقد التكذلك وعلى نقيض التنظيم السابق اسقط 

  .لمهنة المرقي ملزما باكتتاب عقد تامين ضد العواقب المالية والمسؤولية المدنية والمهنية لنشاطاته

ن أنجد ،اد للممارس المرقي العقاريـــعتمالذي يحدد كيفيات منح الا  13-96وحسب المرسوم التنفيذي رقم 

  :الاعتماد لممارسة مهنة المرقي العقاري في  2المشرع الجزائري قد حصر شروط

  .المشروع العقاريلانجاز  ةالمالية الكافيالمرتبطة بالنشاط وتوفير الموارد  ةاثبات الكفاءات المهني*     

  .تقديم ضمانات حسن الاداء والسلوك *    

  .ةالمرقي من جنسية جزائريان يكون *

                                                           

مرسوم للعدل الم،  2013فبراير سنة  26الموافق ل 1434ربيع الثاني عام  15مؤرخ في  13-96تنفيذي رقم المرسوم ال - 1

الذي يحدد كيفيات منح الاعتماد  2012فبراير سنة  20الموافق  1433ربيع الاول عام  27المؤرخ في  12-84التنفيذي رقم 

  .لممارسة مهنة المرقي العقاري وكذا كيفيات مسك الجدول الوطني للمرقيين العقاريين

  .لمرجع نفسها 13-96من المرسوم  6انظر المادة  - 2



 الفصل ا�ول ا�طار العام للملكية المشتركة

 

 

24 

  .سنة وان يتمتع بحقوقه المدنية 25ان يتجاوز عمره *    

  الفرع الثالث

  لمرقي العقاريلنشاط ا ةالطبيعة القانوني

، 11-04بموجب القانونعمل المرقي العقاري ل ةــــــة القانونيــــــــري فيما تعلق بالطبيعــــــــئولقد تبنى المشرع الجزا     

منه والتى تنص على  19وفقا للمادة   )1(ي العقاري تاجراـة اذ اعتبر المرقـــــــالعقاري ةــــــالطابع التجاري لعملية الترقي

ة موضوع ــــــة العقاريــــــــيسمح لكل شخص طبيعي او معنوي مؤهل للقيام بأعمال التجارة بممارسة نشاط الترقي" 

  "اعلاه طبقا للتشريع المعمول به وحسب الشروط المحددة في هذا القانون  18و 3المادتين 

وكل عملية ،و المهني أو التجاري او الحرفي أال السكنيـذات الاستعمو تشييد ،أاء ــــــــة بنـــــــن كل عمليإلك فوبذ

  .عمالا تجاريةأوتعتبر المرقي العقاري ، خل في صميم عملتدات ،ـــــــو ترميم بنايأو اصلاح بناء أو يئة أاز ـــــــانج

الاعمال  العقارية لغرض بيعها ، هي من قبيل ةــــو تجديد في مجال الترقيأية بناء ن كل عملإضافة الى ذلك فإ

  . وفق لنظرية المضاربةالقانون التجاري ، حكاملأالتجارية ، التي تخضع 

ه عقد البيع و بالأمر بضمان إدارا التزاما عقديا اساسأةــــــالمشترك ةــالملكيي العقاري بإدارة ـــام المرقويعتبر التز     

  ة  الملكيفي تسيير  ةالعام ةيأخذ دور الجمعي ةاري في تسييره للملكية المشتركـعقي الــــــن المرقأكما المبرم مع المقتني ،

  منهم ،ومن خلال كل  ةمكون ةعام ةــــــــــبعد انشائهم لجمعين وذلك ـالمقتنيول ادارة الملك المشترك الى ـــــــن يحأالى 

                                                           

شهادة ماستر في الاشخاص المسؤولون في الضمان العشري للمشيدين في القانون الجزائري ، مذكرة تخرج لنيل عباس ريمة ، - 1

  . 61-62، ص  2013الموسم الجامعيص عقود ومسؤولية ، كلية الحقوق ،جامعة اكلي محند اولحاج ،البويرة ،القانون ، تخص
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   )1(ةالمشترك ةية الرجل العادي في ادارة الملكيهذا يتضح بان المرقي العقاري ملزم ببذل عنا

  الفرع الرابع

  ي في تسيير نظام الملكية المشتركةالتزامات المرقي العقار 

ن أ،ومن خلال نصوصه نجد  ةالعقاري ةد التي تنظم نشاط الترقيــــالقواعد الذي يحد 04/11ون ـــــــــــن القانإ

رتين الخامسة والسادسة في فق 38لال المادةـــــــــمن خ  )2(ةالمشترك ةـارة الى نظام الملكيـــــــــى بالإشــــــاكتف المشرع قد

 ةـيسلم نظام الملكي" التي تنص على عن طريق التنظيم و  ةالمشترك ةؤكد على تسلم نظام الملكيــــــــــت 05ةمنه الفقر 

  " اريا لكل مقتن خلال توقيع العقد اجب ةالمشترك

فجعلت تحديد تنظيم " عن طريق التنظيم  ةـالمشترك ةييحدد نموذج نظام الملك" تي تنص ال 06ما في الفقرة أ

  .عن طريق التنظيم ةالمشترك ةالملكي

ة لتحيلنا هاته المواد بدورها الى ــالعقاري ةـــــــالمنظم لنشاط الترقي 11-04من القانون  62و 61وكذلك المادتين 

  .المشتركة ةالمحدد لنظام الملكي 14-99تطبيق المرسوم التنفيذي 

  ام ـــــنظعداد إاري ــــــــي العقــــلمرقيتعين على ا" التي تنص  11-04ون ــــمن القان 61لال نص المادة ــــــمن خ      

  "و الماليه الخاصة به  ةو التقني ةيانات القانونيوتوضيح كل الب، ةالمشترك ةالملكي

                                                           

 ةلنشاط الترقي ةالمحدد للقواعد المنظم(  11-04على ضوء القانون  ةالعقاري ةفي مجال الترقي ة،المسؤولية العقدي ةريمان حسين - 1

جامعة الحاج لخضر ،  كلية الحقوق ،،تخصص عقود و مسؤولية مدنية ، ةالعلوم القانوني ، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في)العقاريه 

  . 255، ص  2013-2014الجامعي موسمباتنه ،ال

في فقرتين فقط ذلك لان نظام ولقد اكتفى المشرع الجزائري بالإشارة الى الملكيه المشتركة بتحديد تنظيمه ضمن التنظيم الداخلي  -2

 ةو الشاغلين لمختلف الاجزاء المعدأبين المالكين  ةناجمة عن المشاركالملكيه المشتركه يعد نظام سريع التطور ويتميز بكثرة المشاكل ال

 خصيصا لخدمة الاجزاء الخاصة التى يملكونه 
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ة الاكتتاب في ــــون بمجرد عمليـــــــاء والواجبات التي يلتزم ا المقتنــتوضيح الاعب )1(اري ــــــــي العقـــن على المرقإ

  .المعد من طرفه ةالمشترك ةقد بيع عقار وتسليمه نظام الملكيع

كل منها مسكن البواب ،اري انجاز كافة المحلات الضرورية لإدارة الاملاك و ــــي العقــــــكذلك من واجب المرق      

  .م الداخليـــــــــوفق التنظي ةادة عند الحاجـــــــيات تطبيق هاته الم،وتحدد كيف  )2(ةوان الاجزاء المشتركـــــــــهذا تحت عن

ة سنتين  ابتداء من دارة الاملاك لمدإيلتزم المرقي العقاري بضمان " ى من نفس القانون عل 62ادة ــــتنص الم

على تنظيم تحويل هذه  )3(ورة اعلاهــويعمل المرقي خلال المدة المذك.ةـــــــــزء الاخير من البناية المعنيــــــــخ بيع الجــــــتاري

  "المقنيين او الاشخاص المعينين من طرفهم الادارة الى الاجهزة المنبثقة عن 

ادة يتضح لنا بان المرقي العقاري يترتب في ذمته التزامين متكاملين فالالتزام الثاني يعد ـــلال هاته المـــــــــــومن خ

  .ةالعقار في مجال الترقيه العقاري مكمل للالتزام الاول وهما التزامين مرتبطين بعقد بيع

  ةالمشترك ةبإعداد نظام الملكيالالتزام :  ولاأ

ن العقد يفرغ بشكل رسمي على يد أذلك في شكل رسمي ، ةـالمشترك ةــالملكي يلتزم المرقي العقاري بإعداد نظام

  المعين من طرف الموثق الذي يعتبر ضابط عمومي وهذا بطلب من المرقي العقاري وبموافقة الممثل المنتخب او

  .المحدد لنظام الملكية المشتركة  )4(11-99كدته المادة الاولى من المرسوم أالمقتنين وهو ما  

                                                           

،يتضمن دفتر  2012فبراير سنة 20الموافق  1433ربيع الاول عام  27المؤرخ في  12-85انظر المرسوم التنفيذي رقم   - 1

مات المرقي فيما ، والذي وضح وأكد على التزا11للمرقي العقاري ج ر  ةد الالتزامات والمسؤوليات المهنيالشروط النموذجي الذي يحد

  .المشتركة ةيخص نظام الملكي

  .ور سابقاالمذك، 14-99من المرسوم التنفيذي  4انظر المادة  - 2

  .المذكور سابقا11-04من القانون  61والمشرع يقصد بعبارة المذكور اعلاه المادة  - 3

  .،المذكور سابقا 11-04من القانون  61و  60انظر المادتين  - 4
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ي ـــــــا المرقن همــــد مبرم بين طرفيــــــــارة عن عقــــــــعب ةــــــة المشتركــين لنا بان نظام الملكيذا يتبــــــلال كل هــــــومن خ     

  .العقاري وجمعية الملاك 

لعقاري ملزم من ي العقاري وجمعية الشركاء كما اسلفنا الذكر يكون المرقي اـــد بين المرقــــــرام العقــــــــــبإوبمجرد       

  :بمايلي ةالمشترك ةجراء نظام الملكي

جل أوم،وذلك من بالمرسة على اساس النموذج الملحق ـــــلمشتركا ةــام الملكيــداد نظــــاري بإعــي العقــــرقيلتزم الم*

اء ــــح او تحديد مختلف الاعبـــو ايضا توضي، )1(ة اـــــــــــالمتعلق ةــــــــو القانوني ةــــــــــو المالي ةتحديد كل البيانات التقني

وهذا  ةالعقارية  بأملاكهم ـود البيع الخاصـــــــعق كتتابا ات ـــــــبة في ذمة المقتنيين عند عمليوالالتزامات المترت

 11-04من القانون  61و 60ام المواد ــالتي تحلينا لأحك 14-99من المرسوم التنفيذي  03ادة ــــــــــحسب الم

  .المذكور اعلاه

اء تخص عبأعبارة عن جدول مكون من حقوق و  ةالمشترك ةـــن نظام الملكيأومن خلال هذا النص يتبين لنا ب

من  ةالييضا الاعباء المأو ، ةالمشترك ةة باستعمال الملكيـــــــــلقالمتع ةـــــــالقانوني اتــالالتزاملال ـــــــــالمقتنين وذلك من خ

  .مر بإصلاحه او ترميمه او تعديلهلآعقار من كل النواحي سواء تعلق اجل المحافظة على الأ

خصيصا  ةقيام بتوفير مختلف المرافق المعدال، ةالمشترك ةعداده لنظام الملكيإاري من خلال ــــــي العقـــــــــيلتزم المرق*  

ه ـــكد عليأالاقتضاء وهو ما من محلات ضرورية وكذلك مسكن البواب عند ، ةـــــزاء المشتركــــــــدارة الاجإجل أمن 

  .ةالمشترك ةالذي يحدد نموذج نظام الملكي  )2(14-99من المرسوم  04المشرع من خلال المادة 

                                                           

  .،المذكور سابقا  14-99من المرسوم  6انظر كذلك في المادة  - 1

حتى يبينه وهذا  ومن واجب المرقي العقاري بعد ان خصص و انجز المحلات ضرورية ان يقوم بوضعه تحت عنوان الاجزاء المشتركة - 2

 .11-04ما أكدته القانون 
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رفاقه إوتسليمه لهم مع العقد وكذلك  ةالمشترك ةــــام الملكيـــــــا بتبليغ المقتنيين بنظيضأاري ـــــــــــي العقـــــــــــيلتزم المرق* 

  .بشهادة المطابقة

 6حسب المادة  ةلدى المحافظه العقاري ةالمشترك ةشهار نظام الملكيإي العقاري بتسجيل و ـــلمرقكذلك يلتزم ا*  

  .المذكور اعلاه 14-99من المرسوم 

  ةبضمان الادارة للأملاك العقاريالالتزام : ثانيـا 

يادة ز يتعين على المرقي العقاري"ةالمشترك ةالمتعلق بنظام الملكي 14-99من المرسوم التنفيذي  05ادة ــــــــتنص الم

و السعي أللتنازل عنها وضمان  ةالمقترح ةــجهزة تسيير الاملاك العقاريأداد وضع وسائل و ــــــــعإعلى ذلك 

والعمل على تحويل ، ةخ بيع اخر جزء من البناية المعينابتداء من تاري)2(لال مدة سنتين ــــــلضمان ادارة الملك خ

  "هذه الادارة الى الاجهزة التي وضعها او عينها المقتنون 

ن المرقي أالمذكورة اعلاه ب  11-04من القانون 62لال نص هاته المادة والتى لها نفس معنى المادة ــمن خ

س وذلك بالقيام بتأسيل التسيير الجيد للملك العقاري ،جأمن  ةو اداري ةداد منظومة قانونيــــــاري ملزم بإعـــــــــعقال

  .من خلال الصيانة و الاعباء المنبثقة عنها ةالمشترك ةارة الملكيدإالركائز الاولية لسبل تسيير و 

،وتكون  ةجل تسيير البناية او العمار أمن  ةة هاته الوسائل و الاجهزة المخصصدار إاري ـــي العقـــــــــفيتولى المرق

م المرقي بتعيين من ينوب عنه في و تكون بالبناية فيقو أيقوم ا ،ي العقاري هو من ــــي المرقةأما شخصيإالادارة 

  .  )1(دارة العقارإ

 ير البناية ونية المشرع في ذلكالجزائري مدة سنتين حتى يقوم فيهم المرقي العقاري بتسيد حدد المشرع ـــولق

لشركاء من اري وكذلك تشكل جمعية اـــــــدارة وتسيير الملك العقإام بأساليب ــــــــللمقتنيين للإلم ةعطاء الفرص،إ

                                                           

  . 257سابق ، ص ريمان حسينة ، مرجع  - 1
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لاع على ــــــــــجل الاطأرع قد منح الضمان للمقتنين من ـــــــشلام الفعلي للإدارة والتسيير وبذلك فالمــــــــــجل الاستأ

  .رق التسيير والصيانة لضمان سلامة البناء والمحافظة عليهــــط

  الفرع الخامس

  خصائص المرقي العقاري

  :وبناء على كل هذا نجد ان المرقي العقاري ينفرد بجملة من الخصائص تتمثل في

ينها وبين ب،تقوم بخاصة على عدم جواز الجمعمهني يمارس مهنة منظمة تشريعياص اري شخـــي العقــــــن المرقإ*

  . 12-84من المرسوم التنفيذي رقم  03عمالا بالمادة إي نشاط اخر مدفوع الاجر ،أ

ددة اري هو من يتولى المبادرة بعمليات انجاز مشاريع البناء الجديدة وغيرها من الاعمال المحـــــي العقــــــــن المرقإ*

  .فهو صاحب المشروع العقاري 11-04في القانون رقم 

  ؤهل قانونا،بناء على عقد اري ،ملزم بالاستعانة بمقاول مــــــــهمية مشروعه العقأاري وبحسب ــــــي العقــــــن المرقإ*

المشروع العقاري ،ومن ثم ون ،مما يبن عليه تولي المقاول لعملية تنفيذ ـــمن نفس القان 16ادة ـــــــــعمالا بالمإمقاولة 

  .رساء المسؤولية المهنية للمتدخلين في المشروع العقاريإ

يجار العمل الذي تولى المبادرة بانجازه مما إلممارسة المهنية تكمن في بيع او اري من هذه اــــــي العقـــــــــان غاية المرق*

ت ة الحاجاـــــمبادرته تلبين يكون قد قصد من أإلا،ة على النشاطات التي يمارسهاــــــــجارية التـــــــــيضفي الصف

  . )1(الخاصة

                                                           

اشكالات العقار :القيت في الملتقى الوطني حول  داخلة،م) دراسة تحليلية ( العقاري بوقرة ام الخير ،المسؤولية العشرية للمرقي  -  1

منشورة في .2013فيفري سنة  18و17الحضري وأثرها على التنمية في الجزائر ،كلية الحقوق ،جامعة محمد خيضر ، بسكرة ، يومي 

  . 356ص مجلة الحريات العدد التجريبي،
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  المطلب الثاني

  التسيير الدائم للمقتنون

 ار من قبل المقتنون بمجرد انعقاد الاجتماع الاول للجمعية الشركاء لتنتهي بذلكـــــيكون التسيير الدائم للعق 

 ــــــــةام الملكيــــــق بنظـــــــــالمتعل 14-99وم ــــــــب المرســالي وذلك حســــــر الانتقــــــاري في التسييـــــــــــي العقــــــــــــة المرقـــــــــمهم

جمعية الشركاء التى والوقت من اجل تكوين  ةح المقتنون الفرصـــــمن كل هذا هو منوالهدف الاساسي .ةــــــــــالمشترك

الاجهزة المسيره للملكية داد مختلف ــــــــة بعدما المت بكافة طرق التسيير وكذلك اعــــــــوم بالتسيير و ادارة البنايـــــــــتق

  .ةالمشترك

ام ـــــــالمتعلق بنظ 14-99وم ـــــــــة في المرســــــون بالتعديلات المدرجــــــــم للمقتنـــــة التسيير الدائــــــوسنحاول دراس

 83-666ي مادة من المرسوم أمنه بإلغاء  7ادة ــــــــلال المــــــــــرع من خــــــؤكد فيه المشـــــــــــة الذي يــــــــــالملكية المشترك

  .لهذا المرسوم ةاذا كانت مخالف

  الفرع الاول

  للشركاء ةالجمعية العام

بمجرد وجود  ةل العقار المشترك وتتشكل اموعتتشكل من الملاك او الشاغلين داخ ةهيئ ةـــــالعام ةــــــالجمعي 

  خ تشكل ـــــــللمرة الاولى بعد شهر على الاكثر من تاري ةــــــــــــالعام ــــــــةل وتجتمع الجمعيـــــعلى الاق شريكين في الملك

  .  )1(مجموعة الشركاء

                                                           

  .المذكور سابقا 14-99مع اخر التعديلات المذكورة بالمرسوم   83-666من المرسوم  14المادة  1-
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من القانون  2مكرر756وهو ما أكدته المادة  )1(ةة وتكتسب الشخصية المدنيــــة المعنويـــــــــتتمتع بالشخصي 

ويقع على عاتق هذه الهيئة تنفيذ   ةاع والاستفادة بالأجزاء المشتركــــفبمجرد اعتمادها دف الي تحقيق الانت المدني

 . )2(ادارا على اكمل وجهلضمان الملاك او الشاغلين، كل الالتزامات الملقاة على عاتق

  شخص مدني يكون لها حق التقاضي سواء كان بصفة مدعي او مدعي عليها حتى لو  ةــن الجمعيأوباعتبار 

  .  )3(حد المالكين او الشاغلين للعقار المبني للاشتراكأمام أكان 

ة ــتحديد اجرته وكذلك الميزانية التقديريلال اول اجتماع لها مع ــــــــختعيين المتصرف ، ــــةعين على الجمعيويت      

  .   للوقت المتبقي للسنة الماليه الجارية

ون ــــــــمن القان 2مكرر 756لال المادة ـــــــــاء من خــــــــد مفهوم جماعة الشركـــــــــد تحديـــــكأري ــــــــــرع الجزائـــــــــــــوالمش    

لهاته  ةالتي جاءت مفصل 19الى  14في المواد  666/83لال المرسوم التنفيذي المدني الجزائري ،وكذلك من خ

المحدد نظام  14-99وم ـــوضمن الباب الثاني في المرس ةـــــــــة المشتركـــــــ كيفية ادارا للملكيالهيئة من تشكيلتها الى

  .الملكية المشتركة

  

  

                                                           

،    2001وان المطبوعات الجامعية،الجزائر،سنةاسحاق ابراهيم منصور ،نظريتا القانون والحق وتطبيقاتهما في القوانين الجزائرية،دي-1

  .238-239ص

  .1029، ص  سابق،مرجع عبد الرزاق السنهوري،الوسيط في شرح القانون المدني ، حق الملكية 2

ق م ج ، بان الشخص الاعتباري يتمتع بكافة الحقوق اللصيقة لصفة الانسان منها الذمة الماليه ونائب  50يلاحظ من خلال المادة  -3

يعبر عن اردتها وغيرها ، إلا انا المشرع لم ينص او يشترط وجود نائب عن الجمعيه العامه رغم انها تتمتع بالشخصية ألمعنوية ، واكتفى 

  .  ل الذي قد يقع في حال قام نزاع بين الجمعيه و المتصرف الذي قد يكون شخص اجنبي بمنح هذا الحق للمتصرف غافلا عن الاشكا
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  ةكيفية الالتحاق بالجمعية العام: ولاأ

 ةالاشخاص المؤسسيين لهاته الجمعي ونــن يكأع الجماعي ــــــــيع الهيئات ذات الطابفي جم ةــــــمن القواعد العام     

  . )1(يكون بقوة القانون ةشرع الجزائري فجعل تشكيل الجمعيهم اعضاؤها ،وهو مأخذ به الم

  ك،الذين يسخرون كافة من طرف الملاون ناتج عن وجود عقار تم استغلاله ـــن تشكيل هذه الجمعيات يكإ

 و الغير أن ــمن اتلافها من طرف الشاغلي ةـــــــــزاء المشتركـــــــــ،وخاصة الاجةجل الحفاظ على العمار أجهودهم من 

  .المتمثله في المصاعد والدرج والساحات و الاسطح وغيرها  )2(اء استعمال هاته الاجزاءـــــاثن

  عن طريق الاستدعاء ةالعام ةانعقاد الجمعي: ثانيا 

لام الملاك والشاغلين والوكلاء من طرف ـــ،وذلك بإع )3(ةاد الجمعيـــــــــالوحيدة لانعق ةــــــالاستدعاء يعد الطريق

مع  ةة مسجلــــــــ،عن طريق رسالخ و ساعة الاجتماعـــين بمكان وتارية فيبلغ المعنيــــــــالمتصرف ،المخول اته المهم

  يوم  15ل ـــــ،يكون التبليغ قباءـــــــــستدعبالال التوقيع في سجل خاص ـــــــابستلام او تسليمه مقإطلب الاشعار ب

  

                                                           

التي تشكل  ةث المشرع ما يسمى بالجمعية العاملخدمة الاجزاء الخاصة احد ة،المعد ةاجل الحفاظ على الاجزاء المشترك وهذا من -1

من القانون  2مكرر 756ما حدده في الفقره الثانيه من نص المادة من الملاك المشتركين او الشاغلين لذلك العقار او العماره وهو 

  .المدني

ص ،المرجع السابق ،"مع الشرح المفصل للأشياء والأموال"الوسيط في شرح القانون المدني ،حق الملكيةعبد الرزاق السنهوري ، -2

1019.  

من المرسوم  19المادة  ةلانتهاء السن ةر الثلاثة المواليعلى الاقل خلال الاشه ةفي السن ةواحد ةوجوبا مر  ةمالعا ةتنعقد الجمعي -3

  .من القانون المدني 01/763وكذلك المادة  666/83
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وكذلك  666/83من المرسوم   20ستثناء حالات الاستعجال المادهإاع بــــمن تاريخ الاجتم لـــــــقالأعلى 

  . من القانون المدني الجزائري 02/763ةالماد

ل القديم يبقى صالح ـــــــــه الى الشاغـــاء الموجـــــــــــن الاستدعإفل جديد ،ـــــــة الى شاغــــــــــال الحصـــــــــة انتقـــلحاوفي  

مداولات ولا تصح .السابقة الذكر اتـــة المعلومـــــــــمع تضمنه لكاف  )1(ل القديم والشاغلين الجددــــــــــبالنسبة للشاغ

 .اعضائها على الاقل)3/2(العامة إلا بحضور ثلثي  ةالجمعي

ع ـــــح جميــــوتص ةـــــــة ايام المواليـــــــــاخر بعد ثماني ماعتجاتحدد ا ،ـــــــدد قانونـــــــــــلم يكتمل النصاب المحال ـــــــوفي ح

  .المداولات رغم عدم اكتمال النصاب المحدد قانونا

رع الجزائري قد تدارك الامر ضمن هذا المرسوم و اته الفقرة ـــن المشأح لنا بــــــــلال هاته المادة يتضــــــــــومن خ

 ةــــــــاد الجمعيـــــن كان انعقأصحيحة بعد  ع مداولااـــحتى تعتبر جمي ةـــــــد نصاب الجمعيــــــــــعلى الخصوص في تحدي

  .ح ويثير الشك في مدى صحة القرارات الصادرة عنهاوصحة مداولاته غير واض

وهذا ما يعد نوع من التشديد من ل المدرجة في جدول الاعمال فقط ،ة المسائــــــــد اشترط المشرع مناقشــولق

  .طرف المشرع ذلك ان لنظام الملكية المشتركة العديد من المشاكل تحتاج نوع من المرونة

و اذا لم ق التصويت برفع الايدي ،يــــة عن طر ــــــــة وجب تعيين رئيس للجلســــــللجمعية اجتماع ــــــوفي كل بداي

  .  ي عضو يعين المالك او الشاغل الاكبر سنا تلقائيا لرئاسة الجلسةأيترشح 

  

  

  

                                                           

  . ، السابق الذكر666/83من المرسوم  01/21انظر المادة  -1
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  عمال الجمعية العامةأجدول : ثالثا 

ة ـالعام ةـــرف الجمعيدار القرارات الخاصة ا من طـــــاع وإصــــــثناء الاجتمأارر مناقشتهـــــــع المسائل المقـــــــو هو مجم

لام ـــعإف المتصر او الشاغلين للمبني ،وعلى /تم تحديد المسائل المراد مناقشته من طرف المتصرف او الملاك و،وي

من  23ةادـــــــالم  )1(ادها ــــــــيوم من انعق 15دول الاعمال قبل ــــــبأي تغيير قد حدث في ج ةــــــــاعضاء الجمعي

  .التي وضحت ذلك 666/83 المرسوم

  

ة ،وجب على ــمرفقه بالوثائق الملحقة الضروريدول الاعمال ،ــــــي مسالة معينة في جة اــــــــضافإتمت وفي حال     

  .   )2(الاجتماعاو الشاغلين للبناء قبل ثمانية ايام على الاقل من تاريخ /المتصرف ابلاغ الملاك و

  14-99سوممن المر 3/23دول الاعمال في نفس الوقت حسب نص المادة جري تبليغ رع الجزائشـومنع الم

  . :كالأتي 

  :لا تبلغ مع جدول الاعمال في نفس الوقت " 

ة ـــة العامــالجمعية اذا كانت ــــــن والقروض وكشف الخزينو ـــــة المنصرمة وجدول الديــايرادات ونفقات السنة المالي- 1

  .مدعوة للمصادقة على الحسابات

  .الميزانية التقديرية اذا كانت الجمعية العامة مدعوة للتصويت على اعتمادات السنة المالية القادمة - 2

ة او الاذن ا ـاملة على معــــــة مدعوة للمصادقــــــالعام ةـــــــد المقترح اذا كانت الجمعيــــــة للعقــــــــالشروط الاساسي- 3

  .ف تقديري او صفقة لانجاز الاشغالاو كش

                                                           

  .85ايام من تاريخ انعقاد الجمعيه ، انظر في ذلك دروازي عمار ،مرجع سابق ، ص  10المشرع اللبناني حدد المدة  -1

او الشاغلين للبناء المدة الكافية حتى يتخذون مختلف الاجراءات او /لقد اتخذ المشرع هذا الاجراء من اجل منح الملاك و - 2

  .لاجتماعاثناء حضورهم ل الاحتياطات او الوثائق التى قد تفيدهم في هذه المسائل
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  العامة ةصدور قرارات الجمعي: رابعا 

 ةعضاء الجمعيأد مناقشتها من طرف في جدول الاعمال بع ةع المحددــة بالمواضيـــــــــرارات المتعلقيتم صدور الق

 ذيـد الــــــل الاساسي والوحيـــــــــوالتصويت يعد العامه وفق نسب محددة ــــــ،وذلك عن طريق التصويت عليةالعام

  من المعنيين ةيحدد مصير هاته المسائل المقترح

 ، )1(واع من النسب تمثلت في الاغلبية البسيطة والتي تتعلق بالمسائل التي حدداــولقد حدد المشرع ثلاثة ان 

ة مهما كان عددهم،وأغلبية الثلثين ـــالحاضرين في الجلس ةـــــاء الجمعيــعضأمن اصوات  1+ %50وتكون بنسبة

والي ــــوتمثل نسبة التصويت فيها بح 666/83من المرسوم  29ادة ـــــــــة اته الفئة المــــولقد حددت المسائل الخاص

  بالمائة 100صنف هو الاجماع والذي يكون بنسبةاء الحاضرين خلال الجلسة،وأخر ـــــمن اصوات الاعض 66%

  . )2(ة المسائل المتعلقة بنسب الاجماعــــكاف  666/83من المرسوم  30ادة ــــــمن الاصوات الحاضرة ولقد بينت الم

  ن فيه ـة محضر،يشمل مكان وتاريخ وساعة انعقاد الاجتماع الذي يعيـــــفي الاخير يقوم كاتب الجلسة بكتاب

ل ــــ،والتأشير على كافة المسائ )3(عدد اصوات الحاضرين او الممثليينوكذلك يس عن طريق الاقتراع في بدايته ،الرئ

  .التي تمت مناقشتها في جدول الاعمال

سماء الشركاء في أنسب وعدد الاصوات الموافقة وذكر د الـــــــل لكل قرار مع تحديــــوم بتدوين النص الكامــيق

  .والمتصرف بصفته الكاتب بالتوقيع على المحضر ةندوبين عليهم ويقوم رئيس الجمعيالملك والشاغلين والم

                                                           

 .التي تنص على  المسائل المحددة للمصادقة و المذكورة اعلاه.،المذكور سابق 666/83من المرسوم  28انظر المادة  -1

وفي اطار التصويت يجب ان نذكر بأنه وبالرجوع الى القواعد العامه فيجب التزام برأي الاغلبية من طرف اصحاب رأي الاقلية متى  - 2

  . 64ص  2001سنةموفم للنشر ، الجزائر ، "قد ارجع في ذلك على فيلالي ،الالتزامات النظريه العامه للع.ما تحقق النصاب القانوني 

  .، المذكور سابقا 666/83من المرسوم  27يمكن ان يمثل الشركاء ممثلهم في الاجتماع انظر المادة  -3



 الفصل ا�ول ا�طار العام للملكية المشتركة

 

 

36 

بلاغ جميع الغائبين عن إوعلى المتصرف  ةـالعام ةـــــــود في مقر الجمعيــــــــفي دفتر خاص موجحفظ هذا المحضر 

ع وذلك بتسليمهم نسخ عن المحضرللمستأجر الحق في التصويت اذا تعلق الامر بأعباء الصنف الاول ـــا الاجتم

 .من المرسوم السابق  31المادة 

ا اعتراضام على هاته القرارات كما يحق للأعضاء ان يرفعو للمعنيين ا ، ةملزم ةـــوتعتبر كل قرارات الجمعي     

  .لال شهرين من تاريخ التبليغقليميا خإمام المحكمة المختصة أ

  الفرع الثاني

  ةالمشترك ةصفة المتصرف في الملكي

يتضح لنا ان المتصرف هو الشخص الذي يقوم بإدارة مصالح  666/83من المرسوم  34المادة لال ـــخمن     

  .ين للمبنيحد الملاك الشركاء او الشاغلا للاشتراك وهو شخص يعين من بين ار المبنيــالعق

  في مختلف  )1(و يملك صفة الوكيلاء والشاغلين في تسيير العمارة ،ـيعتبر عونا مفوضا عن جماعة الملاك الشرك   

اذا ما تم التعين من   )2(ةغير اا تعد تعاقدي ةــحكام الوكالة القانونيأيخضع لمختلف و تصرفاته المتعلقة بالعمارة،

رف ــــتبه،ويعتبر المتصلاك ويكون ملزما انذاك بتحديد راـــــــطرف رئيس الس الشعبي البلدي بناء على اشعار الم

  . منه  666/83من المرسوم  37كدته المادة أوكيل وهو ما 

  

  

                                                           

  .من القانون المدني الجزائري 571-589و يعتبر المتصرف وكيل عن الملاك لذلك فهو يخضع لقواعد الوكالة انظر المواد -1

،المجلد بيروت ، عمل ، منشورات الحلبي الحقوقيه ،على ال ةالعقود الوارد ، عبد الرزاق السنهوري ،الوسيط في شرح القانون المدني -2

  . 576، ص  2000، سنة الاولالسابع ،الجزء 
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ي عليه،ولو كان هذا ـدعي او مدعة مـــــات بما فيهم القضاء سواء بصفـــمام الافراد والهيئأمسئولا   )1(والمتصرف 

 .من المرسوم السابق الذكر 42ين للعمارة وهو ما نصت عليه المادة دعاء ضد بعض الشاغللإا

  طريقة تعين المتصرف: ولا أ

اء الحاضرين في الجلسة،وهو ما جاءت به المادتين ــصوات الاعضأة ثلثي ــغلبيأيتم تعيين المتصرف بناءا على  

و في حال عجزها عن أ،عن فعل ذلك ـــةال تقاعست الجمعيـــ،وفي ح  666/83وم ــمن المرس 34و 01/29

  .القيام بذلك،فان رئيس الس الشعبي البلدي للبلدية التي يقع فيها العقار بتعيين متصرف للعمارة

فتتم وفق شروط تعينه وهو ما  ن لمدة سنتين قابلة للتجديد،اما طريقة عزلهـرف في الحالتين السابقتيــــيعين المتص

ور اعلاه،وفي حال تم عزل المتصرف وجب تعيين متصرف اخر كي ـــمن المرسوم المذك 34ادةــــــنصت عليه الم

  .يقوم بإدارة العمارة

ى ـــــاري،ذلك العمل الذي يتقاضـــــــــوع العقمــــــــو اأام بإدارة المبنى ـجل القيأالمتصرف شخص يتم تعيينه من 

  ودة ـــــوجمن قيمة كراء المحلات الم %5ويكون على الاقل مساويا لنسبة، هــة التي عينتـــعليه راتب من طرف الجه

  .المحدد نظام الملكية المشتركة14-99ولقد وضح المشرع ذلك في المرسوم ن وجدت ،إبالعقار المبني 

المتم للمرسوم 1994/03/07المؤرخ في 59/94رع الجزائري وضمن المرسوم التنفيذي رقم ــــلقد كان المش

  اري ـــــــاط العقــــــالنشبالمتعلق  93/03وم التشريعي ــــــــان تطبيق المرســــل ضمـــجأوالذي تم اصداره من 666/83

من  80الملغى بالمادة   )2(المتصرففي تعيين 666/83دم الامتثال للمرسوم ـــــثر الفوضى وعإالذي جاء بدوره،

  .المحدد نشاط الترقية العقارية 11-04القانون 

                                                           

راجع في  من القانون المدني 576والمتصرف هنا مطالب ببذل عناية الرجل العادي وذلك باعتباره وكيل وهو ما احلتنا له المادة  - 1

  .السابق،المرجع ذلك علي فيلالي

 114سابق،ص دروزي عمار،مرجع  - 2
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منه  26و 25ادة ــــــالسابق الذكر وهما الم 93/03وم التشريعي ــــد مادتين في المرســـليقوم المشرع انذاك تحدي

  على الملاك  ن حق فرض نظام الملكية المشتركةــــــللمالكيلحق رع اعطى اــــــن المشألال نصيهما ــــــــليوضح لنا من خ

  .الاخرون عن تعيين متصرف متنعاعلى ملكه في حال  ةالاخرين قصد المحافظ

تسيير هذا الملك من  دـامر من طرف المالك الذي يري رإستصدالتسيير الاستثنائي للمالك الذي ح ــــــــــويمن       

 من المرسوم  02مكرر 45د يكون مالك واحد او عدة ملاك،حسب المادة ـــوق  )1(ه يخوله بتسيير  ةرئيس المحكم

  . )2(مع اعلام كافة الاطرف المعنية من قبل هذا المالك المسير 59-94

المتمم  94-59من المرسوم  03مكرر  45لال نص المادة ـــرع صفة هذا المالك من خــــــــــد وضح المشـــــــــولق    

نائي الاستثكافة صلاحياته،ولا ينتفى التسيير في   ةالعام ةالتي اعطته حق الحلول محل الجمعي666/83ومــــللمرس

 94-59من المرسوم  02و 01في فقراا   04مكرر45 حسب المادة  ةالمشترك ةــــــإلا بعد تعيين اجهزة الملكي

  . المذكور اعلاه 666/83المتمم للمرسوم 

  

  

  

                                                           

  .48سابق ، ص عبد الحفيظ بن عبيدة ، مرجع  - 1

التي تؤكد تعيين   666/83من المرسوم  3/34من خلال هذا نجد ان المشرع تراجع في تعيين المتصرف فمن خلال نص المادة  -2

تقاعست الجمعيه عن ذلك وترك الامر للملاك حسب الرغبة في القيام حال المتصرف من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي في 

  . بذلك والتوجه الى رئيس المحكمه للحصول على الامر فقط من اجل القيام بعملية التسيير وذلك سابقا اي في ظل المواد ألملغاة
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 )1(ي العقاري مسير ومنحه حق التسيير الانتقالىــــن المشرع بتعيينه المرقأكل ما سبق يتضح لنا بلال  ـــــومن خ    

بإدارة الملك ،كان قرار صائب لأنه اوجد  ةون بتعيين مختلف الاجهزة المخولـنجل تمكين المقتأدة سنتين من ـــــــــلم 

  .نوعا من الضمان في التسيير الجيد للبناية

ن مما إرف الذي يعين ـــــصاء والمتــــــة الشركـــــــــجهزة التسيير في جمعيأحسن اذا حدد أرع قد ـــــــالمشن إوكذلك ف 

  و أ/لاك وــــــــرد تم اخطاره بذلك من طرف المـــــــس الس الشعبي البلدي بمجـــــــــــو من طرف رئيأةـــــــــرق الجمعيــــــط

  .عن تعينها او لأي سبب من الاسباب الاخرى ةفي حال تقاعست الجمعي ذاالشاغلين للبناء وه

  للمتصرف ةالمهام المخول: ثانيا 

،فهو مكلف بالقيام بكافة المهام المخولة له  ةــــــــالمشترك ةالعامة في ادارة الملكي ةالمتصرف يعد هيئة مثل الجمعي   

  .سواء تعلقت بالإدارة وتنظيمه او بالتسيير المالي لهذا العقار المبني للاشتراك

  : مهام المتصرف في الادارة -أ

نه تنظيم أالعامة،وكافة الاحكام التي من ش ةلمتصرف تنفيذ جميع قرارات الجمعياة على عاتق اـــمن المهام الملق    

م هأزائري،وإدارة العقار وتنظيمه من دني الجـــون المــمن القان 764ارة حسب المادة ــــلهذه العم ةـــــالمشترك ةـــالملكي

  666/83من المرسوم  38رع من خلال المادةـــــــكد عليه المشأ،وهو ما  ـــــــةة بالغـــــــــهميأمهام المتصرف لما لها من 

  

  

  

                                                           

بها المشرع ورغم النقائص الموجودة بهذا  المحدد لنظام الملكية المشتركة خطوة اجابية قام 14-99ويعد اصدار المرسوم رقم  - 1

  ،المرسوم الا انه لا يمكن اغفال التعديلات التى اقره والتى تعطى نوعا من الضمان لكل المعنيين به
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   )1(ةعقاري ةــــــالتي تعد ملكي ةــــالمشترك ةير المبني للاشتراك وتسيير الملكاــــــالتسيير الجيد للعقجل ضمان أوهذا من 

ة التدابير وفرض ــــــــــاذ كافــــــــــــي لتسيير العمارة،واتخـــة بنود التنظيم الداخلــــــــــكاف  حترامازم بفرض ــــــــــالمتصرف مل    

 ةار ـــدارة وتسيير العمإرف تعيين اشخاص قصد مساعدته في ــصة هذا النظام،للمتــــفي حال تم مخالف  )2(عقوبات

وذلك  666/83من المرسوم  4و 3و2 و1 بمختلف فقراا  40ون من خلال المادة ـــوهو حق يكفله له القان

  .المشتركة ةجل حماية الملكيأمن 

،من  )3(ةة العامـــة بالجمعيــــــمكلف بمسك والاحتفاظ بجميع الوثائق الخاصة لكل ما سبق فالمتصرف ــــــــضافإ

  ة الدفاتر والمحاضر والمستخرجات ــــــات والمرسلات،اضافة الى ذلك كافــــــــار المبني والاتفاقيـــــــللعق ةتصاميم هندسي

  .شاغليهاالمصادق عليها،وكل قوائم عدد الحصص الموجودة مع ذكر مالكيها او 

  

  

  

  

  

                                                           

نجد بأنه كانت تصنفه عملا تجاريا  11-04من القانون  80الملغى بنص المادة  03/93من م ت  04وبالرجوع الى نص المادة  -1

 1997/05/10المؤرخ في  75-59ادام انه يعتبر هذه المهنه عملا فهو يحمل صفة التاجر المادة الاولى من الامر بحسب الغرض م

يعد تاجر كل شخص طبيعي او معنوي يباشر عملا تجاريا ويتخذه مهنة معتادة له،ما لم " والمتضمن للقانون التجاري والمعدل والمتمم  

 "يقضي القانون بخلاف ذلك 

، رغم تشديده على قيام المتصرف  666/83كر او يحد المشرع اية عقوبات سواء في القانون المدني او ضمن المرسوم لم يذ  - 2

  .بالأعمال المكلف به من اجل تنظيم و ادارة الملكيه المشتركه

  .، المذكور سابقا666/8 من المرسوم 5/40انظر المادة  3
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  ة المعنيين ـــــاء كافــــــ،استدع )1(ةة العامــــال الخاص بالجمعيــــــداد جدول الاعمــفي اع ــــــــةعماله التنظيميأل ــــوتتمث    

من   20اع باعتباره كاتب الجلسة حسب المادةـفي الاجتم ةادر ـــــــات،كتابة كل القرارات الصــــــــــلحضور الاجتماع

  . ةالمشترك ةية عمل المتصرف في ادارة الملكيوكل هذا لأهم 666/8المرسوم 

  : مهام المتصرف في التسيير المالي -ب

و أوال ـــ،وتنظيمها باستحقاق كافة الام ةـــــــــــالعام ةــــــــة للمتصرف هي مسك حسابات الجمعيــــــــية الاساســالمهم 

  م حسب ـون في حقهــــــــي تعد ديــــــــــــــــار المبني او الشاغلين له،والتـــــاء في العقــــــــــعند الملاك الشرك غ الموجودةــــــــــالمبال

  . )2(هاته الاموال فاءاستتمنح الحق للمتصرف في التي  666/83من المرسوم  6/40المادة 

عليها ،ليقوم  ةيه العامة قصد مناقشته و المصادقويقدمها لأعضاء الجمع ةوم المتصرف بتحضير الميزانيه لسنـيق   

 .بتنفيذها

  و صرف أستحقاقباة ــسابات ،وكل الكشوفات المتعلقرف بتقديم الحـــــيقوم المتص ةــــــــــــمالي ةل سنـــــــــــخر كأفي    

  جل تبرئة ذمةأ،لضمان السير الجيد ومن ةالمالي ةخ قفل السنــــــــمن تاريل ثلاثة اشهر لاـــــــــــــوال،وهذا في خــــــــــــالام

  

  

  

                                                           

  .المذكور سابقا، 666/83من المرسوم  23انظر المادة  -1

وفيما تعلق بالتسيير المالي تحصيل الديون ولو كان ذلك بشكل جبري اي  ةالمشترك ةرف من اجل ادارة الملكيمن صلاحيات المتص -2

،كما يحق له بالاعتراض على بيع اي حصة من الحصص خلال ثمانية ايام  666/83من المرسوم  1/43اللجوء الى القضاء انظر المادة 

  .من الاعلان قصد استيفاء ديونه



 الفصل ا�ول ا�طار العام للملكية المشتركة

 

 

42 

 666/83من المرسوم  44جديدة حسب المادة  ةة ومنحه حق الادارة لسنــــــــالعام ةــــــــــتجاه الجمعي ) 1(المتصرف

  .ةفي كل سن ةمناقشة الميزاني ةالتي خولت للجمعية العام

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
                                                           

يعتبر المتصرف الشخص الوحيد المسؤول عن تسيير الملكيه المشتركه ، ذلك لأنه لا يحق له انابة شخص عنه رغم منحه الحق في  -1

  .من نفس المرسوم المذكور سابقا 45تعيين اشخاص قصد مساعدته دون اعتبارهم نواب عنه انظر في ذلك المادة 
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  لاولالفصل ا ملخص

ا العقار ـــون عليهكة التي يـالقانوني الحالةة هي ـــة المشتركين الملكنخلص الى أذا الفصل ــــا لهـل دراستنلاخمن 

 ةحصص بين عدة أشخاص تشمل كل واحد إلى ةالمبنية والتي تكون ملكيتها مقسمالمبني او مجموعة العقارات 

  الخ...والمصاعد ول والدرجـــو الافنية وممرات الدخ منها على جزء خاص ونصيب في الأجزاء المشتركة كالأسطح

ة التي ــــنظمه أخرى إضافة إلى الخصائص العاديأن الخصائص التي تجعلها تختلف عن وللملكية المشتركة العديد م

  . ة ـــتميزها باعتبارها حق الملكي

ود أوجه ــــةوذلك بسبب وجــــــــة الشائعــــقد تتشابه مع نظم أخرى كمفهوم حق الارتفاقوالملكية ــوالملكية المشترك

 ةما يؤكد لنا بان الملكيتشابه ولكن رغم هذا إلا أن هناك العديد من الفروقات الموجودة فيما بينهم وهذا 

  . ةالمشترك ةلكيضع لنظام قانوني هو نظام المهي نوع خاص قائم بحد ذاته،يخ ةالمشترك

فيما  ةزاء المشتركــــوتسيرها ذلك ان الاج اــــــدارإي وجود شركاء ،قصد ــار تستدعـــللعق ةـــالمشترك ةــــالملكين إ     

الي ـــــــه وقد حدد المشرع نوعين من التسيير يتمثلان في التسيير الانتقـــــة المالك في ادارة ملكــــم مسؤوليـبينهم تخوله

للبناية د ـجل ضمان التسيير الجيأن م من طرف المقتنون للعقار وهذا مـــــمن طرف المرقي العقاري و التسيير الدائ

 .و اموع العقاريأ
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ة للبناء معد للاشتراك ـــــالمشترك ةـــــ،وكذلك خصائصه يتبين لنا بأن الملكي من خلال تعريف الملكية المشتركة      

لاك ـــــبين جميع الم ةـــجزاء مشتركأو  ةرز ـــــمف ةــــك وهي ملكيزاء خاصة بكل مالـــجأون من ــــيكون دائما مكالذي 

  .و الشاغلين وتعد فيما بينهم شيوع اجباري من الاستحالة تقسيمهأ/و

،وذلك راجع حقوق وواجبات على الملاك الشركاءكما اننا رأينا بان الملكية المشتركة تعد نوع خاص يرتب     

 749لال المادة ـــــل وعلى الجانب ومن خــــــى والأسفــــــات من الاعلــــــــف الاتجاهــــــم من مختلــــــاور فيما بينهــــــللتج

  .من القانون المدني

ة ــــــاع بالأجزاء الخاصــــــاء استعمال والانتفـــــــلاك الشركـــــح لنا بان على المـــيتضات ــــــــلال هاته العلاقـــومن خ      

يكون هذا الاستعمال او الانتفاع مضر او يسبب اية اضرار لباقي الشركاء وهو ما نصت ة شريطة آلا ــــــوالمشترك

  .من القانون المدني او الاضرار بالعقار نفسه 691عليه المادة

ام الملكية المشتركة في اء ،و كذلك للمسيرين لنظــة للملاك الشركـــــري المسؤوليــــــرع الجزائــــوذا فقد حمل المش     

 او للعقار في حد ذاته باختلاف وع العقاري في حال احدثت اية اضرار لباقي الشركاء او للغيرـــو امأة ـــــــــالبناي

  .نواعه سواء المسؤولية الجزائية او المدنية بما فيها العقدية والتقصيريةأ

مضار الجـــــــــوار في سنتكلم فيه على لال مبحثين الاول ــل من خصهذا الف عالجل كل ما سبق سنــــــــجأومن      

  .ما المبحث الثاني فسنبين المسؤولية المثارة في هاته الملكيةأالملكية المشتركة ، 
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  المبحث الاول

  الملكية المشتركة مضار الجوار في

د سنحاول تعدا المشتركة ،،بين الاجزاء الخاصة والأجزاء وار المتعددة ـــــفي هذا المبحث ومن خلال مضار الج    

مضار الجـوار المتعلقة شتركة وتبين في المطلب الاول وكذلك تعداد الاجزاء المقيود الواردة عليه الاجزاء الخاصة وال

  . المطلب الثاني فيا 

  المطلب الاول

  الأجزاء الخاصةمضار الجوار المتعلقة ب

ة ما هي الاضرار التي ــــمكن لمعرفأه الاجزاء ان ــعلينا تعداد هاتجب ة بالأجزاء الخاصة و ــلمعرفة المضار المتعلق    

اول ــــــــــــــــوسنحوبذلك معرفة اهم القيود الواردة عليه قد يتسبب فيها الملاك الشركاء اثناء استعمالهم والانتفاع ا 

  .التطرق لكل منها في فرع خاص 

  الفرع الاول

  تعداد الاجزاء الخاصة

وعددها  )1(خلال الاطلاع على القانون المدني ندرك جيدا بان المشرع قد تناول تحديد الاجزاء الخاصةمن      

زاء ـــــــــــالاج" والتي تنص على  666/83من المرسوم  01من خلال المادة المشرع عرفها على سبيل المثال ،ولقد 

ي المحلات التي أ ة له دون غيرهـــــة والمخصصــــفي الملكيزاء التي يملكها مقسمة كل شريك ــــــة هي كل الاجــــــالخاص

  " جميع المرافق التابعه لها  تشملها حصته او حصصه مع

                                                           

التي يحدد فيها المشرع الاجزاء الخاصة ولكن هي مذكورة على سبيل المثال سابق الذكر من القانون المدني  744انظر المادة  - 1

  .وليس الحصر
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من  1/03ة من خلال المادة ــــعلى الاجزاء الخاص ةزاء المانعـــــــة الاجــــــطلق تسميأري ـــــــــــــن المشرع الجزائأكما      

ولة المشم ةــبالنسبة الى كل محل من المحلات المانع ةزاء المانعــتتضمن الاج" والتي تنص على  666/83وم ــــــالمرس

  .." ....في جسم من البناية الجماعية 

ه ـــــتن المشرع قد قام بتعديل هاأة لنجد ـــــة المشتركــــالذي يعد نظام الملكي 14-99ذلك قبل صدور المرسوم     

بالأجزاء الخاصة واستبدل  ةقط فاستبدل مصطلح الاجزاء المانعالمصطلحات فضبط لال ـــــــادة وذلك من خــــــــــالم

زاء ــــادة تحوي نفس المضمون ونفس المغزى ولقد عدد المشرع الاجــــــــــة المــــــــح الهيكل وبقيــــــمصطلح جسم بمصطل

  :على سبيل المثال فقط وهي اصة من خلال نص المادة ونؤكد بأا الخ

  . البلاطات والأرضيات المبلطة والأرضيات الخشبية وجميع التلبيسات بصورة عامة- 1

ن ــن ان تزيــــة وما يغطيها من جبس والمقولبات الناتئة والزخارف التي يمكــــــــسقوف البيوت اي الالواح الخشبي- 2

  .وف وقطع النجارة التي يمكن ان تجمل اا السق

  . )1(الحواجز الداخلية وأبواا- 3

بأنواعها  ق الشبابيكـذ و النوافذ التي على شكل ابواب ومغاليـة والنوافصــة والمداخل الخاـــواب المسطحــــالاب- 4

  . والمشربيات المتحركة ودعامات وحواجز النوافذ والشرفات وزجاج الشرفات والمقصورات وهياكلها

  .الطلاء الداخلي للجدران السميكة والجدران الفاصلة- 5

  ازـــــــع الماء والغــــــــــــل دون غيره لتوزيـة للاستعمال في المحـــــة المخصصــــــــوط الداخليـــــــــالانابيب والقنوات او الخط- 6

  .والكهرباء ولصرف المياه المستعملة والنفايات 

  

                                                           

وهو ما يؤكد بأنها جاءت على سبيل الحصر فقط ولولا  ،المذكور سابقا 11-99ولقد جاء ت وفق التعديل الاخير في المرسوم  - 1

  .ذلك لما كانت هاته الاضافة 
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  .الاجهزة والصنابير والأقفال واللواحق التابعة لها- 7

  .التجهيزات الصحية لبيوت الاستحمام وبيوت النظافة والمراحيض- 8

  .تجهيزات المطابخ وأحواضها- 9

  .والماء الساخن الموجودة داخل المحل الخاص التجهيزات الفردية والخاصة بالتسخين- 10

  .الخزانات الحائطية وحافظات الثياب- 11

  . ورفوف المداخن والمريا والطلاء والخشبيات والصناديقيخص الزخرفة الداخلية والتاطير،وكل ما - 12

  .ستعمال سكني غير لائقلإندرج داخل المحلات مما هو مخصص وبشكل عام كل ما هو م- 13

  الثانيالفرع 

  على الاجزاء الخاصة الواردة القيود

سكن فيها هو وعائلته ويستقبل كل ل ويتصرف في شقته بنفسه كي يـل ويستغـــــن يستعمأللمالك الحق في      

ايضا له الحق في ان يسمح لشخص غيره بالسكن ة ،ـــه اللعب فيها بمنتهى الحريــــــفاله وزواره ، كما يحق لأطــــــهلأ

  فيها وبالمدة التى يريد وذلك دون ادنى مقابل   

ة قيود ـــــو ايأد اية اشارة لهذا الحق ــــنه لا توجوالقانون المدني ا 666/83وم ــــوالملاحظ من تفحصنا للمرس      

من المرسوم التنفيذي  8وع الى المادة ـــــــــدي ولكن بالرجـــــــبمقابل نقار مسكنه ــــــــــة فيما تعلق بإيجـــــــــتتعلق به خاص

ح الشاغلين الذي يؤكد ــالتى توضح مصطل 666/83وم ــذا بعض العناوين والفصول في المرســـــوك  )1( 69/94

  .امكانية ايجار السكن للمستأجرين

                                                           

يتضمن المصادقة عل نموذج عقد الايجار المنصوص عليه في المادة  1994مارس  19 المؤرخ في 69/94المرسوم التنفيذي رقم   -1

  . 11-04المتعلق بنشاط العقاري والملغى بقانون  03/93من المرسوم التشريعي  21
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ويكون هنا المالك هو . يــــــا مثله مثل المالك الحقيقـــــــــــمالهاستعن ـــــــق للشخص الذي يعيش ذا المسكـــــيحو      

  .المسؤول عن تصرفات الشاغل ذلك انه يعد المستعمل للسكن بواسطة غيره

و تغيير في مادة أة ــــل الشقـادي يتمثل في تعديـــــــرف مـــه والذي ينقسم التصــــــوللمالك حق التصرف في ملك    

ة كالبيع والهبة ـــة للملكيـــدى الطرق الناقلــة بإحــــام بعمل يؤدي الى نقل الملكيــــئ وتصرف قانوني ومفاده القيـــالش

  .و ابرام عقود قد تؤدي الى الملكية عن طريق البيع الجبري كالرهونأ

شتركة ، إلا بعد مدة حددت بعشرة ة لنظام الملكية المـازل عن المساكن بعوض الخاضعــــــرع التنـــــلقد منع المش    

 76-146من المرسوم  102زء حسب المادة ـــــــــا ولو بجـــفي انجازه ــــــــــةل المساكن التي ساهمت الدولــات لكسنو 

ة وعلى الطامعين بالحصول على سكنات بقصد اعادة بيعه ــــاء على المضاربــــا وذلك بقصد القضـــــور سابقــــالمذك

  .  )1(والاستفادة منها

ة صارمة ـــا لا توجد رقابة ومتابعــــــــلردع الطامعين طالم ــــــــةالقوانين والعقوبات فهي غير كافيه ــــــولكن رغم هات     

  .   من المسئولين

  :القيود القانونية الواردة على حق الاستعمال: ولا أ

المحدد للقواعد المتعلقة بالملكية المشتركة وتسيير العمارات  666/83من المرسوم 11ومن خلال نص المادة     

اء وذلك ــــــــي الشركــــة يتضح لنا بان للمالك استعمال الاجزاء الخاصة في ما يريد شريطة ان لا يضر بباقــالجماعي

   المذكور سابقا 666/83وم ـــة وكذلك القيود المنصوص عليها في المرســـة التي ترد على الملكيــــد العامـــوفق للقواع

                                                           

  . 40دروزي عمار ، مرجع سابق ،ص ولقد الغي هذا المرسوم انظر في ذلك  - 1
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ومن هنا يتضح لنا بان هذا   )1(رـــة للخطــة البنايــــوان لا يقوم بأي عمل يعرض فيه متان" والتي تنص على 

و الاساسات ، او أرار بالجدران ـــالاضار قد يتسبب فيها المالك مثل ــــــــي اخطأة من ـــة البنايـــد يتعلق بحمايــــــالقي

  . ضرار بمتانة البنايةلإي من الالات التي من شاا األ استعما

ام بكافة التعديلات التي يريد في ملكه الخاص وتحت مسؤوليته وذلك وفق ــلمالك الشريك القي:  التعديلات-1

  .الحدود المنصوص عليه في القوانين والتنظيمات المعمول ا الهيئة الداخلية للمحلات التي يملكها

حال قام المالك الشريك بثقب الجدران الضخمة الواقعة بين حجرتين توجب عليه الاستعانة للقيام بذلك  في   

م أم البناء أماذا يقصد برجل المهنة المهندس  رع لم يوضحــــــــالمش أن ونجد  )2(وص عليهـــبرجل المهنة كما هو منص

ح ــالمرسوم التي كانت ادق وأوض 76-146من رقم 24شخص اخر إلا ان المشرع  وضح ذلك اكثر في المادة 

ة وان لم يوجد فتحت اشراف معماري ــالتي الزمت المالك في حال القيام بثقب الجدران الاستعانة بمعماري البناي

  . )3(مرخص له من الوكيل

 .لا بموفقتهمولقد منع على المالك الشريك الذي قام بالتعديلات تحميل الاعباء الناجمة عنها للجيران إ   

ة اي تجارة من ـــر ممارســــــع المشرع الجزائري على اصحاب الدكاكين والمتاجـــــــــكذلك يمن: الدكاكين والمتاجر-2

ح الكريهة او الضجيج الغير ــات التى تحوي على اخطار الانفجار او الروائـــــا الاضرار بالجيران مثل النشاطـــــــشا  

كما يمنع المشرع منعا باتا استعمال المحلات او المتاجر .حماية سكان البناية من اية اضرار محتمل وذلك قصد 

  .للسكن

                                                           

  . المذكور سابقا 666/83من المرسوم  1/11 الماده انظر - 1

  .المذكور سابقا 666/83من المرسوم  2/11 ةانظر الماد - 2

  . 41سابق صمرجع دروزي عمار ، - 3
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روا على ـــــاء ان يسهـــور سابقا على الملاك الشركـــــوم المذكـــــــــمن المرس 3/11ونصت عليها المادة  :الضجيج -3

م لان ـــــو زوارهأم ــــو من طرف اولادهأم ـــــات سواء بأنفسهـــــــوقت من الاوقي أة في ــــــــــدوء البنايــــدم تعكير هــــع

  . المسؤولية تقع على الملاك الشركاء

دد مستوى ـــــمادة التي تح 14في مواده المتمثلة في (1)   93-184وم رقم ــــــرع في المرســـــه المشـــكما نص علي      

او الشاغلين /لاك وــــــذا وجب على المــــــات المسموح ا ولهـــــــــــون وكذلك الاوقــــقانالضجيج الذي يعاقب عليه ال

اء دون ـــــزاء الخاصة في حدود احترام باقي الشركـــــــــة والأجـــــن يستعملوا البنايأاء و ـــــــــوا باقي الشركــــــــن يحترمأللبناية 

ماكينة مهما كان نوعها من شاا ة او محرك او ـــــــا ازعاجهم او استعمال اي الـــــــــشااء من ــــي ضوضأحداث إ

  .حداث ضجيج او صخب في البناية ولو كان داخل ملكه الخاصإ

ا مع احترام ــــــــان استعمالهــــة فبالإمكـــة والمسجلات الصوتيـــــوالإذاع هة والتلفز ـــــما فيما تعلق بالآلات الموسيقيأ    

ك استعمال الموسيقى وبشكل مرتفع في ـــ،كما يمكن للمالك الشري ة وكذلك الامنــــــة بالمدينــــــالتنظيمات المتعلق

  .   حال وجود افراح وذلك بموافقة باقي الشركاء

لال نص هاته ــوخ"  الخطيرة اء الحيوانات ــــــــيحظر اقتن" على  4/11ادة ـــــولقد نصت الم:  تربية الحيوانات-4

  مثل القطط  ـــــــــةشاء شريطة ان تكون حيوانات اليف ة الحيوانات كيفماـــــن للمالك تربيــــــــادة يتبين لنا بأنه يمكــــــــــالم

النواحي كالرائحة  اء من مختلفـــــــي ازعاج كان لباقي الشركألاب وان لا تتسبب في ــــــر والأسماك والكـــــــوالعصافي

  ا وأيضاـــــالتي تصدره  )1(ة ــوات المزعجــة لهذه الحيوانات والأماكن التى قد تتسخ بسببها والأصـــــة والنظافــــالكريه

  

   

                                                           

  .حداث اي ضجيج من الحيواناتإالمذكور سابقا التي تمنع  93-184من المرسوم رقم  11انظر المادة  - 1
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  .  المتابعة الصحية لهاته الحيوانات لما قد تسببه من امراض بسبب العدى خصوصا فيما تعلق بالكلاب

لال المادة ـــــن خـــري على ذلك مــــــــــرع الجزائـــــــــــد نص المشــولق:  والشرفات والمقصوراتاستخدام النوافذ -5

ور سابقا التي تمنع على المالك الشريك نشر الثياب  على النوافذ والشرفات والأماكن ـوم المذكـــــــمن المرس 5/11

  .احترام انظمة الامن الحضريالغير مخصصة لذلك او نفض الزرابي او هزها إلا مع 

ات ــــــــذ والشرفـــرار على اطراف النوافـــضأداث ــــــــــه احــــــنأئ من شـــــي شأع ــــــلاك وضــــــــع على المـــــــكذلك يمن     

لاك وأثناء الاعتناء ـــالمورات دون تثبيتها كالأصص المزروع ا نباتات الزينة والمزهريات ، كما يجب على ـــــــــوالمقص

دم ــة وعـــة او الواجهـــــــام عدم الاضرار بمنع اتساخ البنايــات السقي الى غير ذلك من مهــــاته النباتات من عملي

  .ازعاج المارة او الجيران

و اوساخ االجيران مثل الماء او رمي حطاما ئ البتة من شانه الاضرار بالمارة و ـــــي شألاك طرح ـــــــــــيمنع على الم     

  .مخلفة من البناء او غيرها 

من المرسوم المذكور سابقا  6/11ولقد نص عليه المشرع في المادة :  اتــاللافت –ة ــــات الاستدلاليــــــاللوح-6

على اسمه ومهنته على باب شقته فقط ولا ة تحوي ـــة استدلاليـك الحق في تثبيت لوحــــك الشريـــــــح للمالـــــــالتي تمن

  . )1(يجوز له وضعها او وضع اي لافتة او اعلان على واجهة البناية

  ات ولوحات الاستدلالية على واجهات البناية لا يسري ـــات والإعلانـــو الحضر في وضع اللافتأع ـــــوهذا المن     

  

  

                                                           

ولقد منع المشرع وضع هاته اللافتات من اجل الحفاظ على شكل الواجهة للبناية ذلك ان وضع الاعلانات وبشكل كبير قد يسئ  - 1

  .من المظهر الخارجي للعمارة 
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دا وذلك طبقا ــذي يرونه مفيـــار الـــام بالإشهـــم امتلاك لافتة والقيــو المتاجر الذين يمكنهأي الدكاكين ـــعلى مالك

  . للتنظيم المعمول به

من المرسوم المذكور سابقا والتي تحتم على المالك الشريك  7/11ونصت عليه المادة :  ام والصيانةـالانسج-7

وشعريات الشبابيك والدرابزونات والحواجز وقضبان ق الشبابيك والستائر ــــــــواب مداخل الشقق ومغاليــــــصيانة اب

  .دعم الشرفات والشبابيك،وعلى الملاك المحافظة عليها لإبقائها في حالة جيدة

وعلى المالك الشريك صيانة الصنابير عند اللزوم والحفاظ عليه في حالة :رـــاه والصنابيــــصيانة شبكات المي-8

  .بدفع كافة الخسائر المتعلقة بهجيدة ويتحمل الشاغل مسؤولية التسرب 

 يمنع كماذلك ،لر ـــــــعلى المالك تنقية وتنظيف المداخن كلما اقتضى الام: داخن ــف المـــن وتنظيــالتسخي-9

 ؤدي الىــــتى تلو الوقود اأرة ــــــــدة للغازات المضـــو المولأيء ـــبطك استعمال اجهزة الاحتراق الــــــــالك الشريــــــعلى الم

  . اتلاف قنوات الدخان ،التى لا يجوز استعماله إلا الى الغرض المخصصة له

زاء المشتركة وكذلك مختلف ـة بالأجــــة التنظيف المتعلقــــــتنفيذ عمليبلاك الشركاء ـــــــــالم يلتزم: ات ـــــــــــالارتفاق- 10

للمعماريين و المقاوليين من اجل القيام بأعمالهم وترتيب اماكن خاصة الترميمات المتعلقة ا ، وعليهم السماح 

  . )1(لوضع الزرابي وغير ذلك من الاشياء الضرورية وتكون على حسام الخاص

  

  

  

  

                                                           

كل شريك في الملك مسؤول تجاه باقي الشركاء عن الاضرار التي قد يتسبب فيها هو او بإهماله ،او عن من يكون مسؤولا عنهم   - 1

 . 666/83من المرسوم  11قانونا وهي الفقرة الاخيرة من نص المادة 
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  :القيود الاتفاقية الواردة على حق الاستعمال: ثانيا 

هي القيود التي تكون باتفاق الشركاء فبخلاف القيود القانونية التى اقرها القانون فهناك قيود اتفاقية فيما بين    

  .  )1(الشركاء تنظم من اجل المحافظة على البناية وتعد نظام داخلي للملكية المشتركة

دم ــاق على عـة مثل الاتفــــــة المشتركــــد للملكيـــــــــروط التى تسمح بالتسيير الجيـــــاء على بعض الشـــــيتفق الشرك    

  . استعمال بعض الالات في اوقات معينة وعدم تأجير الشقق الى الاشخاص العزاب الى غير ذلك من امور

تكون تعسفا اق شرط ان لا ـذة بحكم الاتفـــــــاء لتصبح نافــــــه القرارات من طرف الشركــــــيتم الاتفاق على هات   

ري ـــــــــرع الجزائـــدد فيها المشــه والتى لم يحــــدم تأجير شقتــــــالك الشريك على عــــــــق ، كأن تجبر المــــــال الحـــفي استعم

  .رطــــالنصاب الذي يخول في حال اكتماله تنصيب هذا الش

  المطلب الثاني

  الأجزاء المشتركةمضار الجوار المتعلقة ب

د من المضار اذا لم يتم ـن قد يسبب العديـــــاو الشاغلي/ة من طرف الملاك وـــــزاء المشتركـــــــــال الاجـــــــن استعمإ    

  . احترام نظام الملكية المشتركة ومن خلال هذا سنحاول تحديد الاجزاء المشتركة والقيود الواردة عليه

  

  

  

  

                                                           

من  6و 5في الفقرتين  38لقانون بنص المادة بقوة اقتنين مسلم للينظام الملكية المشتركة والذي يعد من طرف المرقي العقاري و  - 1

  . 04-11القانون 
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  الفرع الاول

  تعداد الاجزاء المشتركة

ة ، اجزاء العقارات المبنية ــــزاء مشتركــــــــجأتعتبر " ون المدني التي تنص على من القان 745لال المادة ـــــــــمن خ    

ل واحد منهم في كل حصة ة لنصيب كـة الملاكين المشتركين بالنسبــــــــــوع كافـــــــــة التي يملكها على الشيــــــوغير المبني

زاء ـــــــع قد وضح معنى الاجــــــــر نجد ان المش" دد منهم ـــــــة جميع الملاكين المشتركين او لأكبر عـو منفعأال ـــــلاستعم

ع ية لجمـجل تحقيق المنفعأوالتي تعد خصيصا من   )1( ةــــة او الغير المبنيــــارات المبنيـــــة سواء كانت في العقـــــالمشترك

  الملاك للبناء المعد للاشتراك فتصبح بذلك الاجزاء المشتركة ملك على الشيوع   

المحدد لقواعد  666/83وم ـــمن المرس 05ونجد ان المشرع الجزائري قد حدد هاته الاجزاء من خلال المادة      

التي يملكها على الشيوع ، جميع الشركاء في الملك  زاء ــة هي الاجــــــالأجـــزاء المشترك" ة التي تنص ـــــة المشتركــــالملكي

 و الانتفاعأا ــدة الى كل قسم والمخصصة لجميع الشركاء او الكثير منهم قصد استعمالهـــكل حسب الحصة العائ

  ..." ثلاث اصناف ) 3(حسب الحالة الى تنقسم الاجزاء المشتركة . ا 

 ة وعلى سبيل المثال لا الحصرــــكري قد حدد الاجزاء المشتر ـــــــــرع الجزائــــــشادة يتبين لنا بان المــــــومن نص الم       

  .زاء الخاصةـــــــزاء الى ثلاثة اصناف رغم عدم تصنيفه للأجـــــــن المشرع قد صنف هاته الاجأوالملاحظ كذلك هو 

منه غير انه  745ود في القانون المدني المادة ـــف الموجــالتعرية نفس ــــزاء المشتركــــرع قد منح الاجــــد المشـــــونج     

  :قد اضاف لها فكرة تصنيف هاته الاجزاء الى ثلاثة انواع تتمثل في 

  

                                                           

الخ اما العقارات الغير مبنية ...ولقد قصد المشرع بالعقارات المبنية كل من العقارات التي تم بناءها مثل الدرج ، و المصاعد ،  - 1

 فتتمثل في الساحات الخضراء والى غير ذلك 



 الفصل الثاني مضار الجوار والمسؤولية المثارة في الملكية المشتركة

 

 

56 

  :الاجزاء المشتركة من الصنف الاول -أ

لاستعمال  ةزاء المخصصعلى اا تلك الاج )1( 666/83ري من خلال المرسوم ــع الجزائــــر د عرفها المشـــولق    

  :الملك وتشمل ما يأتي في الشركاء جميع 

د مجموع العقار عليها والأرض التابعة له ، لاسيما ، القطع الارضية المستعملة  ـــــــكل الارض التي تم عليها تشيي*

 .كحظيرة او حديقة

  .الباحات وطرق المرور*

  . شبكات المواسير وقنوات صرف المياه وقنوات وأنابيب الماء والغاز والكهرباء المؤدية الى مجموع المباني المعنية*

  .مسكن او مساكن البوابين الموجودة في احدى البنايات او في الكثير منها*

  .البناياتوعلى العموم جميع المرافق ذات المصلحة العامة والاستعمال المشترك بين جميع *

  .الاقبية التى تشكل مفرغات صحية*

  : الاجزاء المشتركة من الصنف الثاني-ب

ال الذين ـــــلاستعم ةا تلك الاجزاء المخصصعلى ا )2( 666/83رع من خلال المرسوم ـــــــد عرفها المشـــــــوق     

  :يشغلون بناية واحدة بعينها وتشمل ما يأتي 

دران الضخمة ـــــــو الجأو الحائط الفاصل أة السقف ــــــو بواجهأة ـــــة بالواجهــــة الخاصـــالضخمدران ــــــالاسس والج*

  ون ــــارة الذي يشكل سقفها وبكل ما يتكـــــــوالجزء الاعلى ومن العم) السقائف والعوارض والروافد ( للأرضيات 

  

                                                           

  .المذكور سابق ، والتي عددت الاجزاء المشتركة من الصنف الاول على سبيل المثال  666/83من المرسوم   06انظر المادة  - 1

  .المحدد لقواعد الملكية المشتركة.  666/83من المرسوم  07انظر المادة  - 2



 الفصل الثاني مضار الجوار والمسؤولية المثارة في الملكية المشتركة

 

 

57 

  .منه الهيكل الاساسي للمبنى على العموم

الواجهات وكذلك الشرفات والمقصورات والسطوح ولو كانت مخصصة كلها او جزء منها لمنفعة احد  ارفـــــزخ*

ق الشبابيك بأنواعها ــذ والشرفات والأطر المزججة ومغاليـــــــستثناء الدرابزين والأعمدة الداعمة للنوافإب  )1(الشركاء

  .التي هي جميعها ملك خاص

ة الافساح ــــــوالأدراج وأروقول ،ـــــواب والأاء وممرات الدخــــــلأبة واــــــات المشتركـــــــــرتفاقلات والمساحات والاــــــــالمح*

  ق وأقفاص ـــــــة ومسطحات الطوابـــــــــات العامة مثل اماكن العدادات وصناديق القمامـــــــلات او اماكن الخدمـــــــومح

  .والأطر المزججة التي توجد في الاجزاء المشتركةشكل نوافذ ، لك الابواب التى علىالسلالم وكذ

لات غير المخصصة لاستعمال احد الشركاء وحده وغير المشمولة في ـــات الافساح والممرات والمحـــــــــجميع مساح*

  .الاجزاء المشتركة العامة

  .دخان وأنابيب وية المطابخالمداخن ومجاري التهوية ورؤوس المداخن والصناديق والسراديب ومجاري ال*

وات تفريغ ـــوات والأنابيب وفتحات مشاعب المواسير وكذلك انابيب مساقط مياه الامطار والسرداب وقنـــــــالقن*

  . النفايات وكذلك اجهزة تنظيفها

 دةــــوالأعموات ــــــواء والقنـــــــذ الهــــــاري ومأخــــــــط وصرف المياه المستعملة ،ومصارف المراحيض واـوات مساقـــــقن*

جزاء هذه الانابيب والقنوات التي توجد أباستثناء (ذه الانابيب والغاز والكهرباء ة ــــــــــة الخاصـــــــــــالصاعدة والنازل

  )داخل المحلات الخاصة والمخصصة لاستعمال مالكي هذه المحلات دون غيرهم

  .سراديب هذه القنوات المبنية*

                                                           

  .على البناية من حيث المظهر تأثيرولقد اعتبرها المشرع كذلك لأنها تعد اجزاء مشتركة رغم خصوصيتها للمالك لما لها من - 1
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ة ــــــــــف العامــــــــال ، بمنشات الهاتــــــــة والتي تصلها ان اقتضى الحـــــــــة المعنيــة الى البنايــــــــــة المؤديـــــــــات الثانويـــــــــالتفريع*

  .وبالقنوات الرئيسية الخاصة بالماء والغاز والكهرباء والتطهير ومشاعب المواسير

دة للخدمة المشتركة بالبناية ، وكذلك جميع الاشياء المنقولة والمواعين ـــزة والماكينات وتوابعها المعــــــــــجهع الاــــــــجمي*

زاء المشتركة مثل تجهيزات الانارة وصناديق الرسائل  وممسحة مدخل ـودة ، لسد حاجات البناية ، في الاجـــــالموج

  .العمارة وصناديق القمامة

  جزاء أستعمال الحصري والخاص في جزء من غير المعدة للا  )1(زاء على العمومــــاء او الاجــــــــــالاشيجميع وأخيرا ،*

  .الملك المقسوم ، او الاشياء و الاجزاء التي تم عدها ليست على سبيل الحصر

   : الاجزاء المشتركة من الصنف الثالث-ج

تقتصر الاجزاء المشتركة من الصنف الثالث " والتى تنص على  666/83من المرسوم  08ولقد عرفته المادة    

 هذا النص يتبين لنا بانلال ــــــومن خ" ودة في العمارات ـــد الموجــــاص المصاعـة وآلاا وأقفــــد خاصــــعلى المصاع

  . المشرع الجزائري قد وضح هذا النوع وحدده على سبيل الحصر

من ضلاك الشركاء ـــــوق بالتبعية يتمتع ا المــــــق عليه اسم حقــعلى حقوق اطل  )2(ريــــولقد نص المشرع الجزائ   

  :القانون المدني تتمثل في 

  .حق تعلية العمارة المعدة للاستعمال المشترك ، او المحتوية على عدة محلات تكون اجزاء خاصة مختلفة*

  .او الجنائن التي تكون اجزاء مشتركةوالبساتين ،ات جديدة بالأفنية ، الحق في بناء عمار *

  

  
                                                           

  .ونلاحظ هنا تأكيد المشرع على ان تحديد الاجزاء المشتركة كان على سبيل المثال فقط  - 1

  .من القانون المدني الجزائري 3/745انظر الماده  - 2
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  الفرع الثاني

  الواردة على الاجزاء المشتركة القيود

جل خدمة الاجزاء الخاصة وتسهيل أة الاستفادة ا من ـــــــزاء المشتركـــــــاو الشاغلين للأج/لاك الشركاء وـــــللم    

ذا نجد بان المشرع قد ـــؤدي الى الاضرار بباقي الشركاء ولهـــــــهاته الاستفادة لا تون ـــــــــن تكأل معها شرط ــــــــالتعام

ة الواجب احترامها هذا من جهة ،ومن جهة اخرى هناك قيود اتفاقية تفرض ـــــــود القانونيــــــــفرض العديد من القي

  . من طرف الادارة المسيرة لهذا النظام 

  الواردة على الاجزاء المشتركةالقيود القانونية : ولا أ

الك الشريك في استعمال واستغلال ـــــيتبين لنا بأنه تطرق الى حقوق الم  )1(ون المدنيــلاع على القانـــــــبالإط      

  .ة مع عدم الاضرار بباقي الشركاء تحت عنوان حقوق ووجبات الشركاء في الملكيةـــزاء المشتركـــوالتصرف في الاج

وق ــتحت عنوان حق 666/83اني في المرسوم ـــــــــم الثالث من الباب الثـــد افرد لها القســــــــــــرع قــــــن المشأكما       

في ل شريك ــــــيمكن ك" والتي تنص على   12ادة ــــــلال المـــــــة من خــــــة المشتركــــــــن في الملكيـــــــــات المشتركيــــــوواجب

المشتركة حسب ما لات التي يملكها ، الاجزاء ــــــو كل شاغل له ان يستعمل بحرية ، قصد الانتفاع بالمحألك ـــــــــــالم

و كل أ/لك وــــــــك في المـي شريأوالمستعملين الاخرين ، ولا يمكن اء ـــــــــوق الشركـــــن يعوق حقأهي معدة له دون 

  " ستعمل الاجزاء المشتركة خارج استعمالها المألوف ، او يترك فيها اشياء ، مهما كانت ل له ان يعرقل او يــشاغ

  ة ولا ـي تغيير على الاشياء المشتركألا يجوز ادخال " والتي تنص على  من نفس المرسوم 13ادة ـــــكذلك الم     

  

                                                           

  .الذكر من القانون المدني ،سابقا 749انظر المادة  - 1
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ة ، إلا بموافقة اغلبية ـــــاء وكل التجهيزات المشتركـــوات توزيع الماء والغاز والكهربـــد وقنــــعلى الخدمات مثل المصاع

  "الشركاء في الملك المعنيين

لال ـــــال واستغــــجل استعمأة من ــــــود القانونيــــة من القيـــــــرع قد فرض مجموعــــن المشأذا يتبين لنا ــــــلال هـــــــومن خ

  :والتصرف في الاجزاء المشتركة تتمثل في 

  .يكون استعمال الجزء المشترك في حدود الانتفاع بالجزء المفروزان *

  .  )1(تستعمل الاجزاء المشتركة فيما خصصت له ، وذلك بحسب طبيعتها او بحسب تخصيصها*

و الشاغلين يجب ان لا يؤدي الى عرقلة استعمال باقي الشركاء فلا يجوز أ/ة وــــاستعمال المالك للأجزاء المشترك*

ار بالسطح من طرف ـق السفلي ، او الاستئثـالاثاث تحت السلالم بالنسبة للملاك القاطنين في الطابمثلا وضع 

  . القاطنين بالطابق العلوي

  .عدم ادخال اي تغيير على الاشياء المشتركة او الخدمات المشتركة إلا بموافقة الشركاء الاخرين*

ن استغلال الاجزاء المشتركة بتأجيرها مثل تأجير ــــالشاغلياو /و موعة من الملاك وألا يمكن للمالك الشريك *

  .الى غير ذلك   )2(المصاعد او الحديقة او الفناء المشترك

  

  

                                                           

للدخول والمصاعد والسلالم للصعود واستعمال موقف السيارات من اجل ايقاف سيارته فيستعمل المالك الشريك مدخل العمارة  - 1

 .الى غير ذلك

وهذا ما يميز هذا النظام عن البقية لما له من خصوصية في فلا يتصور استغلال الاجزاء المشتركة بمعزل عن الاجزاء الخاصة  - 2

  .التكوين
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وني في الاجزاء ـو البيع او الهبة الذي يعد تصرفا قانأاو الملاك التصرف سواء بالقسمة  لا يجوز للمالك الشريك*

 يوهو شيوع اجبار  لأا تعد اجزاء شائعة بين الشركاءوالعكس صحيح ، )1(المشتركة بمعزل عن الاجزاء الخاصة

ة ، ــــــة المشتركـــذلك ان هذه البناية تخضع لنظام الملكي  )2(اءـوق باقي الشركــــوأي تقسيم لهاته الاجزاء سيضر بحق

  .وهو نظام من نوع خاص قائم بذاته

  المشتركةالقيود الاتفاقية الواردة على الاجزاء : ثانيا 

ود تحدد باتفاق الشركاء من اجل الحفاظ على الاجزاء الخاصة على العموم والأجزاء ـــــة من القيــهي مجموع      

ة كما وضحنا ذلك ــــالعام ةة من طرف الجمعيـــــة المشتركـــام الملكيـدد ضمن نظـــــة على الخصوص والتي تحـــالمشترك

رف ــة المتصرف الذي عين من طـــــزاء المشتركــــــة على الاجــــهاته القيود وعلى المحافظل ويسهر على تطبيق ــــمن قب

  .العامة او بموجب امر من رئيس المحكمة بعد اشعارها من طرف الشركاء ةالجمعي

ة دون ـــــزاء المشتركــــلال والتصرف في الاجــــال واستغــــاق على استعمــــو الشاغلين الاتفأ/اء وــــللملاك الشرك      

  .الاضرار بباقي الشركاء او الاضرار بالعقار نفسه ما لم يتنافى مع تشريعات اخرى

اق على تأجير سطح العمارة لتركيب هوائيات خاصة بالهواتف كذلك تركيب لوحة اشهارية ــفيجوز لهم الاتف*  

راف ــاص تحت اشــــــــوال المحصل عليها في صندوق خـــــه الامـــودع هاتـــــالى غير ذلك وت  )3(ارةـــــة العمـــــــــعلى واجه

زاء المشتركة والهدف من هاته الاتفاقات هي ــــة وخدمة الاجــــــــال هاته الاموال لصيانـــــجل استعمأرف من ـــــــالمتص

  .خدمة الاجزاء المشتركة وعدم الاضرار ا

  

                                                           

  .المذكورين سابقا 666/83من المرسوم  9ادة من القانون المدني والم 747 ةظر المادان - 1

  من القانون المدني والتي تعد استثناء يتعلق بالأجزاء الشائعة للملكية المشتركة 722انظر المادة  - 2

  . 45سابق ، ص دروزي عمار ، مرجع  - 3
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ؤدي الى انقاص من الاجزاء ــاء لان هذه التعديلات قد تــــــــة شرط موافقة الشركــــالمشترك زاءـــــيجوز تعديل الاج*  

المذكور سابقا ولقد  666/83من المرسوم  13رع على ذلك صراحة من خلال المادة ــة ولقد نص المشـــــالمشترك

  .المياه والغاز والكهرباءجزاء منها على سبيل المثال لا الحصر مثل المصاعد وقنوات توزيع أعدد 

ة تعديلها وهذا ـــالتي نص على امكاني  )1(وق التبعيةـــــون المدني وبالضبط اذا تعلق الامر بالحقــــوبالعودة للقان     

اعضاء   )2(ة إلا بإجماعــــلا تتم المصادق" والتي تنص على  666/83وم ــــــمن المرس 30ادة ــــــبالرجوع الى نص الم

  :معية العامة من الشركاء في الملك على القرارات التي تتضمن ما يأتي الج

  . تشييد بنايات بغرض انشاء محلات جديدة ذات الاستعمال الخاص- 2

من ة ـــــة الصريحــــعلى ان الموافقودة ،ــــلاء بناية موجـــــعإرض عن حق ـــلغازل لنفس اــــرار التنــــــو قألاء البناء ـــــعإ- 3

عمال أيتم ايداع الناتج المتأتى عن راد اعلاؤه امر مطلوب ،ـــلاعلى الملك الذين يشغلون الطابق اـــــــــالشركاء في الم

  " التصرف هذه في ميزانية الجمعية ، او يوزع بين الشركاء في الملك كل حسب حصته

لات ـــدة قد تمس بمحــو ادخال عناصر جديأودة ، ـــــعناصر من التجهيزات الموج وز تغيير عنصر او عدةــــــيج*   

ة شرط ان تكون هاته التعديلات ـــزاء المشتركــــة تمس بالأجــــــة تعديل جزئيــــذات استعمال مشترك والتي تعد عملي

ملائمة لخدمة و الصرف بما يجعلها أاه ـــــوات الميــــــر في حجم قنـــــوفق للغرض الذي حددت لها ومثال ذلك التغيي

  .الاجزاء الخاصة كذلك السلالم التي بمرور الوقت ستتعرض لتلف وتغيرها يعد من قبيل تحقيق المنفعة

  

                                                           

  .من القانون المدني ، المذكور سابقا3/745  ةانظر الماد- 1

الحصول على بعض  ةنين والتي تستدعي في هاته العمليالعمارة الاجماع فقط بل وجب احترام باقي القوالا يكفي في تعلية  - 2

  .التراخيص مثل قانون التعمير 
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  ي اعضاءهاـــــة ثلثـــة بأغلبيــــة العامــــاء الجمعيــــرف اعضـــــــــرات من طـــــه التغيــــراء هاتـــجاة على ـــــون الموافقكـــوت     

  . )1(الحاضرين او الممثليين فيما تعلق بجميع اشغال التحسين

  المبحث الثاني

  المسؤولية المثارة في الملكية المشتركة

ة كل من المرقي العقاري خلال التسيير ــــة وجب علينا تحديد مسؤوليـــة المشتركـلمعرفة المسؤولية المثارة في الملكي    

ة ـــــوع المسؤوليــــــح نـــــاري ضمن المطلب الاول وسنحاول توضيـــــــوع العقــــو امأللاشتراك  ةة المعدـــالي للبنايـالانتق

زة التى تقوم بعملية التسيير ــــــداد مختلف الاجهـــون عن اعـــة للمقتنون باعتبارهم المسيرون الدائمون المسؤولـــــالمخول

  :ون دراسة ذلك كالأتيوهو ما سنبينه في المطلب الثاني وستك

  المطلب الاول

  مسؤولية المرقي العقاري في الملكية المشتركة

ة القانونية عموما ، الجزاء الذي يترتب على الشخص عند اخلاله بقاعدة من قواعد السلوك ــــيراد بالمسؤولي     

اوز الشخص ــــما اذا تجأة ــــالمسؤولية الجزائيون عقوبة تقوم ـــة أمرة يترتب عليها القانـــدة قانونيـفإذا كان تجاوزه لقاع

  .  )2(حدود الاتفاق او حدود ما التزم به قانونا تقوم المسؤولية المدنية
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  الفرع الاول

  المسؤولية الجزائية

ال ـــة في الآجـــــة قبل تسليم البنايــــــة المشتركــــام الملكيــــــــاري بإبلاغ المقتني بنظـــــــي العقــــــرع المرقـــــحيث ألزم المش    

ة من ـــــــة الغرامــــــــدم قيامه بذلك يتعرض إلى عقوبـــــــو في حال ع ، د البيع على التصاميمــــــالمنصوص عليها في عق

ة ــــــالملكي دم احترام آجال تحويلـــــــــــدج وعند ع 2000000دج إلى مليوني دينار  200000مائتي ألف دينار 

دج إلى مليوني  200000،و يتعرض المرقي العقاري لعقوبة الغرامة من  من نفس القانون 33المحددة في المادة 

             . دج 2000000دينار 

  دج  2000000ـارــــــوني دينـــــــــــدج إلى ملي200000ة من ــــــــن إلى سنتين و غرامـــــــــس من شهريـــة الحبــــــــــعقوب- 

  .  )1(من نفس القانون 55للمرقي العقاري الغير مكتتب في التأمينات و الضمانات المنصوص عليها في المادة 

  الفرع الثاني

  المسؤولية المدنية

د نص على هذه ــــرقي العقاري ولكن المشرع قــــفي البداية لم تكن هناك احكام خاصة بالمسؤولية المدنية للم     

ن ــــــون المهندسين المعماريين والمقاولين مسئوليــــــــــن يكأا ــومضمو 554لال المادة ـــــــــة ولأول مرة من خــــــالمسؤولي

  .  مسؤولية تضامنية

من المرسوم  30يلتزم المرقي العقاري بضمان المشروع العقاري لمدة عشر سنوات وهو ما نصت عليه المادة      

  .مثله مثل المهندس والمقاول ومكتب الدراسات والمتدخلين المرتبطين مع صاحب المشروع،  12-85التنفيذي 
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وع الى ــــــ،وذلك بالرج )1(للمسؤولية العشريةري الى التوسع في النطاق الشخصي ـــما يدل على توجه المشرع الجزائ

 41ري بموجب المادة ـــملزما بالضمان العش )حالياالمرقي العقاري ( ،اين كان المكتتب86-07ون ـــاحكام القان

  .منه

،ذلك ان الجانب العملي يؤكد الدور  اري في عملية الانجازـــي العقـــرا لما يمثله دور المرقـــه نظــــوجاء هذا التوج    

رة من المرقيين ــــــــوان نسبة كبي.اء ايضا ــــــة البنــــمليل والتنسيق،بل في عـــــة التمويــــليس فقط في عملي ابي له ،ـــــــالايج

  .العقاريين هم مقاولون في الاصل وبالتالي القائمين بتنفيذ المشروع العقاري على ارض الواقع

وم ـــــاحتياطيا في المرسة العشرية ،بعد ان كان ضامنا ـــــــاري ضامنا اصليا في المسؤوليــــــي العقــــــولقد اصبح المرق     

ة تقصيره ـــــاين كانت حدود مسؤوليته الخاصة منحصرة في حالاري ،ــــــــاط العقــــــالمتعلق بالنش 93-03التشريعي 

  . في مراقبة الضمان

مين هذين أ،وفي حال لم يثبت ت دى التزام المقاول والمهندس وتبليغ الامر للمقتنينـق تتبعه لمــــــــذلك عن طري     

  ،  )2(ان العشريـــالمتدخلين لمسؤوليتهما العشرية ولم يبلغ التامين للمقتني ، وحدث عيب من العيوب المرتبة للضم

                                                           

ينبغي التنويه ، الى ان المشرع قد وسع بموجب النص المذكور من النطاق الشخصي للمسؤولية العشرية ،اذا يتحملها بالتضامن كل - 1

والمقاوليين و المقاوليين الثانويين والشركاء وأي متدخل اخر ، يربطه عقد بالمرقي العقاري ، وفي من المرقي العقاري ومكاتب الدراسات 

  .المقابل ضيق من نطاق الاعمال التي تغطيها المسؤولية العشرية للمرقي العقاري ، ويتعلق الامر بالبنايات دون المنشات الثابتة الاخرى

لضمان العشري ، فمنهم من يعتبره يقوم على اساس المسؤولية التقصيرية ، وهناك من يعتبرها لقد اختلفت وتعددت الاراء في تحديد ا- 2

أراء باه تقوم على اساس المسؤولية العقدية ، والرأي الثالث يعتبر بان الضمان العشري هو احد التطبيقات الخاصة للنظرية العامة للالتزام و 

بان الضمان العشري هو احد التطبيقات الخاصة للنظرية العامة للمسؤولية العقدية ،التي اخرى والرأي الراجح ومن بينهم الجزائريين ، 

اخضعها لنظام قانوني خاص،بالنظر للطابع الخاص لها ،وللإشكالات التي تطرحها ،فهناك من يعتبره بأنها تقوم على عقد اسئ تنفيذه وهو 

 .ما يرجحه الدكتور حاحه عبد العالي 
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يتحمل المتعامل في " ولقد صدر قرار ذا الشأن كان مفاده .اري والتزم بالتعويض ــــــي العقــــــمت مسؤولية المرققا

في حالة عدم تبليغ شهادة التامين الى المشتري يوم حيازة ملكية البناية  ية المدنية العشرية ،ة المسؤولـــريالترقية العقا

  " كحد اقصى

رة ـــة المباشــــــاري هاته المسؤولية كضامن اصيل ،هي تلك العلاقـــــــي العقــــــل المرقـوالهدف الاساسي من تحمي      

وهو ما د ،ـذان يعدان غريبان عن العقـــالل ة المهندس والمقاولــــد في علاقـــالتي تحكمه مع المقتني ، وهو ما لا يوج

  .يجعل من وصول المضرور اليه امرا صعبا

ي ــــومن حق المرق.ةــــة العشريــاري بأحكام المسؤوليــــــــي العقـــــــوع مباشرة على المرقــــــذا كان على المقتني الرجـــــله     

  .لرجوع على المتدخلين الباقين بما اداه متضامنين فيهالعقاري ا

  الفرع الثالث

  حكام المسؤولية العشريةأالمستفيدون من 

ة ، وبالخصوص عند صدور ــــة العقاريــــاط الترقيــــــد المنظمة لنشــــدد للقواعـــــالمح 11-04بعد صدور القانون      

ي ـــــــة المهنية للمرقــــــــات والمسؤوليــدد للالتزامــــــــالمتضمن دفتر الشروط النموذجي المح 12-85ذي ـــــوم التنفيـــــالمرس

 )1(ة هو رب العمل او صاحب المشروعــــة المدنية العشريـــد اصبح المستفيدون من ضمان المسؤوليقــــــول العقاري ،

المتعلق بشروط الانتاج المعماري وممارسة مهنة المهندس  94-07من المرسوم التشريعي  07ادة ــــالذي عرفته الم 

  .المعماري و مقتني العقار

                                                           

هو كل شخص طبيعي او معنوي يتحمل بنفسه مسؤولية تكليف من ينجز او يحول بناء "وعرفته المادة كما يلي صاحب المشروع   - 1

  " يقع على قطعة ارضية يكون مالكا لها او يكون حائزا حقوق البناء عليها طبقا للتنظيم والتشريع المعمول بهما 
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ا ــــاره خلفــــال باعتبــق التصاميم او بعد الاكتمــــــار عن طريـــذي قام بشراء العقـون المقتني الـــــن يكأويستوي       

ا ملكية المشروع ــ،ويعد من الخلف الخاص كل من اكتسب قانوندني ـــــمن القانون الم 109خاصا تطبيقا للمادة 

  .ات المعمول اـــــــله ،بموجب التشريعلا شرعيا ــــه مستفيدا او شاغــو تحصل عليه بصفتأازه ، ـــــــاري بعد انجــــــالعق

ذا ــــــويستفيد من ه" ..لق بالتأمينات التي تنص على المتع 95-07من الامر  178ادة ــــوع الى المــــوبالرج      

  "و مالكيه المتتاليين الى غاية انقضاء اجل الضمان أصاحب المشروع الضمان 

ويستفيد من هذه الضمانات " في الفقرة الاخيرة والتى تنص على  11-04من القانون  49كذلك فالمادة    

نص هذا المادة يتضح لنا بان المقتني هو المستفيد من هذا الضمان ،  ومن خلال" المالكون المتوالون على البناية

  .1(اي كطرف مدعي في دعوى الضمان

  الفرع الرابع

  شروط قيام المسؤولية العشرية

ون ـــــــــنان قـــالمتضم 95-07من الامر  181وكذلك المادة  (2) 554دني في المادة ـــــالى القانون الم الرجوع      

رقم ة و ايضا المرسوم التنفيذي ــة العقاريـــالمحدد للقواعد المنظمة لنشاط الترقي 11-04وكذا القانون  ، التأمينات

ات والمسؤوليات ــ،يتضمن دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد الالتزام 2012فبراير سنة 20المؤرخ   85-12

  :العشرية من حيث الاضرار تتمثل في للمرقي العقاري يتضح لنا بان نطاق المسؤولية  ةالمهني
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  و جزئي للبنايةأسقوط كلي : ولا أ

زاء البناء كلها او انفصالها عنه او عن الارض ــ، وهو تفكك اج  )1(ن يقع التهدم الكلي او الجزئي للبنايةأ      

من اسباب ، وينتج كل هذا عن دم حائط او وقوع سقف الى غير ذلك ــــاء ،كايار البناء او ــــالمقام عليه البن

  .تنفيذ من طرفه او لعيب في الارضسوء استخدام مواد البناء التي يستعملها المقاول في البناية او سوء في ال

لال ــــرع ومن خـة وان المشــــة خاصــــة العشريــــام المسؤوليــــي غير كافي للقيــو الجزئأن هذا التهدم الكلي أغير       

ي العقاري ــــــــاء ، وذا فالمرقـــــــــاستلزم ان يكون التهدم ناتجا عن عيوب في البن 11-04من القانون  46ادة ــــــالم

و بسبب الغير وهو ما اعتمده أرة ـــــوة قاهـــلغير هذا السبب سواء ق دم البناءـــــة في حال ــــي مسؤوليأمعفى من 

  .المشرع الفرنسي

  يكون السقوط بسبب عيب في البناءن أ: ثانيا 

وهو  ة ،ــــة العقاريـــة لنشاط الترقيـــالمحدد للقواعد المنظم 11-04ون ـــــــــمن القان 46بالرجوع الى نص المادة      

. و لعيب في المواد المستعملةأد ة التشييـويرجع السبب في ذلك الى عملي،ةــم الذي يحدث بطريقة غير اراديالتهد

  .نوعية الارض ويشترط المشرع لقيام المسؤولية العشرية ان يكون العيب خفيا و أ

اري الخاص ضمان ـــي العقــــوالتى توضح بأنه على المرق 11-04من القانون  26ادة ـــوهو ما نصت عليه الم    

وإصلاح لام المؤقت ،ـــالاستداؤها على اثر المتمثل في رفع التحفظات التي تم اب الااء الكامل لأشغال الانجاز ،

  ل لأشغال ـــــ،وذا فان العيوب الظاهرة تكون محلا لضمان الااء الكام لال مدة سنةــــعيوب البناء الملاحظة خ
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  .   )1(الانجاز بينما العيوب الخفية فتكون محلا للضمان العشري

التسليم وعليه فان اي خلل يهدد سلامة البناء والعيب الخفي هو ذلك العيب الذي لا يمكن اكتشافه اثناء     

و الخفاء أوتبقى تحديد صفة الظهور ام المسؤولية العشرية ،ــــمبرر لقي ولم يكتشفه المقتني اثناء التسليم النهائي يعد

  .للعيب الى السلطة التقديرية للقاضي 

  ن يكون العيب بدرجة الخطورةأ: ثالثا 

الاضرار التي دد سلامة ومتانة البناء ،ولو كانت ترجع الى سبب في الارض وهذا يغطى الضمان العشري     

لال عشر ـــــــدث خــــيح ما متضامنيناول ـــــيضمن المهندس المعماري والمق" دنيــون المـــــمن القان 554ادة ـــــبنص الم

دم ناشئا ــمن منشات ثابتة اخرى ولو كان التهي فيما شيده من مبان او اقاماه ـــــــي او جزئــــــسنوات من دم كل

يشكل  ية والذـــناصر المبنى التجهيزيحد عأة ـــة سلامــؤثر في متانـــــــــلعيوب التي توكذلك ا " عن عيب في الارض

  .نون التأميناتالمتضمن قا 95-07من الامر  181جسما غير قابل للانفصال وهو ما اكدته المادة 

  حصول الضرر اثناء مدة الضمان: رابعا 

ة المقررة ــــــــدث خلال المدة القانونيــاري إلا عن الاضرار التى تحـــــي العقــــــة للمرقـــــة العشريـــــــوم المسؤوليــــــلا تق      

للالتزامات ومسؤوليات المتضمن دفتر شروط المحدد 12-85من المرسوم  30ادة ـوهي عشرة سنوات حسب الم

ـتضـامـنة لممــسؤولـيــته ا سـنــوات )10(لال مــــدة عــــشــــر ـــرقي الــــعـــــقــــاري خـالمــ يــــتـــــحــــمل" اري على ــــــي العقــــــالمرق

ة  ــة سـقــوط البـنـايــــحـال ــيف آخـر و أي مـتـدخل ينالفرعي ينقاوللما والشركاء و ينقاوللمو ا مـع مكـاتب الــدراسات

ومن خلال هذا النص يتبين لنا بان المرقي " في ذلك رداءة الأرض بما وب في البناء ـــــــعي ا بسببــــأو جزئي ـــاكـلـيـ

                                                           

  . 118سالمي عيسى ، المرجع السابق ، ص - 1
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ن ـــــمن مقاولياري ،ــــــروع العقــــــالمتدخلين في المش مع  )1(وات بالتضامنــــة عشر سنـــــــى مسؤولا طيلــــاري يبقـــــــــالعق

. ة العشريةـصية تنفرد ا المسؤوليدة الزمنية خصو ــــــات الي غير ذلك من متضامنين وتعد هذه المسومكاتب الدرا

  .حال تم اكتشاف العيب بعد مرور هاته المدة فلا تقوم هذه المسؤولية وفي

اره ـــوتعد مدة عشر سنوات مدة اختبار لمتانة البناء ، وكذلك سلامته وحسن تنفيذ الاعمال ، وذلك لاعتب     

  .مدة سقوط وليست مدة تقادم 

ددة قانونا بعشر سنوات ـــن المشرع الجزائري قد فرق بين مدة الضمان والمحإرع الفرنسي فـــــــخلاف المشوعلى     

ة سنوات ــون بثلاثـــددة ايضا طبقا للقانـــــجل رفع الدعوى والمحأوبين   )2(ي للمنشات ـــــــلنهائخ التسليم اـــــمن تاري

ون المدني ، وذلك من يوم حصول التهدم الكلي او الجزئي او اكتشاف العيب ــمن القان 557طبقا لنص المادة 

  .وإلا تقادمت الدعوى

مين وهو ما أة لدى احد شركات التــــــة العشريـــــمين على المسؤوليأت تتابكا اري ـــــي العقـــــكما يتعين على المرق    

  .المذكور سابقا 12-85من المرسوم  1/30نصت عليه المادة 

مين بالتعويض عن كل ضرر مادي أي العقاري ،تلتزم شركة التــــالمرق ة في حقـــة العشريــــفي حال قيام المسؤولي     

  .حالة وقوع الاخطار المؤمن عليها من طرف المرقي العقارياو جسماني في 

                                                           

، مقال منشور   11-04يعيش امال و حاحة عبد العالي ،المسؤولية العشرية كآلية قانونية لحماية الملكية العقارية وفق للقانون رقم - 1

  . 534-535بمجلة الحقوق و الحريات عدد تجريبي ، كلية الحقوق ، جامعة محمد خيضر ، بسكرة ، ص

وتعد هاته المدة مدة سقوط للحق وليست مدة تقادم ،اذ هي تعتبر فترة لاختبار مدى متانة البناء ،ويترتب على ذلك ان هذه المدة  - 2

د التقادم من وقف او انقطاع ،وعليه ففي حال تم اكتشاف عيوب في البناء بعد انتهاء المدة لا تخضع للأحكام التي تخضع لها مد

سنة وهي مدة  15المحددة قانونا ،فلصاحب الحق اعمالا بالقواعد العامة المعمول بها في القانون المدني التي تمتد المدة فيها الى 

  .تقادم
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اري يحق للمقتني المالك الشريك او الجمعيه او المتصرف الوكيل عنهم في ـي العقـــة المرقــفي حال قيام مسؤولي     

 ة ومصلحة طبقا للمادة ــــصاحب صف عتبارهباوى ـــع دعــــة برفـــــة المشتركــــام الملكيــحال كان يخضع هذا البناء لنظ

    )1(ة العشريةـمن قانون الاجراءات المدنية والإدارية ،ضد المرقي العقاري باعتباره ملزم بالضمان عن المسؤولي 13

  .من نفس القانون 512/4وترفع الدعوى امام القسم العقاري بالمحكمة المختصة اقليميا طبقا لنص المادة 

رف في ــمين كطأة التــــال شركــــي هنا ادخــــة ،جاز للمرقـــة العشريــــــمين المسؤوليأاري قام بتـــــي العقـــــن المرقلآو       

  .من قانون الاجراءات المدنية والإدارية 203-204الخصومة ويعد ادخلا وجوبيا بنص المادة 

 ةـــــة المشتركــــة في الملكيـــالمسؤوليه ــهات حكامأن الاستفادة من ــــــاذهاننا كيف يمك ومن خلال كل هذا يتبادر الى*

  .والتي تعتبر اساس نشاط الترقية العقارية حاليا

ندرك جيدا بان اساس هذه الملكية الاشتراك والتى تعد ذات نظام خاص لما له من خصائصه تميزه عن باقي     

  ع سكني في ـــوع من البنايات عبارة عن تجمـــــــهذا النفيكون  اء ،ـــــالانظمة فنجد اا تعتمد على الاشتراك في البن

  .  )2(ة من العديد من الشقق فتصبح العمارة مجزأة بين الشركاء ضمن نظلم واحد يحكمهالشكل عمارات مشك

الى  24دل والمتمم بالمواد ـالمع 666/83وم ــــون المدني وكذلك المرســـري في القانـــولقد نظمها المشرع الجزائ     

 62و 61و 38تطبيقا للمواد  14-99والمنظم حاليا بالمرسوم التنفيذي  93-03وم التشريعي ـمن المرس 26

  .المذكور سابقا 11-04من القانون 

  

                                                           

خص من اشخاص الضمان بناء على مسؤوليتهم التضامنية ، إلا ان المالك غالبا ما للمالك او المشتري رفع هذه الدعوى على أي ش- 1

  .يرفع هذه الدعوى على البائع او المرقي العقاري في نظام الملكية المشتركة لسهولة الامر عليه ، ولجهله غالبا ببقية المتضامنين

  . 201-200سابق ، ص ريمان حسينة ، مرجع - 2
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 666/83ن المرسوم ــا ضمــــة استعمالهـــة وكيفيــــزاء المشتركــزاء الخاصة والأجـدد الاجــــــد حـــرع قـــــن المشأكما      

  .المذكور سابقا

د المستفيد من ــــتحدي ة هو المعيار فيــــــة المشتركــــــن تقسيم عناصر الملكيأول بـــن القـــــلال كل هذا يمكـــــومن خ    

ة يتميز بالازدواجية في حق الملكية ، فكل مالك شريك يملك ـــة المشتركــــــ،وذلك لان نظام الملكيالضمان الخاص

  و ايضا يملك جزءا على الشيوع وهي ليه ،زاء الخاصة به وله السلطة التامة عـبالذات منفردا ويعتبر من الاججزء 

  .التي تتميز بالشيوع الاجباري الذي لا يمكن تقسيمه مع باقي الشركاء او الملاك   )1(الاجزاء المشتركة

زاء ـــه في الاجــفي حدود الضرر المرتب لأحكاممنفردا ،اص ـد من الضمان الخـــــيستفيالك الشريك ـــوذا فالم     

اء ـــــون ممثلين في جمعية الشركــــلاك مجتمعـــــة فيستفيد فيها المــــــما فيما يخص الاجزاء المشتركأة له ،ــــالخاصة والمملوك

ة من ــــرار التي تصيب البنايــــالاض ة عنـــة لها الحق في التقاضي في دعوى المسؤولية العشريـــفي الملك ،هذه الجمعي

  .جراء عيوب عملية كانت بالبناء

جاز لصاحب المشروع . وع على صاحب المشروع من طرف المقتني بدعوى العيوب الخفيةـــفي حال تم الرج     

  .الرجوع مباشره بعد ذلك على المهندس والمقاول بدعوى الضمان

لان احكامه   )2(د منهاـو الحأة ــة العشريــاق على الاعفاء من المسؤوليـــالاتفوهناك شرط اخر يتمثل في عدم     

  ون ـــــــمن قان 556ادة ـــــــا لنص المـــــــلان طبقــــاق مآله البطـــــــن ذلك الاتفإه فــــــة وقوعــــــام ، وفي حالـام العــــمن النظ

  .الاجراءات المدنية والإدارية

  

  

                                                           

  . 136سابق ، ص ملكية العقارية الخاصة ،مرجع ماية الحمدي باشا عمر ، ح - 1

  . 367سابق ، صبوقرة ام الخير ،مرجع - 2
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  الثانيالمطلب 

  مسؤولية المقتنون في الملكية المشتركة

ة له ، ناهيك ــــاص ذلك لما يميزه من خصائص وطبيعة قانونيـــن نظام الملكية المشتركة يعد نظام من نوع خإ     

رع ـــالمش امــــــجل كل هذا قأ،الافقي والعمودي والجانبي ومن  وارـــاء بسبب الجــــات الموجودة بين الشركــــعن العلاق

  .بوضع القواعد القانونية اللازمة من اجل تنظيم هاته العلاقات

ودة بين ـــــــة الموجــــــــة ، فهناك العلاقــــــة المشتركــــام الملكيـــد لنظــــات التي تتحكم في التسيير الجيـــــن العلاقأونجد     

ة ـــــة الجمعيــــــو ايضا علاقالمتصرف الذي يعتبر وكيلا عنها ،لجمعية بة اــــالكين بعضهم ببعض ، وكذلك علاقـــــــــالم

 نهمة المتصرف بالمستخدمين الذين يعيـــــــة ، وكذا علاقـــــــم الملكيـة عنهم في تنظيـــــاء لأنه تعد المسؤولــــبباقي الشرك

ك والملك على السواء في حال اخل الحماية لملاات اوجب المشرع نوع من ـلال هذا التشابك في العلاقــــــــومن خ

  .ي منهم بالتزاماتهأ

و يكون أاته ــــة العقد وتعد مسؤولية عقدية ناتجة عن اخلال المتعاقد بالتزامــــوقد يكون مصدر هاته المسؤولي     

 ة التيــــد المسؤوليـومن خلال كل هذا سنحاول تحدي  )1(ةوني وتعد مسؤولية تقصيريـــمصدرها الاخلال بالتزام قان

  . على كل طرف

  

  

  

  

                                                           

  . 133ص دروزي عمار،مرجع سابق ،- 1
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  الفرع الاول

  مسؤولية الملاك الشركاء في الملكية المشتركة

كل  يكون"  ذكور سابقا والتي تنص علىالم666/83من المرسوم  10ولقد حدده المشرع من خلال المادة     

ات ــوالمخالف اع والأخطاء وحالات الاهمالــــلانتفعن تعكير ااء الاخرين،ـــالشركحيال لك مسؤولا ـــــك في المــــــشري

و أو زواره أو اتباعه أمباشرة او غير مباشرة ، هو ذاته ة ـــالمنصوص عليها في هذا الباب ، التي يتسبب فيها بصف

  "يتحول الى حق مكتسب لا يمكن التسامح ولو بمرور الزمن ان.الذين يشغلون محلاته بأي صفة من الصفات

و ـــــام به هـــــــد قـــــة اية اضرار قــــــــك مسؤوليــرع قد حمل المالك الشريـــد ان المشــلال نص هذه المادة نجــــومن خ    

ها  ــــــالمسؤوليات ودراستوع من ــــــد كل نــــــذا سنحاول تحديــــــام به اشخاص كان مسؤولا عنهم وــــــو قأا ــــــشخصي

  :كالأتي

  المسؤولية الشخصية للمالك الشريك: ولا أ

ة ــــالمذكور سابقا يتضح لنا بان المالك الشريك يتحمل المسؤولي 666/83من المرسوم  10من خلال المادة     

 ــــــأذا الخطـــواء كان هـــــــالشركاء سي ــــــام به وتسبب في اضطرابات وإضرار في الانتفاع بحقوق باقــــــعن كل عمل ق

ن تعرض أه ــــــنأال التي من شــعن القيام بالأعم او الامتناع، ديلات قام ا في اجزاءه الخاصة بفعله من جراء تع

  .، او تحد من الانتفاع بحقوقهم )1(البناية والسكان للخطر او تمس متانة البناء 

                                                           

والامتناع بالقيام بأعمال من شانها تعريض البناية للخطر تتمثل في عدم صيانة الاجزاء الخاصة والمشتركة ،وكذلك عدم دفع المبالغ  - 1

المستحقة من اجل القيام بهاته الاعمال ولهذا المالك الشريك  يتحمل المسؤولية لأنها قامت من جراء تهاونه وعدم مبالاته وعدم احترام 

 .ملكية المشتركةنظام ال
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 124ادة ــــدني وذلك من خلال نص المـــة المنصوص عليه في القانون المــللأحكام العاموالمسؤولية هنا تخضع     

ه ـــــزم من كان سببا في حدوثـــــــررا للغير يلـــــــه ، ويسبب ضــــــه الشخص بخطئـــــــــــــكل فعل ايا كان يرتكب"التي تنص 

  "بالتعويض

     ي عمل يقوم به سواء  ألك على ــــــــة المالك الشريك في المـــليا تمثل مسؤو ومن خلال نص المادة يتبين لنا بأ

ه والذي يحدث ـــــــاع عن القيام بعمل كان من بين واجباتــــــــو سلبيا بالامتنأ ـــةان هذا العمل ايجابيا بتقديم خدمك

  .اضرار لباقي الشركاء او الغير 

وم ــــــن لمحله وذلك وفق للمرســــــــــــــة تابعيه او زواره وكذلك الشاغليـــــــــيتحمل مسؤوليالك الشريك ــــــــــكذلك فالم     

  .الذي حدده تحت مسمى المسؤولية  666/83

للانعدام نص قانوني في هذه  حول اساس مسؤولية المالك عن مضار الجوار وهذا راجعولقد اختلف الفقهاء    

يتعسف في استعمال  إلايجب على المالك "دني ـــــــون المـــمن القان 691ادة ـرع في نص المــــــــــلة فنجد ان المشأالمس

لال نص المادة نجد ان المشرع قد صرح بان اساس المسؤولية هنا هو ــــــــومن خ" ار ــــــــحقه الى حد يضر بملك الج

  في القانون الجزائري ؟التكييف القانوني للتعسف االتعسف ، والسؤال المطروح هو 

ؤال من خلال ـد اجاب عن هذا الســـــــون المدني نجد بان المشرع قــــمكرر من القان 124ادة ـــــــلال المـــــــومن خ   

عياره ري ، ومـأ التقصيـــــــــة هو الخطــــــــه فأساس المسؤوليـــــــــوعلي" يشكل الاستعمال التعسفي للحق خطا "ص ــــــالن

ذا ـــــادي اذا استعمل عقاره فانه لا يسوء في هــــانحراف الشخص عن سلوك الرجل العادي ، لذى فان الرجل الع

  ومن ثم فالمشرع يعتد بالخطأ التقصيري . )1(وف في علاقات الجوارـــاره ضررا غير مألــــــالاستعمال الى حد يضر بج

  

                                                           

، مضار الجوار  غير المألوفة في التشريع الجزائري ، مذكرة نهاية الدراسة للحصول على شهادة الماستر ، تخصص  ةدحماني مهدي - 1

  . 63-64، ص  2012-2013عقاري ، كلية الحقوق ، جامعة يحي فارس ، المدية ، السنة الجامعية 
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  .الجوار الغير مألوفة في قيام مسؤولية المالك الشريك عن مضار

  الغير مسؤولية المالك الشريك عن: ثانيا 

الوصي الى غير  ون كالقيم اوــــــــو بالقانأاق ــــــبالاتف ولى رقابتهم سواءـــــالك هنا على من يتـة المــــــوتقوم مسؤولي    

  .التابعوهذا بالنظر للقواعد العامه المتعلقة بالمسؤولية عن فعل الغير وعن  ذلك

د العامة في المسؤولية عن فعل الغير نجد ان المشرع قد وضع ضوابط اخرى تختلف ـــولكن بالخروج عن القواع    

ك ــــــــة المالك الشريــــــة التي تتعلق بالأشخاص الذين يكونون تحت رقابـــــــودة في هذه المسؤوليـــــط الموجــــــعن الضواب

  .من القانون المدني 1/134كدته المادة أاو العقلية او القصر وهو ما  نيةحسب حالتهم الجسما

المذكور سابقا ، نجد بان المشرع قد حمل المالك  666/83من المرسوم  10ولكن وبالرجوع الى نص المادة     

وع ليتعدى الامر الى تحميله مسؤولية زوراه والشاغلين لمحله بالإضافة ــــالشريك اكثر من مسؤولية التابع على المتب

  .كما ذكرنا سابقا وهو الشئ الغير مألوف   134الى اتباعه المنصوص عليه في القانون المدني ضمن المادة 

  ةد العامـه يخرج عن القواعــا ما لأنما فيما يخص مسؤولية المالك الشريك عن زوراه فتعد حكما خاصا نوعأ     

  .ةلمتولى الرقاب  )1(التي تحدد شروط معينه

  ة ــمن القانون المدني يتبين لنا بان متولي الرقابة يمكنه التخلص من المسؤولي 2/134وبالرجوع الى نص المادة     

  

                                                           

وجود التزام قانوني او اتفاقي على شخص برقابة شخص اخر  وكذلك * ان الشروط الواجب توافرها في متولي الرقابة تتمثل في  - 1

احداث الخاضع للرقابة ضرار بعمله غير المشروع ومن خلال هذا يتبين لنا بان الشرط الاول لا يتحقق في نظام الملكية المشتركة *

 تربطه بزواره أي التزام قانوني او اتفاقي على زيارته ،ولهذا نجد ان المشرع بعدم اعتباره لهذا يعد خروج عن ،ذلك ان المالك الشريك لا

  .القواعد العامة ،وهو ايضا ما يؤكد بأن نظام الملكية المشتركة نظام خاص قائم بحد ذاته لا يخضع دائما للقواعد العامة
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ينبغي من ام ذا الواجب كما ـو اثبت بان الضرر كان لابد من حدوثه ولو قأالرقابة فور اثباته بأنه قام بواجب 

  .العناية

ة تطبيقه ـــدم امكانيــــة ذلك لعــــة المشتركــن هذا الحكم غير وارد اساسا في الملكيألال هذا يتضح لنا بـومن خ    

وعليه يش فيه ،وع من التعاـة الاولى الى احداث وتحقيق نــة تعد نظام خاص ، يسعى بالدرجـــة المشتركــلان الملكي

ليصبح ودة ،ـة الموجـــصفة التبعيو شئ تابع له رغم أؤول عن ما قام به هو وأي شخص ـــمسن المالك الشريك إف

وللمالك الشريك  و احدثوه ،أعن اي ضرر قاموا به  ن لمحلهـه وزواره والشاغليـــالك الشريك مسؤولا عن اتباعــــالم

سابقا عن الاضرار التى قام بإصلاحها ور ـــالمذك 666/83من المرسوم  11الرجوع عليهم فيما بعد بنص المادة 

  .من جراء اخطاءهم

ار التي ـــة التامين الشامل لتغطية الاخطـــد بان المالك الشريك مكلف بتغطيـــــوفق لنظام الملكية المشتركة نج و    

ه ــــهم تحت رقابت ة المالك الشريك عن منــــص مسؤوليـــه وتتلخـــو من تحت مسؤوليتاا هو ـــــن يحدثهأمن الممكن 

  .وأتباعه وكذلك باعتباره حارس للأشياء

  مسؤولية المالك الشريك عن الحيوان: ثالثا 

ن أة التي يملكها ذلك ـــــــك في الاضرار التي قد تسببه الحيوانات الاليفــــة على المالك الشريــــع المسؤوليـــوهنا تق    

ق له التملص ــالمذكور سابقا ، ولا يح 666/83من المرسوم  11/4امتلاك الحيوانات الخطيرة ممنوع بنص المادة 

ه تكمن لان مسؤوليت  )1(ة الحيواناتـــــو حتى التخلص منها في حال كان النظام الداخلي يمنع تربيأمن مسؤوليته 

                                                           

لداخلي للبناية فلهذا فالمالك الشريك يتحمل مسؤولية ذلك ،رغم انه وبالرجوع الى المرسوم قد تمنع تربية الحيوانات ضمن النظام ا - 1

المنظم لإثارة الضجيج المذكور سابقا نجده يحمل مالكو الحيوانات او الحائزون لها مسؤولية اثارة الضجيج  93-184التنفيذي  رقم 

منه ، ومن خلال هذا فمن  11من الساعة العاشرة ليلا الى غاية الساعة السادسة صباحا طبقا للمادة  تنة حددفي مدة زمنية معي

  .الاستحالة منع الحيوانات الاليفة عن الازعاج في اثناء هذه الفترة ،ولهذا فلا يمكن للمالك التملص من هاته المسؤولية



 الفصل الثاني مضار الجوار والمسؤولية المثارة في الملكية المشتركة

 

 

78 

 139ة من خلال نص المادة ـد العامــــوهو ما يعد خروجا عن القواع ةــــة المشتركــــاحترام او مراعاة الملكي مفي عد

  .   من القانون المدني

  مسؤولية المالك الشريك عن الاشياء: رابعا 

انون المدني والتي تشترط من الق 138ادة ــارس الشئ حسب المــــة لحـــد العامـــوتخضع هنا المسؤولية الى القواع    

 ررــــالضن أة بإثبات ـــن يتخلص من المسؤوليأن ـة ويمكــــال والتسيير والرقابــــالذي له قدرة الاستعمة على وليــــالمسؤ 

  .القاهرة القوة أو الطارئة الحالة أو الغير عمل أو الضحية عمل بسبب كان

و الجمعية بمجرد حدوث ضرر لأحد الملاك او للغير ولو  أالمشتركة فتقوم مسؤولية المالك  ما في نظام الملكيةأ    

  . كان السبب في ذلك القوة القاهرة او عمل الضحية

 ةـمسؤولي فإن دنيـــــالم القانون من140 المادة في المشرع عليها نص التي الحريق عن ةـــبالمسؤولي يتعلق فيما أما    

 بسببه ذلك كان سواء بالغير أضرار إلى ذلك ؤديـــــــوي منقولاته أو عقاره في حريق يحدث عندما تقوم ، المالك

   666/83. المرسوم من 10 المادة نص على قياسا لزواره بالإضافة ،يتولى مسؤوليتهم  من بسبب أو

 قــطواب إلى مقسمة ةــالملكي لأن كلي يشكل ذلك فيها يحدث لا المشتركة الملكية فإن البناء دم يخص فيما    

 في التشققات بعض تظهر أن يحدث البناء ،وقد كل دمــــــ إلى حتما يؤدي طابق أو ةـــــشق دمت فإذا وشقق

 لاسيما ةـــالخاص أجزاءه داخل )1(تعديل بعملية امــــــق دـــــق كان إذا المالك مسؤولية  عن البحث هنا ويجب البناء

   .البناية متانة على حتما سيؤثر مما ناقل حائط إزالة أو بثقب قام إذا

  

                                                           

جد بان المشرع يحمل المسؤولية للمالك الشريك الذي قام بتعديلات ، ن 666/83من المرسوم  11/1وبالرجوع الى نص المادة - 1

  .في اجزاءه الخاصة ، كل ما ينجر عن هاته الاشغال من انسياخ او تدهور للبناية 
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 ةـــــالمتعلق و يرتكبها أن نـــــيمك التي مـــالجرائ ك علىــــــفي حق المالك الشري ةــجنائي ةـــــــد تقوم مسؤوليـــــكذلك ق    

 ونـــقان من 395 المادة نص قـــــــوف للسكن دةـــــالمع أو ةــــــالمسكون المحلات في النار وضع جريمة بينها ومن بالمباني

 دمــاله ةــــــجريم يضاأو  ونــــــنفس القان من 400 ادةــــــــالم في عليها المنصوص التخريب ةـــــــجريم كذلك اتــــــــالعقوب

 كأن كليا أو اــــجزئي صالح غير فيصبح ارــــــــالعق إتلاف هنا دمــــــــباله ويقصد منه 401 بالمادة عليها وصــــــــالمنص

  . )1(وهو ما يمنعه القانون جدار أو سقف تحطيم إلى الفعل يؤدي

  الفرع الثاني

  العامة ةمسؤولية الجمعي

اء مدة التسيير الانتقالي من ـة الشركاء بعد انقضـــــــري مهمة الادارة والتسيير للجماعــــــــــكل المشرع الجزائأو لقد     

معيه العامة ذات الشخصية اري كما وضحنا ذلك سابقا ، لتشكل جماعة الشركاء بدوره الجـــــالعقرقي ــــــــطرف الم

دم صيانة ـو تلحق الغير بسبب عأن ، ـــــة عن الاضرار التي تلحق بالشركاء او الشاغليـــــوالتي تكون مسؤول ةالمدني

  .الاجزاء المشتركة من البناية 

ه الشخص بخطئه ــــــل ايا كان يرتكبــكل فع"التي تنص دني ـــون المـــمن القان 124ا للمادة ــــذا وطبقـــــــــومن ه     

ة مسؤولية شخصية عن الاضرار ــــفالجمعية مسؤول"ه بالتعويض ـــــــويسبب ضررا للغير،يلزم من كان سببا في حدوث

ادة وليس لها ذمة ـــــــولأنه تعد شخص معنوي حسب نص المة ـــــــة بالأجزاء المشتركــــــالتي تتسبب فيها عدم الصيان

   .خيرمالية منفصلة فالشركاء هم من يتحملون التعويض في الا

  

  

                                                           

  . 64-74، ص  2006، 2 ط الجزائر ، هومة ، دار ، العقار على الواقعة الجرائم خمار ، الفاضل - 1
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  تجاه المالكين ةمسؤولية الجمعي: ولا أ

  اء هم من يقومونـــــة الشركـــــــذا فجماعاري ليس له ذمة ماليه ولهــــــــــة وباعتباره شخص اعتبـــــالعام ـةن الجمعيإ    

ات ــــــع الصلاحيـــــــذي ينوب عنهم في جميــــــــة المتصرف الـــــــوم اته العمليـــــبتعويض الضرر كل حسب حصته ويق

   .666/83من المرسوم  37، باعتباره وكيلا عنها حسب المادة   )1(المخولة للجمعية

من خلال القواعد العامة فمسؤولية الجمعية تكون على اساس حارس الشئ اذا تعلق الامر بالأجزاء المشتركة    

عمال ألاح اضرار من ــــر بإصــــاذا تعلق الامة التابع عن المتبوع ـــة عليه ، وكذلك تتحمل مسؤوليــــوالأضرار الناجم

  . المتصرف

  عن الغير ةمسؤولية الجمعي: ثانيا 

 للمتصرف قانونا توكلها والتي بمهامها يتعلق فيما الضارة الأفعال عن  )2(مسؤوليتها تتحمل ــــةة العامـالجمعي     

 من 136 المادة من خلال نص ذلك ،ويكون المشتركة الأجزاء وإدارة الأملاك على الحفاظ في أساسا والمتمثلة

 أو وظيفته ةـتأدي اثناء بفعله المتصرف يحدثه الذي الضرر عن مسؤولة ةــــــالجمعي تكون بحيث دني ،ـــــــــالم ونـــــــالقان

  .بمناسبتها أو بسببها

 يقوم عندما المشتركة الملكية في وهو ما نجده هــتابع اختيار في حرا المتبوع يكن لم ولو ةــــالتبعي ةــــــعلاق تتحقق    

  ةـــــــعلاق وجود في رطـويشت ذلك عن ةـــــالجمعي تقاعست حالة في المتصرف بتعيين البلدي يــبــــالشع الس رئيس

                                                           

ان من واجبات الجمعية التامين ضد الاخطار لاسيما الحريق والحوادث و اضرار المياه والتى تعد الاكثر انتشار في البنايات  - 1

  .الجماعية 

 .وتعد مسؤولية الجمعيه بالنسبة لمتولي الرقابة معدومة ذلك لان الجمعية لا تعد شخص طبيعي - 2
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 والمتصرف الجمعية بين الموجودة ةــــالعلاق وهو شرط محقق في المتبوع لحساب يعمل عــالتاب يكون أن التبعية 

 من 35 المادة نص به يقوم ما على أجر يتلقى لأنه لاكــــــالم ةـــــــــجمعي لدى لــــــــــعام رـــــــــالأخي هذا رــــــــيعتب بحيث

  . 666/83 المرسوم

  الفرع الثالث

  رفـــــــــة المتصـــــــــــــــمسؤولي

 ، )1(المشتركة ة وكذلك النظام الداخلي للملكيةـمف بتنفيذ قرارات الجمعية العاــــالمتصرف هو الشخص المكل    

و مسؤولا ة،ــة المشتركـــام الملكيـــــــوإدارة نظ ة في تسييرــــــاه الجمعيــــــالمتصرف مسؤول تجومن خلال هذا فقد يكون 

  .شخصي بخطأ الأمر تعلق إذا خاصة بالآخرين ضرر إلى تسييره سوء أدى إذاايضا تجاه الغير 

 من 137 المادة لنص طبقا المتصرف على الرجوع إلا عليها وما الحالة هذه في مسؤولة ة العامةــالجمعيتعتبر     

 يتحقق أن ويمكن جسيما خطئا ارتكابه حالة في تابعه على الرجوع حق للمتبوع يــــتعط التي دني ،ــــــالم ونــــــالقان

  . تطبيقهما إلى السعي عدم أو الجمعية مداولات أو المشتركة الملكية نظام عن المتصرف بخروج الجسيم الخطأ

 ةـــالجمعي صندوق بتسيير يتكفل الذي هو هــــذلك لأن التقصير ، أو أـــــــالخط على ومــــتق المتصرف ةــــومسؤولي     

 دوقــــــصن من التعويض مبلغ بتسديد ومــــــيق فإنه والتعويض ةــــبالمسؤولي عليه والحكم قضائيا متابعته حالة في فإنه

  .شخصي خطأ به قام الذي الخطأ يكون لا أن بشرط لهم ممثلا بصفته الجمعية

  تجرم التي القانون لقواعد بخرق إما ذلك ونـويك ةــــــالعام دـــــــللقواع وفقا الجزائية المسؤولية المتصرف لــــويتحم     
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 انــــك إذا مباشرة ذلك هو يتحمل أن وإما التعمير ، ونـــــقان دــــلقواع خرقه خاصة عند ال ،ــــالأعم بعض 

 المتصرف نأب القول يجب وهنا عنها صادرة ةــــــللائح تطبيقا العمل هذا كان إذا ةـــــــالجمعي أو فعله من العمل

دم حائط كان ــ مثلا ةـــــــــالعام ةــــــــالجمعي من ةـــــــــلائح صدرت فإذا وانينــــــــــبالق لاعـــــــإط على يكون أن هــــــعلي

 وفق الهدم رخصة على الحصول طلب تقديم بدون بالهدم امـــق إذا شخصيا سيسأل فإنه بناؤه مخالف للقانون

 الخطأ هنا يعتبر و ةـــــــالمسؤولي من يعفيه لا ةـــــــالجمعي من ةـــــــاللائح فصدور لذلك المفعول السارية القوانين

 . الجمعية هـــــتتحمل ولا اــــــشخصي

 التعيين سلطة له لأن مهامهم تأدية أثناء يقومون ا التي للأضرار ةـــبالنسب هـــتابعي عن مسؤولا رفـــوالمتص       

 اميــــــبالق المكلف هو وكذا ، )1(عملهم شروط يحدد الذي وهو بتوظيفهم ومـــــيق الذين الموظفين كل مراقبة ذاــــوك

 مـــــأفعاله عن ةـــتجاه الجمعي  مسؤولا يكون فإنه وبذلك ة ،ـــــــالمختص المصالح دىــــــل لهم تصريحال إجراءات لــــــبك

 قبل من أو هـــقبل من م رراــــــــض أحدثت أفعال وعـــــــوق ةـــــــحال اه الموظفين فيـــــــتج مسؤول فهو أخرى ةـــــجه ومن

 الخ...والمصاعد كالبناء عليها حارسا يعتبر الذي الأشياء قبل من حتى أو الجمعية

لأنه  التبديد الأمانة وكذا وخيانة بالاختلاس والمتعلقة التي يتحملها المتصرف  ةـــالجنائي ةــــــــللمسؤولي بالإضافة    

 اعـــــــالاجتم في ةــــللجمعي السنوية هـــــــلحسابات فـكش تقديم على مجبر فهو تسييره عن المسؤول دـــــــالوحي الشخص

   . 666/83من المرسوم  44وهو ما نصت عليه المادة  تسييره على براءة هــــتمنح أن للجمعية و لها العادي
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  ملخص الفصل الثاني

يتبين لنا بان  هذا الفصل وبعد دراسة القيود الواردة على الملكية المشتركة والمسؤولية المثارة فيهامن خلال      

د ـــــــــــالاجزاء الخاصة مثل شقته او الاجزاء المشتركة كالمصاعل ويستغل ويتصرف في ــان يستعم للمالك الحق في

على المالك  ود التي وجبــــــــــــد حدد بعض القيـــة عدم الاضرار بالغير ونجد ان المشرع قـــوالدرج كما يشاء شريط

 وإضافةة ـــــــــــه القيود قيود قانونيـــــرض الى عقوبات،وتعد هاتــــو إلا تع تلك القيود باحترام اثناء التمتع من حقوقه

ل ــــــــــــــجمن افيما بينهم ون بالاتفاق ـــــــاتخاذ بعض القيود والتي تكبلاك الشركاء ــــــالى هذا فلقد سمح المشرع الى الم

 ه من طرفــــــــــــــــــة تحوي على عقوبات تطبق في حال تم مخالفتــــــــود اتفاقيــــــد قيــــوتعل للبناية ـــتحقيق التسيير الافض

  تلك البناية او اموع العقاريو الشاغلين لأ/لاك وـــــالم

،ناهيك يزه من خصائص وطبيعة قانونية لهام الملكية المشتركة يعد نظام من نوع خاص ذلك لما يمـــــــنظ ولأن     

رع ـــــــام المشـــــــجل كل هذا قأالجانبي ومن اء بسبب الجوار ،الافقي والعمودي و ــودة بين الشركــــعن العلاقات الموج

اري والتي ـي العقــــلمرقة لكل من اـــــــوحمل المسؤولي جل تنظيم هاته العلاقاتأة من ـــة اللازمـــد القانونيــبوضع القواع

تجاه  تقصيرية وأخرىتعاقدية  د حمل المقتنون كذلك مسؤوليةـتجاه المقتنون والغير وق ةـــــــعشرية ـــــــتتمثل في مسؤولي

اي من الاطرف المخولة بالضرر من اه الغير وذلك من اجل ضمان الحقوق في حال تسبب بعضهم البعض وتجـــ

 .جل الرجوع عليهأ
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  ةـــــــــــــــــــــــــــالخاتم

ا ـــتكون فيهام خاص قائم بحد ذاته ــــــنظ ة والتي تبين لنا بأ�اـــة المشتركـــــة العقاريـــا للملكيـــــــخلال دراستنمن      

رام ــل مع احتـــــة يتمتع �ا بشكل كامـــــه ملكية تامـــــكل مالك جزء خاص به يملكـــــزأة حيث يكون لـــــــة مجـــــالملكي

ون ملكيته ــــــروز وتكــــزء مشترك يكون تابع للجزء المفـــــــــــــ،كما ان للمالك الشريك ج عــــون في ذلك التمتـــــــــــالقان

  .على الشيوع

دة ـــــــــــكثر فائألمعدة للاشتراك ولكي يكون بحثنا ة تعد نظام خاص يطبق في البنايات اــــــــالملكية المشتركولان      

بعض الحلول  ادــــــــــواقع وإيجـــــــرض الأة على هذا النظام وتطبيقه على ـــج الناجمـــــــح مختلف النتائــتوضيوجب علينا 

ودة ــة في استغلال الاراضي الموجـــــــــالمتمثلة ــــــــهذا النظام بشكل يحقق المعادل م في تطويرـــــــالتى من شا�ا ان تساه

وبالتالي القضاء على ، في الاستفادة من هاته السكنات رادــــــاء للأفــــــج السكنية بما يحقق الاكتفـــــــعن طريق البرام

  مختلف النتائج والتوصيات فيما يلي:يسمى البناءات الفوضوية،وتتمثل ما 

  النتائج المستخلصة :

  : المحدد لنموذج نظام الملكية المشتركة 14-99من خلال المرسوم 

ة حيث خول هاته المهمة ــــن المشرع الجزائري قد اوجد طريقة جديدة من اجل تسيير نظام الملكية المشتركإ*     

ري وكان مقصد المشرع من هذا هو منح ــــة المشتركة للمشتـــــام الملكيـــــبعد اجباره على تسليم نظللمرقي العقاري 

ة المشتركة واكتساب ـــــــالفرصة للمقتنون من اجل انشاء مختلف الاجهزة التي من شا�ا القيام بإدارة وتسيير الملكي

مطلع  لأنهري من عملية التسيير ا بسبب تمكن المرقي العقاــمختلف الخبرات التى تساعد في عملية التسيير،و ايض

  و لأنه يتحمل المسؤولية العشريه في حال حدث اي اخلال به. هذا البناءالبيانات والمعلومات عن بكافة 

راد تسيير الملك في أول لكل مالك شريك ـــــــــي الذي كان يخـــــــــــاء لتسيير الاستثنائــــــــــــــكذلك المشرع بإلغ- 1     

مر من رئيس المحكمة ليقوم بذلك،وهو ما يوضح لنا بان أدار ـــــزة المخولة بذلك باستصــــــعدم وجود الاجهحال 
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دة سنتين ــــــممنح ث ه في هذا المرسوم حيــــار فقط وهو ما تداركـــــزة كان على سبيل الاختيـــــــاء هاته الاجهـــــــــــانش

  الاجهزة حيث يقوم المرقي العقاري خلال هذه المدة بعملية التسيير. نشاء هاته إجل أون من ـــللمقتن

وم التنفيذي ـــــودة بالمرســـــلال هذا المرسوم يتبين لنا بان المشرع قد الغي اي مادة موجــــــــــــــــكذلك ومن خ- 2     

وم  ـــــــجاء به في هذا المرس لتيالتعديلات اجل أ،ذلك من  ومـــــال تعارضت مع هذا المرســـــــفي ح 666/83م ــــــرق

لال تطبيقه ــــــة من خــــــــة المشتركــــــــو له نظام الملكيــــــــــــا حتى يحقق ما يصبـــــــــعد خصيصأوم ـــــكذلك فان هذا المرس

  رض الواقع. أعلى 

  :المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية  11-04من خلال القانون ما أ

رقي ـــــقد كلف الم 62و 61و  60وادــوكذلك الم 6و 5 38/المادة  لالـــــــــــــن خــــرع ومـــــــــد ان المشـــــــــــــــــنج-1    

ون بعد انتهاء المدة المحددة بسنتين ـــــــــــــمسؤولية القيام بنقله للمقتنة وتحميله ــــــة المشتركــــــــــير الملكيــــــــــــــاري بتسيــــالعق

  ة لهم من طرفه. ــــــوكذلك تحميله المسؤولية العشرية في حال حدوث اي ضرر للمقتنون من جراء البنايات المسلم

  :الملكية المشتركة القيود الواردة على ومن خلال 

ل عام ــــــــــة بشكـــــــة العقاريـــــوفة التى تقع على الملكيـــــــــــــوفة والغير مألـــــــــــحدد المضار المألرع قد ـــــــن المشأنجد - 2   

ة بشكل خاص ـــــالملكية المشتركالجوار التي تقع في رع لم يتطرق لمضار ــــــــــدون ان يحدده بنوع معين،فنجد ان المش

ة التي تميزه من حيث ــــــــــــــــ،وكذلك تلك الخصوصيالخاصة ةــــــــــــه القانونيــــيتميز بطبيعتخاصة وأ�ا تعد نظام خاص 

   الاشتراك من مختلف الجهات من الاسفل والأعلى وعلى الجانب. 

  التوصيات :

  والتي نوردها كالأتي:سبق نقترح بعض التوصيات بناء على ما 

م ــــــــــن تعدد المراسيأ ذلك، ةـــــــــة المشتركــــن منظم للملكيـــــــــــــموحد على شكل تقنييجاد تشريع إالسعي الى -1    

  ن الالغاء والتعديل فيها يؤدي الى عدم تفطن المقتني بحقوقه وواجباته.ـــــوبي
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ع اجراءات جزائية لمعاقبة كل ـــــــة تعمل على اجبارية تطبيق نظام الملكية المشتركة،ووضــــيجاد اليات قانونيإ-2    

  من لا يمتثل لهذا النظام.

.ذلك من امــــــــن �ذا النظــــق مختلف العقوبات في حق المخليـــــــــــــة على تطبيـــة الدائمـــــــــد عملية الرقابــــتأكي-3    

  جل ضمان التسيير الجيد وعدم الاستهانة بالعقوبات المنصوص عليه.أ

ة فيما تعلق بالأجهزة المخولة ــة وخاصـــــــــة المشتركـــــــــام الملكيــــ*القيام بمختلف عمليات التحسيس المتعلقة بنظ    

  بعملية التسيير التى غالبا ما نجد الملاك ليس لديهم ادنى علما عنها او حتى على حقوقهم وواجبا�م.

 ارــــــــــــــــــإط في اـــــــوإدخاله منفصلة ةــــــــمالي ةـــبذم لها حــــــــــيسم بأن الملاك ةــــــــلجمعي ونيـــــــــالقان الشكل اءــــــإعط- 3   

 أخرى ةـــــــجه ومن ، جهة من للجمعيات التشريعات اــــــــــتقره التي داتـــــــالمساع من دـلتستفي الجمعيات ونــــــقان

 في ةـــــالاقتصادي المؤسسات مع دـــــــــبالتعاق لها كالسماح نفسها لـــــــــتموي على تساعدها آليات إيجاد من لتتمكن

 فــــــــــــالهوات هوائيات لتركيب الاتصال لمؤسسات الأسطح وكراء لاـــمث للاستعمال كواجهات العمارات استعمال

  .النقالة

 عل اظــــــوالحف اريـــــــــالعق التسيير مجال في ةـــواسع دراية لهم يكون نـــــــــــــــــمحترفي نـــــــــــــــــمتصرفي تعيين يتوجب-4    

 ونـــــــــالقان مجال في ،ولاسيما �م ةــــالمنوط المهام معظم على تشتمل علمية لاتــــــبمؤه يتمتعوا أن على لممتلكاتا

  التقنية. ا�الات وكذا والمحاسبة

ة من ــــــــة العقاريـــــــــــم نشاط الترقيـــــتنظ د التيــــــــــــالمحدد للقواع 11-04واد في القانون رقم ـــــــــتحديد بعض الم- 5   

ة ــــــــــــــبالمسؤوليد الخاصة ــجل الاحالة الى القواعد العامة وبالخصوص الى القانون المدني خاصة فيما يتعلق بالمواعيأ

ر على ـــــــــــــــالام يستلزمي اذ ــ،وهذا غير منطق ة الذي خلى منها كلياــــــــــة العقاريــــــــــون الترقيــــــة ومد�ا في قانـــالعشري

  يكون على علما �ا حتى يجد ضالته. ذا الموضوع البحث في عدة نصوص قد لاـــــــالمهتم �
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ة ـــــــح على مسؤوليــــــــل واضح وصريــــــــــــــــــه وبشكـــــــــــــــة ذاتــــــة العقاريــــــون الترقيــــــــد من النص في قانـــ*كذلك لاب     

 .حتماليةاي مسؤولية أ " قد م المشرع لعبارة "منه باستخدا 26ي العقاري،التي وردت في نص المادة ـــــــالمرق
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  ــــــعــــــــــــــــقائمة المراجــــ

  :المصادر

  القران الكريم 

  : نـــــــــــــــــــــالقواني 

مايو  13وتعديلاته الى غاية القضائية النص الكامل للقانون، في ضوء الممارسهالمدني الجزائري. القانون- 1

  .2008-2009طبعة مدعم بالاجتهاد القضائي،منشورات بيرتي،الجزائر، 2007

 ،يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية2011فبراير سنة  17مؤرخ في  11-04قانون رقم ال - 2

  .2011-2012بيرتي،الجزائر،طبعة  2008-2009منشورات بيرتي منشورات بيرتي،الجزائر،طبعة 

  : مـــــــــــــــــــــالمراسي 

والذي يتضمن القانون الاساسي الخاص بشغل الاراضي  1968/04/23المؤرخ في  88/68المرسوم رقم - 1

  .لمستعمله للسكن او الحرف المهنيها

الذي  1983نوفمبر سنة  12الموافق  1404صفر عام  7المؤرخ في  666/83المرسوم التنفيذي رقم  - 2

  .45الجريدة الرسمية العدد ،يحدد القواعد المتعلقة بالملكية المشتركة وتسيير العمارات الجماعية

، ينظم  1993  يوليو سنة 27الموافق  1414صفر عام  7المؤرخ في  93-184المرسوم التنفيذي رقم  - 3

  اثارة الضجيج.

  والمتعلق بالنشاط العقاري.  1993المؤرخ في اول مارس سنة  03/93 رقم المرسوم التشريعي - 4

  يتضمن المصادقة عل نموذج عقد الايجار. 1994مارس  19المؤرخ في في  69/94المرسوم التنفيذي رقم  - 5

  2008مايو سنة 11الموافق  1429جمادي الاولى عام  5المؤرخ في  08-142المرسوم التنفيذي رقم  - 6

  يحدد قواعد منح السكن العمومي الايجاري.
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، 2012فبراير سنة 20الموافق  1433ربيع الاول عام  27المؤرخ في  12-85المرسوم التنفيذي رقم  - 7

  يتضمن دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد الالتزامات والمسؤوليات المهنيه للمرقي العقاري.

  ، 2013فبراير سنة  26الموافق ل 1434ربيع الثاني عام  15مؤرخ في  13-96المرسوم التنفيذي رقم  - 8

الذي يحدد كيفيات منح الاعتماد لممارسة مهنة المرقي العقاري وكذا كيفيات مسك الجدول الوطني للمرقيين 

  العقاريين.

مارس سنة   4الموافق  1435جمادى الاولى عام  2مؤرخ في  14-99المرسوم التنفيذي رقم  - 9

  .14،الجريدة الرسمية العددمجال الترقيه العقارية ،يحدد نموذج نظام الملكيه المشتركه المطبق في2014

  :لمراجعا

  : ةــــالعام كتبال 

 ، اسحاق ابراهيم منصور،نظريتا القانون والحق وتطبيقا�ما في القوانين الجزائرية،ديوان المطبوعات الجامعية- 1

  .2001الجزائر،د ط

  .2001 سنة المطبوعات الجامعية،الجزائر،بلحاج العربي،النظريات العامة في الفقه الاسلامي،ديوان - 2

بلحاج العربي ،النظريه العامه للالتزام في القانون المدني الواقعه القانونيه [ الفعل الغير مشروع ،الاثراء بلا - 3

  . 2014، سنة السادسة ،الجزائر ة، الطبع ةالجامعيسبب ،والقانون ] الجزء الثاني،ديوان المطبوعات 

احمد السنهوري ،الوسيط في شرح القانون المدني ،حق الملكيه "مع شرح مفصل للأشياء و عبد الرزاق - 4 

  .بيروت ،بدون سنه نشر- دار احياء التراث العربي ،لبنان،بدون طبعه ،،الجزء الثامن الأموال "

العقود الوارده على السنهوري ،الوسيط في شرح القانون المدني،ا�لد السابع ،الجزء الاول ، احمد عبد الرزاق - 5

  . 2000د ط شورات الحلبي الحقوقيه ، بيروت ،العمل ، من
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  .200 ط، د الجزائر،للنشر للعقد،موفم العامة النظرية فيلالي،الالتزامات علي- 6

  : ةــــــتخصصالم كتبال  

  .2006، 2 ط الجزائر ، هومة ، دار ، العقار على الواقعة الجرائم خمار ، الفاضل- 1

  .2002زروقي ليلى و حمدي باشا عمر ،المنازعات العقاريه ،دار هومه ، الجزائر ، - 2

  . 2014،دار هومه ،الجزائر ،سنة العاشرة  ةالخاصة ، الطبع ةباشا عمر،حماية الملكية العقاري حمدي- 3

لتعديلات و احدث الاحكام منقحة و مزيده في ضوء اخر ا ة" طبع ةالعقاري ةحمدي باشا عمر ،نقل الملكي- 4

  .،دار هومه للنشر والتوزيع ،الجزائر2013 سنة" 

حمدي باشا عمر ،القضاء العقاري " في ضوء احدث القرارات الصادره عن مجلس الدوله و المحكمه العليا - 5

  .2014الثالثه عشر ،الجزائر ،سنة  ةمحكمة التنازع " دار هومه ،الطبعو 

عبد الحفيظ بن عبيدة ،اثبات الملكيه العقاريه والحقوق العينيه العقاريه في التشريع الجزائري ،دار هومه ، - 6

  .2013الطبعه الثامنة ،الجزائر،سنة 

  . 2011الجزائر،سنة  ، السادسة ة، الطبع ةعقاري في الجزائر العقار،دار هوموالنظام ال ةعمار علوي،الملكي- 7

  : الرسائل الجامعية

  :مذكرات الماجستير   

( المحدد للقواعد  11-04حسينه ريمان،المسؤولية العقديه في مجال الترقيه العقاريه على ضوء القانون - 1

المنظمه لنشاط الترقيه العقاريه )،مذكرة لنيل شهادة الماجستير في العلوم القانونيه ،تخصص عقود و مسؤولية 

  .2013-2014اتنه ،السنة الجامعية مدنية كلية الحقوق ،جامعة الحاج لخضر ،ب

مذكرة تخرج لنيل شهادة الماجستير في عيسى سالمي،الاطار القانوني لمهنة المرقي العقاري في التشريع الجزائري،- 2

  2011-2012العلوم القانونيه،تخصص عقاري ،كلية الحقوق ،جامعة يحي فارس ،مديه،السنة الجامعية 
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،اليات ادارة الملكيه العقاريه المشتركه وحمايتها في التشريع الجزائري ،مذكرة تخرج لنيل شهادة عمار دروازي - 3

-2009الماجستير في العلوم القانونيه ،تخصص عقاري ،كلية الحقوق ،جامعة الحاج لخضر ، باتنه ، سنة 

2008.  

  :مذكرات الماستر   

مهديه دحماني،مضار الجوار غير المألوفة في التشريع الجزائري ،مذكرة �اية الدراسة للحصول على شهادة - 1

  .2012-2013الماستر ،تخصص عقاري ،كلية الحقوق ،جامعة يحي فارس ، المدية ،السنة الجامعية 

تر،تخصص عقاري،كلية محمد سليماني،حق الارتفاق في التشريع الجزائري،مذكرة تخرج لنيل شهادة الماس- 2

  .2009-2010الحقوق،جامعة بن يحى فارس،السنة الجامعية 

عقاري  ،ادارة المال الشائع في التشريع الجزائري،مذكرة تخرج لنيل شهادة الماستر،تخصص قانون طويري سليمة- 3

  .2012-2013كلية الحقوق،جامعة بن يحى فارس،السنة الجامعية 

ج لنيل في الضمان العشري للمشيدين في القانون الجزائري ، مذكرة تخر الاشخاص المسؤولون ،عباسريمة - 4

سنة شهادة ماستر في القانون ،تخصص عقود ومسؤولية ،كلية الحقوق ،جامعة اكلي محند اولحاج ،البويرة ،

2013.  

  : القرارات القضائية

  .32عدد ال، 1991،ا�لة القضائية 1990/05/09،مؤرخ في 50937القرار رقم - 1

     .35،ص 03،العدد  1992 ،ا�لة القضائية1990/07/10 المؤرخ في 76988القرار رقم  - 2

  . 69،ص  54،العدد  1999 ا�لة القضائية، 1996/06/26المؤرخ في ، 134535القرار رقم  - 3

  : المقالات والمداخلات



 قائمة المراجــــــــــــــــــــــــــــع
 

 
93  

الملتقى الوطني حول مداخلة القيت ب،( دراسة تحليلية )،المسؤولية العشرية للمرقي العقاري بوقرةام الخير  - 1

اشكالات العقار الحضري وأثرها على التنمية في الجزائر ،كلية الحقوق ،جامعة محمد خيضر ، بسكرة ، يومي 

  .منشورة بمجلة الحريات عدد تجريبي 2013فيفري سنة  18و17

،المسؤولية العشرية كآلية قانونية لحماية الملكية العقارية وفق للقانون رقم و حاحة عبد العالييعيش امال  - 2

كلية مداخلة القيت بالملتقى الوطني حول اشكالات العقار الحضري وأثرها على التنمية في الجزائر    ، 04-11

  .ة الحريات عدد تجريبي منشور  بمجلالحقوق ،جامعة محمد خيضر ،بسكرة ،

المسؤولية الجزائية للمرقي العقاري،مداخلة القيت بكلية الحقوق،جامعة الحاج لخضر،باتنة،غير لخضر زراره  - 3

  منشورة.
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  ــــــــــرســــــــــــــــــالفهـــــ

  د -أ .......................................................................................المقدمة

 2..........................................................الفصل الاول الاطار العام للملكية المشتركة

  3...............................................................المبحث الأول أحكام الملكيه المشتركة

  3................................................................المطلب الأول مفهوم الملكية المشتركة

 3..................................................................الفرع الاول تعريف الملكية المشتركة

  5................................................................الفرع الثاني خصائص الملكية المشتركة

 5......................................................الملكية المشتركة تعتبر نظاما حديث النشأة:أولا 

 6...................................................الملكية المشتركة من الانظمه العقارية الجماعية:ثانيا 

 6...........................................الملكية المشتركة لا تقع ولا ترد إلا على العقارات المبنية:ثالثا 

 6............................................وجود أجزاء خاصة وأخرى مشتركه في البناء الواحد: رابعا 

   7.................................................قاعدة الشيوع الإجباري في الأجزاء المشتركة: خامسا 

  7 .........................المشتركه وتميزها عن الحالات المشاة لها المطلب الثاني الطبيعة القانونيه للملكية

 8........................................................الفرع الاول الطبيعة القانونية للملكية المشتركة

 9...........................................................الملكيه من حيث السلطات الممنوحة  ولاأ

 10...................................................................من حيث تحديدها ةالملكيثانيا 

 13.....................................الفرع الثاني تمييز الملكية المشتركة عن بعض الحالات المشاات لها

  13.....................................................الملكية المشتركة على الملكية الشائعةتمييز : ولا أ

  17........................................................ثانيا تمييز الملكية المشتركة عن حق الارتفاق 
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  19......................................................الملكية المشتركة المبحث الثاني المكلفون بإدارة 

 19.....................................................المطلب الاول التسيير الانتقالي للمرقي العقاري

 20.................................................................الفرع الاول تعريف المرقي العقاري

   22................................................الفرع الثاني الشروط الواجب توفرها في المرقي العقاري

 24.................................................الفرع الثالث الطبيعة القانونيه لنشاط المرقي العقاري

 25....................................العقاري في تسيير نظام الملكية المشتركةالفرع الرابع التزامات المرقي 

 26...........................................................ةالمشترك ةالالتزام بإعداد نظام الملكيولا أ

 28.....................................................بضمان الادارة للأملاك العقاريةم الالتزا: ثانيـا  

 29...........................................................الخامس خصائص المرقي العقاري  الفرع 

 30..............................................................المطلب الثاني التسيير الدائم للمقتنون

   31...............................................................للشركاء ةالجمعية العام  الاولالفرع 

 32...............................................................ةكيفية الالتحاق بالجمعية العام   ولاأ

 33.....................................................معيه العامه عن طريق الاستدعاءالجثانيا انعقاد 

  34.................................................................ثالثا جدول اعمال الجمعية العامة

   35.................................................................العامة رابعا صدور قرارات الجمعية

   37......................................................صفة المتصرف في الملكية المشتركةالفرع الثاني  

 38.........................................................................ولا طريقة تعين المتصرفأ

 40....................................................................ثانيا المهام المخوله للمتصرف 

 43............................................................................ملخص الفصل الاول
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 45.......................................في الملكية المشتركةوالمسؤولية المثارة  مضار الجوارالفصل الثاني  

   46....................................................الملكية المشتركةمضار الجوار في   المبحث الاول

  46.................................................الأجزاء الخاصةمضار الجوار المتعلقة بطلب الاول الم

 46.................................................................تعداد الاجزاء الخاصة:الفرع الاول

 48......................................................الواردة على الاجزاء الخاصة الفرع الثاني القيود

 49 ....................................................ولا القيود القانونية الواردة على حق الاستعمالأ

 54....................................................ثانيا القيود الاتفاقية الواردة على حق الاستعمال

 54.................................................الأجزاء المشتركةمضار الجوار المتعلقة ب لب الثانيالمط

 55................................................................المشتركةالفرع الاول تعداد الاجزاء 

 59......................................................كةالواردة على الاجزاء المشتر يود الفرع الثاني الق

 59....................................................المشتركةولا القيود القانونية الواردة على الاجزاء أ

  61...................................................ثانيا القيود الاتفاقية الواردة على الاجزاء المشتركة 

  63....................................................المشتركة ني المسؤولية المثارة في الملكيةالمبحث الثا

 63.............................................المطلب الاول مسؤولية المرقي العقاري في الملكية المشتركة

 64.....................................................................الفرع الاول المسؤولية الجزائية.

 64.......................................................................المدنيةالفرع الثاني المسؤولية 

 66...............................................الفرع الثالث المستفيدون من احكام المسؤولية العشرية

 67...........................................................الفرع الرابع شروط قيام المسؤولية العشرية

   68..................................................................ولا سقوط كلي او جزئي للبنايةأ



 رســــــــــــــالفھـــــــــــــ

 

 

98 

   68.......................................................ثانيا ان يكون السقوط بسبب عيب في البناء

 69...............................................................الخطورةثالثا ان يكون العيب بدرجة 
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