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الحمد لله حمدا كثيرا على كرم عطائه وجزيل فضله الذي 

 وفقنا لإنجاز وإتمام هذه المذكرة.

 يالشكر والتقدير والاحترام لأستاذأتقدم بفائق عبارات 

ه من جهد تعلى ما قدم "  براحلية زوبير "الفاضل الدكتور 

 ضمن هذه المذكرة، وعلى كل ما قدمه لنا من نصائح وتوجيهات.

كذلك، لا يسعني إلا أن أتوجه بالشكر الموصول والاحترام 

والتقدير لأساتذتي الكرام، أعضاء لجنة المناقشة كل باسمه 

 ومقامه.

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

 

 

 الحمد لله على التمام و حسن الختام ،اللهم انفعني بما علمتني و زدني علما

"، جنة الله في الارض ، الوحيدة الداعمة منبع كل أيامي   أهدي تخرجي إلى روح أمي الطاهرة "فلة سڨمان

 الحلوة  وأعظم أسباب نجاحي ،حبيبة القلب ،رفيقة الروح قوتي و ملهمي .

كم تمنيت أن تقر عينك برؤيتي في يوم تخرجي و كم تمنيت عناقك بشدة ، نجاحي ينقصه وجودك يا 

أن تحقق أمنيتها رحمك الله يا أعظم من كان سندا أغلى ما فارقت و يا ملجأي الذي  توسده التراب قبل 

 لي في نجاحي و إجتهادي

و بكل جد بين ثنايا قلبي أهدي تخرجي  و ثمرة جهدي الى من كان لي مصدر الدعم و العطاء والدي 

 الحبيب" عبد الحميد"، ملجئي و يدي اليمنى في هذه المرحلة.

مد و الى خالتي فوزية ،زوجها و أبنائها ، خالتي جهيدة و إلى من كان عونا لي من قريب و بعيد إلى أخي مح

 أخوالي  سعيد ،فريد ،و عبد الغاني شكرا على كل العطاء شكراعلى كل كلمة طيبة و على كل دعم .

 إحسانا اللهم جازهم بالإحسان
 

 

 ***دنيا ***                              

 

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 بسم الله الرحمان الرحيم 

 إلى من قيل فيهما:

ِ ارْحَمْهُمَا كَمَا رَبَّياَنيِ صَغِيرًا"  ب  حْمَةِ وَقلُ رَّ  " وَاخْفِضْ لهَُمَا جَناَحَ الذُّل ِ مِنَ الرَّ

  24سورة الإسراء ، الآية                                                    
 " ابي العزيز"و "أمي الحبيبة" إلى الوالدين الكريمين 

 إلى أخوتي وأخواتي.       

 إلى كل الاصدقاء والزميلات مشوار الدراسة الجامعية

 

 

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

 مقدمــــــــــــــة
 

  



 مقدمـــــــــــــــــــة
 

1 
 

 مقدمة:
والتووووي ت ووووو  ، مجتمعووووات الحدي ووووةهامووووة فووووي المكانووووة  موووون الحقوووووع التووووي لهووووا الحقوووووع العي يووووة ان

علووووى الشوووويء المووووادي سووووواء كووووان م قووووولا او عقووووار او حوووو  مع وووووي،  موووو   لوووو  لصوووواحبها سوووولةة مبا وووور  
 في حدود القانون. الاستئ ار باستعمال  و استغلال  و التصرف في  دون حاجة لش ص آخرو

فوووووي الوقووووو  الوووووراهن  حظوووووى ت خاصوووووة وأنهوووووا ،حووووو  الملكيوووووة أوسوووووة الحقووووووع العي يوووووة نةاقوووووا عتبوووووروي
فهوووووووي   ،بأهميوووووووة كبيووووووور  باعتبارهوووووووا مصووووووودرا مووووووون المصوووووووادر ا ساسوووووووية للاسوووووووتقرار والاسوووووووت مار والسوووووووكن

لان فةووووور  الانسوووووان السوووووليمة جبلووووو  علوووووى حووووو  التملوووووي  ،بوووووللي تلبوووووي رابوووووات  الا ووووو ا  و ميوووووولاتهم 
معووووووايير وقوووووووانين بشووووووكل وقوووووود نظمهووووووا المشوووووور  الجزا ووووووري بعوووووود  و الاسووووووتئ ار بالا ووووووياء و الان ووووووراد بهووووووا .

بشوووووتى أنووووووا  التصووووورفات إلوووووى الحووووود الووووولي لا  سوووووب  ضوووووررا  االتصووووورف فيهووووولكهوووووا الحووووو  فوووووي  جعووووول لما
 لغيره وعدم م ال ت  القواعد العامة وا نظمة المعمو  بها.

كموووووا ان ا صووووول فوووووي الملكيوووووة انهوووووا حووووو  موووووانة مقصوووووور علوووووى المالوووووي وحوووووده أي الشووووويء الواحووووود 
مملووووووص لشووووو ص واحووووود وهوووووي الحالوووووة الم لوووووى فوووووي الملكيوووووة وبوووووللي  مت وووووة علوووووى  يوووووره مشووووواركت  فوووووي أي 

 جامة. و ح من سلةات  ال لاثة فه
هووووووو فيكووووووون محوووووول حوووووو  الشووووووريي ،موووووولاص الشوووووويء المووووووادي  إلا انوووووو  كاسووووووت  اء  مكوووووون ان يتعوووووودد

أي أنووووو  لا  مكووووون ان  كوووووون مملوكوووووا لش صوووووين علووووووى  ،حصوووووة مووووون الموووووا  الشوووووا ة كلووووو  الغيووووور م قسوووووم
ل موووووا ملكووووو  هوووووو جوووووزء مووووون ان كوووووو ،أو العقوووووار كلووووو   الموووووا لكووووون لا  مكووووون ان  ملوووووي أي م هموووووا الشووووويو  و 

 الشيء أو العقار وهو ما  عرف بالملكية الشا عة.
شوووووور  فووووووي وم ت واجوووووود لموووووودني كونهووووووا متكووووووام القوووووانون انظمهووووووا المشوووووور  الجزا ووووووري ضوووووومن احو قووووود 

 وعاء عقاريا لا  ستهان ب  من ال احية الاقتصاد ة. لةمشك ،نةاع واسة من بلادنا
ن كانووووووو  حالوووووووة احتوووووووى و ،مجوووووووا  للحلوووووووو  مووووووون دون وجودهوووووووا وبووووووال ظر لةبيعتهوووووووا ور وووووووم انووووووو  لا 

 كين نتيجوووووةموووووا يووووشدي إلووووى نووووزا  وصوووودام بووووين المووووال ،الشوووويو  فيهووووا مشقتووووة فالا ووووتراص فووووي الشوووويء  البووووا
باعتبوووووووار ان  ،واسوووووووتغلا  والتصووووووورف فوووووووي العقوووووووار الشوووووووا ة اخوووووووتلاف وجهوووووووات نظووووووورهم حوووووووو  اسوووووووتعما 

قوووووانون مووووودني الحووووو  فوووووي أن يتصووووورف  714المشوووور  قووووود خوووووو  لكووووول  وووووريي فوووووي الشووووويو  حسوووو  المووووواد  
م  ووووردا فوووووي حصووووت  الشوووووا عة التووووي  ملكهوووووا ملكووووا تاموووووا وكووووللي بال سوووووبة   لبيووووة الشوووووركاء فووووي التصووووورف 

 ر الشا ة كل  ر م معارضة ا قلية.في العقا
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 أهمية الموضوع:
أهميوووووووة علميوووووووة وعمليوووووووة كبيووووووور  فوووووووي واقع وووووووا اليوووووووومي وموووووووا ي يوووووووره مووووووون دراسوووووووت ا  لموضوووووووو  إن   

إ وووووكالات خاصوووووة فيموووووا يتعلووووو  بالتصووووورفات الشوووووريي فوووووي الشووووويو  فوووووي  ووووول انتشوووووار ال زاعوووووات المتعلقوووووة 
احكامهوووووا بموووووا فيهووووووا حما وووووة الشوووووركاء مووووون تصوووووورف بالملكيوووووة الشوووووا عة والتوووووي تسوووووتدعي دراسووووووتها وبيوووووان 

الشووووريي الم  وووورد فووووي العقووووار الشووووا ة كلوووو  او حصووووة  ووووا عة م وووو  با ضووووافة إلووووى معرفووووة موقوووو  المشوووور  
 الجزا ري من هله التصرفات والآثار المترتبة ع ها.

 أهداف الدراسة:
ت  تهووووودف الدراسوووووة لبيوووووان حوووووالات تصووووورف الشوووووريي فوووووي الموووووا  الشوووووا ة م  وووووردا سوووووواء فوووووي حصووووو

او تصووووورف الشوووووركاء مجتمعوووووين  فووووي العقوووووار الشوووووا ة كلووووو  فوووووي حصوووووة م ووووورز  مووووون العقوووووار أو الشووووا عة أو
 ، والآثار المترتبة عن ذلي مادام الشيو  قا ما.او الا لبية م هم

 الدراسات السابقة:
 امووووا عووووون الدراسوووووات الاكاد ميوووووة  السوووووابقة التوووووي اعتمووووودنا عليهوووووا فوووووي دراسوووووت ا لموضوووووو  التصووووورف 

 في الملكية العقارية الشا عة وف  التشرية الجزا ري  فتتم ل :
ــــي التصوووورف فووووي الملكيووووة العقاريووووة الشووووا عة، موووولكر  ماجسووووتير فووووي القووووانون  : الدراســــة ا ولــــ  ف

. مووووون 2008-2007ال وووووا ، فووووور  قوووووانون عقووووواري، كليوووووة الحقووووووع، جامعوووووة م تووووووري قسووووو ةي ة، سووووو ة 
 إعداد الةال  وهاب عياد.

احكوووووام التصووووورف فوووووي الملكيوووووة بوووووين ال قووووو  ا سووووولامي والقوووووانون : فتتمثـــــل فـــــي الثانيـــــةالدراســـــة امـــــا 
الوضووووووووعي، موووووووولكر  ماسووووووووتر، ت صووووووووص  وووووووووريعة وقووووووووانون، قسووووووووم العلوووووووووم ا سوووووووولامية، جامعوووووووووة ادرار، 

 ، من إعداد مولاي اليزيد، باقلاب ومهدي القا م.2017-2018
 صعوبات الدراسة:

 ا هي:ومن الصعوبات التي واجهت ا في موضوع ا هل
فووووووووي المجووووووووا  العقوووووووواري والمتعلقووووووووة بالملكيووووووووة  المت صصووووووووةقلووووووووة المراجووووووووة الو  يووووووووة الجزا ريووووووووة  

العقاريووووة الشووووا عة بمووووا فيهووووا الكتوووو  ومعظمهووووا ت وووواو  موضووووو  المووووا  الشووووا ة، امووووا المراجووووة العامووووة فهووووي 
 لم تتةرع لكافة ع اصر الموضو  لان ا لبها يتحدث عن الحقوع العي ية ا صلية والتبعية.

 نقص القرارات وا حكام القضا ية المتعلقة بالم ازعات حو  الملكية.
 



 مقدمـــــــــــــــــــة
 

3 
 

 أسباب اختيار الموضوع:
 اسباب ذاتية و اسباب موضوعية: من أسباب اختيارنا لهلا الموضو 

 :الأسباب ذاتية 
الملكيووووة العقاريووووة الشووووا عة والوووولي الرابووووة اللاتيووووة لدراسووووة وتحليوووول موضووووو  التصوووورف فووووي 

مواضووووووية الالش صووووووية وبا ضووووووافة إلووووووى أنوووووو  موضووووووو  موووووون  ولات ووووووايماء تما وووووويا مووووووة جوووووو
 قانون الاعما .  المهمة في ت صصا
 :الأسباب الموضوعية 

إن موضووووو  الملكيووووة العقاريووووة الشووووا عة موضووووو  مهووووم بسووووب  انتشوووواره بك وووور  فووووي مجتمع ووووا والوووولي 
وبالتووووووالي تكووووووون محوووووول نووووووزا  دا ووووووم ومسووووووتمر  ،الميووووووراث والوصووووووية و يرهووووووا أت سووووووب  نشوووووو موووووون اهووووووم كوووووان

 وتشثر بشكل سلبي على العلاقات الاجتماعية وا سرية.
ك ر  ال زاعات المةروحوة أموام القضواء الجزا وري والمتعلقوة بالملكيوة الشوا عة وتسوا لات بالاضافة الى 

 قانوني.حو  جواز التصرفات القانونية التي  مكن للشركاء على الشيو  القيام بها وحكمها ال
قلووة الدراسووات التووي تتعلوو  بالتصوورفات التووي  مكوون للشووريي او الشووركاء القيووام بهووا فووي الملكيووة كووللي 

 العقارية الشا عة.
 الإشكالية:

لدراسوووووة موضوووووو  التصووووورف فوووووي الملكيوووووة العقاريوووووة الشوووووا عة وفووووو  التشووووورية الجزا وووووري وجووووو  علي وووووا 
  رح ا  كالية التالية:

 الجزائــــري فــــي تنيــــيم و تبيــــين احكــــام التصــــرف فــــي   اي مــــدق وفــــ  المشــــرع الــــ
 الملكية العقارية الشائعة؟

 وتت ر  عن هله ا  كالية عد  تسا لات م ها:
 ما م هوم الملكية العقارية الشا عة؟ -
موووووواهي  ا  فوووووي حصووووووت  الشووووووا عة مووووون العقووووووار؟ وتموووووا هووووووو حكووووووم تصووووورف الشووووووريي المشوووووو -
 ؟لاسترجا  الحصة الشا عة  ةرع القانونية التي م حها المشر  لباقي الشركاءال
 ؟ما حكم التصرف الشريي في جزء م رز من العقار الشا ة -
وموووووودر تووووووأثيره علووووووى ؟العقووووووار الشووووووا ة كلوووووو  موووووواهو حكووووووم تصوووووورف الشووووووريي م  ووووووردا فووووووي   -

 حقوع الشركاء؟
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ترتيبهووووا علووووى العقووووار الشووووا ة كلوووو  او  لشووووركاء مجتمعووووينتووووي  مكوووون لمووووا هووووي التصوووورفات ال -
 جزء م رز م  ؟  

التصووووورفات الصوووووادر  مووووون ا  لبيوووووة الكبيووووور   مووووون الشوووووركاء فوووووي العقوووووار الشوووووا ة موووووا حكوووووم  -
 حما ة ا قلية م هم؟التي قررها المشر  ل ما هي ضمانات ؟و 

 المنهج المتبع:
للإجابووووووووة علوووووووووى هوووووووووله ا  ووووووووكالية اعتمووووووووودنا المووووووووو ه  الوصووووووووو ي،  نوووووووو  ا نسووووووووو  للقيوووووووووام بجموووووووووة 

رض م تلووووووو  جز يوووووووات الموضوووووووو  ومووووووون أجووووووول المعلوموووووووات المتعلقوووووووة بالملكيوووووووة العقاريوووووووة الشوووووووا عة وعووووووو
وصووووو  وبيوووووان أهوووووم التصووووورفات القانونيوووووة للشوووووريي أو الشوووووركاء فوووووي العقوووووار الشوووووا ة قبووووول القسووووومة العقوووووار 

 الشا ة وبعده وصد التسا لات المتعلقة بهله التصرفات.
 الم ه  التحليلي من اجل تحليل ال صو  والقرارات القانونية في هلا الموضو .اعتمدنا و 
 الخطة:

 .ملكية العقارية الشا عةفي ال م  رداال صل ا و : تصرف الشريي 
 .الملكية العقارية الشا عة المبحث ا و : ماهية

 .تصرف الشريي م  ردا في العقار الشا ة المبحث ال اني:  
 ال صل ال اني: تصرف الشركاء مجتمعين او ا  لبية م هم في العقار الشا ة.

 ا و : تصرف الشركاء مجتمعين في العقار الشا ة. المبحث
 المبحث ال اني: تصرف ا  لبية الكبير  من الشركاء في العقار الشا ة.
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 :ةالشائع يةالعقار الملكية تصرف الشريك منفردا في الفصل ا ول: 
:" كـل شـريك فـي الشـيوع  ملـك حصـت  ملكـا مون القوانون المودني الجزا وري علوى  714ت ص الماد  

تاما ول  ان يتصرف فيها و ان  ستولي عل  ثمارها و ان  ستعملها بحيث  يلح  الضرر بحقوق سـائر 
 الشركاء 

فـي  ء عنـد القسـمةمن المـال الشـائع ولـم  قـع هـذا الجـز واذا كان التصرف منصبا عل  جزء مفرز 
قت التصرف ال  الجزء الذي آل الـ  المتصـرف بطريـ  نصيب المتصرف انتقل ح  المتصرف الي  من و 

القسمة وللمتصرف الي  الح  في ابطال التصـرف اذا كـان  جهـل ان التصـرف    ملـك العـين المتصـرف 
 فيها مفرزة ".

إن للشوريي فووي الشويو  حو  ملكيوة علوى العقوار الشوا ة كلوو  وان مون خولا  نوص المواد  فانو  يتضو   
ذلووي فووان هوودا الشووريي قوود يتصوورف فووي  حصووت  الشووا ع   او فووي العقووار  كووان محووددا بقوودر حصووت  .وعلووى

الشووا ة كلوو   او فووي جووزء م وورز م وو .الا ان هوولا التصوورف ي يوور عوود  ا ووكالات فووي مواجهوو  الشووركاء  لووللي 
نظم  المشر  الجزا ري بقواعد قانونية تظبة  .ومن هلا الم ةل  س عرض فيما يلي حكم كول نوو  مون هوله 

ماهيوة الملكيوة العقاريوة الشوا عة وتصورف الشوريي م  وردا  ن ن صوص  المبحوث الاو  فويالتصرفات على ا
جوزء م ورز مون رف الشوريي م  وردا فوي تصوفي حصت  الشا عة من العقار، أما المبحث ال واني ف صصو اه ل

  العقار او العقار الشا ة كل .

  المبحث ا ول: ماهية الملكية العقارية الشائعة
صور الملكية الشا عة  لكية الشا عة في المةل  ا و ، إلى م هوم الم المبحثس تةرع خلا  هلا  

في المةل  ال اني ،اما المةل  ال الث حو  ادار  الملكية العقار الشا ة و رع  وتمييزها عن ما  ابهها
 انقضا  .

  الشائعة العقارية الملكية مفهومالمطلب ا ول: 
، الشوا عةالعقاريوة  الملكيوةالوى تعريو  الاو : ال ور  حيث تةرق وا فوي  قسم ا هلا المةل  إلى فرعين

الوى مصوادر الملكيوة العقاريوة الشوا عة ، اموا فوي ال ور  ال الوث الوى الةبيعوة القانونيوة للملكيوة  ال ر  ال اني و
 العقارية الشا عة. 
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  الشائعةالعقارية الملكية  تعريفالفرع ا ول: 
 :  لغ   -او  :

ويقا  نصي  فلان في جمية الدار كوللي عورف انو   ،)فعل(  شية  يوعا،هو مصدر  ا والشيو  
 ثانيا 1 ا  العقار اي مشترص الملكية  ير م قسم.

تقوة علوى موا  معوين بالولات  نهوا: الملكيوة الشوا عةباوري هالدكتور عبود الورزاع سو  ها: عرفاصطلاحا -ثانيا
ومون  ،كل  ريي فيقة على حصة  ا عة فوي هولا الموا ما ح  أ ،اك ر من   ص واحد  ير م قسم  ملك 

 فحو  الملكيو  علووى الموا  هوو الولي ي قسوم حصصووا ،ثوم  كوون محول حو  الشوريي هووو هوله الحصوة الشوا عة
(quote_ports)   2.دون ان ي قسم الما  ذات  

 ة عوون تعوودد المووالكين للحوو  العي ووي دون ان  حوودد نصووي  كوولجوولشوويو  هووو الحالووة القانونبووة ال اتفا
وبالقسومة  صوب  لكول  وريي حصوت  المعوزز   3م هم ماد ا فوي الشويء ولك و  يتعوين مع ويوا فوي الحو  ن سو .

وهو ما اكده المشر  الجزا ري في  4  تص بها وملكية فرد ة لا يزاحم  فيها احد  يره من الشراص الاخرين.
ر م ورز  فهوم  وركاء علوى ع مدني ب:" اذا ملي اث ان او اك ر  يئا وكان  حصة كل م هم  ي713الماد  

  5الشيو  وتعتبر الحصص متساوية اذا لم  قم دليل على ذلي".
  الشائعةالعقارية  : مصادر الملكية الفرع الثاني

  قد  كون مصدر الملكية الشا عة اما التصرف القانوني او الواقعة الماد ة.
كعقود  وراء مون  ورف   صوان لعقوار بحو  ال صو  ويكوون مشواعا او عمولا  ،وم ا  التصرف القوانوني -

 . قانونيا بالاراد  الم  رد  كالوصية كان يوصي   ص بمال  لعد  ا  ا 

                                                             
  .191،   8ابن م ظور، ابو فضل جما  الدين محمد بن مكرم الم ضاري، لسان العرب ، الجزء  -1
، بيوروت 8والا وياء، الجوزء عبد الرزاع الس هوري الوسيط في  رح القانون المدني، ح  الملكية مة  ورح م صول للامووا  -2

  .798 796   ،2000لب ان، م شورات الحلبي الحقوقي  س   
عبد الوهاب عرفة، القسمة واستعما  وادار  الما  الشا ة ودعور ال رز والتج ي  في ضوء احكام ال قض القود م والحوديث  -3

  .12،   2007وتةبيقاتها العملية، دار ال كر والقانون، الم صور ،  بعة 
  .12المرجة ن س ،    -4
، المتضمن قوانون المودني المعود  والموتمم 1975سبتمبر  26 ،المواف   1395رمضان  20 المشرخ في 58-75الامر -5

  .1975سبتمبر  30 المواف    1395رمضان 24ن صادر في  78الجريد  الرسمية عدد 
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فت تقل الملكيوة العقاريوة الشوا عة الوى الورثوة بعود وفوا  المالوي وهوي الحالوة  ،وم ا  الواقعة الماد ة: كالوفا  -
  1الملكية الشا عة  ضة يده على حصة باقي الشركاء لكسبها بالتقادم الةويل. او  ريي في ،الاك ر انتشارا

  2يه  حق  على الشيا . ا  او ان قد ي شا الشيو  عن  ري  الهبة كان يه    ص عقار لعد  ا   -
 ،كللي قد ي شا الشيو  بالحياز  كان  حووز   صوان او عود  ا و ا  حيواز  مشوتركة خاليوة مون العيووب -

    اللبس اللي عاد  ما  شوبها نتيجة م الةة يد الحا ز مة  يره من المتشاعين.خاصة عي
ب وواء الوولي  ويده اج بووي عوو هم فووي وقود ي شووا الشوويو  بالاسوتيلاء والاتصووا  كووان يتملوي الملووي علووى الشويو  ال

                                                                                              3هم.ضار 
  الشائعةالعقارية  الطبيعة القانونية للملكية  :الفرع الثالث

اختل  ال قهاء في تحديد الةبيعة القانونية للملكية الشا عة نتيجة اخوتلافهم فوي تحديود ع اصورها مون 
جهة وكيفية ممارسة الشريي المشتا  لسلةات  على حصت  الشا عة من جهة اخرر والتي  ملكها في الموا  

  4الشا ة من استغلا  واستعما  والتصرف.
او مع ويا  ،تكون ملكية فرد ة  كون المالي فيها   صا  بيعيا وبهلا الصدد نبين ان الملكية اما ان

كووان يتمتووة مجموعووة موون ال ووا  بالش صووية المع ويووة مكونووة بووللي   صووا اعتبوواري وامووا ان تكووون ملكيووة 
الش صوووية الاعتباريوووة. وبالتوووالي فهووول الملكيوووة بجماعيوووة  كوووون المالوووي فيهوووا مجموعوووة مووون ال وووا  لا تتمتوووة 

  وان كان  فهل بللي هي ح  ملكية فرد ة او جماعية؟الشا عة هي ح  ملكية 
فيكوون للمالووي  ،وم و  فالملكيوة الشوا عة هوي حو  ملكيوة كونهووا تشوتمل علوى ع اصور الملكيوة الو لاث 

  في الشيو  ح  الاستعما  والاستغلا  والتصرف في الشيو .
راحة بوووان ع م:" اذا ملوووي اث وووان او اك ووور  ووويئا فهوووي بوووللي توضووو  صووو 713فحسووو  نوووص المووواد   

 . ملكون العقار الشا ة اي ان لهم في  ح  ملكية"  اصحاب الملكية الشا عة

                                                             
    .14المرجة الساب ،   ،عبد الوهاب عرفة -1
الوجيز في الملكية العقارية ال اصوة الشا عة)اكتسوابها، اثباتهوا، حمايتهوا، ادارتهوا،(، الودار هوموة للةباعوة يوس  دلاند ،  -2

  .65وال شر والتوزية،   
 .710،   2019محمد وحيد الدين سوار، ح  الملكية في ذات  في القانون المدني، دار ال قافة الاردن عمان،  -3
،      2018دار  المووا   يوور الم قووو  الشووا ة، الةبعووة الاولووى، دار زهووران لل شوور والتوزيووة،  ووزوان محمووود   وواوي الزهيووري، ا -4

  36.  
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: كل  ريي في الشيو   ملي حصوت  ملكوا تاموا ولو  ان يتصورف فيهوا وان  سوتولي 714كللي الماد  
علووى ثمارهووا وان  سووتعملها بحيووث لا يلحوو  الضوورر بحقوووع سووا ر الشووركاء وبالتووالي فيوود المالووي فووي الشوويو  

  1مل جمية ع اصر الملكية ال لاث من استغلا  وتصرف واستعما .تش
 يوور ان كوول مووا فووي حوو  الملكيووة الشووا عة هووو ان المووا  الشووا ة موولاص متعووددون عكووس حوو  ملكيووة 

  2ال رد ة الم رز  حيث ح  الملكية فيها  عود لش ص واحد.
 نأى الودقي  وكول موا فوي الامور مع هوو حو  ملكيوة بوالف :ما حو   بيعة ح  الشريي في الملكيوة الشوا عةأ 

حوو   الملكيووةالوارد علووى الشوويء الشووا ة لوويس لوو  مالووي واحوود كمووا فووي الملكيووة العاد ووة الم وورز  وانمووا موولاص 
عديدون اما الشيء محل هله الملكية لا يتجزا اي ان الملكية ت قسم الى ملكيات متعدد  بقدر عدد الشركاء 

  3بي ما لا  كون ه اص تقييم مادي للشيء.
  : صور الملكية الشائعة وتمييزها عن ما شابههامطلب الثانيال

  .عن ما  شابهها هاتمييز س ت او  اولا  صور ملكية الشا عة ،ثم 
 :ملكية الشائعةال: صور الفرع ا ول

  : الشياع العادي)ا رادي(او 
و تكووون ة هبوو عوون  ريوو  التصوورف القووانوني اسووت ادا لعقوود او وصووية او ووو  موون الشوويا  يبوورز هوولا ال
   س  مت اوتة.او بمتساوية   حصصهم فيها اما

كان  شوتري   صوين قةعوة ارض علوى الشويا  فيموا بي هموا ويت قوا علوى ان لكول واحود م هموا  ،م ا 
ف وي  ،ال ص  او ان  شتري اث ين جزء من عقار من مالوي الارض دون القيوام ب ورز الحصوة التوي ا وتري 

  4.الشيا   علىهله الحال  المشترين مالكين 
  : الشياع ا جباري ثانيا

عليو  الموواد مون  موا نصو كوون فوي العقوارات المب يوة وهولا الشيا  الاجبواري او الملكيوة المشوتركة ت
  من ع م ج. 772الى  743

                                                             
  .797عبد الرزاع الس هوري، المرجة الساب ،   -1
     .41 زوان محمود   اوي الزهيري، المرجة الساب ،   -2
 12الرافودين للحقووع، المجلوود جلوة جامعوة الموصول، م التصورف القوانوني للشوريي فوي الموا  الشوا ة، ضوحى محمود سوعيد، 3 

 .6   2011، س   47العدد 
  .66يوس  دلاند ، المرجة الساب     -4
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ولكول مالوي حريوة التصورف فوي حصوت   ،وبما ان الملكية المشتركة هي ملكية مقسمة الى حصص
فيها حوددها المشور  فوي   ير ان ه اص اجزاء مشتركة لا  جوز لاي مالي التصرف ،كبية مسك   او ا جاره

  1. ع م ج745و744نص الماد  
  : الحائط المشتركثالثا

كيوووة مملوكوووا مل بوووللي يعووودف،لقوود وضوووع  ا لبيوووة التشوووريعات قري وووة علوووى ا وووتراص الجوووارين فوووي الحا ط
وفو  هوله ع م ج  707الوى  704من الماد   يستةية الشريي اثبات الا تراص في الحا ط و هما مشتركة بي 

  :القري ة المشار اليها اذا توفر  ر ين هما
ان  كووون الحووا ط فاصوولا بووين ب ووا ين بووان  كووون ه وواص ب ووا ين متلاصووقان   صوول بي همووا لووم  كوون الحووا ط  -

  فاصلا بين الب ا ين فلا تقوم القري ة.
ان  كون الحا ط قد فصل بين الب ا ين ع د انشا   فماذا تحق  هله الشر ين قام  القري ة على الحا ط   -

  المشترص.
  :: تمييز الملكية الشائعة عن ما  شابههاالفرع الثاني

 الملكية الشائعة والملكية المفرزةاو  : 
ور  العاد ة فتعتبر الملكية الم رز  الص ،ت تل  الملكية الشا عة عن الملكية الم رز  في عد  ع اصر

  فووي ملكيووة مووا الشوويو  فهووو ان  شووترص مجموعووة موون الا وو اأ.2 ويكووون محوول لحوو  محووددا ماد ووا للملكيووة
  .من الما  الشا ة وتكون حصصهم رمزيةدون تعيين حصة ماد ة م رز   يء واحد

ولا ترتكز على جان  واحود م و   الحصة التي يتملكها الشريي في العقار الشا ة  ا عة في كل الما 
  .3باللات وهو ما  ميز الملكية الشا عة عن الم رز  التي يتم فيها تعيين تلي الحصص

م قوو   ،وحود  ،تصورف ع ودما تورد علوى  ويء محودد عقوار ،اسوتغلا  ،الملكية بع اصرها ال لاثوة: اسوتعما 
  .4حصة  ا عة من الما  الشا ةفبللي تكون م رز  اما في حالة ما وردت على ملكية كل  ريي في 

                                                             
    .66،  يوس  دلاند ، المرجة الساب  -1
الشا عة و احكام ازالة الشيو ، :"دراسة مقارنة فوي  ول احكوام القوانون المودني العراقوي  علي جبيل صكيل الاسدي،الملكية -2

و لمصوووري و الليبوووي و الجزا وووري و المغربوووي و السووووري و الاردنوووي و اللب اني"،مكتبوووة الرضووووان لل شووور و التوزيوووة ، دون 
  .24 بعة،    

  الشوا عة ،سولةة المودي  ةاع حو  الشوريي ،التصورف فوي حصوة انور  لبة، الملكية الشوا عة، "اسوباب الشويو ، ادار  الموا -3
ملكية الةبقات" دون  بعة ،المكتو  الجوامعي الحوديث الازريةوة    ،م رز  ، الحلو  العي ي ، القسمة الرضا يةو القضا ية

    .5،   2004الاسك درية س ة 
     .5المرجة ن س ،    -4
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  المشتركةالملكية  : الملكية الشائعة وثانيا
  ت تل  الملكية الشا عة عن الملكية المشتركة في عد  ع اصر.

اذا جواء كول  د مجتمعوين  مكو هم الانت وا  بهواوتتحق  ر لشيء واحهي ملكية اث ين او اككة فالملكية المشتر 
عكوس الملكيوة الشوا عة التوي  كوون فيهوا حوو   مو هم بجوزء مون الموا  في شوا  ويئا مشوتركا  مكو هم الانت ووا  بو 

  .1الملكية لاك ر من   ص
لا  سووتةية الافووراد فووي الملكيووة المشووتركة حصوور واسووتبيان حصصووهم او معرفتهووا لان الملكيووة تعووود 

  صة العا د  لاحد الشركاء تعتبر  ا عة لكل الما .للمالكين كلهم اما في الملكية الشا عة فالح
الملكية بع اصرها ثلاث تصرف واستعما  واسوتغلا  ع ودما ت حصور فوي حصوة مون الموا  تعتبور  وا عة  -

 .2اما ع دما تكون على كل الما  فيعتبر ملكية مشتركة ويعتبر كل  ريي مالكا لكل الما  مة  ركا   
  الشائع وطرق انقضائ  عقار: ادارة الالثالث لمطلبا

 الشائع: ادارة العقار الفرع ا ول:
  : ا دارة غير المعتادةاو 

قوووانون مووودني جزا وووري:" لشوووركاء الووولين  ملكوووون علوووى الاقووول  717نوووص عليهوووا المشووور  فوووي المووواد  
عوديل فوي ثلاثةاربا  الما  الشا ة فيقرروا على سبيل تحسين الانت ا  بهلا الما  من التغيرات الاساسية والت

الغرض اللي اعد ل  ما   ورج عون حودود الادار  المعتواد  علوى ان  عي ووا قوراراتهم الوى بواقي الشوركاء ولمون 
  3خال  من هشلاء ح  الرجو  الى المحكمة خلا   هرين من وق  ا علان".

وتتم ل اعما  ادار   ير المعتواد  فوي الاعموا  التوي تهودف للتغييور الغورض الاساسوي الولي اعودت 
  4.  المعتاد  كتغيير مقهى الى مةعمل  وهو ما   ال  حدود الادار 

  : ا دارة المعتادةثانيا
موون القووانون  716لووم  قووم المشوور  الجزا ووري بتحديوود م هوووم اعمووا  الادار  المعتوواد  فموون خوولا  الموواد  

 مكن  717المدني الجزا ري اوض  ان الغالبية المةلوبة للقيام بم ل هله الاعما  فقط لكن بالرجو  للماد  

                                                             
    .   24  الساب ،انور  لبة، المرجة  -1
    .26،   ن س المرجة  -2
  .، المرجة الساب  مدنيالقانون الالمتضمن  58/ 75من الامر  717الماد   -3
    .123 -122محمد وحيد السوار، المرجة الساب     -4
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ض الاساسي اللي اعود لو  الموا  تحديد المقصود بها. وهي تلي الاعما  التي لا يراد م ها التغيير من الغر 
  ."1رض  كالا جار للدار او زراعة ا الشا ة بل تلي الاعما

  : حفظ مال الشائعثالثا
مون القوانون المودني الجزا وري: "علوى انو  لكول  وريي فوي الشويو  الحو  فوي  710نص  علي  المواد  

  ولو كان ذلي بغير موافقة باقي الشركاء". ،ان يت ل من الوسا ل ما يلزم لح ظ الشيء
يتض  من نص الماد ان المشر  قد اجاز لكل  وريي فوي العقوار الشوا ة ان  سوتقل بالقيوام بالاعموا  
اللازمووة موون اجوول ح ووظ الشوويء المشووترص مهمووا كووان مقوودار حصووت  فووي هوولا المووا  وموون  يوور موافقووة بوواقي 

  .2تصرفات قانونية كرفة دعور الحياز  و قةة التقادمكالترميم و الصيانة و ج ي ال ماراو  الشركاء
الم شوور فوي  1992نووفمبر  22صوادر بتواري   116228وقد اقرت المحكمة العليا فوي قرارهوا رقوم 

مبدا م اد  ان :" مون المقور قانونيوا  142الص حة  1994المجلة القضا ية للمحكمة العليا العدد ثلاثة لس   
  ان يت ول موون الوسوا ل مووا يلوزم لح ووظ الشويء ولووو كوان بغيوور موافقوةه بوواقي انو   حوو  لكول  ووريي فوي الشوويو 

  الشركاء.
ولما ثبتوا في قضية الحا  ان قضا  الموضو  ا تر وا على الةاعن اللي  ملي فوي الشويو  المحول 

فووانهم بووللي خرقوووا  ،المت وواز  عليوو  وكالووة موون جميووة الورثووة لرفووة دعووو  ترمووي علووى  وورد المةعووون ضوودها
  .3ون وعرضوا قرارهم لل قصالقان
  : المهايئة الزمانيةرابعا

 ة هووي م اوبووة فووي الانت ووا  بالمووا  الشووا ة فيت وو  الشووركاء علووى الت وواوب بالانت ووا  بجميووة المووا  الشووا
 :"  جووز ان تكوون قسومة المهايئوة734وهو ما  اء فوي المواد   4لشريي. لمد  معي ة تت اس  مة حصة كل

ا ضووا بوووان يت ووو  الشوووركاء علوووى ان يت ووواوبوا بالانت وووا  بجميووة الموووا  المشوووترص كووول مووو هم لمووود  تت اسووو  موووة 

                                                             
  . مرجة الساب الالمعد  و المتمم،   58/ 75من الامر 716الماد  -1
المودني، الحقووع العي يوة الاصولية والحقووع العي يوة التبعيوة،  بعوة الاولوى، علي هوادي العبيودي، الووجيز فوي  ورح القوانون -2

  .62  ،2005عمان، دار ثقافة لل شر والتوزية 
    .77يوس  دلاند  المرجة الساب     -3
الب وواء  درار عبود الهوادي، قسومة المهايئوة كاليوة لادار  الملكيوة الشوا عة فووي  ول القوانون المودني الجزا وري، مجلوة تشوريعات -4

      .351   ،2017، جامعة ابن خلدون تيارت الجزا ر س ة 3والتعمير، العدد 



                             ةالشائع يةالعقار  الملكية تصرف الشريك منفردا في                         الفصل الأول:
 

12 
 

و البوا موا تكوون فوي ال قوولات المملوكوة علوى الشويو  ولا مكون ان تتحوو  قسوم  المهايئوة الوى قسومة .1حصت 
  2.نها ية
  : المهايئة المكانيةخامسا

ص ات واع بوين مجموو  الشوركاء فوي ان   وتص كول واحود مو هم ف ي قسمة المهايئوة المكانيوة  كوون ه وا
يتوافو  ويتووازي موة حصوت  المشواعة ويت واز  فوي المقابول لبواقي الشوركاء فوي الانت وا   ،بانت ا  بجورز م ورز

  .3بباقي الحصص. على ان لا تتجاوز مده الانت ا  خمس س وات
  علووى ان أكاء فووي قسوومة المها ووموون القووانون الموودني:" يت وو  الشوور  733نصوو  عليوو  الموواد  اوهووو م

لوي عون الانت وا   ساوي حصت  في الموا  الشوا ة مت وازلا لشوركا   فوي مقابول ذ م رز   تص كل م هم بجزء
  انته  المد  تشترط لها مد. فاذا لم  س وات (5) ص  هلا الات اع لمد  تزيد على خمس بباقي الاجزاء ولا

مودتها سو ة واحود  تتجودد اذا لوم  علون الشوريي الوى  وركا   قبول المت   عليها ولم  حصل ات اع جديود كانو  
  .4ان  لاير   في التحديد را ه (3الجارية ب لاثة) انتهاء الس  
  : طرق انقضاء الشيوعالفرع الثاني

فقانونيوا م ول  ،ت قضي الملكية  ا عة م ل ما ت شو  عون  ريو  التصورف القوانوني او الواقعوة الماد وة
قيام جمية الشركاء ببية الما  الشا ة الى   ص اخر. وقد تكون السوب  واقعوة ماد وة م ول ان يتملوي احود 

كوللي عون  ،الشركاء في الشيو  امن الغيور الموا  الشوا ة عون  ريو  التقوادم المكسو  متوى تووافرت  ورو  
ا السب  الاساسي في انهاء حالة الشيو  الميراث. قد تكون بالصدقة لانه ،الوصية ،الهبة ، ري  المقا ضة

  5في حين تبقى الاسباب الاخرر كلها عارضة ولا  قصد م ها انهاء حالة الشيو .
  ع م ج. 732الى  722جزا ري في المواد من وقد ت اولها المشر  ال

  والقسمة نوعان: ات اقية وقضا ية.
 
 

                                                             
    المعد  و المتمم ، المرجة الساب . المتضمن القانون المدني، 58/ 75من الامر  734الماد    -1
في لتشرية الجزا وري ، مجلوة آفواع للبحووث و الدراسوات  علي دحام ية ، ناريمان خمار، مقا  حو  " احكام قسمة الها أ  -2

  .591،   2023، س ة 1، العدد6المجلد
  .351درار عبد الهادي، المرجة الساب ،   -3
 . المرجة الساب   75/58من الامر  733الماد  -4
  .23واستغلال ،   لمين سعد، عبد المجيد تعليم، سلةات المالي على الشيو  في استعما  الما  الشا ة  -5
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  : القسمة ا تفاقيةاو 
 ،القسوومة الات اقيووة تكووون بات وواع جميووة الشووركاء علووى اجرا هووا بالتراضووي بيوو هم دون لجوووءهم للقضوواء

وفي حالة ما كان بي هم من هو ناقص الاهلية  ،فيت   الجمية على اقتسام الاموا  الشا عة كلها او بعضها
ي الاهلية او حالوة الغا و  يتعين عليهم ات اذ اجراءات اللازمة التي  قتضيها القانون من اجل حما ة ناقص

  1في ان  م ل  ولي  او وصي  او وكيل .
  :القسمة القضائيةثانيا

فوي حالو  موا اذا لوم يت و  جميوة الا وراف الشوركاء علوى  ،وهي القسمة التي تجرر بواسوةة القضواء
فووي  موون القووانون الموودني الجزا ووري بقولهووا:" اذا اختلوو  الشووركاء 724الشوويو  وهووو مووا نصوو  عليوو  الموواد  

  .اقتسام الما  الشا ة فعلى من يريد ال روج من الشيو  برفة الدعو  على باقي الشركاء امام المحكمة
وتعين المحكمة ان رات وجها لللي خبيرا او اك ر لتقويم الما  الشا ة وقسمت  حصصا ان كان الما   قبول 

 2."القسمة عي ا دون ان يلحق  نقص كبير في قيمت 
  الملكية العقارية الشائعةرف الشريك منفردا في : تصبحث الثانيالم

وعليوو   حوو  للشووريي فووي 3فووي الشوويو   ملووي حصووة ملكووا تامووا ولوو  ان يتصوورف فيهووا.."   ووريي"كوول  
ذلوي ان الملكيوة  ،حسو  موا لو  مون سولةات  الشيو  ان يتصرف في حصت  الشا عة بجمية انوا  التصورف

الشا عة هي ح  ملكية تام. فالمالي على الشيو  من حق  ان يتصرف بكافة التصرفات والبية نو  من هله 
  4بل هو اهم تصرفات ال اقلة للملكية. ،التصرفات

 يوور هوووله التصووورفات الصوووادر  مووون الشووريي فوووي الشووويو  قووود تتجووو  الووى احووود الشوووركاء او الوووى جميوووة 
اج بووي عوون الشووركاء. وفووي حالووة التصوورف الووى اج بووي  جوووز لبوواقي الشووركاء ان او الووى  وو ص  ،الشووركاء

  5 ستردوا الحصة المتصرف فيها.

                                                             
،          2011،  ي وووووواير6، عوووووودد 2بوووووون مووووووداني عا شووووووة، بوووووون  ربووووووي احموووووود حمووووووز ، مقووووووا  :" وووووورع قسوووووومة الملكيووووووة"، المجلوووووود -1

 59- 60.  
     .المتضمن القانون المدني، المرجة الساب  75/58من الامر  724الماد    -2
     من الامر ن س . 714الماد   -3
يوو ، الملكيووة العقاريووة الشووا عة والقووانون، دراسووة مقارنووة، دار الجامعووة الجديوود  ، الاسووك درية  سوو ة احموود فوولاح عبوود الب  -4

2012    ،181.    
  .843عبد الرزاع الس هوري، المرجة الساب ،  -5
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وان تصرف الشريي في حصت  ا ضا  ج  ان يتصرف فيها وفقا للح  ال اب  ل  وبالتوالي  جو  ان 
ان تجوواوز هوولا  كووون التصوورف واردا علووى حصووت  الشووا عة وحي ئوول ي  وول التصوورف بال سووبة لبوواقي الشووركاء و 

الح  وتصرف في حصت  م رز  او في حصة  ا عة تجاوز حص   فان تصرف  بال سبة للحصوة الم ورز  لا 
ي  وول بال سووبة لبوواقي الشووركاء. ولا ي  وول فيمووا جوواوز حصووت  الشووا عة ويكووون لبوواقي الشووركاء رفووة دعووور بعوودم 

  1جاوزها.بث ملكية مة  لما  فيما جاوز حصة الشريي الشا عة وتسريان التصرف 
  من العقار  : حكم تصرف الشريك منفردا في حصت  الشائعةمطلب ا ولال

من قانون المدني ان   جووز للشوريي فوي الشويو  ان يتصورف فوي حصوت  الشوا عة  714ت ص الماد  
  2ر  كالهبة.تبلبية او المقا ضة ام كان تصرف كا بعوض سواء كان هلا التصرف  بجمية انوا  التصرف

واذا ترتو  علوى تصورف الشوريي  او الوى بواقي الشوركاء    ريي اخر لى تصرف اال ويجوز ان  صدر     
فان هلا التصرف  عتبر قسمة بةريقة التصوفية م ول بيوة العقوار الشوا ة  الى  ريي اخر زوا  حالة الشيو  

الحالووة لهووشلاء  ويكوون فووي هوله ،لوو  ان يتصورف فووي حصووت  الوى اج بووي  لاحوود الشوركاء. والشووريي  مكون كلو
لمواد  عون  ريو  رخصوة الاسوترداد وفو  ا هوله الحصوة  ترجا  لى الشيو  ممارسوة حقهوم فوي اسوالشركاء ع

   من ن س القانون. 795 ش عة حس  الماد ال ورخصةدني الجزا ري. امن القانون الم 721
ا   ،ولا هلا يتض  ان تصرف الشريي في حصت  الشا عة  قة صحيحا نافلا فوي مواجهو   ورك ومن 

 حوو  لهووم الا  لوو  الاسووترداد هووله الحصووة او الاخوول بالشوو عة ولا  قتصوور علووى تصوورف معووين ،وانمووا  حوو  
للشريي ان يتصرف في حصت   ا عة بكافة التصرفات،فيرت  حقوقا عي ية اصلية كان  او تبعية ،بعووض 

  3.او بغير عوض .و الما كان تصرف  لا  مس حقوع الشركاء
 ترتيب تصرف ناقل للملكية عل  الحصة الشائعة الفرع ا ول :

للشريي في الشيو  الح  في التصرف فوي حصوت  الشوا عة بترتيو  تصورف ناقول للملكيوة سوواء البيوة 
 .او الهبة

 
 

                                                             
، مكتووو  الجووووامعي الحووووديث، ال ا وووور ال2004انوووور  لبووووة، الملكيوووة الشووووا عة، اسوووباب الشوووويو ، ادار  الموووا  الشووووا ة،  بعوووة  1

  .2004، س ة ا سك درية
  .843عبد الرزاع احمد الس هوري، المرجة الساب ، 2
 .205  دون  بعة، الحقوع العي ية الاصلية، دار الجامعية،الاسك درية، توفي  حسن فرج، 3
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 بيع الحصة الشائعة:او  :
مون القووانون المودني الجزا ووري :"كول  وريي فووي الشويو   ملووي حصوة ملكووا  1فقوور   714حسو  المواد  

وان  سووتولي عللووى ثمارهووا وان  سووتعملها بحيووث لايلحوو  الضوورر بحقوووع سووا ر  يتصوورف فيهووا، تامووا ولوو  ان
 الشركاء"

موون خوولا  نووص الموواد  يتضوو  ان للشووريي الحوو  فووي اتصوورف فووي حصووت  الشووا عة بووالبية و  كووون 
احود   تصرف  صحيحا و نافلا في ح  الشركاء الاخرين فهو تصرف فوي خوالص حقو  الولي لا  شوارك  فيو 

 . 1و  جوز ان  كون للتصرف الى احد  ركا   او اليهم جميعا كما  جوز ان  كون لاج بي
ولا  حتوواج هوولا التصوورف موافقوو  بوواقي الشووركاء ولا اعلانهووم لان الشووريي بووا  مووا  ملووي فقووط دون ان 
 يلح  الضرر بهم فكل ما جرر انو  ت واز  عون نصويب  الشوا ة لشو ص آخور  حول محلو  فوي الشويو  وبوللي

وقوود يتصوورف 2يترتوو  عوون هوولا التصوورف كاموول آثوواره بووين  رفووي العقوودوت تقل الملكيووة الشووا عة بقووو  القوواون.
كموا لوو كانو  دارا داخلوة فوي  الشريي فوي حصوت  الشوا ع  فوي العقوار الموجوودفي مجموو  مون الموا  الشوا ة

از ذلوي وحول المشوتري تركة و با  الوارث حصت  الشا عة في الودار وحودها دون سوا ر الامووا  الشوا ع  ،جو
محوول الوووارث .ولابوود لازالوو  الشوويو  فووي هووله الحالووة اجووراء قسوومتين الاولووى بووين المشووتري و سووا ر الورثووة فووي 
الوودار التيووي اصبحالمشووتري  ووريكا فيها،والقسوومة ال انيووة بووين الوووارث الوولي بووا  حصووت  فووي الوودار و سووا ر 

ت و  ووهرها بالمحافظووة العقاريووة وهووو مووا نصوو  الورثوة فووي بقيووة اموووا  لتركووة .ويجوو  تسووجيل هووله التصوورفا
المتضمن اعداد المس  العام و تاسيس السجل العقاري :"كل ح  ملكية 75/74من الامر  15علي  الماد  

و كووول عي وووي آخووور متعلووو  بعقوووار لا وجوووود لووو  بال سوووبة للغيووور الا مووون تووواري  نشوووره فوووي مجموعوووة البةاقوووات 
 .3العقارية"

الولي قضوى  63765، ملو  رقوم  29/10/1990العليا الموشرخ فوي ة وهو ما جاء في قرار المحكم
ب: من المقررقانونا ان كل  ريي في الشيو   ملي حصت  ملكا تاما  ول  ان يتصرف فيها ن ومن ثوم فوان 

ان قضوووا  الموضوووو   ،ولموووا كوووان فوووي قضوووية الحوووا  عووود خةوووا فوووي تةبيووو  القانون القضووواء بموووا   وووال  هووولا 

                                                             

 1 .، المرجة الساب  المعد  و المتمم 75/58من الامر  714  الماد 
، 3عقوني محمد، البية الواقة على الحصة الشا عة في العقوار، المجلوة الاكاد ميوة للبحووث ال قانونيوة و الساسوية ، المجلود  2

 .273،  1العدد
، 2023، سو ة  2، العودد 6حدود تصرف الشريي في الما  المشا ، مجلة آفاع للبحوث و الدراسوات ، مجلود، حوباد حيا  3

 293. 
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ض آل  الى الةاعن عون  ريو  الارث علوى اسوا  انو  لويس لو  الحو  فوي بيوة بابةالهم عقد بية قةعة ار 
 1الملي في الشيو  ، اخةاو في تةبي  القانون ومتى كان ذلي  ستوج  نقض القار المةعون في 

 : ةالشائع حصةالهبة ثانيا:
من قانون الاسور  بانهوا:" تمليوي 202 الهبة من عقود التبر  و قد عرفها المشر  الجزا ري في المادد 

والتي تتةل  لانعقادها صحيحة توفر الاركوان العاموة للعقود وهوي تتةواب  الا جواب و القبوو  2بلا عوض ".
موون القووانون الاسوور  206وتوووفر رك ووي السووب  و المحوول و كووللي الاركووان ال اصووة التووي تشووير اليهووا الموواد  

 3المتعلة بالشكلية و الحياز  .
قووانون  208ر الشووا ة وانمووا ذكووره فووي الموواد  لمشوور  لووم يوو ص صووراحة علووى الهبووة فووي العقوواالا ان ا

اذا كووان الواهو  ولووي الموهووب لوو  او زوجو  او كووان الموهووب مشوواعا فوان التوثيوو  و الاجووراءات ....اسور :"
 4"....الادارية تغ ي عن الحياز 

علووى الشوويو  ل ا وود  اب وو  او زوجتوو   ومع ووى ذلووي انوو  اذا اقوودم الواهوو  علووى التبوور  بجووزء موون املاكوو 
فت تقول ملكيووة الحصووة الشووا عة الووى الموهوووب لوو  ويصووب   ووريكا علووى الشوويو  مووا بوواقي الشووركاء، امووا خووروج 
الشوريي مون الشويو   كوون فوي قودر حصوت  التوي وهبهوا و  كوون العقود التووثيقي و الاجوراءات الاداريوة تغ وي 

  عن الحياز .
 صلي عل  الحصة الشائعة ا  عيني ح: ترتيب الفرع الثاني
عمال  اسوتالحو  فوي  ت ولو   بالولات  لش ص على  ويء معوين فعليةالح  العي ي بان  سلةة   عتبر

القانون. فالح  العي ي في  خصا ص عامة لش ص معين بالح  اذا كان بموج  واستغلال  والتصرف في  
ان   م   سولةات مبا ور  لصواح  الحو  علوى ويمتاز ب ،م رزا او لمجموعة من الا  ا  اذا كان  ا عها

  محل الح  اي علاقة قانونية مبا ر  بين الش صين.
 

                                                             
 .35  ،4، العدد1992س ة  ،الجزا ر ،القضا ية، وزار  العد  المجلة 1
المتضووومن قووانون الاسووور   ،2005 فبرايوور 27الموافووو     1426محوورم 18 المووشرخ فوووي 02-05 لامووور موون ا 202 الموواد  2

، 9/6/1984الصوووادر فوووي  84/11، المعووود  و الموووتمم   القوووانون 27/2/2005مشرخوووة فوووي 15عووودد  ج.ر، الجزا وووري 
 .24عدد

     .من الامر ن س  206الماد   3
  .من الامر ن س  208الماد   4
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مووون اهوووم الحقووووع العي يوووة  1،ت قسوووم الحقووووع العي يوووة الوووى حقووووع عي يوووة اصووولية وحقووووع عي يوووة تبعيوووة
  :الاصلية هو

  او : ح  ا رتفاق
ان يرتو  علووى حصوت  الشووا عة  الشووا ةفوي العقوار علووى حصوة  ووا عة ولا  جووز للشووريي وهوو لا يورد 

تصوووو  ولا  مكوووون مبا وووورتها الا مووووة  باعمووووا  لاصوووواح  هوووولا الحوووو  مبا وووور    قتضووووي، لانوووو  حووو  الارت وووواع
العقوار  لم رز. يرر بعض ال ق  ان   جوز لجمية الشركاء في العقار الشا ة ان يرتبوا ح  ارت واع علوىار عق

  .2القسمة  نتيجةويبقى قا ما مهما كان  
  اعفثانيا: ح  ا نت

. للمالووي علووى م قووولالووي  يووره  سووتغل  عقووارا كووان او فهووو حوو  عي ووي  كووون للشوو ص ان  سووتعمل م
جميووة الحقوووع التوي   ولهووا هوولا الحو  بمووا يووتلا م مووة  توو  حوو  الانت وا  علووى حصووت  الشوا عةالشويو  ان ير 

فتصب  اعما  الادار  المعتاد  في يد الم ت ة تسري علي  احكام الادار  المعتاد  في علاقت  بالشيء  الشيو  
. اموا اعموا  الادار  الغيور معتواد  و اعموا  التصورف وفوي   لو  القسومة فهوي تكوون فوي يود اءوباقي الشورك

 ،السولةات صوبح  لو  كولد الشويء الوى مالكو  وامد  الانت ا  قبول القسومة عوا نقض اذا او . صاح  الرقبة
الشووا ة فووي القسوومة ووقووة جووزء موون العقووار  ر تجوور  م وول ان  امووا اذا انقضووى الشوويو  قبوول انتهوواء موود  الانت ووا

  .3بة فان ح  الانت ا  ي تقل الى هلا الجزء وفقا لقاعد  الحلو  العي ينصي  الشريي صاح  الرق
  الحصة الشائعة  عل  ح  عيني تبعي: ترتيب لثالفرع الثا

تبعووا للحقوووع العي يووة الاصوولية التووي تعةووي لصوواحبها سوولةة مبا وور  مووة الشوويء فووان الحقوووع العي يووة 
التبعية توجد مستقلة وتابعة لح    صي تضمن الوفاء ب . وتشمل ح  الت صيص وح  الامتياز والرهن 

  والرهن الحيازي. ،الرسمي
                                                             

بيهواني حوريووة، احكووام التصوورف القووانوني للشووريي فووي العقووار الشووا ة فووي التشوورية الجزا ووري، موولكر  ماسووتر كليووة الحقوووع ن  1
  .30   2014س ة 

      .845  الساب ،عبد الرزاع الس هوري المرجة -2
  .31،  الساب المرجة  بيهاني حورية، -3
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  او : ح  التخصيص
د نما ذكره في ال صل الاو  من الباب ال اني فوي الموواح  الت صيص وا ري المشر  الجزالم  عرف 

 م حو  ر ويس المحكموة  ح  عي ي تبعي قد عرف  ال قهاء بان . و قانون مدني الجزا ري  947الى  937من 
الابتدا يووة التووي تقووة فووي دا رتهووا العقووار المووراد الاختصووا  بوو  ب وواءا علووى حكووم واجوو  الت  يوول صووادر بووالزام 

ستةية الدا ن ان  ستوفي حق  مون مدي و  متقودما عقار او اك ر من عقارات المدين،و   المدين ، على على
وصورت  ان الشريي في الشيو  مدين لش ص اخر  1على الدا  ين العاديين والدا  ين التاليين ل  في المرتبة

ان يلجووا  وانو   مكوون لهوولا الوودا ن الحاصول للسوو د القضووا ي ،ثابوو  بموجوو  حكوم قضووا ي واجوو  الت  يوولبودين 
وهوو موا نصو   2الى القضاء لاستصدار ت صويص علوى الحصوة الشوا عة التوي  ملكهوا مدي و  ضومانا لدي و 

و بالتووالي فعلووى الوودا ن الوولي يريوود الحصووو  علووى الت صوويص  ،قووانون الموودني الجزا ووري  937عليوو  الموواد  
رتها الحصة التي  ملكهوا عريضة الى ر يس المحكمة التي تقة في دا  م قدعلى الحصة الشا عة لمدي   ان 

 الحكووم او بشووهاد  موون قلووم الكتوواب يوودون فيهووا م ةوووع الحكووم الموودين وتكووون مصووحوبة بصووور  رسوومية موون 
ومتووى توووفرت هووله الشووروط فانوو  حسوو   موون القووانون الموودني.  941وتشوومل البيانووات الموولكور  موون الموواد  

ريضة اموره بالت صويص مراعيوا فيو  مقودار قانون ملني جزا رييدون ر يس المحكمة في ذيل الع 942الماد  
الوووودين و قيمووووة الع قووووارات المي ووووة علووووى وجوووو  التقريوووو  و فووووي حالووووة مووووا اذا رفووووض ر وووويس المحكمووووة  لوووو  

 امووا ان قبوول القاضووي بت صوويص العقووار فانوو 3الت صوويص جوواز للوودا ن ان يووتظلم الووى المجلووس القضووا ي 
 هوا موا يتعلو  بالقيود وتحديوده و وةب  واثواره ما  سري على الزمن الرسومي مون احكوام خاصوة م  ي عل سري 

  .4من القانون المدني 947وانتظاده حس  ما نص  علي  الماد  
  ثانيا: ح  ا متياز

 ،الامتياز اولوية  قررها القانون لودين معوين مراعوا  م و  لصو ة ع م ج: "  982الماد  حس  نص 
و تمو    حو  الامتيواز ميوز  التقودم هوي جووهر بمع وى ان "  ولا  كون للدين امتياز الا بموجو  نوص قوانوني

بمقتضووى نوووص قووانوني فصووواح  حوو  الامتيووواز لوو  الافضووولية علووى جميوووة الوودا  ين العووواديين و يتووزاحم موووة 

                                                             
  .64عصام انور سليم ، نظرية الح  ، مكتبة الوفاء القانونية ، مصر ،   -1
، 2008كليووة الحقووع ، جامعووة قسوو ةي ة ، سوو ة  ،تيرسوووهواب عيوواد، التصوورف فوي الملكيووة العقاريووة الشووا عة ن مولكر  ماج 2

. 18. 
.مرجة ساب ، المتضمن القانون المدني ، 75/58من الامر  942الماد    3  
من الامر ن س .  947الماد    4  



                             ةالشائع يةالعقار  الملكية تصرف الشريك منفردا في                         الفصل الأول:
 

19 
 

. وهو الامر 1الدا  ين المتمتعين بضمان عي ي و بالتالي  ستوفي حق  بال سبة لهشلاء الدا  ين  بقا لمرتبت  
ي الحقوع العي ية التبعية كالرهن الرسمي و الحيازي و الت صيص ، كللي   تلو  اللي   تل  ب  عن باق

 2ع هم في ان  هو الح  لا الدا ن .
ع م ج فووان الامتيوواز ي قسووم الووى حقوووع الامتيوواز العامووة و تكووون جميووة اموووا   984حسوو  الموواد  

  او العقووار و قوود عالجوو  الموودين الم قووو  كووان او عقووار امووا حقوووع الامتيوواز ال صووة فتقتصوور علووى الم قووو 
ع م ج :  1001حقوع الامتياز ال اصة الواقعة على عقار فجاء في نص المواد   1003الى 999المواد 

" ان الشركاء اللين اقتسموا عقار ح  الامتياز علي  تامين لما ت ول  القسمة من ح  في الرجو  كل م هم 
و  جوو  ان  قيوود هوولا الامتيوواز و تكووون مرتبتوو   علووى الآخوورين بمووا فووي ذلووي حوو  المةالبووة بمعوود  القسوومة ،

".وهووو الحووا  ن سوو  بال سووبة للشووريي فووي حصووت  999مماثلووة لشووروط امتيوواز البووا ة المشووار اليوو  فووي الموواد  
الشا عة في العقاركل  او جزء م ها فيكون ل  ح  الامتياز علوى الحصوة الشوا عة التوي تصورف فيهوا انتقلو  

مودي ا بو من الحصوة كلهوا او بحصوة فوي حودود المبلوو كواملا او موا تبقوى ملكيت  للمتصرف لو  الولي اصوب  
  .3م   
 رهن الحصة الشائعة ثالثا: 

دون الرهن   مكن لشريي ان يرهن حصت  الشا عة كلها او جزء م ها ره ا رسميا او حيازيا ولا حو 
الحيووازي انوو   قتضووي حيوواز  العقووار المرهووون حتووى  كووون نافوولا فووي حوو  الغيوور ،فالحصووة الشووا عة قابلووة لان 
تكون محلا للحياز  ،م ل ان يت   الدا ن المرتهن مة  ركا   فوي الشويو  علوى ان  عهود بالموا  الشوا ة الوى 

رتهن ،او ان يوضوووة العقوووار كلووو  فوووي احووود تا وووركاء فيجووووز بال سوووبة بحصوووة الشوووريي نيابوووة عووون الووودا ن المووو
الشركاء ،فيحل الدا ن المرتهن محل الشريي في حياز  ال صي  الم رز اللي خلص لهلا الاخير من قسومة 
المها وووأ  .حيووواز  الووودا ن المووورتهن ،فيقووووم بحيازتووو  بصووو ت  دا  وووا مرته وووا بال سوووبة للحصوووة الشوووا عة المرهونوووة 

  4ار الشا ة مقسوما قسمة مها أ  اقي الحصص .وقد  كون العقوبص ت  مديرا للعقار الشا ة بال سبة لب

                                                             
كليووة  ماسووتر، فووي القووانون الموودني الجزا ووري، موولكر  سوولموني آسوويا ، بوون د ووة ح ووان ، حوو  الامتيوواز ال ووالص علووى العقلوور 1

 11،    2019الحقوع و العلوم السياسية بودواو ، قسم القانون ال ا  ، جامعة محمد بوقر  بوردا ، س ة 
دار احيوواء  السوو هوري ، الوسوويط فووي  وورح القووانون المودني ، التامي ووات الش صووية و العي يووة ، المجلوود العا وور ، عبود الوورزاع 2

 922  ،1970التراث العربي،  بيروت، لب ان،  بعة 
، مةبعووة الكيلانووي 3عبوود الموو عم البوودراوي ، الحقوووع العي يووة الاصوولية و الحقوووع ال ت رعووة ع هووا و اسووباب كسووبها ،  بعووة 3

1968   ،164 
 94رمضان ابو السعود ، المرجة الساب ،   -4
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ويعوود رهوون الشووريي لحصووت  الشووا عة سووواء ره ووا رسووميا او حيازيووا صووحيحا نافوولا فووي مواجهووة الشووركاء دون 
انتظار القسمة .ولللي فاذا حل اجل الدين المضمون بالرهن نوالشيو  لايزا  قا ما فكان للدا ن المورتهن ان 

لى الحصة المرهونة وتبا  جبورا ويحول الراسوي عليو  الموزاد محول الشوريي الوراهن ويصوب  بوللي ي  ل بحق  ع
 1 ريكا .

ع م ج :"واذا رهن احد  890من الماد   2اما اذا تم  القسمة قبل ان ي  ل الدا ن بحق  فان ال قر  
ع وود القسوومة اعيووان  الشوركاء حصووت  الشووا عة فووي العقووار او جووزءا م وورزا موون هولا العقووار،ثم وقووة فووي نصوويب 

 ير التي تلي ره هوا انتقول الورهن بمرتبتو  الوى الاعيوان الم صصوة لو  بقودر  عواد  قيموة العقوار الولي كوان 
من خلا  ال ص يتض  ان العقار الم رز اللي  ". مرهونا في الاصل ،ويبين هلا القدر بامر على عريضة

 ا رسميا فوي عقوار واحود مون عقوارات متعودد   قة بعد القسمة في نصي  الشريي الراهن لحصت  الشا عة ره
  2.  ا عة  حل حلولا عي يا محل الحصة الشا عة المرهونة وي تقل الرهن الرسمي اليها.

بالاضافة الى ان المشر  لم  عرض الحالات الاخرر التوي  مكون لون توتمحض ع هوا القسومة كموا انو        
 ي  الراهن ع د القسمة و س عرض هله ال روض :وقو  العقار اللي ره   حصة في ،او جزء م   في نص

اذا اخووتص الووراهن فووي القسوومة بجووزء م وورز موون هوولا العقووار  عوواد  فووي قيمتوو  الحصووة التووي ره هووا ،فووالرهن 
يتركووز فووي هوولا الجووزء علووى اسووا  الجووزء الحلووو  العي ي.امووا اذا وقووة العقووار كلوو  فووي نصووي  الووراهن فيوورر 

ما كما كام على الحصة التي ره   واخيرا اذا وقة في نصي  الوراهن جوزا ا لبية ال قهاء الى بقاء الرهن قا 
م رز من العقار يزيز في قيمت  على قيمة الحصة الم رهونة فان الرهن ي حصر فوي حصوة مون هولا الجوزء 
الم رز تعاد  قيمة الحصة التي ره   وهلا الحل يشدي الى احت اظ الوراهن بقدرتو  الا تمانيوة ويح وظ لودا ن 

 3تهن حق   دون افراط او ت ريط .المر 
واذا لم  قة فوي نصوي  الوراهن ع ود القسومة  ويئا مون ذلوي وانموا اخوتص بمبلوو مون ال قوود فوان حو  
الدا ن المرتهن يتعل  بهلا المبلو ،فاذا كان حق  مستح  الاداء استوفاه بالاولوية مون هولا المبلوو بمقتضوى 

لا المبلوو .واذا لوم   وتص الوراهن فوي القسومة الا بوالم قولات رهن ذات ،اما ان لوم  كون كوللي ي تقول الورهن لهو
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فان الرهن الرسمي ي عدم اثاره ولا ي تقل ح  الدا ن المرتهن الى هله الم قوولات لانهوا لاتصول  محولا للورهن 
  1الرسمي.

  : اثار تصرف الشريك في حصت  الشائعةالفرع الرابع
الووى  وو ص اخوور  وأ ،احوود الشووركاء الاخوورين الووىفووي حصووت  الشووا عة   بالتصوورف الشووريي  قوووم قوود

 ولهولا  مو   ، و ص  يور مر ووب فيو  بيو هممعرضين لان يودخل  في هله الحالة الشركاء، فيصب  اج بي
التوي توم بيعهوا  وذلوي عون  ريي م هم الح  في الحلو  محل من  قوم بشوراء الحصوة الشوا عة  كلالقانون ل

  2الم قولات والش عة في العقارات.رخصة الاسترداد في ما  ري  رخصتين ه
 .استرداد الحصة الشائعة: و ا

الاسترداد بوج  عام هو حلوو   و ص محول  و ص اخور فيموا ا وتراه مقابول دفوة الو من ومصواري  
اما استرداد الحصوة الشوا عة فهوو حو  م حو  القوانون للشوريي المشوتا   حول بمقتضواه محول المشوتري  ،البية

ة المبيعووة لم ووة دخولوو  بووين الشووركاء فووي الشوويو  محافظووة علووى اسوورار الملكيووة الاج بووي فووي الحصووة الشووا ع
حصووت  لاج بووي  عةووي بوواقي الشووركاء الحوو  فووي اسووترداد الحصووة   لشووا عة فووان بووا  الشووريي علووى الشوويو ا

 . 3المبيعة
وقووود خوووص  4كموووا  عتبووور الاسوووترداد حووو  اسوووت  ا ي  قووورر لتحقيووو   ووورض معوووين لا ي بووو  الا بووو ص.

قانون مدني جزا ري بقولو :" للشوريي فوي الم قوو  الشوا ة  721الجزا ري احكام الاسترداد في الماد  المشر  
او العقار ان  سترد قبل القسمة الحصة الشا عة التي باعها  ريي  يره  ،او في المجمو  من الما  الم قو 

ويوووتم  ،  اعلامووو لاج بوووي عووون  ريووو  التراضوووي. وذلوووي خووولا   وووهر مووون تووواري  علمووو  بوووالبية او مووون تووواري
ويحوول المسووترد محوول المشووتري فووي جميووة  ،الاسووترداد بواسووةة تصووري  يبلووو الووى كوول موون البووا ة والمشووتري 

  ".5حقوق  والتزامات  اذا هو عوض  عن كل ما ان ق 
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  : نطاق ا سترداد من حيث ا شخاص و الموضوع1
ان حو  الاسوترداد لا ي بوو  الا بال سوبة للحصووة الشوا عة فووي م قوو  معووين او مجموو  موون الموا  ع وود 

من اجل احداث نو  من التواف  في الاحكام مة الش عة التي تقررت بال سوبة للعقوار خاصوة  ،بيعها لاج بي
  .1وان  سيستجي  ل  س الاعتبارات

مجموو  مون الموا  كوالمتجر او الشوركة وفوي  وكللي ي ب  هلا الح  فوي حالوة بيوة حصوة  وا عة فوي
هله الحالة ي ب  ح  الاسترداد حتى وان احتور على عقار. ف وي حالوة موا اذا بوا  احود مون الورثوة نصويب  
من التركة قبل القسمة ثب  فيها الاسترداد للباقي من الورثوة. ولكون يتعوين فوي هوله الحالوة ان  كوون العقوار 

لوم  كون ضوم ها وكوان البيوة عبوار  عون حصوة  وا عة فوي عقوار معوين فولا ضمن مجمو  امووا  التركوة فوان 
  .2 جوز الاسترداد حتى ولو كان هلا العقار هو كل ما ترك  المورث وياخل في هله الحالة بةريقة الش عة

ولا  جوووز تجز ووة الصوو قة علووى المشووتري موون  ،لا  جوووز ان  كووون الاسووترداد فووي كوول الحصووة المبيعووة
رض من الاسترداد والمتم ل في عدم دخو  الاج بي في الشويو  لانو  لوو اتوي  الاسوترداد اجل ان يتحق  الغ

فووي جووزء موون الموووا  المشووا  يبقووى المشووتري  وووريكا فووي الشوويو  بالحصووة المتبقيوووة وبووللي ت ت ووي العلووة مووون 
  الاسترداد.

ان بالاضووافة الووى ان حوو  اسووترداد الحصووة المشوواعة ي بوو  لكوول  ووريي مشووتا  وقوو  البيووة سووواء كوو
 ريكا اصليا م ل ان بدا الشيو  او  ريكا  ار ا تلقى حصت  من احد الشركاء لاي سب  كان كوالميراث او 

  الشراء.
كان لكل م هم ان  ،عةي ة الاسترداد للحصة الشا عة المبصد الشركاء اللين يريدون استعما  اذا تعد

الشووريي لا  مكوو هم ان  سووتردوا الحصووة المشوواعة باسووم  عوون  ريوو  رفووة   سووترد ب سووبة حصووت . امووا دا  وووا
الدعور الغير المبا ر  لان الاسترداد رخصة ولا  جوز للدا ن بالدعور  ير المبا ر  ان  ستعمل ما للمدين 

 .3من رخص
م شووور فووي المجلووة  1987د سوومبر  16المووشرخ فيوو   43462وقوود اقوورت المحكمووة العليووا فووي قرارهووا 

مون  721قضو  المحكموة العليوا انو  مون المقورر قانونوا بالمواد   14صو حة  1992لسو ة  3ية عدد القضا 
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المووا  الم قووو  او العقووارات  القوانون الموودني الجزا ووري ان كول  ووريي فووي الم قووو  الشوا ة او فووي مجمووو  مون
  قبل قسمة الحصة الشا عة.  سترد

فووة دعووور حوو  الاسووترداد علووى العقووار قضووا  المجلووس لمووا قضوووا بر    فووي قضووية الحووا  انثبووولمووا 
الشووا ة اذ بيووة الووى اج بووي بوودعور انوو  كووان موون الم ووروض علووى الموودعين فووي الةعوون انوو  يتبعوووا اجووراءات 

موووون القووووانون الموووودني التووووي تعةووووي الورثووووة الحوووو  فووووي  721الشوووو عة فووووانهم  كونوووووا قوووود خرقوووووا نووووص الموووواده 
 1الاسترداد.

  : شروط ا سترداد2
 جو  ان  ،الشويو  الحو  فوي اسوترداد الحصوة الشوا عة التوي باعهوا  وريي اخوركي  كون للشريي فوي 

  :تتوافر في   روط اربعة هي
  صدور البيع من احد الشركاء في الشيوع -أ

موون القووانون الموودني الجزا ووري انوو  موون اجوول اسووتعما  رخصووة  721ا ووترط المشوور  فووي نووص الموواد  
 كون العقد الصادر ي حصر في البية فقط دون  يره من الاسترداد من احد الشركاء على الشيو  وج  ان 

او  ،عقود التصرف الاخرر سواء كان  بغير عوض كالهبة والوصية او بعوض كالمقا ضة والوفواء بمقابول
جوواز الاسوترداد فوي جميوة عقوود حصة في  ركة اللي جاء بعكس ما اتوى بو  المشور  ال رنسوي الولي اقور ب

  .اوضة حتى وان لم تكن بيعاعالم
جو  ان بالاضافة الى ذلي وحتى  مكن للشريي في العقار الشا ة من اسوتعما  حقو  فوي الاسوترداد و 

ة لا بوووالمزاد العل وووي وان  كوووون ع ووود تموووام البيوووة لا فوووي مراحلووو  الاولوووى ولا قبووول اتموووام مارسووو كوووون البيوووة بالم
  2اجراءات .

  ورود البيع عل  حصة شائعة في منقول او مجموع من المال -ب
اقووور القوووانون حووو  الاسوووترداد  ،لاجوول م وووة الاج بوووي عووون  ووويو  مووون الووودخو  فيووو  موووة مجموووو   وووركاء

وقد ا ترط المشر  الجزا ري لللي ان  قة البية  .للشريي وباقي الشركاء م هم لاستعما  حقهم في الاسترداد
  3على حصة  ا عة كاملة او بعضها من الشريي المتصرف.
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جزء م رز فيتج  ا ل  ال قهاء الى اعتباره  ير نافل في ح  الباقي من اما اذا كان البية واردا على 
لان  ،عكووس التصوورف فووي الحصووة الشووا عة ،وبالتووالي  صووب  المشووتري  يوور مالووي علووى الشوويو  ،الشووركاء

ويصووب  الشووريي الجديوود بعوود الشووريي الاصوولي الوولي حوول  ،بيعهووا هووو الوولي  حوول فيوو  المشووتري محوول البووا ة
علوى خولاف ،الاسوترداد  رخصوة  باسوتعما  جوراخمظ ة الاضرار ويكون لهم حو  فوي ا وبهلا تتحق .محل  

بية جزء م رز مون الموا  المشوا  لانو  لا  صوب  المشوتري  وريكا معهوم حتوى ولوو كوان البيوة صوحيحا فيموا 
  .1بين المتعاقدين

  ان  قع البيع ال  اجنبي عن الشركاء -ج
 كووولان  سوووتردوا  يهمي بغوووي علوو وبووللي  عوون الشوووركاء ا ووترط كوووللي المشوور  ان  كوووون البيووة لاج بوووي

 التي ا وتراها لت وادي الودخو  بيو هم ومون ثوم فانو  لا  ك وي ان  سوتردوا مون الحصوة الشوا عة  الحصة الشا عة
الاج بوي يبقوى  ووريكا بموا تبقوى موون الحصوة التوي قووام بشورا ها وهووو  ان حيووث ،موا  ملكوون موون الموا  الشوا ة

اد وقوود  ةالوو  بالاسووترداد  ووريي واحوود او اك وور وفووي هووله الحالووة لا تقسووم علووى ي ووافي الحكمووة موون الاسووترد
                                                     .2اسا  الر و  ولكن ب سبة حصة كل واحد م هم

   جب ان  كون البيع بالممارسة -د
م عون  ريو  الموزاد العل وي جبورا فواذا تو ،وج  ان يتم البية عن  ري  الممارسوة اي البيوة الاختيواري 

ذلوي ان تووافر علانيوة فوي هولا البيوة ضومانا  ،ى على الاج بي فلا  صب  بامكانهم المةالبوة بالاسوتردادسور 
لحقوووع بوواقي الشووركاء الوولي  مكوو هم التقوودم فووي المووزاد. ويجوو  ان  كووون المووزاد المووانة موون الاسووترداد او ان 

    .3يستوي بعد ذلي ان  كون مزادا اجباريا او اختياريا كون عل ا و بقا للاجراءات القانونية و 
         شركاءال كون المسترد هو احد ان  -ه 

قوووانون مووودني جزا وووري يتضووو  ان المشووور  الجزا وووري مووو   الحووو  فوووي  721مووون خووولا  نوووص المووواد  
الاسووترداد لكوول  ووريي علووى الشووا ة الم قووو  او فووي المجمووو  موون المووا  الم قووو  او العقووار والتووي قووام احوود 

صو  لاي الشركاء ببيعها. وم   فاذا قد تم افراز الملي الشوا ة واصوب  لكول مو هم حصوة  وا عة م ورز  فولا  
من الشركاء اللين تقاسموا ذلي الملي المةالبة بالاسترداد حتى وان كان تصرف  ريكهم بوالبية قود توم قبول 

وضوو  ان رخصووة الاسووترداد ت بوو  لكوول نترداد قبوول القسوومة. كووللي القسوومة فالاصوو  يووتم البيووة و لوو  الاسوو
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كمون ،  لشوركاء فوي الشويو احود ا اصليا او عوارض دخول موة اكن الشركاء على الشيو  ان كان  ري ريي م
 شتري حصة احد الشركاء ويحول محلو . كوللي فيجو  ان توتم الا وار  الوى انو  لا ي بو  الاسوترداد الوى لمون 

لكوون قوود  حصوول وان يتعوودد فيصووب  لكوول  ، لبوو  موون الشووركاء المتشوواعين متووى توووافرت فيوو  الشووروط السووابقة
  .1م يتم الات اع على خلاف ذليم هم الح  في ان  سترد نسبة حصت  في الما  الشا ة ما ل

  : اجراءات ا سترداد3
ان اسا  هله الاجراءات هو التوثيو  بوين اسوتقرار المعواملات وحما وة الشوركاء فوي الشويو  لوللي توم 
التحديد ميعاد الاسترداد بمد  قصير  حتى لا يبقى مصير البيوة معلقوا ل تور   ويلوة. فوجو  علوى كول  وريي 

من تاري  علمو  البيوة  يوما 30ير   في الاسترداد ان  علن ر بت  الى كل من البا ة والمشتري داخل مد  
او مون توواري  اعلانو  بوو . بالاضووافة ان المشور  لووم يوضو  ميعوواد الاعوولان بوالبية لكوون سويكون موون مصوولحة 
البا ة اوالمشتري ان يبادر باعلان الشركاء بالبية ليضة حدا لامكانية  ل  الاسترداد وبالتالي  صب  على 

  .2ن تاري  الاعلانيوما م 30من ير   في الاسترداد اعلان ر بت  خلا  
يوما ابتداء من يوم الاعولان بوالبية او العلوم بو  ولوم  ةلو  احود مون الشوركاء  30وع د انتهاء ميعاد 

 721موواد  علووى الشوويو  الاسووترداد فيسووقط الحوو  فيوو  ويصووير البيووة للمشووتري باتووا وهووو مووا جوواء فووي نووص ال
  ." 3اعلام  من تاري  علم  بالبية او من تاري  يوما30بقول :" وذلي خلا  

من خلا  هلا ال ص نلاحظ ان المشر  الجزا ري لم  شوترط الرسومية فوي هولا التصوري  م ول رخصوة 
فبووللي  مكووون ان يبلووو هووولا عوون  ريووو  المحضوور القضوووا ي او بموجوو  رسوووالة مضووم ة الوصوووو .  ،الشوو عة

ضورور  تبليغو   ان التصوري  الشو وي مقبوو   الموا انو  اوجو  السو هوري،وبحس  راي الدكتور عبود الورزاع 
  الى كل من المشتري والبا ة لاعلان الرابة في الاسترداد.

وال وا ود  ،وبعد ان يتم اعلان الرابة في الاسترداد وج  على المسترد ان يودفة ثمون الحصوة الشوا عة
د ر ت اللازمو  لوللي. فيحول بوللي المسوتوالمصاري  التي ان قها المشتري فوي ذلوي ان كوان قود دفوة المسوتحقا

ويحووول محووول الشوووريي البوووا ة اذا لوووم  قوووبض المسوووتحقات مووون  ،المشوووتري اذا كوووان قووود دفوووة المسوووتحقاتمحووول 
الشوووريي الاج بوووي وتكتمووول الاجوووراءات ال اصوووة ب قووول الملكيوووة والمتم لوووة فوووي التسوووجيل والتقووورب بالمحافظوووة 

  .العقارية
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  : اثار ا سترداد4
او عوون  ريوو  المحكمووة  ،المشوواعين مووة البووا ةاذا وقووة الاسووترداد بالات وواع بووين الشووريي او الشووركاء 

 حوول المسووترد محوول المشووتري فووي جميووة حقوقوو  والتزاماتوو  بعوود ان  عوضوو  علووى ن قاتوو . ولا  عتبوور فووي هووله 
الحالووة الاسووترداد بيعووا جديوودا لانتقووا  الملكيووة موون المشووتري الووى المسووترد بوول يبقووى العقوود الاصوولي ويصووب  

  عقد.المسترد في محل المشتري في هلا ال
والاسترداد ل  اثر رجعي حيث  اخل المسترد مكان المشتري ويصب  هوو  فيعتبر بهلا حلو    صي

موون وقوو  البيووة ولا  كووون المسووترد خل ووا للمشووتري بوول خلوو   موواتري مبا وور  وتصووب  لوو  حقوووع والتزاالمشووت
  .1البا ة يتلقى م   الحصة المبيعة مبا ر 

كافووة ال  قووات التووي دفعهووا المشووتري كمصوواري  السمسوور  يترتوو  علووى المسووترد فووي هووله الحالووة دفووة 
وتحرير العقد ورسوم التسجيل وما ان ق  في ح ظ الما  الشا ة او ادارت  ويصب  لو  فوي الوقو  ن سو  الحو  

  في كل ال مار التي حصلها المشتري م ل البية الى تمام الاسترداد.
ان  صوب  علوى المسوترد دفعو  للبوا ة ويمت ووة  المشوتري بودفة الو من للشوريي البوا ة بعود ماموا ان لوم  قو

  .2على هلا الاخير مةالبة المشتري ب . كون المسترد اصب  ل  كافة التزامات المشتري 
اللي م حو  البوا ة للمشوتري فوي دفوة الو من دون حاجتو   كللي ا ضا  ح  للمسترد ان  ست يد بالاجل

لرضاء جديد من جانو  البوا ة ولا  حوت  علوى المسوترد بالتصورفات التوي ابرمهوا المشوتري فوي ال تور  موا بوين 
البية وتمام الاسترداد كما لضومان علوى المشوتري فوي ال تور  موا بوين البيوة وتموام الاسوترداد ولا ضومان علوى 

انما  كون للمسترد ان يرجة على البا ة بالضومان وفقوا لاحكوام عقود البيوة الولي حول فيو  المشتري المسترد و 
           .3محل المشتري 

اذا كووان المبيووة حصووت  فووي مجمووو  موون المووا  وكووان هوولا المجمووو   شووتمل علووى عقووار فانوو  وجوو   
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الحصووة الشووا عة فووي  تسووجيل الات وواع الوولي يووتم بوو  الاسووترداد او الحكووم الوولي  صوودر بوو  حتووى ت تقوول ملكيووة
 العقار من البا ة الى المسترد  لما ان كل عقد البية قد تم تسجيل  فيك ي التا ير على هامش التسجيل.

  الشفعة في الحصة الشائعة :ثانيا
ل ال وواني المم وووح للشووركاء لاجوول  وورد الاج بووي موون الشوويو  و حلووو  محلوو  فووي يتعتبوور الشوو عة السووب

 التصرف.
ار محل العقسب  من اسبابها الحلو  في بية  سلةة او مك ة ت و  ان  قوم ب  فالش عة هي قدر  او

عن عقد البية  المشتري اذا ا هر ارادت  في ذلي. وهو حلو  كاف  حقوع المشتري من التزامات  التي نشات
والتي ترتب  ع   وبهلا ي ت  عن الش عة اكتساب ملكية العقار المبية او اكتسواب للحو  العي وي عليو  حتوى 

ومون  علون ر بتو  فوي الاخول بالشو عة حول محول المشوتري فوي عقود البيوة حتوى  ،ان كان جبرا علوى المشوتري 
  .1ليوان لم تكن برضاه ويمتلي العقار المبية ويضم  الى عقاره الاص

بانهووا:" الشوو عة رخصووة تجيووز الحلووو  محوول المشووتري فووي  794وعرفهووا المشوور  الجزا ووري فووي الموواد  
  بية العقار ضمن الاحوا  والشروط الم صو  عليها في المواد التالية.

انوو :" ي بوو  حوو  الشوو عة وذلووي مووة مراعووا  الاحكووام التووي يوو ص عليهووا الاموور المتعلوو   795ونصوو  الموواد  
  اعية.بال ور  الزر 

  للشريي في الشيو  اذا بية جزء من العقار المشا  الى اج بي.
  .2كلها او بعضها لرقبةلصاح  ح  الانت ا  اذا بيع  ا

يتضو  ان المشور  الجزا وري قود عورف الشو عة بانهوا رخصوة يوتمكن بهوا  794من خلا  نوص الموواد 
   صو  عليها.الش ص من الحلو  محل المشتري في بية العقار ضمن  روط واحوا  م

نلاحظ ان ح  الش عة ي ب  للشريي في الشيو  اذا قام احد الشركاء  795اما ما ا ارت الي  الماد  
بوة كلهوا او جوزء قصواح  حو  الانت وا  اذا توم بيوة الر ببية جزء من العقار المشا  الوى اج بوي معهوم وكولا ل

الم شوور فوي العودد ال وا  للمجلوة  2009جويليوة  8المشرخ في  54384المحكمة العليا وفي قرار   م ها.
اقرت مبدا م اده ان  لا يوشثر الشويو   ،335ص حة  ،الجزء ال الث ،القضا ية للمحكمة العليا للغرفة العقارية

  على ترتي  الش عاء.

                                                             
الجزا ووري، مجلووة العلوووم القانونيووة والسياسووية، محموود عقوووني، حوو  الشوو عة ال ابوو  للشووريي المشووا  فووي العقووار فووي التشوورية  -1

  .549، جامعة محمد خيضر، بسكر  الجزا ر،  3، العدد9المجلد 
 .   جة الساب ر مال 58/  75من الامر  795الماد    -2
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  لا افضلية لاحدهما على الاخر في التمسي بح  الش عة. -
  1الشيو  عن  ري  الشراء.  ستوي الشريي في الشيو  عن  ري  الارث مة الشريي في -
  : الطبيعة القانونية للشفعة1

لقد ثار الجد  فقهي حوو  الةبيعوة القانونيوة للشو عة فه واص مون يورر انهوا حو  عي وي واخور   صوي 
وهلا اعتموادا علوى بعوض الاثوار ال اصوة بالشو عة والتوي ترتكوز اساسوا علوى  بيعتهوا كتحديود مودر اتصوا  

الجهة القضا ية الم تصة في ال ظر في دعور الش عة وهو ما جعل ال قهاء الش عة بش صية الشفية وكلا 
وانموا هوي م تلةوة اي تقوة  ،يوفقون بين الاتجاهين: لان الش عة ليس  حقا عي يا مةلقا ولا   صيا مةلقوا

  على عقار من ناحية ومن ناحية اخرر انها لا تم   للشفية الا حس  اعتبارات  الش صية المرتبةة ب .
حين ان الاستاذ انور  لبة لم  عتبرها حقا بل رخصة وهوو ذاتو  موا جواء بو  المشور  الجزا وري فوي نوص في 

فيرر انصار هلا الاتجاه ان الش عة هي رخصة او خيار  ستةية ان  اخل بها او يتركهوا دون  794الماد  
 2.ان  جبر عليها. ومتى ثب  الح  فيها تملي العقار ويعتبر العقد حقيقيا

                                                                          ط ا خذ بالشفعةشرو  -2
  ان  كون هناك عقار شائع-أ

وان  كووون هوولا العقووار  ووا عا قبوول او اث وواء التصوورف  ،بمع ووى ان  كووون المووا  الشووا ة عقووارا لا م قووولا
بالبية من  رف احود الشوركاء لحصوت  المشواعة. وبالتوالي   ورج مون هولا العقوار الشوا ة الولي تمو  قسومت  

وع ود بيعهوا لا  حو   ،اثر كول واحود مون الشوركاء بحصوت  م ورز  سوتتصورف بوالبية لكونو  بعود القسومة قبل ال
موشرخ  402638وهو ما اقرت  المحكمة العليا في قرار لها رقوم  3،سي بالش عةلباقي الشركاء الح  في التم

 193صو حة  2008الم شور فوي المجلوة القضوا ية للمحكموة العليوا العودد واحود لسو ة  2007في ري  9في 
  ."4بمبدا م اده ان " لا   عة بعد القسمة ال ها ية

رفووة الضورر عوون القسوومة كوون انوو  موون  والحكموة موون اقتصوار الشوو عة فووي العقوار فووي نظوور ال قو  هووو
فيصوب  الشوركاء يريودون الوت لص مون سولبيات الا وتراص  ،المعلوم ان الشيو  حالة مشقتة  ير مر وب فيها

في العقار الشوا ة موة الغيور الاج بوي عو هم مموا ي وت  ع و  العديود مون المشواكل فيلجوا الشوركاء الوى القسومة 

                                                             
    .550محمد عقوني، المرجة الساب ،   -1
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ر العقار التي تم  قسمت  والافضول هوو جموة ملكيتو  فوي يود وقد يترت  ع ها ضرر للشركاء وان  اض سع
  .1مالي واحد

  ان  كون التصرف بالبيع منصبا عل  حصت  الشائعة -ب
 عتبر ح  الش ع  حقا يرد علوى حصوت  فوي العقوار علوى الشويو  واموا العقوار الولي كوان محول قسومة 

تص كول  وريي خوحيث قسم الوى اجوزاء وا كان  ا عا.سواء قضا ية او ود ة فان   صب  ملكية فرد ة بعدما 
ب صوي  م وورز فانو  لا  كووون فيو  حوو   و عة حيووث اذا بووا  احودهم حصووت  الم ورز  الووى  و ص اج بووي عوون 
الشويو  لا  مكون للاخوورين اسوتعما  حو  الشوو عة بودعور انهوم  ووركاء فيو  لانهوم بعوود اجوراء القسومة اصووبحوا 

 .2جيرانا ولم  عودوا  ركاء في الشيو 
 بيع الحصة الشائعة صادرا الأجنبي:أن  كون  -ج

 795 ج بوووووي حيوووووث جووووواء الحكوووووم الووووووارد فوووووي نوووووص المووووواد   جووووو  أن  كوووووون بيوووووة الحصوووووة الشوووووا عة  -
 ة الضرر من مشاركة ا ج بي .فوهي ر  الشرييج يواف  مة علة الاثبات   عة ا من ع م

 :تباع مثل  مشاعفإذا باع المالك عل  الشيوع حصت  الشائعة لشريك آّخر 

مووووا فإنوووو    ضوووول علووووى  ووووفية هووووو م لوووو   ووووريي  علووووى الشوووويو   نوووو   ووووفية موووون ن ووووس  بقتوووو  وهووووو 
م شووووووور فووووووي البعوووووودد الب ووووووا   8/7/2009مووووووشرخ فووووووي 543584قووووووم جوووووواء بوووووو  قوووووورار محكمووووووة العليووووووا ر 

اقووووورت انووووو : " لا يوووووشثر 335للعجلوووووة القضوووووا ية للمحكموووووة العليوووووا الغرفوووووة العقاريوووووة الجوووووزء ال الوووووث صووووو حة 
 عن ترتي  الش عاء." سب  التبو 

 لا افضلية  ن  صادر على الآخر في التمسي بح  الش عة . -
 3رث مة الشريي في الشيو  عن  ري  الشراء.توي الشريي في الشيو  عن  ري  الا س -
يعة بالشو عة اذا كوان الشو ص  الولي كوان المشوتري بريي في الشيو  الحصة الشا عة المبي ما باخل الش -

 4. بقة اعلىن الشفية في هله الحالة  كون من  عن الشيو  لا اج بيا
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قوانون مودني جزا وري التوي تو ص علوى اذا تعودد الشو عاء  كوون  796وذلي تجسيدا لموا جواء فوي المواد   -
  :استعما  ح  الش عة حس  ترتي  الم صو  علي  في ال ترات التالية

  .م هم  بقدر نصبي كل اذا كان الش عاء من  بقة واحد  استح  -
ل علوى  ضو" فإنو     795ان المشتري قد توفرت في  الشروط التوي تجعلو   و عيا بمقتضوى المواد  واذا ك -

 1و  من  بقة ادنى ولكن يتقدم   اللين هم من  بقة اعلى."أ اء من  بقت  الش ع

 شفعة مالك الرقبة في ح  ا نتفاع

 الشركاء ببية كل أو بعض ح  الانت ا  الم اس  للرقبة. حدت ب  لمالي الرقبة إذا قام أان الش عة 
وبهوولا تووشدي الشوو عة إلووى كسوو  حوو  الانت ووا  وتتحقوو  بووللي الملكيووة التامووة للشووفية وتتجمووة ع اصوور 
الملكية بيد المالي وت ب  الش عة في كل ح  الانت ا  او بعض  أي ان مالي الرقبة لو  ان  ةالو  بالشو عة 

 2ء احدهم حصت  الشا عة ولوكان المشتري من أحد الشركاء.اذا كان للشفية عد   ركا
 شفعة المنتفع في ملكية الرقبة:

حوو  الانت ووا  لعديوود ت بوو  الشوو عة لصوواح  حوو  الانت ووا  إذا بيعوو  الرقبووة كلهووا أو بعضووها و ذا كووان 
الشو عة احود هم الح  في الش عة كل م هم بقودر نصويب  اموا اذا  لو  لبية الرقبة كلها ف ممن ا   ا  وت

 م هم كان ل  الش عة الا بقدر نصيب  وهلا اذا كان  الص قة تقبل التقسيم.
أ جوز ة ولا الجوزء مون الرقبوة حتوى لا تتمة فلا  جوز للم ت ة الاخول بالشو عسأما اذا كان   ير قابلة للق

 3  الرقبة  ن  لا  ملي الش عة في بعض اجزا ها.بة وكان الراقالص 
والم شووور  25/12/1988الصوادر بتواري   54380المحكمووة فوي قرارهوا رقوم وهوو موا جواء فوي قورار 

اك ورت مبودأه م واده انو : " مون المقورر  84صو حة  1922لس ة  3في العجلة القضا ية المحكمة العليا عدد
 4قانونا ان ح  الش عة  كون لصاح  الح  الانت ا  اذا بيع  الرقبة كلها او بعضها."
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 :ان  كون لتصرف بيعا-د
يوورتبط هوولا الشوورط بمسووابقة وفووي هووله الحالووة ان  كووون البيووة صووحيحا ونافوولا بووين الةوورفين وبال سووبة 

 1لباقي الشركاء يترت  علي  ان  صب  المشتري  ريكا معهم حتى ولو كان ذلي بعدم موافقتهم.
وز الشوووو عة اذا حصوووول بيووووة بووووالمزاد العل ووووي وفقووووا جووووت نوووو  لااف 790  نووووص الموووواد  سووووح إلا انوووو   

 للإجراءات التي رسمها القانون.
البيوة بووين ا صوو  وال وورو  او بوين الووزوجين او بوين ا قووارب لغا وة الدرجووة الرابعوة وبووين  حصولواذا 

 2  أو ليلح  بمحل عباد .دكان العقار قد بية ليكون محل عباالاصهار لغا ة الدرجة ال انيةّ، كللي إذا 
 .كما  شترط أن  كون البية

  كون البية تاما. أن 
 فعقد البية البا ل لا تجيز في  الش عة في عقد البية للبا ل كون لا وجود ل . -
 كللي الحا  بال سبة لعقد البية الصوري. -

 أن  ظل البية قا ما إلى حين اعلان الرابة.
لابد أن  ظل البية قا ما من ال احية القانونية إلى أن توتم الشو عة  نهوا تتةلو  بقواء العقود الولي يوتم فيو   -

 3الحلو   وم   إذ ت ل  الشرط ال اس  فإن العقد يزو  بأثر رجعي ويزو  مع  الح  في الش عة.
 هو أن  كون الشفية هو أحد الشركاء.

   إجراءات الشفعة:: 3
وووأخووول الم محووول ري باعتبوووار الشووو عة رخصوووة تجيوووز الحلوووو  المصووواخوووله المشووور   بموووا  الجزا وووري ر ش 

 المشتري باتبا  إجراءات معي ة وتأخل بةريقتين إما بالتراضي أو عن  ري  القضاء.
 الشفعة بالتراضي:-3-1
 يو ( والمشتري ) ا ج بي عن الشيو (.شيي في الشر عة ثلاثية ا  راف الشفية والبا ة )الش لا -
 

                                                             
 .17،   1997علما وعملا، م شأ المغارف، بلا  خزي و ركا   ل شر ا سك درية، نبيل إبراهيم سعد الش عة  -1
 .45عبدالرزاع الس هوري المرجة الساب ،   -2
" اجووراءات تحيريوور عقوود الشوو عة المتعلقووة بحصووة  ووا عة موون عقووار  ووا ة فووي التشوورية سوولام عبوود الوورحمن، ، ي كوووثرجووفرا -3

  .4  ،2021س    ،2، العدد9، المجلد الجزا ري" مجلة القانون العقاري والبيئة
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 كون التراضي متى سلم المشتري للشفية با خل بالش عة ويشترط أن يتم هولا التسوليم بعود تسوجيل البيوة  -
 1لكا قبل التسجيل ويترت  على التسجيل انتقا  ملكية العقار المش و  في .انظرا  ن المشتري لا عد م

بو  المشوتري بسوب  البيوة فيودفة لو  الو من المسومى فوي عقود البيوة إذا كوان هولا  التوزمويتحمل الشوفية موا  -
 الآخير قد اداه للبا ة.

 :قضائيا-3-2
 وتتم عن  ري  اللجوء الى القضاء وف  إجراءات معي ة رسمها القانون وهي:

 الإنذار الرسمي:-أ
   على من يريد ا خل بالش عة أن  علن ر بت  فيها إلى كل من البا ة والمشتري في 799ت ص الماد " :

أجل ثلاثين يوما من تاري  ا نلار اللي يوجه  إلي  البا ة أو المشتري، و لا سقط حق ، ويضواف إلوى ذلوي 
 2ا جل مد  المسافة إن اقتضي ا مر ذلي." 

 الشووفية موون    أن المشوور  علوو  ا عوولان بوجوووب توجيوو  انوولار الووىموون خوولا  نووص الموواد  أعوولاه يتضوو
بيووة ويووتم ذلووي بإنوولار الد  يرمووي إلووى إخبووار الشووفية بوقووو  اجووراء نووص المووا فوواو  وورف البووا ة والمشووتري 

 رسمي.
  الرسوومي بغوورض اخةووار الشووفية بوقووو  البيووة حتووى يووتمكن موون  با نوولارفعوواد  مووا تبوودأ إجووراءات الشوو عة

 جو  ان يتضومن ا نولار البيانوات التوي  لوي بوإعلان ر بتو  وأراد ا خول بالشو عة  كوون لو  ذتدبر اموره فوإذا 
ان  شوومل الانوولار الم صووو  عليوو  فووي الموواد   علووى ع م ج  800نووص عليهووا مشوور  جزا ووري فووي الموواد 

 البيانات التالية والا كان با لا:ع م ج على  799
 .بيان العقار الجا ز أخله بالش عة بيانا كافيا 
  بيان ال من والمصاري  الرسومية و وروط البيوة واسوم كول بوا ة والمشوتري ولقبو  ومه تو  ومو  و  وا جول

 .799علي  في الماد    يوما للإعلان الم صو 30اللي قدره 
 3الشفية بكل المعلومات المتعلقة بالبية.  لاموالهدف من هله البيانات هو واع 

يوموووا  عووولان الرابوووة فوووي الاخووول  30رسوووميا علوووى يووود محضووور لا  ك وووي  ار انووولاويشوووترط إن لوووم  كووون 
 بالش عة ساري الم عو .

                                                             
 .4 ، الساب المرجة سلام عبد الرحمن، ، ي كوثرجفرا -  1
 .مرجة الساب ال ، المعد  و المتمم،75/58رمن ا م799  الماد  - 2
 .555محمد عقوني، المرجة الساب ،   - 3
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المشووو و  فيووو  بيانوووا كافيوووا موقعوووة ومسووواحة حووودوده التسوووجيل  بيوووان العقووواركوووللي وجووو  تضووومن انووولار 
داء ر بتوو  فووي  ووراء العقووار وحلولوو  محوول ابوووالموود  التووي  مكوون للشووفية خلالهووا ومصوواري  الشووهر العقوواري 

 يوم.30مشتري أي ال
 اعلان الرغبة-ب 

وقووو  البيووة فإنوو   جوو  عليوو  التصووري  بر بتوو  فووي الشوو عة علووى كوول موون البووا ة بع وودما  علووم الشووفية 
ن وجوو  اعلانهووم جميعووا بالرابووة فووي الشوو عة وذلووي حسوو  موون البووا عين والمشووتري والمشووتري وان تعوودد كوول

فووي الشوو عة   ولآخوور لا كووان بووا لا وهوولا  سووقط حقووالميعوواد المقوورر. فووإن وجوو   حوود فووي الميعوواد المقوورر، 
قوانون مودني جزا وري و  36المواد   حسو  هم أي محول اقامتو  المعتواد  ويكون إعلانو  لر بتو  لهوم فوي موو 

 عون  ريو  كتابوة الضوبط، والا علون  801/1المواد   وفو   بالرابوة فوي الشو عة وعقود رسومي  كون التصري
فوي  وكل رسومي ويحورر  د    ر   الى الموث  لت رغ ارادت  الميتوج التصري   بالرابة صحيحا وج  أنكان 

عقدا بللي و لا أن  سيبةل ويعلن تصريح  هلا لكل من البا ة والمشتري عن  ريو  محضور قضوا ي وكودا 
 1وج  علي   هرها بالمحافظة العقارية بدا ر  العقار.

   البيووة: كووان  كووون ا نوولار  يوور رسوومي أو أمووا فووي حالووة عوودم انوولار الشووفية أو عوودم علووم الشووفية بوقووو
فإن المشر  قد م   الشفية اجلا يبودا مون  ،افظة العقارية المشتري قد سجل عقد البية بالمحان  ر ما لا ب

الشو عة فوي علوى انو  " موار  حو   م ج ع807/02  المواد  تاري  ا هار عقد البية وحس  موا نصو  عليو
 2سجيل عقد البية.ترت س ة من يوم ما موا  التالية: اذا 

 اع ثمن البيع والمصاريف لدق الموث  دإي-ج
بعوود اعوولان الرابووة فووي الشوو عة موون  وورف الشووفية فووي المحوول القووانوني المحوودد لوو   حوو  لوو  بعوود ذلووي 

: "  جوو   801/2اكمووا  ا جووراءات المتبقيووة موون إيوودا  الوو من والمصوواري  وهووو مووا جوواء فووي نووص الموواد  
بين يدي الموثو  خولا  ثلاثوين يوموا علوى ا ك ور مون تواري  التصوري  بالرابوة إيدا  ثمن البية والمصاري  

يوودا  قبوول رفووة دعوواوي الشوو عة فووإن لووم يووتم ا يوودا  فووي هوولا الاجوول علووى فووي الشوو عة بشوورط أن  كووون هوولا الا
 3الوج  المتقدم سقط الح  في الش عة."

                                                             
 .556   محمد عقوني، المرجة الساب ، - 1
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 لشوو عة أو ع ود اعوولان هوله الرابووة وبالتوالي فإنو   جوو  ا يودا  عقوو  اعولان الشووفية ر بتو  فووي الاخول با
 .المصاري  إلى الموث  فيتضمن الشفية إعلان  بيانا بأن  قد أود  ثمن البية و 

 30 نر عووخامووره ويجمووة الوو من لكوون دون أن يتووأويمكوون للشووفية ان يتووأخر فووي الايوودا  حتووى يتوودبر  
ري أو من تاري  وصو   ل  الش عة أي من وق  وصو  ا علان إلى البا ة والمشت يوما من وق  إعلان

 1ا.اعلان إذا اختل  تاري ي آخر
لبيووة الشوو و  فيوو  ورسوووم تسووجيل  توثيوو  ع وود االة المصوواري  الرسوومية كرسوووم دفووكووللي وجوو  عليوو   

 2ره في المحافظة العقارية والتوثيقية ورسوم معاي ة العقار المش و  في  إن وجدت.هو 
 رفع دعوق الشفعة -د 
  جووو  رفوووة دعوووور الشووو عة علوووى البوووا ة : »م ج ع 802  عليووو  المووواد  صوووون عتبووور ا جوووراء ا خيووور 

يوووم موون توواري  ا بوولاغ الم صووو  عليوو  فووي 30والمشووتري أمووام المحكمووة الواقووة دا رتهووا العقووار فووي أجوول 
 الماد  والا سقط الح  في .

 توالي لليووم وبهلا  كون للشفية الح  في رفة الدعور الش عة وقيدها خلا  مد   هر تحس  من اليووم ال
الولي أعلون فيوو  كول موون البوا ة والمشوتري بالرابووة فوي الاخوول بالشو عة والا  سوقط حقوو  فوي رفووة الودعور كمووا 

ع إجوووراءات مدنيوووة وا داريوووة والتوووي تووو ص علوووى عووودم جوووواز أي 13ت ضوووة  رفوووة الووودعور لاحكوووام المووواد  
لا  قضوووي بعووودم قبوووو   ووو ص للتقاضوووي موووالم تكووون لووو  صووو ة ومصووولحة قا موووة أو محتملوووة  قرهوووا القوووانون وا

 3الدعور  كلا.
 المحكمة المختصة -ه

ة عقاريووة وسووب  موون أسووباب كسوو  الملكيووة أي تحمووي حوو   يووباعتبووار دعووور الشوو عة هووي دعووور عي
عي ووي فووإن الاختصووا  فووي نظرهووا ي عقوود إلووى المحكمووة التووي  قووة فووي دا رتهووا العقووار محوول الشوو عة وهوولا 

: " ترفووة الوودعاوي أمووام الجهووات القضووا ية المبي ووة أدنوواه دون 40ع ا م ااسووت ادا لمووا جوواء فووي الوو ص الموواد  
 سواها.

                                                             
 .225احمد خالدي، المرجة الساب ،   - 1
، 2013هةوووا  رضوووا، حووو  الشووو عة بوووين ا  ووو ا  الةبيعيوووة، مووولكر  نيووول  وووهاد  ماسوووتر فوووي القوووانون، جامعوووة بووووير ،  -2

 53. 
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  في المواد العقارية أو ا  غا  المتعلقة بالعقار أو دعاوي ا جارات بما فيها التجاريوة المتعلقوة بالعقوارات
أكدتو   والدعاوي المتعلقة با  غا  العمومية امام المحكمة التي  قوة فوي دا ور  اختصاصوها العقوار" وهوو موا

 .02قانون مدني جزا ري  802الماد  
 :حكم صدور -و
  قوانون مودني جزا وري لقولهوا  603لملكية الشفية وهلا حس  نص الماد   دالقد اعتبر الحكم الصادر س

خولا  بالقواعود المتعلقوة لملكيوة الشوفية وذلوي دون الا صدر نها يا ب بوت الشو عة سو دا  "  عتبر الحكم اللي
 العقاري ".با  هار 

 ملكية م ول صودوره أي أن ح  اللأو ال اقل  م ش   أن صدور الحكم ال ها ي هو اليتض  من نص الماد
بدأ آثاره مون يووم صودور الحكوم ولا يرجوة الوى تواري  البيوة الولي حول فيو  الشوفية تحقا ولا  قرره  ي شاالحكم 

 م ل المشتري.
 عةآثار الشف-ي
 دور الحكم ب بوت الش عة.حلو  الشفية محل المشتري من وق  ص 
 .1انتقا  ملكية العقار المش و  في  الى الشفية  
 التزام البا ة ب قل ملكية المبية الى الشفية 
 .حلو  الشفية محل المشتري من وق  البية 
 .التزام البا ة بتسليم العقار إلى الشفية 
 .2إلتزام الشفية بدفة ال من للبا ة 
 الثاني: تصرف الشريك منفردا في جزء  مفرز من العقار الشائع: طلبالم

قانون مدني جزا ري فوي فقرتهوا ال انيوة علوى أنو : " إذا كوان التصورف م صوبا  714لقد نص  الماد  
علوووى جوووزء م ووورز مووون الموووا  الشوووا ة ولوووم  قوووة هووولا الجوووزء ع ووود القسووومة فوووي نصوووي  المتصووورف انتقووول حووو  

إلووى الجووزء الوولي آ  اليوو  المتصوورف بةريقووة القسوومة وللمتصوورف إليوو  المتصوورف إليوو  موون وقوو  التصوورف 
 .3الح  في إبةا  التصرف إذا كان  جهل أن المتصرف لا  ملي العين المتصرف فيها م رز "

                                                             
 .281  ،المرجة الساب رمضان أبو سعود،   1
 .766عبد الرزاع الس هوري، المرجة الساب ،    2
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لت سير ما جاءت ب  الماد  فإنو   جو  أن نقو  علوى دراسوة حوالتين اث وين هموا :حكوم جهول المشوتري 
ان الشريي البوا ة  ملوي المبيوة م ورزا فوي العقوار الشوا ة والحالو  ال انيوة هوي حكوم علوم المشوتري ان الشوريي 

 البا علا  ملي المبية م رزا .
 ع  ملك المبيع مفرزا في العقار الشائع::حكم جهل المشتري أن الشريك البائ ا ول: فرعال

إن مووشدي التصوورف فووي جووزء م وورزا هووو أن الشووريي فووي العقووار الشووا ة  حوودد جووزءا م وورزا موون العقووار 
الشا ة بمقدار حصت  متوقعا أن هلا الجزء الم رز سيقة فوي نصويب  بعود القسومة . وم وا  ذلوي ان  وريكين 

احوودهما بتحديوود جووزء موون تلووي ا رض علووى أنهووا تشووكل  ملكووان أرضووا ب سووبة ال صوو  فووي الشوويو  فيتووولى 
حصت  بمقودار ال صو  فيقودم علوى التصورف فيو  ل ا ود   و ص آخور وهولا ا خيور  جعول بوأن البوا ة  ملوي 
الجزء المبية م  ردا في العقار الشا ة، ولتبيان حكم ذلي لابد من تبيان حكوم تصورف الشوريي فوي جوزء مون 

ن فيهووا المشووتري  جهوول أن الشووريي  ملكوو  وحكووم ذلووي قبوول قسوومة العقووار العقووار الشووا ة فووي حالووة التووي  كووو 
 .1الشا ة وبعد قسمت 

 حكم جهل المشتري أن البائع  ملك المبيع مفرزا قبل قسمة العقار الشائع:  :او 
فووي هوووله الحالووة  كوووون الشووريي البوووا ة قوود تصووورف  فوووي جووزء مووون العقووار الشوووا ة قبوول القسووومة وكوووان 

لمتصرف  ملي المبية م رزا لا  ا عا وبهلا  قة فوي  لوط فوي صو ة جوهريوة فوي العقوار المشتري  عتقد أن ا
موون القووانون  81المبيووة، في ووت  فووي هووله الحالووة ان العقوود  صووب  قووابلا للإبةووا ، "وهووو مووا جوواءت بوو  الموواد  

 .2ابةال " المدني الجزا ري بقولها: "لا  جوز للمتعاقد اللي وقة في  لط جوهري وق  ابرام العقد ان  ةل 
كللي فإن  لا  مكن إجباره على انتظار القسمة ونتيجتها  نها تجعل البية موقوفا عليهما وكوللي فيو  
يتم تعلي  الملكية على أموور احتماليوة  يور محققوة قود  ةوو  أمرهوا ويسوتلزم مصواري  كبيور  وجهوودا  واقة 

 .3ليس من العد  تحميل المشتري بها
كووللي انوو  إذا حوودث  القسوومة قبوول الحكووم با بةووا  ووقووة الجووزء المتصوورف فيوو  فووي نصووي  الشووريي 
المتصوورف فوولا  جوووز للمتصوورف إليوو   لوو  ا بةووا  وذلووي لمووا  يتعووارض مووة مووا  قضووي بوو  حسوون ال يووة" 

                                                             
 .44وهاب عياد، المرجة الساب ،   -1
 .99رمضان أبو السعود، المرجة الساب ،   -2
، 12محموود سووعيد التصوورف القووانوني للشووريي فووي المووا  الشووا ة )دراسووة مقارنووة( مجلووة الرافوودين للحقوووع، المجلوود  ضووحى -3

 .22،  2011، جامعة الموصل س ة 17العدد
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وكوووللي أ ضوووا إذا موووا وافووو  مجموووو  الشوووركاء البووواقين تصووورف  وووريكهم  البوووا ة فوووي حصوووت  الم ووورز  أو إذا 
 .1بح  ل  الملكية ال الصة للجزء المتصرف في   ي سب  كانأص

كمووا  مكوون للمشووتري فووي هووله لحالووة إجوواز  العقوود فيصووب  العقوود صووحيحا  يوور قابوول للإبةووا  ويصووب  
، 2حكمة حكم البية لمشتري لم  قة في الغلط أي  علم أن الجزء الم رز، اللي ا تراه هوو ملوي علوى الشويو 

قانون مدني جزا ري بقولها: "يزو  ح  ابةا  العقد با جاز  الصوريحة او  100وهو ما نص  علي  الماد  
 .3الضم ية وتست د ا جاز  إلى التاري  اللي تم في  العقد، دون اخلا  بحقوع الغير"

 وبالتالي فع د وقو  المشتري في  لط جوهري حو  محل الشيء المبية فإن  ي ت  أمرين:
  فووي  لووط جوووهري الوولي هووو المحوول لاعتقوواده امووتلاص المبيووة م وورزا حسوو  المةالبووة بإبةووا  العقوود لوقوعوو-

 قانون مدني جزا ري. 81الماد  
أن  جيوووز التصووورف إجووواز  صوووريحة ويعلووون ذلوووي فوووي إتموووام إجوووراءات البيوووة أو ضوووم يا بقيامووو  بوووإجراءات -

 قانون مدني جزا ري. 100التسجيل والشهر حس   الماد  
 :الشائع ائع  ملك المبيع مفرزا بعد قسمة العقارحكم جهل المشتري أن الب: ثانيا

إن جهول المشووتري أن البوا ة  ملووي المبيووة م ورزا بعوود قسوومة العقوار الشووا ة لا   لووو مون أموورين فإمووا 
  قة المبية الم رز في نصي  الشريي البا ة و ما أن لا  قة في نصيب  وهو ما س تةرع إلي :

 الشريك البائع:الجزء المفرز المبيع  قع في نصيب : 01
وهله الصور  تتم بعد إجراء عملية قسمة العقار الشا ة ويقة الجزء المتصرف في  في نصي  الشريي البا ة 

، 4أي يتحقوو  اعتقوواد المشووتري فيكووون التصوورف صووحيحا للمتصوورف إليوو ، ويمت ووة عليوو  أن يبةوول التصوورف
 د على الوج  اللي قصد إلي  المشترر.للغلط حتى و ن لم  جزه ذلي أن البا ة  كون قد قام بت  يل العق

قووانون موودني جزا ووري: "لوويس لموون وقووة فووي  لووط أن يتمسووي بوو  علووى وجوو   85وهووو مووا نصوو  عليوو  الموواد  
يتعوارض مووة موا  قضووي بو  حسوون ال يووة إذا أصوب  المتصوورف مالكوا للشوويء ملكيووة م ورز ، لووم  عود ه وواص مووا 

  سوغ التمسي با بةا ".

                                                             
 .100رمضان أبو السعود، المرجة الساب ،   -1
 .870عبد الرزاع الس هوري، المرجة الساب ،   -2
 .مرجة الساب    والمتمم الالمعد 75/58من ا مر  100الماد   -3
 .129محمد وحيد الدين السوار، المرجة الساب ،   -4
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شتري بعد إتمام ا جراءات ال اصوة بالتسوجيل والشوهر العقواري بالمحافظوة وت لص ملكية هلا الجزء الم -
 العقارية.

 .1ويبقى با خص ملزما بالعقد اللي قصد  برام  إذا أ هر الةرف الآخر استعداده لت  يل هلا العقد -
 الجزء المفرز المبيع    قع في نصيب الشريك البائع: :02

نصي  الشريي البا ة بعود قسومة العقوار الشوا ة أي أنو  لا يتحقو  إن لم  قة الجزء الم رز المبية في 
اعتقاد المشتري بأن الجزء الم رز اللي ا تراه  قة في نصي   ريي آخر في الشيو  ف ي هوله الحالوة يبقوى 
البية قابلا للإبةا  إذا كان المشتري لم  جزه من قبل ويستةية  ل  ابةا  البية للغلط اللي وقة في  وفقا 

اعد العامة إذا كان يريد أن  كون ل  ملكية جزء م رز باللات فلم ت لوص لو  هوله الملكيوة وت ةبو  عليو  للقو 
في فقرتها ال انية التي تقضي ب "و ذا كان التصرف م صبا على جزء م ورز مون الموا   714أحكام الماد  

يو  مون وقو  التصورف الشا ة ولم  قة هلا الجزء ع د القسمة في نصي  المتصرف انتقل حو  المتصورف إل
إلووى الجووزء الوولي آ  إليوو  المتصوورف بةريوو  القسوومة وللمتصوورف إليوو  الحوو  فووي إبةووا  التصوورف إذا كووان 

 .2 جهل أن المتصرف لم  ملي العين المتصرف فيها م رز "
فموا سوويحدث ه ووا هووو أن بإمكووان المشوتري كمووا سووب  القووو  انوو  سيتحصول علووى الجووزء الوولي آ  إلووى 

 جير على ذلي فمن حق  ع د ل أن  ةل  فس  عقد البيوة، أو ابةالو  لصودوره بغيور مالوي البا ة إلا أن  لا 
أو لو قبل المشتري بوالجزء الجديود بوأن وافو  موة تملكتو  فسويتملك  بعود تسوجيل  وسوت تقل الملكيوة مون البوا ة 

يور البوا ة إلى المشتري ويحل هلا الجزء ع د ل حلولا عي يا محل الجزء اللي وقة من نصي   وريي آخور  
 .3ويعتبر البية ع د ل وكأن  وقة م ل البدا ة في الجزء الم رز الجديد اللي ارتكز علي  البية بعد القسمة

 الثاني: حكم علم المشتري أن الشريك البائع    ملك المبيع مفرزا: فرعال
و ن إن الجزء الم رز أو الحصوة التوي تصورف فيهوا الشوريي فوي عقوار  وا ة لمصولحة المتصورف لو  

كان  علم بأن الشريي البوا ة لا  ملوي المبيوة م ورزا و نموا  ملكو   وا عا ويتوقوة علوى  ورار البوا ة بوأن المبيوة 

                                                             
 .711عبد الرزاع الس هوري، المرجة الساب ،   -1
 872عبد الرزاع الس هوري، المرجة الساب ،  -2
ة الدراسوات نسرين خليل سقا، سلةة الشوريي بالتصورف فوي الموا  الشوا ة، مولكر  ماجسوتير فوي القوانون ال وا ، مون كليو -3

 .45،  2021العليا في جامعة ال جاح الو  ية في نابلس فلسةين، 
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سوف  قة في نصي  الشريي البا ة بعد القسمة و الما أن ا مر   تل  ما إذا كوان التصورف صوادر قبول 
 .1القسمة أو بعدها

 المبيع مفرزا قبل قسمة العقار:حكم علم المشتري أن البائع    ملك : او  
إن الجووزء الم وورز موون العقووار الشووا ة الوولي يتصوورف فيوو   الشووريي المشووا  قوود تعوورض إليوو  المشوور  

موون القووانون الموودني الجزا ووري والتووي تقتضووي: "إذا كووان التصوورف  2فقوور    714الجزا ووري فووي نووص الموواد  
ع ود القسومة فوي نصوي  المتصورف انتقول حو  م صبا على جزء م رز من الما  الشا ة ولم  قة هلا الجوزء 

المتصوورف إليوو  موون وقوو  التصوورف إلووى الجووزء الوولي آ  إلووى المتصوورف بةريقووة القسوومة وللمتصوورف إليوو  
وللمتصوورف إليوو  الحوو  فووي إبةووا  التصوورف إذا كووان  جهوول أن المتصوورف لا  ملووي العووين المتصوورف فيهووا 

 .2م رز  
دني الجزا وري بوين حكوم الحالوة التوي  قووم فيهوا الشوريي من خلا  نص الماد  نست ت  بأن القانون المو

بالتصرف في جزء م رز من العقار الشا ة قبل القسمة وأكد المشر  ببيان حكم تصرف بعود القسومة العقوار 
 الشا ة.

وعلي  إذا با  الشريي في الشيو  جزءا م رزا في عقار  ا ة قبل القسمة فإن ا  كون قد با  موا  ملوي 
 ا  ملي هو حصتة الشا عة في العقار، وما لا  ملي هو حصص سا ر الشركاء في الشيو .ومالا  ملي، م

وعليووو   عووود البيوووة أو التصووورف صوووحيحا فيموووا بوووين المتصووورف والمتصووورف إليووو  عووون  ريووو  ا ثووور الكا ووو  
للقسوومة ولكووون فوووي الوقووو  ن سووو   كووون التصووورف  يووور نافووول فوووي حوو  سوووا ر الشوووركاء فيموووا يتعلووو  بحصوووتهم 

جزء م رز محل البية  ن الشريي البا ة تصرف او با  ما  ملي و ن المشتري ليس واقعوا فوي الشا عة في 
. 3 لط جوهري  اللي من  أن  التّأثير على ارادت  في قبو  التصرف اي أن  لو علم لما أقدم علوى التعاقود

رز المبيوة لان الشوريي ولا ستةية المشتري ابةا  البية لا بال سبة الى حصة البا ة الشوا عة فوي الجوزء الم و
البووا ة قوود بووا  مووا  ملووي ولان المشووتري لوويس واقووة فووي  لووط ولا بال سووبة لحصووة الشووريي الاخوور الشووا عة فووي 
الجزء الم رز المبية بدعور ان البية  في هله الحصة هوو بيوة ملوي الغيور لان البيوة الواقوة علوى حصوص 

ة فوي نصوي  الشوريي البوا ة ع ود القسومة الشركاء   تل  عون بيوة ملوي الغيور فوي ان هوله الحصوص قود تقو

                                                             
 .872عبد الرزاع الس هوري ، المرجة الساب ،   -1
أسعد فا مة، تصرف الشريي فوي حصوة م ورز  مون الموا  الشوا ة فوي قوانون المودني الجزا وري، المجلوة الاكاد ميوة للبحوث  -2

 .12  ،2016 حقوع والعلوم السياسية الس ة، كلية ال2، العدد14القانوني المجلد
 .42، مرجة ساب ،  11أنور  لبة، الملكية الشا عة، الجزء -3



                             ةالشائع يةالعقار  الملكية تصرف الشريك منفردا في                         الفصل الأول:
 

40 
 

فتعتبر ب ضل الاثر الكا   للقسومة انهوا كانو  مملوكوة للشوريي البوا ة وقو  البيوة ،  فولا  كوون قود بوا  موا 
لا ملووي .ذلووي ان المشووتري  علووم بالبووا ة لا  ملووي كوول الجووزء الم وورز الوولي يبيعوو   كووون قوود رضووى بشووراء مووا 

القسوومة و فووي حالووة مووا اذا انكوور المشووتري حوو  سووا ر الشووركاء ان  سووتتركز عليوو  حصووة البووا ة الشووا عة بعوود
 1 عودوا علي  بدعور الاستحقاع

 حكم علم المشتري أن البائع    ملك المبيع مفرزا بعد القسمة::ثانيا 
وبعوود قسوومة العقووار الشووا ة ف كووون امووام  2موون القووانون الموودني 714موون الموواد   2موون خوولا  ال قوور  

 احتمالين :قد   قة الجزء الم رز المبية في حص  الشريي البا ة وقد لا  قة حصت  .
:اللي هووقوو  هولا الجوزء المبيوة فوي نصوي  الشوريي البوا ة  عتبور التصورف صوحيحا ونافولا  حتمال الأولا

للقسووومة، فوووت لص ملكيوووة هووولا الجوووزء للمشوووتري بعووود إتموووام إجوووراءات  ويسوووتقر نها يوووا ب ضووول الاثووور الكا وووق 
التسجيل والشوهر بالمحافظوة العقاريوة ولا يهوم إذا كوان المتصورف إليو  عالموا أو جواهلا بوأن الشوريي كوان لا 

  ملي الجزء المبية إلا  ا عا.
ي تقوول حوو   المشووتري    :  بووان  قووة الجووزء الم وورز المبيووة فووي حصووة الشووريي البووا ة ه وواامــا ا حتمــال الثــاني

مون وقو  التصورف اللوى الجوزء الولي آ  الوى المتصورف بالقسومة،وبالتالي ت تقول اذن ، بعود التسوجيل ملكيوة 
الجزء اللي آلو  اليو  القسومة الولي وقوة فوي نصوي  الشوريي البوا ة الوى المشوتري و  حول  هولا الجوزء حلوولا 

بو  المشور  الجزا ووري و  اخول حكووم هولاه الحالووة، عي يوا محول الجووزء الم ورز المبيووة فوي الاصول وهووو موا اخوول 
قوووووانون مووووودني جزا وووووري وتت ووووول ن وووووس  890حكوووووم بووووواقي التصووووورفات كوووووالرهن الم صوووووو  عليووووو  فيالمووووواد  

 .3الاجراءات
 تصرف الشريك منفردا في العقار الشائع كل : المطلب الثالث :

 714إلوى نوص المواد   لم يتةرع المشر  الجزا وري لحكوم تصورف الشوريي فوي العقوار الشوا ة بوال ظر
ف جوود أنووو  تحوودث" فقووط عووون تصوورف الشوووريي فووي جووزء م ووورز موون العقووار الشوووا ة وان لا يلحوو  هووولا  2فقوور 

الشووريي ضووررا بحقوووع سووا ر الشووركاء: "بحيووث لا يلحوو  الضوورر بحقوووع سووا ر الشووركاء"، وهوولا  يوور كوواف 
صورف فوي العقوار الشوا ة كلوو  للحكوم عون هولا التصورف وهوو مووا اختلو  فيو  ال قهواء، فقود يلجوأ الشووريي المت

دون ت ويض مسب  من باقي الشركاء ويحدث ذلي إما تع تا واماا لر بت  في ا نهاء المبكر ال ردي للشويو  

                                                             

875عبد الرزاع الس هوري، المرجة الساب ،   - 1  
 من القانون المدني الجزا ري. 714الماد   -2
 .876عبد الرزاع أحمد الس هوري المرجة الساب ،   -3
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لحصول  على ص قة رابحة أو لغير ذلي و  ح  لهشلاء الشركاء رفوة دون ت بيو  ملكيواتهم وعودم ن واذ البيوة 
القسمة وهو ما أخول بو   البيوة ال قو  والقضواء وبالتوالي فإنو   فيما زاد على حصة الشريي البا ة دون انتظار

 سي  اقش تصرف الشريي في كل الما  الشا ة فيما بين المتعاقدين وفي مواجهة باقي الشركاء.
 حكم جهل المشتري ان البائع شريك في العقار الشائع:الفرع ا ول  :

لشا ة كل  سواء بالبية أو الرهن أو انشواء في هله الحالة  قوم الشريي المشا  بالتصرف في العقار ا
، فإن كان بيعا واعتقد المشتري أن العقار الشا ة كلو  ملوي لو  ولا  وريي لو  فيهوا ،فإنو  1أي ح  عي ي آخر

موون القووانون  81بووللي قوود وقووة فووي  لووط فووي صوو ة جوهريووة فووي عقوود البيووة وهووي المحوول حسوو  نووص الموواد  
ا أقدم على ابورام هولا العقود وبالتوالي فيجووز لو  المةالبوة بإبةوا  عقود المدني الجزا ري وان  لو علم سابقا لم

 البية.
كموا  جوووز للمشوتري كووللي المةالبووة بإبةوا  البيووة فووي الحصوة الشووا عة التوي تعتبوور ملووي الغيور الشووريي فووي 

قوانون مودني جزا وري:  397الشيو   ن  كما  عرف ان الشريي  ملوي الا حصوت  فقوط وهوو موا أكدتو  المواد  
"إذا با    ص آخر  يئا معي وا بالولات وهوو لا  ملكو  فالمشوتري الحو  فوي  لو  ابةوا  البيوة علوى عقوار 

 أعلن أو لم  علن بيع ".
 وفي حا  لا  كون هلا البية ناجزا في ح  مالي الشيء المبية ولو أجازه المشتري". -
لا للغلووط ولا  نوو  بيووة ملووي  أي أنوو  إذا أجوواز المشووتري البيووة لووم  عوود لوو  الحوو  فووي المةالبووة بالابةووا  -

الغيوور و نمووا  سووتةية الرجووو  علووى البووا ة بضوومان الاسووتحقاع  ن الشووريي الآخوور لا   لووص الشووريي 
 .2وحده

ومووة ذلووي  مكوون للشووريي الحصووو  علووى ملكيووة ال صوو  الشووا ة الوولي للشووريي الآخوور فووت لص ملكيووة  -
 .3ي العقار الشا ة كل  وت تقل بللي هله الملكية بالتسجيل للمشتر 

ع م ج  مكن التمييز بين حكم ملوي الغيور فيموا بوين المتعاقودين والمالوي  397ومن خلا  نص الماد   -
 الحقيقي:
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 فيما بين المتعاقدين: -او  
 عتبوور تصوورف الشووريي فووي المووا  الشووا ة كلوو  فووي العلاقووة بووين  رفيوو  كلوو  صووحيحا فووي حوودود حصووت   -

  قوام بالتصورف فوي ملوي الغيور ع ود بيعو  كول وقوابلا للإبةوا  علوى أسوا  صودوره مون  يور مالوي  نو
العقار الشا ة أو إذا با  حصت  وزياد  ع هوا حصوة  وريي او  وركاء آخورين فيحو  للمشوتري الابةوا  

 .1دون الانتظار نتيجة القسمة ان كان بيعا
قووانون موودني جزا ووري فا جوواز   100كووللي  جوووز للمتصوورف اليوو  إجوواز  التصوورف حسوو  نووص الموواد   -

سو وات مون اليووم الولي  كتشو  فيو  المشوتري الغلوط  5و الصريحة تزيل حو  الابةوا  لمود  الضم ية ا
 .2وانقضاء هله المد  يشدي إلى سقوط الح  في ا بةا 

إذا كوان حسون ال يوة لموا أصواب  مون ضورر موادي  399ويمكن ل   ل  التعويض حسو  نوص المواد   -
وكوان المشوتري  جهول ان البوا ة كوان لا  ومع وي: "إذا أبةول البيوة فوي صوال  المشوتري بمقتضوى حكوم

 .3 ملي المبية فل  أن  ةال  بالتعويض ولو كان البا ة حسن نية
 بالنسبة إل  المالك الحقيقي: -ثانيا 
إن لم  قر المالي الحقيقي للبية في حالة إجاز  المشتري ل  أو أن  لم  جزه فبللي  عتبر أج بي هلا البية  -

ويبقى مالكوا ولا ت تقول م و  الملكيوة إلوى المشوتري، وفوي حالوة تسوليم المبيوة فإنو  فلا  سري في حق  البية 
 حوو  لووو  اسوووترداده مووون المشوووتري ع ووود  ريووو  دعووور الاسوووتحقاع إلا أنووو  فوووي الحالوووة التوووي  كتسووو  فيهوووا 
المشتري المبية عون  ريو  التقوادم فبوللي يبقوى للمالوي الحقيقوي سوور حو  المةالبوة بوالتعويض بوالرجو  

 ا ة.على الب
أما إن قوام المالوي الحقيقوي بوإقرار البيوة فوإن البيوة  حودث آثواره وت تقول الملكيوة مون المالوي الحقيقوي إلوى  -

مون القوانون المودني  398المشتري وهي خاصية يتميز بها بية ملوي الغيور وهولا موا نصو  عليو  المواد  
 لمشتري.الجزا ري: "إذا أقر المالي البية سرر م عول  علي  وصار ناجزا في ح  ا

 حكم علم المشتري أن المالك البائع شريك في العقار الشائع: الفرع الثاني:
عكس ما تةرق ا إلي  في الحالة ا ولوى التوي  كوون فيهوا المشوتري  جهول ان البوا ة  وريي فوي الشويو ، 

ملكية م رز  ف ي هله الحالة فإن المشتري  كون على علم بان البا ة  ريي في العقار الشا ة وأن  لا  ملك  
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وبالتالي فان  لا  ستةية المةالبة بإبةا  عقود البيوة لوقوعو  فوي الغلوط  نو   عتقود انو  ملكيوة العقوار الشوا ة 
 ستشو  إلى البا ة ومن ثم ي قلها إلي .

وقوود يتحقوو  توقووة كوول موون البووا ة والمشووتري بعوود ان  سووت لص البووا ة ملكيووة العقووار الشووا ة كلوو  فبووللي 
 الشا ة كل  للمشتري عن  ري  التسجيل.تشو  ملكية العقار 

وع دما يتحق  توقة كول مون أ وراف البيوة بعودم إمكانيوة البوا ة باسوت لا  ملكيوة العقوار الشوا ة كلو ، 
فمن ح  المشتري في هله الحالة  ل  فس  العقد على أسا  أن إراد  المتصرف إلي  ذهب  إلى  ير ما 

 .1نت 
ة جوووزء م ووورز مووون العقوووار الشوووا ة فوووي نصوووي  البوووا ة أصوووب  كوووللي إن تمووو  القسووومة لهووولا العقوووار ووقووو

 المشتري خيارين إما ان  أخله مة دفة ثم   المساوي لقيمت  واما فس  العقد  لت رع الص قة.
وفوي حالووة إقورار الشووركاء للبيووة أو ا وترر البووا ة حصصوهم أو انتقلوو  إليوو  ملكيوة هووله الحصووص  ي 

تري الحوو  فوي  لو  فسو  العقوود  ن ملكيوة العقوار الشوا ة كلوو  سوب  مون أسوباب انتقووا  الملكيوة فلويس للمشو
 .2ست تقل مبا ر  للمشتري ولا تت ارع علي  الص قة

 : أثرتصرف الشريك منفردا في العقار الشائع كل  عل  حقوق شركائ  في :الثالث فرعال
ء إن تصوورف الشووريي فووي الشوويء كلوو  الشووا ة أو فووي مقوودار  ووا ة يزيوود علووى حصووت  فووي هوولا الشووي

هوتصرف صحي  بين  رفيو  ولك و   يور نافول فوي حو  بواقي الشوركاء وبالتوالي لا  كوون للمتصورف إليو  لا 
قبل القسمة ولا بعدها  ل  إبةال ، إلا  علوى أسوا  عيو    شووب إرادتو  ويحو  لبواقي الشوركاء المشواعين 

ا التصرف في  ل ع د ل رفة دعور الاستحقاع لتأكيد حقوقهم الشا عة في الشيء المتصرف في  او ان  جيزو 
 .3بح  الجمية

 دعوق ا ستحقاق وطرق ا ثبات فيها: 
 :ستحقاق ماهية دعوق ا او  :

محلها المةالبة بملكية الشيء عقوار كوان أو م قوولا. فهوي الوسويلة  ويقصد بها كل دعور قضا ية  كون 
القانونية التي يلجأ بها كل من  ملي  يئا إلى القضاء ليةال  بملك  عقارا كوان او م قوولا،اذا خورج مون يوده 
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الى يد الغير  ق و  او خلسة. وم    مكن تعري  دعور استحقاع العقار تلي الدعور القضا ية التوي  كوون 
 .1لها المةالبة بالملكية العقارية ال اصةمح

فوودعور اسووتحقاع هووي الوودعور التووي يرفعهووا المالووي لت بيوو  ملكيتوو  علووى العقووار فووي حالووة وجووود م وواز  
 له ي ملكيت                                                            

ال  بملكيىوة العقوار الولي  حووزه   وا راف دعور الاستحقاع هي : المدعي وهو الةرف المالي اللي  ة
المدعى علي  هو الغير الحا ز للعقار  اللي ي از  المالي في ملك  . وترفة دعور الاستحقاع في اي وق  
يرر من يدعي ملكية العقار رفعهوا فيو  ،فهوي  يور مقيود  باجول محودد وبوللي فهوي دعوور لا  مسوها التقوادم 

 .2 الما انها مرتبةة بح  الملكية 
مون قوانون التوجيو  العقواري التوي 29ب واءا علوى المواد    :طرق الإثبات في دعوق اسـتحقاق العقـار..ثانيا 

نصوو  بوضوووح علووى انوو  ي بوو  الملكيووة ال اصووة للاموولاص العقاريووة و الحقوووع العي يووة عقوود رسوومي   ضووة 
                 3لتالي:لقواعد الا هار العقاري فان   مكن حصر وسا ل الاثبات في دعور استحقاع العقار كا

 وجود دفتر عقاري بعد عملية المسح: -1
الوودفتر العقوواري السوو د الوحيوود الم بوو  للملكيووة فووي  وول ال ظووام السووجل العقوواري بعوود إتمووام عمليووة   عتبوور

موووون المرسوووووم  33-32والمووووادتين  74-75موووون ا موووور  19المسووو  العقوووواري، وهوووولا عموووولا بأحكووووام الموووواد  
 المتعل  بإثبات ح  الملكية ال اصة. 1973-01-05المشرخ في  32-73الت  يلي 

كل عقار  سجل في  المحافظ العقاري جمية الحقوع العقارية وموا يورد عليهوا مون تصورفات وهو س د ملكية ل
 4على العقارات الواقعة في الم ا   المسموحة

 وجود محرر رسمي مشهر بالمحافية العقارية: -2
الوى وهي الحالة او ال رضية التي  عد فيها هلا المحرر س دا للملكية الحا ز  الما ان الحياز  لم ت تقول 

س وات، اذا كان الحا ز حسن ال ية فهلا دليل بمجرد قري ة علوى الملكيوة  مكون  10س ة او  15اليغر لمد  
دحضها بالحياز  ان توفرت  رو ها ، ذلي ان لن  حوز محررا رسميا وف  ل ظام الشهر الش صي لا  قوم 

                                                             
عبد الرزاع أحمد الس هوري ،الوسيط في  رح القانون المدني الجديد، ح  الملكية مة  رح م صل للأ وياء وا مووا ، دار -1

 .59  ،2022س ة  ،5إحياء التراث العربي، لب ان، جزء 
ة القووووانون و المجتمووووة، لووووبوووون موسووووى عبوووود المجيوووود ،آثووووار الحكووووم فووووي دعووووور اسووووتحقاع العقووووار فووووي القووووانون الجزا ري،مج -2
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ن ي يور تشواب  الاسوماء مون خلوط دليلا قا عا على ان المالي قد تلقى الملكية من صواحب  نظورا لموا  مكون ا
 في اسم المالي الحقيقي اللي تلقى م   المالي الاخير الملكية.  

 :01/01/1971وجود محرر رسمي عرفي اكتسب تاريخا ثابتا قبل -3
المتعلووو   63-76بغيوووة اسوووتقرار المعووواملات العقاريوووة بوووالعقود العرفيوووة عووود  المشووور  المرسووووم رقوووم 

وعليووو  اكتسوووب  العقوووود  123-93ثانيوووة عووون  ريووو  المرسووووم الت  يووولي رقوووم بتأسووويس السوووجل العقووواري مووور  
صوويغتها الرسوومية دون الحاجووة للجوووء إلووى الجهووات القضووا ية  01/01/1971العرفيووة ال ابتووة التوواري  قبوول 

 لغرض ا هارها إذ  ك ي اللجوء إلى الموث  لتحرير عقد إيدا   انها يتم  هره في المحافظة العقارية
وتكوون فوي حالوة عودم : 01/01/1971وجـود محـرر عرفـي غيـر ثابـت التـاريا او ثابـت التـاريا بعـد –4

وجود س د ملكية لودر المودعي،ف اذا كوان الحوا ز هوو المالوي لمحورر رسومي مشوهر ، فانو  يبقوى هوو المالوي 
بةلان التصورف ولا يلزم ب قل الملكية لحا ز المحرر العرفي لان  لا يوجد اي تصورف قوانوني يلزمو  بوللي لو

 الواقة بين الةرفين .
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 ملخص الفصل الأول:
ا الموووووالكين دون تحديووووود نصوووووي  فيهوووووعووووود تيالملكيوووووة العقاريوووووة الشوووووا عة هوووووي الحالوووووة القانونيوووووة التوووووي 

مصووووووودرها التصووووووورف القوووووووانوني كالعقووووووود أو عمووووووول قوووووووانوني بوووووووا راد  الم  ووووووورد  كوووووووللي ،كووووووول واحووووووود مووووووو هم 
وصوووووورها الشووووويا  العوووووادي والاجبووووواري والحوووووا ط المشوووووترص  .أو التقوووووادم الةويووووولالواقعوووووة الماد وووووة كالوفوووووا  
والغيوووووووور المعتوووووووواد  وت قضووووووووي بالقسوووووووومة الات اقيووووووووة والقسووووووووومة  ا دار  المعتوووووووواد  يووووووووتم ادارتهووووووووا بةووووووووريقتين 

ا  أن يتصووووورف م  وووووردا فوووووي حصوووووت  الشوووووا عة وبجميوووووة تالقضوووووا ية وقووووود خوووووو  المشووووور  لكووووول  وووووريي مشووووو
تبعووووي ويحوووو  للشووووركاء البوووواقين لكيووووة أو بترتيوووو  حوووو  عي ووووي أصوووولي او ال اقلووووة للمأنوووووا  التصوووورف سووووواء 

 ج بووووي كووووللي قوووود لاسووووترداد ع وووود التصوووورف فيهووووا ة واشوووو عبووووة باسووووترجاعها عوووون  ريوووو  رخصووووتي الالمةال
يتصووووورف فوووووي جوووووزء م ووووورز مووووون هووووولا العقوووووار أو العقوووووار كلووووو  موووووشثرا علوووووى حقووووووع بووووواقي الشوووووركاء وماسوووووا 

و  علوووويهم بوووودعور الاسووووتحقاع معتموووودين جوووو  لهووووم المشوووور  الحوووو  فووووي الر لووووللي موووو بحقوووووقهم ومضوووورا بهووووم 
فووووووي ذلووووووي علووووووى  وووووورع اثبووووووات كالوووووودفتر العقوووووواري بعوووووود عمليووووووة المسوووووو  ووجوووووووده محوووووورر رسوووووومي مشووووووهر 

 بالمحافظة العقارية.
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 :لملكية العقارية الشائعةمنهم في االفصل الثاني: تصرف الشركاء مجتمعين أو الأغلبية 
للشوووووركاء الووووولين  ملكوووووون علوووووى ا قووووول ثلاثوووووة  مووووون القوووووانون المووووودني الجزا وووووري:"720تووووو ص المووووواد  

علوووووى  ،دوا فوووووي ذلوووووي إلوووووى أسوووووباب قويوووووةسوووووت ا ة أن  قووووورروا التصووووورف فيووووو  إذا ا( الموووووا  الشووووو3/4أربوووووا  )
ال  موووون هووووشلاء حوووو  الرجووووو  إلووووى أن  عل وووووا بعقوووود  يوووور قضووووا ي قووووراراتهم إلووووى بوووواقي الشووووركاء ولموووون خوووو

وللمحكموووووة ع ووووودما تكووووووون قسووووومة الموووووا  الشوووووا ة ضووووووار  ،المحكموووووة خووووولا   وووووهرين مووووون وقوووووو  ا عووووولان 
 "ا.واجببعا للظروف ما إذا كان التصرف ل  الشركاء ان تقدر تابمص

التصوووووورف الجموووووواعي فووووووي العقووووووار  كووووووون بات وووووواع جميووووووة موووووون خوووووولا  نووووووص الموووووواد  يتضوووووو  أنوووووو : 
فوووووي الملوووووي الشوووووا ة  سوووووباب قويوووووة ون قووووود خوووووو    لبيوووووة معي وووووة حووووو  التصووووورف الشوووووركاء  يووووور أن القوووووان

هوووولا التصوووورف مووووة إعةوووواء ا قليووووة  يوووور الموافقووووة علووووى هوووولا التصوووورف الضوووومانات الكافيووووة وعلووووى  ررتبوووو
ركاء مجتمعووووووين فووووووي العقووووووار الشووووووا ة تصوووووورف الشوووووو :هوووووولا ا سووووووا  سوووووو تةرع فووووووي المبحووووووث ا و  إلووووووى

 من الشركاء في العقار الشا ة. ةلتصرف ا  لبي: صص المبحث ال اني نو 
 المبحث الأول: تصرف الشركاء مجتمعين في العقار الشائع:

 حووووو  للشوووووركاء مجتمعوووووين التصووووورف فوووووي العقوووووار الشوووووا ة وقووووود ي صووووو  هووووولا التصووووورف إموووووا علوووووى 
 العقار الشا ة كل  و ما على جزء م رز م   وهو ما س عرض  كالتالي:

 ا و : تصرف الشركاء مجتمعين في العقار الشا ة كل . المةل 
 المةل  ال اني: تصرف الشركاء مجتمعين في جزء م رز من العقار الشا ة.

 المطلب الأول: تصرف الشركاء مجتمعين في العقار الشائع كل :
بوووووديهي أن مووووون  ملوووووي جميوووووة الشوووووركاء التصووووورف فوووووي العقوووووار الشوووووا ة سوووووواء كوووووان تصووووورفا ماد وووووا 
باسوووووتهلاص الشووووويء أو إعدامووووو  أو تصووووورفا بوووووالتغيير فوووووي الشووووويء أو بالتعوووووديل فيووووو  أو أن  كوووووون تصووووورفا 
قانونيووووا  كووووون ب قوووول ملكيووووة الشوووويء كلوووو  أو بتقريوووور حوووو  عي ووووي آخوووور كلوووو  وسووووواء كووووان هوووولا الحوووو  عي يووووا 

 أصليا أو حقا عي يا تبعيا فاللي يهم ا في هلا الصدد هو التصرف القانوني.
 لة للملكية:قصرفات الناالفرع الأول: الت

 مكوووووون للشووووووركاء مجتمعووووووين باعتبووووووارهم مووووووالكين للعقووووووار المشووووووا  ترتيوووووو  تصوووووورفات ناقلووووووة للملكيووووووة 
 هووووووي ا ك وووووور التووووووي تعتبوووووورلتصوووووورفات ا خوووووورر و بعوووووووض وبغيوووووور عوووووووض كووووووالبية والهبووووووة و يرهووووووا موووووون ا

 : يوعا س درسها بالت صيل كالتالي
 



                                 الشركاء مجتمعين أو الأغلبية منهم في العقار الشائع تصرف                  الفصل الثاني: 
 

48 
 

 :او : التصرفات بعوض
التصووووووورفات بعووووووووض هوووووووي تلوووووووي التصووووووورفات التوووووووي  كوووووووون فيهوووووووا مقابووووووول للشوووووووىء الووووووولي  عةيووووووو  
المتصوووورف وكمووووا  حوووو  للشووووريي م  ووووردا القيووووام بهووووله التصوووورفات علووووى المووووا  الشووووا ة فانوووو   حوووو  للشووووركاء 

 كللي القيام بها وعلي  س تةرع الى:
 : بيع الشركاء مجتمعين للعقار الشائع كل :1

ه ووووواص  وووووركاء علوووووى الشووووويو  فوووووي عقوووووار  وووووا ة وأراد أحووووودهم القسووووومة  كوووووون هووووولا البيوووووة إذا كوووووان 
يووووتم بيووووة المووووا  ليقتسووووم الشووووركاء الوووو من حسوووو  نسووووبة حصصووووهم  نهوووواء  ،واسووووتحال  قسوووومة العقووووار عي ووووا

ولوووووللي سووووومي ببيوووووة التصوووووفية، وم الووووو  مجموعوووووة مووووون ا  ووووو ا   ملكوووووون عقوووووار فوووووي الشووووويو   ،الشووووويو 
سووووووواء بات وووووواقهم أو بةلوووووو  موووووون أحوووووودهم وكانوووووو  القسوووووومة أرادوا انهوووووواء حالووووووة الشوووووويو    مهمووووووا كووووووان سووووووبب

فوووووان القسووووومة العي يوووووة  العي يوووووة للعقوووووار مسوووووتحيلة بوووووال ظر إلوووووى عووووودد الشوووووركاء ومسووووواحة العقوووووار الشوووووا ة 
عقوووار الشووووا ة لفإنووو  فوووي هووووله الحالوووة يبووووا  اتوووشدي الوووى الانقووووا  مووون قيمتوووو   كموووا لوووو كووووان بيعوووا كوووواملا  

وه ووووووا ن توووووورض  ،بحسوووووو  حصووووووت  فووووووي العقووووووار المشووووووا  بووووووالمزاد العل ووووووي، ويأخوووووول كوووووول  ووووووريي موووووون ثم وووووو 
 .1يرسوا المزاد العل ي على أحد الشركاء او يرسوا على   ص أج بي ان مااحالتين: 

 نصووويب    قوووة العقوووار الشوووا ة كلووو  هوووو أحووود الشوووركاء فإنووو  فوووإن كوووان مووون رسوووى عليووو  الموووزاد العل وووي
أمووووا إن رسووووى المووووزاد العل ووووي  ،و باعتبوووواره  ووووريكا فووووي الشووووي هووووا حصووووت  م م د أن يوووودفة ثم وووو  وي تصووووبعوووو

 .2على ا ج بي فإن  يدفة ال من كاملا
مووووون قوووووانون ا جوووووراءات المدنيوووووة وا داريوووووة: "إذا تقووووورر بحكوووووم  786وهوووووو موووووا جووووواءت بووووو  المووووواد   

أو قووووورار قضوووووا ي بيوووووة العقوووووار أو الحووووو  العي وووووي العقووووواري المملووووووص علوووووى الشووووويو  لعووووودم إمكوووووان القسووووومة 
 طبغيوووور ضوووورر او لتعوووولر القسوووومة عي ووووا، بيووووة العقووووار عوووون  ريوووو  المووووزاد العل ووووي ب وووواء علووووى قا مووووة  وووورو 

  بأمانووووة ضووووبط المحكمووووة التووووي يوجوووود فيهووووا العقووووار، ب وووواء علووووى وتووووود ،البيووووة،  عوووودها المحضوووور القضووووا ي
  ل  من يهم  التعجيل من المالكين على الشيو ".

                                                             
المجلد الرابة، الةبعة ال ال ة الجديد ، م شورات  ،سيط في  رح القانون المدني، عقد البيةعبد الرزاع الس هوري، الو  -1

 .306،  2000الحلبي الحقوقية، بيروت، لب ان، 
 .308المرجة ن س ،   -2
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مبوووووودا انوووووو  يووووووتم  16/06/2016المووووووشرخ فووووووي  0983369هوووووولا حسوووووو  قوووووورار محكمووووووة عليووووووا رقووووووم و     
مووووة اللجوووووء إلووووى المحضوووور القضووووا ي مبا وووور  ليعوووود قا مووووة  ووووروط البيووووة التووووي يشديهووووا بأمانووووة ضووووبط المحك

 .1يل إذا لم  كن ه اص نزا  بين الا رافتعجلعقار ب اء على  ل  من يهم  الالتي يوجد فيها ا
ت ضووووووة هووووووله البيووووووو  كقاعوووووود  عامووووووة لاختصووووووا  المحكمووووووة التووووووي  قةوووووون بوووووودا ر  اختصاصووووووها  -

الموووودعى عليوووو ،  يوووور أن القووووانون نووووص علووووى حووووالات خاصووووة يووووشو  فيهووووا اختصووووا  للمحوووواكم الم عقوووود  
المجلووووووس  امأموووووو تئ افن سووووووواها بموجوووووو  حكووووووم قابوووووول للاسووووووقضووووووا ية لل صوووووول دو فووووووي مقوووووور المجووووووالس ال

 القضا ي في المواد التالية: الحجز العقاري، وتسوية قوا م التوزية، وبية المشا .........".
ن ا جووووووووراءات المتضوووووووومن قووووووووانو  25/02/2008المووووووووشرخ فووووووووي  08/09 يووووووور ان القووووووووانون رقووووووووم  -

إلووووووى القاعوووووود  العامووووووة وم وووووو  يووووووشو  الاختصووووووا  فووووووي بيووووووة المشووووووا  إلووووووى  لاختصووووووا المدنيووووووة أعوووووواد ا
 .2م   722المحكمة التي تقة في دا رتها هلا العقار الشا ة وفقا للماد  

كوووووللي قووووود يوووووتم بيوووووة البيوووووة بالممارسوووووة ويسووووومى التصوووووفية الود وووووة دون اللجووووووء إلوووووى القضووووواء أي  -
وبإتمووووام  ووووكلية العقوووود بالكتابوووووة بتراضووووي بووووين مجمووووو  الشووووركاء مووووة أحوووود مووووو هم أو مووووة  وووو ص أج بووووي 

 .3والشهر العقاري ويكون صحيحا نافلا في ح  الجمية
سووووو ة  1عوووودد 12/5/2017الموووووشرخ فووووي  0993780وقوووود جوووواء فووووي قووووورار المحكمووووة العليووووا رقووووم  -
حووووو  اسوووووتحالة قسووووومة العقوووووار  نووووو  يووووو قص مووووون قيمتووووو  بقرارهوووووا "لا  جووووووز للقاضوووووي إنهووووواء حالوووووة  2017

 العقار بةريقة تشدي إلى احداث نقص كبير في قيمت .الشيو  واللجوء إلى قسمة 
 مقا ضة الشركاء مجتمعين العقار الشائع كل  -ب 

نظووووم المشوووور  الجزا ووووري قواعوووود واحكووووام عقوووود المقا ضووووة فووووي القووووانون الموووودني الجزا ووووري فووووي المووووواد 
 ع م ج إلا أن  لم  عط تعري ا دقيقا وجامعا مانعا لها. 415 لى  413

ع م ج بانهووووا: "عقوووود المقا ضووووة عقوووود يلتووووزم بوووو  كوووول موووون المتعاقوووودين  413الموووواد  فقوووود عرفهووووا فووووي 
 ان ي قل إلى الآخر سبيل التباد  ملكية الما   ير ال قود".

                                                             
 د. .، 2016، س ة 1، عدد16/06/2016، المشرخ في 0983369المحكمة العليا رقم قرار   -1
، جريد  نون ا جراءات المدنية وا داريةيتضمن قا 25/02/2008المشرخ في  09-08مر الامن  721الماد    -2

 ، المعد  و المتمم. 23/04/2008المشرخة في  21الرسمية رقم 
ا كاد مية  "، مجلةبية العقارات المملوكة على الشيو  في القانون المدني الجزا ري  "فرقاع معمر، فات  حسين،  -3

 .148  ،2019، جان ي 21وا نسانية، قسم العلوم الاقتصاد ة والقانونية، العددللدراسات الاجتماعية 
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موووون خوووولا  نووووص الموووواد  يتضوووو  أن عقوووود المقا ضووووة يلووووزم علووووى كوووول موووون المتعاقوووودين بتبوووواد  نقوووول 
 .1قوداملكية ما  كل م هما إلى الآخر واوجب  ان  لا  ج  ان  كون ن

  تلووووو  عقووووود المقا ضوووووة عووووون عقووووود البيوووووة فوووووي ان عقووووود البيوووووة  كوووووون بمبادلوووووة  ووووويء بمبلوووووو مووووون 
ال قوووووود وهوووووو الووووو من، أموووووا عقووووود المقا ضوووووة فهوووووو مبادلوووووة  ووووويء بشووووويء لا  كوووووون أي م هموووووا مبلغوووووا موووووون 

 .2ال قود، ف ي البية يوجد مبلو ومبية الشيئيان المتقا ض فيهما  كون كل م هما في حكم البية
ضووووة ليسوووو  فحسوووو  مبادلووووة حوووو  ملكيووووة بحوووو  ملكيووووة آخوووور إلووووى مبادلووووة دار بووووأرض بوووول قوووود والمقا 

تكووووون بمبادلووووة حوووو  عي ووووي آخوووور او حوووو    صووووي بالملكيووووة أو بووووأي عي ووووي أو   صووووي آخوووور كمبادلووووة 
رقبووووووة دار بحوووووو  انت ووووووا  فووووووي دار أخوووووورر، ومبادلووووووة حوووووو  انت ووووووا  بحوووووو  انت ووووووا  أو بحوووووو  ارت وووووواع بحوووووو  

حووووو  بعمووووول أو بامت وووووا  عووووون   بمبادلوووووة حووووو  بحووووو  فوووووإذا بوووووودن المقا ضوووووة   صوووووي، فووووولا بووووود أن تكوووووو 
  عمووووول بعمووووول أو عمووووول والامت وووووا  عووووون عمووووول، م ووووول أن  عةوووووي  ووووو ص أرضوووووا  ووووو ص عمووووول أو بوووووود

آخوووور ليقوووووم لوووو  بعموووول معووووين او ان  مت ووووة فووووي عموووول معووووين، فهوووولا العقوووود لا  عتبوووور مقا ضووووة و نمووووا عقوووود 
 .3 ير مسمى"

دي، فووووووولا توووووووودخل ال قوووووووود فووووووووي عقوووووووود كموووووووا وجوووووووو  أن تكوووووووون المقا ضووووووووة مبادلوووووووة حوووووووو   يووووووور نقوووووووو
المقا ضووووة، وهوووولا مووووا  ميزهووووا عوووون عقوووود البيووووة، فووووإذا قووووام  وووو ص بمقا ضووووة دارا مملوكووووة لوووو  علووووى أرض 
مملوكوووووة لشووووو ص آخووووور وكانووووو  قيموووووة الووووودار أل وووووين أموووووا قيموووووة ا رض أل وووووا وخمسووووومئة فصووووواح  ا رض 

 .4 أخل ا رض وفارع خمسما ة ومة هلا يبقى هلا العقد عقد مقا ضة
قوووووووانون موووووودني جزا ووووووري فإنهوووووووا توووووو ص علوووووووى:" تسووووووري علوووووووى  415و  إلووووووى نوووووووص الموووووواد  وبووووووالرج

المقا ضووووة احكووووام البيووووة بالقوووودر الوووولي تسووووم  بوووو   بيعووووة المقا ضووووة ويعتبوووور كوووول موووون المتقا ضووووين با عووووا 
ومشووووتريا للشوووويء الوووولي قووووا ض عليوووو ، ومع ووووى ذلووووي أن عقوووود المقا ضووووة  سووووري عليوووو  فووووي ا صوووول احكووووام 

 ضا يا يتم بتواف  الا جاب والقبو .البية من حيث كون  عقدا ار 
ويشووووترط عليهمووووا فووووي المحوووول ان  كووووون موجووووودين ومعي ووووين تعيي ووووا كافيووووا موووون حيووووث بيووووان الشوووويء 
و أوصوووووواف  ا ساسووووووية بحيووووووث  مكوووووون التعوووووورف عليوووووو  وأن  كونووووووا مشووووووروعين بووووووأن  كونووووووا قووووووابلين للتبوووووواد  

                                                             
 المرجة الساب .المعد  و المتمم ، 75/58من ا مر  413الماد   -1
 .856 ، 2008-2007عبد الرزاع السعودي، الوجيز في  رح القانون المدني، عقد البية والمقا ضة، الجزء الرابة،  -2
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ا  شووووووترط ع ووووود ابووووورام عقوووووود دون اخووووولا  بال ظوووووام العوووووام والآداب العامووووووة، كوووووللي  شوووووترط فووووووي السوووووب  مووووو
 البية.

با ضووووافة إلووووى أنوووو  لا  شووووترط فيوووو  بشووووكل خووووا  وي بوووو   بقووووا للقواعوووود العامووووة فووووي الاثبووووات موووون 
 .1حيث أركان انعقاده من رضا ومحل وسب 

قووووووانون موووووودني جزا ووووووري علووووووى: "إذا كانوووووو  ا  ووووووياء المتقووووووا ض فيهووووووا  414كووووووللي نصوووووو  الموووووواد  
تعووووويض ال وووورع بمبلووووو موووون ال قووووود موووون خوووولا  نووووص الموووواد   م تل ووووة القوووويم فووووي تقوووودير المتعاقوووودين جوووواز

يتضووووو  ان المشووووور  اجووووواز تعوووووويض الا وووووياء المتقوووووا ض فيهوووووا بمبلوووووو مووووون ال قوووووود ع ووووودما تكوووووون م تل وووووة 
 .2في القيم بال سبة لتقدير المتعاقدين

كووووول العوا وووو  والصووووعوبات التووووي ت وووووت  لمشوووور  هووووله المووووواد  موووون أجوووول القضوووواء علووووى وقوووود وضووووة ا
والتوووووي هوووووي عووووودم القووووودر  علوووووى ا جووووواد تماثووووول حقيقوووووي لقيموووووة الشووووويئين المتقوووووا ض  عووووون عقووووود المقا ضوووووة

بهموووووا، فيحصووووول أن  كوووووون أحووووودهما أعلوووووى ثم وووووا وقيموووووة مقارنوووووة بوووووا خر ومووووون أجووووول ذلوووووي أجووووواز المشووووور  
 وووووي تتعوووووويض ال ووووورع بي هموووووا بمبلوووووو معوووووين مووووون ال قوووووود بشووووورط ان لا  كوووووون هووووولا المبلوووووو كبيووووورا لدرجوووووة ت 

ن كووووان حوووو  ملكيووووة التصوووورف بيعووووا و مووووا ان الغالوووو  نقووووودا اعتبوووور هوووولا معوووو  فووووي هوووولا التصوووورف فووووإن كووووا
 .3او انت ا  اعتبر هلا التصرف مقا ضة

 ثانيا: التصرفات بغير عوض:
 مكوووووون للشووووووركاء ان يتصوووووورفوا فووووووي العقووووووار الشووووووا ة تصوووووورفا نوووووواقلا للملكيووووووة بوووووودون مقابوووووول علووووووى  -

حيحا و نافووووولا فوووووي حقهوووووم سوووووبيل التبووووور  فت تقووووول مووووون الشوووووركاء الوووووى المتبووووور  لووووو  و  كوووووون التصووووورف صووووو
 .جميعا و س تةرع الى  كل من  الهبة و الوصية  كل على حد 

 
 
 
  

                                                             
ا كاد مية للدراسات الاجتماعية والانسانية،  مجلة ،"ت ظبم تجار  المقا ضة في القانون الجزا ري " عقوب بن حد ،  -1
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 : هبة الشركاء مجتمعين للمال المشاع:1
 202الهبووووة هووووي تصووووورف موووون التصووووورفات ال اقلووووة للملكيووووة وقووووود عرفهووووا المشووووور  الجزا ووووري المووووواد  

  واهووووالتبرعووووات يت وووواز  بموجبهووووا القووووود ع موووون عوووووض" فهوووويلان ا سوووور  بأنهووووا: "الهبووووة تمليووووي بموووون قووووانو 
 .1عن العقار للموهوب ل 

 بالهبة للشركاء مجتمعين أن يتصرفوا في العقار الشا ة كل   ح 
قوووووانون إجوووووراءات مدنيوووووة و داريوووووة ور وووووم أنهوووووا لوووووم تووووو ص صوووووراحة علوووووى هبوووووة  208فحسووووو  المووووواد  

الموهووووووب مشووووواعا فووووووإن العقوووووار المشوووووا  إلا أنهوووووا تضوووووم   حكوووووم مووووون أحكامووووو  ب صوووووها: ".....أو كوووووان 
هوووووي ت ضوووووة  حكوووووام قوووووانون التوثيووووو  مووووون ريوووووة تغ وووووي مووووون الحيووووواز " وبالتوووووالي فالتوثيووووو  وا جوووووراءات ا دا

 الكتابة الرسمية و جراءات الشهر العقاري.
وخلافووووووا للهبووووووة  ،قوووووود تكووووووون الهبووووووة الصووووووادر  موووووون جميووووووة الشووووووركاء إلووووووى أحوووووودهم أو إلووووووى أج بووووووي

فإنهووووا لا تووووتم إلا بالحيوووواز  أمووووا إذا كووووان محلهووووا عقووووارا مشوووواعا العاد ووووة  ع ووووي إذا كووووان محلهووووا  يوووور مشووووا  
 .2فإن التوثي  وا جراءات ا دارية تغ ي عن الحياز 

وفووووي هوووولا ا  ووووار ن لووووص إلووووى أنوووو  للشووووركاء المشوووواعين مجتمعووووين التصوووورف فووووي العقووووار الشووووا ة 
اء عوووود  عقووووارات كلوووو  بووووأي تصوووورف ناقوووول للملكيووووة، وتجوووودر ا  ووووار  إلووووى الحالووووة التووووي  متلووووي فيهووووا الشوووورك

فوووووي الشووووويو  كوووووأن تكوووووون قةعوووووة أرض ومبووووواني وقووووورروا مجتمعوووووين التصووووورف فوووووي بيوووووة القةعوووووة ا رض 
فإنهوووووا ت ووووورج مووووون الملكيوووووة الشوووووا عة لهوووووم وتصوووووب  م ووووورز  بال سوووووبة للمشوووووتري سوووووواء كوووووان أحووووود الشوووووركاء 

ة بمووووا أج بووووي وتبقووووى ملكيووووتهم  ووووا عة فيمووووا   ووووص المبوووواني فقووووط ولا يتووووأثر نقوووول ملكيووووة العقووووار محوووول البيوووو
 ست سر ع   باقي العقارات.

 وصية الشركاء مجتمعين للعقار الشائع: -2
موووون القووووانون ا سوووور  بأنهووووا: "الوصووووية تمليووووي  1843  الجزا ووووري الوصووووية فووووي الموووواد  ر عوووورف المشوووو

 مضاف إلى ما بعد الموت بةري  التبر ".

                                                             
 ، المرجة الساب .المعد  والمتمم ، 75/58الامر من 202الماد   -1
، 2003عبد الحفيظ بن عبيد ، إثبات الملكية العقارية والحقوع العقارية في التشرية الجزا ري، دار هومة، الجزا ر،  -2

 215. 
 المعد  والمتمم، المرجة الساب . ، المتضمن قانون الاسر ، 84/11من ا مر  184الماد   -3
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قووووانون موووودني جزا ووووري بانووووو : "كوووول تصوووورف قووووانوني  صووووودر  766كووووللي فقوووود نصوووو  عليوووو  المووووواد  
ري  وووورعا مضووووافا إلووووى مووووا بعوووود الموووووت وتسووووعووون  وووو ص فووووي حووووا  موووورض الموووووت  قصوووود التبوووور   عتبووور 

 ."علي  أحكام الوصية أ ا كان  التسمية التي تعةي لهلا التصرف
د صوووودر عوووون مووووورثهم وهووووو فووووي موووورض وعلووووى ورثووووة التصوووورف ان ي بتوووووا أن التصوووورف القووووانوني قوووو

المووووت ولهوووم اثبوووات ذلوووي بجميوووة الةووورع، ولا  حوووت  علوووى الورثوووة بتووواري  العقووود إذا لوووم  كووون هووولا التوووواري  
 .1ثابتا

مووووون خووووولا  الموووووواد السوووووابقة يتضووووو  ان الوصوووووية هوووووي تمليوووووي للموووووا  عي وووووي م قوووووولا كوووووان او عقوووووارا 
 موا .كما  مكن الوصية بالم افة من سكن او أرض أو  يره من ا 

فهوووووي تصووووورف مضووووواف إلوووووى موووووا بعووووود المووووووت أي أنهوووووا توووووتم فوووووي حيوووووا  الموصوووووي ولا ت  ووووول إلا بعووووود 
وفاتووووو ، وتوووووتم عووووون  ريووووو  التبووووور  أي تصووووورف بووووودون عووووووض لا  قابلووووو  أي التوووووزام مووووون جانووووو  الموصوووووى 

لوووووللي تسوووووتبعد الوصوووووا ا التوووووي توووووتم  .لووووو ،  جعووووول ت  يووووول الوصوووووية مسوووووب  علوووووى اسوووووتي اء الورثوووووة لتوووووركتهم
 .2مقابل بية او ا جار او  يره لش ص ما بعوض أي تكون 

مووووون قوووووانون ا سووووور  الجزا وووووري أن المشوووور  لوووووم   ووووورع بوووووين الم قوووووو  والعقوووووار  191/1نصوووو  المووووواد  
فووووي وجوووووب تصووووري  الموصووووى بهووووا امووووام الموثوووو  وتحريوووور عقوووود بووووللي، وجوووووب التغييوووور الصووووري  ع هووووا 

الجزا وووووري بهووووولا المبووووودأ فوووووي  فوووووي  وووووكل رسووووومي لغووووورض اثباتهوووووا و لا يوووووتم اسوووووتبعادها، وقووووود أخووووول القضووووواء
 قرار صادر من  رفة ا حوا  الش صية للمحكمة العليا جاء في  مايلي:

موووون المقوووورر قانونووووا أنوووو  ت بوووو  الوصووووية بتصووووري  الموصووووى امووووام الموثوووو  وتحريوووور عقوووود بووووللي وفووووي 
حالووووة وجووووود مووووانة قاصوووور ت بوووو  الوصووووية بحكووووم ويش وووور بوووو  علووووى هووووامش أصوووول الملكيووووة، وموووون ثووووم فووووإن 

مجلووووس بقضووووا هم باسووووتبعاد الوصووووية الشوووو وية لسووووب  عوووودم التصووووري  بهووووا أمووووام الموثوووو   بقوووووا القضووووا  ال
 .3صحي  القانون"

مووووون قوووووانون الاسووووور  الجزا وووووري علوووووى أنووووو : "تكوووووون الوصوووووية فوووووي حووووودود  185كوووووللي نصووووو  المووووواد  
 ثلث التركة وما زاد على ال لث يتوق  على إجاز  الورثة".
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ون جووووا ز  إذا لووووم تتجوووواوز ال لووووث موووون الشووووركة امووووا موووون خوووولا  نووووص الموووواد  يتضوووو  ان الوصووووية تكوووو
 إذا زاد عن ذلي فإنها تتوق  على موافقة الورثة.

مووووون خووووولا  موووووا سوووووب  يتضووووو  أنووووو   حووووو  للشوووووركاء مجتمعوووووين ان يوصووووووا بالعقوووووار الشوووووا ة بال لوووووث 
كووووول حسوووووو  نصوووووويب  أموووووا يزيوووووود عوووووون ذلووووووي ، فإنووووو  يتوقوووووو  علووووووى إجوووووواز  الورثوووووة وم وووووو  فتعتبوووووور الوصووووووية 

 .1رثة صحيحة من مجمو  الورثة صحيحة ونافل  في حث جمية الشركاءالصادر  من الو 
 الشركاء ح  عيني أصلي أو تبعي عل  العقار كل : ترتيب: الفرع الثاني

فقوووود لا  كووووون التصوووورف الصووووادر موووون جميووووة الشووووركاء نوووواقلا للملكيووووة وانمووووا  قتصوووور علووووى ترتيوووو  
التصوووورف  عتبوووور صووووحي  ونافوووول فووووي حوووو  عي ووووي أصوووولي أو تبعووووي علووووى العقووووار الشووووا ة كلوووو  فم وووول هوووولا 

 .2ح  جمية الشركاء وخل هم ما دام الشيو  قا ما
 ح  عيني أصلي:ترتيب  –او   

إذا كووووان للشووووركاء عقووووارا  ووووا عا  جوووووز لهووووم ترتيوووو  حوووو  عي ووووي أصوووولي عليوووو  كحوووو  الارت وووواع  -
 وهو ما س تةرع ل :هلا التصرف  افقتهم جميعا علىوح  الانت ا  لكن بشرط حصو  مو 

 ح  ا نتفاع: -1
بوووووالرجو  إلوووووى نصوووووو  القوووووانون المووووودني نجووووود أن المشووووور  لوووووم يوووووورد أي تعريووووو  لحووووو  الانت وووووا  
واكت ووووووى بت ظوووووويم أحكاموووووو  إلا أن الوووووودكتور عبوووووود الموووووو عم فوووووورج الصوووووود  عرفوووووو  بانوووووو : "حوووووو  عي ووووووي   ووووووو  
للم ت وووووة سووووولةة اسووووووتعما   ووووويء مملووووووص للغيوووووور واسوووووتغلال  موووووة وجوووووووب المحافظوووووة علوووووى ذات الشوووووويء 

 .3لى صاحب  ع د نها ة الانت ا  اللي ي تهي بموت الم ت ةلرده إ
ي سووووووولةتي ةوووووووة مووووووون المالوووووووتقيحووووووو  عي وووووووي مت ووووووور  عووووووون حووووووو  الملكيوووووووة ف فحووووووو  الانت وووووووا  هوووووووو

  لشوووو ص آخوووور  يوووور المالووووي فهووووو بووووللي   ووووو  لصوووواحب  سوووولةة مبا وووور  موووو الاسووووتعما  والاسووووتغلا  وت
 ت ووووة حوووو  ر ويموووو   أ ضووووا للمالشوووويء تمك وووو  موووون الاسووووت اد  بم افعوووو  موووون  يوووور وسووووا ة موووون  وووو ص آخوووو

 .4ملكية الرقبة للمالي ا صلي قاءا فضلية والتتبة مة ب

                                                             
  الجوان  القانونية لانتقا  الملكية العقارية بةري  الوصية، مجلة دراسات وأبحاث، قاالعيد  ايبي، رمضان ق  ود، م -1

 .400،  2021، س ة 15، عدد13مجلد
 .71وهاب عياد، المرجة الساب ،   -2
 .861،  جة الساب ر معبد الم عم فرج الصد ، ال -3
 .190،  مرجة الساب بيل إبراهيم سعد، الن -4
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وبووووللي ت تلووووو  عووووون الحووووو  الش صوووووي ال ا ووووو  لمصوووولحة المسوووووتأجر عووووون عقووووود ا  جوووووار باعتبوووووار 
 .1ح  الانت ا  ح  عي ي  قة على  يء مملوص للغير سواء كان عقارا أو م قولا

مووووون القوووووانون  844حووووو  الانت وووووا  مووووون خووووولا  المووووواد  جزا وووووري اكتسووووواب ال  مشووووور ال  كموووووا وضووووو 
  الانت وووووووا  بالتعاقوووووود وبالشووووووو عة وبالتقوووووووادم او حوووووووبقولووووووو : " كسوووووو    وأسووووووباب اكتسووووووواب الموووووودني الجزا وووووووري 
 بمقتضى القانون".

  ووووو ا  متعاقووووودين كوووووانوا موجوووووودين علوووووى قيووووود الحيوووووا  وقووووو   جووووووز أن يوصوووووي بحووووو  الانت وووووا  
 .2مستكن"الوصية كما  جوز أن يوصي ب  للحمل ال

اكتسووووواب حووووو  الانت وووووا  بالعقووووود  كوووووون العقووووود نووووواقلا لحووووو  سوووووواء بصوووووور  مبا ووووور  كترتيووووو  المالوووووي 
لهووووولا الحوووووو  للغيوووووور علووووووى العوووووين التووووووي  ملكهووووووا او بصووووووور   يوووووور مبا ووووور  عوووووون  ريوووووو  احت وووووواظ المالووووووي 
بم  عوووووة العوووووين ونقووووول الرقبوووووة إلوووووى الغيووووور حيوووووث أن عقووووود الانت وووووا  قووووود  كوووووون بعووووووض او بدونووووو  ب ووووولاف 

 .3  جار اللي تعد ا جر  رك ا من أركان "عقد ا
قووووانون موووودني جزا ووووري  795اكتسوووواب حوووو  الانت ووووا  بالشوووو عة: وذلووووي لمووووا جوووواء فووووي نووووص الموووواد  

المتعلووووو  بوووووال ور  الامووووور  بقولهوووووا: "ي بووووو  حووووو  الشووووو عة وذلوووووي موووووة مراعوووووا  ا حكوووووام التوووووي يووووو ص عليهوووووا 
 الزراعية.

 .4بعضها"لصاح  الانت ا  إذا يبعث الرقبة كلها أو 
   ووووو ص موووووا تووووا  عووووون  ريوووو  التقوووووادم المكسوووو  فوووووإن ر :  مكووووون أن  كتسوووو  حووووو  الانت ووووالتقــــادم

ن هوووولا ا خيوووور  كسوووو  حوووو  ا ملكوووو  حوووو  م  عووووة لمصوووولحة  وووو ص آخوووور فووووحوووو  انت ووووا  علووووى عقووووار لا 
الانت وووووا  بالتقوووووادم القصوووووير إذا كانووووو  حيازتووووو  لهووووولا الحووووو  بحسووووون نيوووووة وسووووو د صوووووحي  و ذا لوووووم تشوووووترر 

 .5تست د إلى س د صحي  فإن كس  الح   كون بالتقادم الةويلبحسن نية أو لم 
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 الوصية:
تكوووووون الوصوووووية م شوووووئة لحووووو  الانت ووووووا  إموووووا بالصوووووور  مبا ووووور  كووووووأن يوصوووووي مالوووووي العوووووين بحوووووو  

 يووووور مبا وووووور  فتكووووووون  الانت وووووا  بهووووووا لشووووو ص معووووووين وتبقووووووى ملكيوووووة الرقبووووووة للورثووووووة وقووووود تكووووووون بصووووووور 
لووووي العووووين بالرقبووووة لشوووو ص معووووين فيبقووووى للورثووووة حوووو  ملكيووووة الرقبووووة حيووووث يوصووووي مالالوصووووية م شووووئة 

الانت وووووا  ويجووووووز ان يوصوووووي المالوووووي ا  ووووو ا  متعاقووووودين إذا كوووووانوا علوووووى قيووووود الحيوووووا  وقووووو  الوصوووووية 
 .1كما  جوز ان يوصي بح  الانت ا  للحمل المستكن وذلي بشرط أن تتم ولادت  حيا

أو بموووووت الم ت ووووة وهووووو مووووا  معووووينلعقووووار الشووووا ة بانقضوووواء ا جوووول الي قضووووي حوووو  الانت ووووا  علووووى ا
جزا ووووووري: " ي تهووووووي حوووووو  الانت ووووووا  بانقضوووووواء ا جوووووول المعووووووين الموووووودني القووووووانون  852جوووووواءت بوووووو  الموووووواد  

فووووإن لوووووم  عوووووين أجووووول عووووود مقوووووررا لحيوووووا  الم ت وووووة وهووووو ي تهوووووي علوووووى أي حوووووا  بمووووووت الم ت وووووة حتوووووى قبووووول 
 انقضاء ا جل المعين".

تهوووووي حووووو  الانت وووووا  بهووووولاص الشووووويء : "ي 853كموووووا ي تهوووووي كوووووللي بهووووولاص الشووووويء حسووووو  المووووواد  
إلا أنووو  ي تقووول مووون  ووويء هالوووي إلوووى موووا قووود  قبووول قيمتووو " وي تهوووي كوووللي لعووودم الاسوووتعما  نتيجوووة انقضووواء 

قووووووووانون موووووووودني جزا ووووووووري "ي تهووووووووي حوووووووو  الانت ووووووووا  بعوووووووودم  854ا جوووووووول المحوووووووودد  بقووووووووا  حكووووووووام الموووووووواد  
 .2س ة(15الاستعما  مد  خمسة عشر س ة )

الشوووويو  أن  قوووورروا بإدموووواجهم ترتيوووو  حوووو  الانت ووووا  علووووى العقووووار ون لووووص إلووووى أنوووو  للشووووركاء فووووي 
الشوووا ة كلوووو  ل ا وووود   وووو ص أج بووووي وفووووي حالووووة تقريووور  حوووود الشووووركاء فإنوووو   كووووون م ت عووووا بالعقووووار الشووووا ة 
كلوووو  ومالكوووووا لحصوووووت  الشوووووا عة بال سوووووبة للعقوووووار وحووووو  الانت وووووا  إذا كوووووانوا جميعوووووا هوووووم الم ت عوووووون بالعقوووووار 

 الشا ة.
الانت وووا  مقوووررا ل ا ووود   ووو ص أج بووووي، ومهموووا كوووان السووو د الووولي اكتسووو  بووو  هوووولا أموووا إذا كوووان حووو  

 .3الح  فإن الشركاء في الشيو   حت ظون بملكية العقار الشا ة )الرقبة(
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 :ح  ا رتفاق-2
موووووودني القوووووانون ال مووووون  867لقووووود عووووورف المشووووور  الجزا ووووووري حووووو  الارت ووووواع ضووووومن نووووووص المووووواد  

دا لم  عوووووة عقوووووار ل ا ووووود  عقوووووار آخووووور لشووووو ص آخووووور ويجووووووز أن حوووووجزا ووووري ب: "الارت ووووواع حووووو   جعووووول ال
 يترت  الارت اع على ما  إذا كان لا يتعارض مة الاستعما  اللي خصص ل  هلا الما ".

مووووون خوووووولا  نوووووص الموووووواد  يتضوووووو  ان حووووو  الارت وووووواع هوووووو حوووووو  عي ووووووي عقووووواري يترتوووووو  لمصوووووولحة 
 كوووووون خووووور بحيوووووث الآ  قووووويم المالوووووي الاصووووولي  عقوووووارين   ووووودم احووووودهما عقوووووار علوووووى عقوووووار آخووووور حيوووووث 

ة اقتصوووووواد ة محوووووودد ، وت تقوووووول مووووووة انتقووووووا  ملكيووووووة العقووووووارين ويسوووووومى العقووووووار ا و  هموووووولهووووووله التبعيووووووة م
بووووو  أو العقوووووار ال وووووادم فيجووووود العقوووووار ا و  مووووون  المرت ووووو  العقوووووار المرت ووووو  أو الم ووووودوم والعقوووووار ال ووووواني

 .1م  عة العقار ال اني أو  جعل  م قلا بتكلي  ل ا دت 
 رت اع بعد  خصا ص هي:ويمتاز ح  الا

  وووووو  صووووواحب  الحوووووو  فوووووي اسوووووتعما   وووووويء معوووووين واسوووووتغلال  فهووووووو  عقوووووواري ، أنووووو  حووووو  عي وووووي
 .2مالكا ل  يتقرر مبا ر  على العقار ويعتبر تكلي  علي  لا

عقووووار ال ووووادم او الم وووودوم وي تقوووول معوووو  ويجووووري يتبووووة ال حوووو  تووووابة: لا ي  صوووول عوووون العقووووار فهووووو 
تصوووورفات فوووولا  جوووووز التصوووورف فيهووووا مسووووتقلا عوووون العقووووار بووووالبية او عليوووو  مووووا  جووووري علووووى العقووووار موووون 

 .3الرهن او  ير ذلي، ويترت  علي  تصرفات ما يترت  على العقار ا صلي
حوووو  دا ووووم: هووووو حوووو  دا ووووم وصوووو ة الوووودوام تووووأتي موووون كونوووو  حقووووا تابعووووا فمووووا دام ضووووروريا للانت ووووا  

موووون  بيعووووة حوووو  الارت وووواع فإنهووووا  بعقووووار فووووإن م لوووو  حوووو  دا ووووم ولكوووون  لاحووووظ أن صوووو ة الوووودوام و ن كانوووو 
 .4مة ذلي ليس  من مستلزمات  وبالتالي فإن   جوز بات اع خا  تحديده بوق  معين

زيوووووواد  علووووووى ال صووووووا ص ال لاثووووووة فووووووإن حوووووو  الارت وووووواع لا  قبوووووول التجز ووووووة فا صوووووول أن الارت وووووواع 
زء العقووووار يتقوووورر ل ا وووود  كوووول العقووووار وعلووووى كوووول عقووووار مرت وووو  بوووو ، ويقصوووود بعوووودم قابليووووة التجز ووووة إذا جوووو

                                                             
 رجة الساب مال ،75/58ا مر  من867الماد   -1
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الم وووودوم )المرت وووو ( فووووإن الارت وووواع  ظوووول مقووووررا لكوووول جووووزء م وووو  و ذا جووووزء العقووووار ال ووووادم )المرت وووو ( فووووإن 
 .1الارت اع  ظل واقعا على جزء م  

بقولوووو : "ي شووووأ حوووو   860وقوووود وضوووو  المشوووور  الجزا ووووري أسووووباب نشوووووء حوووو  الارت وووواع فووووي الموووواد  
د  ووووووورعي أو بوووووووالميراث إلا أنووووووو  لا تكسووووووو  الارت ووووووواع عووووووون الموقوووووووة الةبيعوووووووي للأمك وووووووة أو  كسووووووو  بعقووووووو

 بالتقادم إلا الارت اقات الظاهر  بما فيها ح  المرور".
 فأسباب نشوءه هي:  وم 

الموقووووة الةبيعوووووي للأمك وووووة: ان الةبيعووووة هوووووي الشووووويء تحووووودد الوضووووعية الةبيعيوووووة للعقوووووار المرت ووووو  
لووووو   ريووووو  أو م  ووووول بووووو  وهوووووي التوووووي ت شوووووأ حووووو  لارت ووووواع م ووووول ع ووووودما  كوووووون العقوووووار محصوووووورا لا يوجووووود 

علووووى العقووووار هووووو الوووولي ي شووووأ حوووو   ريوصوووول  إلووووى الةريوووو  العووووام فيكووووون مالووووي العقووووار مضووووةرا للموووورو 
 .2الارت اع بالمرور

 العقد: 
لحوووووو  الارت وووووواع كووووووالبية او الهبووووووة أو الوصووووووية و يرهووووووا موووووون  كووووووون التصوووووورف القووووووانوني مصوووووودر 

كوووووون ا و  لمصووووولحة العقوووووار المرت ووووو   ارت اقوووووا التصووووورفات القانونيوووووة فيقووووورر مالوووووي العقوووووار المرت ووووو  بووووو  
 .3با عا وبالتالي مشتريا ل  يلتزم بدفة ال من

 الميراث:
قووووووانون موووووودني جزا ووووووري  868 كتسوووووو  حوووووو  الارت وووووواع بووووووالميراث وهووووووو مووووووا نصوووووو  عليوووووو  الموووووواد  

ولكووووون الواقوووووة أن الووووولي  كتسووووو  أصووووولا بوووووالميراث هوووووو حووووو  الملكيوووووة العقوووووار المرت ووووو  بحيوووووث لا  كوووووون 
حي ئووووول إلا بالتبعيوووووة كموووووا أنووووو  تحكمووووو  القواعووووود العاموووووة، تسوووووري عليووووو  القواعووووود المشوووووار اكتسووووواب الارت ووووواع 

 .4من أسباب اكتساب ح  الارت اع  لها في قانون ا سر  ولا  عتبره أ ل  ال قهاء كسب
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 .101،  2004-2003جامعة الجزا ر، 
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 التقادم المكسب:
المكسووووو  سوووووب  مووووون أسوووووباب كسووووو  حووووو  الارت ووووواع إذ  مكووووون بعووووود مووووورور التقوووووادم   عتبووووور كوووووللي 

فتووووووور  مووووووون الوووووووزمن أن  كتسووووووو  حووووووو  الارت ووووووواع بواسوووووووةة التقوووووووادم المكسووووووو  ويقتصووووووور ا مووووووور إلا علوووووووى 
الارت اقوووووات الظووووواهر  وحووووودها ووجووووو  أن  كوووووون الارت ووووواع  ووووواهرا حيوووووث  جووووووز كسوووووب  بالتقوووووادم وأن  كوووووون 

 .1دمجا زا كس  الارت اع الظاهر المستمر بالتقا
 جووووووز أ ضوووووا فوووووي الارت اقوووووات الظووووواهر  أن ترتووووو  بالت صووووويص  869كوووووللي حسووووو  نوووووص المووووواد  

 من المالي ا صلي.
بانقضوووووواء الاجوووووول المحوووووودد وبهوووووولاص العقووووووار المرت وووووو   878ي تهووووووي حوووووو  الارت وووووواع حسوووووو  الموووووواد  

   عوووووود حووووو  الارت ووووواع إذا زا ،باجتموووووا  العقوووووار المرت ووووو  بووووو  والعقوووووار فوووووي يووووود مالوووووي واحووووود كوووووا تامووووواهلا
 اجتما  العقاري.

سوووو ة إذا كووووان  33سوووو وات أو لموووود   10بعوووودم اسووووتعمال  لموووود   879كووووللي ي تهووووي حسوووو  الموووواد  
نووووو   جووووووز اكموووووا  سوووووقط حووووو  الارت ووووواع بالتقوووووادم فالارت ووووواع مقوووووررا لمصووووولحة موووووا  موووووورث توووووابة لعا لوووووة، و 

 كللي بالةريقة ذاتها أن  عد  من الكيفية التي  ستعمل بها.
المرت ووووووو   وووووووركاء علوووووووى الشوووووووويو  فانت وووووووا  أحووووووودهم بالارت ووووووواع  قةوووووووة التقووووووووادم و ذا ملوووووووي العقوووووووار 

لمصوووووولحة البووووووواقين كموووووووا إن وقووووووو  التقوووووووادم لمصووووووولحة أحووووووود هوووووووشلاء الشوووووووركاء  جعلووووووو  موقوفوووووووا لمصووووووولحة 
 الباقين.

ي تهوووووي كووووووللي بتغييووووور وضووووووة ا  ووووووياء بحيوووووث تصووووووب  فوووووي حالووووووة لا  مكوووووون فيهوووووا اسووووووتعما  هوووووولا 
الحوووو  ويعووووود إذا عووووادت ا  ووووياء إلووووى وضووووة  مكوووون معوووو  اسووووتعما  الحوووو  إلا أن  كووووون قوووود انتهووووى بعوووودم 

 .2قانون مدني جزا ري  880الاستعما  وهو ما نص  علي  الماد  
قوووووار العقوووووار الشوووووا ة كلووووو  ل ا ووووود  ععلوووووى  اع إن اجتموووووا  الشوووووركاء فوووووي الشووووويو  بترتيووووو  حووووو  ارت ووووو

دا صووووحيحا فووووي حقهووووم جميعووووا كمووووا  مكوووون لهووووم الاسووووت اد  جميعووووا نافوووولآخوووور محلووووو  لش صووووية آخوووور  عوووود 
 .3من ح  الارت اع يرت  ل ا د  العقار الشا ة المملوص لهم من قبل مالي عقار آخر

                                                             
 .20رجاء، المرجة الساب ،  بوزياني  -1
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و أن حووووووو  بوووووو 26/10/1963الموووووووشرخ فووووووي  29501كووووووللي فحسوووووو  قوووووورار المحكموووووووة العليووووووا رقووووووم 
 تقووووول الملكيوووووة إلا بالكتابوووووة عقووووود الرسووووومي موووووة ا  وووووهار وتةبيقوووووا للمووووواد  تالارت ووووواع هوووووو حووووو  عي وووووي لا 

 .1من قانون التوثي  12
 ح  عيني تبعي:-ثانيا

ي تبعوووووي علوووووى العقوووووار كلووووو  سوووووواء كوووووان للعقوووووار ترتيووووو  حووووو  عي ووووو نكموووووا  جووووووز للشوووووركاء الموووووالكي
أ وووووا كانووووو  نتيجوووووة التوووووي تترتووووو  ،ه وووووا رسوووووميا او ره وووووا حيازيوووووا فيبقوووووى صوووووحيحا نافووووولا فوووووي حقهوووووم جميعوووووا ر 

 لعدم امكان قسمت . بيع  على قسمة العقار فيما بعد او على
 رهن الرسمي:ال-1

مووووون القوووووانون المووووودني الجزا وووووري التوووووي تووووو ص علوووووى انووووو  يبقوووووى نافووووولا  890/1 بقوووووا لووووو ص المووووواد  
كاء الموووووالكين للعقوووووار الشوووووا ة، أ وووووا كانووووو  ال تيجوووووة التوووووي تترتووووو  علوووووى لووووورهن الصوووووادر مووووون جميوووووة الشووووور 

قسوووومة العقووووار فيمووووا بعوووود أو علوووووى بيعوووو  لعوووودم إمكووووان قسوووومت  مووووون خوووولا  نووووص الموووواد  يتضوووو  أن رهووووون 
الشووووووركاء المشوووووواعين للعقووووووار الشووووووا ة كلوووووو   قووووووة صووووووحيحا ونافوووووولا سووووووواء قبوووووول القسوووووومة أو بعوووووودها او مووووووا 

 ".2ن  صدر م هم جميعايترت  على بيع  لعدم امكان قسمت   
فووووالرهن  كوووووون صووووحيحا نافووووولا فووووي حقهوووووم جميعوووووا قبوووول القسووووومة فووووإذا بيوووووة العقووووار المرهوووووون  وووووا عا 
ي تقوووول إلووووى المشووووتري م قوووول بووووالرهن ليتبووووة الوووودا ن الموووورتهن العقووووار الشووووا ة فووووي يوووود المشووووتري الحووووا ز امووووا 

فوووووإن الووووودا ن المووووورتهن يتقووووودم العقووووار الشوووووا ة فوووووي مليكوووووة للشوووووركاء وأراد أحووووود دا  وووووي  ووووريي الت  يووووول عليووووو  
علووووى هوووولا الوووودا ن العووووادي وفووووي حالووووة موووووت بعووووض الشووووركاء أو كلهووووم انتقوووول العقووووار مرهونووووا إلووووى الورثووووة 

 .3فيشتري الرهن في حقهم جميعا وفي ح  لدا  يهم وال ل  ال ا  والعام
 فأخوووول كوووول او لعوووودم امكووووان قسوووومت ، امووووا مصووووير الوووورهن بعوووود القسوووومة العي يووووة لكوووول العقووووار الشووووا ة

واحوووود موووون الشووووركاء حصوووووة م وووورز  م وووو ، فووووإن هوووووله الحصووووة الم وووورز  الواقعووووة فوووووي نصووووي  كوووول الشوووووركاء 
تكوووووون م قلوووووة بحووووو  الووووورهن ذلوووووي أنووووو  صوووووادر با جموووووا  إموووووا كوووووان العقوووووار  وووووا عا ليةووووورح ا وووووكا  حالوووووة 

                                                             
، العدد ا و ، 1989 ، المجلة القضا ية29501تح  رقم  26/10/1983ة المدنية قرار بتاري  فر غالمحكمة العليا، ال -1

 45. 
 ، المرجة الساب  . 75/58مر ا ،890الماد   -2
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وجوووووود عووووود  عقوووووارات  وووووا عة وانوووووتص أحووووود الشوووووركاء ع ووووود القسووووومة بكامووووول العقوووووار المرهوووووون فعووووول  مكووووون 
 ذلي؟الاعتراض على 

هوووولا للشووووريي بعوووودم ملكيتوووو  إلا جووووزءا  ووووا عا فووووي العقووووار الشووووا ة وقوووو  ره وووو  وموووون ثووووم لا  حووووت قوووود  
قووووود تبوووووين بعووووود  و يبووووو  الووووورهن إلا فوووووي حووووودود هووووولا الجوووووزء البووووواقي فهوووووو مرهوووووون مووووون الشوووووريكين الآخووووورين

أي إذا كانوووو  حصووووص الشووووركاء الوووو لاث متسوووواوية وبووووين ،عوووودم ملكيتوووو  لوووو  فيبةوووول الوووورهن م هووووا القسوووومة 
 .1قا  العقار م قلا بالرهن في ثلاثة على الشيو  فقط  بقا لمبدأ ا ثر الرجعي للقسمةانت

لكوووون إذا اعتووووراض هوووولا الشووووريي يتما ووووى مووووة فكوووور  ا ثوووور الرجعووووي للقسوووومة القضوووواء ال رنسووووي فووووإن 
للموووووثقين ذهبوووووا إلووووى أن جميووووة الشووووركاء قوووود وافقوووووا علووووى رهوووون العقووووار الشووووا ة فيبقووووى الوووورهن نافوووولا فووووي 

أضووووواف  31/12/1910ى بعووووود القسووووومة مهموووووا كانووووو  نتيجتهوووووا فمصووووودر فوووووي فرنسوووووا قوووووانون حقهوووووم حتووووو
هن  قوووورره جميووووة الشووووركاء ويبقوووووى توووو ص علووووى أن الووووور  ي:قووووانون مووووودني فرنسوووو 2125لوووو ص الموووواد  فقوووور  

م وووو  كموووووا  890/1أثووووره القووووانوني مهموووووا كانوووو  نتيجووووة القسووووومة، فاخوووول بوووو  المشووووور  الجزا ووووري فووووي المووووواد  
 .2ا كل  حالة تعلر القسمة عي ا اين يتم بيع ان العقار ي تقل مرهون

 14/7/2016صووووادر فووووي  0990768وهووووو مووووا قضوووو  بوووو  المحكمووووة العليووووا فووووي قوووورار لهووووا رقووووم 
أنوووووو : "لا  عوووووود  167صوووووو حة  2016، لسوووووو ة 2الم شووووووور فووووووي المجلووووووة القضووووووا ية للمحكمووووووة العليووووووا العوووووودد

 عقد الرهن عا قا للقسمة العي ية للعقار".
 الرهن الحيازي:-2

قووووانون موووودني جزا ووووري علووووى أنوووو : "الوووورهن الحيووووازي عقوووود يلتووووزم بوووو   وووو ص  948الموووواد   توووو ص -
ضوووومان لوووودين عليوووو  أو علووووى  يووووره أن  سوووولم إلووووى الوووودا ن أو إلووووى أج بووووي  عي وووو  المتعاقوووودان  وووويئا يرتوووو  
عليووووو  الووووودا ن حقوووووا عي وووووا   ولووووو  حسووووون الشووووويء إلوووووى أن  سوووووتوفي الووووودين، وان يتقووووودم الووووودا  ين العووووواديين 

 .3اليين ل  في المرتبة في أن يتقاضى حق  من ثمن هلا الشيء في أي يد  كون"والدا  ين الت
 كووووون الوووورهن صووووحيحا نافوووولا فووووي حوووو  جميووووة الشووووركاء  نوووو  صوووودر م وووو  جميعووووا وأنوووو   قووووة علووووى  -

المووووا  كلوووو  ولا  ووووي أن الوووورهن فووووي هووووله الصووووور  صووووحي  صووووادر موووون مالووووي  ملووووي التصوووورف فووووي المووووا  
                                                             

، كلية الحقوع 38التواصل في الاقتصاد والقانون، عدد مجلة ،"التشرية الجزا ري  رهن العقار الشا ة في"مريم تومي،  -1
 .239،  2014والعلوم السياسية، جامعة باجي م تار ع ابة، جوان 

 المرجة ن س ، الص حة ن سها. -2
 رجة الساب .الم المعد  و المتمم، 75/58الامر 948الماد    -3



                                 الشركاء مجتمعين أو الأغلبية منهم في العقار الشائع تصرف                  الفصل الثاني: 
 

62 
 

حالووووووة الشوووووويو  إلووووووى وقوووووو  حلووووووو  الوفوووووواء بالوووووودين المضوووووومون  المرهووووووون ولا توجوووووود أي صووووووعوبة اسووووووتمرت
 وتم  ا جراءات في مواجهة الملاص على الشيو .

قوووووانون مووووودني جزا وووووري: "يبقوووووى نافووووولا الووووورهن الصوووووادر مووووون  890فكموووووا ت اول وووووا سوووووابقا فوووووي المووووواد  
 جمية الملاكين لعقار  ا ة".

 مكوووووووون بيعوووووووو  اسووووووووتقلالا  قووووووووانون م ج: "لا  كووووووووون محوووووووولا للوووووووورهن الحيووووووووازي إلا مووووووووا 949والموووووووواد  
 .1بالمزاد العل ي من م قو  او عقار"

ويسووووووت ت  موووووون هوووووولا أن المشوووووور  الجزا ووووووري لووووووم يتعوووووورض  حكووووووام الوووووورهن الحيووووووازي الوووووولي يرتبووووووو  
علووووى خوووولاف مووووا أورده ب صووووو  الوووورهن الرسوووومي، و المووووا  .الشووووركاء فووووي الشوووويو  علووووى العقووووار الشووووا ة

د إحالووووة صووووريحة علووووى أحكووووام الوووورهن الرسوووومي أنوووو  لا يوجوووود نووووص  حوووودد احكووووام هوووولا التصوووورف ولا يوجوووو
 .2فغ   وحس  رأي ا إلا مانة من تةبي  أحكام الرهن الرسمي وهلا ما ذه  إلي  بعض ال ق 

لكوووووون  شووووووترط أن  كووووووون العقووووووار المرهووووووون ره ووووووا اجباريووووووا أن  كووووووون قووووووابلا للبيووووووة مسووووووتقلا بووووووالمزاد 
ة قوووود  شوووومل العقووووار الشووووا ة كلوووو  أو العل ووووي ويجوووودر التسوووووية إلووووى ان تصوووورف الشووووركاء فووووي العقووووار الشووووا 

جووووووزء م وووووورز م وووووو  ورهوووووون الشووووووركاء للعقووووووار الشووووووا ة كلوووووو   عتبوووووور ره ووووووا صووووووحيحا نافوووووولا فووووووي حوووووو  جميووووووة 
الشووووركاء ولا  مكوووون الاحتجوووواج موووون قبوووول أحوووودهم حتووووى بعوووود القسوووومة وفووووي حالووووة موووووت بعووووض الشووووركاء او 

 .3كلهم انتقل العقار مرهونا إلى الورثة فيرر الرهن في حقهم جميعا
 المطلب الثاني: تصرف الشركاء مجتمعين في الجزء مفرز من العقار الشائع:

 جووووووز للشوووووركاء مجتمعوووووين فوووووي التصووووورف فوووووي جوووووزء مووووون العقوووووار الشوووووا ة وذلوووووي علوووووى  ووووورار موووووا 
رأي ووووواه فوووووي جوووووواز تصووووورف الشوووووريي م  ووووورد فوووووي جوووووزء م ووووورز مووووون العقوووووار الشوووووا ة و ذا ك وووووا قووووود رأي وووووا فوووووي 

وبالتوووووووالي  كووووووووون ء فوووووووي العقوووووووار الشوووووووا ة محوووووووول التصووووووورف المةلووووووو  ا و  المتعلووووووو  بتصووووووورف الشووووووووركا
فووووي حقهووووم جميعوووووا ولا  مكوووون الاحتجوووواج مووووون قبوووول أحوووودهم حتوووووى بعوووود القسووووومة  فووووولاتصوووورفهم صووووحيحا ونا

فإنووووو  أ ضوووووا فوووووي حالوووووة تصووووورف الشوووووركاء مجتمعوووووين فوووووي جوووووزء م ووووورز مووووون العقوووووار الشوووووا ة سوووووواء ب قووووول 

                                                             
، "، مجلة التواصل في الاقتصاد وا دار ره ا حيازيا عقاريا في التشرية الجزا ري  هن العقار الشا ة"ر  ،تمران  ريمة  -1

 .151،  2018جامعة ا خو  م توري قس ةي ة )الجزا ر(، د سمبر  ،الحقوع  ، كلية50عدد
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الارت وووواع او حوووو  عي ووووي أصوووولي  أو ملكيووووة هوووولا الجووووزء الم وووورز أو ترتيوووو  حوووو  عي ووووي أصوووولي كالارت ووووا 
 الرسميرهن الأو ح  عي ي تبعي ك

حصوووووة  ن يتعلوووو  علووووى كووووواملكيووووة فووووي بعوووووض المووووا  الشووووا ة فقووووط  كووووون التصوووورف ال اقووووول لل وقوووود
وسوووو عرض لحكووووم .ويووووتم تعووووديل الحصووووص بيوووو هم نتيجووووة لوووودخو   ووووريي جديوووود فووووي المووووا  الشووووا ة  ووووا عة 

بتصووورف ناقووول الملكيوووة كوووالبية مووو لا ثوووم إلوووى حكوووم الشوووركاء مجتمعوووين فوووي جوووزء م ووورز مووون العقوووار  وووا ة 
توووورتيبهم لحوووو  عي ووووي أصوووولي أو تبعووووي علووووى جووووزء م وووورز موووون العقووووار الشووووا ة وموووودر تووووأثير القسوووومة علووووى 

 .1ذلي
 : تصرف الشركاء مجتمعين بالبيع الجزء مفرز من العقار الشائع:الفرع ا ول

 صووووحيحا البيووووةعتبوووور الشووووا ة ويم وووورز موووون العقووووار جووووزء  ببيووووة  حوووو  للشووووركاء مجتمعووووين أن  قوووووم
 .محل البية الم رز فيما   ص الجزءجميعا  في حقهم نافلا و 

واجموووووة علوووووى  يو  م وووووزلا يتكوووووون مووووون  وووووابقين.أ ووووو ا   ملكوووووون فوووووي الشووووو تلاثوووووةوم الووووو  لوووووو أن  
بيووووووة  وووووواب  ا و  باعتبوووووواره جووووووزء م وووووورز موووووون العقووووووار الشووووووا ة فووووووإن ملكيووووووة هوووووولا الةريوووووو  ت تقوووووول إلووووووى 

بإتمووووووام إجووووووراءات نقوووووول الملكيووووووة موووووون التسووووووجيل  أج بيووووووا  احوووووود الشووووووركاءاو كووووووانالمتصوووووورف إليوووووو  سووووووواء 
للي   ووووورج الةووووواب  محووووول البيوووووة مووووون الشووووويو  ويبقوووووى الةووووواب  ال ووووواني بووووووالشوووووهر بالمحافظوووووة العقاريوووووة و 

 ووووا عا بيووووو هم فوووووي ثلاثوووووة ويكوووووون ثوووووال هم كالووووولي كووووان التصووووورف صوووووادر إليووووو  لبيوووووة الةووووواب  ا و  مالكوووووا 
 .2مة قد  قة بين الشركاء  على ذلي أن  لا يدخل في أ ة قسويترت  لللي الةاب  ملكية م رز 

اي انوووو  التصوووورف لصووووادر موووون الشووووركاء مجتمعووووين ببيووووة جووووزء م وووورز موووون المووووا  الشووووا ة ، خوووورج 
الجووووزء الوووولي تووووم فيوووو  التصوووورف موووون الشوووويو  و اقتصوووور الشوووويو  بووووين الشووووركاء علووووى الجووووزء البوووواقي كوووولا 
فوووان البيوووة الصوووادر علوووى جوووزء م ووورز  سوووجل و يترتووو  عليووو  نقووول الملكيوووة فوووي الجوووزء المبيوووة م ووورزا الوووى 

 3يتوق  على ابرام عقد آخر بقسمة العقار او بافراز القدر المبية.المشتري ولا 
ويأخووووول  حكوووووم البيوووووة الصوووووادر مووووون الشوووووركاء مجتمعوووووين الجوووووزء م ووووورز مووووون العقوووووار الشوووووا ة حكووووووم 

المحكموووة العليوووا رقوووم  ي القوووراروهوووو موووا جووواء فوووال اقلوووة للملكيوووة  الهبوووة والوصوووية باعتبارهوووا مووون التصووورفات

                                                             
ونوقي صدام حسين، التصرف في الملكية العقارية المشاعة في التشرية الجزا ري، ملكر  مقدمة ل يل  هاد  الماستر،  -1

 .57،   2015ن عقاري، كلية الحقوع والعلوم السياسية ، جامعة زيان عا ور ، الجل ة، س ة ت صص قانو 
 .89،  ، المرجة الساب  وهاب عياد  -2
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إن الوووووولي  "186، الصوووووو حة 2، العوووووودد1ريووووووة الجووووووزء لغرفووووووة العقاا  2000جوووووووان  28المووووووشرخ 196140
 ."1يدير الما  الشا ة دون اعتراض باقي الشركاء  عد وكيلا ع هم

 : ترتيب الشركاء مجتمعين لح  عيني أصلي أو تبعي عل  جزء مفرز من العقار الشائع:الفرع الثاني
او الارت وووووواع علووووووى جووووووزء الشووووووركاء مجتمعووووووين تمكوووووون لهووووووم ترتيوووووو  حوووووو  عي ووووووي أصوووووولي للانت ووووووا  

م وووورز موووون العقووووار الشووووا ة ويكووووون ذلووووي نافوووولا فووووي حقهووووم جميعووووا سووووواء قبوووول القسوووومة أو بعوووودها ولا  مكوووون 
 حوووووود أن  حووووووت  إذا مووووووا وقووووووة الجووووووزء الم قوووووول بحوووووو  الارت وووووواع كحوووووو  الموووووورور موووووو لا: فووووووي نصوووووويب  بعوووووود 

زء الم وووورز الوووولي القسوووومة بأنوووو  لووووم  قوووورر ذلووووي  نوووو  علووووى جووووزء م وووورز ب سووووبة حصووووت  الشووووا عة ليبقووووى الجوووو
آلوووو  إليوووو  بعوووود القسوووومة م قوووول بالارت وووواع المرتووووو  عليوووو  مهمووووا كوووون نوعوووو  وي ضووووة ذص  جووووراءات التوووووي 

 .2  ضة لها التصرف ال اقل للملكية
الووووولي  1983أكتووووووبر  26الموووووشرخ فوووووي  29501وهووووولا موووووا جووووواء فوووووي قووووورار المحكموووووة العليوووووا رقوووووم 

 بكتابوووووة عقووووود الرسووووومي موووووة الا وووووهار كووووور  بوووووأن حووووو  الارت ووووواع هوووووو حووووو  عي وووووي لا ت تقووووول الملكيوووووة إلا
موووون قووووانون التوثيوووو  وجوووواء فيوووو  إنهووووا الةبيعووووة القانونيووووة المضووووافة علووووى حوووو  الارتقوووواء  12تةبيقووووا للموووواد  

موووووون قووووووانون التوثيوووووو  للإ ووووووكا   12كحوووووو  عي ووووووي هووووووي التووووووي أدت إلووووووى الانتقووووووا  الملكيووووووة فووووووي الموووووواد  
اءات ا ووووووهاده ليصووووووب  بالتووووووالي الجوهريووووووة يترتوووووو  علووووووى م ال تهووووووا عوووووودم جووووووواز الاحتجوووووواج وتووووووولي إجوووووور 

 .3التمسي حصو  التصرف ومن ثمة فإن اثبات  لا  جوز بشهاد  الشهود أو بالقرآن
كمووووووا أن  مكوووووون لشووووووركاء مجتمعووووووين ترتيوووووو  حوووووو  عي ووووووي تبعووووووي علووووووى ذلووووووي الجووووووزء الم وووووورز موووووون 
العقووووار الشووووا ة كلوووو  ذلووووي أن الوووورهن يبقووووى نافوووولا فووووي حقهووووم جميعووووا سووووواء قبوووول القسوووومة أو بعوووودها ويكووووون 

موووووون القووووووانون الموووووودني الجزا ووووووري المقوووووورر  للقاعوووووود   890موووووون نصوووووويب  بعوووووود القسوووووومة إن أحكووووووام الموووووواد  
العامووووة والمبوووودأ العووووام وهووووو ن وووواذ الوووورهن الصووووادر موووون جميووووة الموووولاص العقووووار الشووووا ة مهمووووا كانوووو  نتيجووووة 
ع ووووو  ونلاحوووووظ أن المووووود  جووووواءت علوووووى إ لاقهوووووا ولوووووم تحووووودد فيهوووووا كوووووان الووووورهن الصوووووامد لجميوووووة المووووولاص 

                                                             
 .112 ،  2013، دار الهومة، الجزا ر، 3حمدي با ا، ال ضاء العقاري، الةبعة  -1
 ع ي وسام، التصرف في الملكية العقارية الشا عة، ملكر  ل يل  هاد  الماستر كلية الحقوع والعلوم السياسية، جامعة   -2

 .74،  2021عبد المجيد بن باد س مستغانم س ة 
، 1989، 1، المجلة القضا ية، العدد29501، تح  رقم 1983أكتوبر  26المحكمة العليا، الغرفة المدنية، قرار بتاري   -3
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، 1ار الشوووووووا ة وقووووووورر الاث وووووووين ترتيوووووو  رهووووووون رسووووووومي علوووووووى قةعووووووة ا رض ل ا ووووووود   ووووووو ص أج بووووووويالعقوووووو
ول ا ووود  أحووودهما ضووومان لووودين موووا فووووإن الووورهن  كوووون نافووولا فوووي حقهووووا قبووول القسووومة ولا  ةووورح أ وووكا  أمووووا 
إذا وقعووووو  القسووووومة واخوووووتص احوووووودهما بالقةعوووووة ا رضوووووية المرهونوووووة فإنوووووو  وتةبيقوووووا  حكوووووام المووووواد  موووووون 

لموووودني فإنوووو   مك وووو  الاحتجوووواج بالانت وووواض موووون الوووورهن الرسوووومي وت تقوووول الملكيووووة المسووووكن القووووانون ا 890
خاليووووووة موووووون أي رهوووووون إلووووووى الشووووووريي المشووووووار  لآخووووووور وقوووووود ورد فووووووي الموووووولكر  الاضوووووواحية لشوووووويو  كوووووووان 

 صحيحا حتى ولو وقة الما  بعد ذلي في نصي  واحد م هم أو بية  ج بي لعدم امكان قسمت .
المةلووووو  ا و   وووووروط التصووووورف الصوووووادر مووووون أ لبيوووووة الشوووووركاء  لوووووللي سووووو در  بالت صووووويل فوووووي

 في العقار الشا ة والمةل  ال اني ضمانات ا قلية المعارضة من الشركاء في العقار الشا ة.
 اغلبية الشركاء في الملكية العقارية الشائعة المبحث الثاني:تصرف
 ملكووووووون علووووووى ا قوووووول قووووووانون موووووودني جزا ووووووري علووووووى أنوووووو : "للشووووووركاء الوووووولين  720توووووو ص الموووووواد  

ثلاثووووة أربووووا  المووووا  الشووووا ة أن  قوووورروا التصوووورف فيوووو  إذا اسووووت دوا فووووي ذلووووي علووووى أسووووباب قويووووة علووووى أن 
 عل ووووووا بعقووووود  يووووور قضوووووا ي قوووووراراتهم إلوووووى بووووواقي الشوووووركاء ولمووووون خوووووال  مووووون هوووووشلاء حووووو  الرجوووووو  إلوووووى 

ضووووووار   المحكمووووووة خوووووولا   ووووووهرين موووووون وقوووووو  ا عوووووولان وللمحكمووووووة ع وووووودما تكووووووون قسوووووومة المووووووا  الشووووووا ة
 بمصال  الشركاء أن تقدر تبعا للظروف ما إذا كان التصرف واجبا".

ويتضوووو  موووون هوووولا الوووو ص أنوووو  بووووالر م موووون أن التصوووورف فووووي العقووووار الشووووا ة  قتضووووي ات وووواع جميووووة 
الشوووركاء، إلا أنوووو  قوووود تعوووورض  ووووروف هامووووة وتقوووووم أسوووباب قويووووة تووووشدي للتصوووورف فووووي هوووولا العقووووار ومووووة 

 2صووووورف فتوووووودخل المشووووور  فوووووي هووووووله الحالوووووة الاسوووووت  ا ية وأجووووووازذلوووووي يتعووووولر اجموووووا  الشووووووركاء علوووووى الت
  لبيووووة معي ووووة موووون الشووووركاء سوووولةة التصوووورف فووووي العقووووار الشووووا ة  ووووروط معي ووووة ألا وهووووي ثلاثووووة أربووووا  
العقوووووار الشوووووا ة سوووووواء كانووووو  بيووووود ا  لبيوووووة او ا قليوووووة و ن كانووووو  بيووووود  وووووريي واحووووود و ن  سوووووت دوا علوووووى 

 .3لادار  المعتاد لية حقوقها كما هو الما  في اح ظ للأقأسباب قوية وتح  رقابة القضاء مما  
در  بالت صووووويل فوووووي المةلووووو  الاو  :  وووووروط التصووووورف الصوووووادر مووووون ا لبيوووووة الشوووووركاء لوووووللي سووووو 

 في العقار الشا ة و المةل  ال اني:ضمانات الاقلية المعارضة من الشركاء في العقار الشا ة.
 

                                                             
 .75جع ي وسام، مرجة ساب ،   -1
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 ملكية العقارية الشائعةفي ال الأول: شروط التصرف الصادر من أغلبية الشركاء المطلب
 شوووووترط لمبا ووووور  أ لبيوووووة الشوووووركاء سووووولةة التصووووورف فوووووي الموووووا  الشوووووا ة كلووووو  أو حصوووووة  وووووا عة أو 
جوووووزء م ووووورز م ووووو  سوووووواء كوووووان ناقووووول للملكيوووووة أو اقتصووووور علوووووى ترتيووووو  عي وووووي أن  صووووودر التصووووورف مووووون 

 تدعي إلى ذلي  سباب قوية.أ لبية خاصة من الشركاء وان تس
 الفرع الأول: الأسباب القوية التي تستدعي التصرف في العقار الشائع:

إذا كووووان ا صوووول هووووو أن التصوووورف فووووي المووووا  الشووووا ة  كووووون موووون حوووو  الشووووركاء جميعووووا إلا أنهووووا 
ث أن يوووووتم إسووووواء  قوووود تووووودعو أسووووباب قويوووووة تبووووورر قيووووام ا  لبيوووووة بالتصوووورف فوووووي الموووووا  الشووووا ة فقووووود  حوووود

، ولا توجوووود  ريقووووة لتلاقووووي هوووولا الوووو قص كووووللي فووووي حالووووة إذا كانوووو  1علووووى الشوووويو ع لال  وهووووو بووووااسووووتغ
أن ا جوووووودر لوووووويس هووووووو بقوووووواء  ينلحهم فع د وووووول يتبووووووقسوووووومة العقووووووار الشووووووا ة بووووووين الشووووووركاء ضووووووار بمصووووووا

ة تجعووووول مووووون مواتيوووووة صوووووكوووووللي أن توووووأتي فر .ر الشوووووا ة الشووووويو  أو القسووووومة بووووول هوووووو التصووووورف فوووووي العقوووووا
، م وووول بيووووة العقووووار الشووووا ة 2عووووودتواتهووووا وأن لا فعقووووار الشووووا ة صوووو قة رابحووووة   شووووى موووون التصوووورف فووووي ال

 ، 3ب من مرت ة
 ارتووووو  فيكوووووون وقووووود تتعووووولر إدار  الموووووا  الشوووووا ة بوووووالر م مووووون كووووول الوسوووووا ل التوووووي هيأهوووووا القوووووانون  د

، وتكوووووون القسووووومة ضوووووار  بالشوووووركاء 4فوووووي حالتووووو  التوووووي هوووووو عليهوووووا متعووووولرا مموووووا يتعوووووين بيعووووو  اسوووووتغلا  
يكوووون التصوووورف فووووي العقوووار ا ج بووووي هووووو خيوووور وسووويلة لقسوووومت  وقوووود تحتوووواج العقوووار الشووووا ة إلووووى تعميوووور و 

عووووووون  ريووووووو  رهووووووون او أن تقووووووورر  الاو  علوووووووى الموووووووا  الووووووولازم  سوووووووتدعي ن قتووووووو  ولا سوووووووبيل فوووووووي الحصووووووو
القوووورض بوووول  مكوووون أن  قوووورر  ريقووووة  الشوووويء لضوووومان لووووى اض وتقوووورر ن ووووس الوقوووو  انشوووواء رهوووون عالاقتوووور 

ضووووا موووو لا وفووووي إقامتوووو  مبووووان عليوووو  مضوووواع ة ر   العقووووار الشووووا ة م وووول أن تكووووون ألالاسووووتغ اخوووورر افضوووول
 رض فهوووووله ا سوووووباب وأم الهوووووا ا والحصوووووو  علوووووى الموووووا  الووووولازم  قاموووووة المبووووواني  قتضوووووي رهووووون ،لغتهوووووا

 تعتبر أسباب قوية تستدعي التصرف في العين الشا عة تار  بالبية وتار  أخرر بالرهن.
فتقووووووم أسوووووباب قويووووووة  نوكالتصووووورف فوووووي العوووووين الشوووووا عة كلهوووووا التصووووورف فووووووي جوووووزء م ووووورز م هوووووا

تسوووووتدعي عووووودم التصووووورف فوووووي كووووول العقوووووار الشوووووا ة و نموووووا فوووووي جوووووزء م ووووورز م ووووو  فقوووووط ويتعووووولر إجموووووا  
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الشوووركاء علوووى هووولا التصوووورف فيجووووز للأ لبيوووة سوووال ة الوووولكر، مووون بووواب أولوووى التصوووورف فوووي هووولا الجووووزء 
تدعي ي يوووووور البوووووواح ون سووووووشالا حووووووو   بيعووووووة الاسووووووباب القويووووووة التووووووي تسوووووو و فووووووي هوووووولا الصوووووودد .1الم وووووورز

الشوووووووركاء الموووووووالكين   ثلاثوووووووة اربوووووووا  العقوووووووار الشوووووووا ة فوووووووي تصووووووورفهم ،بمع وووووووى هووووووول هوووووووي مووووووون تصووووووورف 
ام رقابوووووة للمحكموووووة العليوووووا عليهووووووا الوضوووووو  و بالتوووووالي ت ضوووووة للسووووولةة التقديريوووووة لقاضووووووي الموضوووووو  ولا

 تها عليها.انها من القانون و تمار  المحكمة رقاب
فقوووود انقسووووم ال قوووو  فووووي هوووولا الصوووودد الووووى اتجوووواهين و تاصوووويلا ل كوووور  السوووولةة التقديريووووة للقاضووووي ، 

الاتجوووووواه الاو  : يوووووورر ان القاضووووووي  مووووووار  نشووووووا   القضووووووا ي و  سووووووتمد ولايتوووووو  موووووون المشوووووور  ، تبعووووووا 
اث وووواء عوووون السوووولةة التقديريووووة للقاضووووي اث وموووون ثووووم فوووولا حووووديث   ،الدلالووووة لل صووووو  التشووووريعية القا عووووة

 2ممارست  مه   القضاء ، فالقاضي لا  ملي سلةة التقدير .
يووووورر انوووو  لا م وووووا  موووون الاعتوووووراف للقاضووووي بالسووووولةة التقديريووووة ع ووووود  ي حووووين اتجووووواه ال وووواني:فوووو 

تين تحتووووووي ولا وووووة التقووووودير بمع وووووى وجوووووود توافووووو  بوووووين الوووووولاي رسوووووت  ل شوووووا   القضوووووا ي فولا وووووة القضووووواءمما
موووووون الاعتووووووراف للقاضووووووي بالسوووووولةة التقديريووووووة للقاضووووووي فووووووي سووووووبيل  و هووووووو الووووووراي الغالوووووو  ، فوووووولا ملجووووووأ

 ملا مة الواقة مة القانون .
صووووورف ف وووووار ت ووووواقض حوووووو  موووووا ان كانووووو  اموووووا حوووووو  مسوووووالة الاسوووووباب القويوووووة التوووووي تسوووووتدعي الت

موووون القووووانون ام موووون الموضووووو  .ويوووورر ا لوووو  ال قوووو  فووووي ذلووووي ان مسووووالة تقوووودير مووووا ان كانوووو  الاسووووباب 
الملوووووي العقووووواري الشوووووا ة ¾ التوووووي اسوووووت د عليهوووووا الشوووووركاء فوووووي الشووووويو  المشوووووكلون علوووووى الاقووووول لا لبيوووووة 

فوووووي دعوووووور الاعتوووووراض ، كلووووو  او م ووووورز م ووووو  هوووووي مسوووووالة موضوووووو  .ت ضوووووة لتقووووودير القاضوووووي ال وووووا ر 
فمووووا يووووراه قوووواض بمحكمووووة مووووا سووووببا قويووووا يبوووورر التصوووورف فووووي العقووووار الشووووا ة . قوووود لا يووووراه قوووواض اخووووور 
بحكموووووة اخووووورر سوووووببا قويوووووا . و بالتوووووالي فوووووان مسوووووألة تقووووودير سوووووب  التصووووورف و قوتووووو  مسوووووالة موضوووووو  لا 

لشوووورط موووون  وووورف للمحكمووووة العليووووا عليهووووا ن و انمووووا تبسووووط رقابتهووووا فقووووط فووووي موووودر م اقشووووة هوووولا ارقابووووة 
 3القاضي باعتباره من المسا ل القانونية.
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 الفرع الثاني: الأغلبية اللازمة لتقرير التصرف في العقار الشائع:
موووووا دام إجموووووا  الشوووووركاء متعووووولرا والتصووووورف تقووووووم بووووو  أسوووووباب قويوووووة فووووولا بووووود مووووون التووووورخص فوووووي 

  رط ا جما  والاكت اء بأ لبية كبير  وذلي في مصلحة جمية الشركاء.
قوووووانون مووووودني جزا ووووري: "للشوووووركاء الووووولين  ملكوووووون علووووى ا قووووول ثلاثوووووة أربوووووا   720سوووو  المووووواد  فح

 الما  الشا ة أن  قرروا التصرف في ".
وبالتووووووالي ومووووووون نوووووووص الموووووواد  فقووووووود ا وووووووترط القووووووانون أن تكوووووووون ا  لبيوووووووة الموصوووووووفة هوووووووي عووووووودد 

لبيوووووة المقووووورر  فوووووي الشوووووركاء الووووولين  ملكوووووون علوووووى ا قووووول ثلاثوووووة أربوووووا  الموووووا  الشوووووا ة وهوووووي: ن وووووس ا  
ا دار   يوووور المعتوووواد  والعوووودد الوووولي  ملووووي هوووولا القوووودر موووون العقووووار الشووووا ة قوووود  كووووون موووون ك يوووور الشووووركاء 
وقوووود  كووووون قليووووول، بوووول  مكووووون أن  كووووون  ووووريكا واحووووودا فووووإذا ملوووووي الشووووريي ثلاثووووة أربوووووا  العقووووار الشوووووا ة، 

 .1وه إلى ذليكان ل  أن  قرر وحده التصرف في هلا المجا ، إذا قام  أسباب قوية تدع
الوووووولي  28/10/1992مووووووشرخ فووووووي  92343وهووووووو مووووووا أكدتوووووو  المحكمووووووة العليووووووا فووووووي قرارهووووووا رقووووووم 

جووووواء فيووووو : " مووووون المقووووورر قانونوووووا أنووووو   حووووو  للشوووووركاء الووووولين  ملكوووووون علوووووى ا قووووول ثلاثوووووة أربوووووا  الموووووا  
 .2الشا ة، أن  قرروا التصرف في  إذا است دوا في ذلي  سباب قوية"

وعليوووو  فوووواذا كووووان خمسووووة ا وووو ا   ووووركاء فووووي ملكيووووة عقووووار علووووى الشوووويو  ،وكووووان  ووووريكان موووو هم 
الاقليووووة  ملكووووان نسووووبة ثلاثووووة اربووووا  العقووووار الشووووا ة ،فهمووووا  موووو لان الا لبيووووة،و ال لاثووووة الاخوووورين  م لووووون 

بووووووالر م موووووون عووووووددهم ،و عليوووووو   جوووووووز للشووووووريكين المووووووالكين لا لبيووووووة الحصووووووص التصوووووورف فووووووي العقووووووار 
او جووووزء م وووورز م وووو  ، وفووووي ن ووووس الوقووو  و  بقووووا لوووولات الموووواد  التووووي حووووددت الا لبيووووة علووووى  الشوووا ة كلوووو 

الملووووي العقوووواري الشووووا ة علووووى 3/4اا  نسووو  الملووووي فقوووود  ملووووي  وووريي واحوووود ال سووووبة الغالبووووة امتم لووووة فوووي 
عكووووووس الاقليووووووة موووووون الشووووووركاء و بووووووللي  كووووووون لهوووووولا الشووووووريي وحووووووده الحوووووو  فووووووي التصوووووورف فووووووي العقووووووار 

 3الشا ة.
كووووون المشوووور  الجزا ووووري قوووود اخوووول بمووووا سووووار عليوووو  ا لوووو  التشووووريعات العربيووووة حووووو  موووو   و بووووللي  

العقووووار الشووووا ة سوووولةة التصوووورف فووووي العقووووار الشووووا ة كلوووو  او جووووزء م وووورز م وووو  ¾ الا لبيووووة المتم لووووة فووووي 
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قووووووانون موووووودني كووووووويتي   يوووووور ان  827قووووووانون موووووودني و الموووووواد   832كالمشوووووور  المصووووووري  فووووووي الموووووواد  
يووووز للشووووريي الواحوووود ان  شووووكل الا لبيووووة مهمووووا بلغوووو  حصووووت  فووووي العقووووار الشووووا ة  المشوووور  الكووووويتي لا  ج

 و بالتالي لا جوز ل  التصرف لوحده.
و بالتووووالي فتووووى تحقووووو   وووورط الا لبيووووة  حووووو   مكوووون لهوووووم التصوووورف فووووي العقوووووار الشووووا ة كلووووو  او   

للملكيووووة بعوووووض كووووالبية و المقا ضووووة  جووووزء م وووورز م وووو  بم تلوووو  انوووووا  التصوووورفات  سووووواء كانوووو  ناقلووووة 
او تصوووووورفات ناقلووووووة للملكيووووووة بغيوووووور عوووووووض  كالهبووووووة و الوصووووووية، و سووووووواء اكانوووووو  مرتبووووووة لحوووووو  عي ووووووي 

 اصلي كالانت ا  و الارت اع  ام تصرفات كرتبة لح  عي ي تبعي كالرهن الرسمي و الحيازي.
يتصووووووورفوا فيووووووو  بوووووووالبية العقوووووووار الشوووووووا ة ان ¾ و  ع وووووووى بوووووووللي انووووووو   حووووووو  اللشوووووووركاء الموووووووالكين   

ويكووووون صوووووحيحا نافووووولا فوووووي حقهووووم جميعوووووا سوووووواء علوووووى العقوووووار كلوووو  و ي قضوووووي بوووووللي الشووووويو   او علوووووى 
جوووزء م وووورز م ووو  كووووان المشوووتري مالكووووا ملكيوووة م وووورز  للجوووزء المبيووووة  فووواذا قوووورر مووو لا الشووووركاء بيوووة  وووواب  

كيووووة الةوووواب  المبيووووة موووون م ووووز  مكووووون موووون  ووووابقين باعتبوووواره جووووزءا م وووورزا موووون العقووووار الشووووا ة فت تقوووول مل
الوووووى المشوووووتري بتمووووووام الاجوووووراءات موووووون تسوووووجيل و  وووووهر بالمحافظووووووة العقاريوووووة  و   وووووورج بوووووللي الةوووووواب  
المبيووووة موووون الشوووويو  و المشووووتري  كووووون مالكووووا لةابقوووو  ملكيووووة م وووورز  مووووة بقوووواء بوووواقي الم ووووز  علووووى الشوووويو  

كووووووان  ، فالمقا ضووووووة و ن ووووووس الاموووووور اذا قووووووام  ا لبيووووووة الشووووووركاء بمقا ضووووووة العقووووووار الشووووووا ة لاي سووووووب   1
سوووواء ك ووو  علوووى كووول العقوووار الشوووا ة او علوووى جوووزء م ووورز م ووو   الصوووادر  مووو هم  تعبووور صوووحيحة و نافووول  

، كووووللي  مكوووون لهووووم ترتيوووو  حوووو  انت ووووا  ل ا وووود  احوووود الشووووركاء   ويكووووون بووووللي م ت عووووا بالعقووووار الشووووا ة و 
 عقار الشا ة.مالكا لحصت  اما ان كان  الى   ص اج بي فان الشركاء  حت ظون بملكية ال

العقوووووار الشوووووا ة ترتيووووو  حووووو  ارت ووووواع لشوووووريي مووووو هم او لشووووو ص ¾ و قووووود  قووووووم الحوووووا زون علوووووى 
اج بووووي علووووى العقووووار الشووووا ة كلوووو  او علووووى جووووزء م وووورز م وووو  و  كووووون صووووحيحا نافوووولا فووووي حوووو  الشووووركاء 

 2جميعا.
 لشائعةملكية العقارية اد تصرف الأغلبية في الالمطلب الثاني: ضمانات الأقلية من الشركاء عن

اقر لهووووووم ضوووووومانات قانونيووووووة فوووووو دون حما ووووووة موووووون الشوووووركاء  ا قليووووووة مشوووووور  الجزا ووووووري اللوووووم يتوووووورص 
بوجوووووب  بالتصوووورف فووووي العقووووار الشووووا ةصوووودر موووون ا  لبيووووة القوووورار الوووولي   وقووووام بتقييوووود تح ووووظ حقوووووقهم،

قووووووة، ورقووووووة علووووووى يوووووود محضوووووور، أو كتوووووواب مسووووووجل أو يا قليووووووة، ويكووووووون ا عوووووولان بووووووأي  ر   الووووووى إعلانوووووو
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مسوووووجل، أو إخةوووووار  ووووو وي ويقوووووة عووووو ء إثباتووووو  علوووووى ا  لبيوووووة، و ي  وووووريي مووووون فريووووو  ا قليوووووة،  يووووور 
وفووووي خوووولا   ووووهرين موووون وقوووو  إعلانوووو  بقوووورار ا  لبيووووة مووووا أن  عووووارض فووووي هوووولا القوووورار أمووووام المحكمووووة 

 1الم تصة.
والمحكموووووة تسوووووت د أولا مووووون قيوووووام أسوووووباب قويوووووة تسوووووتدعي التصووووورف فوووووي العقوووووار الشوووووا ة، فوووووإن لوووووم 

 لي ألغ  قرار ا  لبية.تقت ة بل
أمووووا إذا اقت عوووو  بقيووووام هووووله  ا سووووباب القويووووة، فإنهووووا ت تقوووول بعوووود ذلووووي إلووووى ال ظوووور فيمووووا إذا كووووان 
مووووون الممكووووون قسووووومة العوووووين قسووووومة لت لووووويص الشوووووركاء مووووون الشووووويو ، ويصوووووب  كووووول  وووووريي لووووو  نصووووووي  

 720الموووواد   م وووورز، وبالتووووالي لا  حتوووواج ا موووور إلووووى فوووورض قوووورار ا  لبيووووة علووووى ا قليووووة، كمووووا أن نووووص
مووووون القوووووانون المووووودني الجزا وووووري صوووووريحة بهووووولا المع وووووى وللمحكموووووة ع ووووودما تكوووووون قسووووومة الموووووا  الشوووووا ة 

 2ضار  لمصال  الشركاء، أن تغير تبعا للظروف ما إذا كان التصرف واجبا.
أمووووا إذا كانوووو  القسوووومة ضووووار  بمصووووال  الشووووركاء، فإنهووووا ت تقوووول إلووووى تقريوووور مووووا إذا كووووان التصوووورف 

 لبيوووووة تصووووورفا حكيموووووا تبووووورره الظوووووروف القا موووووة ولووووويس فيووووو   وووووبن فوووووادح، وموووووا إذا كوووووان الووووولي قررتووووو  ا 
التصوووورف واجبوووووا فووووإن رأتووووو  واجبووووا فإنهوووووا تووووأمر بووووو  وت  ووووله ا  لبيوووووة وفقووووا للقووووورار الوووولي ات لتووووو ، بعووووود أن 
أعةيووووو  الضووووومانات لصوووووحة هووووولا القووووورار للأقليوووووة، و ن توووووره المحكموووووة واجبا،ألغووووو  قووووورار ا  لبيوووووة، ولوووووم 

 ف ممك ا إلا بإجما  الشركاء. عد التصر 
 الفرع الأول: طبيعة الإعلان الموج  إل  الأقلية

موووون القووووانون الموووودني بأنوووو  علووووى ا  لبيووووة أن  720لقوووود جوووواء المشوووور  الجزا ووووري فووووي نووووص الموووواد  
ا ي، وسووووووت اد موووووون ذلووووووي أن المشوووووور  أوجوووووو  الكتابووووووة فووووووي قضووووووقراراتهووووووا إلووووووى ا قليووووووة بعقوووووود  يوووووور تعلوووووون 

قضووووا ي ولا  عتموووود حي هووووا ا عوووولان الشوووو وي وذلووووي بووووأن  كووووون ا عوووولان  ا عوووولان عوووون  ريوووو  محضوووور
 3عن  ري  محضر قضا ي أو برسالة مضمونة الوصو .

                                                             
عبد الرزاع أحمد الس هوري، الوسيط في  رح القانون المدني الجديد، ح  الملكية مة  رح م صل للإثبات وا موا ، -1

 .2000الةبعة ال ال ة الجديد ، بيروت، لب ان، 
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واسووووت  اء  ووووكلية الكتابووووة للإعوووولان فووووإن المشوووور  لووووم  شووووترط علووووى ا  لبيووووة أن توووولكر قيوووو  بيانووووات 
نمووووا حاجووووة إلووووى محوووودد  علووووى سووووبيل الحصوووور، فيك ووووي أن توووولكر فووووي ا عوووولان قراراتهووووا فووووي التصوووورف دو 

 ذكر نو  التصرف.
الصووووووادر  92343 يوووووور أن المحكمووووووة العليووووووا أكوووووودت فووووووي اجتهاداتهووووووا، ونوووووولكر هوووووولا القوووووورار رقووووووم 

، ا عووووولان لبووووواقي الشوووووركاء الووووولين  ملكوووووون علوووووى ا قووووول ثلاثوووووة أربوووووا  الموووووا  1992أكتووووووبر  28بتووووواري  
ى أن  عل وووووا بعقوووود  يوووور الشووووا ة، أن  قوووورر التصوووورف فيوووو  إذا اسووووت د فووووي ذلووووي إلووووى ا سووووباب القويووووة علوووو

قضووووووا ي قووووووراراتهم إلووووووى بوووووواقي الشووووووركاء، ولمووووووا ثبوووووو  فووووووي مسووووووت دات القضووووووية الحاليووووووة، أن الوكيوووووول عوووووون 
المتووووودخلين فوووووي ال صوووووام قوووووام ببيوووووة العقوووووار المشوووووا  إلوووووى المووووودعى علووووويهم جوووووون إعووووولان هووووولا التصووووورف 

ي أكووووود صوووووحة و لوووووى بووووواقي الشوووووركاء كموووووا   تصووووو  القوووووانون، إضوووووافة إلوووووى أن القووووورار المةعوووووون فيووووو  الووووول
 1البية قد خرع القانون ويستوج  ال قض.

 الفرع الثاني: المحكمة المختصة بالفصل في دعوق ا عتراض
 التصووووورف فوووووي العقوووووار الشوووووا ة كلووووو  أو جوووووزء م ووووورز  لي يتضووووومنإن إعووووولان ا  لبيوووووة بقرارهوووووا الووووو

برفوووة دعوووور  اللجووووء إلوووى المحكموووة لهوووم قووورار ا  لبيوووة،  حووو  عووودم مووووافقتهمم ووو ، فوووإن هوووشلاء فوووي حالوووة 
 موضوعها الاعتراض على قرار ا  لبية وذلي خلا   هرين من وق  ا علان.

حسووووواب ا جووووول المحووووودد فوووووي المووووواد   ويوووووتم مووووود   وووووهرين،  انقضووووواءويسوووووقط حقهوووووم فوووووي ذلوووووي ع ووووود 
موووون القووووانون الموووودني الجزا وووووري يبقووووى م توحووووا فوووووي حالووووة عوووودم توجيووووو  ا عوووولان بالكيفيووووة السوووووابقة،  720

 قليووووووة لوووووودعور الاعتووووووراض قبوووووول اتصووووووالها بووووووا علان، أي بمجوووووورد علمهووووووم بقوووووورار إلا فووووووي حالووووووة رفووووووة ا
 2ا  لبية بالتصرف في العقار الشا ة.

عقووووار الشووووا ة محوووول وترفووووة دعووووور الاعتووووراض أمووووام المحكمووووة التووووي  قووووة فووووي دا وووور  اختصاصووووها ال
 الدعور هي دعور عقارية تهدف إلى حما ة ح  ا قلية في الملكية. كون انالتصرف، 
أنوووو : "ي ظوووور القسووووم العقوووواري علووووى ال صووووو  فووووي القضووووا ا  512/4د جوووواء فووووي نووووص الموووواد  وقوووو

 3الآتية: في الملكية المشتركة للعقارات والملكية على الشيو ".
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وبعوووود رفوووووة الووووودعور مووووون قبووووول ا قليوووووة أموووووام المحكمووووة الم تصوووووة، فوووووإن هوووووله ا خيووووور  ت ظووووور فيموووووا 
ال ظووووووور للأسوووووووباب التوووووووي اسوووووووت   عليهوووووووا إذا كانووووووو  كوووووووللي قبلتهوووووووا وت حصووووووو  موضووووووووعها، تبووووووودأ فوووووووي 

 ا  لبية في قراراها بالتصرف في العقار الشا ة.
موووووا قووووودرت بأنهوووووا أسوووووباب قويوووووة تسوووووتدعي التصووووورف فوووووي العقوووووار الشوووووا ة مووووون قبووووول ا  لبيوووووة  ذافوووووإ

وت ظووووور بعووووود ذلوووووي فيموووووا إذا كانووووو  قسووووومة العقوووووارات تضووووور بمصووووولحة الشوووووركاء، فوووووإذا رأت إن القسووووومة لا 
 قض  من تلقاء ن سها بقسمة العقار، وبللي ت تهي حالة الشيو . تضر بمصال  الشركاء

أمووووووا إذا قوووووودرت أن قسوووووومة العقووووووار الشووووووا ة موووووون  ووووووأنها ا ضوووووورار بمصووووووال  الشووووووركاء، خاصووووووة إذا 
كانووووو  القسووووومة العي يوووووة عيووووور ممك وووووة، وكوووووان التصووووورف الووووولي تقووووووم بووووو  ا  لبيوووووة مسوووووت دا إلوووووى أسوووووباب 

التصووووورف ومووووون ثوووووم  صوووووب  ذلوووووي التصووووورف نافووووولا فوووووي حوووووو  قويوووووة، فإنهوووووا تقضوووووي بأحقيتهوووووا فوووووي ذلوووووي 
ا قليوووووووة التوووووووي لا  مك هوووووووا بعووووووود ذلوووووووي الاعتوووووووراض عليووووووو ، وأموووووووا إذا تبوووووووين للمحكموووووووة أن ا سوووووووباب التوووووووي 
اسووووت دت إليهووووا ا  لبيووووة لا تبوووورر إقوووودامها علووووى التصوووورف فووووي العقووووار الشووووا ة كلوووو  أو جووووزء م وووورز م وووو  

 لغووووووواء، ولا  كوووووووون التصووووووورف ممك وووووووا إلا بإجموووووووا  أو أنووووووو   يووووووور لازم، فإنهوووووووا تقوووووووتض قووووووورار ا  لبيوووووووة با
 1الشركاء.
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 ملخص الفصل الثاني:
م ووووو  سوووووواء قبووووول  م ووووورز  حووووو  للشوووووركاء مجتمعوووووين أن يتصووووورفوا فوووووي العقوووووار الشوووووا ة كلووووو  أو جوووووزء

القسوووومة أو بعووووودها بكاموووول التصووووورفات ال اقلووووة للملكيوووووة أو ترتيوووو  حووووو  عي ووووي أو أصووووولي أو تبعووووي كحووووو  
 الرهن الرسمي والحيازي.،الانت ا   ،الارت اع

وقوووود خووووو  المشوووور    لبيووووة الكبيوووور  موووون الشووووركاء فووووي العقووووار الشووووا ة الوووولين  ملكووووون علووووى ا قوووول 
ثلاثوووووة أربوووووا  العقوووووار الشوووووا ة حووووو  التصووووورف فيووووو  مسوووووت دين فوووووي ذلوووووي  سوووووباب قويوووووة تسوووووتوج  تقريووووور 

العي يوووووة تضووووور بمصوووووالحهم التصووووورف فوووووي العقوووووار الشوووووا ة كلووووو  أو جوووووزء م ووووورز م ووووو  إذا كانووووو  القسووووومة 
كوووووان يتةلووووو  العقوووووار الشوووووا ة أو صووووويانت  او تعيي ووووو  ولوووووللي فقووووود ألوووووزم علووووويهم المشووووور  أن  عل ووووووا قووووورارهم 
إلووووووى ا قليووووووة موووووو هم بعقوووووود  يوووووور قضووووووا ي مكتوووووووب عوووووون  ريوووووو  محضوووووور قضووووووا ي أو رسووووووالة مضوووووومونة 

دعوووووور  الوصوووووو  فوووووإن خال ووووو  هوووووله ا خيووووور  قووووورار ا  لبيوووووة بوصوووووو  ا عووووولان فلهوووووم الحووووو  فوووووي رفوووووة
الاعتوووووراض اموووووام المحكموووووة التوووووي  قوووووة فوووووي دا ووووور  اختصاصوووووها العقوووووار الشوووووا ة محووووول التصووووورف فبوووووللي 

 تكون قد م ح  لهم ضمانات تحميهم من تعس  ا  لبية.
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 خاتمة:
 هميووووة التووووي أولاهووووا المشوووور  الجزا ووووري لهووووله الملكيووووة اموووون خوووولا  الدراسووووة والبحووووث يتضوووو  جليووووا 

موووون خوووولا  ت ظوووويم أحكامهووووا ووضووووعيتها نتيجووووة إدراكوووو  بمووووا  شوووووبها موووون نقووووا ص وكيفيووووة التصوووورف فيهووووا 
وثغووووووورات قانونيوووووووة وعراقيووووووول يتحملهوووووووا الشوووووووركاء نظووووووورا لتسووووووواوي حقووووووووقهم فوووووووي الشووووووويو  وتموووووووتعهم بووووووو  س 

 السلةات حو  الملي الشا ة ن س .
 وقد توصل ا بعد هله الدراسة والبحث في موضوع ا إلى عد  نتا   أهمها:

زا وووووري للشوووووريي فوووووي الشووووويو  الحووووو  التوووووام فوووووي التصووووورف م  وووووردا فوووووي حصوووووت  الجر  مووووو   المشووووو -
الشووووووا عة بكافوووووووة التصووووووورفات القانونيوووووووة  ووووووورط عوووووودم المسوووووووا  و لحووووووواع الضووووووورر بحقووووووووع سوووووووا ر 

 عي ي أو تبعي.ح   شا ة او جزء م رز م   بترتي الشركاء كالتصرف في كل العقار ال
رخصووووووووتان قووووووووانونيتين   لشووووووووا عةلملكيووووووووة العقاريووووووووة المشوووووووور  الجزا ووووووووري للشووووووووركاء فووووووووي اخووووووووو  ا -

دون موووووافقتهم و ذن موووو هم لم ووووة  الشووووركاء احوووود لحصووووة الشووووا عة التووووي التصوووورف فيهووووالاسووووترداد ا
 ا ج بي من الدخو  معهم في الشيو .

للشوووووركاء مجتمعوووووين الحووووو  فوووووي التصووووورف فوووووي العقوووووار الشوووووا ة كلووووو  او جوووووزء م ووووورز م ووووو  بكامووووول  -
 التصرفات سواء ال اقلة للملكية او العي ية.

 يووووووةالعقار الملكيووووووة  عةووووووى المشوووووور  الجزا ووووووري   لبيووووووة الشووووووركاء الوووووولين  ملكووووووون ثلاثووووووة أربووووووا  أ  -
موووووو   ا قليووووووة الغيوووووور الموافقووووووة  و يوووووو  متووووووى اسووووووت دوا علووووووى أسووووووباب قويووووووةان يتصوووووورفوا ف ةالشوووووا ع

 على التصرف الضمانات الكافية لحمايتهم.
 وبالتالي من خلا  ال تا   السابقة نوصي بالتوصيات التالية:

تشووووووير الملكيووووووة الشووووووا عة العديوووووود موووووون ا  ووووووكالات القانونيووووووة خاصووووووة فيمووووووا يتعلوووووو  بمزاولووووووة كوووووول  -
و ة العقوووووار الشوووووا ة سوووووملووووو ، ولووووولا  كوووووون الحووووول ا م ووووول هوووووو ق وووووريي لسووووولةات  ال لاثوووووة الم ولوووووة 

ان لا المشووووور  الجزا وووووري أن  ضوووووة نصوصوووووا دقيقوووووة لقسووووومة هووووولا العقوووووار و  بالتوووووالي وجووووو  علوووووى
 . ةتبقى خاضعة للقواعد العام

وجووووو  علووووووى المشووووور  الجزا ووووووري أن  ضووووووة أحكوووووام ونصووووووو  قانونيووووووة تووووو ظم اسووووووتغلا  الملكيووووووة  -
العقاريوووووووة الشوووووووا عة وم وووووووة التصووووووورف فيهوووووووا مووووووون  ووووووورف الشوووووووريي او  البيوووووووة الشوووووووركاء إلا بعووووووود 

 قسمتها كونها سب  في حدوث ال لافات.
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ء علوووووى علوووووى المشووووور  أن يووووو ص صوووووراحة علوووووى مصوووووير التصووووورفات الصوووووادر  مووووون أحووووود الشوووووركا -
هوووووووا واحصووووووواء م تلووووووو  ال غووووووورات القانونيوووووووة المسوووووووكوت ع هوووووووا  اذالعقوووووووار الشوووووووا ة ومووووووودر ن كووووووول

 والعمل على تعديل أحكامها.
التصوووووورف فيهووووووا بكاموووووول أنوووووووا  بمووووووا أنوووووو    لبيووووووة الوووووولين  ملكووووووون ثلاثووووووة أربووووووا  العقووووووار الشووووووا ة  -

علووووووى المشوووووور  أن  حوووووودد ا سووووووباب القويووووووة التووووووي  سووووووت دون عليهووووووا لتبريوووووور تصوووووورفهم فالتصوووووورف 
سووووري صوووووحيحا نافوووولا فوووووي حقهووووم جميعوووووا والقيووووام بإعةووووواء ضوووومانات أك ووووور للأقليووووة والتوووووي لكووووي  

 تجعل حقهم في الملي الشا ة مك ولا تماما.
 تكوين قضا  مت صصين في القانون العقاري. -
السووووهر علووووى إزالووووة الغموووووض موووون ال صووووو  القانونيووووة الم ظمووووة للتصوووورف فووووي ملكيووووة العقاريووووة  -

  الاحكوووووووام القضوووووووا ية موووووووة هوووووووله ال صوووووووو  ونقوووووووص الشوووووووا عة  نووووووو  السوووووووب  فوووووووي عووووووودم تةووووووواب
 الاجتهادات القضا ية يشدي إلى إعةاء تكيي  آخر للوقا ة المعروضة.
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 قائمة المصادر والمراجع
 المصادر -أو 

I- النصوص القانونية 
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 30 المواف    1395رمضان  24في  مشرخة 78الجريد  الرسمية عدد ، المدني المعد  والمتمم
 .1975سبتمبر 
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 .2016 ، س ة1القضا ية العدد
المجلة القضا ية  24/03/1990بتاري   186043المحكمة العليا الغرفة المدنية، قرار رقم ،  -02

 .195،   4العدد، 1992لس ة
، المجلة القضا ية، 1983أكتوبر  26ي  بتار  29501رقم  المحكمة العليا، الغرفة المدنية، قرار -03

 .1989، 1العدد
،، المجلة 1992اكتوبر29ي مشرخ ف 63765رقم  قرار، الغرفة المدنية ،المحكمة العليا  -04

 28. 1992، 4دالقضا ية، عد
، المجلة 92343م، تح  رق1992اكتوبر28قرار بتاري  المحكمة العليا، الغرفة المدنية،  -05

 16  1994، 1القضا ية، العدد 
 المعاجم: -ج
 8العرب ، الجزء ابن م ظور، ابو فضل جما  الدين محمد بن مكرم الم ضاري، لسان  -01

 ثانيا_ المراجع:
I. : الكتب 

احمد فلاح عبد الب ي ، الملكية العقارية الشا عة والقانون، دراسة مقارنة، دار الجامعة الجديد  ،  -01
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 قائمة المصادر والمراجع:
 

79 
 

نةاع ح   انور  لبة، الملكية الشا عة، "اسباب الشيو ، ادار  الما  الشا عة ،سلةة المدين -02
ملكية الةبقات"  ،والقضا ية ،التصرف في حصة م رز ، الحلو  العي ي، القسمة الرضا يةالشريي 

 2004دون  بعة ،المكت  الجامعي الحديث الازريةة  الاسك درية س ة 
 2011احمد دايش، ح  الش عة في التشرية الجزا ري، دار هومة لل شر والةباعة، س ة  -03
انون ا سر  الجزا ري، الميراث والوصية، الجزء ال اني، الةبعة العربي بلحاج، الوجيز في  رح ق -04
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 .2011ي اير
 كن،  رح م صل جديد لقانون الملكية العقارية والحقوع العي ية  ير الم قولة، الجزء  هديز  -06

 .ا و ، دار ال قافة، بيروت، دون س ة نشر
 .2013، دار الهومة، الجزا ر، 3حمدي با ا، ال ضاء العقاري، الةبعة  -07
اثباتها، حمايتها، ادارتهوا،(، يوس  دلاند ، الوجيز في الملكية العقارية ال اصة الشا عة)اكتسابها،  

 .الدار هومة للةباعة وال شر والتوزية
محمد وحيد الدين سوار، ح  الملكية في ذات  في القانون المدني، دار ال قافة الاردن عمان،  -08

2019. 
، ا سك درية، ، 1 بعة، الجديد  محمد حسين م صور، الحقوع العي ية ا صلية، دار الجامعة -09

2007 
المشسسة الو  ية  ،8الةبعةي فريد  زواوي ، المدخل للعلوم القانونية ، نظرية القانون ، محمد -10

 2002لل  ون المةبعية، الجزا ر، 
، دار 1، درو  في نظرية الح ، الةبعة 2محمد سعيد جع ور، مدخل علوم القانونية الجزء  -11

 2011الهومة الجزا ر، 
علما وعملا، م شأ المغارف، بلا  خزي و ركا   ل شر ا سك درية،  نبيل إبراهيم سعد الش عة -12

1997 
، جزءمي ات الش صية والعي ية العبد الرزاع الس هوري، الوجيز في  رح القانون المدني، التأ -14

 1970العا ر، دار احياء التراث العربي، بيروت لب ان،  بعة 
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2007-2008 
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II- :المقا ت 
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 ملخص الدراسة:
ملكيووووووة العقاريووووووة الشووووووا عة صووووووور  موووووون صووووووور ر التعتبوووووو نوووووو هووووووله الدراسووووووة ا خوووووولا  توصوووووول ا موووووون

الملكيووووووة المملوكووووووة لمجموعووووووة موووووون ا  وووووو ا ، والتووووووي قووووووام المشوووووور  الجزا ووووووري بت ظوووووويم احكامهووووووا فووووووي 
أنوووووا  القووووانون الموووودني الجزا ووووري، فموووو   للشووووريي سوووولةة التصوووورف فووووي حصووووت  الشووووا عة والم وووورز  بكاموووول 

حالوووووة التوووووي يتصووووورف فيهوووووا الشوووووريي فوووووي وعوووووال  ال. وع عي يوووووةو ترتيووووو  حقووووواالتصووووورفات ال اقلوووووة للملكيوووووة 
مكانيووووة اضووووافة  المتعاقوووودين وفووووي مواجهووووة الشووووركاء  كوووول العقووووار الشووووا ة والآثووووار التووووي يرتبهووووا فيمووووا بووووين

الحوووووو  فووووووي التصوووووورف فووووووي العقووووووار الشووووووا ة كلوووووو  أو جووووووزء م وووووو  اء مجتمعووووووين او ا  لبيووووووة موووووو هم الشوووووورك
قليووووووة مووووو هم بموووووو حهم ضوووووومانات إلووووووى أسوووووباب قويووووووة تبوووووورز تصووووورفهم مووووووة حما وووووة ا  فووووووي ذلوووووي مسوووووت دين

 قانونية تح ظ حقوقهم.
ـــــة: لعقوووووار الشوووووا ة، ملكيوووووة  وووووا عة، حووووو  تصووووورف فوووووي اال، الشوووووريي، المشوووووا ،  ووووويو  الكلمـــــات المفتاحي

 تصرف الشركاء، ح  عي ي، ح  أصلي، الحصة الشا عة.
 

Abstract : 
We have concluded from this study that common real estate ownership is 

considered a form of ownership owned by a group of people, the provisions of 

which were regulated by the Algerian legislator in the Algerian Civil Code, 

granting the partner the authority to dispose of his common and divided share 

with all types of actions transferring ownership if a real, right is arranged. He 

addressed the situation in which a partner disposes of all of the common 

property and the effects that it creates between the contracting parties and vis-à-

vis the partners. He also acknowledged the possibility of the partners 

collectively or the majority of them who own three-quarters of the common 

property having the right to dispose of all or part of the common property based 

on strong reasons that highlight their action with... Protecting the minority 

among them by giving them legal guarantees that preserve their rights. 

 
Keywords: Commonality, partner, common property, to dispose of common 

property, common ownership, right to dispose of partners, right in rem, original 

right, common share. 

 


