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 الحمد والشكر لله للةلي القدير 

اهدي هذاا الةمذا الماوا ذا  الذ  مذر ادذبر  دراذي وابذبدادي ابل ذلوا  و 

 في هاا الوجود امي الحاياة.الدبوا  ال  اغل  ادسبر 

ال  مر بما اكد في سايلي و بلمدي مةد  الكفبح واو لدي ال  مب ادب بليه 

 أاي الكريم أدامه الله لي .

 اهديه ال  الةبئلة الكريمة .

 إل  كا الاير رافقودي في درة الدراسة إل  كبفة الأ دقبء.

 

     
  



   
 
 

 

والمةرفذذة وأبذذبددي بلذذ  أداء هذذاا الحمذذد لله الذذاي أدذذبر لذذي درة الةلذذم 

الواجذذذة ووفقدذذذي إلذذذ  ادجذذذبة هذذذاج المذذذاكرش و ااوجذذذه اجةيذذذا الشذذذكر 

والامادبر إل  كا مذر سذببددي مذر قريذة أو مذر اةيذد بلذ  ادجذبة هذاج 

 .الأسابا المشرف الدكاور: سببد الةقورخص ابلاكر أالماكرش ، و

 حقوق.الدكاور : داود مد ور وجميا أسبااش مةهد الواشكــــر 

الاير لم ياخلوا بلي ااوجيهباهم ود ذبئحهم القيمذة الاذي كبدذ  بودذب لدذب 

 .في إامبم هاج الماكرش

 

 

 

 

 

 

 



 يقديت
 

 
 

 : مقدمة

 عف بتنظيمو فاىتمت المقارنة، التشريعات كؿ في الجوىرية الحقوؽ مف الممكية حؽ يعد

 والقيود حمايتو ووسائؿ اكتسابو وكيفيات وصوره وعناصره، خصائصو وتبياف تعريفو، طريؽ

 ذات والأشياء كالأرض جماعية، ممكية مف تطورىا بدأ الممكية أف إلى الفقو ويذىب عميو الواردة

 في لتنتيي الأسرة، ممكية إلى ثـ الشيوع عمى القبيمة أفراد يممكيا كاف التي الجماعي النفع

 .الفردية الممكية إلى الأخير

 مف عميو كانت عما تتراجع أخذت الفردية، الممكية لحؽ بالنسبة الحديثة الاتجاىات إف 

 تتقيقر اأنيإذ عشر، والتاسع عشر الثامف القرنيف طواؿ تقوى كانت الممكية أف حيف ففي قبؿ،

 لتدخؿ المؤيدة الاقتصادية والمذاىب الاشتراكية، التيارات ضغط تحت الأخيريف القرنيف في

 الديمغرافي فالنمو أخرى جية مف العصر متطمبات ضغط وكذا الفردية، الممكية تقييد في الدولة

 الطبقات، متعددة المباني تشييد مف تستكثر أف عمى أجبرىا الحديثة، الدولة تعرفو الذي الكبير

  .العمارة سكاف استخداميا في يشترؾ التي بالأشياء الانتفاع كيفية في وتتدخؿ

 مدينتي خلاؿ مف البناء مف النمط ىذا فييا ظير التي الأوائؿ الدوؿ مف فرنسا وتعد

 يخص فيما أنداؾ المشرع عنى حيث العشريف، القرف بداية في فييا انتشر الذي ورانس غرونوبؿ

 دوف فقط عمييا المحدثة والترميمات لمعمارات الجماعية التكاليؼ بتوزيع الطبقات ممكية تنظيـ

   .الصمة ذات الجوانب مختمؼ إلى التطرؽ



 في المتمثمة لمممكية الأخرى الصور مع مقارنة حديثا نوعا المشتركة الممكية وتعتبر

 فإف لذلؾ الطبقات، ممكية ظيور قبؿ التشريعات تعرفو تكف فمـ الشائعة، والممكية المفرزة الممكية

 مف فكاف حولو تحدث التي التشريعات تطور عف معزؿ في نفسو يجعؿ لـ الجزائري المشرع

 لمقانوف المتضمف 75-57 الأمر بموجب ذلؾ وتحقؽ الممكية مف النوع ىذا تنظيـ الضروري

 المشتركة بالممكية المتعمقة لمقواعد المتضمف 666/38 القانوف وكذلؾ والمتمـ، المعدؿ المدني

 استنادا الفرنسي التشريع المشتركة الممكية يحكـ كاف صدورىا وقبؿ الجماعية، العمارات وتسيير

  .الفرنسية بالتشريعات العمؿ استمرار المتضمف 66/775 القانوف إلى

 :جوانب عدة مف أىمية لو المشتركة لمممكية القانوني النظاـ موضوع اختيار إف

 مع أسمفنا كما فقط، ظير الذي المشتركة الممكية حؽ حداثة: التاريخية الناحية فمن

  .القدـ مند وتطور ظير الذي الممكية حؽ مع مقارنة المتعددة الطبقات ذات البناءات ظيور

 وتكويف الواحدة العمارة في المشترؾ التعايش أسموب تبني: الاجتماعية الناحية من

 .جماعية بصفة العمارة إدارة غاية إلى تمتد يومية اجتماعية علاقات

 بناء وغلاء السكنية لمبناءات المخصصة الأراضي وندرة ارتفاع: الاقتصادية الناحية من

 الوطني، الاقتصاد عمى أثر مف ذلؾ يصاحب وما الدخؿ، لمتوسطي بالنسبة الفردية السكنات

 .ممحا أمرا العمارات في الاستثمار ضرورة مف جعؿ

 عمى آثارىا وتحديد الممكية، مف النوع ليذا القانونية الطبيعة معرفة: القانونية الناحية من

 .فييا ـتيوالتزاما والشاغميف المالكيف حقوؽ مستوى



 يقديت
 

 
 

 صياغة ارتأينا الموضوع، جوانب بمختمؼ الإلماـ لنا يتسنى وحتى الأىمية ليذه ونظرا

  :التالي النحو عمى الإشكالية

 آثارىا؟ وماىي ؟ المشتركة الممكية مفيوـ ىو ما -

 عنيا؟ الناتجة المنازعات ىي وما ،تياإدار  طريقة ماىي -

 الأىداؼ مع لتوافقو ذلؾ الاستقرائي المنيج عمى البحث ىذا في منيجيا اعتمدنا لقد و

 ينظـ القانونية النصوص لمجمؿ الموضوعي السرد و الوصؼ بأسموب إذ. البحث مف المتوخاة

 المواد بعض عمى والتعميؽ التحميؿ خلاؿ مف التحميمي المنيج تبنينا كما  يتضح و مفيوميا

 القوانيف بعض مع الجزائري التشريع مقارنة خلاؿ مف المقارف بالمنيج استعنا و القانونية

  .الأخرى

   : فصميف إلى المذكرة تقسيـ ارتأينا ىذا عمى و-

 عف تمييزىا و تعريفيا خلاؿ مف المشتركة الممكية ماىية إلى تطرؽسن الأوؿ الفصؿ في *
براز مكوناتيا ليا نونيةالطبيعة القاتحديد و  ليا ةبيالمشا الحالات بعض   .وا 

  . عمييا ـتيالتزاما و الملاؾ حقوؽثـ نتطرؽ إلى 

 بيا المتعمقة والمنازعات المشتركة، الممكية إدارة ناولناسنت الثاني الفصؿ في أما
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 المشتركةالعقارية مممكية الإطار المفاىيمي ل: الأول الفصل 

 

 والشاغميف الشركاء لمملاؾ بالنسبة كبيرة أىمية قانونية كحالة المشتركة الممكية تمثؿ

 عف ينجر بؿ ما، عمارة بشغؿ الأشخاص مف جماعة قياـ مجرد ليست فيي المشترؾ، بالبناء

 المشتركةالعقارية  الممكية ماىية ضبط كاف ولذلؾ ليؤلاء، بالنسبة ىامة قانونية آثار الوضع ىذا

 (.الثاني)المبحث  ـتيوالتزاما عمييا المالكيف وحقوؽ، ،)المبحث الأوؿ(

 

 

 

 

 

 



 المشتركةالعقارية الممكية  ماىية:  الأول المبحث

الممكية المشتركة في العقار المبني للإشتراؾ، مف إف إضفاء الصيغة القانونية عمى  

 الفقياء في ىذا المجاؿ تعد مف أولى الخطوات الميمة المساعدة عمى معرفةخلاؿ اجتيادات 

 طبيعة ىذه الشراكة والتي مف شانيا أف تضع الإطار القانوني الذي يحكـ ىذه الأخيرة.

القعاررية موضوع ماىية الممكية المشتركة، سنتطرؽ إلى تعريؼ فالممكية وبذلؾ لفيـ 

المشتركة وتمييزىا عما يشابييا مف المصطمحات )المطمب الأوؿ(، ثـ نحدد الطبيعة القانونية 

المشتركة العقارية نتكمـ عف مكونات الممكية المشتركة )المطمب الثاني(، وأخيرا ية العقار لمممكية 

 )المطمب الثالث(.

 بعض عن وتمييزىا المشتركةالعقارية  الممكية الأول: تعريف المطمب
 ليا المشابية المصطمحات

شتركة في العقار المبني إنو بتعريؼ الحالة تتضح التفرقة وعميو بتعريؼ الممكية الم

تتضح التفريقات مف خلاؿ المفاىيـ ، ومف خلاؿ مقارنتو بتعاريؼ الأوضاع والحالات للإشتراؾ

وىذا ما سنتطرؽ إليو بالتعريؼ )الفرع الأوؿ(، ثـ إظيار التفريقات مع مختمؼ المفاىيـ 

 .المشابية ليا )الفرع الثاني(
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 تعريف الممكية المشتركة: الأول الفرع

 الجزائري التشريع في : تعريف الممكية المشتركةأولا

 القانوف مف 548 المادة نص في بالتعريؼ المشتركة الممكية الجزائري المشرع تناوؿ 

 العقارات مجموع أو المبني العقار عمييا يكوف التي القانونية الحالة: "عمى أنيا الجزائري المدني

 جزء عمى منيا واحدة كؿ تشمؿ أشخاص عدة بيف حصصا مقسمة ممكيتيا تكوف والتي المبنية

 .1" المشتركة الأجزاء في ونصيب خاص

: رقـ المرسوـ إلى تعود الجزائري القانوف في المشتركة لمممكية التاريخية الصيرورة إف

 و الوطنية، السيادة مع يتعارض لـ ما الفرنسي بالقانوف العمؿ استمرار المتضمف 66/757

 الممكية بوضع الخاص 7583 جواف 63 في المؤرخ الفرنسي بالقانوف العمؿ استمر عميو

 63/33 رقـ تحت 23/04/1968 في مرسوـ صدر قد و للاشتراؾ المبني العقار في المشتركة

 التي و المينية أوالحرؼ لمسكف المستعممة العمارات بشغؿ الخاص الأساسي القانوف تضمف

 و القانوف ىذا و 06/07/7566 في المؤرخ 66/706 رقـ الأمر بموجب لمدولة ممكيتيا انتقمت

 صدر أف إلى المعموؿ  بو ، الفرنسي القانوف إطار ضمف تشرع ظمت الأخرى القوانيف مف غيره

 عدد في المشتركة الممكية أحكاـ تناوؿ قد و 57/73 رقـ الأمر بموجب الجزائري القانوف المدني

 المؤرخ 07/ 38 رقـ القانوف بموجب البعض عدلت و 556 المادة إلى 548 المادة مف المواد

                                                           
 ،6006 سػنة ،7ط الجزائػر، ىومػة، دار ،الخاصةة العقاريةة الممكيةة حمايةة عمػر، باشػا حمدي. أ: التعريؼ نفس في أنظر - 1
 763 ص



 مادة 65 تضمنتيا التي المواد عدد و المدني القانوف تعديؿ المتضمف 7538 يناير 65 في

 : كالأتي موضحة

 و المشتركة الممكية تعريؼ تناولت مكرر 570 إلى 548 المادة مف العامة الأحكاـ -

  .خصائصيا و تعيينيا

 مكرر 570 المادة مف يبدأ و ليا الشاغميف أو/ الممكية في الشركاء واجبات و حقوؽ -

 الشاغميف و الملاؾ عاتؽ عمى التي الواجبات و الحقوؽ بالتفصيؿ تبيف و مكرر 576 غاية إلى

  . القياـ بيا يمكف التي التصرفات مختمؼ تعييف و

 غاية إلى 6 مكرر 576 مف المواد: الجماعي الاستعماؿ ذات العقارات إدارة و تسيير -

 و أعماليا سير و ىيأتيا عف بالحديث المشتركة الممكية إدارة و تسيير طرؽ حددت 556

  .مياميا طبيعة

 1 56/746 رقـ المرسوـ مف مادة آخر دعمتو ما ىذا و آمرة قواعد تعتبر النصوص وىذه

 : عمى نصت التي

 مراسيـ عدة صدرت ثـ الأملاؾ مف النوع ىذا في المدني القانوف قواعد تطبيؽ وجوب

 التفصيمية و العممية القواعد وضع و المشتركة الممكية نظـ الذي 666/83 رقـ المرسوـ أىميا

 المدني. القانوف عميو نص ما إطار في الممكية مف الخاص النوع ىذا مع لمتعامؿ المحددة

                                                           
 .أجزاء إلى المقسمة العقارات مجموع و نةيالمب لمعقارات المشتركة ةيلمممك النموذجي بالنظاـ المتعمؽ 56/746 رقـ مرسوـ - 1
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 حسب كؿ متناثرة مواد في المشتركة الممكية المراسيـ و القوانيف بعض تناولت قد و

  .إليو أعد الذي الغرض

  المقارن والتشريع الفقو في المشتركةالعقارية ثانيا: تعريف الممكية 

 أجزاء ممكية تتبعيا مفرزة أجزاء ممكية: "أنيا عمى عرفت فقد الفقو خلاؿ مف تعريفيا أما

 عمى تامة ممكية حؽ يشمؿ مزدوج، طابع ذو حقا المشتركة الممكية حؽ مف يجعؿ مما شائعة،

 تقسيـ لعدـ تخضع أف يجب التي المشتركة الأجزاء عمى شائعة ممكية وحؽ الخاصة الأجزاء

 .1"إجباري

 خاضعا الأخير ىذا يبقى أف يقتضي للاشتراؾ المبني العقار لو أعد الذي فالغرض 

   .الخاصة الأجزاء لخدمة مرصودة المشتركة الأجزاء تكوف أيف 2التبعي الإجباري الشيوع لأحكاـ

 أو طبقة منيـ لكؿ يكوف بحيث ملاكو يتعدد الذي البناء ممكية" أنيا عمى أيضا عرفت وقد

 ممكية البناء مف المشتركة للأجزاء تممكيـ يستنتج مما مفرزة، ممكية يممكيا بو خاصة شقة

  .1"شائعة
                                                           

1 -  Henri Léon et Jean Mazeaud, leçons de droit civil (droit de propriété et ses  émembrements), 
deuxième volume, 4 édition, Montchrestien, Paris, 1969, p 25. 

 ما إذا الشركاء باقي وبيف وبين الشائع الماؿ قسمة يطمب لا أف الشريؾ المالؾ عمى توجب قانونية ووضعيت الإجباري الشيوع - 2

 تبيف إذا وقسمت يطمبوا أف شائع ماؿ في لمشركاء ليس وأن عمى 737 المادة نصت فقد الدائـ،و شيوع تستمزـ العقار مف الغاية كانت

 . "الشيوع عمى دائما يبقى أف يجب وأن الماؿ ول أعد الذي الغرض مف

 لمصالح خدمة عقار أي عف المستقمة الشائعة الأشياء تحقؽ حيث أصميا يكوف أف فإما نوعيف، عمى يأتي وذات حد في الشيوع ذاهو

 ويممكون ولمف ول خدمة لمعقار التابعة الشائعة لأشياء تؤدي بأف تبعيا يكوف أف أو الأسرة، مدافف كمباني الأفراد مف مجموعة
 لمطباعة الفتح دار ،2 ط ، الممكية نظاـ الجماؿ، مصطفى /د أنظر) الخاصة بالأجزاء الممحقة المشتركة كالأجزاء ـ،يبين حصصا

 .136 ص ، 2000 مصر، والنشر،



 ليا المشابية المصطمحات بعض عن المشتركة تمييز الممكية : الثاني الفرع

 بسبب الشائعة والممكية الارتفاؽ حؽ مف كؿ ومفيوـ المشتركة الممكية مفيوـ يشتبو قد

 والممكية جية مف الارتفاؽ وحؽ المشتركة الممكية بيف الفرؽ أف إلا بينيا، التشابو أوجو

  :يمي فيما نبينو ما وىذا نقاط عدة خلاؿ أخرى يبرز مف جية مف الشائعة والممكية المشتركة

 الارتفاق حق عن المشتركة الممكية تمييز أولا:

 الارتفاؽ حؽ في انو ذلؾ الخدمة مسألة في الارتفاؽ حؽ مع المشتركة الممكية تتفؽ

 المشتركة الممكية في أما ،(مدني 365 ـ) المرتفؽ العقار لخدمة بو المرتفؽ العقار يخصص

 مف أمور عدة في يختمفاف أنيما إلا ،2الخاصة الأجزاء لخدمة المشتركة الأجزاء فتخصص

  :أىميا

 غير لشخص ممموكا بو المرتفؽ العقار يكوف الارتفاؽ حؽ في   :الممكية حيث من /0

 الشيوع عمى ممموكة المشتركة الأجزاء فتكوف الممكيةالمشتركة في بينما المرتفؽ، العقار صاحب

 .3المفرزة الحصص مالكي لجماعة

 المرتفؽ العقار عمى الوارد التكميؼ نقؿ يجوز الارتفاؽ في :الموضع تغيير حيث من /4

 الأجزاء نقؿ تصور يمكف لا المشتركة الممكية في بينما ،1آخر موضع إلى موضعو مف بو

  .آخر لموضع موضعيا مف الأجزاء المفرزة لخدمة المخصصة المشتركة

                                                                                                                                                                                           
 . 148 ص المرجع، نفس - 1
 .786 ص السابؽ، المرجع الجماؿ، مصطفى. د - 2
 .785 ص لمرجع،ا نفس - 3
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 العقار عمى المرتفؽ العقار مالؾ مف بالتقادـ يسقط الارتفاؽ في  :التقادم حيث من /3

 الممكية في بينما ، 2(مدني 355 ـ) سنوات 10 مدة ممارستو في يستمر لـ إذ بو المرتفؽ

 .3يستعمميا لـ ولو حتى المشتركة الأجزاء في الشريؾ المالؾ حؽ يسقط لا المشتركة

 المشاعة الممكية عن المشتركة الممكية تمييز ثانيا:

 الممكية أما ،4الواحد العيني الحؽ أصحاب تعدد عف ناتج قانوني وضع المشاعة الممكية

  :أوجو عدة مف ويختمفاف شائعة أجزاء ممكية تتبعيا مفرزة أجزاء ممكية فيي المشتركة

 أف لمشريؾ يجوز المشاعة الممكية في  :لمقسمة  الشائع الشيئ قابمية حيث من / 7

 قضت جزائري مدني 722 المادة عميو نصت ما وىو مفرزة، بحصة وينفرد 5الشيوع مف يتخمص

 للاشتراؾ المبني العقار في لمشريؾ يجوز فلا المشتركة الممكية في أما 6العميا المحكمة أيضا بو

 العميا المحكمة قضت وقد ،(جزائري مدني 545 ـ) المشتركة الأجزاء مف مفرزة بحصة ينفرد أف

 محلا تكوف أف يجوز لا ليا التابعة الحقوؽ أو المشتركة الأجزاء" أف عمى الخصوص ىذا في

 .7"التقسيـ لدعوى

                                                                                                                                                                                           
 .76 ،ص08 رقـ عدد ،7557 لسنة القضائية المجمة ، 03/04/7535 في مؤرخ 40745 رقـ قرار - 1
 .78 ،ص08 رقـ عدد ،7558 لسنة القضائية المجمة ، 67/76/7533 في مؤرخ 43735 رقـ قرار - 2
 785 سابؽ،ص مرجع الجماؿ، مصطفى.د - 3
 القانوف في  الأصمية العينيةمصادر وأحكاـ الحقوؽ  ) العينية الأصمية الحقوق في الوجيزرمضاف أبو السعود ،  .د - 4

 .515 ص ، لبناف قية،الحقو ، منشورات الحمبي 2002، سنة (والمبناني المصري
 .515، ص المرجع السابؽرمضاف أبو السعود،  .د - 5
 .69، ص04، عدد 1999 لسنة ئية، المجمة القضا26/06/1996 خيبتار  134535 رقـ مياقرار المحكمة الع - 6
 35،ص 03، عدد1991 لسنة ية، المجمة القضائ10/07/1991مؤرخ في  769888 رقـ مياقرار المحكمة الع - 7



 الشيء نفقات توزع العادي الشيوع في  :وتكاليفو الشائع الشيء نفقات حيث من /4

 مدني 575 المادة) ذلؾ بغير يقضي نص يوجد لـ ما حصتو بقدر كؿ الشركاء عمى الشائع

 حسب  الملاؾ عمى المشتركة الأجزاء تكاليؼ توزيع يتـ المشتركة الممكية في بينما( جزائري

 الفعمي الانتفاع بحسب وليس مفرزة منيـ واحد كؿ يممكيا التي الحصص أو الحصة قيمة نسبة

 جزائري. مدني 570 المادة) المشتركة  بالأجزاء

 كالممكية الشيوع في الممكية إف: المشاع الشيء عمى المالك سمطات حيث من /3

 الاستعماؿ  أف إلا والتصرؼ، والاستغلاؿ الاستعماؿ: ثلاثة عناصر عمى تشتمؿ المفرزة

 يستغمو وأف حقو يستعمؿ أف لو الشيوع في فالمالؾ الآخريف، الشركاء بحقوؽ يتقيداف والاستغلاؿ

 أف لو الشريؾ فالمالؾ المشتركة الممكية في أما ،1الشركاء سائر بحقوؽ الضرر يمحؽ لا بحيث 

 ما أو العقار لو المخصص الغرض مع ذلؾ يتعارض لا أف شرط المشتركة  الأجزاء يستعمؿ

 المفرزة. الممكية عف بمعزؿ تكوف لا فييا والتصرؼ  الاستغلاؿ سمطتي وأف ،2بشركائو يضر

 : الطبيعة القانونية لمممكية المشتركة المطمب الثاني

وؿ الطبيعة القانونية لنظاـ الممكية المشتركة فمنيـ مف اعتبر أف لقد تعددت الآراء ح

الطابع الغالب ىو عقد متبادؿ، ويرى فريؽ آخر أنو عقد شراكة باعتبار أف الشركاء في الممؾ 

ىدؼ مشترؾ ىوتحقيؽ الحفاظ عمى يكونوف شخصية معنوية تتمثؿ في الجمعية ويكوف لمملاؾ 

 لشركات.ممكيتيـ كما ىو الحاؿ في عقود ا
                                                           

 .516رمضاف أبو السعود، المرجع السابؽ، ص  .د - 1
 139مصطفى الجماؿ، المرجع السابؽ، ص  .د - 2
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وأماـ كؿ ىذا ولتحديد الطبيعة القانونية يجب التطرؽ إلى تصنيؼ الممكية المشتركة 

)الفرع الأوؿ(، ثـ نعرج إلى الآراء الفقيية حوؿ الطبيعة القانونية )الفرع الثاني(، وأخيرا موقؼ 

  مف كؿ ىذا )الفرع الثالث(.المشرع الجزائري 

 المشتركةالعقارية الفرع الأول: تصنيف الممكية 

 ، 1975سنة  المدني القانوف وضع منذ الخاصة بالممكية اعترؼ قد الجزائري المشرع إف

 الأقداـ وكذا لممستوطنيف الفرنسييف، ممؾ والمباني الأراضي معظـ الاستعمار إباف كاف أف بعد

 الفلاحية الأراضي لاسيما إمتلاؾ العقارات، جاىدا حاوؿ الفرنسي المستعمر أف حيث السوداء،

 عمى لإجبارىـ الجزائرييف عمى عبءا العقار مف اكتساب تجعؿ قوانيف عدة لذلؾ فوضع الخصبة،

.عمييا مباشر الاستيلاء أو ممتمكاتيـ بيع
1 

 أف نجد عنو فإننا المتفرعة والقوانيف المدني القانوف وكذا الإسلامية الشريعة إلى وبالرجوع

 بيا يتمتع التي حيث السمطات مف ناقصة وممكية تامة ممكية إلى تنقسـ الخاصة العقارية الممكية

 :حيث تحديدىا مف مفرزة وممكية شائعة ممكية إلى وتنقسـ المالؾ

 السمطات حيث مف الممكية تنقسـ :لممالك الممنوحة السمطات حيث من / الممكية1

 .ناقصة  وممكية تامة إلى ممكية الممؾ محؿ باعتبار أو لممالؾ الممنوحة

                                                           
مذكرة تخرج لنيل شيادة الماجستير روازي عمار، " آليات إدارة الممكية العقارية المشتركة وحمايتيا في التشريع الجزائري"،  - 1

 .76، تخصص القانوف العقاري، كمية الحقوؽ، جامعة باتنة، ص في العموم القانونية



 متمتعا المالؾ فيو ويكوف شيوعا، الأكثر ىو الممكية مف النوع ىذا :التامة الممكية 1-1

وحؽ  الاستعماؿ، حؽ وىي الممكية، حؽ عمى المتفرعة الحقوؽ في المتمثمة بالسمطات الثلاث،

 ومف الخصائص معا ومنفعتو الشيء ذات ممؾ ىو إذف التاـ فالممؾ التصرؼ، وحؽ الاستغلاؿ

 بأي الانتفاع في والحؽقيود  بدوف الممموكة العيف في التصرؼ عمى القدرة التاـ لمممؾ الأساسية

 أىـ . ومف1معا والمنفعة ذات العيف يممؾ ىنا المالؾ لأف المشروع الانتفاع وجوه مف أراد وجو

 الممؾ محؿ الشيء ماداـ محدود بزماف يتقيد لا  دائـ مطمؽ ممؾ أنو الممؾ مف النوع ىذا خصائص

 .2قائما

 المنفعة أو وحدىا العيف عمى منحصرا ىنا الناقص الممؾ ويكوف: الناقصة الممكية 1-2

 عف بالتنازؿ المالؾ يقوـ فقد ومنفعة، عينا الممكية عمى يرد أنو رأينا الذي الممؾ التاـ بعكس

ىذا  لو مف ويسمى المنفعة ممكية عف الذات ممكية في الحؽ ينفصؿ بحيث آخر المنفعة لشخص

 انتفاع عيني وحؽ شخصي انتفاع حؽ نوعيف إلى الانتفاع حؽ وينقسـ بالمنتفع، الأخير الحؽ

 الانتفاع أما ىذا الحؽ، عمييا المقرر العقار بعيف يتعمؽ بحيث الارتفاؽ، بحؽ الأخير ىذا ويسمى

 لمشخص فيكوف بالعيف الممموكة لا المنتفع بالشخص يتعمؽ تسميتو خلاؿ مف والذي الشخصي

 ذلؾ يكوف عندما الاتفاؽ عمى قد ينبني الناقص الممؾ أف نجد وبالتالي ،3فقط الحؽ ىذا لو الذي

                                                           
 .123، 122 ص ،2111 ط د الجزائر، ج،.ـ.د ،الإسلامي الفقو في العامة النظريات ،العربي بمحاج - 1
 85،ص2 ط دمشؽ، الفكر، دار الرابع، الجزء ،وأدلتو الإسلامي الفقو الزحيمي، وىبة - 2
 .125ص سابؽ، مرجع العربي، بمحاج - 3
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 القانوف أو العقد مصدره يكوف فقد العيني الأمر بالانتفاع يتعمؽ عندما أما الشخصي، الانتفاع في

 .1الارتفاؽ بحؽ ذلؾ ويسمى

 خاصة الشخصية المنافع ممكية تكوف بينما دائمة، تكوف فقط العيف ممكية أف والملاحظ

 .2تورث لا لأنيا مؤقتة

 طبيعة إلى بالنظر أو وتعيينيا تحديدىا حيث مف وتنقسـ: تحديدىا حيث من / الممكية2

 .مفرز وممؾ ممؾ شائع إلى الممموؾ الشيء

 القانوف مف 713 المادة بنص الممكية مف النوع ىذا تعريؼ جاء وقد: الشائعة الممكية 2-1

عمى  شركاء فيـ مفرزة غير فيو منيـ كؿ حصة وكانت شيئا أكثر أو اثناف ممؾإذا  ":المدني

 ." ذلؾ غير عمى دليؿ يقـ لـ إذا متساوية الحصص وتعتبر الشيوع

 ىذه أكثر ،وأف أو شريكيف وجود تستوجب الشائعة الممكية أف لنا يتبيف التعريؼ ىذا مف

 .…الوصية كالشراء ،اليبة، قانونية واقعة أو كالوفاة مادية واقعة إثر تظير أف يمكف الحالة

 حؽ تامة ولو ممكية لحصتو مالكا يعتبر الشائعة الممكية في شريؾ كؿ أف ىنا والملاحظ

 ، 3بالشركاء الآخريف الضرر يمحؽ لا أف بشرط استعماليا وكذا واستغلاليا، فييا التصرؼ

 شخصية لا يكونوف والشركاء مجتمعيف، الشركاء حؽ مف الشائعة الممكية أف إلى بالإضافة

                                                           
 58-75  الأمر مف 868المادة  - 1
 59ص  سابؽ، مرجع الزحيمي، وىبة - 2
 57/73مف الأمر  574نص المادة   - 3



 طريؽ عف ذلؾ كاف الشائع، سواء الماؿ بقسمة المطالبة حؽ الممكية في لمشريؾ كذلؾ معنوية،

 الماؿ اقتساـ لطمب المحكمة أماـ ).دعوى  رفع طريؽ عف يكوف الاختلاؼ حالة وفي ، 1الاتفاؽ

 .2الشائع

 كؿ حصة تكوف بحيث الشائعة الممكية عكس ىي المفرزة الممكية :المفرزة الممكية 2-2

حدودىا  فتعرؼ الغير، بممؾ مختمطة غير محددة وتكوف ومفرزة، ظاىرة في الممؾ شريؾ

 .الممؾ التاـ يخص فيما رأيناىا التي الحقوؽ كؿ المفرزة الممكية لصاحب ،وتثبت3ونطاقيا

 عمينا المشتركة يتوجب لمممكية القانونية الطبيعة ولتحديد الممكية أنواع إلى تطرقنا أف بعد

 أوىي شائعة ىي  ممكية أـ ناقصة، ممكية أو تامة ممكية ىي ىؿ طبيعتيا وتحديد بمقارنة القياـ

 تجعميا الخصائص بعض الأنواع الأخرى مف يأخذ قد الممكية مف أخر نوع ىي أو مفرزة ممكية

  .خاص نوع مف ممكية

 العقار يكوف عمييا التي القانونية الحالة ىي المشتركة الممكية بأف البحث بداية في جاء لقد

 أشخاص عدة بيف إلى حصص مقسمة ممكيتيا تكوف والتي المبنية العقارات مجموعة أو المبني

 .الأجزاء المشتركة في وحصة خاص جزء عمى منيا واحدة كؿ تشتمؿ

 بأف نستطيع القوؿ التامة لمممكية معرفتنا وكذا سابقا رأيناىا التي الخصائص خلاؿ فمف

 مفرزة، ممكية اعتبارىا كذلؾ يمكف التي الخاصة الأجزاء في تامة ممكية تمثؿ قد المشتركة الممكية

                                                           
 نفس المرجع. 57/73مف الأمر  568نص المادة  - 1
 نفس المرجع. 57/73مف الأمر  564نص المادة  - 2
 161 ص سابؽ، مرجع العربي، بمحاج - 3
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 يكوف أف لممالؾ يمكف إذف فيؿ تامة، ممكية ىي الخاصة الأجزاء ممكية بأف اعتبار خلاؿ ومف

 .؟ والتصرؼ الاستغلاؿ والاستعماؿ التامة بالممكية المتعمقة بالحقوؽ متمتعا

 نوعا وما يمييا، نجد أف ىناؾ 1 83/666مف المرسوـ  11مف خلاؿ دراستنا لنص المادة 

 في وىذا بالممكية المشتركة مقارنة التامة، الممكية في الملاؾ حقوؽ يخص فيما الاختلاؼ مف

 وضع كذلؾ المشرع فإف الأجزاء المشتركة واستغلاؿ استعماؿ يخص فيما أما الخاصة الأجزاء

 محؿ المشتركة الأجزاء تكوف أف يمكف فييا لا لمتصرؼ بالنسبة أما لاستعماليا صارمة قيودا

 عف بمعزؿ المشتركة الممكية خصائص في سبؽ ذكره كما العمني بالمزاد بيع أو تقسيـ دعوى

 المشتركة الأجزاء بقسمة يقوموا أف المشتركيف لممالكيف لا يجوز فإنو ثـ ومف ،2الخاصة الأجزاء

 والأروقة والمداخؿ المعب وساحات البساتيف قسمة عمييـ فيحظر عمى الشيوع، يممكونيا التي

 وغير المبنية المبنية العقارات مف وغيرىا الدخوؿ وممرات المشتركة والأسطح والشرفات المشتركة

 الأجزاء وكذا القانوف المدني نصوص وفؽ الشائعة الممكية أف ذلؾ ،3المشترؾ للاستعماؿ المحددة

 الحالة في نجدىا التي المشتركة الممكية في الشيوع عمى الممموكة

 .تامة ممكية ىي الأولى

 ممكية إذا فقدت بحيث الخاصة، الأجزاء بممكية متصمة ممكية فإنيا المشتركة الممكية في أما

 وتسمييا المشتركة الممكية معيا ذىبت كاف سبب لأي الخاصة الأجزاء

                                                           
 الجماعية العمارات وتسيير المشتركة بالممكية المتعمقة القواعد يحدد 76/77/7538في المؤرخ  38/666المرسوـ  - 1
 .38/666مف المرسوـ  5المذكور سابقا، وكذا المادة  57/73مر مف الأ 545نص المادة  - 2
 .77، ص 6006، دار ىومة، الجزائر، الجزائر، د ط، نقل الممكية العقاريةحمدي باشا عمر،  - 3



 بالشيوع الإجباري العادي بالشيوع منيا،مقارنة الخروج إمكانية لعدـ نظرا التشريعات، بعض

 يميز الذي الإجباري أما الشيوع الوقت مع زوالو عمى عمؿ العادي الشيوع في المشرع أف بحيث ،1

 بزواؿ إلا تزوؿ لا دائمة حالة فقد جعمو المشتركة العقارية الممكية نظاـ في المشتركة الأجزاء

 أف لنا يتبيف المشتركة بالممكية ومقارنتيا لمممكية العقارية، أنواع مف لو تطرقنا ما خلاؿ مف البناء،

 لنظاـ خاضع بأنو الأخرى الأنواع عف يتميز ،2ذاتو بحد خاص قائـ نوع ىي المشتركة الممكية

 بالشخصية تتمتع جمعية داخمو الشركاء جماعة وُتكوف ،3الممكية المشتركة نظاـ ىو قانوني

 بالشخصية يتمتعوف لا الذيف الشائعة الممكية في الشركاء في رأيناه ما عمى عكس 4القانونية

 .جماعي بشكؿ الشائعة الأملاؾ إدارة عمى مجبريف المعنوية وغير

 ليـ الممكية المشتركة في مالكيف وجود إمكانية بيف قد المشرع فإف ذلؾ إلى بالإضافة

 ىذه عامة، أو مؤسسات خاصة أكانت سواء العمومية المؤسسات لاسيما المعنوية، الشخصية

5الممكية المشتركة لنظاـ الخضوع عمى مجبرة تكوف التي الأخيرة
 بعض ليا يكوف أف دوف 

6الإداري الطابع العمومية ذات لممؤسسات قانونا المعروفة الامتيازات
.  

                                                           
 1017 ص سابؽ، مرجع السنيوري، أحمد الرزاؽ عبد - 1

2 - Patrice JOURDAIN ,op.cit .p296. 
مف  748وقد تـ النص عميو في المادة  23/11/1976المؤرخ في  146-76المرسوـ  وفؽ حدد المشتركة الممكية نظاـ -3

 1976اكتوبر  23المؤرخ في  92- 76 مف الأمر 57والمادة  13-93مف المرسوـ التشريعي  24مدني ، وكذا المادة الالقانوف 
 ىذا النظاـ الذي يجب أف يشير لدى المحافظة العقارية.

  مرجع سابؽ. 58-75الأمر  مف 2مكرر  756المادة  - 4
 مرجع سابؽ. 58-75الأمر  مكرر  مف 751المادة  - 5
6
 .16دروازي عمار، مرجع سابؽ، ص  - 
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 : موقف الفقو من نظام الممكية المشتركةالفرع الثاني

الطبيعة القانونية لنظاـ الممكية المشتركة ، إذ البعض حوؿ تحديد  1اختمفت آراء الفقو

عينية والبعض الآخر اعتبرىا ذات طبيعة تأسيسية  لالتزاماتاعتبرىا طبيعة عقدية منشاة 

 وتنظيمية لأنيا أشبو لمقرار الإداري التنظيمي.

رب الرأييف ببعضيما البعض ظيرت انتقادات لكمييما، فالاتجاه الأوؿ أعيب عميو بتضا

اعتباره النظاـ مف طبيعة عقدية وىذا غير متوفر كوف يمكف تعديؿ بنود ىذا النظاـ بالأغمبية 

 بينما العقد الذي يعتبر شريعة المتعاقديف يستمزـ موافقة كؿ المتعاقديف بدوف استثناء.

يعاب عميو أف النظاـ  أما الاتجاه الثاني الذي اعتبر طبيعة النظاـ تأسيسية وتنظيمية فإنو

ية المشتركة يسري عمى كامؿ مف أقروه بدوف استثناء بينما القرار الإداري فيو كماص بالمالخ

 يسري عمى مف صدر ضده ولا يسري مف أقره أو اصدره.

ييف الذي اعتبر نظاـ الممكية قي بيف الرأوعميو فإف نظرا ليذا الصراع ظير رأي توفي

ي يشبو عقد العمؿ الجماعي وىو الرأ المشتركة نظاـ ذو طبيعة مزدوجة عقدية وتنظيمية ، أي

 الذي جعؿ أغمب الفقياء يميموف إليو.

وعميو فإنو يظير عنصر التعاقد في نظاـ الممكية المشتركة لدى لحظة تأسيسيو كوف أف 

إرادات مؤسسيو تكوف العامؿ الوحيد في إبرامو والموافقة عميو، أما عنصر التنظيـ يظير لدى 
                                                           

، كمية الحقوؽ، جامعة مذكرة لنيل شيادة الماجستير في القانون الخاصشعمي سفياف، " الممكية العقارية المشتركة"،  - 1
 .776، ص 6005/6003تممساف، 



ضا كؿ مف وقع عميو إلزاما لو اتجاه الموقع الآخر ورضا جميع ملاحظة آثاره بحيث يظير ر 

 الموقعيف عميو حقا ليـ عمى الغير.

 مممكية المشتركةالطبيعة القانونية ل: موقف المشرع الجزائري من الثالثالفرع 

 فً انقانىٌ صزٌح بشكم اننظاو هذا طبٍؼت بٍاٌ إنى ٌتطزق نى انجشائزي انًشزع إٌ

 بالنظاـ المتعمؽ 76/146لممرسوـ  دراستنا عند أنو إلا 83/666المرسوـ  في وكذا المدني

 وعندما. الأولى المادة بنص جماعية اتفاقية أنو عمى وصفو أنو نجد المشتركة لمممكية النموذجي

1الجزائري لمتشريع تفحصنا
 62المادة  بنص ليذا النظاـ التنظيمية الصبغة أعطى أنو نجد فإننا 

 الممؾ في الشركاء تجمعات القانوف عمى بحكـ النظاـ ىذا يطبؽ":أنو عمى 83/666مف المرسوـ 

 الأمور بعض ترؾ وكذلؾ جية مف ، ىذا"المكتسبة العينية بالحقوؽ المساس دوف لكف قبؿ مف

المادة  بو جاءت ما وىو المشتركة والممكية الشركاء مصالح تقتضيو ما وفؽ وتعديميا عمييا للاتفاؽ

 أصوات مف البسيطة بالأغمبية لمجمعية يمكف أنو عمى أقرت ، والتي83/666المرسوـ مف  28

 المشتركة، الممكية تيـ التي المسائؿ جميع عمى الاتفاؽ الممثميف أو الحاضريف الأعضاء

 المشتركة. الممكية نظاـ لتطبيؽ بالإضافة

المادة  أنو بنص بحيث المشرع فيو وقع الذي التناقض لو يظير المادتيف كلا لنص والقارئ

 28المادة  تنص القانوف، بينما بحكـ الممكية تنظيـ تطبيؽ عمى ينص 83/666مف المرسوـ  62

 البسيطة، الأغمبية وفؽ النظاـ لمجمعية ىذا تطبيؽ الصلاحيات ترؾ مف نفس المرسوـ عمى

 تنظيـ تطبيؽ مف المشرع قصد أف وفي اعتقادنا 76/146المرسوـ  في الشيء نفس كاف وكذلؾ

                                                           
 .63، ص مرجع سابؽدروازي عمار،  - 1
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 عميو الاتفاؽ في لممالكيف المجاؿ فيو ترؾ قد كاف بند أي تعديؿ أو إضافة ىو المشتركة الممكية

1القانوف بقوة فيطبؽ ذلؾ عدا أما فقط،
 . 

 ذو أي مزدوج طابع ذا يعتبر الجزائري التشريع وفؽ المشتركة الممكية نظاـ فإف سبؽ ومما

 مف المشتركة بالممكية يتعمؽ ما كؿ حصر لو يمكف لا المشرع لأف تنظيمي وكذا تعاقدي طابع

 لاسيما أخرى جية مف الأطراؼ لاتفاؽ تخضع لأنيا فييا التدخؿ الحؽ لو ليس أمور وىناؾ جية

 وأف خاصة البعض بعضيـ مع التعايش بكيفية الأمر تعمؽ إذا بمصالحيـ أدرى ىـ الملاؾ وأف

 .2الأطراؼ كؿ بإرادة قبولو تـ ما مع التعامؿ عمى التأثير في كبير دور لو يكوف الاتفاؽ

  المشتركة الممكيةالعقار ضمن  مكونات:  لثالثا المطمب

وىي أف كؿ مالؾ  تنبعث عف حمة الممكية المشتركة في العقار المبني للإشتراؾأىـ ميزة 

شريؾ يمكنو التمتع بالأجزاء المختمفة المكونة لمعقار ، لكف ىذا لا يتأتى إلا إذا كانت ىاتو 

الأجزاء موضحة مفصمة ومحددة بشكؿ دقيؽ وذلؾ لجعميا تحت تصرؼ الملاؾ الشركاء حسب 

نية في أسموب ىذا علاوة عمى الطرؽ التقالغايات المرجوة منيا وبالطرؽ الممكف الاستفادة بيا، 

 عممي وعممي حديث متقف لفرز ومحدداتيا ومميزاتيا.

  .المشتركة الممكية أجزاء يدالأول: تحدالفرع 

                                                           
1
 63نفس المرجع ، ص  - 

 .65نفس المرجع، ص  - 2



الميزة الميمة الناجمة عف حالة الممكية المشتركة ىي أف كؿ مالؾ شريؾ يستطيع  إف

التمتع بالأجزاء المشتركة المختمفة المكونة ليذا العقار، ولا يكوف ىذا إلا مف خلاؿ التعييف 

 .الدقيؽ لأجزائو الخاصة والمشتركة

صة والمشتركة بواسطة ومف ىذا المنطمؽ قاـ المشرع الجزائري بالتمييز بيف الأجزاء الخا

  :معياريف ىما

 معيار تخصص الاستعمال أولا:

بموجبو تحدد الأجزاء الخاصة المعدة للاستعماؿ المنفرد لكؿ مالؾ شريؾ، والأجزاء 

موعة منيـ، حيث لمج المشتركة المعدة للاستعماؿ الجماعي بيف جميع الملاؾ الشركاء أو

العقارات المبنية وغير المبنية المخصصة لغرض تعد خاصة أجزاء " 477/1نصت المادة 

1"الاستخداـ الحصري لأحد الملاؾ الشركاء دوف غيره
 .  

تعد مشتركة أجزاء العقارات المبنية  " :مف القانوف المدني الجزائري 477/1كما نصت ـ 

  ."المخصصة لغرض الاستخداـ المشترؾ لجميع الملاؾ الشركاء أو عدد منيـ

 تعداد أجزاء الممكية المشتركةمعيار  ثانيا:

تعداد الأجزاء الخاصة  666/38تناوؿ المشرع الجزائري في القانوف المدني والمرسوـ 

  :والمشتركة كما يمي

                                                           
 المحدد لمقواعد المتعمقة بالممكية المشتركة وتسيير العمارات المشتركة. 38/666مف المرسوـ  6وىو مانصت عميو المادة  - 1
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إف جميع الأجزاء المرصودة للاستعماؿ الخاص لممالؾ الشريؾ : تعداد الأجزاء الخاصة /1

 4، 3ري، وأعادت ذكرىا المادتيف مدني جزائ 744 تعتبر أجزاء خاصة، ونصت عمييا المادة 

  :تي أضافت أجزاء أخرى كما يميال 33/666 مف المرسوـ

  .ػ تبميط الأرض والأرضية والتغطية

  .ػ الأسقؼ والأحواش باستثناء الجدراف الأساسية في البناء

  بياالحواجز الداخمية وأبوا-

  .الشبابيؾ والمصارع أو الستائر وتوابعيا أبواب المساطح والنوافذ والأبواب النافذة، ومغالؽ-

  .قضباف النوافذ والدرابيز الحديدية لمشرفات-

  .الطلاء الداخمي لمحيطاف والحواجز ميما كانت -

الأنابيب الداخمية ومنحنيات التوصيؿ الخاصة بالأجيزة مف مجموع الحنفيات والموازـ  -

  .ابي المتصمة

  .الخزائف المموىةإطار وأعمى المداخف والخزائف و  -

  .أدوات الطبخ



1"الأدوات الخاصة لمتدفئة والماء الساخف التي يمكف أف توجد داخؿ المحؿ الخاص -
 .  

تعداد الأجزاء  مف القانوف المدني الجزائري  745تناولت ـ :  تعداد الأجزاء المشتركة / 2

المشتركة في العقار المبني للاشتراؾ، فاعتبرت أجزاء مشتركة أجزاء العقارات المبنية وغير 

  :وتعد أجزاء مشتركة .المبنية التي يممكيا عمى الشيوع كافة الملاؾ المشتركيف

  .ػ الأرض والأقنية والبساتيف والجنائف والمداخؿ

التجييز المشتركة بما فييا أجزاء الأنابيب التابعة ليا  ػ الجدراف الأساسية في البناء وأدوات

  .والتي تمر عمى المحلات الخاصة

  .ػ الخزائف وغلاؼ ورؤوس المداخؿ المعدة للاستعماؿ المشترؾ

ػ الرواؽ الخارجي والدرابيز والأسطح ولو خصصت كميا أو بعضيا للاستعماؿ الخاص 

  .مف طرؼ شريؾ واحد

  .ممصالح المشتركةػ المحلات المستعممة ل

  .ػ القاعات الكبرى وممرات الدخوؿ والدرج والمصاعد
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فقد صنفت الأجزاء المشتركة إلى ثلاث  38/666مف المرسوـ  8، 7، 6، 5أما المواد 

يتعمؽ بالأجزاء المخصصة لاستعماؿ جميع الشركاء في الممؾ،  أصناؼ، الصنؼ الأوؿ 

 والصنؼ الثاني يتعمؽ بالأجزاء المخصصة لمشاغميف، 

 .1وأقفاصيا تياتعمؽ بالمصاعد وآلايأما الصنؼ الثالث ف

 المشتركة آليات أجزاء الممكية :الثاني الفرع

في الممكية المشتركة مقسـ إلى : حصص تتكوف مف أجزاء  المبني للإشتراؾالعقار 

خاصة وأخرى مشتركة ىاتو الحصص محددة ومفصمة في وثيقة تدعى الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ 

والذي يستوجب تحريره بشكؿ يتوافؽ والنماذج القانونية حتى تتـ وفقو عممية الإشيار بصفة 

جب لإظيارىا مثؿ ىاتو الأدوات لتتيح لمملاؾ تستو صحيحة. وىذا ما يؤكد اف الممكية المشتركة 

الشركاء معرفة حصصيـ وتحديدىا وكذا مجاؿ سرياف حقوقيـ عمييا الفردية والجماعية مف دوف 

 عوائؽ أو مشاكؿ.

 لمتقسيم الوصفي الجدول أولا:

 مف يمكف مما بالعقار المتعمقة المعمومات جميع ىاتجسد رسمية وثيقة الجدوؿ ىذا يعد

 . عميو التصرفات مختمؼ تطبيؽ

                                                           
 .38/666مف المرسوـ  3، 5، 6، 7لتفصيؿ الأجزاء المشتركة حسب الأصناؼ المذكورة أعلاه: راجع المواد  - 1



 المتعمؽ 68/46مف المرسوـ  46، 66 المادتيف)  لمتقسيم الوصفي الجدول تعريف /1

 العمارة، في المتضمنة الحصص تعييف بموجبو يتـ تقنية وثيقة ىو  (:العقاري السجؿ بتأسيس

 القرار أو العقد يحوي أف ،فيجب المشتركة الممكية لأحكاـ الخاضع العقار ىوية لبياف دقيقا تعيينا

 اسـ : في المتمثمة و بالعقار المتعمقة العامة المعمومات إلى بالإضافة الشير موضوع القضائي

 . القطعة رقـ ، الخطط رقـ ، القسـ رقـ ، البمدية

 ويتضمف بو محمؽ أو نفسو العقد في مضمف جدوؿ في لزوما الوصفي الجدوؿ يخص و

 الطابؽ الدرج، ، العمارة ، للأرقاـ التصاعدي الترتيب حسب ، الأرض قطعة رقـ : التالية الأعمدة

 . الأرض ممكية في الحصة ، الأرض قطعة نوع ،

 . إشيارىا ينبغي التي الوثيقة في الجدوؿ ىذا يندرج أف يجب و

 المالكيف جميع عف لمتقسيـ الوصفي الجدوؿ إعداد يتـ: لمتقسيم الوصفي الجدول إعداد /2

 أف معني لكؿ فيمكف الوصفي الجدوؿ شير أو إعداد يتـ لا عندما و عقار، ممؾ في الشركاء

 عمى ينبغي و العقار مف جزء يخص إجراء تنفيذ قصد وصفي جدوؿ إعداد الموثؽ مف يطمب

 .الضرورية الوثائؽ أو العقود جميع لمموثؽ يسمموا أف ممثمييـ أو المالكيف

 المبني العقار عمى ترد عادي تغيير عممية أي إف : لمتقسيم الوطني الجدول تعديل /3

 الجدوؿ عمى تعديؿ بعدىا يحدث أف لزوما تستوجب فيو، جديدة حصصا تنشئ و للاشتراؾ

 ا:ىم حالتيف عمى يكوف قد التغير ىذا أف إلا(، 76/63 وـ المرس مف 68 المادة) لمتقسيـ الوصفي
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 بناء عف الناتج للاشتراؾ المبني العقار لشكؿ الكامؿ التغيير إف : الأولى الحالة 3-1

 الوصفي الجدوؿ تغيير يستوجب جديدة حصص عنو تنشأ بما عمارات استحداث أو طوابؽ

 . الشركاء الملاؾ بحصص المتعمقة المشتركة الأجزاء في النسب لتغير ذلؾ و كميا لمتقسيـ

 عف المنجر و للاشتراؾ المبني العقار في المحدث الجزئي التغيير إف : الثانية الحالة 3-2

 لمتقسيـ وصفي جدوؿ إعداد يستمزـ لا الأخرى الحصص باقي عمى التأثير دوف حصة تقسيـ

 و الناشئة لمحصص جديدة أرقاـ بمقتضاه تمنح تعديمي وصفي جدوؿ بانجاز يكتفى إنما و الجديد

 . المقسمة الحصة رقـ يمغى

 .الحصص في الأجزاء المشتركة ثانيا:

يستوجب معرفة الملاؾ الشركاء لنسب حصصيـ في الأجزاء المشتركة المتصمة بصفة 

 مطمقة مع الأجزاء الخاصة.

 نصيب تحديد أىمية تتمثؿ :أىمية نصيب المالك الشريك في الأجزاء المشتركة /1

) المادة  العامة الجمعية انعقاد أثناء برأيو الإدلاء مف تمكنو الأصوات مف عددا إعطائو في الشريؾ

 بيف الأجزاء ىذه ترسيـ و إدارة عف المترتبة التكاليؼ توزيع في (38/666مف المرسوـ  66

 .(38/666مف المرسوـ   76مدني والمادة  77مقرر  477) المادة  الشركاء الملاؾ  مختمؼ

لقد أجب المشرع الجزائري في : تحديد نصيب المالك الشريك في الأجزاء المشتركة /2

مدني عمى ضرورة تحديد نصيب كؿ مالؾ شريؾ ضمف العقار المبني للإشتراؾ  476المادة 



أنو أغفؿ في الأجزاء المشتركة ، وذلؾ استنادا إلى المساحة كمعيار لتحديد قيمة الحصة ، غير 

 :2، ىذا الأمر مف إغفاؿ أظير رأييف في الفقو 1التوقيت لذلؾ

: يرى أصحاب ىذا الاتجاه أف تحديد قيمة نصيب المالؾ الشريؾ في ي الأولالرأ 2-1

الأجزاء المشتركة ضمف العقار المبني للإشتراؾ يكوف حسب تغير قيمة الحصة بما يمحقيا مف 

التحديد نظرا لكوف ىذا الرأي يعتمد عمى زيادة أو نقصاف بمعنى أف القيمة المأخوذة ىي يوـ 

 ف المالؾ الشريؾ مف الزيادة في القيمة لحصتو.أساس أنو لا يمكف حرما

: يرى أصحاب ىذا الاتجاه أف تحديد قيمة نصيب المالؾ الشريؾ في الرأي الثاني 2-2

التي تبقى كقيمة  حصتو للأجزاء المشتركة يكوف وقت الانتياء في بناء العقار المبني للإشتراؾ

 ثابتة لا تتغير ميما تغيرت فيما بعد نتيجة تغيرات خارجية أو تحسينات لتفادي مشاكؿ.

 76/146  رقـ المرسوـ اعتمد: حساب نصيب المالك الشريك في الأجزاء المشتركة /3

  : سيمتيف و خلاؿ مف ذلؾ لحساب طريقة

 المساحة مع تتناسب حصة بكؿ المتعمقة المشتركة الأجزاء نسبة :الأولى الوسيمة 3-1

 . المبني لمعقار الإجمالية

                                                           
 56شعمي سفياف، مرجع سابؽ،  - 1
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مف  6نسبة الأجزاء المشتركة لمحصة مف الصنؼ الأوؿ ) المادة  : الثانية الوسيمة 3-2

( ويؤخذ 1/17777مف عشرة آلاؼ ) واحد 170777مف  1( يعبر عنيا ب 38/666المرسوـ 

 .38/666مف المرسوـ  3و  4( مف الصنفيف الثاني والثالث مف المادة 1/1777مف الألؼ )

 

 

 

 

 

 

: حقوق والتزامات الملاك الشركاء ضمن الممكية الثانيالمبحث 
 المشتركة

العقار المبني للاشتراؾ يكوف لممالؾ الشريؾ حقوؽ عمى حصتو الخاصة حيث  في

مف جية، وحقوقا أخرى عمى الأجزاء المشتركة  فييا يستطيع استعماليا واستغلاليا والتصرؼ

  .لمعقار المبني للاشتراؾ، وبالمقابؿ تقع عمى ىؤلاء الملاؾ جممة مف الالتزامات المتبادلة



 المالك الشريك بالنسبة لمممكية المشتركةحقوق  :الأول المطمب

تتيح الممكية المشتركة في العقار المبني للاشتراؾ لجميع الملاؾ الشركاء حقوقا عمى 

 .حصصيـ الخاصة مف جية، ومف جية أخرى عمى الأجزاء المشتركة في العقار المبني

 :حقوق المالك الشريك عمى حصتو الخاصة :الفرع الأول

اليدؼ الأساسي مف إقامة العقار المبني للاشتراؾ ىو إتاحة الانتفاع والتصرؼ  إف

  .بحصتو الخاصة وفؽ ما ىي معدة لو، وفيما يمي نبيف مختمؼ حقوؽ المالؾ الشريؾ عمييا

 حق الاستعمال أولا:

بموجب ىذا الحؽ يستعمؿ المالؾ الشريؾ حصتو الخاصة، فيسكنيا بنفسو أو بواسطة 

.ذويو
1 

وليس لأي شخص آخر أف يفرض عميو قيودا عمى طريقة استعماؿ حصتو الخاصة، 

2وصلابة العقار، ولا يضر بحقوؽ بقية الملاؾ الشركاء فيو ماداـ لا يمس بمتانة 
 749المادة ) 

 666/83). مف المرسوـ  11مدني والمادة 

                                                           
الممكية مع شرح مفصؿ للأشياء والأمواؿ، حؽ  :، الجزء الثامفالوسيط في شرح القانون المدنيعبد الرزاؽ السنيوري،  .د - 1
 .1349، ص 1991، دار النيضة العربية، لبناف، 2ط

، الطبعػػة الثانيػػة، دار النشػػر أديػػب اسػػتانبولي، دمشػػؽ، سػػوريا، التقنةةين المةةدني السةةوريشػػفيؽ طعمػػو، أديػػب اسػػتانبولي،  - 2
 ،ترجمػةشةقق الةى المنقسةمة العقةارات فةي المشةتركة ةيةالممك نظةامبومػاري، ؿيمارسػ لػوي ضػايوا، .6652- 6651، ص 1999

  .22،ص1990المعرفة،المغرب، الطبعة،دار رقـ ذكر ،دوف سيإدر 
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 حق الاستغلال ثانيا:

عناصرىا، إذ بمقتضاه مثلا يعد حؽ الاستغلاؿ سمة مف سمات حؽ الممكية وأحد 

تأجير الحصة الخاصة التي يممكيا مقابؿ تمقيو أجرة دورية مف  يستطيع المالؾ الشريؾ 

المتعمؽ  38/78مف المرسوـ  21لممادة  حيث و بعد إبراـ عقد الإيجار بينيما طبقا .المستأجر 

الإيجار يمتزـ  المتضمف المصادقة عمى نموذج عقد  37/63بالنشاط العقاري، و المرسوـ 

المستأجر باحتراـ قواعد التسيير المطبقة عمى الممكية المشتركة في حالة إخضاع البناية 

الممكية المشتركة ، و يقدـ المؤجر في شكؿ وثيقة ممحقة بالعقد لممستأجر  المؤجرة لنظاـ 

ة التي الخاصة و الأجزاء المشتركة و كذلؾ الحص النظاـ المتعمؽ بالتمتع بالأجزاء  خلاصة 

،و تشمؿ (37/63التنفيذي  مف المرسوـ  08المادة )تدفع عف كؿ صنؼ مف أصناؼ الأعباء

 الأعباء الممقاة عمى عاتؽ المستأجر التكاليؼ المنصوص عمييا في النوع الأوؿ المتعمقة 

 01فقرة  750والمذكورة في المادة  بيا بالتسيير العادي للأجزاء المشتركة و الترميمات الخاصة

المادة )،أما بالنسبة لحقوؽ المستأجر فيستطيع تمثيؿ المؤجر إف كاف غائبا  القانوف المدني  مف

يكوف ممارسا لحؽ التصويت في الجمعية العامة كباقي  ، و يمكف أف (مكرر قانوف مدني 764

 27مف ذلؾ حسب نص المادة  الملاؾ الشركاء إف كانت لدية وكالة قانونية مف المؤجر تمكنو 

  . 38/666مف المرسوـ 

أما بالنسبة لممساكف المنجزة مف طرؼ وكالة عدؿ في إطار البيع بالإيجار فيحكميا 

المحدد لكيفيات شراء ىذه المساكف فإف المستأجر المستفيد يمتزـ  71/177المرسوـ التنفيذي 



لزمت نموذج عقد البيع بالإيجار التي أ مف  13بأحكاـ الممكية المشتركة في نص المادة 

  .المستفيد احتراـ قواعد الممكية المشتركة ابتداء مف تاريخ توقيع العقد 

لممستأجر المستفيد التمتع الكامؿ بحقوؽ الممكية عمى الأقساـ   13و بالمقابؿ خولت المادة

المستفيد كمالؾ يتمتع بكامؿ الحقوؽ عمى الأجزاء المشتركة عمى  عاممت نياالمشتركة أي أ

لممكية الأجزاء المشتركة ،و عمى الرغـ مف أف تمؾ  الرغـ مف أف تمؾ الحقوؽ ىي نتيجة حتمية 

ىنا المسكف محؿ  بيا المقصود الحقوؽ ىي نتيجة حتمية لممكية الأجزاء المفرزة أو الخاصة و 

ا يناقض المبادئ العامة في أف ممكية المستفيد مف ىذا السكف عقد البيع بالإيجار، و ىو م

معمقة عمى شرط واقؼ و ىو سداد جميع الأقساط و إبراـ عقد بيع جديد يخضع لإجراءات 

  .الشير  التسجيؿ و 

 1حق التصرف ثالثا:

يجوز لممالؾ الشريؾ أف يتصرؼ في حصتو تصرفا ينجر عف زواؿ كؿ أو بعض سمطاتو 

  .2بنقؿ ممكيتيا لمغير أو بترتيب حؽ عيني عميياعمييا، سواء 

                                                           
 يترتب بما مالو عمى المنصبة الممكية عناصر جميع نقؿ لممالؾ يخوؿ فإنو قانونيا كاف فإف ماديا، أو قانونيا يكوف قد التصرؼ - 1

 بما عناصرىا بعض نقؿ أو الممكية، كسب أسباب مف جديد سبب طريؽ عف إلا المتصرؼ إلى فيوؼ المتصر  الماؿ عودة عدـ عنو

 القياـ في الحؽ الماؿ صاحب يعطي فإنو ماديا كاف إذا أما فترة، بعد المتصرؼ إلى فيو المتصرؼ الماؿ عودة إمكانية عنو يتيح

صلاحات وتحسينات بأشغاؿ يقوـ أف الشريؾ المالؾ مالو،ويستطيع عمى ضارة أو نافعة بأعماؿ  عدـ بشرط حصتو عمى  وا 

 .22 السابؽ،ص بوماري،المرجع مارسيؿ:،الاخريف الملاؾ بحقوؽ المساس وعدـ الخارجي وبمظيرىا العمارة بصلابة الاضرار
 والتوزيع، لمنشر الثقافة دار مكتبة ،2 ط الأوؿ، الكتاب ،المدني القانون في ذاتو في الممكية حق سوار، الديف وحيد محمد.د - 2

 .137، ص 1334ف، الأرد
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يستطيع المالؾ الشريؾ أف يقوـ بكافة التصرفات الناقمة لمممكية عمى   :نقل الممكية -1

، وذلؾ بعد اتخاذ (38/666مف المرسوـ  67/1والمادة  مدني  477/1ـ )حصتو إلى الغير 

المتمثمة في إفراغ التصرؼ الناقؿ لمممكية  إجراءات معينة يتعمؽ شؽ منيا بالإجراءات العامة 

والشؽ الآخر يتعمؽ  ، (مدني 793المادة )، وشيره (مدني1مكرر 324المادة )في قالب رسمي 

 بإجراءات خاصة بحيث ألزـ المشرع المالؾ الشريؾ الذي يرغب في نقؿ ممكية حصتو إلى

تثبت وضعيتو المالية تجاه  عف شير تياالغير، أف يسمـ لمموثؽ شيادة مف المتصرؼ لا تقؿ مد

 .الجمعية العامة

ويجب أف يبمغ إعلاف انتقاؿ الممكية لممتصرؼ عف طريؽ رسالة مسجمة مع إشعار  

يوما ابتداء مف  15بالاستلاـ بمبادرة مف المشتري، ويمكف لممتصرؼ أف يعترض في أجؿ قدره 

ما تزاؿ مستحقة لـ يدفعيا المالؾ  تاريخ الإعلاف عمى دفع الأمواؿ لمحصوؿ عمى المبالغ التي

  .(38/666مف المرسوـ  67/6 مدني و ـ 477/6ـ )السابؽ 

مدني، يلاحظ أف المشرع قصر   754مف المادة   02بالاطلاع عمى نص الفقرة 

الإجراءات الخاصة عمى عمميات التنازؿ عف الممكية بعوض، دوف غيرىا مف عمميات التنازؿ 

ؿ كالوصية واليبة، في حيف أنو تكمـ عف جميع عمميات التنازؿ في الأخرى التي تتـ بلا مقاب

الفقرة الأولى مف ذات المادة، لذا فإنو مف غير الواضح السبب الذي جعؿ المشرع لا يعمـ ىذه 

  .الإجراءات عمى العمميات كميا



أما فيما يخص الإجراء المتعمؽ بإخطار المتصرؼ، فإف المشرع لـ يشر صراحة إلى 

ف كاف فحوى النص يوحي بأف الموثؽ ىو المعني بيلمكمؼ بالقياـ الشخص ا ذا الإجراء، وا 

  .بذلؾ

إضافة لذلؾ فإنو يفيـ مف نص الفقرة نفسيا أف المشتري ىو الذي يطمب مف المتصرؼ 

 ... "36/666مف المرسوـ  60مف المادة   2أف يسجؿ اعتراضو، كما أنو يفيـ مف نص ؼ 

الممكية لممتصرؼ عف طريؽ رسالة مسجمة مع إشعار بالاستلاـ يجب أف يبمغ إعلاف انتقاؿ 

بإبلاغيا المتصرؼ عف طريؽ رسالة مسجمة  أف المشتري ىو الذي يبادر  "بمبادرة مف المشتري

مع إشعار مرسمة منو، وىما أمراف لا يفيـ الداعي مف إقحاـ المشتري فييا خصوصا وأف ىذا 

  .لا مف قريب ولا مف بعيد بيا نو غير معنيالأخير لا علاقة لو بعممية الإخطار كو 

لممالؾ الشريؾ أف يرتب عمى حصتو حقا عينيا أصميا كاف أو   :ترتيب حق عيني  -2

  .تبعيا، يحد مف سمطاتو عمييا بشكؿ مؤقت، دوف أف يصؿ ذلؾ إلى تخميو عف ممكيتيا

يجوز لممالؾ الشريؾ أف يخوؿ الغير استخداـ حصتو  :1ترتيب حؽ عيني أصمي 6-1

  :لمحقوؽ العينية الأصمية التالية لمدة معينة، دوف تممكيا كما ىو الحاؿ بالنسبة 

يعد حؽ الانتفاع مف الحقوؽ العينية الأصمية التي يرتبيا المالؾ الشريؾ  :حؽ الانتفاع أ/

 .2الأخيرة استعمالا أو استغلالاه بيذ مف الاستفادة ، حيث يمكف المنتفع 1عمى حصتو
                                                           

 في يستند ولا آخر شخص لوساطة حاجة دوف الشيء عمى السمطة لصاحب يخوؿ أو يعطي حؽ ىو الأصمي، العيني الحؽ - 1

 والقانوف المبناني القانوف في دراسة ،الأصمية العينية الحقوق : الصده فرج المنعـ عبد ذلؾ  في راجع، يتبعو آخر حؽ إلى وجوده

 .6ص الطبع، سنة ذكر  دوف لبناف، بيروت، والنشر، لمطباعة العربية النيضة دار المصري،
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محؿ مالكيا خلاؿ فترة الانتفاع فإنو  المنتفع بياوبما أف المنتفع ىو الذي يحؿ في العيف 

التي تسري عمى المالؾ الشريؾ، بما فييا عدـ جواز إحداث  تيابالقواعد ذا يصبح ممزما بالتقيد 

ا أصلا، إضافة إلى دفع تكاليؼ أي تغيير في الحصة أو في أجزائيا دوف الغاية المييأة لي

والمتمثمة في تكاليؼ  مف القانوف المدني  01فقرة  750النوع الأوؿ المنوه عنيا في المادة 

 ، بالمقابؿ يكوف المالؾ بيا التسيير العادي للأجزاء المشتركة او الترميمات الصغيرة الخاصة

ممتزما بتمكيف المنتفع مف الحصة مف خلاؿ عدـ القياـ بما مف شأنو إعاقة الانتفاع سواء 

الصادر منو أو مف الغير، زيادة عمى تسديد المبالغ المستحقة عف تكاليؼ النوع الثاني المنوه 

تو مف القانوف المدني والمتمثمة في الترمينات الكبرى لمعقار وصيان02الفقرة 750عنيا في المادة 

  .وكذا أمف الشركاء في الممكية والشاغميف ليا 

أما الحديث عف التبعات المنجرة عف حؽ الانتفاع فإنو إذا لحؽ بالحصة ضرر مف نتاج 

ذا حدث فعؿ المنتفع، فإف ىذا ـ تيد الأخير يصبح مسؤولا عف ذلؾ بتحمؿ نفقات إصلاحو، وا 

ا نتيجة القدـ أو ظرؼ قاىر، فإف ياب المنتفع في العقار المبني للاشتراؾ بما فيو الحصة 

،و فيما يتعمؽ (مدني 853ـ )المنتفع لو الحؽ في اتماـ فترة الانتفاع إف أعيد بناء الحطاـ 

 بحضور مداولات الجمعية العامة، فإف المنتفع يمكف أف يكوف صاحب حؽ تصويت إذا حصؿ 

  .عمى توكيؿ رسمي مف المالؾ الشريؾ

                                                                                                                                                                                           
 .137، ص السابؽ المرجع سوار، الديف وحيد - 1
 .88، ص 1، عدد 1998، المجمة القضائية لسنة 25/13/1998مؤرخ في  179، 132  رقـ العميا، المحكمة قرار - 2



حؽ السكنى حؽ عيني، ينشئو المالؾ الشريؾ عمى حصتو لمسماح   :حق السكنىب/ 

، غير أنو وعمى (مدني 855ـ )ولفترة متفؽ عمييا ، 1السكنى بشغميا مف قبؿ صاحب حؽ 

أف يستغؿ أو يتصرؼ بحقو ما لـ يكف  عكس حؽ الانتفاع لا يجوز لصاحب حؽ السكنى 

سكني آخر في بمد  و إلى محؿ ىناؾ مبرر قوي أو شرط صريح لذلؾ، كانتقالو ىو ومف مع

 (.مدني 856)آخر 

ورغـ أف حؽ السكنى لا يتيح لصاحبو الاستفادة بحصة المالؾ الشريؾ سوى بشغميا إلا 

الالتزامات المتبادلة بيف الطرفيف اتجاه بعضيما واتجاه الغير، وىذا يقود  أف ذلؾ لا يمنع قياـ 

بينيا  بيةالسكنى، في جميع المسائؿ المتشا عمى حؽ إلى القوؿ بأف أحكاـ حؽ الانتفاع تنطبؽ 

 .(مدني 857ـ)

لممالؾ الشريؾ الحؽ في أف يثقؿ حصتو بأحد رىنيف، ي: ترتيب حق عيني تبع  2-2

  :ىما

وبموجبو يتخمى الشريؾ عف حيازة حصتو والتمتع بما لمصمحة الدائف  :الرىف الحيازيأ/ 

لمدائف حقا عينيا ويخولو حبس الشيء  شيء يترتب عميو 2ف أو لشخص آخر متفؽ عميوتيالمر 

.الديف  الى اف يستوفي
3
  

                                                           
 .931  ص ، السابؽ المرجع نفس الصدة، فرج المنعـ عبد - 1
 .117، 111مرجع سابؽ،  ص  ، حسنيف محمد - 2
 .85، ص 1، عدد 1999، المجمة القضائية 25/11/1998مؤرخ في  11/1822قرار رقـ  - 3
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وبموجبو يخصص المالؾ الشريؾ حصتو لضماف سداد الديف دوف أف   :الرىف الرسميب/

  .(مدني 882ـ )ا تييتنازؿ عف حياز 

  حقوق المالك الشريك عمى الأجزاء المشتركة الفرع الثاني: 

ـ يتمتعوف أيضا بحقوؽ نيعمى الأجزاء المفرزة، فإبالإضافة إلى حقوؽ الملاؾ الشركاء 

المشتركة في العقار المبني للاشتراؾ، وىي عبارة عف جممة مف الحقوؽ  أخرى عمى الأجزاء 

  :الحقوؽ كالآتي تتسـ كميا بطابع جماعي وتفصيؿ ىذه 

 حق الانتفاع أولا: 

ـ وىذا باستعماليا أو يستطيع الملاؾ الشركاء أف ينتفعوا بالأجزاء المشتركة في عقارى

  .باستغلاليا

إذ يحؽ لكؿ مالؾ شريؾ أف يستعمؿ الأجزاء المشتركة بشرط ألا   :حق الاستعمال -1

مدني   749ـ) ،1يمحؽ ضررا بما أعد لو العقار يمس بحقوؽ الشركاء الآخريف في الممكية أو 

فمممالؾ الشريؾ أف يدخؿ مف الباب العاـ في أي  ، (666/38مف المرسوـ  12جزائري والمادة 

وقت، وأف يستعمؿ السمـ أو المصعد لموصوؿ إلى شقتو، وأف يوصؿ أنابيبو ومواسيره الداخمية 

 .2بالأنابيب والمواسير المشتركة لمدار في الماء والغاز والكيرباء
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مف بيف الطرؽ التي يمكف بواسطتيا أف يستفيد الملاؾ الشركاء   :حق الاستغلال  -2

استثمار بعض الأجزاء المشتركة، حيث تقوـ الجمعية  جميعا مف عقارىـ المبني، توجد طريقة 

الإدارية التي تمكنو مف تنفيذ ىذا  العامة بأغمبية الأصوات بمنح المتصرؼ جميع الصلاحيات 

لافتات  لنصب  تيافيؤجر سطح العمارة أو إحدى واجيا القرار، ليقوـ بعدىا باستغلاليا،

  .إشيارية، أو يؤجر الحصص المشتركة بتأجيرىا لمغير

 التصرف حق ثانيا:

 الأجزاء في بالتصرؼ يقوموا أف إضافية مالية مصادر توفير دؼبيو  الشركاء لمملاؾ يجوز

 العممية ىذه عائدات تصب أف عمى العامة، الجمعية في ـتيأصوا كافة بإجماع وذلؾ المشتركة،

ما الأخيرة ىذه صندوؽ في إما  حصة نصيب حسب عمييـ توزيعيا بعد الخاصة ـتيحسابا في ،وا 

 666/83).المرسوـ مف 30 ـ) المشتركة الأجزاء في منيـ كؿ

 العقار قوام تغيير حق ثالثا:

 خلاؿ مف ذلؾ يستطيعوف ـنيفإ عقارىـ، وقواـ شكؿ مف يغيروا أف الشركاء الملاؾ أراد إذا

 :يأتي ما ىذا وتفصيؿ ىدـ لحقو إف البناء إعادة حؽ أو التعمية حؽ

1التعمية حق 1-
 العامة الجمعية في ـتأصوا وبإجماع يقرروا أف الشركاء لمملاؾ يحؽ : 

 طمب بعد طوابقيا بتعمية أو بجانبيا، أخرى مباف باستحداث  سواء انييشغمو  التي العمارة توسيع

 ( 83/666 ـالمرسو  مف 30 المادة)، التعمية حالة في العموي الطابؽ حصص ملاؾ موافقة
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 يوافقوا أف جزئيا أو كميا ـتيعمار  دـتي وبعد الشركاء لمملاؾ يحؽ :1البناء إعادة حق -2

ما بنائيا بإعادة إما تجديدىا، عمى العامة الجمعية في ـتيأصوا بأغمبية  المتضرر الجزء بإصلاح وا 

 (.مدني1 /756  ـ) منيا

 أشغاؿ لإقرار العامة الجمعية أعضاء أصوات إجماع اشتراطو وبعد المشرع أف الملاحظ

 الحصص مالكي موافقة عمى الحصوؿ ضرورة ىو آخر شرط بإضافة قاـ العمارة، طوابؽ تعمية

 لوحده، كاؼ الإجماع شرط لأف زائدة إضافة وىي التعمية، ىذه عمى الأخير الطابؽ في الموجودة

 عمى الحصوؿ مف يجعؿ الوضع وىذا العامة، الجمعية في أعضاء ىـ الشركاء المالكوف فيؤلاء

 كما القرار، ىذا عمى الإجماع لحدوث ضرورييف أمريف الآخريف الشركاء الملاؾ وموافقة موافقتيـ

 رضاه عدـ بإبداء العمارة ىذه في حصتو موقع كاف وأيا العامة الجمعية أعضاء أحد يقوـ قد أنو

 كمتا وفي المشروع، ىذا عمى الإجماع حدوث عدـ إلى سيؤدي مما ضده، فيصوت ذلؾ، عف

 غير التعمية بشأف العمارة مف العموي الطابؽ حصص مالكي موافقة أخذ إجراء سيكوف الحالتيف

 أصوات أغمبية عمى الحصوؿ بغرض المشرع قاـ آخر موضع ىذا،وفي عمى علاوة قيمة، ذي

 ما إذا المتضرر، الجزء إصلاح أو اليدـ بناء إعادة مسألتي إحدى لإقرار العامة الجمعية أعضاء

 القرارات، ىذه لاستصدار كافية غير الأصوات مف نسبة وىي جزئي، أو كمي دمار بالعمارة لحؽ

 أف وجب لذا المبني، العقار بكياف المساس نياشأ مف لمغاية ميمة بأعماؿ تتعمؽ نياوأ خصوصا

 الحاؿ ىو كما العامة، الجمعية أصوات بإجماع يصبح كأف ذلؾ مف أكبر الأصوات عدد يكوف

                                                           
 نفس المرجع، ونفس الصفحة. - 1



 أو كمية إما البناء تجديد أعماؿ فييا تكوف التي الحالات يبيف لـ أنو ثـ العمارة، توسيع قرارات بشأف

 . جزئيا التيدـ كاف ما إذا جزئية

 إمكانية وىي الحدوث، واردة حالة إلى الإشارة عمى يأت لـ المشرع فإف ذلؾ إلى ضؼ

 يمجأوا أف إقامتيـ ظروؼ تحسيف وبغية الشركاء لمملاؾ أنو إذ قوامو، وتغيير المبني العقار تطوير

 ائيبنا ليعيدوا مثلا، ضيقة أو قديمة أو صالحة غير كانت إذا ـتيعمار  ىدـ إقرار إلى وبأنفسيـ

 الأجزاء في وللأنصبة للأماكف جديدة توزيعات حدوث إلى سيؤدي بما حديثة، مقاييس أسس عمى

 .المشتركة

 المشتركة لمممكية بالنسبة الشريك المالك التزامات :الثانيالمطمب 

 لذلؾ معينة، التزامات تقابميا المبني العقار ضمف الشركاء الملاؾ ابي يتمتع التي الحقوؽ إف

 تجاه بو مكمفيف ىـ وما مسؤوليتو، منيـ كؿ ليتحمؿ معرفتيا شاغؿ كؿ وعمى عمييـ لزاما كاف

 إما الالتزامات وىذه ومستمرة، قائمة الجماعي التعايش شروط تبقى حتى بعضيـ، تجاه أو عقارىـ

 :الآتي النحو عمى الشركاء الملاؾ تجاه أو العامة الجمعية تجاه تكوف أف

 العامة الجمعية تجاه الشريك المالك التزامات الفرع الأول: 

 لضماف الشاغموف أو الملاؾ يتحمميا التي المالية التكاليؼ في الالتزامات ىذه وتتمثؿ

 .العامة الجمعية جمسات حضور أخرى جية ومف المشتركة، بالأجزاء الانتفاع استمرارية
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 1المالية التكاليفأولا: 

 فيو المؤداة بالخدمات و للاشتراؾ المبني العقار مكونات بمختمؼ والشاغميف الملاؾ تمتع إف

 .عمييا والحفاظ المنافع ذهبي الاستفادة استمرار لضماف مالية تكاليؼ بذؿ ىؤلاء عمى يوجب

 يضـ رئيسييف، نوعيف إلى الأخيرة ىذه بتصنيؼ المشرع قاـ :التكاليف وتوزيع تصنيف /1

 الناجمة المالية بالمساىمات الأعباء مف الأوؿ الصنؼ يتعمؽ حيث مختمفة، مالية أعباء منيما كؿ

 التصميحات أشغاؿ وعف مشتركة، تجييز عناصر يتبعيامف وما المشتركة الأجزاء تسيير عف

 :يشمؿ وىذا عمييا، المحدثة الصغرى

 الخدـ، وأجور المتصرؼ، كراتب العمارة، مصالح رعاية لمياـ الحسف السير أعباء - 

 قبؿ مف لمغير فييا المتسبب الأضرار تعويضات ومبالغ العمؿ، حوادث ضد التأميف ومصاريؼ

 (.83/666 المرسوـ مف 01 الففرة 47 المادة) بذلؾ المرتبطة النفقات أشكاؿ وجميع المستخدميف،

 الاعتناء مصاريؼ مثؿ الجماعية، التجييز وعناصر الشائعة الأقساـ صيانة أعباء -

 المواسير، ووقاية يئةتي  ومبالغ إلخ، ... والمساطح والمواقؼ، والساحات، بالحدائؽ والاىتماـ

 .لذلؾ الضرورية المواد شراء ونفقات إلخ، ... الداخمية والإنارة النفايات، ومفارغ والقنوات،
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 الماء استيلاؾ مصاريؼ ومثاليا التجييزات، مختمؼ لشغؿ اللازمة بالطاقة التمويف أعباء -

  751/1) المادة  بذلؾ الخاص والعتاد العدادات حماية ونفقات إلخ ...والكيرباء والغاز والوقود

 (.38/666رقـ  المرسوـ مف 47 والمادة مدني

 الأجزاء إدارة عف المتأتية المالية بالمشاركات الأعباء مف الثاني الصنؼ يرتبط بينما

 عمييا، الواردة الكبرى التصميحات أعماؿ وعف مشتركة، تجييز عناصر مف يمييا وما المشتركة

 :يحوي وىذا

، كالضرائب، العمارة، تممؾ عف المترتبة المستحقات أعباء -  التأميف ومصاريؼ والرسوـ

 .بذلؾ المتعمقة النفقات المحتممة،وجميع الأخطار ضد

 المحافظة مصاريؼ مثؿ الجماعية، التجييز وعناصر الشائعة الأقساـ ترميـ أعباء - 

 وتبديؿ تركيب ومبالغ إلخ،... والواجيات الضخمة، والسقفية،والجدراف البناء يكؿبي والعناية

 .لذلؾ اللازمة الأشياء جمب ونفقات إلخ،...والميازيب والأنابيب، الجماعية، والتدفئة المصاعد،

 تحضير مصاريؼ ومثاليا الإصلاحات، مختمؼ لتنفيذ الضرورية بالأغراض التزود أعباء -

 في نصبيا الخ،ونفقات... والمواصلات الزجاجية، والرقائؽ الخشبية، والألواح المعدنية، القضباف

 .(83/666  رقـ المرسوـ مف 49 والمادة ،مدني 2/750  المادة) لذلؾ المخصصة الأماكف

 النوع أعباء يتحمؿ إذ المقيميف، مف قسميف عمى التكاليؼ توزيع تـ الأساس، ىذا وعمى

)  الأخيرة ليذه شغميـ طبيعة كانت أيا الحصص شاغمي جميع بينيـ، متساوية وبأقساط الأوؿ،

 الثاني، النوع أعباء يتحمؿ حيف في (36/666مف المرسوـ  73مدني والمادة  477/1المادة 
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و  49 والمادة ،مدني 2/750  المادة) غيرىـ دوف الممؾ في الشركاء كافة منيـ، كؿ حصة وحسب

 (.83/666  رقـ المرسوـ مف76/1

 ىذه تمويؿ إلى المشرع انتقؿ التكاليؼ، بتصنيؼ قيامو بعد:التكاليف وتحصيل تمويل /2

 في تقدر التقدير احتمالية ميزانية أولا وىما، لذلؾ حددىما المذيف المصدريف خلاؿ مف الأخيرة

 مستعجمة أرصدة وثانيا السنوي، المخطط ضمف المدرجة الأعماؿ لإنجاز مالية، سنة كؿ مطمع

 تكوف أف عمى وىذا( 38/666مف المرسوـ  25/5) المادة  المتوقعة غير الأشغاؿ لتنفيذ الأداء

 اجتماع عقب إما وذلؾ التمويلات، ىذه توفير إلى الداعي القرار صاحبة ىي العامة الجمعية

ما الأوؿ، لممصدر بالنسبة عادي مف  2) المادة  الثاني لممصدر بالنسبة استثنائي اجتماع عقب وا 

 دفع فييا يجب التي الشروط أيضا تحد التي ىي العامة الجمعية أف كما(، 38/666المرسوـ 

 خاص صندوؽ يستحدث فإنو نفسيا، ولمغاية .(38/666مف المرسوـ  26/1) المادة  المبالغ

 الأعماؿ تكمؼ قيمة مف بالمائة 40 شريؾ مالؾ كؿ منو يدفع برصيد تمويمو يتـ المتداولة، بالأمواؿ

مف المرسوـ  22/5و 28) المادتيف المستجدة الأشغاؿ تكمفة  قيمة مف الثمث ونسبة الاعتيادية

38/666.)  

 وبإيداعيا الأمواؿ بتمقي يقوـ الذي المتصرؼ قبؿ مف التكاليؼ تحصيؿ يتـ فإنو لذلؾ ونتيجة

مف المرسوـ  25) المادة  الأخيرة ىذه تحددىا التي الأوقات في العامة، الجمعية  صندوؽ في

38/666.) 



 المناطة المبالغ تسمـ خلاؿ مف عادية بطريقة إما الموارد ىذه تحصؿ أف يحدث أنو إلا 

ما، المثبتة المواعيد في ىؤلاء يدفعيا والتي بالشاغميف،  المبالغ قبض خلاؿ مف إجبارية بطريقة وا 

 رغما منيـ باستيفائيا أو بأنفسيـ تأديتيا عمى بجبرىـ سواء المقصريف، الشاغميف عمى المتوجبة

 1مكرر  027) المادة  المسماة الآجاؿ نفاذ بعد ىؤلاء ضد قانونية إجراءات باتخاذ وىذا عنيـ،

 سداد عف شاغؿ أي تخمؼ حالة ففي ىذا، وعمى(38/666مف المرسوـ  26/5مدني والمادة 

 عميو، ما دفع بضرورة تنبييا يعطيو المتصرؼ فإف إليو، الموكمة الأعباء مف الأوؿ الصنؼ تبعات

 انتياء ليوـ الموالي الشير غضوف في التسمـ، بإشعاري مشفعيف متتابعيف إنذاريف لو يرسؿ بأف

ذا .المحددة الميمة  الأداءات ليذه المبينة الوثائؽ جميع يسمـ المتصرؼ فإف الأسموب ىذا يفد لـ وا 

 بموجبو يتـ المتخمؼ، الشاغؿ ضد أمر بإصدار يقوـ الذي البمدي الشعبي المجمس  رئيس إلى

مف   20) المادة الضرائب  جباية في  المتبعة عينيا بالكيفية منو، المطموبة الأمواؿ تحصيؿ

 الصنؼ مستوجباتع دف عف شاغؿ أو شريؾ مالؾ أي تأخر حالة وفي( . 38/666المرسوـ 

 عمى يرتب بأف عميو، ما أداء بوجوب فورا يمزمو المتصرؼ فإف عميو، الواجبة الأعباء مف الثاني

ذا المعينة، الميمة انتياء ليوـ اللاحقة أشير الثلاثة لمدة قانونيا رىنا حصتو  الرىف ىذا يجد لـ وا 

 مف الغير لدى ديونو حجز أو المرىونة، لمحصة العقارية المصادرة إلى يمجأ أف لممتصرؼ فإف

 أما .(38/666مف المرسوـ  23مدني والمادة  026) المادة  منو المطموبة الأمواؿ تحصيؿ أجؿ

 الأعباء صنؼ مستحقات أداء عف شاغمة جماعية مصمحة أو عمومية ىيئة أي عجز حالة في

 التسمـ، إشعار مع إنذار ليا يبعث بأف عمييا، ما لسداد فرصة يمنحيا المتصرؼ فإف ا،بي الممزمة

ذا .المقررة الميمة انتياء ليوـ التالي الشير حدود في  يحيؿ المتصرؼ فإف الوسيمة ىذه تنفع لـ وا 
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 مف التمقائي الخصـ إلى يعمد الذي العاـ المحاسب إلى الأداءات ليذه المبرزة المستندات كؿ

 المطموبة الأمواؿ تحصيؿ بمقتضاه يتـ كي العاجزة، المصمحة أو لمييئة المخصصة الاعتمادات

 (38/666مف المرسوـ  23مدني والمادة  026) المادة  منيا

 أوليا، .أمور عدة إلى التنبيو أغفؿ المشرع أف يتضح التكاليؼ بموضوع الخاصة المواد بتتبع

 قاعدة عمى أي العقار، في المؤذاة الأعماؿ طبيعة عمى اعتمادا نوعيف، إلى التكاليؼ صنؼ أنو

 تدبير مياـ وكذا صغرى، وأخرى كبرى إصلاحات إلى مكوناتو عمى المحدثة الإصلاحات تصنيؼ

 .والوقود الطاقة أشكاؿ بمختمؼ التزود عمميات عمى علاوة تسييرية، وأخرى إدارية مياـ إلى شؤونو

 الإصلاحات، ىذه نوعي بيف السيلالتفريؽ مف ليس أنو أىميا إشكاليات، عدة يثير تصنيؼ وىو

 كما .المشتركة التجييز عناصر أو المشتركة الأجزاء بتصميح يتعمؽ الأمر كاف سواء لتداخميا نظرا

 كمو، وليذا.واحد ومنشأ طابع ذو مانيأ ذلؾ قسميف، إلى الشؤوف تدبير مياـ لتقسيـ داع يرى لا أنو

 وبسيطة، سيمة بطريقة التكاليؼ تصنيؼ بيا يتـ أخرى طبيعة عمى الاعتماد يتـ أف الضروري فمف

 .ذلؾ عمى مساعدة ثانية طبيعة بإضافة أي

 الأجزاء عمى الواردة الإصلاحات أعباء توزيع بمقتضاه يتـ الذي العامؿ وحد أنو ثانييا

 في الأساس ىو المساواة عامؿ جعؿ أنو بحيث المشتركة، التجييز عناصر عمى أو المشتركة

 في أعبائيا توزيع في المشتركة الأجزاء في الأنصبة وعامؿ الأوؿ، الصنؼ في أعبائيا توزيع

نو بؿ الثاني، الصنؼ  الأعباء بقية لتوزيع صالحيف ماتيذا الأساسيف جعؿ وا 



 لا أنو إذ ذلؾ، تطبيؽ المستحيؿ مف يجعؿ الواقع أف حيف في .لو العائد الصنؼ حسب كؿ

 الاستفادة كيفية في ولا نوعييما في لا المشتركة، التجييز وعناصر الأجزاءالمشتركة بيف تماثؿ

 موحد؟ عامؿ عمى أعبائيما توزيع في بينيما المماثمة تتـ فكيؼ ما،بي

 أف العمـ مع متساو، بشكؿ والطاقة بالوقود التزود أعباء تقسـ أف العدؿ مف ليس أنو كما

 في الأنصبة عامؿ اعتماد يتـ لو أنو الأفضؿ مف يكوف لذلؾ الخ...متباينة ستكوف الاستيلاكات

 أعباء لتوزيع كأساس المنفعة وعامؿ المشتركة، الأجزاء أعباء لتوزيع كأساس المشتركة الأجزاء

 وعامؿ والطاقة، بالوقود التزود عباءأ لتوزيع الاستيلاؾ قيمة وعامؿ المشتركة، التجييز عناصر

 رغـ الخاصة، الأجزاء في التكاليؼ إلى بتاتا يشر لـ العمارة،وأنو شؤوف تدبير مياـ لتوزيع المساواة

 او بيا الالتزاـ عف وتقاعسو إىمالو أف إلا العامة، الجمعية أماـ بيا ممزما ليس الشريؾ المالؾ أف

 ما وىو العقار في أخرى بأجزاء ضرر حدوث عنو ينجر قد ذلؾ، وتكرار ىذه، أجزائو بصيانة

 .الآخريف سيؤدي

 الجمعية جمسات حضورثانيا: 

 لما نظرا ميمة، قيمة ذي أمرا ا،تيجمسا حضور خلاؿ مف العامة الجمعية في المشاركة تعد

 .وأىداؼ نتائج مف الحضور ىذا عف يترتب

 التي النتائج في العامة، الجمعية جمسات حضور أىمية تتجمى :الجمسات حضور أىمية /1

 المسائؿ جميع يناقش أف شريؾ مالؾ لكؿ يتسنى الحضور، ىذا خلاؿ مف أنو إذ .ذلؾ عف تنشأ

بداء المشتركة، الممكية بشؤوف المتعمقة  موحد رأي عمى والاستقرار الوصوؿ غاية إلى فييا، رأيو وا 
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 يبدي أف يستطيع الحاضر لشريؾ المالؾ أف عدا .الحاضريف لكافة العاـ الصالح تحقيؽ فيو يكوف

 ينبو قد بما ظمما، حتى أو نقصا، أو عيبا، فيو رأى إف كاف، قرار أو مشروع لأي معارضتو

 إجراءات اتخاذ إلى المجوء عف سيغنيو ما وىو بو، ويأخذوف رأيو فيستحسنوف لذلؾ، الآخريف

 عدد كاف كمما أنو يتضح الأسس ىذه وعمى .غائبا كاف لو فيما صدورىا بعد القرارات منازعة

 .أكبر المنفعة كانت كمما أكثر، الحضور

 الجمعية جمسات حضور ابي يتـ التي الأشكاؿ ضمف مف :الجمسات حضور أشكال /2

 الحياة تطور أف إلا .الأغمب الأمر وىو بنفسو، اتيبشياد الشريؾ المالؾ يقوـ أف ىو العامة،

 الضرورة مف جعؿ معيا، التعامؿ وطرؽ الحصص شغؿ كيفيات تغير خلاؿ مف ظروفيا وتشعب

 التسييلات ببعض القانونية النصوص فجاءت منو، فكاؾ لا أمرا الوضع، ىذا مع التكيؼ بمكاف

 بصفتيـ سواء العامة، الجمعية جمسة إلى الشريؾ المالؾ غير أشخاص بحضور لتسمح التنظيمية،

 مف لموكمييـ ممثميف قانونييف وكلاء بصفتيـ أو بشؤونو، وميتميف المبني العقار في مقيميف

 الجمسة ىذه عف الغائب الشريؾ المالؾ مكاف ترؾ عدـ أجؿ مف كمو وىذا  الغائبيف الشركاء الملاؾ

 عنو بدلا الحاضر الشخص ليصبح يء،لمجا مف تمنعو الأخير ىذا ظروؼ كانت إف شاغرا،

 .محمو في مقررا أو مناقشا



 الشركاء الملاك تجاه الشريك المالك التزامات الثاني: الفرع

 المشتركة الممكية في الحقوؽ مف بعدد تمتعو مف المغزى الشريؾ أو الشيء مالؾ إساءة إف

 لزاما فكاف الآخريف، الشركاء الملاؾ بحقوؽ للإضرار تؤدي قد للاشتراؾ، المبني العقار داخؿ

 :الالتزامات ىذه ومف القانونية، حدودىا وفقا حقوقو استخداـ مالؾ كؿ عمى

 مدني 749 ـ) المشتركة الأجزاء استعماؿ في الآخريف الشاغميف بحقوؽ المساس عدـ/ 1

 666/83). المرسوـ مف 12 والمادة

 .العامة الجمعية أعضاء موافقة عمى الحصوؿ دوف المشتركة الأجزاء استغلاؿ عدـ/ 2

 ـ) العامة الجمعية في ذلؾ عمى الأصوات إجماع دوف للاشتراؾ المعد البناء تعمية عدـ / 3

 666/83). المرسوـ مف 30

 ـ) ذلؾ عمى الأصوات أغمبية بموافقة إلا جزئيا أو كميا دموتي بعد البناء إعادة عدـ  /4

 الاقتراحات مف جممة عمى 38/666مف المرسوـ  87 المادة نصت كما ،(مدني 1 مكرر 556

 :أىميا مف الأخرى

 أو الانفجار أخطار عمى تنطوي لذلؾ المعدة المحلات في تجارة أي ممارسة عدـ  / 5

 ... روائح أو ضوضاء عنيا يصدر أف أو الحريؽ

 .الخاصة الحصص داخؿ الخطرة الحيوانات تربية عدـ / 6

 ...الشرفات وحواجز الخارجية وألواحيا والنوافذ الشقؽ مداخؿ أبواب صيانة  /7
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 .الغاز وأنابيب والعنابير المياه قنوات صيانة  /8
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 ايب المتعمقة والمنازعات المشتركة ةيالممك إدارة :الثاني الفصل

 وتنظيما تدبيرا تستمزـ التي الأوضاع مف المشترؾ، العقار في المشتركة الممكية وضع يعد

 مف جماعة وجود أساس عمى قائمة الممكية ىذه وأف خصوصا ا،نيشؤو  لمختمؼ محكما

 .متعددة علاقات ىؤلاء بيف تنشأ أف يفرض ما وىو نفسو، العقار في يشتركوف الأشخاص

، المشتركة الممكية نظاما بتطبيؽ الكفيمة المؤسسات عامؿ عمى مؤسسا التسيير ىذا يكوف

 الإجباري الشيوع عف ناشئة ومنازعات خلافات والشاغميف الملاؾ بيف العلاقات تمؾ تفرز وقد

 سواء طرؼ كؿ عاتؽ عمى الممقاة المسؤوليات تحديد طريؽ عف حميا يكوف المشتركة، للأجزاء

 .ىيئات أو شاغميف أو مالكيف كانوا

 خصصنا منازعات مف عنيا ينشأ وما المشتركة الممكية تسيير أو بإدارة يتعمؽ ما كؿ ولدراسة

 المنازعات لدراسة الثاني والمبحث اتيىيئا طريؽ عف المشتركة الممكية إدارة لدراسة الأوؿ المبحث

 .المشتركة بالممكية المتعمقة

 



 المشتركة الممكية إدارة: الأول المبحث

 الأجزاء مختمؼ عمى متنوعة بحقوؽ التمتع الشركاء لمملاؾ تتيح المشتركة الممكية أف رأينا

 الالتزامات مف جممة عاتقيـ عمى تقع أخرى جية ومف للاشتراؾ، المبني لمعقار والمشتركة الخاصة

 .الأجزاء تمؾ عمى ىادئيف وانتفاع استخداـ لضماف

 عميو، والمحافظة العقار إدارة الرئيسية ميمتو تكوف خاصا نظاما المشرع وضع ذلؾ ولأجؿ

 الممكية جمعيةييئات ل بتطرقو المطمب ىذا بو اىتـ ما وىو المشتركة، الأجزاء تسيير وكذا

 . المشتركة

 المشتركة كيةالمم عيةجم :الأول المطمب

 لمملاؾ العامة الجمعية في الجزائري القانوف في المشتركة الممكية جمعية ىيئات تتمثؿ

 الأوؿ نخصص حيث التالييف الفرعيف في سنتناولو ما وىذا العمارة، متصرؼ إلى إضافة الشركاء،

 .المتصرؼ لدراسة نخصصو الثاني والنوع الشركاء، لمملاؾ العامة الجمعية لدراسة

 .الشركاء لمملاك العامة الجمعية :الأول الفرع

 المعنوية، بالشخصية تتمتع المشترؾ، العقار داخؿ الشاغميف أو الملاؾ مف تتشكؿ ىيئة ىي

 عمى الممقاة الالتزامات تنفيذ وضماف المشتركة، بالأجزاء الانتفاع تحقيؽ منيا الغرض ويكوف

دارتيا ) المادة  المشتركة، الممكية تجاه الشاغميف أو الملاؾ عاتؽ مكرر  476والمحافظة عمييا وا 

 (38/666مف المرسوـ  16/6، 17ي ، والمادتيف مدن 6
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 العامة الجمعية في العضوية :أولا

 أعضاؤىا، ىـ المؤسسيف الأشخاص أف الجماعي الطابع ذات الييئات في العامة القاعدة

 يعدوف المشتركوف فالمالكوف للاشتراؾ، المبني العقار في المشتركة الممكية عمى يسري ما وىو

 الجمعية عضوية في آخر حؽ عمى الاعتراض لأحدىـ يكوف أف دوف العامة، الجمعية في أعضاء

 المبني العقار حصص مستوى عمى تحولات مف يصاحبيا وما الحياة ظروؼ تطور أف إلا العامة،

 عمى تطرأ التي العوارض مف وحتى بؿ عمييا، الحيازة تبدؿ وأشكاؿ شغميا، طرؽ خلاؿ مف

 وأف خصوصا قانوني، بشكؿ الجديدة الأوضاع ىذه يكيؼ لأف بالمشرع حذت شاغمييا، أو مالكييا

 آخريف أشخاص إلى وتتعداىـ الشركاء الملاؾ عمى فقط تقتصر لا الحصص ذهبي العلاقة

 .كالمستأجريف

 العامة، الجمعية جمسات لحضور غيره تفويض في يرغب كاف إف الشريؾ لممالؾ ويجوز ىذا

 منحو خلاؿ مف آخر شخص أي أو لحصتو الشاغؿ الشخص ينيب أف أيضا فييا ولمتصويت

 مف 27 وـ مدني 1 مكرر 764 ـ) الوكيؿ ىذا ابي يتمتع التي الوحيدة  الوكالة تكوف والتي وكالة،

 شركاء، ملاؾ عدة بيف شيوع إلى تخضع ما حصة ىناؾ كانت إذا أنو كما( ، 38/666المرسوـ 

ذا العامة، الجمعية في ليمثميـ عنيـ وكيلا يفوضوا أف ىؤلاء عمى فإنو  المتصرؼ، لجأ يغيره لـ وا 

ذا ،( 38/666المرسوـ  مف 27 المادة) الوكيؿ ىذا ليعيف المحكمة رئيس إلى منيـ واحد أي أو  وا 

 دوف تحوؿ إعاقة نتيجة الشاغميف أو الشركاء الملاؾ ضمف مف عاجزوف أشخاص ىناؾ كاف



 ممثمييـ العامة الجمعية في يمثميـ ىؤلاء فإف للأىمية، فقدىـ أو العامة، الجمعية جمسات حضورىـ

 (38/666مف المرسوـ  50مدني جزائري والمادة  1مكرر  065) المادة  القانونييف

 .العامة الجمعية صلاحيات :ثانيا

 وتسيير العمارة عمى الحفاظ في 16في مادتو  38/666لممرسوـ  طبقا اتيصلاحيا تتمثؿ 

 التقاضي ويمكنيا والشاغميف، بالشركاء تمحؽ التي الأضرار عف مسؤولة وىي المشتركة،  الأجزاء

 الضرورية التدابير جميع تتخذ أف ويمكنيا العقاري، موعلمجبا المتعمقة الحقوؽ عمى الحفاظ قصد

 .منيا المشتركة ) الأجزاء تسيير وحسف العمارة عمى لمحفاظ

 وجية تغيير الممؾ في شريؾ أي عمى تفرض أف اتيأصوا أغمبية كانت ميما ليا يمكف ولا

 (.38/666المرسوـ  مف مف 108 ـ) الأشياء ذهبي الانتفاع كيفيات ولا  الخاصة الأجزاء

 .العامة الجمعية استدعاء :ثالثا

 وساعة وتاريخ مكاف معرفة مف والوكلاء، والشاغميف الملاؾ لإعلاـ طريقة الاستدعاء يعد

 .فيو ستناقش التي والمسائؿ الاجتماع، ىذا انعقاد

 الملاؾ مف بمبادرة سواء المتصرؼ ىو العامة الجمعية لاستدعاء عادة المؤىؿ والشخص

 عف بيد يدا أو بالاستلاـ، الإشعار طمب مع مسجمة رسالة بواسطة الاستدعاءات وتبمغ والشاغميف،

 الأقؿ عمى يوـ 15 قبؿ تبميغو ويجب الاستدعاء، سجؿ في التوقيع مقابؿ الاستدعاء تسميـ طريؽ

 ( . 38/666المرسوـ  مف مف 20 ـ)  مستعجمة حالة ىناؾ تكف لـ ما الاجتماع تاريخ مف
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ذا   شاغؿ إلى لانتقاليا يؤدي قد بما ما، حصة عمى الحيازة بتبدؿ يبمغ لـ المتصرؼ كاف وا 

 تبقى القديـ الشاغؿ إلى الموجية الاستدعاءات فإف عمييا، شيوع حصوؿ إلى يؤدي أو جديد

 (38/666المرسوـ مف  51/1الجدد ) ـ  الشاغميف أو لمشاغؿ بالنسبة صالحة

 وكذلؾ وساعتو، وتاريخو الاجتماع، انعقاد مكاف فيو فيبيف الاستدعاء محتوى عف أما

 (.38/666المرسوـ  مف مف 22 المادة) الأعماؿ بجدوؿ المسجمة المسائؿ

 العامة الجمعية أعمال جدول :رابعا

 العامة، الجمعية قبؿ مف والمداولة لمنقاش المطرحة المسائؿ مجموعة الأعماؿ بجدوؿ يقصد

 المتصرؼ ويكوف توضيحو، سبؽ كما للأعضاء الموجية الاستدعاءات طريؽ عف ابي العمـ ويتـ

 جميع تسجيؿ يطمب أف شاغؿ أو مالؾ لأي يمكف أنو إلا والمسائؿ، المواضيع ليذه المحدد ىو

 بدء يوـ مف يوما عشر خمسة قبؿ وذلؾ الأعماؿ، جدوؿ إلى إضافتيا في يرغب التي المسائؿ

 مف 58) المادة  الجدوؿ عمى يطرأ تعديؿ بكؿ ابي المعنييف بتبميغ الأخير ىذا يقوـ كي الاجتماع،

 (.38/666المرسوـ 

 العامة الجمعية انعقاد :خامسا

 دور يأتي العامة الجمعية انعقاد موعد تسبؽ التي الإجراءات كافة مف الانتياء بعد

 .اتيوقرارا بأعماليا والمتعمقة الجمعية ىذه تتخمؿ التي الإجراءات



 أعضاء كافة يقوـ الأعماؿ جدوؿ في المدرجة المسائؿ مناقشة قبؿ :الأعمال سير /1

 سكناه، ومقر شاغؿ أو شريؾ كؿ اسـ الورقة ىذه في ويذكر الحضور، ورقة بتوقيع العامة الجمعية

 مف 67) المادة  الحاؿ اقتضى إف يمثمو الذي الوكيؿ سكنى ومقر واسـ سكناه، ومقر واسـ

 الأيدي برفع الانتخاب خلاؿ مف لمجمسة، رئيس بتعييف الموجودوف يقوـ بعدىا (38/666المرسوـ 

ذا لذلؾ، المترشحيف أحد عمى  بحكـ سنا الأكبر  ىو يكوف الرئيس فإف مرشح، ىناؾ يكف لـ وا 

 (38/666مف المرسوـ  67)ـ  وزوجو المتصرؼ باستثناء القانوف،

بداء لمنقاش الأعماؿ جدوؿ في المدرجة المسائؿ بطرح الرئيس يقوـ ذلؾ وبعد  فييا الرأي وا 

 المطموبة، الشروط حسب المناسبة القرارات اتخاذ إلى الوصوؿ غاية إلى ذلؾ، في يرغب مف لكؿ

 لا وعميو غيرىا، دوف فقط الأعماؿ جدوؿ في المدرجة المواضيع بمناقشة الالتزاـ يتـ أف عمى

 أجميا مف تمت والتي الأعماؿ، جدوؿ في المدرجة المسائؿ في إلى الجمعية مداولات قانونا تصح

 .الاستدعاءات

 منفصؿ بشكؿ للاقتراع المناقشة المواضيع مف موضوع كؿ إخضاع يتـ :القرارات اتخاذ /2

ذا قرارا، عد المطموبة النسبة عمى حصؿ فإذا عميو، لمتصويت طرحو خلاؿ مف  عمى يحصؿ لـ وا 

 المواضيع مصير بمقتضاه يحدد الذي الوحيد العامؿ ىي التصويت نسبة تصبح ذابيو  يسقط، ذلؾ

 .الأعماؿ جدوؿ في المدرجة
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 المسائؿ طبيعة حسب موزعة الأصوات نسب مف أصناؼ ثلاث وضع المشرع فإف لذلؾ

 .3والإجماع ، 2الثمثيف وأغمبية ، 1البسيطة الأغمبية :وىي : إقرارىا المراد

 أو الحاضريف الأعضاء أصوات مف البسيطة بالأغمبية الجمعية مقررات عمى ويصادؽ

المرسوـ  مف 28 المادة في عمييا المنصوص الخاصة بالمسائؿ الأمر يتعمؽ عندما الممثميف

 وىي: 38/666

 وجميع الداخمي التنظيـ عمى والمصادقة المشتركة بالممكية المتعمؽ التنظيـ تطبيؽ  / 1

 .المشتركة الممكية ـتي التي المسائؿ

 المشتركة بالأجزاء الضرر تمحؽ بأشغاؿ نفقتيـ عمى بالقياـ الأعضاء لبعض الترخيص/ 2

 .لو معدة ىي لما وفقا لمعمارة الخارجي بالمظير أو

 .والتنظيمية القانونية الأحكاـ بموجب إجبارية باتت أشغاؿ وتنفيذ إنجاز كيفيات/ 3

 استعماؿ في تغير بسبب ضرورية باتت والتي أعلاه المواد في المذكورة الأعباء توزيع/ 4

 .أجزاء عدة أو جزء

 29 المادة في عمييا المنصوص المقررات عمى الحاضريف الأعضاء ثمثي بأغمبية ويصادؽ

 :وىي ، 666/83 المرسوـ مف
                                                           

 مف أصوات أعضاء الجمعية العامة الحاضريف في الجمسة ميما كاف عددىـ. 7+  % 70الأغمبية البسيطة تمثؿ نسبة  - 1
 مف أصوات الحاضريف. %66أغمبية الثمثيف تمثؿ نسبة  - 2
 مف أصوات كافة أعضاء الجمعية العامة مع ضرورة حضور كافة ىؤلاء في الجمسة.   %700الإجماع يمثؿ نسبة  - 3



 .عزلو أو المتصرؼ تعييف/ 1

 الموجودة، التجييزات مف عناصر عدة أو عنصر تغيير مثؿ التحسيف أشغاؿ جميع/ 2

دخاؿ  المحلات ىذه مثؿ إحداث أو مشترؾ، استعماؿ ذات محلات وتعديؿ جديدة، عناصر وا 

 .العمارة لو ىيئت الذي لمغرض مطابقة تكوف أف بشرط

 وصيانتيا المستحدثة أو المغيرة العناصر أو المشتركة الأجزاء تسيير مصاريؼ توزيع/ 3

 .وتعويضيا

 عمييا المنصوص المقررات عمى الممؾ في الشركاء مف الجمعية أعضاء بإجماع ويصادؽ

 والتي تتضمف:  38/666المرسوـ  مف 30 المادة في

 ليذه التابعة الحقوؽ في أو المشتركة الأجزاء في التصرؼ أعماؿ ابي تتـ التي الشروط / 1

 .المشتركة الأجزاء

 .الخاص الاستعماؿ ذات جديدة محلات إنشاء بغرض بنايات تشييد / 2

 .موجودة بناية إعلاء حؽ عف الغرض لنفس التخمي قرار أو البناء إعلاء /3

 وتاريخ مكاف عمى ويشمؿ الجمسة، كاتب يعده بمحضر العامة الجمعية اجتماعات وتتوج

 الكامؿ والنص الأعماؿ، وجدوؿ الممثميف، أو الحاضريف أصوات وعدد الاجتماع، عقد وساعة

 مندوبييـ وأسماء والشاغميف، الممؾ في الشركاء وأسماء الموافقة الأصوات عدد ذكر مع قرار لكؿ

 عف امتنعوا والذيف التصويت، في يشاركوا لـ والذيف القرار، ضد صوتوا الذيف الحاؿ اقتضى إف
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 حفظو بعدىا ليتـ المحضر، ىذا عمى بالتوقيع (المتصرؼ) والكاتب الرئيس يقوـ بعدىا التصويت،

)  الغائبيف وكذلؾ الحاضريف، كؿ بو ليبمغ نسخو ثـ العامة، الجمعية بمقر موجود خاص دفتر في

 (.38/666المرسوـ  مف 81والمادة  87المادة 

 إلا إقرارىا، المراد المسائؿ طبيعة حسب الأصوات نسب وزع الجزائري المشرع أف الملاحظ

 التي الأشغاؿ لإقرار البسيطة الأغمبية عمى الحصوؿ فرض أنو حيث منطقيا، يكف لـ التوزيع أف

 تكوف أف المفروض مف كاف بينما لمعمارة، الخارجي وبالمظير المشتركة، بالأجزاء الضرر تمحؽ

 حقوؽ عمى تؤثر وبالتالي بأكممو، العقار قواـ تمس مسائؿ انيوأ خصوصا ذلؾ، مف أكبر النسبة

 .والشاغميف الملاؾ

 التجييز بعناصر المتعمقة المسائؿ جميع بخصوص التصويت حؽ فإف ذلؾ، إلى إضافة

 بينما التجييزات، ذهبي حصصيـ تنتفع الذيف الأشخاص إلى فقط موكلا يكوف أف يجب المشتركة،

 .التصويت بحؽ متمتعيف كانوا ولو حتى بذلؾ، حصصيـ تنتفع لا الذيف الأشخاص يستبعد

 العامة، الجمعية جمسة بو تنعقد أف يمكف الذي النصاب ذكر عمى يأت لـ المشرع فإف كذلؾ

 .الجمعية لانعقاد أدنى حد ىناؾ يكوف أف يجب إذ

  المتصرف :الثاني الفرع

 ويجوز شؤونو وبتصريؼ للاشتراؾ، المبني العقار مصالح بإدارة يقوـ الذي الشخص وىو

 .38/666المرسوـ  مف 34/4  لممادة طبقا الشاغميف مف أو الشركاء الملاؾ أحد بيف مف تعيينو



 أمور تسيير في والشاغميف الشركاء الملاؾ جماعة عف مفوضا عونا المتصرؼ ويعد

مف المرسوـ  84) المادة  الوكالة أحكاـ لمختمؼ ويخضع الوكيؿ صفة يأخذ يجعمو بما العمارة،

 أو مدعيا سواء القضاء وأماـ والييئات الأفراد أماـ الجماعة ليذه ممثلا يعد أنو كما (38/666

 (38/666المرسوـ  مف 76) ـ  الشاغميف بعض ضد ولو عميو، مدعى

 تعيينو :أولا

ذا ،1 الجمسة في الحاضريف الأعضاء أصوات ثمثي أغمبية عمى بناء المتصرؼ يعيف  وا 

 البمدي الشعبي مسلمجا رئيس فإف بذلؾ، القياـ عف تقاعست أو ذلؾ، عف العامة الجمعية عجزت

 كما لمتجديد، قابمة سنتيف لمدة يعيف الحالتيف وفي بتعيينو، يقوـ مف ىو العقار فييا يقع التي لمبمدية

 756 المادة)  آخر بمتصرؼ تعويضو ذلؾ بعد ليتـ تعيينو، ابي تـ التي الشروط بنفس عزلو يمكف

 ( . 38/666مف المرسوـ  34 والمادة مدني، 3 مكرر

 لنسبة مساويا الأقؿ عمى يكوف بحيث عينتو، التي الييئة قبؿ مف المتصرؼ راتب ويحدد

مف  35 المادة)  مؤجرة الأخيرة ىذه كانت لو فيما المبني، العقار محلات  كراء قيمة مف  7%

 ( 38/666المرسوـ 

 المتصرف ميام :ثانيا
                                                           

 المحدد 71/177تنفيذي ال المرسوـ اهيحكـ التي بالايجار البيع إطار في عدؿ وكالة طرؼ مف المنجزة لممساكف بالنسبة - 1

 إدارة و تسيير ويتولى) :ايبقول المتصرؼ عمى نصت بالايجار البيع عقد نموذج مف 15 المادة فإف المساكف ذهه شراء لكيفيات

 . (الغرض ذايل يعيف الاملاؾ بادارة قائـ العقد ذاه موضوع ايإلي ينتسب التي العقارات أو العقار

 إلى عمدت الأخيرة ذهى عدؿ وكالة طرؼ مف المعيف العقارية الاملاؾ بتسيير القائـ عمى عقدا المستفيد يوقع الاساس هذا عمى و

 ستناط الذيف العقارية الاملاؾ تسيير عمى القائميف تكويف و تكويف لضماف بعد عف لمتعميـ الوطني المركز بيف و يابين اتفاؽ توقيع

 .تسيير مةيم ـيل
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 العامة، الجمعية غرار عمى المشتركة الممكية إدارة ىيئات مف ىيئة المتصرؼ منصب يعد

 شؽ يتعمؽ مياـ مف بو مكمؼ ىو ما بتنفيذ والشاغميف المالكيف وتجاه العقار تجاه ممتزـ بذلؾ وىو

 .المالية بالجوانب يتعمؽ الآخر والشؽ لمعقار والتنظيمي الإداري بالجانب منيا

 الملاؾ لجماعة وكيلا بصفتو لممتصرؼ يسند :لممتصرف والتنظيمية الإدارية الميام /1

مف  467) المادة  العامة الجمعية ومداولات المشتركة، الممكية تنظيـ أحكاـ تنفيذ ميمة والشاغميف

 التنظيـ، ىذا بنود احتراـ بفرض  ممزـ أنو كما (38/666مف المرسوـ  83القانوف المدني والمادة 

 والعمؿ العمارة بإدارة المتصرؼ يكمؼ كما ذلؾ، يخالؼ مف كؿ حؽ في المناسبة العقوبات واتخاذ

 يوظؼ أف لو الغرض ليذا وتنفيذا فييا، اليدوء وضماف وصيانتيا، وحراستيا عمييا الحفاظ عمى

 (.38/666مف المرسوـ  4، 3، 2، 41/1) المادة  بالصيانة المكمفيف والمستخدميف البوابيف

 ىندسية تصاميـ مف العامة الجمعية وثائؽ جميع يمسؾ المتصرؼ فإف ذلؾ إلى إضافة 

 واتفاقيات لو، الشاغميف أو فيو الشركاء الملاؾ وبجماعة العقار ذابي خاصة وأوراؽ المبني، لمعقار

 عمييا، مصادؽ ومستخرجات ومحاضر دفاتر مف الجمعية عميو تتوفر لما إضافة ومراسلات،

مف المرسوـ  57/2) المادة  شاغمييا أو مالكييا ذكر مع الموجودة الحصص عدد وقوائـ

38/666.) 

 ويدعو العامة، الجمعية تناقشيا التي الأعماؿ جداوؿ يعد إذ أخرى؛ تنظيمية بمياـ يقوـ كما

 (.38/666مف المرسوـ  67) المادة   لمجمسة ككاتب فييا ويساىـ ا،تيجمسا  لعقد



 :لممتصرف المالية الميام / 2

 بميمة يقوـ أنو كما العامة، الجمعية حسابات كافة إدارة المتصرؼ يتولى الإطار ىذا في

 جماعة مف واحد كؿ عمى المستحقة المبالغ كافة تحصيؿ خلاؿ مف المالية المصادر ىذه توفير

 سواء(  38/666مف المرسوـ  41/6لو ) المادة  الشاغميف أو المبني العقار في الشركاء الملاؾ

 بيع عمميات عمى الاعتراض طريؽ عف الإجباري، التحصيؿ أسموب إلى المجوء أو برضاىـ

 .عميو المستحقة المبالغ البائع دفع عمى لمحصوؿ انيإعلا مف أياـ انيةمث خلاؿ الحصص

 أف يمكف التي الأخطار ضد العمارة تأميف عمى يعمؿ فإنو المالية المتصرؼ مياـ إطار وفي

 مستخدمييا، أخطاء بسبب المترتبة المدنية مسؤوليتيا ولتغطية يمثميا، التي وبالجماعة ابي تمحؽ

 (.38/666مف المرسوـ  51/5) المادة   المشتركة الأجزاء فييا تتسبب التي والأضرار

 يقوـ اتيأقر  إذا العامة، الجمعية عمى وعرضيا بتحضيرىا يقوـ فإنو الميزانية وبخصوص

 .بتنفيذىا

 لمختمؼ تفصيمية كشوفا العامة الجمعية أماـ المتصرؼ يقدـ مالية سنة كؿ ايةني وفي

 لجماعة صرفيا أو بتسبيقيا قاـ أو تمقاىا التي الأمواؿ كشؼ لاسيما المتوفرة المالية الحسابات

 وقرار المالية، السنة قفؿ تاريخ مف أشير ثلاثة أجؿ في ذلؾ ويتـ والشاغميف، الممؾ في الشركاء

 (.38/666مف المرسوـ  44 المادة)  تسييره في إبراء يمنحو الأخيرة ىذه
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 المشتركة الممكيةب المتعمقة المنازعات: الثاني المبحث

 الشاغميف أو الملاؾ تعدد عف ناجما قانونيا وضعا أسمفنا كما المشتركة الممكية تعد

 الجماعية الحالة ىذه لمعمارة، الخاصة بالأجزاء التمتع في حقيـ إلى إضافة الخاصة لحصصيـ

 ليذه التصدي عممية مف يجعؿ ما وىو ىؤلاء، بيف منازعات فييا تحصؿ أف الممكف مف للانتفاع

 .المشتركة الأجزاء مف الاستفادة في اضطراب ىناؾ يكوف لئلا واجبا، أمرا المنازعات

 بالعمارة، علاقة ليـ الذيف الأشخاص كؿ يتحمميا التي المختمفة التبعات معرفة كانت وليذا

 والقواعد الإجراءات خطوة تمييا ثـ طرؼ، كؿ مسؤولية ضبط مف تمكف التي الأولى الخطوة ىي

 إذا إلا يتـ لف بدوره وىذا بالغير، الضرر إلحاؽ عنيا الناتج الأفعاؿ ىذه مع التعامؿ في المتبعة

 تنظر لأف المخولة والييئات المنازعات كافة عمييا تؤسس التي الكيفية تحدد ضوابط ىناؾ كانت

 .فييا

 المشتركة، الممكية في المسؤوليات بتحديد بدءا لذلؾ ميداف إلا المبحث ىذا مطمبي وما

 .المشتركة بالممكية المتعمقة المنازعات في لمنظر القضائي الاختصاص بقواعد وانتياء



 تحديد المسؤولية :الأول المطمب

 فمف لذلؾ معينة، آثارا آنفا، بيناه كما المشتركة الممكية تجاه الالتزامات خرؽ عف يترتب

 عمييا المنصوص المدنية المسؤولية لقواعد طبقا التزاماتو خرؽ تبعات شخص كؿ يتحمؿ أف الميـ

 .المدني القانوف في

 لدراسة الأوؿ الفرع خصصنا حيث المسؤولية، لتحديد بتبيانو المطمب ىذا بو اختص ما وىو

 .العامة الجمعية مستخدمي مسؤولية ثـ العامة، الجمعية أعضاء مسؤولية

 العامة الجمعية أعضاء مسؤولية :الأول الفرع

 عف مسؤولة تعد العقار شؤوف بمختمؼ الميتمة الييئة باعتبارىا لمملاؾ، العامة الجمعية إف

 أو فردي بشكؿ أعضاءىا عمى حتى أيضا سارية تكوف المسؤولية وىذه بتطبيقو، التزمت ما جميع

 .جماعي

 والشاغل الشريك لممالك الشخصية المسؤولية :أولا

 عف شخصية مسؤولية مسؤولا يكوف ليا شاغؿ وكؿ العمارة، في حصة يممؾ شريؾ مالؾ كؿ

 والشاغميف الملاؾ أو العامة الجمعية تجاه سواء عاتقو، عمى الموضوعة الالتزامات خرؽ تبعات

 بجبره ممزـ فإنو حدوثو في تسبب الشاغؿ أو المالؾ أف وثبت ليؤلاء ضرر حدث فإذا الآخريف،

 مف 124 المادة في عمييا المنصوص التقصيرية المسؤولية لمقواعد طبقا التعويض طريؽ عف

 .المدني القانوف
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 والشاغمين الشركاء لمملاك الجماعية المسؤولية :ثانيا

 .العامة الجمعية خلاؿ مف المسؤولية ىذه وتكوف

 مسؤولة العامة الجمعية تكوف :العامة الجمعية وموظفي أعضاء تجاه المسؤولية /1

 لو وتحدد الأخير ىذا تعيف التي فيي المتصرؼ، رأسيـ وعمى موظفييا كؿ عف كاممة مسؤولية

 ومحاسبتو بمسائمتو ممزمة فيي وبالتالي شاءت، إف لو التجديد أو عزلو ويمكنيا وسمطاتو، ميامو

 في أعيؽ إف حمايتو مسؤولية كذلؾ عمييا ويقع الاقتضاء، عند عميو الجزاء وبفرض يفعمو، عما

 .عممو أداء

 فيو يتسبب لـ الذي المشتركة للأجزاء الحاصؿ الضرر عف مسؤولة العامة الجمعية وأف ىذا

 .اللازمة الإجراءات باتخاذ وممزمة الشاغميف، أو الملاؾ أحد

 مجاؿ في العامة الجمعية مسؤولية تتضح :اتيقرارا اتخاذ عن العامة الجمعية مسؤولية/ 2

 الجمعية، عنو تسأؿ ذلؾ في تقصير أي وأف لتنفيذىا، مراقبتيا خلاؿ مف عنيا رةادالص القرارات

 .المشتركة وأجزائيا العمارة، لحماية الضرورية القرارات اتخاذ عف الامتناع عف تسأؿ انيأ كما

 :العامة الجمعية مستخدمي مسؤولية :الثاني الفرع

 .كمستخدميف تعيينيـ يتولى مف ثـ المتصرؼ طميعتيـ في ىؤلاء ويأتي



 المتصرف مسؤولية :أولا

 .واتفاقا قانونا عميو المفروضة للالزامات خرقو تبعات عف مسؤولا المتصرؼ يعد

 مف ارتكبو قد يكوف عما أماميا قائمة مسؤوليتو فإف العامة الجمعية قبؿ مف معينا كاف ولما

 مجاؿ في بارزة وتكوف تدابير، مف يتخذه ما كؿ وعف يبرميا، التي العقود عف مسؤوؿ فيو أخطاء،

 .المشتركة لمممكية المالي التسيير

 يحترـ أف المتصرؼ عمى فإنو ىذا، المالي التسيير مجاؿ في إشكاؿ أي حصوؿ ولتفادي

 وتسييرىا مؤدى، عمؿ كؿ عمى خاصة وحسابات إعداد عمى القائمة العامة، المحاسبة مبادئ

 لموضعية المثبتة الوثائؽ كافة لتقديـ إضافة عمييا، العامة الجمعية موافقة بعد منفصؿ بشكؿ

 .. عقود مشتريات، مصاريؼ، ميزانيات، حسابات، مف أماميا المالية

 أعماؿ ىناؾ أف وجد إذا المشتركة، لمممكية وتسييره إدارتو سوء عف مسؤولا المتصرؼ ويكوف

 بخصوص عمييـ ما دفع في الشاغميف تماطؿ بحجة الاحتجاج يمكنو ولا تنفيذىا، يتـ لـ ضرورية

 العادية الطرؽ وبمختمؼ الأمواؿ تحصيؿ مجاؿ في واسعة سمطة عمى يتوفر لأنو الأعماؿ، ىذه

 .والجبرية

 ويسأؿ سمطتو وتحت لو تابعيف فيعدوف يعينيـ، الذيف المستخدميف عف كذلؾ مسؤولا ويكوف

 مف 136 لممادة طبقا تابعو ابي يأتي التي الضارة الأعماؿ عف المتبوع مسؤولية لقواعد طبقا عنيـ

 .الجزائري المدني القانوف

 المتصرف تجاه المستخدمين مسؤولية :ثانيا
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 عمميـ، أداء كيفية عمى يحاسبيـ مف وحده فيعد استخدميـ، مف ىو المتصرؼ أف بما

 فيكونوف .تابعييـ أعماؿ عف المتبوعيف مسؤولية تبعية لقاعدة يخضعوف ىؤلاء أف ذاؾ في والسبب

 .المتصرؼ تجاه والشخصية التعاقدية ـتيبالتزاما الاخلاؿ عف مسؤوليف

بالممكية  المتعمقة المنازعات في لمنظر القضائي الاختصاص قواعد:الثاني المطمب

 .المشتركة

 بالأجزاء الاستفادة حوؿ الخلاؼ عف الناجمة المنازعات في بالنظر القضاء يختص

 .اتيإدار  عف أيضا والناجمة لمعمارة المشتركة

 المحمي الاختصاص :الأول الفرع

 بالعقار ىؤلاء علاقة كانت أيا الأطراؼ بيف القائـ التراع حؿ العامة الجمعية تستطع لـ إذا

 وبحمو التراع، ىذا في بالنظر المختصة ىي تكوف المبني العقار ليا التابع المحكمة فإف المشترؾ،

 عمى عقاري عيني بحؽ يتعمؽ فييا القضائي الطمب محؿ كاف إذا المفعوؿ، السارية لمقوانيف طبقا

 المشترؾ، بالعقار المتعمقة والتجارية المدنية  الإيجارات دعاوى أو المشتركة، أو الخاصة الأجزاء

 .المدنية الإجراءات قانوف مف 8/2  المادة لنص طبقا

 التي القضائية لمجية يعود الاختصاص فإف العقارية، الشخصية الحقوؽ لدعاوى بالنسبة أما 

 .المدنية الإجراءات قانوف مف 3/1المادة  لنص عميو طبقا المدعى موطف اتيدائر  في تقع



 العقار في والمشتركة الخاصة الأجزاء عمى المضروب العقاري الحجز لدعاوى وبالنسبة 

 دوف فييا لمفصؿ مسلمجا مقر لمحكمة الاختصاص يؤوؿ المالؾ، نصيب حدود في المشترؾ

 .المدنية الاجراءات قانوف مف 8 المادة مف الأخيرة الفقرة لنص طبقا سواىا

 النوعي الاختصاص :الثاني الفرع

 عدة عمى المتأتية للاشتراؾ المبنية العقارات في القضائية المنازعات حصوؿ الممكف مف

 فيما سيوضح ما وىذا معيف، بوجو منيا واحد كؿ يعني التي الأقساـ نطاؽ في حميا ويكوف أوجو،

 :يمي

 الاستعجالي القسم :أولا

 اتيلضرور  نظرا الاستعجالي لمقضاء فييا الفصؿ يؤوؿ نزاعات المشترؾ العقار في ترد قد

 .التراع بأطراؼ أو بالعقار ضرر إلحاؽ عنو ينجر فييا الفصؿ في التأخير أف أو الحالة،

 المدني القسم :ثانيا

 الخاصة بالأجزاء الانتفاع حوؿ الحاصمة الخلافات عمى المؤسسة التراعات جميع

 .لممحكمة المدني القسـ ابي يختص والمشتركة،

 الدعوى إجراءات :الثالث الفرع

 فييا تنظر أف يمكف لا الأطراؼ مختمؼ بيف المشتركة بالممكية المتعمقة المنازعات إف 

 وىذا المتخاصميف، قبؿ مف المقامة الإجراءات مف عدد عمى ومؤسسة مبنية تكف لـ إذا المحاكـ،

 :يأتي كما
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 الدعوى أطراف :أولا

 شاغلا، شريكا مالكا كاف سواء أي المشترؾ العقار في صفتو كانت ميما خصـ لأي يمكف

 ضد المشتركة الممكية حوؿ قائـ نزاع عمى مؤسسة قضائية دعوى يرفع أف عامة، جمعية متصرفا،

 .التراع ىذا طبيعة وحسب ىؤلاء مف أي

 حؽ صاحب أو الانتفاع حؽ صاحب أو مستأجرا الخصـ فييا يكوف التي الحالة في أما

 حصوؿ في المسبب ىو الشاغؿ كاف فإذا أخرى، أطرافا تضـ قد القضائية الخصومة فإف السكف

 أو الشريؾ لممالؾ يمكف فإنو المتضرر ىو الشاغؿ كاف إذا أما مخاصمتو، يمكف فإنو الضرر

 .المعتدي ضد الدعوى ترفع أف الجمعية أو السكف حؽ صاحب أو المنتفع

 المحكمة مامأ الدعوى سير :ثانيا

 لمقضايا فبالنسبة رفعيا، مصاريؼ تستمزـ المشتركة الممكية دعاوى فإف قضائية، دعوى كأي

 إطار ضمف تدخؿ انيوأ سيما عاتقيا، عمى القضائية المصاريؼ تكوف الجمعية، قبؿ مف المرفوعة

 .ميزانيتيا أبواب مف وكباب المشتركة، الأجزاء وحماية تسيير عف المتأتية الأعباء

 النصوص يطبؽ القاضي فإف الموضوعي جانبيا في الدعوى في الفصؿ يخص فيما أما

 إلى ،إضافة38/666  والمرسوـ المدني القانوف في المتضمنة ةالمشترك بالممكية المتعمقة القانونية

 .بتطبيقو القاضي يمزـ قانوني نص كؿ



 منصوص ىو لما طبقا جدى عمى قضية كؿ في إلييا المجوء فيتـ الإثبات طرؽ وبخصوص

 .المدني القانوف مف يمييا وما 323 المواد في عميو

 طبيعتيا تفرضيا المشتركة بالممكية الخاصة المسائؿ بعض إلى الإشارة تجدر أنو كما-

 :ابي الخاصة

 بحصة ضررا يمحؽ بما عميو، المدعي حصة مف الخاصة الأجزاء في خمؿ وجد إذا-

 ىو الذي و الثاني الطرؼ اتجاه حصتو في يحصؿ عما مسئولا عميو المدعي تجعؿ المدعي

 .العكس يثبت لـ ما تقصيره نتيجة المشتركيف الملاؾ جميع تجاه و المدعي

 العقار في المشتركة الأجزاء أف الاعتبار بعيف يأخذ أف لمدعوى نظره في القاضي عمى-

 و الملاؾ جميع لاستعماؿ معدة و مشتركة تعتبر المشتركة الممكية نظاـ في للاشتراؾ المبني

 .سابقا ذكرنا كما لمتقسيـ قابمة وغير الشاغميف

 الخاصة الأجزاء جميع أساس عمى قائـ (مثلا كالبيع) العقار حصص إحدى في التعرؼ إف-

 حتى البيع بعقد مشمولة الأخيرة فيذه ، العممية في واردة غير المشتركة الأجزاء أف يعني لا ىذا و

 للأجزاء مستقلا ثمنا يطمب أف لمبائع يمكف لا أنو كما بذلؾ، يقضي صريح نص يكف لـ إف و

 . الخاصة الحصة لشراء دفعو ما بخلاؼ المشتركة

 

 





 :خاتمة

 عدة استنتاج يمكف المشتركة لمممكية القانوني النظاـ جوانب لمختمؼ الدراسة خلاؿ مف

 الخصوص وجو عمى و تحكميا التي النصوص مختمؼ و الممكية ىذه واقع  عمى ملاحظات

 مف بينيا:  83/666 المرسوـ و المدني التقنيف

 بكؿ الخاصة الحصص يخص فيما المقررة الممكية بيف تعريفيا في تجمع الممكية ىذه-

 .الجماعي الاستعماؿ ذات للأجزاء بالنسبة الإجبارية اتيصور  في الشائعة الممكية بيف و شريؾ

 حقوؽ مف إياىـ منحتو مما فييا الشركاء الأطراؼ عمى المشتركة لمممكية البارز الأثر-

 أجزائو عمى و عقارىـ عمى كافة ليـ جماعية حقوؽ مف و حصتو عمى منيـ واحد لكؿ فردية

 تتبع المقابؿ في التصرؼ،و و ، الانتفاع و الاستعماؿ بسبؿ مجمميا في تتعمؽ كميا و المشتركة

 أسموب عمى لممحافظة ابي التقيد يجب التزامات الحقوؽ ىذه

 . المشترؾ التعايش

 و العامة، الجمعية في المتمثمة اتيىيآ عمى نظاميا تطبيؽ في كمي بشكؿ تعتمد-

 سبيؿ في و فييا الجماعي لمتعايش الحسف السير ضماف عمى العمؿ مابي المناط فيما المتصرؼ،

 .ذلؾ بتنفيذ الكفيمة الصلاحيات و السمطات مف جممة القانوف خوليا ذلؾ

 يكوف و انيبشأ نزاعات حصوؿ الممكف مف بحيث فييا البشري التجمع واقع عمى تؤسس انيأ

 . أفعالو تبعات بتحمؿ يقوـ لكي معني طرؼ كؿ مسؤولية ضبط طريؽ عف حكميا
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 الممكية تنظـ التي النصوص مختمؼ عمى النقائص بعض يلاحظ أخرى جية مف و-

 :منيا نذكر المشتركة

 لتحديد كأساس الشريؾ المالؾ يممكيا التي الحصص عدد عمى اعتمد 38/666المرسوـ 

 بذلؾ مفضلا العامة، الجمعية في التصويت عممية لدى الأخير ىذا وزىاحي التي الأصوات عدد

 .المشتركة الأجزاء في النصيب أساس

 العامة الجمعية جمسة إنعقاد يمكف خلالو مف الذي القانوني النصاب المرسوـ نفس يبيف لـ-

 .الجمعية و المتصرؼ بيف ترد التي المنازعات حؿ كيفية إلى يشر لـ و

 و متفرقة نصوص في لكف المشتركة الممكية تناولت القوانيف و المراسيـ مف كثير ىناؾ-

 .ميجورة تكوف ما غالبا

 تؤسس ما نادرا أنو و القضاء أماـ المنازعات قميؿ المشتركة الممكية نظاـ أف عمميا تلاحظ-

 القانوف أحكاـ في ورودىا رغـ المشتركة، الممكية ثقافة لانعداـ نتيجة وىذا المتصرؼ و الجمعية

 . لمعمارات المالكيف المواطنيف حتى أو أنفسيـ القانونييف بيف سواء المدني

 العامة القواعد طبؽ بؿ الممكية نوعية و خاصة قضائية لحماية 38/666المرسوـ يأتي لـ

  .الغير مع أو بينيـ فيما الشركاء الملاؾ بيف سواء تثور التي القضائية  المنازعات مختمؼ عمى
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 المراجع قائمة

 : العربية بالمغة الكتب/ 1

 .2002 سنة ، الجزائر ، ىومة دار الخاصة، العقارية الممكية حماية ، باشا حمدي (1

 العينية الحقوؽ أحكاـ و مصادر) الأصمية القيمة الحقوؽ في الوجيز السعود، أبو رمضاف (2

 .2002 سنة ، لبناف القومية، الحمبي منشورات ، المبناني و المصري .القانوف في الأصمية

 أديب النشر دار الثالثة، الطبعة السوري، المدني التقنيف ، استانبولي أديب ، طعمة شفيؽ (3

 .1999 سنة سوريا، ، دمشؽ استانبولي

 شرح مع الممكية حؽ ، الثامف الجزء المدني، القانوف شرح في الوسيط السنيوري، الرزاؽ عبد (4

 .1991 ،سنة لبناف العربية، النيضة دار ، الثانية الطبعة ، الأمواؿ و للأشياء مفصؿ

 القانوف و المبناني القانوف في دراسة ، الأصمية.العينية الحقوؽ الصدة، فرج المنعـ عبد (2

 . النشر سنة ذكر دوف لبناف، بيروت ، النشر و لمطباعة العربية النيضة دار ، المصري

 ادريس ،ترجمة شقؽ الى المنقسمة العقارات في المشتركة الممكية ،نظاـ لوي بوماري مارسيؿ (6

 1990 ، المغرب المعرفة النشر ،دار مميف

 ، الجزائري المدني القانوف في الفنية و الشخصية التأمينات في الوجيز ، حسنيف محمد (7

 1986 سنة ، الجزائر ، لمكتاب الوطنية المؤسسة



 الجزائري، المدنية الإجراءات قانوف في حصيمة توزيع و القضائي التنفيذ حسنيف، محمد (8

 1996 سنة ، الفلاح مكتبة ، الكويت  دار ، الثانية الطبعة

 الطبعة ، الأوؿ الكتاب ، المدني القانوف في ذاتو في الممكية حؽ سوار، الديف وحي محمد (9

 1997 سنة الأردف، ، التوزيع و لمنشر  الثقافة دار مكتبة الثانية،

 سنة مصر، النشر، و لمطباعة الفتح دار ، الثانية الطبعة ، الممكية نظاـ الجماؿ، مصطفى (11

2002. 

 / مذكرات الماجستير:2

مذكرة لنيل شيادة الماجستير في القانون شعمي سفياف، " الممكية العقارية المشتركة"،  (1

 .116، ص 6774/6773، كمية الحقوؽ، جامعة تممساف، الخاص

عمار، " آليات إدارة الممكية العقارية المشتركة وحمايتيا في التشريع الجزائري"،  دروازي (6

، تخصص القانوف العقاري، كمية مذكرة تخرج لنيل شيادة الماجستير في العموم القانونية

 .63الحقوؽ، جامعة باتنة، ص 

 . القضائية لاتلمقاا قائمة/ 3

 1991 لسنة 03 رقـ العدد القضائية مةلمجا (1

 1993 لسنة 03 رقـ العدد القضائية مةلمجا (2

 1998 لسنة 01 رقـ العدد القضائية مةلمجا (3

 1999 لسنة 04 رقـ العدد القضائية مةلمجا (4
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 : والمراسيم القوانين قائمة/ 4

المتضمف القانوف المدني المعدؿ  1702ديسمبر  56المؤرخ في  23-02الأمر رقـ  (1

 والمتمـ.

 المتضمف قانوف الإجراءات المدنية. 1766يونيو  3المؤرخ في  125-66الأمر رقـ  (5

المحدد لمقواعد المتعمقة بالممكية المشتركة  1738نوفمبر  15المؤرخ في  666-38المرسوـ  (8

المعدؿ والمتمـ  1738لسنة  50وتسيير العمارات الجماعية ، الجريدة الرسمية العدد 

 .1775مارس  0المؤرخ في  27-75بالمرسوـ التنفيذي رقـ 

 . 1706مارس  52المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المؤرخ في  68-06مرسوـ رقـ ال (5

المتضمف تنظيـ العلاقات بيف المؤجر  1706أكتوبر  58المؤرخ في  150-06المرسوـ  (2

 والمستأجر لممحؿ المعد لمسكف والتابع لمكاتب الترقية والتسيير العقاري .

اكف المنجزة بأمواؿ عمومية في إطار البيع المحدد لكيفيات شراء المس 72-71المرسوـ رقـ  (6

 .5771، 52بإيجار وكيفيات ذلؾ، الجريدة الرسمية، العدد رقـ 

المتعمؽ بنموذج عقد البيع بناء عمى  1775مارس  70المؤرخ في  23-75المرسوـ رقـ  (0

 .التصاميـ 

عف المعدؿ والمتمـ المتعمؽ بالتنازؿ  1731مارس  70المؤرخ في  71-31القانوف رقـ  (3

بعة لمدولة والجماعات الأملاؾ العقارية ذات الاستعماؿ السكني والميني أو التجاري التا



تب الترقية والتسيير العقاري والمؤسسات والييئات والأجيزة العمومية المعدؿ اكالمحمية وم

 .1731لسنة  76والمتمـ ، الجريدة الرسمية ، العدد رقـ 

 المتعمؽ بالنشاط العقاري. 1738مارس  71المؤرخ في  78-78المرسوـ التشريعي  (7

المتضمف المصادقة عمى  1775مارس  17المؤرخ في  67-75المرسوـ التنفيذي رقـ  (17

 نموذج عقد الإيجار.

  . الفرنسية بالمغة المراجع/ 1

Leone Henri et jeun mazeaud , leçons de droit civil (droit de 

propriété et ses demenbrements) ,duescieme volume, 4 édition, 

Montchrestien , paris 1969. 
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 11 ..................... الفرع الثالث: موقف المشرع الجزائري من الطبٌعة القانونٌة للملكٌة المشتركة

 11 ........................................................ المطلب الثالث : مكونات العقار ضمن الملكٌة المشتركة
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 11 ............................................... حقوق المالك الشرٌك بالنسبة للملكٌة المشتركة :المطلب الأول

 11 ..................................................... حقوق المالك الشرٌك على حصته الخاصة :الفرع الأول

 11 .................................................................................................. أولا: حق الاستعمال

 11 .................................................................................................. ثانٌا: حق الاستغلال

 11 ................................................................................................... ثالثا: حق التصرف

 19 ............................................... على الأجزاء المشتركةحقوق المالك الشرٌك  الفرع الثانً: 
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