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 شكر وتقدير
 نتقدم أولا بالحمد والشكر لله الذي وفقنا وأنار دربنا لإنجاز هذا العمل المتواضع.

التي  "بوشارب إيمان" كما نتقدم بخالص الشكر وفائق التقدير إلى أستاذتنا الفاضلة

معنا من جهد وما قدمته لنا من توجيه ونصائح   أشرفت على مذكرتنا وعلى ما بذلته

 لإنجاز هذا العمل.

 أطال الله عمرها وحفظها

كما نتقدم بالامتنان والعرفان للأساتذة الكرام أعضاء لجنة المناقشة الموقرة على تفضلهم 
 لمناقشة هذا البحث.

 كما نتقدم بالشكر والعرفان لكل أساتذة كلية الحقوق والعلوم السياسية

نتقدم بشكرنا إلى زملائنا وأصدقائنا وإلى كافة من ساهم من قريب أو بعيد في إنجاز هذا و 

 البحث.

 

 



 

 

 

  داءالإه

 الحمد الله حبا وشكسا وامخىاها على الخخام

 "وآخس دعىاهم ان الحمد الله زب العالمين "

ئذا كان اول الطسيم الم فان آخسه جحليم حلم، وئذا كاهذ أول اهطلاكت دمعت فان نهاًتها بسمت، بعد 

جخسجي ف الحمد الله على مسيرة دزاسيت حملذ في طياتها الخعب والفسح، ها أها اليىم أكف على عخبذ 

 فسصت البداًاث وبلىغ النهاًاث.

الى الري شيً اسمي بأجمل الأللاب، مً دعمني بلا حدود وأعطاوي بلا ملابل ئلى مً علمني أن الدهيا 

كفاح وسلاحها العلم والمعسفت، داعمي الأول في مسيرحي وسىدي وكىحي وملاذي بعد الله فخسي واعتزاشي 

 " ابي الؼالي " .

هدي فسحت جخسجي ئلى جلك الاوساهت العظيمت التي طالما جمىذ أن جلس عينها بسؤيتي في ًىم كهرا، ئلى أ

مً جعل الله الجىت جحذ كدميها، واحخضىني كلبها كبل ًديها وسهلذ لي الشدائد بدعائها مً جىحني 

 أمام عظمتها الهاماث وفي وصفها جخجل وجسججف الكلماث  " أمي الؼاليت "

حي هىز المحبت في حياحي الى اختي آًت وئلى زوح أختي الطاهسة فليدحي شاهيىاش، أخىاحي بسمت ئلى ئخى 

 سازة خليل.

 ئلى كل الاهل والعائلت الكسيمت كل باسمه وملامه.

 ئلى مً جركسوي بلىحي وجلف خلفي كظلي داعمتي: خالتي هىزة .

 صدًلتي" كىاسميت خىلت ". الى مً جحلذ ب الاخاء وجميزث ب الىفاء، زفيلتي في المشىاز:

 الصدًلاث والصميلاث:" شسوق، سىسً، ليىت".

 الى صدًلتي الصؼيرة " أميرة ".

 الى كل هإلاء اهدي ثمسة حعبي وفسحتي .

 فالحمد الله على حسً الخمام والخخام  .

 

 مروى

 



داءالإه  

 .الحمد لله الري أعاهىا علي البداًاث ويسس لىا الخطىاث و بلؼىا الؼاًاث 

 الحمد لله حمدا لا بلىغ لمىتهاه   فلىلا جىفيم الله لما كان هرا العمل المخىاضع بين أًدًىا.

لم جكً السحلت كصيرة و لم ًيبغي لها أن جكىن ، لم ًكً الطسق محفىفا بالدسهيلاث لكني فعلتها فمً كال أها لها  

عب و جهد ، ها أها أجخسج فكم مً مصاعب واجهخني هالها و           ئن أبذ أجيذ بها زػما عنها  بعد عىاء طىيل و ح

 لأكمل دزاستي .                                                                               

 أهدي ثمسة هجاحي  لىفس ي أولا ثم الي كل مً سعي معي لإجمام هرا العمل ، دمخم لي خير سىد.. أما بعد :        

 ي معلمي الأول في الحياة  ، الي العصيص الري حملذ اسمه فخسا الي الىىز الري أهاز دزبي ) أبي الؼالي(أهدي جخسجي ال

 الي مً جعل الجىت جحذ أكدامها ، الي الللب الحىىن ، الي مً كاهذ جحيطني بدعىاتها ) أمي العصيصة (

ث عضدي بهم فكاهىا لي خير سىد ) ئخىاوي " الي ضلعي الثابذ و أمان أًامي ، الي خيرة أًامي و صفىتها الي مً شدد

 محمد ، هاصس الدًً  ، زؤوف ، زشيد ، عبد السحيم" ( أدامكم  الله لي .

 الي مً كاهذ سىدا لي في هرا الطسيم ،  الي مً دعمخني بكل ما جملك ) شوجت أخي " سلمي " (

الي مً كاهىا في السىىاث العجاف سحابا ممطسا  الي أصدكاء الدزب و زفلاء السىين ، الي أصحاب الشدائد و الأشماث ، 

 الي مً كاهىا سببا في ابدسامتي )صدًلاحي " زاهيا ، زهدة ، جىجت " (.

 الي مً جلاسمذ معها حعب الطسيم و مشلت الىصىل زفيلتي طيلت المشىاز ) عبيدي مسوي (.

 الي مً أفاضني بمشاعسه  ، الي الأكسب لي كلبا و ليس دما .

 في المساز الجامعي  . و شميلاحي يمسوا و جسكىا أثس ، الي كل عائلتي  الي أولاد و بىاث ئخىاوي ، الي  شملائالي كل مً 

 شكسا علي الدعم ، شكسا علي الحب ، شكسا علي الىفاء . 
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يحتاج الإنساف بالفطرة إلى السكف، إذ يعتبر ملاذ نسكف إليو جميعنا، فالسكف ىو الذي يحافظ عمى 
 خصوصية كؿ فرد في المجتمع ويحقؽ لو جانب كبير مف الطمأنينة. 

إف السكف ليس وليد العصر الحديث، فمنذ قديـ العصور وعبر مختمؼ الأزمنة وتعاقب الحضارات 
المباني والعمارات مما يثبت في كؿ مرة أىميتو بلا منازع ويكشؼ متطمبات كؿ  والآثار تشيد عمى أشكاؿ

 زمف بحسب الأوضاع القائمة.

رة التي تعكس يعد نظاـ الممكية المشتركة أحد أشكاؿ الممكية العقارية و ىو مف المواضيع المعاص
ف الجزائرية ،حيث فرض ىذا العصر بؿ ىو ظاىرة إجتماعية تعرفيا كؿ المد احتياجاتالواقع الإجتماعي و 
الأسباب منيا ظاىرة الإكتظاظ السكاني نتيجة زحؼ لؾ لإجتماع العديد مف العوامؿ  و النظاـ نفسو  بقوة ذ
، و كذا تغيير النمط و التفكير المعيشي لدي الناس لمدف و الرغبة في الإستقرار فيياسكاف الأرياؼ نحو ا

ت في العيش لوحدىا بمنأ  عف الجميع  مما أدي الي عدـ حيث غمبت فكرة الإستقلالية ورغبة العائلا
 كفاية الممكيات والمباني الإنفرادية والمفرزة تماما.

نظاـ الممكية المشتركة ىو أحدث أنواع البنايات إلى يومنا ىذا حتى في إطار مشاريع المدف الذكية 
عمارات غالبا، يقوـ ىذا النظاـ التي تعتبر موضوع الساعة وغاية الجميع شعبا وحكومة فيي عبارة عف 

عمى فكرة البناء العمودي المشترؾ مف خلاؿ وجود عدد مف الطوابؽ بعدد مف الشقؽ الممموكة لأشخاص 
مختمفيف عادة، يتقاسموف بالمقابؿ وبشكؿ مشترؾ أجزاء لا تقؿ أىمية عف الشقة في حد ذاتيا كالمدخؿ   

نيا لا يمكف الإفادة مف السكف نفسو تكوف ليـ فييا نفس والمصاعد والأدراج اذ تعد أجزاء جد ميمة بدو 
 الأعباء والحقوؽ.

في جميع المجالات ذلؾ أنو يدور في فمؾ العقار  أهمية بالغةيكتسي موضوع الممكية المشتركة 
مف جية والممكية العقارية مف جية أخر  ، ولا يخؼ عمى أحد أىمية ىذيف المفيوميف مف الناحية 

مية وما يؤكد ذلؾ الكـ اليائؿ مف النصوص القانونية في مجاؿ العقار بأنواعو، والعقار المعد القانونية والفع
لمسكف تحديدا سعيا إلى تنظيـ المجتمع و تحقيؽ فكرة الأمف الاجتماعي بؿ والسياسي، ، حيث يعتبر 

ر منو إجتماعي كفالة سكف لائؽ للأفراد و العائلات وحماية الممكية الخاصة مبدأ دستوري و موضوع أكث
فيو أمر سياسي اقتصادي تراىف عميو الدولة و تخطط لو في برامج قصيرة أو طويمة المد  ، و أصبح 
اليوـ مف الصعب بؿ و مف المستحيؿ التخطيط لبرامج سكنية في غير صيغة الممكيات العقارية المشتركة 

 بمختمؼ صيغيا .
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في التطرؽ لمختمؼ القوانيف ة أيضا، تكمن أهمية دراسة هذا الموضوع من الناحية العممي
والمراسيـ المنظمة لموضوع الممكية المشتركة وكذا معرفة المنيج الذي إتبعو المشرع الجزائري ومد  

 تطبيقو لمقوانيف المتعمقة بو.
تتجمى أىميتو في زيادة الوعي الثقافي و القانوني لد  مالكي الشقؽ مما  أما من الناحية العممية

وف لتفعيؿ وسائؿ إدارة الممكية المشتركة و الحفاظ عمى الممكية الجماعية و صيانتيا، إضافة يجعميـ يمجؤ 
لذلؾ تمكيف كؿ شخص مف معرفة القواعد و النصوص المطبقة في ىذا المجاؿ لممارسة حقوقو في حدود 

 ما يسمح بو القانوف و كذا الإلتزاـ بواجباتو و تحمؿ المسؤوليات التي تقع عمى عاتقو.

 منيا ما ىي ذاتية المتمثمة في: ما عن دوافع اختيارنا لهذا الموضوعأ
الرغبة والفضوؿ في دراسة ىذا الموضوع كونو لـ يتطرؽ لو سابقا إلا مف طرؼ الأقمية مما  -

 حفزنا لمبحث فيو.
إحتلاؿ العقار مكانة بالغة في واقعنا الحالي مما يدفعنا إلى معرفة النصوص الخاصة  -

 المشتركة وآليات حمايتيا. المنظمة لمممكية
أما الدوافع الموضوعية تعود إلى رغـ التطورات التي يشيدىا العقار في الآونة الأخيرة إلا أنو لـ 

 يمقي إىتماـ مما يستوجب تنظيـ قانوني خاص..
إثراء المكتبة بمرجع يستفيد منو الباحثيف و كذلؾ الإجابة عمى   الهدف من دراسة هذا الموضوع

التي يثيرىا مف خلاؿ تبياف القواعد المنظمة لو و تسميط الضوء عمى المرسوـ التنفيذي رقـ  الإشكالات
14/99 . 

فقد تـ الإعتماد عمى بعض الأطروحات حيث تـ التطرؽ ليذا  أما بالنسبة لمدراسات السابقة
 الموضوع مف طرؼ باحثيف نذكر منيا:

 تحت عنواف آليات إدارة الممكية العقارية المشتركة  مذكرة تخرج عمار دروازي
وحمايتيا في التشريع الجزائري مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في العموـ القانونية والإدارية 

 . 2011/ 2010تخصص قانوف عقاري كمية الحقوؽ جامعة الحاج لخضر باتنة 
 ة المشتركة ( مذكرة تخرج سميرة لحضير تحت عنواف الشيوع الإجباري )الممكي

مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في الحقوؽ تخصص القانوف الخاص الشامؿ كمية الحقوؽ جامعة عبد 
 .2015/2016الرحماف ميرة بجاية 
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عمى عكس ما تـ تناولو في  14/99إلا أنيما لـ يتطرقا في ىاتيف المذكرتيف و المرسوـ التنفيذي 
سعدي تحت عنواف النظاـ القانوني لمممكية المشتركة مذكرة تخرج الطالبيف جاب الخير سعدي و ناصر 

في الترقية العقارية ؛ و كذا مذكرة الطالبة فتيحة شماـ بعنواف أحكاـ الممكية العقارية المشتركة في إطار 
قانوف الترقية العقارية الجزائري أطروحة  لنيؿ شيادة الدكتورة وىو المرسوـ الذي سنقوـ بتسميط الضوء 

 صة .عميو بصفة خا
خلاؿ دراستنا ليذا الموضوع  أنو لـ يتـ التطرؽ الى آخر تعديلات  من الصعوبات التي إعترضتنا

مما يسفر عنو قمة  83/666عمى المرسوـ الممغى  والإعتماد 14/99لو فيما يخص المرسوـ التنفيذي 
 المراجع المتخصصة في الممكية المشتركة خاصة و التركيز عمى الممكية العقارية بصفة عامة.

 إشكالية الدراسة:
مف الناحية القانونية، مر نظاـ الممكية المشتركة  بعدة مراحؿ تاريخية، بداية مف الحقبة التي سبقت 

حيث كانت تحكميا الشريعة الإسلامية، لتأتي مرحمة الإحتلاؿ الفرنسي حيث كاف الإحتلاؿ الفرنسي 
 26القانوف  الفرنسي مف بيف أوؿ التشريعات التي عنيت بيذا الواقع الجديد ،  فصدر القانوف المؤرخ في 

" ويسمى أيضا بقانوف المعمريف لأنو جاء خدمة   warnierالمعروؼ بمشروع وارني " 1873جويمية 
صالحيـ، كاف اليدؼ منو إلغاء جميع القوانيف القائمة عمى الشريعة الإسلامية أو العرؼ المحمي نيائيا لم

 وفرنسة شاممة للأراضي والعقارات المبنية. 
ستمرت بالعمؿ بالقانوف الفرنسي المؤرخ في  بعد الإستقلاؿ شيدت الدولة الجزائرية فراغ قانوني وا 

 1962ديسمبر  31المؤرخ في  157-62مشتركة تطبيقا لمقانوف رقـ المنظـ لمممكية ال 1938جواف  28
 الذي نص عمى مواصمة العمؿ بالتشريع الفرنسي.

  1973جويمية  5الصادر في 82-73أوؿ مرسوـ تكمـ عف الممكية المشتركة ىو المرسوـ 
واعد المتعمقة ،  وأوؿ تشريع نظـ الق1المتعمؽ بشروط بيع المساكف الجديدة مف طرؼ الييئات العمومية

 2المتضمف القانوف المدني 26/09/1975الصادر بتاريخ  58-75بالممكية العقارية المشتركة الأمر 
الأمر الذي جعؿ المشرع مجبر  772إلى غاية المادة  743ونص عمى الممكية المشتركة بدءا مف المادة 

                                                           

   المتعمق ببيع المساكن الجديدة من طرف الهيئات العمومية، 05/06/1973، المؤرخ في  73/82المرسوـ رقـ  -1
 . 47ج.ر عدد 

 .78جريدة رسمية عدد المتضمن القانون المدني ،  ، 26/09/1975، المؤرخ في  75/58الأمر  رقـ  -2
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ذجي لمممكية المشتركة المتضمف لمنظاـ النمو  23/10/1976المؤرخ في  76/146عمى سف المرسوـ 
  83/666ليمغى ىذا الأخير بظيور المرسوـ  1لمعقارات المبنية ومجموع العقارات المقسمة إلى أجزاء

ليتـ إلغاء ىذا المرسوـ أيضا  2المحدد لمقواعد المتعمقة بالممكية المشتركة وتسيير العمارات الجماعية 
، الذي يحدد نموذج نظاـ الممكية 2014نة لس 14/99مف المرسوـ التنفيذي رقـ  7بموجب المادة 

 وىو التشريع الساري المفعوؿ لغاية اليوـ بكؿ أحكامو. 3المشتركة المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية
أماـ أىمية السكف لأي إنساف وضرورة التأطير القانوني الجيد ليذا النوع منو تحديدا نظرا لما يثيره 

عنا المعاش، وأماـ مجيودات الدولة في توفير مسكف لائؽ لممواطف مف إشكالات نشيدىا كؿ يوـ في واق
الذي لا يخرج غالبا عف شكؿ المباني والعمارات المشتركة وأماـ ما ىو موجود مف نصوص قانونية تنظـ 

 ىذه الممكية ذات الطبيعة الخاصة، نطرح السؤاؿ التالي:

، بشكل يوازن فيه بين ة المشتركةإلى أي مدى وفق المشرع الجزائري في تأطير نظام الممكي 
 مصالح الملاك وضرورة حماية هذا النظام؟

 تتفرع عف ىذه الإشكالية الرئيسية جممة التساؤلات الآتية:
 ما المقصود بنظاـ الممكية المشتركة؟ 
 كيؼ تتـ إدارة ىذا النوع مف الممكية؟ 
 فيما تتمثؿ الآليات التي وضعيا المشرع لحماية الممكية المشتركة؟ 

، وللإجابة عمى ىذه الإشكالية تـ الإعتماد عمى المنيج التحميمي الملائـ بالنسبة لممنهج المتبع
براز ذاتية نظاـ الممكية المشتركة وكذا المنيج الوصفي المناسب في توضيح  لتحميؿ النصوص القانونية وا 

 بعض المفاىيـ والمصطمحات.

                                                           

المتضمن النظام النموذجي لمممكية المشتركة لمعقارات المبنية  1976،/ 10/ 23المؤرخ في  ،76/146المرسوـ رقـ  -1
 .12جريدة رسمية عدد  و مجموع العقارات المقسمة إلى أجزاء

العمارات  المحدد لمقواعد المتعمقة بالممكية المشتركة و تسيير، 12/11/1983المؤرخ في ،  83/666رقـ مرسوـ ال -2
 .47عدد جريدة رسمية  الجماعية

منح الاعتماد لممارسة مهنة المرقي  المتضمن كيفيات، 02/2013/ 15، المؤرخ في  13/96المرسوـ التنفيذي رقـ   -3
 .13، جريدة رسمية عدد العقاري و كذا كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقين العقاريين 
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، وحتى يتسنى لنا الإجابة عمى ىذه الاشكالية تـ تقسيـ الدراسة الى فصميف: جاء الفصؿ بالنسبة لمخطة
الذي بدوره قسـ الي مبحثيف تـ التطرؽ في المبحث الأوؿ الي مضمون الممكية المشتركة: الأوؿ موسوـ بػ 

ليا وتمييزىا عف الإطار المفاىيمي لمممكية المشتركة مف خلاؿ تبياف مفيوميا و كذا الطبيعة القانونية 
المفاىيـ المشابية مع دراسة مشتملات الممكية المشتركة؛ أما بالنسبة لممبحث الثاني المسمى بآثار الممكية 
المشتركة فقد تضمف دراسة لكيفيات ادارة و تسيير الممكية المشتركة و كذا حقوؽ و واجبات المالؾ 

الممكية المشتركة، حيث تـ دراسة القيود الشريؾ. أما الفصؿ الثاني فقد خصص لجانب حماية نظاـ 
المتعمقة بالبناء والعقد في المبحث الأوؿ وكذلؾ حجية ىذا النظاـ ومد  إلزاميتو اتجاه مؤسسيو واتجاه 
الغير وفي المبحث الثاني قمنا بتحديد مسؤولية المسيريف في الممكية المشتركة سواء فيما يخص التسيير 

 . في خطة رسمت كالاتي:الانتقالي أو التسيير الدائـ
 الفصل الأول: مضمون الممكية المشتركة.

 المبحث الأوؿ: الإطار المفاىيمي لمممكية المشتركة.
 المبحث الثاني: آثار الممكية المشتركة.

 الفصل الثاني: حماية نظام الممكية المشتركة .
 المبحث الأوؿ: طرؽ حماية نظاـ الممكية المشتركة.

 د مسؤولية المسيريف في الممكية المشتركة .المبحث الثاني: تحدي

كما تضمنت الدراسة في الأخير خاتمة حاولنا مف خلاليا الإجابة عمى الإشكالية المطروحة وتـ 
 عرض جممة مف النتائج والتوصيات.

 



 

 

 الفصل الأول:
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إف قسمة البناء الواحد بيف عدد الملبؾ ليست مف اختراع العصر الحديث إذ أنيا معروفة مف قديـ    
الزماف، بعد أف تطور بناء الدور وصارت الدار الواحدة تشمؿ أكثر مف طبقة واحدة، وكاف ىذا النظاـ 

د ازدياد ىجرة أىؿ الريؼ معروفا منذ القروف الوسطى، ولكنو لـ ينتشر إلى بعد الحرب العالمية الأولى عن
إلى المدف واتساع كثير مف المؤسسات المالية والتجارية والصناعية، إذ ظيرت عندىا الحاجة إلى إنشاء 
عدة مساكف دوف إشغاؿ مساحة كبيرة مف الأرض، فأنشأوا الأبنية وفرزوىا شققا وطوابؽ، وظير ما يعرؼ 

 بنظاـ الممكية المشتركة.

المشتركة مف أىـ التطورات الحاصمة في العقارات المبنية، مما جعميا تصبح مف يعتبر نظاـ الممكية    
أىـ صور الممكية العقارية، وقد نص المشرع الجزائري عمى ىذه الممكية وتناوؿ أحكاميا سواء ضمف 

الي مفيوـ الممكية القانوف المدني أو في قوانيف ومراسيـ خاصة، لذا انطلبقا مف ىذا الفصؿ سنتطرؽ 
شتركة مف الناحية المغوية، الإصطلبحية والقانونية مع ذكر الخصائص الجوىرية و تبياف طبيعتيا الم

القانونية و معرفة أىـ ما يميز الممكية المشتركة عف المفاىيـ المشابية ليا ، كما ستتـ دراسة مشتملبت 
 الممكية . الممكية المشتركة و وسائؿ تصنيفيا اضافة لذلؾ معرفة الآثار الناجمة عف ىذه

 المبحث الأول: الإطار المفاىيمي لمممكية المشتركة.
 .المبحث الثاني :آثار الممكية المشتركة
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 الإطار المفاىيمي لمممكية المشتركة  الأول: المبحث
يعد نظاـ الممكية المشتركة مف المواضيع المعاصرة واليامة في وقتنا الحالي، وقبؿ الولوج إلى أعماؽ    

ىذا النظاـ وجب عمينا أولا معرفة مفيوـ ىذا الصنؼ مف الممكية، وذلؾ مف خلبؿ التعاريؼ التي جاء بيا 
 الفقو والتشريع ومعرفة أىـ خصائصو.

لي لمحديث عف مفيوـ الممكية المشتركة ضمف )المطمب الأوؿ( أما بذلؾ تعرضنا في موضوعنا الحا   
)المطمب الثاني( تمييز الممكية المشتركة عف المفاىيـ المشابية، بخصوص المطمب الثالث سيتـ التطرؽ 

 لمشتملبت الممكية المشتركة.

 المطمب الأول: مفيوم الممكية المشتركة

رؽ إلى كؿ ما يزيؿ المبس و الغموض عف ىذه الممكية، مف خلبؿ دراستنا ليذا المطمب سيتـ التط   
وذلؾ سعيا لإيجاد تعاريؼ جامعة ليا، وتحديد خصائصيا يعداف المفتاحاف الرئيسياف كمنطمؽ؛ إضافة 

 لذلؾ إلقاء نظرة عمى الطبيعة القانونية ليذا النظاـ لإمكانية الاستفادة منو عمى أحسف.

 ةالفرع الأول: تعريف الممكية المشترك

بغية تحديد تعريؼ الممكية المشتركة ارتأينا تقديـ تعريؼ لغوي " أولا " ؛ و اصطلبحي " ثانيا" و تعريؼ 
 " قانوني" ثالثا

 أولا: التعريف المغوي لمممكية المشتركة

لمعرفة تعريؼ الممكية المشتركة لغويا يكوف مف المفيد معرفة المصدر المغوي لكؿ مف "الممكية" ثـ بعد    
 فظ "المشتركة".ذلؾ ل

جاء في لساف العرب لابف منظور: أعطاني مف ممكو، أي مما يقدر عميو، و يقاؿ: ىذا ممؾ يدي وما 
لأحد في ىذا ممؾ غيري، و المَمؾ، و المُمؾ و المِمؾ احتواء الشيء و القدرة عمى الاستبداد بو، 

نَ ٱلَّذِي بِيَدِهِ ﴿، وقولو تعالى: 1ومالوٌ مَمؾ ومِمؾ و مُمؾ و ممكية أي شيء يممكو ء شَي كُل   مَمَكُوتُ  ۦفَسُبحََٰ
لَيوِ تُرجَعُونَ ﴾ ومعناه تنزيو الله إفّ الله ىو المالؾ الأعمى و المطمؽ لكؿ شيء ولو القدرة عمى كؿ  2وَاِ 

                                                           

 .28، ص2015الحديث، طبعة ، دار الكتاب النظام القانوني لمممكية المشتركةمريـ تومي،  ˉ1
 .83سورة يس، الآية  ˉ2
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، قد ورد في معجـ محيط المحيط: 1شيء وجميع الأمور تعود إليو و إليو ترجعوف أي يبعثكـ بعد موتكـ
مؾ يممؾ، ممكا، ممؾ عمى القوـ بمعنى استولى عمييـ، وممكو الشيء بمعنى جعمو ممكا لو، الممكية مف م

 وممكت المرأة أمرىا عمى المجيوؿ أي جعؿ أمر طلبقيا  بيدىا.

أما لفظ المشتركة أو الاشتراؾ   فإف مصدرىا فعؿ شرؾ يقاؿ اشتركنا بمعنى تشاركنا و الشريؾ    
 كالمشارؾ.

تؽ شركا لو في عبد أي حصة و نصيب و روى عف النبي صمى الله عميو و سمـ وفي الحديث مف اع   
"الناس شركاء في ثلبث، الكلؤ و الماء و النار" وفريضة مشتركة يستوي فييا المقتسموف، وطريؽ مشترؾ 

 2أي يستوي فيو الناس.

 ثانيا: التعريف الاصطلاحي لمممكية المشتركة

تعرؼ الممكية المشتركة مف الناحية الاصطلبحية بأنيا حؽ ممكية منقوؿ أو ثابت ينشأ بموجب عقد    
بيف إثنيف أو أكثر، أو بموجب انتقاؿ التركات الإرثية أو الوصائية، وقد تكوف ىذه الممكية شائعة أو غير 

ما يشاء عمى أف يحترـ شائعة و يكوف لكؿ مف الملبؾ المشتركيف أف ينتفع أو أف يتصرؼ في حصتو ك
 3حقوؽ الآخريف.

وعمى المستوى العممي تقوـ الممكية المشتركة في العمارات السكنية التي تبنى و تقسـ إلى شقؽ يممكيا    
أفراد معينوف، وفي ىذا السياؽ توضع قواعد مكتوبة لمممكية المشتركة تحدد قائمة كؿ مف الأجزاء 

شروط الانتفاع بيا وحصة كؿ مالؾ شريؾ في التكاليؼ و قواعد المشتركة و الأجزاء غير المشتركة و 
 4إدارة الأجزاء المشتركة.

 

 

                                                           

 .28، صالمرجع السابقمريـ تومي،  ˉ1
 .29، صالمرجع نفسو ˉ2
لنيؿ شيادة  أطروحة، أحكام الممكية العقارية المشتركة في إطار قانون الترقية العقارية الجزائريفتيحة شماـ،  ˉ3

 .18، ص2021/2022مولود معمري، تيزي وز، الدكتوراه، كمية الحقوؽ و العموـ السياسية، جامعة 
 . 18ص المرجع السابق ،  شماـ، فتيحة ˉ4
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 ثالثا: التعريف القانوني لمممكية المشتركة

مف القانوف المدني  743لقد تناوؿ المشرع الجزائري الممكية المشتركة بالتعريؼ وذلؾ مف خلبؿ المادة    
ة المشتركة ىي الحالة القانونية التي يكوف عمييا العقار المبنى أو الجزائري والتي تنص عمى أنو: "الممكي

مجموعة العقارات المبنية و التي تكوف ممكيتيا مقسمة حصصا بيف عدة أشخاص تشمؿ كؿ واحدة منيا 
 1عمى جزء خاص و نصيب في الأجزاء المشتركة".

الممكية المشتركة ىي الحالة  مف خلبؿ تعريؼ المشرع الجزائري لمممكية المشتركة يتضح لنا بأف   
القانونية التي يكوف عمييا العقار المبني أو مجموعة العقارات المبنية والتي تكوف ممكيتيا مقسمة إلى 
حصص بيف عدة أشخاص تشمؿ كؿ واحدة منيا عمى جزء خاص و نصيب في الأجزاء المشتركة 

ع ىنا قد نقؿ ىذا التعريؼ عف الفقو ، ويكوف المشر 2كالأسطح و الأقبية و ممرات الدخوؿ و المصاعد
 3الفرنسي.

وعميو فإنو لا يمكف أف تكوف الممكية العقارية المشتركة مف خلبؿ التعاريؼ المتطرؽ إلييا سابقا في    
الأرض الفضاء بؿ لابد مف وجود بناء، وأف يشغمو مجموعة مف الملبؾ فإذا كاف ىناؾ بناء ممموؾ 

لشخص آخر و يفصؿ بينيما مساحة شاغرة مستعممة بصفة مشتركة  لشخص واحد و يجاوره بناء ممموؾ
 4مف قبؿ الجاريف، فإف ىذه الحالة لا تمثؿ ممكية عقارية مشتركة لعدـ تعدد الملبؾ لبناء واحد.

يمكف أف نستخمص أف الممكية المشتركة نظاـ قانوني يمس المباني والأشخاص المالكيف لو، حيث    
ي عمى شقؽ ممموكة لشخصيف عمى الأقؿ، تحتوي عمى أجزاء خاصة و أجزاء يشترط في المبنى أف يحتو 

مشتركة لا يمكف فصؿ بعضيا عف البعض في التصرؼ، أي كلب منيما مرتبط بالآخر، فالأجزاء الخاصة 
ممؾ لكؿ ساكف يستطيع استغلبليا شخصيا وكذا التصرؼ فييا، وىذا مع عدـ الإضرار بالغير، أما 

                                                           

 .  المصدر السابقمف القانوف المدني الجزائري ،   743المادة  ˉ1
 .136، ص2014، الطبعة العاشرة، دار ىومة، الجزائر، سنة ، حماية الممكية العقارية الخاصةحمدي باشا عمر ˉ2
، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماجستير في آليات إدارة الممكية المشتركة وحمايتيا في التشريع الجزائريعمار دروازي، ˉ3

 .06، ص2010العموـ القانونية، تخصص قانوف عقاري، جامعة الحاج لخضر، كمية الحقوؽ، باتنة، 
في الحقوؽ، قانوف خاص، جامعة مذكرة لنيؿ شيادة الماستر  الشيوع الإجباري )الممكية المشتركة(،ير، ضسميرة لح ˉ4

 .8، ص2016، 2015عبد الرحماف ميرة، بجاية، 
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يي ممؾ لجميع المالكيف عمى الشيوع، وىنا الشيوع إجباري أي لا يمكف أف ينتيي الأجزاء المشتركة ف
 1بالقسمة عمى عكس ما نجده في الممكية الشائعة.

 الفرع الثاني: خصائص الممكية المشتركة

مف خلبؿ التعريفات السابقة، نجد أف الممكية المشتركة تتميز بعدة خصائص، حيث توضح ىذه    
القانونية لمممكية المشتركة، و توضح كيفية تقسيـ حقوؽ و التزامات المالكيف الخصائص الطبيعة 

 المشتركيف، و نذكر منيا:

 الممكية المشتركة نظام حديث النشأة: -1

فيو استجابة لتطورات العصر واحتياجات المجتمعات، مما جعمو حديث النشأة بالنسبة لبعض الأنظمة    
ثـ تمكف نظاـ الممكية  28/06/1938القانونية، و يعود إلى القانوف المدني الفرنسي الصادر في 

ي، و مرور العديد مف المشتركة مف التواجد في التشريع الجزائري في أغمب القوانيف لاسيما القانوف المدن
 المراسيـ التي وضعت الإطار القانوني اللبزـ لتنظيـ الممكية المشتركة وحماية حقوقو لممالكيف.

 العقارات المبنية: الا عمى الممكية المشتركة تقتصر -2

مف القانوف المدني، بالرغـ مف أنو يمكف أف تكوف عقارات غير مبنية  743وىذا وفؽ نص المادة    
عبارة عف ممكية مشتركة ممموكة ممكية مشتركة لجميع الملبؾ كؿ حسب قيمة حصتو في  وتكوف ىنا

، إذف فإف الممكية المشتركة تنطبؽ بشكؿ رئيسي عمى العقارات المبنية و ليست عمى  2الأجزاء الخاصة
 الأرض الفضاء بدوف وجود مباني عمييا، أي دوف عقارات غير مبنية مف باب أولى المنقولات.

 الممكية المشتركة من أشكال الأنظمة العقارية الجماعية -3
بحيث لا يكوف فييا مالؾ واحد بؿ مجموعة مف الملبؾ، ولا يمكف أف تظير في مبنى فردي ممموؾ 

إذف فإف خاصية أف الممكية المشتركة مف الأنظمة الجماعية أي أف ىناؾ مجموعة مف  3لشخص واحد،

                                                           

 الأموالق الممكية مع شرح مفصل للأشياء و الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، حعبد الرزاؽ أحمد السنيوري،  -1
 .986، ص2010الطبعة الثالثة، منشورات الحمبي الحقوقية، لبناف، 

 .7، ص المرجع السابقعمار دروازي،   -2
 .نفسوالمرجع  -3
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عا في ممكية عقار معيف، ولا تنطبؽ عمى مبنى فردي يمتمكو شخص الأفراد أو الكيانات التي تشترؾ م
 بصورة حصرية.

 وجود أجزاء خاصة وأجزاء مشتركة: -4
حتى نكوف أماـ ممكية مشتركة في بناء ما فإف ذلؾ يستدعي بالضرورة أف تتكوف البناية مف أجزاء 

للبستعماؿ الخاص لمالؾ  خاصة و أجزاء مشتركة، الأجزاء الخاصة مثؿ الشقؽ و ما بداخميا مما أعد
الشقة يكوف لو الحؽ في استخداميا و التصرؼ فييا، بينما الأجزاء المشتركة تمثؿ الأجزاء التي يشترؾ 

توفر ىذه الخاصية توازف  1في ممكيتيا جميع المالكيف المشتركيف مثؿ الممرات، المصاعد، سطح العمارة
حيث يحصؿ كؿ مالؾ عمى استقلبلية في استخداـ و بيف حقوؽ المالكيف الفردية و المصالح المشتركة، 

 صيانة الأجزاء الخاصة و في الوقت نفسو يتقاسموف المسؤوليات بالأجزاء المشتركة.
 الأجزاء المشتركة في الممكية المشتركة: -5

تعتبر مف نوع خاص، مما يعني أنو لا يمكف تقسيميا أو تجزئتيا ىذا ما أكده المشرع الجزائري عمى 
وثيقة التي تربط بيف الجزء الخاص والنصيب في الأجزاء المشتركة في إطار قواعد القانوف الصمة ال

منو: بحيث أنو لا يجوز أف تكوف الأجزاء المشتركة أو الحقوؽ  747المدني، وذلؾ بمقتضى نص المادة 
 2التابعة ليا محلب لدعوى التقسيـ، أو بيعيا بالمزايدة بمعزؿ عف الأجزاء الخاصة.

 في الممكية المشتركة لو حق الاستعمال والاستغلال في ممكيتو وفقا لمقواعد العامة: المالك -6
أي ينتفع بالماؿ المشترؾ عمى حسب تخصصو المعد لو و الذي يظير مف طبيعة الشيء أو الذي 
 أعد لو بالفعؿ، ولو أف يحدث فيو تعديلبت طالما كاف ذلؾ متفقا مع الغرض المخصص لو دوف أف يعيقو
ذا كاف مف حؽ المالؾ المشترؾ أف يمارس عمى ىذه الحصة الصلبحيات  باقي الشركاء أو الشاغميف وا 
المترتبة عف حؽ الممكية فإنو لا يمكنو أف يتصرؼ فييا بصفة مستقمة بكؿ حرية مادامت أنيا في حالة 

لمشترؾ عمى الأجزاء شيوع إجباري أو بمعنى آخر مادامت الممكية المشتركة قائمة فإف صلبحيات المالؾ ا
 3المشتركة تتحدد في حؽ استعماليا و الانتفاع بيا وعدـ إلحاؽ الضرر حتى تبقى صالحة لمجميع.

 
                                                           

  ، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماستر، النظام القانوني لمممكية العقارية المشتركة في التشريع الجزائريبركة الزىرة -1
 .2016، 2015تخصص قانوف عقاري، جامعة الشييد حمد لخضر، كمية الحقوؽ و العموـ السياسية، الوادي، ج، 

 .25، صالمرجع السابقفتيحة شماـ،  -2
، 53عدد  25، مجمة المعيار، المجمد الأجزاء المشتركة في البناء عمى مستوى التشريع الجزائريرميساء تباني،  -3

 . 04، ص2021
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 الفرع الثالث: الطبيعة القانونية لمممكية المشتركة

تـ اعتراؼ المشرع الجزائري بالممكية الخاصة حيث؛ كانت  1976منذ وضع القانوف المدني سنة 
المباني خلبؿ فترة الاستعمار ممموكة لممستوطنيف الفرنسييف فحاوؿ المستعمروف معظـ الأراضي و 

الفرنسيوف بشكؿ مستمر امتلبؾ العقارات خاصة الأراضي الزراعية الخصبة ؛ و كانوا يتبعوف سياسات 
 اشر.قانونية تجعؿ مف الجزائرييف امتلبؾ العقارات مما دفعيـ الى بيع ممتمكاتيـ او التخمي عنيا بشكؿ مب

و ما يمييا ؛ و التي  674بالرجوع الى أحكاـ القانوف المدني نجد أف الممكية الخاصة أدرجت في المواد 
 نصت عمى أف الممكية يمكف أف تكوف إما تامة أو ناقصة ؛ مشتركة أو شائعة . 

 أولا: من حيث السمطات الممنوحة لممالك 

 الممكية التامة: .1
العديد مف الأنظمة القانونية بحيث يكوف المالؾ متمتعا بالسمطات الثلبثة ىو النوع الأكثر شيوعا في و 

المتمثمة في الحقوؽ المتفرعة عف حؽ الممكية مف حؽ استعماؿ الذي يسمح لممالؾ باستخداـ الممتمكات 
بالطريقة التي يراىا مناسبة بما يتماشى مع القانوف ،     و حؽ الاستغلبؿ فيمكف لممالؾ استغلبؿ 

تمكات بطرؽ مختمفة كتأجيرىا ... ما الى ذلؾ ، و حؽ التصرؼ المتمثؿ في القدرة عمى التصرؼ المم
في الممكية بما في ذلؾ بيعيا أو التنازؿ عنيا بطريقة يختارىا المالؾ دوف الحاجة لموافقة الجيات 

 الأخرى .
لمممكية التامة أيضا  فالممؾ التاـ اذف ىو ممؾ ذات الشيء و المنفعة معا و مف الخصائص الأساسية 

 .1القدرة عمى التصرؼ في الممتمكات دوف قيود 

بما أف المالؾ في ىذا النوع مف الممكية يمتمؾ كلب مف ذات العيف و المنفعة معا  فإف لو الحؽ في 
وجو يرغب فيو طالما أف الاستفادة تكوف مشروعة ؛ حيث أف أىـ ميزة في ىذا  الاستفادة منيا بأي

الذي يتعمؽ   ممؾ مطمؽ و بالتالي لا يتقيد بأي زماف محدود بؿ يظؿ ساريا ماداـ الشيءالنوع ىو أنو 
 .2بو قائما 

 

                                                           

 .124،  123ص  ،2001الجزائر  ديواف ـ .ج ،  د.ـ ، نظريات العامة في الفقو الاسلاميالعربي بمحاج ،   - 1
 .  13، صالمرجع السابقعمار دروازي ،  - 2
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 الممكية الناقصة:  .2
لتاـ الذي يرد عمي الممؾ الناقص ىو ممؾ العيف وحدىا أو المنفعة وحدىا عمى عكس الممؾ ا

 . 1المنفعة معا ممكية العيف و 
في ممكية العيف عف حؽ  آخر مما يؤدي الي فصؿ الحؽيمكف لممالؾ نقؿ حؽ المنفعة لفرد 

 الشخص الذي يتمتع بيذا الحؽ الأخير يسمي ب " المنتفع " . المنفعة و 

يمكف تقسيـ حؽ الانتفاع الي قسميف : حؽ الانتفاع  حؽ الشخصي الذي يتعمؽ بشخص المنتفع 
فو في المادة الارتفاؽ الذي تـ تعريو ليس بالعيف الممموكة  و حؽ الانتفاع العيني المسمى أيضا بحؽ 

مف ، و  2: "  حؽ يجعؿ حدا لمنفعة عقار لفائدة عقار آخر لشخص آخر" مف ؽ.ـ عمي أنو 867
خلبؿ ىذا التعريؼ نستنتج بأف حؽ الارتفاؽ يتعمؽ بعيف العقار التي يفرض عمييا ىذا الحؽ و يكسب 

 . 3بعقد شرعي أو بالميراث 

فاع الشخصي فقد يكسب عف طريؽ اتفاؽ فقط ، و مف الممحوظ أف بينما عندما يتعمؽ بالانت 
 4ممكية العيف تظؿ دائمة بينما تكوف ممكية المنافع ذات طابع خاص و مؤقت لا يمكف وراثتيا .

 ثانيا :طبيعة الممكية المشتركة من حيث تعيينيا 

 الممكية الشائعة : .1

نو :" اذا ممؾ اثناف أو أكثر شيئا و مف ؽ.ـ عمي تعريؼ الممكية الشائعة بأ 713نصت المادة 
كانت حصة كؿ منيـ فيو غير مقررة فيـ شركاء عمي الشيوع و تعتبر الحصص متساوية اذا لـ يقـ 

مف خلبؿ نص المادة نجد أف حؽ الممكية الشائعة يعود لأكثر مف شخص واحد و  ،5دليؿ غير ذلؾ "
قسـ حصصا و لكف العقار الممموؾ يبقي بحيث يمتمؾ كؿ منيـ جزء غير مفرز أي أف حؽ الممكية ين

شائعا دوف تقسيـ ، يتبيف لنا أف الممكية الشائعة وسط بيف الممكية المفرزة و المشتركة و كؿ شريؾ في 

                                                           

 .124، ص  المرجع سابقالعربي بمحاج ،  -1
 . القانون المدنيمف  867المادة  -2
 .13، صالمرجع السابق، عمار دروازي -3
جامعة  ،كمية الحقوؽ، لنيؿ شيادة الماستر في القانوف ، مذكرة نظام الممكية المشتركة في العقارات، مروي بوحمدوف -4

 9ص  ،2022 2021قالمة 
 .  القانون المدنيمف    713المادة  -5
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الممكية الشائعة يعتبر مالكا لحصتو الخاصة و يتمتع بحقوؽ الممكية التامة عمي ىذه الحصة بما في 
ليا و استعماليا لكف بشرط في اطار ممارستو لحقوقو أف لا ذلؾ القدرة عمي التصرؼ فييا و استغلب

 .1يمحؽ ضرر بالشركاء الآخريف 
يتـ إدارة الماؿ الشائع مف خلبؿ الشركاء مجتمعيف و الشركاء ىناؾ يكونوف شخصية معنوية حسب ما 

 مف ؽ . ـ .ج . 715نصت عميو المادة 

فعند مطالبة الشريؾ بقسمة الماؿ الشائع يكوف ىي القسمة ب الرئيسية لإنقضاء الشيوع ألا و مف الأسبا
في حالة اختلبؼ الشركاء في اقتساـ الماؿ الشائع يتـ يؽ التراضي بيف جميع الشركاء ، و اما عف طر 

 .2الشائع  المجوء الي القضاء و رفع دعوي أماـ المحكمة لقسمة الماؿ

 : الممكية المفرزة .2

الممكية المفرزة أو كما تسمي بالممكية المتميزة و ىي ما كانت لشخص واحد في مكاف معيف 
تشمؿ جميع أجزائو عمي سبيؿ المثاؿ يمكف أف تكوف الممكية المفرزة عبارة عف ممكية لمنزؿ كامؿ أو 

رة  ؛ حيث تعد معاكسة لمممكية الشائعة فتكوف فييا حصة الشريؾ في الممؾ ظاى3قطعة أرض محددة 
 .4مفرزة كما أنيا تحدد بدقة و بشكؿ واضح دوف الاختلبط بممكية الآخريف فتعرؼ حدودىا و نطاقيا و 

مف خلبؿ ىذا التعريؼ نستنتج أف الممكية المفرزة تكوف محددة غير مختمطة بممؾ الغير و ثابتة لشخص 
 واحد الذي يعرؼ تماما حقيقة ممكو و نطاقو و حدوده .

اع الممكية و معرفتنا لمفيوميا نجد أف المشرع لـ يمجأ الي تحديد طبيعتيا مف خلبؿ تطرقنا لأنو 
القانونية في مجاؿ الترقية العقارية فتعددت الآراء لنجد جانب  مف الفقو اعتبرىا ممكية ذات طابع مزدوج 
ر حيث تكوف ممكية مفرزة بالنسبة للؤجزاء الخاصة و شائعة بالنسبة للؤجزاء المشتركة ؛ و جانب آخ

                                                           

 ، دار ىومة لمطباعة و النشر و التوزيع ، الجزائر وفقا لأحكام التشريع الجزائري الخاصة العقارية الممكية ، ليمي طمبة -1
 .  31ص 2010

 . 32 ، صالمرجع نفسو - 2
، دراسة مقارنة ، جامعة أـ درماف الإسلبمية   القانونالممكية الشائعة في الفقو الإسلامي و أحمد فلبح عبد البخيت ،  -3

 . 129ص  2012
، قانوف عقاري ، كمية ، مذكرة لنيؿ شيادة الماسترية المشتركة في التشريع الجزائريأحكام الممكسييمة سعدوف ،  -4

 . 129ص  2018/2019،   تبسيالحقوؽ ، العربي 
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اعتبرىا ممكية جماعية فنسؽ الحياة داخؿ العقار تفرض عمي المالؾ الشريؾ أف يدخؿ في علبقات 
 جماعية و لكف كؿ مف الرأييف انتقدوا .

؛ تكوف 1تعتبر الممكية المشتركة ممكية مف نوع خاص تخضع لنظاـ قانوني و ىو نظاـ الممكية المشتركة
ة المعنوية و غير مجبريف عمي ادارة الأملبؾ الشائعة جماعة الشركاء داخمو جمعية تتمتع بالشخصي

 .2بشكؿ جماعي 
نجد أف المشرع أعطي ليذا النظاـ الطابع  14/99مف المرسوـ التنفيذي رقـ  3بالرجوع لنص المادة 

 التنظيمي.

 المطمب الثاني : تمييز الممكية المشتركة عن المفاىيم المشابية ليا

القانونية التي تتشابو مع نظاـ الممكية المشتركة مما يجعؿ صعوبة في يوجد العديد مف الانظمة 
 التمييز بينيا ، وىذا ما يدفعنا الى البحث عف أوجو التشابو والاختلبؼ بينيـ.

 الفرع الأول: تمييز الممكية المشتركة عن الممكية الشائعة

اص مف غير أف يخصص يتوفر الشيوع عندما يكوف الشيء الواحد ممموكا في مجموعة لعدة أشخ
 3لكؿ منيـ جزء مادي معيف.

مف ؽ ـ عمى انو : "إذا ممؾ إثناف أو أكثر شيئا وكانت حصة  713وىذا ما نصت عميو المادة   
 4كؿ منيـ فيو مقررة فيـ شركاء عمى الشيوع وتعتبر الحصص متساوية إذا لـ يقـ دليؿ عمى ذلؾ ".

تكوف ممموكة لعدة أشخاص دوف أف يحدد لكؿ منيـ  مف خلبؿ نص المادة نجد في الممكية الشائعة
 نصيب ىذا ما يؤدي إلى حدوث خمط بينيما  وبيف الممكية المشتركة ونميز بينيـ مف خلبؿ :

 

 

 
                                                           

 .القانون المدنيمف  2مكرر 756المادة  -1
 . 16، ص المرجع السابقعمار دروازي ،  -2
 . 6،  ص 2003الاسكندرية  ،، المكتب الجامعي الحديث ، الممكية الشائعةانور طمبة  - 3
 . القانون المدنيمف  713المادة  - 4
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 من حيث قابمية الممك الشائع لمقسمة: .1

في الممكية الشائعة يمكف لمشريؾ في الشيوع أف ينفرد بحصتو ، فبإمكانو أف يطالب بقسمة الماؿ 
 1الشائع إذا لـ يكف مجبرا عمى البقاء في الشيوع بمقتضى نص أو إتفاؽ. 

أما الممكية المشتركة التي تعد عكس الممكية الشائعة حيث  لا يمكف لمشريؾ الخروج منيا بقسمة الأجزاء 
مف ؽ.ـ.ج :" لا يجوز أف  747، وىذا ما أكدتو المادة 2ركة أو بيعيا وحدىا دوف الأجزاء الخاصة المشت

تكوف الاجزاء المشتركة أو الحقوؽ التابعة ليا  محلب لدعوة التقسيـ أو بيعا بالمزايدة بمعزؿ عف الأجزاء 
 3الخاصة. ".

 1991جويمية  10العميا بتاريخ الصادر عف الغرفة المدنية بالمحكمة  76988ونجد القرار رقـ 
الذي  1989مارس  19والمتعمؽ بالطعف بالنقض في قرار قضائي صدر عف مجمس قضاء وىراف بتاريخ 

، كما أف الغرفة المدنية بالمحكمة العميا لأجزاء المشتركة ومآلو كاف الرفضكاف مضمونو طمب قسمة ا
عمى حالتيا الطبيعية ولا يجوز تقسيميا وذلؾ لعدـ أيدت ىذا القرار بقوليا أف الأجزاء المشتركة تبقى 

 4إلحاؽ ضرر بحقوؽ الأطراؼ .

، بينما 5ومنو فإف الممكية الشائعة أمر مؤقت مآلو الزواؿ ويمكف لمشريؾ أف يتنازؿ عف حصتو فييا
 الممكية المشتركة تمثؿ ليا شيوع إجباري فيي أمر مستقر ودائـ ولا يجوز لمشريؾ أف يتنازؿ عف نصيبو

 ، بحيث يفترض بيذه الأخيرة أف تبقى دائما عمى الشيوع كالحائط المشترؾ .6في الأجزاء المشتركة 

 

 

 

                                                           

 .القانون المدني مف  722المادة  -1
 .38، ص  المرجع السابق، شماـ فتيحة -2
 . القانون المدنيمف  747المادة  -3
المجمة الفضائية ، العدد  1991جويمية  ،  10بتاريخ   صادر عن الغرقة المدنية بالمحكمة العميا،  76988قرار رقـ  -4

 .35/36ص  1992،  الديواف الوطني للؤشغاؿ التربوية ، الجزائر 03
 .33، ص  المرجع السابقليمى طمبة ،  -5
 .  12، ص  المرجع السابق مروى بوحمدوف، -6
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 من حيث سمطات المالك الشريك عمى المال المشاع: .1

، الذي يخوؿ لو حؽ الإستعماؿ  1بما أف الشريؾ في الممكية الشائعة يممؾ حصتو ممكا تاما
في حصتو بالبيع أو اليبة أو الرىف سواء كاف رىف رسمي أو  الإستغلبؿ والتصرؼ فمو الحؽ أف يتصرؼ

 كما أف لو الحؽ أف يحصؿ عمى ثمارىا ويستغميا بدوف أف يمحؽ ضرر بحقوؽ سائر الشركاء.   2حيازي

يتقيداف بحقوؽ الشركاء الآخريف؛ أما الشريؾ في الممكية المشتركة لو  إلا أف الإستعماؿ والإستغلبؿ 
الحؽ في تممؾ جزئو الخاص ويمارسو عميو السمطات المخولة لو، بينما الأجزاء المشتركة ىي أجزاء 

، يمكف لشريؾ أف يستعمؿ الأجزاء  3غير قابمة لمتممؾ وتكوف قابمة للبستعماؿ مف طرؼ كؿ الشركاء
 4طة أف لا تتعارض مع الغرض المخصص لو العقار او ما يضر بشركائو.المشتركة شري

 من حيث نفقات المال الشائع وتكاليفو: .2
مف ؽ ـ نجد أف جميع الشركاء في الممكية الشائعة يتحمموف نفقات إدارة  719بالرجوع لنص المادة 

الناتجة عف الشيوع ما  الماؿ الشائع كؿ بقدر حصتو؛ إضافة لمضرائب المفروضة عميو وسائر التكاليؼ
 5لـ يوجد نص يقضي بخلبؼ ذلؾ.

بينما نجد أف نظاـ الممكية المشتركة يحمؿ الشركاء نوعيف مف التكاليؼ فيناؾ التي تأتي كنتيجة 
حتمية لمخدمات العامة وأخرى تخص نفقات الحفظ وصيانة الأجزاء المشتركة والتي تكوف مناسبة مع 

  6قيمة الأجزاء الخاصة.
لتكاليؼ عمى الملبؾ حسب قيمة الحصص التي يممكيا كؿ واحد منيـ مفرزة وليس بحسب توزع ا

 7الانتفاع الفعمي بالأجزاء المشتركة. 
 

                                                           

 . القانون المدني  ،  714المادة  -1
   ، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر، قانوف عقاري النظام القانوني لمممكية المشتركة، رحيمة بوعزيز،  حميد العمري -2

 .14ص 2019/ 2018
 . 40، ص المرجع السابق،  فتيحة شماـ -3
 .14، ص المرجع السابق، حميد العمري -4
 . المدنيالقانون مف  719المادة  -5
  . القانون المدني،  مف 750المادة  -6
 .14ص ،المرجع السابق، حميد العمري -7
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 :الفرع الثاني: تمييز الممكية المشتركة عن حق الإرتفاق 
مف ؽ.ـ .ج التي نصت عمى   867عرؼ المشروع الجزائري حؽ الارتفاؽ ضمف نص المادة 

 .1حؽ يجعؿ حدا لمنفعة عقار لفائدة عقار شخص آخر ..." : "الارتفاؽأنو
مف ؽ.ـ. ؼ ومف خلبؿ نص المادة نستنتج أنو حؽ عيني يرد  637كما عرفو المشرع الفرنسي في مادة 

 عمى الأعياف لا الأشخاص فيتقرر لمعقار ويقوـ عمى عناصر منيا:

  المرتفؽ بو (.وجود العقار الخادـ الذي يقع عميو عبئ الإثبات )العقار 
 . العقار المخدوـ )المرتفؽ( الذي يتقرر حؽ الارتفاؽ لفائدتو 
  العقار الخادـ والمخدوـ ممموكيف لشخصيف مختمفيف مع وجود منفعة يقدميا العقار الخادـ لمعقار

 2المخدوـ.

كمف يشترؾ كؿ مف حؽ الارتفاؽ والممكية المشتركة في نطاؽ الخدمة حيث أنيـ ينصباف عمى العقار وي
 الاختلبؼ بينيـ فيما يمي:

 من حيث الممكية: .1

في حؽ الارتفاؽ يكوف العقار المرتفؽ والعقار المرتفؽ بو ممموكاف لشخصيف مختمفيف، فالمالؾ لا 
 يكوف لو حؽ الإرتفاؽ عمى شيء  ممؾ لو .

الممؾ أما في الممكية المشتركة تكوف الأجزاء المشتركة ممموكة عمى الشيوع بيف جميع الشركاء في 
كؿ حسب الحصة العائدة إلى كؿ قسـ والمخصصة لجميع الشركاء أو الأكبر عدد منيـ  بقصد 

 3استعماليا أو الانتفاع بيا. 

 من حيث التقادم : .2
ذا كاف الارتفاؽ مقرر لمصمحة ماؿ  10يسقط حؽ الارتفاؽ في حالة عدـ استعمالو لمدة  سنوات وا 

 4عدـ استعمالو لمدة ثلبثة وثلبثيف سنة.موروث تابع لمعائمة فإنو ينتيي في حالة 

                                                           

 . المدني القانون مف ،  867 المادة - 1
 .30، ص   المرجع السابقليمى طمبة ،  - 2
 .40، ص  المرجع السابقفتيحة شماـ ،   -3
 . القانون المدنيمف    01 فقرة ، 879المادة   -4
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 من حيث النشأة: .3

ينشأ حؽ الارتفاؽ بالاشتراؾ العاـ أو اشتراطو في عقود المعاوضة أو بالميراث و لا تكسب بالتقادـ إلا 
الظاىرة كحؽ المرور ، في حيف أف الممكية المشتركة تنشأ في العقارات المبنية بالإرادة  الارتفاقات

 الجماعية للؤفراد.
 من حيث تغيير الموضع : .4

كقاعدة عامة لا يجوز لمالؾ العقار المر تفؽ  بو اف يغير الوضع القائـ أو المعيف لاستعماؿ حؽ 
الإرتفاؽ إلى موضع آخر أو عمى عقار آخر يممكو  الارتفاؽ بموضع آخر،  استثناءا لو أف يطمب نقؿ

ىو أو يممكو أجنبي إذا رضي ىذا  الأخير بذلؾ وىذا في حالة ما إذا كاف الموضع المعيف أصلب يزيد 
 1مف عبئ الارتفاؽ أو أصبح الارتفاؽ مانعا مف إحداث  تحسينات في العقار المرتفؽ لو.

 جزاء المشتركة أو تغيير موضعيا الي موضع آخر.بينما في الممكية المشتركة لا يمكف نقؿ الأ
 الفرع الثالث :تمييز الممكية المشتركة عن الممكية  المفرزة

عمى ماؿ معيف بالذات يممكو شخص واحد فقط و يكوف في شكؿ حصة واحدة  تقع الممكية المفرزة
 2قار المموؾ .تعود لشخص واحد سواء كاف شخص طبيعي أو معنوي وتكوف لو وحدة السمطة عمى الع

 من حيث السمطات الممنوحة لممالك : .1

في الممكية المفرزة يخوؿ لممالؾ السمطات الثلبث مف استعماؿ واستغلبؿ والتصرؼ ، أما الممكية 
 المشتركة يكوف لممالؾ الشريؾ حؽ الاستعماؿ والاستغلبؿ دوف التصرؼ في الأجزاء المشتركة .

 :من حيث النظام القانوني .2

لمممكية الفردية نظاـ فردي وىي ممكية الجزء فقط ، في حيف أف الممكية المشتركة ليا نظاـ 
 3ازدواجي فيكوف ممكا لجزء مفرز وفي نفس الأجزاء المشاعة. 

 

 
                                                           

 .القانون المدني  ،   875المادة  - 1
 . 31، ص  المرجع السابقليمى طمبة ،  - 2
 .14، ص المرجع السابقسميرة لحضير ،   - 3
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 : من حيث الممكية .3

 1الممكية المفرزة غير مختمطة بممؾ الغير وتثبت لشخص واحد الذي يعرؼ نطاؽ ممكو وحدوده
  2بينما الممكية المشتركة تكوف ممموكة عمى الشيوع لجميع الملبؾ وتكوف معدة للئستعماؿ المشترؾ.

 المطمب الثالث: مشتملات الممكية المشتركة
تتكوف الممكية المشتركة مف عناصر تميزىا عف غيرىا وتجعؿ ليذه الممكية وجود فعمي ، فمكؿ 

طات المخولة لو ، كما توجد أجزاء مشتركة التي تكوف مالؾ شريؾ جزء خاص بو ويمارس عميو كؿ السم
 ممؾ مشترؾ  لكؿ الملبؾ .

ولمعرفة ىذه العناصر سنقوـ بدراسة وتحديد الأجزاء الخاصة )الفرع الأوؿ( ، إضافة الى تحديد 
 الأجزاء المشتركة )الفرع الثاني( .

 : الأجزاء الخاصةالفرع الأول
 .، ثـ تكويف ىذه الأجزاء )ثانيا( الأجزاء الخاصة ) اولا( سنتطرؽ مف خلبؿ ىذا الفرع الى تعريؼ

 أولا: تعريف الأجزاء الخاصة
تعتبر أجزاء خاصة تمؾ أجزاء العقارات سواء كانت مبنية او غير مبنية والتي يتـ تقسيميا لكؿ 

مف ؽ.ـ عمي  744، وقد تـ تعريفيا في المادة  3واحد مف الملبؾ الشركاء بغرض الاستخداـ الشخصي
أنو : "تعتبر أجزاء خاصة أجزاء العقارات المبنية أو الغير المبنية والممموكة بالتقسيـ لكؿ واحد مف الملبؾ 

 4الشركاء بغرض الاستعماؿ الشخصي و الخاص ".
المشتركة المطبؽ في  المتعمؽ بتحديد نموذج نظاـ الممكية 14/99بالرجوع لممرسوـ التنفيذي رقـ  

مجاؿ الترقية العقارية قاـ المشروع بتحديد ىذه الأجزاء بدقة ووسع مف نطاقيا بشكؿ شامؿ مف الأحكاـ 
العامة  حيث أعتبر الأجزاء الخاصة بأنيا الأجزاء التي يتـ تقسيميا لكؿ شريؾ في الممكية وتخصيصيا 

 5لو دوف غيره، أي المحلبت تشمميا حصتو.

                                                           

 .161، ص المرجع السابق العربي بالحاج ،  - 1
 .  13، ص  المرجع السابقسميرة لحضير ،  - 2
، مذكرة لنيؿ شيادة الترقية العقارية  لنظام القانوني لمممكية المشتركة فيجاب الخير سعدي ، ناصر سعدي ، ا -3

 .22،  ص 2018/ 2017الماستر، قانوف عقاري ، كمية الحقوؽ ، جامعة تيزي وزو ، 
 . القانون المدني ، المصدر السابق،مف  744المادة   -4
 المصدر السابق .،  14/99المرسوـ  التنفيذي رقـ  -5
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 ن الاجزاء الخاصةثانيا :تكوي
تتضمف الأجزاء الخاصة بالنسبة لكؿ محؿ مف المحلبت الخاصة المشمولة في ىيكؿ مف النيابة الجماعية 

 1:شياء المذكورة أدناه ، لاسيمالكف شرط وجود الأ
 البلبطات والأرضيات المبمطة والأرضيات الخشبية وجميع  التمبيسات بصورة عامة.  -
ح الخشبية وما يغطييا مف جبس و المقولبات الناتئة والزخارؼ التي يمكف أف سقوؼ البيوت أي الألوا -

 تزيف بيا السقوؼ وقطع النجارة التي يمكف اف تجمؿ بيا.
 الحواجز الداخمية وأبوابيا.  -
أبواب المساطح والمداخؿ الخاصة والنوافد التي عمى شكؿ أبواب ومغالؽ الشبابيؾ بأنواعيا والمشربيات  -

 ودعامات وحواجز النوافد والشرفات وزجاج الشرفات والمقصورات وىياكميا. المتحركة
 الطلبء الداخمي لمجدراف السميكة والجدراف الفاصمة. -
الأنابيب والقنوات أو الخطوط الداخمية المخصصة للئستعماؿ في المحؿ دوف غيره لتوزيع الماء والغاز -

 .والكيرباء ولصرؼ المياه المستعممة والنفايات 
 الأجيزة والصنابير والأقفاؿ والمواحؽ التابعة ليا . -
 التجييزات الصحية لبيوت الاستحماـ وبيوت النظافة والمراحيض.-
 تجييزات المطابخ وأحواضيا .-
 التجييزات الفردية الخاصة بالتسخيف والماء الساخف الموجودة داخؿ المحؿ الخاص .-
 وحفاظات الثياب. الخزانات الحائطية-
 ؿ ما يخص الزخرفة الداخمية والتأطير والرفوؼ المداخف والمرايا والطلبء والخشبيات والصناديؽ .ك -

 وبشكؿ عاـ كؿ ما ىو مندرج داخؿ المحلبت مما ىو مخصص للئستعماؿ سكني لا غير.
 الأجزاء المشتركة الفاصمة:

بالأجزاء المشتركة الفاصمة بيف الشركاء في الممؾ المتجاوريف الحواجز أو الحيطاف الفاصمة  يقصد
 لممحلبت الخاصة باستثناء الجدراف الأساسية في البناء. 

 

                                                           

 04الممكية المشتركة المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية، المؤرخ في ، المتضمف نموذج 14/99المرسوـ التنفيذي رقـ  -1
 .14، ج ر عدد 2014مارس 
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 : الأجزاء المشتركةالفرع الثاني

نيفيا بعد دراسة الأجزاء الخاصة تبيف أف المشرع الجزائري قاـ بتحديد ىذه الأجزاء الخاصة دوف تص
لأصناؼ معينة ، عكس الأجزاء المشتركة التي قاـ المشرع بتعريفيا ) أولا (  و تصنيفيا لأصناؼ معينة 

 .99/ 14)ثانيا (  ذلؾ حسب المرسوـ التنفيذي رقـ 

 : تعريف الأجزاء المشتركة أولا

ة عمي حيث نصت ىذه الأخير  83/666مف المرسوـ  5مف ؽ.ـ.ج  و المادة  745تطرقت لذلؾ المادة 
أنو : " الأجزاء المشتركة ىي الأجزاء التي يممكيا عمي الشياع جميع الشركاء في الممؾ كؿ حسب الحصة 

 العائدة الي  كؿ سيـ و المخصصة للئستعماؿ أو الإنتفاع جميع الشركاء أو كثير منو "

ي أو لإنتفاع  مف ؽ.ـ.ج فالأجزاء المشتركة ىي أجزاء معدة للئستعماؿ الجماع 745عملب بنص المادة 
، و ىذا ما قضت بو 1لجميع الملبؾ أو لأكبر عدد منيـ و ىي معدة لخدمة الأجزاء الخاصة لإستعماليا

: " مف المقرر قانونا أف   09/05/1999المؤرخ في  74350937المحكمة العميا في قرارىا رقـ 
قارات المبنية و الغير مبنية الأسطح و المحلبت المستعممة لممصالح المشتركة تعد أجزاء مشتركة في الع

التي يممكيا عمي الشيوع كافة المالكيف المشتركيف و مف ثـ القضاء بما يخالؼ ذلؾ يعد خطأ في تطبيؽ 
 القانوف ".

لما كاف مف الثابت في قضية الحاؿ اف النزاع يدور حوؿ السطح و المغسؿ المشترؾ بيف كافة   
الحكـ المستأنؼ و مف جديد رفضيـ لدعوى يكونوا قد  المستأجريف فإف قضاة المجمس برفضيـ إلغاء

 2أخطأوا في تطبيؽ القانوف و متي كاف ذلؾ لا يستوجب نقض القرار المطعوف فيو .
 ثانيا: تكوين الأجزاء المشتركة

 تقسـ الأجزاء المشتركة حسب الحالة إلى ثلبثة أصناؼ حسب وصؼ استعماليا، وذلؾ كما يمي:   

 

 

                                                           

 . القانون المدنيمف  745المادة  -1
المجمة  09/05/1999الصادر بتاريخ  50937، الغرفة المدنية ، ممؼ رقـ  74350937قرار المحكمة العميا رقـ  -2

 . 32، ص  91القضائية 
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 من الصنف الأول:الأجزاء المشتركة  -1

وىي الأجزاء المخصصة للبستعماؿ جميع الشركاء في الممؾ مثؿ الأرض التي يقاـ عمييا المشروع    
 العقاري و جميع المرافؽ ذات الاستعماؿ المشترؾ في جميع البيانات:

كؿ الأرض التي تـ تشييد مجموع العقار عمييا و الأرض التابعة لو، لاسيما القطع اللبزمة  -
 عممة كحضيرة أو حديقة.المست

 الباحات و طرؽ المرور. -
شبكات المواسير وقنوات صرؼ المياه و قنوات و أنابيب الماء و الغاز و الكيرباء المؤدية إلى  -

 مجموع المباني المعنية.
 مسكف أو مساكف البوابة الموجودة في إحدى البيانات أو في الكثير منيا. -
 المصمحة العامة و الاستعماؿ المشترؾ بيف جميع البنايات. وعمى العموـ جميع المرافؽ ذات -
 الأقبية التي تشكؿ مفرغات صحية. -

 الأجزاء المشتركة من الصنف الثاني:
الأجزاء المشتركة مف الصنؼ الثاني ىي الأجزاء المخصصة لاستعماؿ السكاف الذيف يشغموف بناية    

 واحدة بعينيا و تشمؿ ما يأتي:
الضخمة الخاصة بالواجية أو بواجية السقؼ أو الحائط الفاصؿ أو الجدراف الجدراف الأسس و  -

مى مف العمارة الذي يشكؿ سقفيا الضخمة بالأرضيات )السقائؼ و العوارض و الروافد( و الجزء الأع
.و   بكؿ ما يتكوف منو الييكؿ الأساسي لممبنى عمى العموـ

لو كانت مخصصة أو جزء منيا لمنفعة و  لمواجيات وكذلؾ  الشرفات والمقصورات والسطوحزخارؼ  -
مغاليؽ الشبابيؾ حد الشركاء باستثناء الدرابزيف والأعمدة الداعمة لمنوافذ والشرفات والأطر المزججة و أ

 بأنواعيا التي ىي جميعيا ممؾ خاص.
ياء و ممرات الدخوؿ، و الأدراج المحلبت و المساحات و الارتفاقات المشتركة و الأبواب و الأب -

مات العامة مثؿ أماكف العدادات وصناديؽ القماماة  قة الإفساح و محلبت أو أماكف الخدأور و 
الأطر المزججة التي الأبواب التي عمى شكؿ نوافذ ، و  مسطحات الطوابؽ و أقفاص السلبلـ و كذلؾو 

 توجد في الأجزاء المشتركة.
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أحد الشركاء وحده و جميع مساحات الإفساح و الممرات و المحلبت غير المخصصة للبستعماؿ  -
 غير المشمولة في الأجزاء المشتركة العامة.

المداخف و مجاري التيوية و رؤوس المداخف و الصناديؽ و السراديب و مجاري الدخاف و أنابيب  -
 تيوية المطابخ.

القنوات و الأنابيب و فتحات مشاعب المواسير وكذلؾ أنابيب مساقط مياه الأمطار و السراديب و  -
 يغ النفايات و كذلؾ أجيزة تنظيفيا.قنوات تفر 

مجاري و مآخذ اليواء و القنوات مصارؼ المراحيض و الساقط و صرؼ المياه المستعممة ، و قنوات م -
زاء ىذه الأنابيب الأعمدة الصاعدة و النازلة الخاصة بيذه الأنابيب و الغاز و الكيرباء )باستثناء أجو 
و المخصصة لاستعماؿ مالكي ىذه المحلبت دوف القنوات التي توجد داخؿ المحلبت الخاصة و 

 غيرىـ( .
 سراديب ىذه القنوات المبنية. -
الحاؿ ، بمنشآت الياتؼ  التفريعات الثانوية المؤدية إلى البناية المعنية و التي تصميا إف اقتضى -

 مشاعب المواسير.الغاز والكيرباء والتطيير و و  بالقنوات الرئيسية الخاصة بالماءالعامة و 
و كذلؾ جميع الأشياء المنقولة  الأجيزة و الماكنات و توابعيا المعدة لمخدمة المشتركة بالبناية جميع -

المشتركة مثؿ تجييزات الإنارة وصناديؽ الرسائؿ  المواعيف الموجودة لسد حاجات البناية، في الأجزاءو 
 ممسحة مدخؿ العمارة و صناديؽ القمامة.و 

ى العموـ غير المعدة للبستعماؿ الحصري و الخاص في جزء منو وأخيرا جميع الأشياء أو الأجزاء عم -
، أو الأشياء و الأجزاء التي ينص القانوف أو العرؼ عمى أنيا مشتركة، مع العمـ  أجزاء الممؾ المقسوـ

 أف كؿ ىذه الأجزاء التي تـ عدىا ليست عمى سبيؿ الحصر.
 الأجزاء المشتركة من الصنف الثالث: -2

، المصاعد و الآلات الخاصة بيا و أقفاص  تتضمف الأجزاء المشتركة مف الصنؼ الثالث حصرا
 1المصاعد المتواجدة بالبنايات.

المصاعد ىي أجزاء مشتركة تدخؿ في عداد العناصر التي يطمؽ عمييا عناصر التجييز المشترؾ و  
 2لمبناية.
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 ثالثا: وسائل تحديد الأجزاء المشتركة
ممكية المشتركة حالة واقعية ظاىرة ، فلب بد مف توفر وسائؿ تتيح لمممكاء الشركاء أف يعرفو باعتبار أف ال

حدود حصصيـ ومجاؿ سرياف حقوقيـ عمييا الفردية و الجماعية، وىذه الوسائؿ متعمقة بالممكية 
وؿ لذا سنتحدث في ىذا الصدد عف وسائؿ تصنيؼ أجزاء الممكية المشتركة مف خلبؿ الجد ، المشتركة

 الوصفي لمتقسيـ. 

  الجدول الوصفي لمتقسيم: -1

إعتمد المشرع الجزائري في عممية تصنيؼ الأجزاء المشتركة عمى تقنية قانونية جاء بيا المرسوـ التنفيذي 
التي تعتبر وثيقة  93/123المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ و المتمـ بالمرسوـ رقـ  76/63رقـ  

 1تقسيـ.وصفي لملتدعى بالجدوؿ ا

 تعريف الجدول الوصفي لمتقسيم : .1.1
يعد الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ وثيقة تقنية، يبيف بموجبيا ىوية العقار، يتـ في ىذا الجدوؿ تحديد 
الأجزاء الخاصة و الأجزاء المشتركة في العقار و تحديد و ترقيـ حصة كؿ شريؾ في الممؾ و الجدوؿ 

، ىذه الآلية اعتمدىا المشرع 2العقار بيف المالكيف المشتركيفالوصفي لمتقسيـ يحدد بدقة كيفية توزيع 
الجزائري في عممية تصنيؼ الأجزاء المشتركة، واعتمد المشرع الجزائري في عممية تصنيؼ الأجزاء 

فيتـ بموجبو تعييف الحصص المتضمنة في  63-76المشتركة عمى تقنية قانونية سطرىا بالمرسوـ رقـ 
لبياف ىوية العقار الخاضع لأحكاـ الممكية المشتركة، فيجب أف يحتوي العقد أو القرار العمارة تعيينا دقيقا، 

 القضائي موضوع الشير بالإضافة إلى المعمومات. 
لقد توصمت الغرفة العقارية بالمحكمة العميا في الجزائر مف خلبؿ قرار صدر عنيا تحت رقـ      

عريؼ يخص الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ حيث تتعمؽ ، إلى إعطاء ت2018فيفري  22المؤرخ في 1171757
" ASSURE IMMOمجريات القضية بطعف بالنقض رفعو موثؽ ضد شركة الترقية العقارية أسير إيمو "

و يتمحور النزاع حوؿ مطالبة الموثؽ لشركة الترقية العقارية أسير إيمو دفع أتعابو، وقد تبيف لمقضاة عمى 
العميا، ومنو خلبؿ ممؼ الدعوى بأف قضاة المجمس ناقشوا الخبرة المنجزة مستوى الغرفة العقارية بالمحكمة 

بعد النقض و الإحالة، و عاينوا أنو  11/11/2014مف طرؼ الخبير المعيف ، تنفيذا لمقرار الصادر 
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توصؿ إلى نفس النتيجة التي توصمت إلييا الخبرة المستجدة  كوف العممية تنصب عمى الوصؼ البياني، 
مف  47العقد واستخمصوا أف الخبير توصؿ إلى أف الموثؽ اعتمد في تقسيـ أتعابو عمى المادة وليس عمى 

التي تخص تجزئة الممؾ و يطبقو عمى عقود البيع و ليس عمى إيداع الوصؼ  90/81المرسوـ رقـ  
. 30البياني الذي يندرج ضمف المادة   مف نفس المرسوـ

ساسي و القانوني، الذي عمى ضوئو تندرج عقود البيع حيث أف ىذا العقد منفصؿ يعد السند الأ   
الخاصة بكؿ شقة، و بيذه الكيفية يخضع لمتسجيؿ و الشير، وعميو تـ نقض القرار و إحالتو عمى نفس 

  1المجمس لمفصؿ فيو مف جديد.

دية وقد استنتج قضاة المجمس القضائي، أف بعض الموثقيف يحتسبوف  الأتعاب عند تحرير العقود الفر    
دج عف كؿ سكف و أردفواف شركة الترقية العقارية معفاة  850لممستفيديف و البعض يتقاضوف جزافيا مبمغ 
، وحددوا الأتعاب المستحقة بضرب المبمغ الجزافي في 2003مف دفع الرسوـ حسب قانوف المالية لسنة 

اعتمده قضاة المجمس يتميز  عدد السكنات، وعميو فقد توصؿ قضاة المحكمة العميا إلى أف  التحميؿ الذي
بتناقضات و بسطحية تتعمؽ بتجزئة الممؾ و أنيا تطبؽ عمى عقود البيع، وليس عمى عقد إيداع البياف 

، حسبيـ دوف إعطاء تبرير دقيؽ ودوف تعريؼ ما ىو البياف  03الوصفي الذي يندرج ضمف المادة 
لعقارية؟ عمى اعتبار أف الإعفاء مف دفع الوصفي لمعمارة، وىؿ يخضع لمتسجيؿ و الشير في المحافظة ا

حقوؽ التسجيؿ لا يعني قانونا منع أو عدـ جواز قيد و تسجيؿ العقد في السجلبت المخصصة لمغرض 
 أماـ مصمحة التسجيؿ.

والحاؿ أف العقد متضمف البياف الوصفي لمعمارة أو الحي السكني، ىو سند منفصؿ عف عقد البيع    
جز مكتب التعمير أو المعامريف المخططات الخاصة بتجزئة الشقؽ عنو مع بياف يحرره الموثؽ بعد أف ين

الأجزاء المشتركة و الأجزاء الخاصة لكؿ شقة المتعمقة بالعقار المعمومات الآتية: اسـ البمدية، رقـ القسـ، 

                                                           

قضية بين الموثق طاعن  -2018فيفري  22الصادر بتاريخ   -العقاريةالمحكمة العميا، الغرفة  1171757قرار رقـ  -1
)غير منشور( الإطلبع عمى مضموف القرار مف  "ASSURE IMMOبالنقض ضد شركة الترقية العقارية أسير إيمو "

، ساعة 2024مارس  26تاريخ الإطلبع   zhttp://www.coursuprem.dخلبؿ موقع المحكمة العميا الجزائرية 
 .15:49الإطلبع 
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 مضمف في العقد نفسو أو ممحؽ، و يمخص الجدوؿ الوصفي لزوما في جدوؿ 1رقـ الخطط، رقـ القطعة
 يتضمف الأعمدة التالية فقط:بو و 

 رقـ قطعة الأرض، حسب الترتيب التصاعدي لمعمارة. -1
 العمارة. -2
 الدرج. -3
 الطابؽ. -4
 نوع قطعة الأرض. -5
ىذا  2الحصة في ممكية الأرض.   يجب أف يدرج ىذا الجدوؿ في الوثيقة التي ينبغي إشيارىا -6

 .76/63مف المرسوـ  رقـ  67، 66حسب نص المادتيف 
 الجدول الوصفي لمتقسيم:تعديل  2.1

يعدؿ الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ في إذا  76/63مف المرسوـ  رقـ  68بناء عمى ما جاء في نص المادة    
ما ورد في العقار أي تغيير أو إنشاء حصصا جديدة فيو، يطمب إجراء تعديؿ عمى الجدوؿ الوصفي 

 لمتقسيـ، إلا أف ىذا التغيير قد يكوف عمى حالتيف ىما:

 الحالة الأولى: في حالة التغيير الكمي لشكل العقار

إف التغير الكمي لشكؿ العقار الخاضع لمممكية المشتركة الناتج ببناء طوابؽ و استحداث عمارات، مما    
ينشئ حصصا جديدة يستوجب تغير الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ كميا، و ذلؾ لتغيير النسب في الأجزاء 

 3ملبؾ الشركاء.المشتركة المتعمقة بحصص ال

 الحالة الثانية: حالة التغير الجزئي المحدث لمعقار

إذا وقع تعديؿ جزئي في العقار المبني للئشراؾ و الناتج عف تقسيـ حصة دوف التأثير عمى بقية    
الحصص فإنو لا يستمزـ إعداد جدوؿ وصفي جديد و إنما يتعيف إعداد جدوؿ وصفي تعديمي تمنح 
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،  فإذا كانت عمارة خاضعة  1لمحصص الناشئة و يتـ إلغاء رقـ الحصة المقسمة  بمقتضاه أرقاـ جديدة
لنظاـ ممكية مشتركة  عدد قطعيا مف واحد إلى عشريف، ووقع تقسيـ القطعة رقـ ثلبثة إلى قطعتيف 

 68طبقا لممادة رقـ  03و يختفي رقـ  2إلى رقـ  01فالجدوؿ الوصفي لمتقسيـ التعديمي يصبح مف رقـ 
 76/63.2مرسوـ رقـ مف ال

 تحديد نصيب الشريك في الأجزاء المشتركة: -2

مف القانوف المدني عمى أنو: "تتناسب الحصة في الأجزاء المشتركة الخاصة لكؿ  746تنص المادة    
قسمة مع المساحة النافعة بالنسبة لممساحة الإجمالية النافعة لمجموع القسمات التي تشكؿ الوحدة 

 3العقارية".

مف خلبؿ نص المادة نجد أف المشرع نص عمى ضرورة تحديد نصيب كؿ مالؾ شريؾ في الأجزاء ف   
، كما أنو أخذ بمعيار حصة الجزء الممموؾ بالمبنى أثناء تحديد نصيب كؿ مالؾ 4المشتركة لمعقار المبني

الكيف في في الأجزاء المشتركة، و عمى الرغـ مف أف المشرع استعمؿ المساحة كأساس لتحديد حصص الم
، عمى غرار المشرع الفرنسي الذي كاف دقيؽ 5الممكية المشتركة، إلا أنو لـ يحدد بدقة منيا وكيؼ يتـ ذلؾ

في تحديد وقت و طريقة تحديد قيمة حصة الشريؾ فيكوف حساب حصة الشريؾ في أجزاء مشتركة عند 
 6الانتياء مف البناء.

حديد نصيب الشريؾ في أجزاء مشتركة، فتدخؿ الفقو أما بخصوص المشرع الجزائري الذي أغفؿ وقت ت   
 الذي بدوره انقسـ إلى فريقيف لنكوف عمى اتجاىيف:

 

 

                                                           

 .28، ص، المرجع السابقسميرة لحضير ˉ1
 .المصدر السابق ،  76/63مف المرسوـ رقـ   68المادة  ˉ2
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 الاتجاه الأول: 

يرى أصحاب ىذا الاتجاه أنيا تحدد حصة المالؾ الشريؾ في الأجزاء المشتركة وقت نشوء النزاع و    
 1ذلؾ مف أجؿ الأخذ بعيف الاعتبار كؿ إضافة أو نقصاف في قيمتو بعد إنشائو.

 الاتجاه الثاني: 

مشتركة وقت يتجو أصحاب ىذا الرأي أنو يتـ تحديد حصة أي نصيب المالؾ الشريؾ في الأجزاء ال   
 2انتياء مف إنشاء الحصة وذلؾ لتجنب التغيرات التي قد تحدث لاحقا.

 وتتجمى أىمية تحديد نصيب المالؾ الشريؾ في الأجزاء المشتركة مف خلبؿ:   

تمنح لممالؾ عددا مف الأصوات يتناسب مع حصتو في الأجزاء المشتركة لتمكنو مف الإدلاء بصوتو  -
في الجزء الثاني مف  14/99امة وىذا ما جاء بو المرسوـ التنفيذي خلبؿ اجتماعات الجمعية الع

الباب الثاني : " يكوف لكؿ شريؾ في الممؾ عند التصويت في الجمعية العامة مف الأصوات ما 
 يعادؿ  الحصص التي يممكيا.

مف  في حالة الإضرار بحصص الملبؾ الشركاء نتيجة أعماؿ منفردة قاموا بيا يمزـ الأطراؼ المنظرة -
في الباب  14/99ىذه الأعماؿ حماية المالكيف المشتركيف بدفع تعويضات كما ورد في المرسوـ 

 الأوؿ جزء الثالث.
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 : آثار الممكية المشتركة المبحث الثاني

تعد الممكية المشتركة نوع مف أنواع الممكية العقارية التي يتشارؾ فييا العديد مف الأشخاص في 
معينة ، سواء كانت عقارات مبنية أو غير مبنية و لضماف حسف سير إدارة الممكية المشتركة قاـ ممكية 

مف ؿ ( و المشرع  بتحديد كيفيات ادارة الممكية المشتركة و الجيات المكمفة بذلؾ مف جية )المطمب الأو 
الجمعية العامة ركاء و امو اتجاه اتجاه جماعة الشناحية أخري يبيف لنا حقوؽ المخولة لممالؾ و مدي التز 

 )المطمب الثاني ( .

 المطمب الأول :آثارىا من حيث  التسيير 
تسير الممكية المشتركة عف طريؽ المرقي العقاري في مرحمة التسيير الانتقالي )الفرع الأوؿ( ،و 

 تسير بصفة دائمة مف طرؼ الجمعية العامة لمشركاء و المتصرؼ )الفرع الثاني (.
 الفرع الأول: التسيير الإنتقالي لممرقي العقاري.

في  14/99لممرقي العقاري دور ىاـ في تسيير الممكية فالمشرع مف خلبؿ المرسوـ التنفيذي رقـ 
نص عمى أف المرقي العقاري مسؤوؿ عف تسيير الممكية المشتركة لمدة سنتيف وتحويؿ ىذه  5مادتو 

لمقتنوف وتنتيي ىذه الفترة بناءا عمى طمب أغمبية الشركاء بحيث الإدارة إلى الأجيزة المعنية مف طرؼ ا
يتـ تبميغ المرقي بطمب موقع قانونا مف طرؼ المتصرؼ مف خلبؿ دراستنا ليذا الفرع ستتـ التطرؼ إلى 
تعريؼ لممرقي العقاري )أولا( ، وتحديد الشروط الواجب توفرىا فيو )ثانيا(،إضافة لذلؾ التزامات المرقي 

 )ثالثا(. العقاري
 أولا: تعريف المرقي العقاري.

إستعمؿ المشروع الجزائري العديد مف المصطمحات لممرقي العقاري في العديد مف القوانيف ، حيث 
، تـ بالمتعامؿ في المرسوـ التشريعي  86/071أطمقت عميو تسمية المكتب لأوؿ مرة في قانوف 

، المحدد لمقواعد المنظمة  11/043ي في القانوف ،إلى غاية  الوصوؿ إلى تسمية المرقي العقار 93/032
 لنشاط الترقية العقارية. 

 

                                                           

 . 10ج ر عدد  المتعمق بالترقية العقارية 04/03/1986المؤرخ في  86/07 رقـالقانوف  -1
 . 14ج.ر.ع  النشاط العقاريالمتضمن ، 1993/  03/ 01، المؤرخ في  93/03المرسوـ التشريعي  -2
 .14، ج.ر.ع القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، يحدد 2011فبراير سنة  17المؤرخ في  11/04القانوف رقـ  -3



 مضمون الممكية المشتركة                                                الفصل الأول: 
 

33 
 

عمى أنو :" يعد مرقيا عقاريا في مفيوـ  03إلى تعريؼ المرقي العقاري في المادة  11/04تطرؽ القانوف 
ىذا القانوف كؿ شخص طبيعي أو معنوي يبادر بعمميات بناء مشاريع جديدة أو ترميـ أو إعادة تأىيؿ 

تدعيـ بنايات تتطمب أحد ىذه التدخلبت أو تييئة وتأىيؿ الشبكات قصد  أو تجديد أو إعادة ىيكمة أو،
 .1بيعيا أو تأجيرىا

المحدد لنموذج نظاـ الممكية  14/99كما ورد مصطمح مرقي عقاري كذلؾ في المرسوـ التنفيذي رقـ     
 .2المشتركة

عقاري يمكف أف يكوف شخص طبيعي أو مف خلبؿ ىذا التعريؼ نخمص القوؿ بأف المرقي ال
معنوي وينفرد بسمطة المبادرة بيذه العمميات ، كما استثنى المشرع الأشخاص الذيف يقوموف بنشاط الترقية 

 العقارية لتمبية حاجياتيـ الخاصة.

عمى أنو : "يعد مرقبا عقاريا في مجموع الحقوؽ  04-11مف القانوف  18كما عرفتو المادة 
 3ي في الأوعية العقارية المخصصة حصرا لمبناء ولمتجديد العمراني قصد بيعيا"والواجبات مرق

عمى أنو: "يعتبر مرقيا عقاريا كؿ شخص طبيعي أو معنوي  84-12عرفو المرسوـ التنفيذي رقـ 
 .4 04-11يحوز إعتمادا أو يمارس نشاط الترقية العقارية كما ىو محدد في القانوف رقـ       

ى المرقي العقاري حتى يمارس نشاطو في الإطار القانوني لمحصوؿ عمى المشرع إشترط عم
 :5الإعتماد والتسجيؿ في الجدوؿ الوطني لممرقييف العقارييف وسنتطرؼ إلييـ فيما يمي 

 يقسـ المرقي العقاري إلى نوعيف؛ مرقي عقاري عاـ ومرقي عقاري خاص.

                                                           

 .المصدر السابق،  11/04مف القانوف رقـ  3المادة  -1
، مذكرة لنيؿ  11/04م القانون المركز القانوني لممرقي العقاري في ظل أحكافاطمة رابحي، ريمة رزقي طاوس،  -2

 .11، ص 2017-2016شيادة الماستر ، قانوف عقاري،  كمية الحقوؽ ، بجاية ،
 .المصدر السابق،  04-11مف القانوف رقـ 18أنظر المادة  -3
لكيفيات منح الاعتماد لممارسة المحدد  2012مؤرخ في فبراير  84-12مف المرسوـ التنفيذي رقـ  2أنظر المادة  -4
فبراير  26صادر بتاريخ  11ج.ر. عدد ينة المرقي العقاري وكذا كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقيين العقاريين م

2012. 
 2022، 1عدد  ،مجمة الحوكمة والقانوف الإقتصادي ،شروط إكتساب صفة المرقي العقاريلامية خموفي،  -5

 .11/10ص



 مضمون الممكية المشتركة                                                الفصل الأول: 
 

34 
 

 المرقي العقاري الخاص: .1
يمكف أف يكوف شخص طبيعي أو معنوي يخضع لمقانوف الخاص ،ػ إما في شكؿ شركة أو مؤسسة تقوـ 

 .1بنشاطات الترقية العقارية كشركة البناء وشركة البيع
 المرقي العقاري العام: .2

 يمارس مياـ الترقية العامة ومف المتعامميف في القطاع العاـ نجد الجماعات المحمية ديواف الترقية 

 .2والتسيير العقارية المؤسسة الوطنية لمترقية العقارية والوكالة الوطنية لتحسيف السكف وتطويره

 ثانيا: الشروط الواجب توفرىا في المرقي العقاري.

المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية؛ فرض المشرع جممة مف  04-11بموجب القانوف 
 لعقاري، تذكر منيا:الشروط الواجب توفرىا في المرقي ا

 .إكتساب صفة التاجر 
 .أف يكوف مف المحترفيف ولو قدرات مالية 
 3ألا يكوف محؿ متابعة جزائية. 

 لإكتساب صفة المرقي العقاري يجب:

  الحصوؿ عمى الإعتماد وىو الإقرار الذي يتضمف القبوؿ مف السمطة الإدارية المختصة عمى دخوؿ
 .4المينة

  التسجيؿ في صندوؽ  الضماف والكفالة المتبادلة لمترقية العقارية والجدوؿ الوطني لممرقيف
عمى أنو :"يجب أف ينسب كؿ المرقيف  04-11مف القانوف  55العقارييف حسب مانصت عميو المادة 

 العقارييف المعتمديف والمسجميف في الجدوؿ الوطني لممرقيف العقارييف لصندوؽ الضماف والكفالة
 المتبادلة في نشاط الترقية العقارية

                                                           

 .12، صالمرجع السابقلامية خموفي ،  -1
 .12،ص نفسوالمرجع  -2
 مذكرة لنيؿ شيادةالحدود و القيود الواردة عمي الممكية العقارية المشتركة في التشريع الجزائري ، عائشة شويحة ، -3

 .22ص  ،، الجمفة، كمية الحقوؽ،قانوف عقاري الماستر
 .16ص ،المرجع السابقلامية خموفي،  -4



 مضمون الممكية المشتركة                                                الفصل الأول: 
 

35 
 

  يرخص لممرقيف العقارييف المعتمديف والمسجميف في  04-11القيد في السجؿ التجاري فالقانوف
 . 1السجؿ التجاري بالمبادرة بالمشاريع العقارية

  الذي يحدد كيفيات منح الإعتماد لمممارس العقاري ، نجد أف  96-13بالرجوع لممرسوـ التنفيذي
 رع قد حصر شروط الإعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري :المش
  سنة . 25أف يكوف متمتع بكافة الحقوؽ المدنية ويتجاوز سف 
 .أف يكوف ذو جنسية جزائرية 
 .تقديـ ضمانات حسف الأداء والسموؾ 
  2العقاريإثبات الكفاءات المينية المرتبطة بالنشاط وتوفير الموارد المالية الكافية لإنجاز المشروع. 

 ثالثا: واجبات المرقي العقاري.
فنجد  04-11التزامات المرقي العقاري والذي يحيمنا الى القانوف  14/99جاء فالمرسوـ التنفيذي رقـ  

 مف  ذات المرسوـ تنص عمى التزاميف لممرقي العقاري في مجاؿ الترقية العقارية . 62و  61المادة 

 تركة :الالتزام بإعداد نظام الممكية المش (1
عمى انو :"يتعيف عمى كؿ مرؽ عقاري اعداد نظاـ الممكية  04-11مف القانوف  61نصت المادة 

 3المشتركة وتوضيح كؿ البيانات القانونية والتقنية والمالية الخاصة بو ..."

أي التزامو بأعداد نظاـ الممكية المشتركة في شكؿ رسمي مف طرؼ ضابط عمومي أي الموثؽ وفقا لما 
عمى انو :"يعد المرقي العقاري نظاـ الممكية المشتركة طبقا  14/99مف المرسوـ  65ميو المادة نصت ع

لمواصفات النموذج المحدد في ىذا المرسوـ ويخضع لشكميات التسجيؿ والشير العقاري بموجب عقد 
 4موثؽ بطمب مف المرقي وبموافقة مف الممثؿ المنتخب او المعيف مف طرؼ المقتنيف ."

لممكية المشتركة عبارة عف عقد مبرـ بيف المرقي العقاري وجمعية الشركاء وبمجرد ابراـ ىذا العقد نظاـ ا
 يكوف المرقي ممزـ ب :

                                                           

  . المصدر السابق،  04-11القانوف رقـ 1
 يحدد كيفيات،  2013فبراير سنة  26الموافؽ ؿ 1434ربيع الثاني عاـ  15، مؤرخ في  96 -13المرسوـ التنفيذي  2

 .13ج.ر عدد منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري و كذا كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقين العقاريين 
 . المصدر السابق،  04-11مف القانوف  61المادة  3
 . المصدر السابق، 14/99مف المرسوـ التنفيذي  رقـ  6ة الماد 4
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اعداد ىذا النظاـ وتحديد البيانات التقنية والمالية والقانونية المتعمقة بو وتحديد مختمؼ الاعباء المترتبة  -
 في ذمة المقتنيف.

 نظاـ الممكية المشتركة لدى المحافظة العقارية .الالتزاـ بتسجيؿ وشير  -
التزامو بتوضيح انو خصص وانجز المحلبت الضرورية لادارة الاملبؾ وكذا سكف البواب بعنواف  -

 الاجزاء المشتركة .
 الالتزام بضمان ادارة الاملاك العقارية : (2

عمى انو :"يمتزـ المرقي العقاري بضماف أو الأمر بضماف  04-11 مف القانوف  رقـ 62تنص المادة 
 1ابتداء مف تاريخ بيع الجزء الأخير مف البناية         المعنية ..." 2إدارة الأملبؾ لمدة سنتيف 

التي تنص عمى أنو :"يتعيف عمى المرقي العقاري  14/99مف المرسوـ التنفيذي رقـ  5بالرجوع لممادة 
إعداد وضع وسائؿ و أجيزة لتسيير الأملبؾ العقارية المقترحة لمتنازؿ عنيا وضماف أو  زيادة عمى ذلؾ

( ابتداء مف تاريخ بيع آخر جزء مف البناية المعنية والعمؿ 2السعي لضماف ادارة الممؾ خلبؿ مدة سنتيف )
 2عمى تحويؿ ىذه الإدارة الى الأجيزة التي وضعيا أو عينيا المقتنوف ."

دارية مف مف خلبؿ نص ا لمواد المذكورة أعلبه نجد بأف المرقي العقاري ممزـ بإعداد منظومة قانونية وا 
أجؿ حسف تسيير الممؾ ,وتكوف إدارة المرقي العقاري ليذه الممكية إما إدارة شخصية أي يقوـ بيا المرقي 

 3نفسو او تكوف بالنيابة أي يعيف شخص ينوب عنو في ادارتيا ."

 ر الدائم لمممكية المشتركة الفرع الثاني: التسيي

لمممكية المشتركة أجيزة تقوـ بإدارتيا و تسييرىا بصفة دائمة تتمثؿ في الجمعية العامة )أولا( وشخص 
 المتصرؼ )ثانيا (.

 أولا: تسيير الممكية المشتركة من طرف الجمعية العامة لمشركاء

بناءا بحيث يؤثر كؿ منيـ في الآخر تضـ الجماعة فرداف أو أكثر يتفاعموف بعضيـ مع بعض تفاعلب    
ليحققوا أىداؼ خاصة و عامة، بغض النظر عف اليدؼ الذي يسعى إليو أعضائيا وىو تجاوز تنظيمي 

                                                           

 .لمصدر السابق ، ا 04-11القانوف رقـ -1
 .المصدر السابق،  14/99المرسوـ التنفيذي رقـ   -2
 .28، ص المرجع السابقعائشة شويحة ،  -3
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بالدرجة الأولى، وىذا ىو الحاؿ مع الجمعية العامة في مجاؿ الممكية المشتركة، التي تتكوف مف جميع 
ة المشتركة،  الغرض منيـ ىو إدارة الأجزاء الشائعة في الملبؾ الشركاء في البناية موضوع أحكاـ الممكي

، قد تكفؿ المشرع الجزائري في الباب الأوؿ مف الجزء الثاني 1البناية الخاضعة لأحكاـ الممكية المشتركة
الذي يحدد نموذج نظاـ الممكية المشتركة المطبؽ في مجاؿ الترقية  14/99مف المرسوـ التنفيذي رقـ  

بإعطاء التفاصيؿ حوؿ تشكيؿ مجموعة شركاء في الممكية المشتركة لمجمعية عامة، تـ تعريفيا العقارية ، 
عمى أنيا: "تتشكؿ مجموعة الشركاء في الممؾ / أو الشاغميف ليا  في شكؿ جمعية  14/99في المرسوـ 

 2ذات شخصية معنوية تكتسب الشخصية المدنية بمجرد اعتمادىا".

عمى أنو : "تشكؿ جماعة الشركاء في الممكية أو  2مكرر  756وفؽ المادة  بالنسبة لمقانوف المدني   
الشاغميف ليا جمعية تتمتع بالشخصية المدنية تتولى الجمعية إدارة العقار و المحافظة عميو وكذا تسيير 

أكثر تفصيلب ،  83/666مف المرسوـ  رقـ  19إلى  14الأجزاء المشتركة" ، و لقد جاءت في المواد مف 
مى ىذا الأساس ماداـ أف لمجمعية العامة شخصية معنوية مستقمة عف شخصية الملبؾ الشركاء فإنو وع

، فالمشرع 3تبعا لذلؾ تكوف ليا ذمة مالية مستقمة و التي تتكوف مف الاشتراكات التي يمتزـ الشركاء بدفعيا
ة التي يكونونيا لإدارة الجزائري منح الشركاء في الممكية المشتركة الشخصية المدنية عمي ظؿ الجمعي

الأجزاء المشتركة في الممكية، و المشرع لـ يذكر الحد الأدنى لكي تتكوف ىذه الجمعية وىو الشيء 
الملبحظ كذلؾ عمى المشرع الفرنسي، أما المشرع المبناني فقد أوجب أف يكوف ذلؾ عندما يتعدى عدد 

 4الحصص المبنى الواحد ثلبثة.

مكرر عمى أنيا جعمت مف تكويف الجمعية العامة أمرا وجوبيا كما  2ؼ 276كما يلبحظ في  المادة    
أنيا لـ تقتصر العضوية عمى الشركاء في الممكية إنما منحت الحؽ لمشاغميف أف يكونوا أعضاء في 

 5الجمعية العامة.

ا حتى كما أنيا تدافع أيضا عف حقوقيا بنفسيا ليا أىمية التقاضي سواء كانت مدعية أو مدعى عميي   
ؽ ـ  756/2ولو كاف ذلؾ ضد عدد مف أعضائيا الكؿ ضمف الممكية العقارية المشتركة ىذا طبقا لممادة 

                                                           

 .219، صالمرجع السابقفتيحة شماـ،  ˉ1
 السابق. المصدر، 99/ 14المرسوـ التنفيذي رقـ  ˉ2
 .219صالمرجع السابق ، فتيحة شماـ،  ˉ3
 .50، صالمرجع السابقسميرة لحضير،  ˉ4
 .50، صالمرجع نفسو  ˉ5
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يمثميا المتصرؼ أماـ القضاء، تتبمور داخؿ  6661-83مف المرسوـ  16و  15سابقة الذكر و المادتيف 
 2الجمعية العامة الإرادة الجماعية و التي تتجسد في صورة قرار.

ا الأساس تكوف الجمعية العامة الإطار الذي يتـ فيو التعبير عف الإرادة المشتركة لمملبؾ عمى ىذ   
الراغبيف في إنشاء الجمعية و بكؿ حرية مع إحتراـ  كؿ الشروط القانونية ، ليذا ألزـ المشرع الجزائري و 

ؤسسة ميمة ينتموف بحكـ القانوف الملبؾ الشركاء في العقار المبني للبشتراؾ بتكويف جمعية عامة كم
 3ليا.

إف الأشخاص المؤسسيف لأية ىيئة جماعية ىـ أعضائيا وىذا ما يسري عمى العقار في الممكية    
المشتركة ، إذ يقوـ المالكوف المشتركوف بتأسيس الجمعية العامة ، دوف أف يكوف لأحدىـ التنصؿ عف 

 4ذلؾ لأنو أمر مفروض عمى الجميع.

ركاء تشترط صفة المالؾ الشريؾ مثلب إذا قاـ شخص بشراء حصة في عقار فالعضوية في جميعة الش   
جماعي خاضع لنظاـ الممكية المشتركة يكتسب تمقائيا ىذا الشخص صفة الشريؾ في الممكية و يكتسب 

، و إف كاف مدلوؿ المالؾ الشريؾ لا  5صفة الشاغؿ في الممكية المشتركة إذا كاف مستأجر لحصة فييا
فإف المشرع لـ يعمؿ عمى التعريؼ بالمقصود بالشاغميف، لكنو و بتفحص مقتضيات نموذج يثير إشكالا، 

الذي يحدد و الممكية المشتركة  14/99نظاـ الممكية المشتركة الممحؽ بأحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ 
و يطمؽ المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية ، يمكف القوؿ أف المقصود بالشاغميف ىـ في الأساس الملبؾ 

 6عمييـ أصحاب حقوؽ الانتفاع و المستأجريف إف وجدوا داخؿ عقار موضوع الممكية المشتركة.

فالمشرع مكف المالؾ الشريؾ مف تفويض غيره لمحظور مكانو اجتماعات الجمعية العامة و التصويت    
يجوز  و  ،7مكانو أو أف ينسب الشخص الشاغؿ لحصتو أو أي شخص يثؽ فيو ما عدا المتصرؼ و زوجو

                                                           

، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف الخاص، كمية الحقوؽ، جامعة الممكية العقارية المشتركةسفياف شعمي،  ˉ1
 .122، ص2008، 2007أبوبكر بمقايد، تممساف، 

 50، ص السابق ، المرجعسميرة  لحضير ˉ2
 .109، صالمرجع السابقمريـ تومي،  ˉ3
 .113، صالمرجع السابقمريـ تومي ،   ˉ4
 .51، صالمرجع السابقسميرة لحضير،  ˉ5
 .225، صالمرجع السابقفتيحة شماـ،  ˉ6
 .المدني القانونمف  1مكرر فقرة  769راجع المادة  ˉ7
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يجوز  لشاغمي الحصص أف يحضروا جمسات الجمعية حتى دوف وكالة قانونية إلى أف حضورىـ في و 
ىذه الحالة يقتصر فقط عمى المشاركة في المداولات و إعطاء الأصوات التقريرية و ذلؾ بصفتيـ شاغميف 

يف ، و إذا كاف ىناؾ أشخاص عاجزوف مف ضمف الملبؾ الشركاء أو الشاغم 1لبعض حصص العقار
نتيجة إعاقة تحوؿ دوف حضورىـ جمسات جمعية العامة ، أو فقدانيـ للؤىمية فإف ىؤلاء يمثميـ في 

:  666-83مف المرسوـ  رقـ  27الجمعية عامة الممثموف القانونيوف عنيـ ىذا ما نصت عميو المادة 
زوجو و العاجزوف "يمكف لمشركاء أو الشاغميف لو أف يمثميـ وكيؿ ليـ يختارونو باستثناء المتصرؼ و 

 2يعوضوف بممثمييـ القانونيوف ".

في حالة انعداـ الجمعية العامة فإنو يمكف لأحد المالكيف المشتركيف القياـ بمبادرة إدارة شؤوف 
مف ؽ مدني و المادة  2مكرر  756العقار، المبني بالإشراؾ لمممكية العقارية المشتركة بموجب المادة 

، لأحد المالكيف شركاء منفردا وذلؾ بعد تثبيتو بأمر عمى سالؼ الذكر 666-83المرسوـ  رقـ  مف 16
  عمى طمب المالؾ الشريؾ المعني ات الاختصاص بالعقار المبني بناءعريضة يوقعيا رئيس المحكمة ذ

وبعد توقيع الأمر يصبح ىذا الشريؾ المنفرد يتمتع بكافة صلبحيات ىيئة جماعة المالكيف، وكؿ القرارات 
 3التي يصدرىا تكوف ممزمة لبقية شركاء إذا ما تمت وفقا لنصوص الواردة فيو نظاـ الممكية المشتركة.

الشريؾ تنتيي ميامو التي أما في حالة انشاء ىذه الأجيزة وفقا لمقانوف وتـ تنصيبيا فإف المالؾ 
تعتبر استثنائية وذلؾ بإعذاره برسالة موصى عمييا بالإشيار بالوصوؿ لتصفية كافة المسائؿ الخاصة 
بالإدارة ، فتكوف لو ميمة شير واحد لمقياـ بذلؾ كما أف ترسؿ نسخة أخرى إلى المحكمة التي أصدرت 

 4أمرىا  لإعلبنيا بتوقؼ أسموب الإدارة.

ئيس المحكمة ع الحصة وانعداـ الممثؿ المشترؾ المفوض مف المعنييف يتولى ر وفي حالة شيو 
 5عمى طمب مف أحد الشركاء في الحصة الشائعة أو مف المتصرؼ. تعيف وكيؿ لو و بناء

 

                                                           

 . المصدر السابق،  666-83مف المرسوـ رقـ  26مف القانوف المدني ، و المادة  764راجع المواد  -1
 القانون المدني. 1مكرر  769و المادة   المصدر السابق،   666-83مف المرسوـ  رقـ  27راجع المادة  -2
  .52، صالسابق  المرجعسميرة لحضير،  ˉ3
 .124ص السابق ، المرجعسفياف شعمي ،  ˉ4
 .المصدر السابق، 14/99المرسوـ التنفيذي رقـ  ˉ5
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 ميام الجمعية العامة: .1

د غرض ، لولا وجو لف يقوموا بتأسيس جمعية عامة ليـإف لمملبؾ الشركاء في العقار المبني للئشتراؾ،    
مف وراء ذلؾ ينووف تحقيقو و يظير ذلؾ جميا في إدارة العقار المبني و الحفاظ عميو ، مف خلبؿ السير 
عمى ضماف حسف انتفاع المالكيف بالأجزاء المشتركة و استعماليـ ليا، مما يحتـ ضرورة مراقبة ىذا 

لتقنيف المدني عمى أنو: "تتولى مف ا 2مكرر  756، بالنسبة لممشرع الجزائري قد أقرت المادة 1الاستعماؿ
الجمعية إدارة العقار و المحافظة عميو و كذا تسيير الأجزاء المشتركة " ، بالتالي يستخمص أف الجمعية 

دارة  العامة ميمتيا الأساسية ىي المحافظة عمى البناية )أو مجموعة البنايات( وكذا التسيير الجيد ، وا 
 2بيذا الصدد كؿ التدابير اللبزمة و التي تراىا لإتماـ ميمتيا. الأجزاء المشتركة ويمكف ليا أف تتخذ

 إبراـ العقود الضرورية مع المؤسسات المقاولاتية المختصة لضماف صيانة العقار و حراستو. -
القياـ في حؽ المالكيف بإجراء التسجيؿ و التسوية العقارية عند الاقتضاء ومتابعتيا، كما يمكف ليا أف  -

 ترؾ مف الأخطار التي تيدد العقار أو شركاء.تفرض أي تأميف مش

كما أف تأذف عند الاقتضاء بإجراءات تأميف أو أي تجييز مف شأنو ألا يترتب عميو إلا زيادة في قيمة 
 3عقار كمو أو بعضو.

إذف فإف الجمعية العامة مسؤولة عف تسيير الأجزاء المشتركة في العقار المبني ، وكذا عناصر    
سبة ، وعف إصلبح كؿ خمؿ يصيب ىذه مكونات أيا كاف مصدرىا، وعف الأضرار التي التجييز المنا

 4تمحؽ بأي شخص كانت نتيجة ىذا الخمؿ كما تسأؿ عف مراقبة تطبيؽ مقرراتيا.

 تسيير شؤون الجمعية العامة: .2
أسموب لكي تقوـ الجمعية العامة بأداء مياميا بشكؿ فعاؿ وتحقيؽ اليدؼ المنشود يتوجب عمييا إنتياج 

إداري مدروس يسمح ليا بتحقيؽ غايتيا بجدارة ؛ وقد وضع المشروع الجزائري تنظيـ إدارة الجمعيات مف 
 .14/99و  666/ 83خلبؿ أحكاـ القانوف المدني والمرسوميف رقـ  

 
                                                           

 المصدر سابق.مف التقنيف المدني،  2مكرر  756المادة  ˉ1
 . المصدر السابق،  14/99أنظر الي الممحؽ رقـ  ˉ2
 .43، صالمرجع السابقجاب خير سعدي،  ˉ3
 .120، ص المرجع السابق مريـ تومي، ˉ4
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 إجتماع الجمعية العامة : 1.2
لإنتياء السنة وتكوف أشير الموالية  3لمجمعية العامة دورة عادية تنعقد وجوبا مرة في السنة خلبؿ 

بإستدعاء مف المتصرؼ ، ويمكف عقد دورة إستثنائية كمما إقتضت الحاجة وذلؾ بدعوة مف المتصرؼ 
 1بمبادرة منو أو بطمب مف الشركاء في الممكية أو الشاغميف ليا.

تجتمع الجمعية العامة لممرة الاولى بعد شير عمى الأكثر مف تشكؿ الشركاء في الممؾ في شكؿ 
وتعيف الجمعية في بداية كؿ إجتماع رئيسا لمجمسة إما عف طريؽ  ،2جمعية ذات شخصية معنوية 

 .3ا بينيـالتصويت برفع اليد وفي حالة تعذر ذلؾ يعيف الشريؾ في الممؾ أو الشاغؿ لو تمقائيا الأكبر سن
كما يتـ تعييف متصرؼ الذي تحدد أجرتو والميزانية التقديرية لموقت المتبقي مف السنة المالية الجارية، ولا 

 . 4يمكف لممتصرؼ أو زوجو أف يترأسا الجمسة
 إستدعاء الجمعية:  3.2

، يجب أف يتضمف الإستدعاء مكاف وساعة الإجتماع وتاريخو والنقاط المدرجة في جدوؿ الأعماؿ
يمكف أف يبمغ الإستدعاء بطريقتيف إما عف طريقة رسالة موصى عمييا مع طمب الإشعار بالإستلبـ، أو 
عف طريؽ تسميـ الإستدعاء مقابؿ التوقيع في سجؿ الاستدعاءات يقوـ المتصرؼ بإستدعاء الجمعية 

فتستدعى الجمعية مف  العامة في الدورات العادية ، أما في الدورات الإستثنائية التي تنعقد عند الحاجة
طرؼ المتصرؼ بناءا عمى طمب مف الشركاء في الممؾ أو الشاغميف لو ، ويبمغ الإستدعاء قبؿ خمسة 

 5( يوما عمى الأقؿ مف تاريخ الإجتماع .15عشر)
في حالة إنتقاؿ الحيازة لشاغؿ جديد ولـ يبمغ المتصرؼ بعممية الإنتقاؿ، فإف الاستدعاء الذي تـ توجييو 

ذا كانت ىناؾ حالة لممالؾ  أو الشاغؿ السابؽ يبقى ساري المفعوؿ بالنسبة لممالؾ أو الشاغؿ الجديد ، وا 
ذا لـ  6شيوع لمممؾ بيف عدة أشخاص ولـ يعينوا وكيلب ليـ فيجب عمييـ تعييف واحد مف بينيـ يمثميـ ، وا 

                                                           

 .  المدنيالقانون مف  763المادة   - 1
 . المصدر السابق،  14/99المرسوـ التنفيذي رقـ  -  2
 . القانون المدنيمكرر،  763المادة   - 3
 . المصدر السابق،  14/99المرسوـ التنفيذي رقـ    - 4
 المصدر السابق.،   14/99المرسوـ التنفيذي رقـ   - 5
 .55، ص المرجع السابقسميرة لحضير،  - 6
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الأخيرة مبمغة بشكؿ  يقوموا بالإعلبـ بحالة الشيوع وتعييف مندوب توجو إليو الإستدعاءات وتعد ىذه
 1صحيح إلى منزؿ المالؾ القديـ أو المنزؿ الذي يختاره. 

 جدول الأعمال : 4.2 
السالؼ الذكر نجدىا نصت عمى أنو يحدد  83/666مف المرسوـ رقـ  23بالرجوع لممادة 

المتصرؼ وجوبا جدوؿ الأعماؿ ويمكف لكؿ مالؾ شريؾ في الممؾ أو شاغؿ لو أف يبمغ المتصرؼ بكؿ 
مف ذات  24يوما مف تاريخ الاجتماع ، لتمييا المادة  15الأمور المراد تسجيميا وذلؾ قبؿ خمسة عشر 

المرسوـ التي تنص عمى أنو لا تصح مداولات الجمعية إلا في المسائؿ المدرجة بجدوؿ الأعماؿ والتي 
حدد لنا فقط آجاؿ  14/99تمت مف أجؿ الإستدعاءات والتبميغات الملبحظة ،  في حيف أف المرسوـ رقـ  

( خمسة عشر يوما وأف تكوف النقطة الإضافية التي تـ إدراجيا في جدوؿ الأعماؿ  15التبميغ المقدرة ب )
مرفقة بالوثائؽ الممحقة الضرورية محؿ تبميغ لمشركاء في الممؾ أو الشاغميف لو مف طرؼ المتصرؼ قبؿ 

 أياـ عمى الأقؿ مف تاريخ الإجتماع . 8ثمانية 
 لجمعية العامة : سير ا .3

ذا لـ يكتمؿ  2/3لا تصح مداولات الجمعية العامة إلا بحضور  مف أعضائيا عمى الأقؿ وا 
 2النصاب تجتمع بعد ثمانية أياـ وتصح مداولاتيا ميما يكف عدد الأعضاء الحاضريف. 

جدوؿ  فلب يجوز لمجمعية أف تناقش إلا المسائؿ المدرجة في 3معدلة الفقرة  763وبالرجوع لممادة 
ولمجمعية أف تعيف رئيسا لمجمسة في بداية كؿ   3الأعماؿ والتي نصت الإستدعاءات والتبميغات بشأنيا؛ 

  4إجتماع عف طريؽ التصويت برفع اليد، في حالة إستحالة ذلؾ يعيف تمقائيا المالؾ الشاغؿ الأكبر سنا.
اء بتوقيع ورقة الحضور عند دخوؿ اعضاء الجمعية لحضور الجمسة و قبؿ بدايتيا يقوـ  الأعض

مع مذكر إسـ العضو وبياف ماذا كاف مالؾ أو شاغؿ لمممؾ ومقر سكناه، وصفتو إذا كاف وكيلب مع ذكر 
 5إسـ موكمو ومقر سكناه.

تسند لمتصرؼ أعماؿ كتابة الجمسة ، ولا يمكف ليذا الأخير أو لزوجو حتى لو كاف شركاء في الممؾ أف 
 يتراسا الجمعية العامة .

                                                           

 .المصدر السابق،  14/99المرسوـ التنفيذي رقـ   -1
 .المصدر السابق ،  666/ 83رقـ  المرسوـ  -2
 . المصدر السابق،  14/99المرسوـ  التنفيذي رقـ  -3
 من القانون المدني   .  763المادة  -4
 .85، ص المرجع السابقعمار دروازي ،  -5
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 التصويت عمى القرارات :-4

القرارات الصادرة مف الجمعية العامة تكوف نافدة بعد التصويت عمييا ، حيث يساىـ الشريؾ في 
الممكية في أعماؿ الجمعية ولو الحؽ في التصويت عمى جميع المسائؿ التي تخص الممكية ولكؿ مستأجر 

ي في حالة مناقشة الجمعية أعباء كذلؾ الحؽ لممشاركة في أعماؿ  الجمعية والإدلاء بصوت تقرير 
الصنؼ الأوؿ وأشغاؿ الترميـ التي يراىا أغمبية الأعضاء ضرورية وفي حالة غياب الشريؾ المعني ولـ 

، وتتخذ قرارات الجمعية عف طريؽ الاقتراع بالأغمبية البسيطة أو الأغمبية  1يمثمو احد لدى الجمعية
  2المحددة.

ما بالإجماع.تكوف  14/99أما في المرسوـ   3بالأغمبية البسيطة أو بأغمبية الثمثي وا 

 الأغمبية البسيطة:-1_4

تتـ المصادقة عمى قرارات الجمعية بالأغمبية البسيطة مف أصوات الأعضاء الحاضريف أو 
 الممثميف عندما تتعمؽ خاصة بما يمي:

اـ الداخمي أو المواضيع التي _ المسائؿ المتعمقة بتطبيؽ نظاـ الممكية المشتركة أو المصادقة عمى النظ
تكوف مفرزة  و جميع المسائؿ التي تتعمؽ بالممكية المشتركة أو بالمظير الخارجي لمبناية وفقا لما ىي 

 معدة لو.

 _ كيفيات إنجاز و تنفيد أشغاؿ باتت إجبارية بموجب الاحكاـ التشريعية والتنظيمية.

 4يير إستعماؿ جزء او عدة أجزاء._ تغيير توزيع الأعباء التي بانت ضرورية بسبب تغ

 أغمبية ثمثي الأعضاء:-4-2

 وتطمب الأغمبية بثمثي الأعضاء أو الممثميف في الجمعية العامة عندما يتعمؽ الأمر بالقرارات الآتية:   

 تعييف متصرؼ أو عزلو. -

                                                           

 .85، ص  المرجع السابقعمار دروازي ،  - 1
 .  القانون المدنيمكرر مف  764المادة  -  2
 .. القانون المدنيمعدلة  مف  764المادة  - 3
 . المصدر السابق، 14/99المرسوـ النفيذي رقـ  - 4
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عناصر جميع أشغاؿ التحسيف مثؿ تغيير عنصر أو عدة عناصر مف التجييزات الموجودة أو إدخاؿ  -
جديدة و تعديؿ محلبت ذات استعماؿ مشترؾ أو إحداث مثؿ ىذه المحلبت بشرط أف تكوف مطابقة 

 لمغرض الذي ىيئت مف أجمو البناية.
 توزيع مصاريؼ تسيير الأجزاء المشتركة أو العناصر المخولة أو المستحدثة و صيانتيا و استبداليا. -

 الإجماع: -4-3

تـ المصادقة إلا بإجماع أعضاء الجمعية العامة مف الشركاء في الممؾ لا ت 14/99لقد أقر المرسوـ    
 عمى القرارات التي تتضمف ما يأتي:

الشروط التي تتـ بيا أعماؿ التصرؼ في الأجزاء المشتركة أو في الحقوؽ التابعة ليذه الأجزاء  -
 المشتركة عندما تكوف ناجمة عف الزامات قانونية أو تنظيمية.

 بنايات بغرض إنشاء محلبت جديدة ذات الاستعماؿ الخاص. تشييد -
إعلبء البناية أو قرار التنازؿ لنفس الغرض عف حؽ إعلبء بناية موجودة ، عمى أف الموافقة الصريحة  -

مف الشركاء في الممؾ الذيف يشغموف الطابؽ الأعمى المراد إعلبؤه أمر مطموب ، يتـ إيداع النتائج مف 
 ي ميزانية الجمعية ، أو يوزع بيف الشركاء في الممؾ كؿ حسب حصتو.أعماؿ التصرؼ ىذه ف

تكوف القرارات المصادؽ عمييا مف الجمعية العامة ممزمة لجميع الشركاء في الممؾ / أو الشاغميف لو    
وذوي حقوقيـ ، يجب عمى الأعضاء أف يرفعوا اعتراضيـ عمى قرارات الجمعية إلى محكمة مختصة 

 1( ابتداء مف تاريخ تبميغيـ بيذا القرار مف طرؼ متصرؼ.2أقصاه شيراف )إقميميا في أجؿ 

 ثانيا: تسيير الممكية المشتركة من طرف المتصرف

كما ذكرنا سابقا بأف إدارة وتسيير الممكية المشتركة تعود لييئتيف، الييئة الأولى المتمثمة في 
 يتـ تعيينو مف قبؿ الجمعية العامة لمشركاء. الجمعية العامة )تـ التطرؽ إلييا( والثانية المتصرؼ الذي

مف خلبؿ ىذا الفرع سنقوـ بدراسة لتعريؼ المتصرؼ وكيفيات تعيينو  ، المياـ الموكمة اليو ، إضافة لذلؾ 
 الطرؽ التي ينتيي بيا ميامو .

 

                                                           

 . المصدر السابق،  14/99رقـ  المرسوـ التنفيذي -1
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 تعريف المتصرف: .1

إتفاقيا بواسطة يعد المتصرؼ الشخص الطبيعي الذي يمثؿ الجمعية العامة كوكيؿ رسمي ، يعيف 
مكررة عمى انو :"ينتخب  756، وقد نصت المادة 1الجمعية العامة او رئيس المجمس الشعبي البمدي

 المتصرؼ مف طرؼ الجمعية التي يجوز ليا أف تفصمو عند الإقتضاء".

وفي حالة التقصير يعيف المتصرؼ تمقائيا مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي لممكاف الذي 
، حيث يعد المتصرؼ العوف والمفوض الذي ينوب جمعية الشركاء في الممؾ او 2العقاريوجد فيو 
،كما أنو يعد ممثؿ ليذه الجماعات أماـ الأفراد والييئات وأماـ القضاء كمدعى او مدعى 3الشاغميف لو

ف كاف ضد أحد موكميو المالؾ  الشريؾ  .4عميو وا 

.ـ وما يمييا التي جاءت بالوكالة او الإنابة مف ؽ 571وبالتالي يخضع المتصرؼ لأحكاـ المادة 
، وتعتبر الوكالة عقد 5ىو عقد بمقتضاه يفوض شخص آخر لمقياـ بعمؿ شيء لحساب الموكؿ وبإسمو 

يخضع لإيجاب والقبوؿ ويتطبؽ ىذا في حالة تعييف المتصرؼ مف قبؿ الجمعية ، أما عند تعيينو مف قبؿ 
 و النيابة القانونية وليست التعاقدية.رئيس المجمس الشعبي البمدي فتطبؽ عمي

وتجدر الإشارة بأنو يمكف المرقي العقاري نفسو المتصرؼ والمشرع لـ ينص صراحة عمى طبيعة شخص 
 المتصرؼ .

 أجرة المتصرف : 

نص عمى انو: "يحدد التعويض المخصص لممتصرؼ مف  14/99بالرجوع لممرسوـ التنفيذي رقـ  
مف المجمس الشعبي البمدي عندما يكوف صاحب قرار التعييف ، ويجب أف  طرؼ الجمعية العامة أو بقرار

% مف القيمة الإيجارية لممحلبت المشكمة لمبناية او مجموعة 5ّيساوي ىذا التعويض عمي الأقؿ نسبة 
، بمعنى ذلؾ أف الأجر يحدده مف قاـ بتعييف المتصرؼ ، كما اف المشرع لـ يبيف عمى أي  6البنايات
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% 5ديد التعويض لكنو حدد الحد الأدنى الذي يمنح لممتصرؼ والمقدر عمى الأقؿ بنسبة أساس يتـ تح
 .1مف القيمة الإيجارية لممحلبت المتكونة منيا البناية أو مجموعة البنايات 

 تعيين المتصرف: 2.1
بناء عمى أغمبية ثمتي الأعضاء الحاضريف  يعيف المتصرؼ مف قبؿ الجمعية عف طريؽ الإقتراع

،  والمرسوـ  666/ 83مف المرسوـ  رقـ  29لمدة سنتيف قابمة لمتجديد ىذا ما جاء في نص المادة 
، وفي حالة تقاعس الجمعية عف تعيينو فيمكف أف يعينو رئيس 2في بابو الثالث  14/99التنفيذي رقـ  

 . 3قارالمجمس الشعبي البمدي التي يقع فييا الع
 دور المتصرف: .2

باعتبار المتصرؼ الييئة الثانية المسؤولة عف إدارة العقار الخاضع لمممكية المشتركة، فإنو مف 
الطبيعي تكميفو بمياـ ممزـ بتنفيذىا أو أدائيا، كما أف القانوف فرؽ بيف المتصرؼ و الجمعية العامة في 

يعمؿ عمى تنفيذ قرارات الجمعية العامة ولاسيما حدود سمطات كؿ منيما، و يجب عميو فضلب عف ذلؾ أف 
الأشغاؿ التي تقررىا الجمعية المذكورة وفي حالة العوائؽ غير المتوقعة يجب عميو استدعاء الجمعية 

 العامة مف جديد أو حتى رفع القضية أماـ العدالة.
 .يكمؼ المتصرؼ بإدارة البناية و العمؿ عمى الحفاظ عمييا و حراستيا و صيانتيا -
يحرص المتصرؼ عمى اليدوء في البناية ، ويعد التنظيـ الداخمي و يعمقو بعد مصادقة الجمعية  -

 العامة عميو.
 يدير الأجزاء المشتركة مف البناية ، ويضمف صيانتيا الضرورية ، ويسير عمى نظافة البناية و أمنيا. -
يحدد شروط عمميـ حسب  يقوـ بتوظيؼ البوابيف و المستخدميف المكمفيف بالصيانة و تسريحيـ و -

 النصوص المعموؿ بيا، و الجمعية العامة وحدىا ىي المؤىمة لتحديد عدد المناصب ونوعيا.

 يمسؾ المتصرؼ مجموع أرشيؼ  الجمعية وخاصة ما يأتي:

جميع الاتفاقيات و الأوراؽ و المراسلبت و التصاميـ والوثائؽ الممحقة بيا و التي ىو مؤىؿ بتسميـ  -
 ات منيا و التصديؽ عمى مطابقتيا للؤصؿ.نسخ أو مستخرج
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 الوثائؽ الخاصة بالتسيير المحاسبي. -
القائمة التي يتولى إعدادىا وضبطيا باستمرار و التي تتضمف جميع الشركاء في الممؾ و/أو  -

 الشاغميف لو مع ذكر الأقساـ التي يممكونيا.
الجمعية العامة ، وىو مكمؼ  يتولى المتصرؼ تحظير الميزانية التقديرية التي يخضعيا لمتصويت -

 بتنفيذىا.
 وبيذه الصفة يطالب بما يأتي:   
دفع جميع الشاغميف لممحلبت ، الفعمية و غير الفعمية الحصة المترتبة عمييـ لتغطية النفقات الناجمة  -

 عف الصنؼ الأوؿ مف الأعباء.
لوائح الجمعية التي ليا صمة دفع الشركاء في الممؾ مبمغ تقديري خاص في مطمع السنة المالية لتنفيذ  -

عمى الخصوص بأشغاؿ الصيانة و الترميمات الكبرى و أعماؿ التحسيف، وزيادة المحلبت الخاصة، 
 و عمميات الإعلبء أو إعادة البناء.

يقوـ المتصرؼ في حالة الاستعجاؿ، باستدعاء الجمعية العامة فورا لإتخاذ قرار بشأف فتح الورشة و  -
 دفع الشركاء في الممؾ مبمغا تقديريا تاما. تمويميا الأوؿ وكذلؾ

يعمؿ عمى تأميف البناية ضد الأخطار التي يمكف أف تمحؽ بيا و بالجماعة التي يمثميا، و لتغطية  -
ىذه الجماعة في مسؤوليتيا المدنية المترتبة بسبب أخطاء مستخدمييا و الأضرار التي تتسبب فييا 

 الأجزاء المشتركة.
 الغير و جميع الإدارات.يمثؿ الجمعية إزاء  -
ويمثميا أماـ القضاء سواء كاف مدعيا أو مدعى عميو ولو ضد بعض الشركاء في الممؾ /أو الشاغميف  -

بو ، ويمكنو أف يتصرؼ عمى الخصوص بمعية أو دوف أحد الشركاء في الممؾ أو عدد مف ىؤلاء 
 الشاغميف قصد الحفاظ عمى الحقوؽ المرتبطة بالبناية.

بتحصيؿ ديوف جماعة شركاء في الممؾ و/أو الشاغميف لو و يمكنو أف يجبر كؿ  يكمؼ المتصرؼ -
 واحد منيـ، ميما كاف السبب المنذرع بو عمى الوفاء بالتزاماتو عف طريؽ التحصيؿ الإجباري.

يمكف لممتصرؼ في حالة بيع قسـ مف الأقساـ أف يقوـ بتحصيؿ الأمواؿ و أف يعترض عمى عممية  -
أياـ مف إعلبنيا لمحصوؿ عمى دفع البائع لممبالغ المستحقة لممجموعة و تسديد  8 البيع خلبؿ ثمانية

الأمواؿ،  و لا يمكف الاحتجاج عمى المتصرؼ الذي يعترض البيع في الأجؿ المذكور بأي عممية 
 دفع أو تحويؿ لمجموع ثمف أو جزء منو تمت بالتراضي أو بالمقاضاة.
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عف تسييره، و لا سيما كشؼ الأمواؿ التي تمقاىا أو قاـ بتسبيقيا  يقدـ المتصرؼ باعتباره وكيلب تقريرا -
 وصرفيا لجماعة الشركاء في الممؾ و/أو الشاغميف لو.

يقدـ الحساب سنويا عف تسييره ويعرض حساباتو عمى الجمعية العامة لممصادقة عمييا وذلؾ قبؿ  -
 1أشير عقب إقفاؿ السنة المالية. 3انقضاء ثلبثة 

كؿ مياـ المتصرؼ نجدىا أصميا إدارية ما كاف مف المستحسف مف قبؿ المشرع أف بالنظر إلى    
يفرض عمى المتصرؼ أف يكوف مف أصحاب الخبرة في الشؤوف الإدارية و ليس عمى شخص لأنيا أمر 

 تنظيمية حساسة فقد تعود بالضرر عمى العقار و المعنييف بو.
ح في العقار المبني بالإشراؾ إذ قصرىا عمى ولقد عيف أيضا المشرع مياـ المتصرؼ بشكؿ واض   

 تسيير الأجزاء المشتركة دوف عناصر التجييز المشتركة وكأف ىاتو الأخيرة ليست مف مكونات عقار.

 انتياء ميام المتصرف : .3

إف المتصرؼ لو ميمة محددة و آجاؿ تنتيي بيا ميامو و لكف في بعض الأحياف تطرأ ظروؼ أو 
أمور تجعؿ مف ميامو تنتيي قبؿ حموؿ الأجؿ القانوني المطموب وذلؾ إما بعزلو ، أو تنحيتو ، أو موتو ، 

ياـ المتصرؼ ، وقد نجد أف المشرع الجزائري قد ذكر و بشكؿ غير مباشر حالات تتعمؽ بأسباب انتياء م
الذي يحدد  14/99ذلؾ بالإطلبع عمى أحكاـ نموذج الممكية المشتركة الممحؽ بأحكاـ المرسوـ التنفيذي 

نموذج نظاـ الممكية المشتركة المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية ، حيث تتراوح ىذه الأسباب بيف ما ىو 
 ضمف خانة الأسباب العامة ما ىو ضمف خانة الأسباب الخاصة.

 الأسباب العامة لإنياء ميام المتصرف: 1.3

تندرج حالة انتياء المدة المحددة في عقد الوكالة الذي يربط المتصرؼ بالجمعية العامة وكذلؾ حالة 
حدوث مانع لممتصرؼ ، ضمف الأسباب العامة لإنياء مياـ المتصرؼ ، نتطرؽ إلييا في النقاط التالية 

 2الذكر.
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 :انتياء المدة 

فقد حددت فترة تولي المتصرؼ  83/666مف المرسوـ رقـ  02-01فقرة  34المادة  طبقا لنص
المنصب بسنتيف قابمة لمتجديد، كؿ ما رأت الجمعية ضرورة لذلؾ إذ بانتمائيا يتـ استخلبؼ المتصرؼ 

،  لكف في ظؿ  1القديـ بمتصرؼ جديد مف قبؿ الجمعية العامة، أو رئيس المجمس الشعبي البمدي
الذي يحدد نموذج  نظاـ الممكية المشتركة المطبؽ في مجاؿ الترقية  14/99لتنفيذي رقـ المرسوـ ا

 2العقارية المشرع لـ يحدد عدد مرات التجديد حيث يتولى المتصرؼ مزاولة ميامو بسنتيف قابمة لمتجديد.

وقؼ جميع مما سبؽ يمكف القوؿ بأف ميمة المتصرؼ ىي ميمة مؤقتة، وبانتياء الأجؿ المحدد لو تت   
أشغالو بوصفو متصرفا لمجمعية العامة في إطار الممكية المشتركة، ولا يحؽ لو النيابة و تمثيؿ الجمعية 
العامة كما أف العقود المبرمة بعد ذلؾ تبقى باطمة ما لـ تنجزىا الجمعية العامة لمملبؾ الشركاء بواسطة 

 3قرار صادر عنيا في اجتماع منعقد بصفة صحيحة.

 لو: حدوث مانع 

بتفحص مقتضيات النموذج المتعمؽ بنظاـ الممكية المشتركة الممحؽ بأحكاـ المرسوـ التنفيذي 
الذي يحدد نموذج نظاـ الممكية المشتركة المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية، يلبحظ بأف  14/99رقـ

المجاؿ ليشمؿ فقداف  المشرع الجزائري  قد اعتبر بأف مياـ المتصرؼ تنتيي إذا منعو مانع و بالتالي يتسع
للؤىمية وحصوؿ عجز عقمي أو جسدي لو و تجدر الإشارة إلى أف النص المحرر بالمغة الفرنسية ليذا 
النموذج وحوؿ ىذه المسألة فإنو يتبيف لنا مف خلبلو أف المشرع الجزائري يشير إلى حصوؿ موانع طويمة 

إلى وضع احتماؿ أف تكوف ىذه موانع وىو ما يؤدي بنا " empêchement prolongé"المدى لممتصرؼ 
 دائمة ومؤبدة.

المعموـ في إطار القواعد العامة بأف الوكالة تنتيي إذا طرأ نقص عمى أىمية الوكيؿ و حجر عميو، لأنو    
يصبح غير أىؿ لالتزاماتو الناشئة عف الوكالة  حتي لو بقي أىلب لمباشرة التصرؼ الموكؿ عنو ، و 
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ا طرأ نقص عمى أىمية الوكيؿ ودوف أف يحجر عميو وذلؾ لانعداـ التمييز عند ىذا تنتيي كذلؾ الوكالة إذ
 1الوكيؿ، وعميو فإف مف أسباب إنياء مياـ المتصرؼ فقدانو لأىميتو.

 الأسباب الخاصة المؤدية لإنياء ميام المتصرف: 2.3 

ر الممكية العقارية المشتركة إف تحديد مدة تولي المتصرؼ لمزاولة ميامو كوكيؿ الجمعية العامة في إطا   
أمر متروؾ لنظاـ الممكية المشتركة، كما أف ىذا النظاـ قد يحدد طرؽ مختمفة لعزلو إذا اقتضى الأمر ذلؾ 
قبؿ انتياء مدة إدارتو و تسييره لشؤوف عقار موضوع قانوف الممكية المشتركة، سنعالج فيما يمي الأسباب 

 2رؼ.الخاصة المؤدية إلى إنياء مياـ المتص

 :الوفاة 

إف ىذا العامؿ أو الظرؼ الوحيد الذي يعطي نياية تامة دوف أي نقاش لمياـ المتصرؼ فالوفاة مانع    
مؤبد بمنعو مف مزاولة عممو وحقوقو، إذ نتيجة لذلؾ تجتمع الجمعية العامة مف أجؿ تعييف متصرؼ آخر، 

 حيث لا يمكنيا الانعقاد بصفة صحيحة إلا باستدعاء مف طرؼ ىذا المتصرؼ.

 ستقالة:الا 

كأي ىيكؿ معيف أو منتخب يمكف لممتصرؼ  أعمالوالتو في تخميو عف ممارسة حقوقو و وتتجمى استق   
 اختيار الاستقالة و التنازؿ عف الوكالة في أي وقت ولو وجد اتفاؽ يخالؼ ذلؾ.

ذي رقـ  لو لـ تنتيي المدة القانونية لعممو، و إف كاف المشرع لـ يتطرؽ ضمف أحكاـ المرسوـ التنفي   
المحدد لنموذج الممكية المشتركة المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية إلى ىذه المسألة مف حيث  14/99

الإجراءات التي يستوجب عمى المتصرؼ اتباعيا عند تنازلو عف ميامو كما لـ يتحدث عف الفراغ الذي قد 
 يطرأ بموجب الاستقالة.
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ميو في القواعد العامة فيما يتعمؽ بانتياء وكالة بسبب لذلؾ فإف الراجح ىو اتباع ما ىو منصوص ع   
استقالة وكيؿ، حيث يستقيؿ المتصرؼ بعد إعلبـ الجمعية العامة، كما يجب أف لا تكوف استقالة مفاجأة 

 1في وقت مف شأنو أف يمحؽ ضرر بمصالح الملبؾ الشركاء، وكاف ذلؾ مف قبيؿ إساءة استعماؿ الحؽ.

 :عزلو 

كيؿ الرسمي لمجمعية العامة في إطار الممكية العقارية المشتركة، وككؿ وكيؿ يعتبر المتصرؼ الو 
يمكف عزلو مف طرؼ موكمو في أي وقت قبؿ انتياء الأجؿ المحدد تطبيقا لممبدأ العاـ في الوكالة، والثابت 
أف سمطة عزؿ المتصرؼ تعود إلى مف يممؾ تعيينو وفؽ مبدأ توازي الأشكاؿ ولأف المتصرؼ ىو وكيؿ 
الجمعية العامة و ليس وكيؿ الملبؾ الشركاء إذ ما أخذوا عمى انفراد، ونظرا لكونو الممثؿ الرسمي 

 2لمجمعية العامة فإنو لا يمكف عزلو إلا بقرار جماعي مطابؽ لمقرار الذي عيف بو.

، إمكانية عزؿ المتصرؼ مف طرؼ 14/99لقد أقر المشرع الجزائري في أحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ 
 3/2لجمعية العامة حسب الشروط المنصوص عمييا ضمف ىذا النموذج تكوف عف طريؽ أغمبية ثمثيف ا

 3الأعضاء الحاضريف أو الممثميف عف طريؽ قرار يصدر عف جمعية عامة.

ويتـ عزؿ المتصرؼ في حالة تياونو في ممارسة عممو، و ىي الحالة التي أطمؽ عمييا الفقو 
متنع عف تسيير عقار الخاضع لمممكية المشتركة ، بصفة عادية نتيجة مصطمح حالة التقصير، فإذا ا

إىمالو و عدـ مقدرتو و أغفؿ مزاولة حقوقو و دعاوى جماعة شركاء في الممؾ لممحافظة عمى المصالح 
 4الترقية لمممكية، فإف ىذا التقصير يجب المعاقبة عميو.

 التزامات الملاك الشركاء : حقوق و المطمب الثاني

مف استعماؿ، استغلبؿ والتصرؼ يترتب عمي الممكية المشتركة حقوؽ لممالؾ عمى أجزائو الخاصة 
لقيود اتجاه شركائو في  سمطات عمي نصيبو في الاجزاء المشتركة، اضافة لذلؾ الالتزاـ بجممة مف او 

 الجمعية العامة .الممؾ  و 

                                                           

 .295، صالمرجع السابقفتيحة شماـ،  ˉ1
 .295، صالمرجع السابقفتيحة شماـ،  ˉ2
 . المصدر السابق،  14/99المرسوـ التنفيذي رقـ  ˉ3
 .140ص، المرجع السابقمريـ تومي،  ˉ4
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 الممكية المشتركة )الفرع الأوؿ ( ،سنقوـ في ىذا المطمب التطرؽ الي سمطات المالؾ الشريؾ في 
 .لتزاماتو اتجاه الملبؾ الشركاء و الجمعية العامة ) الفرع الثاني ( وا

 الفرع الأول: سمطات المالك الشريك في الممكية المشتركة

لكؿ مالؾ شريؾ عمي حصتو الخاصة نفس الحقوؽ المخولة في الممكية المفرزة ، اذ يتمتع 
 1ماؿ و استغلبؿ و التصرؼ .بسمطاتو الثلبث مف استع

 أولا : سمطات المالك الشريك عمي جزئو الخاص

خوؿ المشرع لممالؾ الشريؾ في الممكية المشتركة السمطات المترتبة عمي حؽ الممكية و ذلؾ عمى 

جزئو الخاص فمو حؽ استعمالو و استغلبلو و التصرؼ فيو ، مع مراعاة مصالح الشركاء الآخريف و عدـ 

. و ىذا ما سنتناولو 2بيـ  و اف لا يقوـ بأعماؿ مف شأنيا اف تمس بالغرض الذي أعد لو العقارالاضرار 

 مف خلبؿ دراستنا:

 حق استعمال الأجزاء الخاصة  .1

لكؿ شريؾ في الممؾ أف يستعمؿ جزئو الخاص كما يبدو لو ف شريطة عدـ المساس بحقوؽ سائر 
 .   3الشركاء و أف لا يعرض متانة البناية لمخطر

فالشريؾ ىنا مسؤوؿ حياؿ شركائو في البناية عف كؿ ضرر يمحؽ بيـ جراء أعماؿ قاـ بيا بقصد  أو 
 بغير قصد .

بالرغـ مف أف المشرع أعطي   لمشريؾ حرية التصرؼ في جزئو الخاص، الا أنو وضع قيود لحؽ و 
 استعماؿ ىذه الأجزاء :

 

 
                                                           

، د.ط ، دار المطبوعات الجامعية  مصادرىا الوجيز في الحقوق العينية و الأصمية احكاميا ورمضاف أبو السعود ،  -1
 .198ص  2001الإسكندرية 

 . القانون المدني،  749المادة  -2
 . المصدر السابق،  99/ 14المرسوـ التنفيذي رقـ  -3
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 : التعديلات 

مستوي الييئة الداخمية لسكف و المحلبت التي يممكيا كما يراه يمكف لشريؾ أف يقوـ بالتعديلبت عمي 
 مناسبا و وفقا لمسؤوليتو في حدود الأنظمة و القوانيف السارية.

أما في حالة ثقب الجدراف الضخمة الواقعة بيف حجرتيف يجب أف ينجز ىذه الأعماؿ تحت مراقبة رجؿ 
الممكية أو القياـ بأعماؿ تشكؿ تيديدا عمى  المينة ، بشرط عدـ المساس بحقوؽ الشركاء الآخريف في

 1.بموافقة منيـ سلبمة و أمف العمارة ، و أف لا ينجر عف ىذه التعديلبت أي زيادة في أعباء الجيراف إلا

 :الدكاكين و المتاجر 
أي تجارة مف شأنيا إحداث خطر الإنفجار أو الحريؽ ، أو تسبب ازعاج لسكاف البناية مف خلبؿ 

 روائح فيي لا تجوز  ، كما يمنع بموجب القانوف استعماؿ المحلبت التجارية لمسكف . الضجيج أو ال
 : الضجيج 

يمنع عمى الشركاء في الممؾ  بفعؿ منيـ أو مف أفراد أسرتيـ أو زوارىـ مف إحداث أي ضجيج 
تي مف غير عادي يؤدي الى تعكير ىدوء البناية ، و منو عدـ السماح باستعماؿ اللآلات أو الأدوات ال

 شأنيا أف تضر بمتانة البناية و كذلؾ الروائح الكريية .
  : الحيوانات 

 أي حيواف مف شأنو تشكيؿ خطر في البناية يمنع منعا باتا مف تواجده فييا. 

 : إستخدام النوافذ / الشرفات / المقصورات 
لممطبخ مسموح لا يجوز نشر الثياب عمى النوافذ و الشرفات ، لكف نشرىا في المقصورات التابعة 

 بو .
 كما لا يمكف نفض الزرابي أو ىزىا إلا طبقا لأنظمة الأمف الحضري .

في الشارع  يئعدـ طرح أي شو  ،ؼ النوافذ دوف تثبيت لتجنب سقوطولا يجوز وضع أي شئ عمى أطرا
 ، حطاـ، أوساخ .القناة أو الحديقة سواء كاف ماء أو
 
 

                                                           

 . المصدر السابق،  666/ 83مف المرسوـ رقـ  11المادة  - 1
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 :" الموحات الإستدلالية " اللافتات 
يمكف لمشريؾ في الممؾ أف يضع لافتة أو إعلبف عمى باب شقتو بو اسمو و مينتو، لكف لا يجوز 

 أف يضعيا عمى واجية البناية . 
 .إشيار فلب يسري ىذا الحظر عمييـ كإستثناء بإمكاف مالكي الدكاكيف و المتاجر القياـ بإعلبف أو

 : الإنسجام و الصيانة 
النوافذ و مغالؽ الشبابيؾ لممحافظة عمى مظير البناية ، أما فيما يجب صيانة أبواب مداخؿ الشقؽ و 

 يخص الطلبءات الخارجية يرجع تقديرىا لجمعية الشركاء .
 : صيانة شبكات المياه و الصنابير 

في القنوات ،  كما أف مصاريؼ الإصلبح تقع عمى عاتؽ   ذلؾ تجنبا لتسربات في المياه و الإىتزازاتو 
 المسؤوؿ عف التسرب . 

  : التسخين و تنظيف المداخن 
 يجب القياـ بتقنية جياز لتسخيف قنوات الدخاف و الآلات كما يمنع إستخداـ أجيزة الإحتراؽ البطئ .

 : الإرتفاقات 
المعمارييف السماح بمرور و المشتركة، ية التنظيؼ للؤجزاء يجب عمى الشركاء أف يتحمموا تنفيذ عمم

 العماؿ المكمفيف بيذه الأشغاؿ.المقاوليف و و 
 : المسؤولية 

تجاه شركائو الآخريف عف كؿ ضرر يتسبب فيو سواء ضرر اكؿ مالؾ شريؾ يعتبر مسؤوؿ 
 صادر منو أو مف حيواف مسؤوؿ عنو قانونا .

 حق استغلال الأجزاء الخاصة : .2
ؾ الشريؾ الحؽ في استغلبؿ نصيبو مف الأجزاء الخاصة سواء لصالحو كأف يقيـ في الشقة لممال

مف المرسوـ  08، أو لصالح الغير كتأجير شقتو بمقابؿ حيث نصت المادة 1بصفة دائمة أو مؤقتة
أنو :" يمكف لممالؾ الشريؾ التخمي عف حصتو الخاصة بالتأجير لفترة معينة مقابؿ  94/69التنفيذي 

 .2رة دورية يتمقاىا مف ىذا الأخير"أج

                                                           

 .  56، ص المرجع السابقسعدي جاب الخير ،  -1
، ج. ر  المتضمن المصادقة عمى نموذج عقد الإيجار،  19/03/1994المؤرخ في  94/69المرسوـ التنفيذي رقـ  -2

 .17عدد 
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نجد المشرع أورد مصطمح الشركاء في  99-14بالرجوع لمقانوف المدني أو المرسوـ التنفيذي رقـ و 
 الممؾ أو "الشاغميف لو" ، فعبارة الشاغبيف ىنا تدؿ عمى إمكانية وجود مستأجريف .

تنص  83/666مف المرسوـ  11ممكو  إلا أنو مقيد فنجد المادة  بالرغـ مف أف المالؾ لو حؽ إستغلبؿو 
 . 1عمى عدـ التأثير عمى مظير البناية 

 حق التصرف في الأجزاء الخاصة : .3

الممموؾ قد يكوف مادي أو قانوني، و التصرؼ  يءاف حؽ التصرؼ ىو سمطة المالؾ عمى الش
الى إحداث أثر قانوني كإنشاء حؽ عيني تبعي عميو "كالبيع و  الشيءالقانوني ىو  اتجاه ارادة مالؾ 

 .2الرىف" 
ىذه التصرفات تحتاج الى عقد رسمي لتكوف نافذة و يحتوي في بنوده أصؿ الممكية ، الجدوؿ الوصفي 

 . 3لمتقسيـ بالإضافة لإجراءات التسجيؿ و الشير بالمحافظة العقارية 

منو لممالؾ الشريؾ حؽ التصرؼ في جزئو الخاص اذ أنو يعتبر تصرؼ قانوني حيث أف لو و 
مف ؽ ـ ، لكف المشرع وضع  754الحؽ في نقؿ ممكية حصتو الى الغير حسب ما نصت عميو المادة 

قيود لتصرؼ القانوني لممباني الخاضعة لنظاـ الممكية المشتركة حيث منع التنازؿ بعوض عف سكنات 
المتضمف قانوف المالية  07/12حددة مف بينيا السكنات الترقوية المدعمة ، و بالرجوع لمقانوف لمدة م
نص عمى أف السكنات الإجتماعية الممولة مف طرؼ الدولة و المتنازؿ عنيا لشاغمييا و  2008

طرؼ  السكنات المستفيدة مف الإعانات العمومية في إطار التدابير المتعمقة  بالمساعدة المقدمة مف
 . 4سنوات  10، لا يمكف التنازؿ عنيا مف طرؼ مالكييا الا بعد مضي يؾالدولة مف أجؿ التمم

                                                           

 . المصدر السابق، 666/ 83مف المرسوـ رقـ  11المادة  -1
 . 32، ص المرجع السابقليمي طمبة ،  -2
، مذكرة لنيؿ شيادة  قيودىا المقررة لممصمحة الخاصة في القانون الجزائريالممكية العقارية الخاصة و ،  علبؿ قاشي -3

 . 55، ص 1999/2000الماجستير ،كمية الحقوؽ ، البميدة ، 
عدد  ، ج.ر ، 2002المتضمن قانون المالية لسنة ،  2007ديسمبر سنة  30، المؤرخ في   12 /07قانوف رقـ   -4

82. 



 مضمون الممكية المشتركة                                                الفصل الأول: 
 

56 
 

لتقمص  2019المتضمف قانوف المالية بسنة  18/18مف القانوف  36لكنيا عدلت بموجب المادة 
 .  1المدة الى سنتيف مف وقت ابراـ العقد 

تصرؼ القانوني لممباني الخاضعة لنظاـ الممكية مف خلبؿ ىذا نخمص القوؿ بأف المشرع وضع قيود لم
 المشتركة ، حيث منع التنازؿ بعوض عف سكنات محددة مف بينيا السكنات الترقوية المدعمة .

 ثانيا: سمطات المالك الشريك عمى الأجزاء المشتركة

إف تمتع المالؾ الشريؾ بالحقوؽ عمى جزئو الخاص يوجب بالضرورة تمتعو بحقوؽ معينة عمى 
 2الأجزاء المشتركة ، وىي حقوؽ تتسـ بالطابع الجماعي، سواء في إقرارىا أو في الاستفادة منيا

فصلبحيات المالؾ الشريؾ في الأجزاء المشتركة تتحد فقط في استعماليا أو الانتفاع بيا كما لو كانت 
لمالؾ الشريؾ عمى ممكو الخاص، بتعبير آخر مادامت الممكية العقارية المشتركة قائمة فإف صلبحيات ا

فسمطات الشريؾ عمى حصتو تبدأ بالتقمص عندما  3الأجزاء المشتركة تتحدى استعماليا و الانتفاع بيا
 4يتعمؽ الأمر بالعقار الشائع.

 إذف فمف مظاىر الحقوؽ عمى الأجزاء المشتركة تتمثؿ في:

 حق المالك الشريك في استعمال الأجزاء المشتركة أو الانتفاع بيا: .1
مف القانوف المدني عمى حؽ انتفاع الملبؾ بالأجزاء المشتركة حيث نصت عمى  749لقد نصت المادة    

أنو :"لكؿ شريؾ في الممكية الحؽ في أف يتمتع بالأجزاء الخاصة التابعة لحصتو كما لو أف يستعمؿ و 
في الممكية أو يمحؽ ينتفع بحرية لأجزاء الخاصة المشتركة، بشرط أف لا يمس بحقوؽ الشركاء الآخريف 

عمى أنو: "يمكف لكؿ شريؾ في  83/666مف المرسوـ  12، ونصت المادة 5ضررا بما أعد لو العقار"
الممؾ و/أو كؿ شاغؿ لو أف يستعمؿ بحرية، حاؿ الانتفاع بالمحلبت التي يممكيا بالأجزاء المشتركة 

خريف، فلب يجوز عمى الخصوص حسب ما ىي معدة لو، دوف أف يعوؽ حقوؽ الشركاء أو المستعمميف الآ
                                                           

 المتضمن قانون المالية،  2008ديسمبر سنة  27الموافؽ  1440ربيع الثاني عاـ  19المؤرخ في  18/18قانوف رقـ  -1
 . 70، ج.ر عدد  2012

 .169، صالمرجع السابقمريـ تومي،  -2
 .362، صالمرجع السابقفتيحة شماـ،  ˉ3
، المؤسسة الحديثة لمكتاب ط حق الانتفاع( -حق التصرفحق الممكية العقارية )مع ممحق عن: جورج.ف. شدراوي،  ˉ4

 .50، ص2012لبناف، -الأولي، طرابمس
 .مف القانوف المدني 749أنظر نص المادة  ˉ5
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لأي شريؾ في الممؾ و/أو الشاغؿ لو أف يعرقؿ أو يستعمؿ الأجزاء المشتركة خارج وجوه استعماليا 
 1المألوؼ و لا يترؾ بيا إلى شريؾ لمدة ما."

مما سبؽ نجد أف لكؿ شريؾ الحؽ في استعماؿ و الانتفاع بالأجزاء المشتركة عف الوجو الذي يضر    
ما أعد لو بشرط أف يحوؿ ذلؾ دوف استعماؿ باقي المالكيف، ويجب أف يفيـ مف حؽ الانتفاع في بيا، وفي

 ىذا السياؽ بمفيوـ خاص.

يتجاوز المعنى المتعارؼ عميو و الذي بموجبو يحؽ  لصاحب حؽ الانتفاع أف يبني عميو الأمر غير    
ؿ عمى أف لا يتعارض ىذا الاستعماؿ مع المقبوؿ في الممكية المشتركة، و يجب أف يفيـ بمعنى الاستعما

اليدؼ المتعارؼ عميو الموضوع لو البناء، بحيث يجب تحديد وجية استعماؿ القسـ المشترؾ بشكؿ 
حصري لا يجوز تجاوزه، و أف لا يعوؽ حقوؽ الشركاء أو المستعمميف الآخريف و أف لا يستعمؿ الأجزاء 

 2المشتركة خارج استعماليا المألوؼ.

 ك الشريك في استغلال الأجزاء المشتركة:حق المال .2
أما فيما يخص استغلبؿ الأجزاء المشتركة فإنو لا يمكف استغلبليا بغنى عف الأجزاء الخاصة، فتأجير    

الجزء الخاص يمكف المستأجر مف استغلبؿ الأجزاء المشتركة، حيث لا يمكنو تأجير لممصعد أو الحديقة 
اء ىي مشتركة بيف كؿ المالكيف فلب يمكف يتولى استغلبليا بمعزؿ عف أو الفناء المشترؾ لأف ىذه الأجز 

بأنو إذا كانت بناية خاضعة  94/69مف المرسوـ التنفيذي  8ولذلؾ جاء نص المادة  3الأجزاء الخاصة
لنظاـ الممكية المشتركة فإف المستأجر ممزـ باحتراـ قواعدىا و عمى المؤجر تقديـ نظاـ الممكية المشتركة 

كؿ وثيقة ممحقة بالعقد، وىذا لكي تكوف العلبقة بيف جمعية الشركاء و المستأجر الذي يجعؿ منو عمى ش
شاغلب تطبؽ عميو أحكاـ نظاـ الممكية ويفيـ مف ىذا أنو في حاؿ عدـ اطلبعو عمى ىذا النظاـ فإنو غير 

لمستأجر و جمعية الشركاء، ممزـ بو بما قد يخمؽ نوعا مف اللبمبالاة، و بالتالي فإنو  يخمؽ منازعات بيف ا
 4في ىذه الحالة الأخيرة فإف الدعاوى القضائية التي ترفع ضد المستأجريف تكوف غير مباشرة.

أما الاستغلبؿ الجماعي لاسيما باتفاؽ كؿ الملبؾ المشتركيف إذ لـ يتنافى مع تشريعات أخرى فإنو    
يجار سطح العمارة لتركيب ىوائيات خاصة مسموح بو، ومف ىنا فإنو يمكف لجمعية الملبؾ المشتركيف إ

                                                           

 مصدر سابق.، 83/666مف المرسوـ   12أنظر المادة  ˉ1
 .618، صالمرجع السابقرميساء تباني،  ˉ2
 .619، ص المرجع السابقرميساء تباني،  ˉ3
 .45ص المرجع السابق،عمار دروازي،  ˉ4
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باليواتؼ مثلب وواجية العمارة لتركيب لوحة إشيارية عمى أف تودع الأمواؿ المحصمة مف ذلؾ في صندوؽ 
خاص لاستعماليا في صيانة الأجزاء المشتركة كوف ىذا الاستغلبؿ لا يمثؿ عائقا لمشركاء في استعماؿ 

لبؿ الأجزاء المشتركة إلى إعادة استعماليا مف طرؼ المالكيف فإف الأجزاء المشتركة، أما إذا أدى استغ
ذلؾ غير ممكف فإيجار المصعد غير ممكف و كذا إيجار المساحات الخضراء لاستعماليا كمشاتؿ كذلؾ 
لا يسمح بو. و إيجار المواقؼ المخصصة لمسيارات فإف كؿ ىذه الأفعاؿ تؤثر عمى الاستعماؿ الفردي أو 

 الجماعي.

 مالك الشريك التصرف في الأجزاء المشتركة:حق ال .3
أوؿ ما يتبادر الذىف في تحديد المقصود بحؽ التصرؼ ىو أف يكوف المالؾ في الممكية المشتركة أف    

يجري عمييا كؿ صور التصرؼ سواء كاف ناقلب لمممكية كميا أو جزئيا، أو ترتيب حقو عينيا عمييا و ليس 
سلبمة التصرؼ ىي جوىر الممكية فيما يتعمؽ بالجزء الخاص، غير  لجيرانو أف يتضرروا مف ذلؾ، إذف

أنو  لا يجوز لممالؾ أف يتصرؼ في نصيبو المفرز أو المشترؾ بكيفية مستقمة، فيما حقاف ملبزماف و 
مرتبطاف لا يقبلبف الانفصاؿ عف بعضيما وىو منطقي لأف الممكية المشتركة تتكوف مف مجموع ىذيف 

 1الجزئيف.
يجوز لأي مف ملبؾ الطبقات أو الشقؽ التصرؼ في نصيبو مف الأجزاء المشتركة فإنو لا 

استقلبلا عف الطبقة أو الشقة التي يممكيا في البناء، ومف جية أخرى فإف التصرؼ في الطابؽ أو الشقة 
 2أو الحجز عف أي منيما يشمؿ بالضرورة ما يقابميا مف الأجزاء المشتركة باعتبارىا مف الممحقات.

مف القانوف المدني عمى أنو: "لا يجوز  747ذا ما نص عميو المشرع الجزائري في نص المادة وى
أف تكوف للؤجزاء المشتركة أو الحقوؽ التابعة ليا محلب لدعوى التقسيـ أو بيعيا بالمزايدة بمعزؿ عف 

 3الأجزاء الخاصة".

                                                           

 .615، صالمرجع السابقرميساء تباني،  -1
، دار الحقوق العينية الأصمية، الممكية و الحقوق المتفرقة عنيا، أسباب كسب الممكيةمحمد حسيف منصور،  -2

 .201، ص2007الجامعة الجديدة، الإسكندرية، 
 القانون المدني. 747أنظر المادة  -3
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يمي: "ومف ناحية أخرى  في الفقرة الثانية عمى ما 83/666مف المرسوـ  9ونصت كذلؾ المادة 
مف القانوف المدني لا يمكف أي شريؾ في الممكية أ يطمب شراء الأجزاء المشتركة  797وعملب بالمادة 

 1بالمزاد".

مما سبؽ فإف المشرع قد ألحؽ الأجزاء الخاصة بالأجزاء المشتركة في كؿ تصرؼ، وىذا شيء 
زأيف فأي تصرؼ سواء بالقسمة أو بالبيع أو منطقي لأف الممكية المشتركة تتكوف مف مجموع ىذيف الج

باليبة لا يمكف أف يتـ عمى الأجزاء المشتركة بمعزؿ عف الأجزاء الخاصة، و العكس كذلؾ و بالرغـ أف 
ىذه الأجزاء شائعة بعيف الشركاء إلا أف الشيوع ىنا شيوع إجباري يجعؿ مف الجزء المفرز تابعا و لصيقا 

 2بالجزء الشائع.

عندما أقر منع التقسيـ و البيع للؤجزاء المشتركة لـ يتطرؽ لذلؾ بالشكؿ التعاقدي بؿ فإف المشرع 
ربط عممية التقسيـ بالدعوى القضائية و البيع بالمزايدة و كمتا الحالتيف توجباف بأف قيمة الماؿ الشائع 

اد المتعمقة بالماؿ قضائيا و إمكانية شرائو مف أحد الملبؾ المشتركيف عمى الشيوع وفؽ ما تنص عميو المو 
مف القانوف المدني تنص عمى أنو: "لكؿ شريؾ في أف يطالب بقيمة الماؿ الشائع ما  722الشائع فالمادة 

لـ يكف مجبرا عمى البقاء في الشيوع بمقتضى نص أو اتفاؽ"، وىنا يتبيف أف الاستثناء الذي جاءت بو 
أساسا بالأجزاء الشائعة لمممكية المشتركة، و يظير أف المادة المتمثؿ في إمكانية قيمة الماؿ الشائع بتعمقو 

المشرع الجزائري لـ يتطرؽ لحالة نزع الممكية مف المنفعة العامة، و التي قد تؤثر عمى الأجزاء المشتركة 
دوف الأجزاء الخاصة مما يمكف أف يؤدي إلى فصؿ الأجزاء بقوة القانوف بيف الأجزاء و عمى العكس مف 

مف القانوف  16الفرنسي قد نظر في ىذه القضية وأشار إلييا بوضوح في المادة ذلؾ فإف المشرع 
 10/07/1965.3المؤرخ في  65/557

وانطلبقا مما سبؽ فالمالؾ الشريؾ لابد و أف يحترـ مختمؼ الشروط التي تقيد حقو في التصرؼ، حيث    
 4نفردة.لا يمكنو أف يحتج بعدـ مشروعيتيا و بالتالي مخالفتيا بإرادتو الم

                                                           

 .المصدر السابق، 666/ 83مف المرسوـ رقـ  9أنظر المادة  ˉ1
 .46، صالمرجع السابقعمار دروازي،  ˉ2
 .47، صالمرجع السابقعمار دروازي،  ˉ3
، دراسة مقارنة، الجزء المفرز بين حق الممكية و ضوابط النظام الأساسي لمممكية المشتركةفاطمة الزىراء التادلي،  ˉ4

 .614، ص2016، المممكة المغربية، أكتوبر 11العدد مجمة المنبر القانوني،
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 الفرع الثاني: التزامات الملاك الشركاء في الممكية المشتركة

مف المعموـ أف الحقوؽ في الممكية المشتركة داخؿ العقار المبني لاشتراؾ تقابميا واجبات ، كوف أف    
الحؽ و الواجب ىما ثمرة التممؾ، و إذا كانت ىذه الواجبات لا تقؿ أىمية عف الحقوؽ فإنو بات مف المفيد 

زامات المالؾ الشريؾ اتجاه الشركاء دراستيا و تحميميا بما يمكف مف إظيار مختمؼ جوانبيا ذلؾ بدراسة الت
 ) أولا ( و اتجاه الجمعية العامة )ثانيا (.

 أولا: التزامات المالك الشريك اتجاه الشركاء

عمى أف كؿ منيـ يممؾ جزءا ىاما، لكف تعايشيـ في  ؾ بالآخر تتسـ بالاستقلبلية بناءعلبقة كؿ مال   
مالكيف، ما ينتج التزامات تقع عمى عاتؽ المالؾ الشريؾ فضاء واحد لا يجعؿ منيـ غيرا بالنسبة لباقي ال

  1تجاه بقية الملبؾ الشركاء الآخريف.

 .عدم الغمو في استعمال الحق:1

يعد الغمو في استعماؿ الحؽ، أحد العوارض السيئة التي ينجـ عنيا ضررا بالغير، نتيجة استخداـ    
 .المالؾ لحقو عمى حصتو بشكؿ غير لائؽ

 الغمو:  مفيوم 1.1

يقصد بمصطمح الغمو في استعماؿ الحؽ الاستخداـ القانوني لو، الذي يتـ بشكؿ سيء مما يترتب عنو    
إحداث ضرر لمغير دوف تعمد ذلؾ، وىو مفيوـ إذا قيس في حالة الممكية المشتركة فإنو يعني أف يستعمؿ 

ستخدامو ىذا يتسبب في حصوؿ المالؾ الشريؾ حصتو وفؽ ما تسمح بو القوانيف و الأنظمة، إلا أف ا
مف خلبؿ ىذا التعريؼ فإف الغمو في استخداـ الحؽ في الممكية  2ضرر بجواره سواء الملبؾ أو ممتمكاتيـ

المشتركة يشير إلى تجاوز الحدود المعقولة في ممارسة حقوؽ الممكية المشتركة دوف مراعاة مصمحة 
مالكيف حقوقو بطريقة تضر بالمصمحة المشتركة الشركاء الآخريف، يحدث الغمو عندما يستخدـ أحد ال

لمشركاء أو تؤثر سمبا عمى حقوقيـ و مصالحيـ مثؿ استخداـ الشرفات و المقصورات كأماكف لنشر 
الثياب أو إلصاؽ لافتات عمى أبواب المخصص ذات طابع استثماري و استخداـ آلات ذات صوت 

 مرتفع.
                                                           

 .186، صالمرجع السابقمريـ تومي،  ˉ1
 .186، صنفسوالمرجع  ˉ2
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و التدابير اللبزمة لممارسة النشاط بطريقة تجنب الضرر  كمخرج ليذا الوضع يجب اتخاذ الاحتياطات   
ذا كاف الضرر متواصلب يجب النظر إلى طبيعة الضرر الحاصؿ و تقديره قضائيا، و إذا كاف  تماما، وا 

 1مألوفا استمر الحاؿ أما إذا كاف غير مألوؼ عمد إلى حميو.

لآلات إلى أماكف أخرى و تعمية أما إف تـ السماح بمزاولتو ضمف شروط صارمة مثؿ نقؿ بعض ا   
 المداخف.

 أما أف يتـ المجوء إلى إيقافو تماما عف طريؽ غمؽ المحؿ كإجراء لابد منو لتحقيؽ مصمحة أكبر.   

 عدم التعسف في استعمال الحق: .2
يعد التعسؼ في استعماؿ الحؽ الذي يأتي بو المالؾ الشريؾ مف خلبؿ حياده عف الغاية التي منح لو    

الحؽ بسببيا أحد أوجو النشاطات المضرة بالجوار نتيجة تمخضو عف الحاقو ضرر بالجيراف و سنبيف 
  2ذلؾ كما يمي:

 تعريف التعسف في استعمال الحق: 1.2
ؽ: "استعماؿ الحؽ في غير الغرض الذي منح مف أجمو أو بقصد يقصد بالتعسؼ في استعماؿ الح   

 إلحاقو لضرر بالغير أو كلب الاستعماليف".
يعرؼ أحد الفقياء القانونييف التعسؼ في استعماؿ الحؽ عمى أنو: "استعماؿ الإنساف لحقو عمى وجو    

ـ"، فالتعسؼ في استعماؿ غير مشروع، ويكوف كذلؾ إذ لـ يراع مصالح الآخريف و مبدأ عدـ الإضرار بي
الحؽ ىو استعماؿ صاحب الحؽ لسمطاتو المخولة لو قانونا، بكيفية تمحؽ ضرر بالغير، بمعنى أف 

 3الاستعماؿ في حد ذاتو مشروع و لكف نتائجو و أغراضو غير مقبولة.

 إذف فإف التعسؼ ىو الخروج عف الغاية المقررة لمحؽ مما يؤدي إلى الإضرار بالغير.   

                                                           

 .36، صالمرجع السابقسميرة لحضير،  ˉ1
 .183، صالمرجع السابقمريـ تومي،  ˉ2
، مذكرة لنيؿ شيادة ماستر حقوؽ، قانوف خاص، كمية استعمال الحق في التشريع الجزائريالتعسف في وىيبة بومنير،  -3

 .11، ص2014، 2013الحقوؽ و العموـ السياسية، جامعة عبد الرحماف ميرة، بجاية، 
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لتعسؼ في استعماؿ الحؽ في الممكية المشتركة ىو الفعؿ غير مشروع حيث يأتي بو المالؾ الشريؾ او    
مف خلبؿ حياده عف الغاية التي منح لو الحؽ بسببيا، وىو أحد أوجو النشاطات المضرة بالجوار نتيجة 

 1تمخضو عف إلحاؽ ضرر بالجيراف.

مية نطاقا، فإف مجاؿ تطبيؽ نظرية التعسؼ في ولما كاف حؽ الممكية أوسع الحقوؽ العينية الأص   
استعماؿ الحؽ يبدوا واضح و أوسع في مجالو و قد أورد المشرع ىذا المصطمح في بعض نصوصو إذ 

 مف القانوف المدني عمى أنو: "يجب عمى  691/01نص في المادة 

 2المالؾ أف لا يتعسؼ في استعماؿ حقو إلى حد يضر بممؾ الجار".

 إلتزامات المالك الشريك إتجاه الجمعية العامة.ثانيا:  
إلى جانب التزامات  المالؾ الشريؾ اتجاه شركائو؛ فمو كذلؾ التزامات اتجاه الجمعية العامة؛ فمف أجؿ 

ستمرارو حسف سير  نظاـ الممكية المشتركة يستوجب عمى الملبؾ الشركاء والشاغميف تحمؿ بعض  ا 
الالتزامات المتمثمة في المساىمة في الأعباء )التكاليؼ(ىذا مف جية؛ومف جية أخرى حضور جمسات 

 الجمعية العامة.
 المساىمة في الأعباء )التكاليف( .1

دارتيا ؛أي تقع  كؿ مالؾ شريؾ في الممؾ لو أف يمتزـ بالاشتراؾ في تكاليؼ حفظ الأجزاء المشتركة وا 
عمى عاتؽ جماعة الشركاء في الممؾ أو الشاغميف لو أعباء وتتمثؿ ىذه الاخيرة في مبالغ مالية محددة 

 .3حسب قيمة ما يممؾ الشريؾ في العقار
 تصنيف الأعباء. .1.1

مف التكاليؼ "  منو ميز بيف نوعيف 750وبالرجوع إلى التقنيف المدني نجد أف المشرع في المادة 
جاء  14/99و  666/ 83تكاليؼ مف النوع الأوؿ وتكاليؼ مف النوع الثاني "؛في حيف أف المرسوميف  

وبمفظ الأعباء بدلا مف التكاليؼ وصنفيا كذلؾ إلى صنفيف ."أعباء الصنؼ الأوؿ " و "أعباء الصنؼ 
 4الثاني "

                                                           

 المرجع السابق مروة بوحمدوف، نجوى فرناف،  -1
 .السابقالمصدر ، الفقرة الأولي مف القانوف المدني 691المادة  -2
 .175/176ص المرجع السابق ،مريـ تومي،  -3
 المصدر السابق.، 83/666مف المرسوـ  47والمادة  14/99المرسوـ التنفيذي رقـ  -4
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 اعباء الصنف الأول  . أ
ر العادي والترميمات الصغيرة الخاصة بالأجزاء المشتركة وتشمؿ ىي تمؾ الأعباء التي تتعمؽ بالتسيي

 ما يمي :
  دارة البناية وأجر البواب أو البوابيف الراتب المخصص لممتصرؼ والنفقات اللبزمة لتسيير وا 

 والمستخدميف الذي يمكف أف يوظفيـ المتصرؼ وكذا التكاليؼ المرتبطة       بذلؾ .
 الماء والكيرباء بالنسبة للؤجزاء المشتركة العامة ونفقات العدادات العامة  دفع مبالغ إستيلبؾ

 وفائض الماء .
 .شراء المواد والأوعية اللبزمة لصيانة بوابات الدخوؿ والسلبلـ وأقفاصيا وسطوحيا 
 .مصاريؼ ونفقات سير التسخيف الجماعي 
 صلبح مؤقتة إنارة المداخؿ والمساطح وجميع المح لبت المعدة للئستعماؿ نفقات صيانة وا 

 المشترؾ.
 .مبالغ التأميف التي تقضي حوادث العمؿ والتي يتسبب فييا مستخدمو إدارة البناية لمغير 
 أعباء الصنف الثاني: . ب

 وىي الأعباء المرتبطة بالترميمات الكبرى لمبناية وصيانتيا وأمف لشركاء في الممؾ أو الشاغميف لو.
 يشمؿ ىذا النوع ما يمي :

  نفقات الترميـ بإختلبؼ أنواعو المتعمقة بالجدراف الضخمة بإستتناء الإصلبحات الصغيرة المتعمقة
 . 1ليذه الجدراف مف داخؿ الشقؽ و المحلبت

 .الأشغاؿ أو الترميمات التي يستمزميا الإمتلبء في القنوات والذي لا يمكف تحديد اسبابو 
  الدار بزيف وعوارض دعـ الشرفات والنوافذ نفقات تمبيس الواجيات بما في ذلؾ نفقات طلبء

 وألواح النوافذ الخارجية وستائر كؿ شقة عمى الرغـ مف ىذه الأشياء ممكية خاصة .
  نفقات صيانة وترميـ المواسير وصناديؽ نفايات البناية 
 .نفقات صيانة وترتيب المحلبت مشمولة في الأجزاء المشتركة العامة بما في ذلؾ نفقات الطلبء 
 ات وضع ترميـ منشآت الإنارة في الأجزاء المشتركة .نفق 
  نفقات صيانة وتعويض القنوات بالنسبة للؤجزاء الرئيسية بإستثناء القنوات الخاصة في البنايات

 الجماعية.
                                                           

 . السابق المصدر،  14/99أنظر المرسوـ التنفيذي رقـ  -1



 مضمون الممكية المشتركة                                                الفصل الأول: 
 

64 
 

 .صلبحيا كميا أو جزء منيا كذلؾ توابعيا  فؾ المصاعد وأجيزة التسخيف وا 
 .الضرائب والرسوـ المحتممة منيما بكف شكميا 
 بالغ التاميف ضد الحريؽ والحوادث المسؤولية المدنية وأضرار المياه وغيرىا مف الأخطار .م 
  ستيلبؾ قوة المحركات وجميع النفقات المترتبة عف صلبح جميع المصاعد وا  نفقات صيانة وا 

 تسييره.
 :توزيع الأعباء  .2

؛ فيتحمؿ أعباء  1المشتركةيتـ توزيع الأعباء إلى قسميف ليما علبقة بالعقار الخاضع لمممكية 
الصنؼ الأوؿ جميع الشاغميف لممحلبت الفعمييف والغير الفعمييف وىي موزعة في حصص 
متساوية بيف الشاغميف ويتوجب عمييـ دفعيا لممتصرؼ وفقا لمكيفيات التي تقررىا الجمعية 

 2العامة.
في حيف أف يتحمؿ أعباء الصنؼ الثاني لمشركاء في الممؾ وحدىـ ويتـ توزيع ىذه الأعباء 

ورد في  بيف الشركاء عمى أساس الحصة المشتركة لكؿ واحد منيـ والمتعمقة بكؿ قسـ حسب ما
 .14/99المرسوـ 

 :تمويل الأعباء . أ
وفي حالة  ؛كؿ سنة مالية تمويؿ مف خلبؿ ميزانية  تقديرية تصادؽ عمييا الجمعية العامة بداية

أشغاؿ الصيانة التي يجب القياـ بيا بصفة مستعجمة بواسطة نداء التوفير أرصدة تساوي ثمث 
(؛وتقوـ الجمعية بإجتماع استثنائي بدعوة مف المتصرؼ وتحدد أجاؿ 1/3المصروؼ المزمع إتفاقو )

 معينة لدفع ىذه المبالغ المحددة أعلبه نفورىا الجمعية العامة.
 :ع الأعباءدف . ب

تتـ مساىمة الشركاء في الممؾ وفؽ طبيعة الأشغاؿ إما في إطار ميزانية سنوية؛ أو بواسطة دفع 
 مبمغ محسوب عمى أساس كشؼ في حالة القياـ بأشغاؿ لصيانة الممؾ المشترؾ.

يتـ استحداث صندوؽ للؤمواؿ المتداولة قصد القياـ بأشغاؿ ضرورية في إطار مخطط سنوي لمصيانة 
%مف مبمغ المساىمة وتقوـ 40ـ تمويمو كؿ سنة مالية برصيد يدفعو كؿ شريؾ في الممؾ يساوي ؛يت

                                                           

 .178، ص المرجع سابق، مريـ تومي -1
 . المصدر السابق،  83/666مف المرسوـ التنفيذي  49، والمادة مف القانوف المدني 750المادة  -2
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الجمعية العامة بتحديد الشروط التي يجب فييا الدفع؛ كما يتوجب عمى كؿ المتصرؼ أف يقبض 
 الرصيد المذكور أعلبه ويودعو في صندوقو وفقا لآجاؿ التي تحددىا الجمعية العامة.

فع أحد الشاغميف أو الشركاء في الممؾ لمنفقات يمكف لممتصرؼ اف يمجأ إلى طريقة في حالة عدـ د
 التحصيؿ الجبري .
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 :خلاصة الفصل الأول

مف خلبؿ دراستنا ليذا الفصؿ نخمص القوؿ بأف الممكية المشتركة ىي الحالة القانونية التي يكوف 
المبنية والتي تكوف ممكيتيا مقسمة الى حصص  بيف عدة عمييا العقار المبني أو مجموعة العقارات 

اشخاص ، تشمؿ كؿ واحدة منيا عمى جزء خاص ونصيب في الأجزاء المشتركة ، والممكية المشتركة ىي 
ممكية متصمة بالممكية خاصة ، حيث انو اذا ما فقدت الممكية الخاصة تحت أي ظرؼ فقد معيا الحؽ في 

ة، ومنو يستنتج أف نظاـ الممكية المشتركة ىو حالة دائمة لا تزوؿ الا بزواؿ الممكية عمى الأجزاء المشترك
 البناء ولمممكية المشتركة العديد مف الخصائص التي تجعميا تختمؼ عف أنظمة أخرى .

الممكية المشتركة قد تتشابو مع بعض المفاىيـ الأخرى كمفيوـ حؽ الإرتفاؽ، والممكية الشائعة، إضافة الى  -
لمفرزة، بسبب وجود أوجو تشابو، لكف رغـ ذلؾ ىناؾ العديد مف الفروقات فيما بينيـ، ىذا ما يؤكد الممكية ا

اف الممكية المشتركة تعتبر مف نوع خاص، اخضعيا المشرع لنظاـ قانوني خاص ىو نظاـ الممكية 
 . 14/99المشتركة الذي نظـ بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ 

مى سبيؿ المثاؿ لا الحصر، وأجزاء مشتركة والتي لا يمكف اف تكوف ضرورة وجود أجزاء خاصة ذكرت ع -
بمعزؿ عف الأجزاء الخاصة، تحدد نسبة الممكية المشتركة بالنسبة لكؿ مالؾ عف طريؽ اعداد الجدوؿ 

 الوصفي لمتقسيـ.
حدد المشرع نوعيف مف التسيير يتمثلبف في التسيير الانتقالي مف طرؼ المرقي العقاري، والتسيير الدائـ  -

مف طرؼ المقتنوف لمعقار، ىذا مف اجؿ ضماف التسيير الجيد لمبناية، ونظرا لكونيا تحتوي عمى تركيبة 
اجبات عف غيرىا فواقع مف الأجزاء الخاصة وأخرى مف الأجزاء المشتركة، فإنيا قد تختص بحقوؽ وو 

و أالممكية المشتركة في العقار المبني للبشتراؾ يقرر لممالؾ الشريؾ حقوؽ سواء ضمف الأجزاء الخاصة 
 المشتركة، ومف جية أخرى عمى المالؾ الشريؾ التزامات اتجاه الشركاء أو اتجاه الجمعية العامة.

 



 

 

 الفصل الثاني:
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كما عرفنا سابقا بأن الممكية المشتركة ىي الحالة التي  يكون عمييا العقار المبني ، حيث قام 
المشرع بوضع أسس وقواعد تخضع ليا ىذه الممكية لضمان حسن سيرىا لكن لابد أن تتعرض ىذه 

 لذلكالأخيرة إلى عراقيل مما جعل المشرع يسعى إلى حمايتيا من خلال وضع التشريعات الضرورية 
وتكمن ىذه الحماية أساسا في الحفاظ عمى الإطار المبني والغير المبني مما يؤدي إلى حماية سلامة 
السكان عن طريق وضع قيود متعمقة بالبناء، إضافة لذلك قيود واردة عمى العقد لإعداد نظام الممكية 

من الأشخاص الأمر الذي المشتركة في إطار قانوني صحيح وبما أن ىذه الممكية يتشارك فييا العديد 
، فقد فرض المشرع سمطتو من لكل فرد المسؤولية الموجية إليويتسبب في نشوب خلافات وعدم احترام 

خلال تحديد مسؤولية كل من لو الحق في العقار المبني للإشتراك سواء من ناحية التسيير أو من ناحية 
 السكن.

من لقيود المتعمقة بالبناء من جية و قمنا بدراسة المعرفة آليات حماية الممكية العقارية المشتركة 
جية أخري القيود التي أوردىا المشرع عمي العقد في المبحث الأول ، كذلك تحديد مسؤولية كل المسيرين 

 .ما سيتم دراستو في المبحث الثانيفي العقار المبني للإشتراك وفقا لما نص عميو المشرع الجزائري و ىذا 
 حماية نظام الممكية المشتركة. المبحث الأول: طرق

 المبحث الثاني : تحديد مسؤولية المسيرون في الممكية المشتركة.
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 المبحث الأول :طرق حماية نظام الممكية المشتركة.

المشرع طرق ووسائل لتفعيميا ،  تمثمت ىذه الطرق  لتكريس الحماية عمى الممكية المشتركة إنتيج
في وضع قيود يخضع ليا نظام الممكية المشتركة ، من خلال ىذا المبحث سيتم التطرق إلى القيود الواردة 

 عمى عممية البناء )المطمب الأول( ، والقيود المتعمقة بالعقد )المطمب الثاني(.

 البناءالمطمب الأول: القيود الواردة عمى عممية 

المتعمق بالتييئة  29-90تخضع عممية البناء إلى قيود واجب إحتراميا فمن خلال القانون 
، من  1والتعمير ، الذي يسعى إلى تنظيم مجال العمران نص عمى مجموعة من ادوات التييئة والتعمير

تقوم ىذه الأدوات بينيا المخطط التوجييي ، ومخطط شغل الأراضي والقواعد العامة لمتييئة و التعمير، و 
 بتنظيم عممية البناء والتي لا يجوز مخالفتيا خلال عممية إختيار الأراضي.

 :المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 

ىو أداة لمتخطيط المجالي والتسيير الحضري يحدد التوجييات الأساسية لمتييئة العمرانية لمبمدية 
 .2التييئة ومخططات التنميةأو البمديات المعنية آخد بعين الإعتبار تصاميم 

 :مخطط شغل الأراضي 

يحدد مخطط شغل الأراضي بالتفصيل في إطار توجييات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 
 .3حقوق إستخدام الأراضي والبناء

سنتناول في ىذا المطمب تحديد مكان إقامة البناء )الفرع الأول( وجوب إعداد التصاميم المتعمقة 
 رع الثاني( إضافة لذلك طرق الوقاية من خطر الحريق و الزلالزل )الفرع الثالث(بالبناء )الف

 

 
                                                           

صادر في  52،ج.ر ، عدد  11/12/1990، مؤرخ في المتعمق بالتييئة والتعمير،  29-90القانون رقم  -1
12/12/1990. 
 .المصدر السابق، 29-90من القانون  16المادة  -2
 .المصدر السابق ،29-90من القانون  31المادة  -3
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 الفرع الأول: تحديد مكان إقامة البناء.

نجدىا تنص عمى أنو :" اذا كانت البناءات تمس  175-91من المرسوم  2بالرجوع لنص المادة 
إستعماليا، يمكن رفض رخصة البناء أو بالسلامة أو بالأمن العمومي من جراء موقعيا أو حجميا او 

 .1رخصة تجزئة الأرض من أجل البناء أو منحو

من خلال نص المادة نجد أن كل بناء من شأنو تشكيل خطر أو كان في موقع معرض للأخطار 
الطبيعية لا تمنح لو رخصة البناء،  وتعد رخصة البناء إجراء  ضروري لم يعرفيا المشرع الجزائري في 

بقولو أنو :" تشترط رخصة البناء من أجل تشييد  52تييئة والتعمير أشار ليا فقط في مادتو قانون ال
، و ىي بذلك إجراء ضروري يقوم بو كل شخص طبيعي أو  2البنايات الجديدة ميما كان إستعماليا ..."

 معنوي قبل الشروع في البناء .

لبناء ىي وثيقة إدارية تسمم عمى من خلال نصوص المواد سالفة الذكر يمكن القول بأن رخصة ا
شكل قرار إداري مسبق لكل شخص طبيعي أو معنوي متحصل عمى ممكية أرض ، يريد إنجاز بناء جديد 

 . 3أو تغيير بناء موجود شريطة تقديم ممف كامل مدعم بكل النسخ التي تثبيت الصفة

الات ، بالرجوع لممادة لكن ترفض الجيات المخولة بإصدار رخصة البناء و منحيا لطالبيا في ح
نصت عمى أنو: "إذا كان البناء أو التييئة مقررة في أرضية معرضة للأخطار  175-91من المرسوم  3

الطبيعية مثل الفيضانات و الإنجراف يمكن رفض رخصة البناء أو التجزئة أو منحيا بالشروط الخاصة 
 .4التي تتطمبيا القوانين والتنظيمات المعمول عمييا"

القول بأنو ليس من الجائز البناء فوق أرضية معرضة لمزلازل والفيضانات أو أي خطر نخمص 
 طبيعي.

 
                                                           

القواعد العامة لمتييئة المتضمن ،  28/05/1975، المؤرخ في  175-91من المرسوم التنفيذي رقم  2المادة  -1
 .26ج.ر،عدد  والتعمير والبناء

 . المصدر السابق،  29-90، من القانون  52المادة  -2
 2014، الجزائر ،  قانون العمران الجزائري أىداف حضرية ووسائل تقنية دار ىومة أولد رابح صافية أفمولى ، -3

 .135ص
 . المصدر السابق،  175-91من المرسوم  3المادة  -4
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 الفرع الثاني : وجوب إعداد التصاميم المتعمقة بالبناء

حترام مختمف الشروط اللازمة  بعد إختيار القطعة الأرضية كما حددىا التنظيم المعمول بو وا 
لذلك، يأتي دور الميندس المعماري الذي يقوم بإعداد دراسات ىندسة تتعمق بمشروع البناء وذلك لتحضير 

، ووضع التصاميم لا ينحصر عمي البنايات فقط بل يتعداه إلى التصاميم المتعمقة  1طمب رخصة البناء
مثل خطرا عمى العمارة بإعتبارىا من المواد التي بشبكات الغاز و الكيرباء لا سيما وأن ىذه الأخيرة ت

 2تؤدي إلى نشوب حرائق في العمارات.

 التصاميم المتعمقة بالبنايات: .1
 3مخطط الموقع عمى سمم مناسب يسمح بتحديد موقع المشروع. -

قد تم وضع شروط تتعمق أساسا بموقع البناء و الطرق المؤدية إليو وذلك عن طريق  المرسوم 
من ىذا المرسوم يمكن رفضو رخصة البناء  02حيث ترفض حسب نص المادة  91/175م التنفيذي رق

إذا كانت البناءات من طبيعتيا أن تمس بالسلامة أو بالأمن العمومي من جراء موقعيا أو حجميا أو 
 4استعماليا.

لا يكون موقع البناء بالقرب من المنشآت أو طرق ذات كثافة عالية تعرضيا لأخطار  أن  -
 الضجيج.

إذا كانت البناءات من طبيعتيا، من جراء موقعيا أن تخل بالمحافظة عمى المكان أو بإصلاحو  -
 أو بالأثار التاريخية.

 يجب أن تكون البناية عمى اتصال بالطرق العمومية أو الخاصة. -

                                                           

 .66،  صالمرجع السابق سعدي جاب الخير،  -1
 .80، صالمرجع السابق حياة بن عبد القادر،   -2
 .  66، ص المرجع السابق سعدي جاب الخير،  -3
 المصدر السابق.، 91/175من المرسوم التنفيذي  02المادة  -4
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لتصاميم لا ينحصر في البنايات فقط بل يتعداه إلى التصاميم المتعمقة بشبكات الغاز و ووضع ا   
الكيرباء لا سيما وأن ىذه الأخيرة تمثل خطرا عمى العمارة باعتبارىا من المواد قد تؤدي إلى نشوب حرائق 

 1في العمارات.

عمى أمن مستعممي إذا كانت المسافة بين العمارات تكون خطرا  08ترفض كذلك حسب المادة 
الطرق العمومية أو من مستعممي ىذه المناطق أي أنو لا يمكن بناء عمارات تكون منافذىا متصمة مباشرة 

 2بالطرق التي تكون فييا حركة مرور السيارات وخاصة الشاحنات.

نجاز يمكن لمسمطة الني تسمم  رخصة البناءات تشترط ما يأتي: "إ 09بالإضافة عمى أنو بنص المادة    
صاحب العمارة السكنية طرق و شبكة لتوزيع الماء و التطيير و الإنارة العمومية و مساحات لإيقاف 

، للأسف  3السيارات و المساحات الشاغرة و مغارس و مساحات للألعاب و ترتيب لمحماية من الحريق
اطق المبنية و فإن ىذا الترتيب الأخير الذي نصت عميو عدة نصوص يكاد يكون معدوما في كل المن

الأوجب فيو غير جاىز لمعمل لعدة اعتبارات منيا عدم وجود الماء في معظم أوقاتو أو تمف التجييزات 
 4لعدم القيام بصيانتيا.

 بناء محلات ذات استعمال تجاري أو حرفي يستجيب لاحتياجات ساكني العمارات. -
ي أصبحت ضرورية بفعل مساىمة صاحب البناء في نفقات لإنجاز التجييزات العمومية الت -

 المشروع.
التييئات ذات المصمحة المشتركة ، يعتبر ىذا الإجراء ين جمعية تتكفل بصيانة المنشآت و تكو  -

 83/666مساعد عمى تكوين الجمعية المنصوص عمييا بالقانون المدني وكذا المرسوم رقم  
 "الجمعية العامة".

د فرضت قيود لمحفاظ عمى أمن السكان ق 91/175من المرسوم التنفيذي رقم  10أما المادة 
بخصوص أبعاد موقع البناء، أي لا يمكن منح رخصة بناء بناية تخصص لمسكن إذا كان بعدىا يقل عنما 

 يأتي:
                                                           

مذكرة لنيل شيادة الماستر ، النظام القانوني لمممكية العقارية المشتركة في التشريع الجزائري ، حياة بن عبد القادر،  -1
 .80، ص 2018/ 2017قانون خاص معمق، كمية الحقوق ، مستغانم 

 المصدر السابق.، 91/175، المرسوم التنفيذي رقم  08المادة   -2
 سابق.المصدر ال، 91/175، المرسوم التنفيذي  09المادة  -3
 .124، صالمصدر السابقعمار دروازي،  -4



 المشركة الممكية نظام حماية                                   الفصل الثاني: 

 

73 
 

 خمسين متر  من كلا جانبي الطريق السريع. -    

ثلاثين مترا ، من كلا جانبي الطرق الوطنية حيث تقاس ىذه المسافات أفقيا وتعاد كل منيا إلى  -
 أربعين مترا أوخمسة وعشرين مترا إذا كانت البناءات غير مخصصة لمسكن.

من ىذا المرسوم فيما يخص الطرق التي ليس ليا مخطط تصنيف مصادق  11وفقا لنص المادة  -
 مترا من محور الطريق. 6تبعد عمى الأقل عميو فإن النيابة يجب أن 

ضائع خدمة لمبنايات بحظر توقف المركبات لإنزال الركاب و الب 12قد قام المشرع بنص المادة  -
 المجموعات السكنية عمى حافة الطرق ذات حركة مرور كثيفة.والتجزئات و 

مع الطرق ذات حركة مرور  ولا تزود البنايات إلا بواسطة طرق ثانوية ليا أدنى حد من الإتصال   
 . يأتي ىذا الإجراء لمحد من السرعة1الكثيفة ،  ولا يمكن أن تقل المسافة بين وصمين عن خمس مائة متر

أن معظم ىذه الطرق يتخذىا الأطفال كساحات لمعب لافتقادىم إلى داخل التجمعات السكنية لاسيما و 
المشتركة تحتوي عمى مجموعة من العمارات أماكن مخصصة ليم، علاوة عمى ذلك إذا كانت الممكية 

 2تبعد فييا ساحات المعب عن بعضيا.

اشترطت تزويد البنايات ذات الاستعمال  91/175من المرسوم التنفيذي رقم  13أما نص المادة    
السكني بالماء الصالح لمشرب و التطيير وذلك حفاظا عمى صحة الملاك وىو نفس الشيء بالنسبة لممواد 

 تماما إجراءات متخذة لسلامة الملاك. 16، 15، 14

فقد نصت عمى ضمان صرف مياه الأمطار دون ركود و يجب أن تكون أرضيات  17أما المادة    
، خاصة إذا كانت 3الساحات منحدرة بصفة كافية ومنظمة و ليا التراتيب الضرورية لصرف سريع لممياه

 أمطار غزيرة.

ظير لنا الكثير من العيوب الموجودة في التجمعات السكنية لاسيما فيما إن الواقع المعاش في أحيائنا ي   
يخص البالوعات التي تؤدي إلى ارتفاع منسوب المياه مما يشكل خطرا كبيرا عمى العمارات وكذا الأفراد  
والسبب الأساسي لذلك ىو وضع قنوات تصريف غير ملائمة مما يؤدي إلى سرعة انسدادىا وكذلك 
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لتي تعاني منيا ىذه القنوات من الصيانة و أن صيانتيا داخل المباني الخاضعة لنظام الممكية اللامبالاة ا
 1المشتركة تقع عمى عاتق الملاك المشتركين.

 الفرع الثالث: الوقاية من خطر الحريق و الزلالزل أثناء عممية البناء .

مية البناء ، بل وضع لم يكتفي المشرع بوضع رخصة البناء لفرض سمطتو وبسط رقابتو في عم
ىيئات لمراقبة البناء وىو في طور الإنجاز و المتمثمة في ىيئات المراقبة التقنية التي تقوم بوضع رخصة 
البناء لفرض سمطتو وبسط رقابتو في عممية البناء ، بل وضع ىيئات لمراقبة البناء وىو في طور الإنجاز 

م بمراقبة نوع الخرسانة وكذا التسميح الخاص بيا في كل والمتمثمة في ىيئات المراقبة التقنية التي تقو 
،  كما أن الميندس  2أطوار البناء ، بالإضافة إلى تحميل المواد المستعممة من الإسمنت رمل ، حصى...

المعماري تنسيقا مع الميندس المدني يقومون بالرقابة بشكل دوري ويعتبر مسؤولا عن البناء الذي قام 
،  ففي حالة تكون 3سنوات من وقت تسميم العمل نيائيا وتسمى بالمسؤولية العشرية 10بمراقبة إنجازه لمدة 

سلامة وأمن البناية تنتج عنيا ىذه المسؤولية وكل ىذا مواد البناء ليست ليا القدرة عمى المقاومة وتيدد 
من أجل حماية الممكية العقارية من الكوارث من بينيا أخطار الحريق وذلك في حالة إستعمال مواد غير 

 مقاومة لإنتشار النار)أولا( وأخطار الزلازل)ثانيا( .

 ىذا ما سنتطرق إليو خلال دراستنا ليذه الفرع

 لممكية  المشتركة من أخطار الحريقأولا :وقاية نظام ا

المشتركة من اية الأملاك العقارية الجماعية و لقد تطرق المشرع الجزائري فيما يخص عممية حم
فيفري  20المؤرخ في  35-76كل الأخطار الناجمة عن نشوب حرائق تمس البنايات وذلك بالمرسوم 

، حيث أن ىذا  4في العمارات المرتفعةالذي يتعمق بنظام الأمن من أخطار الحريق و الفزع و  1996
عمى أنو لا يرخص ببناء عمارة مرتفعة إلا بالمواقع  04الأخير اشترط في الفصل الثاني منو بنص المادة 

كمم عمى الأكثر عن الوحدة لمحماية المدنية مع إمكانية تدخل الوالي في الترخيص  3الكائنة عمى بعد 
                                                           

 .126، صالمرجع السابقعمار دروازي،  -1
 .127، ص  نفسو المرجع -2
 .  القانون المدنيمن  554المادة  -3
الذي يتعمق بنظام الأمن من أخطار الحريق و الفزع في العمارات ، 1976فيفري  20مؤرخ في  35-76المرسوم  -4
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و لكن بعد أخد رأي لجنة الأمن لمولاية و ذلك بموجب قرار مثبت مع  ببناء عمارة مرتفعة عمى مسافة أبعد
ومصمحة الأمن الملائم لمعمارات الأخذ بعين الإعتبار سيولة الدخول أو المرور ونوع مركز النجدة 

 1مجاري الماء.و 

حدد ىذا المرسوم العمارات ذات العمو المرتفع كل عمارة التي يكون البعد بين الأرضية السفمى 
م  50لأعمى مسكن بيا و الأرض المخصصة لمرور سيارة النجدة ومكافحة الحريق وىي أكثر من 

 2م بالنسبة لمبنايات الإدارية و غيرىا. 20بالنسبة لمبنايات السكنية و أكثر من 

 من أبرز القيود التي ألزميا المشرع لضمان سلامة ىذه البنايات نجد:   

 ساعات . 2ة التجزئة بجدران قاطعة لمنار بدرج -
 التقميل و تحديد المواد  القابمة للإشتعال.

 يجب توفر سممين عمى الأقل من أجل إخلاء السكان. -
 تزويد المصاعد بنظام يمنع التوقف في الطابق المعرض لمحريق. -
 وضع أجيزة إنذار ووسائل مكافحة الحريق تحت تصرف مستعممييا. -

مان استمرارية اشتعال المصاعد وكذا رافعة في إصابة أو تعرض جزء من البناية بخطر يجب ض
 الأشغال بكل الطوابق و الأجزاء الغير متضررة.

 وضع نظام يمنع مرور الدخان في المناطق المتضررة نحو المناطق الأخرى من البناية.   

الإتصال بين مختمف الأجزاء و الأدرج يجب ضمان أجيزة كتيمة لمدخان في حال غمق و تسمح    
 3ع الدخان.بصرف سري

 

                                                           

 .127ص، المرجع السابق، عمار دروازي -1
، مداخمة مقدمة إلى الممتقى الوطني، نحو تبني استراتيجيات فعالةالإدارة الجزائرية للأزمات و الكوارث: ي، بوستتوفيق  -2

قالمة، كمية الحقوق و العموم -1945ماي  08جياز الحماية المدنية كإطار لترشيد إدارة الكوارث في الجزائر، جامعة 
 . 9، ص 16/12/2019السياسية، قسم العموم السياسية ، 
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 ثانيا : حماية الممكية المشتركة من أخطار الزلازل.

من أجل حماية الممكية العقارية المشتركة من خطر الزلازل قام المشرع بوضع مخطط عام 
المتعمق بالوقاية من الأخطار الكبرى وتسيير الكوارث في إطار التنمية   20-04لموقاية، وبالرجوع لمقانون 

الأخطار عمى أنو:" يوضع المخطط العام لموقاية من الزلازل و  21المستدامة نجده نص في مادتو 
 1الجيولوجية تصنيف مجموع المناطق المعرضة ليذه الأخطار بحسب أىيمة الخطر..."

، كما أنو يمنع البناء منعا باتا بسبب الخطر الكبير في المناطق ذات الصداع الزلزالي والخطر الجيولوجي
عمى خطر كبير  الأراضي المعرضة لمفياضانات إضافة إلى المنشأت الصناعية أو الطاقوية التي تنطويو 

 .2وأراضي إمتداد قنوات المحروقات او الماء

قام المشرع بتحديد نوع البناء الواجب إتباعو وفقا لوثيقة القواعد المضادة لمزلازل في الجزائر سنة 
وجاء كضرورة بعد زلزال بومرداس ، حيث تم الإعتماد البناء بالخرسانة  2003والمعدلة سنة  1999

 .3الكلاسيكي في جميع الاماكن المسمحة عوض البناء 

 : القيود المتعمقة بالعقد.المطمب الثاني

تكمن القيود المتعمقة بالعقد في إعداد نظام الممكية المشتركة ويعرف ىذا النظام بأنو إتفاق يتم 
 بموجبو إرساء قواعد التعايش المشترك داخل العقار المبني للإشتراك ، ويتم تأسيس ىذا النظام إما من قبل
المالك لمعمارة الراغب في تقسيم ىذه الاخيرة إلى حصص وبيعيا لتكوين ممكية مشتركة إما من قبل 
ما من قبل الجمعية العامة  المؤسسين لمشركة التي تبني العمارة بيدف تخصيصيا لإنشاء ممكية مشتركة وا 

 . 4المجتمعة بأغمبية أعضائيا

                                                           

يتعمق بالوقاية من الأخطار الكبرى وتسيير الكوارث ،  2004ديسمبر  25مؤرخ في  02-04من القانون  21المادة  -1
 .84ج.ر.ع  التنمية المستدامة في إطار

 .المصدر السابق،  02-04من القانون  19المادة  -2
 2003نسخة وثيقة  تقنية تنظيمية الصادرة عن وزارة السكن و العمران ، القواعد الجزائرية المضادة  لمزلازل ،  -3

www.aps.dz  . 
 .101، ص بقالمرجع السامريم تومي ،  -4

http://www.aps.dz/
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أنو :"ييدف ىذا المرسوم الى تحديد نموذج نظام وفقا لمادتو الأولى عمى  14/99لقد نص المرسوم 
، وكذلك نص المشرع الجزائري في القانون المدني عمى نظام الممكية المشتركة وتحديده  1الترقية العقارية "

 للأجزاء الخاصة والمشتركة .

ذو طبيعة قد وقع خلاف فقيي حول تحديد الطبيعة القانونية لمممكية المشتركة ، حيث ىناك من اعتبره    
تعاقدية و الثانية تعتبر أن نظام الممكية المشتركة ذو طبيعة تنظيمية أو تأسيسية في حين الرأي الثالث 

 يقوم عمى أساس إن نظام الممكية المشتركة ذو طبيعة مزدوجة.

الأول ما ذىبوا إليو بأن نظام الممكية المشتركة تثبت لو طبيعة تعاقدية ، أي  يبرر أصحاب الإتجاهو    
أنو عقد متبادل متعدد الأطراف يخمق إلتزامات وحقوق بين أطرافو لذا فيو عقد جماعي يبرم بين الملاك 

ون الشركاء في إطار الممكية المشتركة ، ذلك باعتباره يخضع لشروط التي تخضع ليا باقي عقود القان
، لذلك فإن عدم احترام مقتضيات نظام الممكية المشتركة  2سواء من شروط صحتو أو من حيث تكوينو

لكن ىذا  3يثير المسؤولية العقدية لممالك الشريك، الشئ الذي يحتم عميو إصلاح ضرر الذي أحدثو بفعمو
 4كن بأغمبية مؤسسيوالرأي انتقد عمى أساس لا يمكن الأخذ بو عمى اعتبار أن تعديل ىذا النظام مم

بخلاف مسألة العقد، الذي لا يمكن حصولو إلا بإتفاق جميع المتعاقدين عميو عمى اعتبار أن العقد شريعة 
 5المتعاقدين.

وعمى ىذا الأساس ظير رأي ثاني يعتبر نظام الممكية المشتركة ذا طبيعة تنظيمية تأسيسية مبررين    
تنظيمي بأخذه صفة العمل القانوني المحدث للأثر بتغير مركز  موقفيم عمى أساس أنو أشبو بقرار إداري

مؤسسيو الشركاء في الممك، وذلك عن طريق تحديد الحقوق و الواجبات لكل منيم و أيضا لتعمقو بتنظيم 
و تسيير حياة الأفراد و سموكيم في العقار المبني في الممكية المشتركة ، الأمر الذي يجعل من محتواه و 

                                                           

 . المصدر السابق،  14/99المرسوم التنفيذي رقم   -1
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لكافة الشركاء في الممك، وانتقد ىذا الرأي عمى أساس أن إقرار ىذا النظام يسري عمى كافة  بنوده عامة
 1من أقروه في حين أن سريان القرار الإداري يكون عمى غير المتمقي  وليس عمى من أصدره.

ة في ظل ىذا الصراع ظير رأي توفيقي حيث تم اعتبار الممكية المشتركة ذا طبيعة عقدية و تنظيمي   
وىذا الرأي مال إليو أغمب الفقياء و أيد ىذا الاتجاه عمى أساس أن نظام الممكية المشتركة يظير عنصر 

، تتثبت 2التعاقد فيو لدى لحظة تأسيسو، أي تكون إرادات المؤسسين لو ىي أساس إبرامو و الموافقة عميو
اجية أشخاص لم يشاركوا لو بالإضافة إلى ذلك طبيعة تأسيسية من حيث درجة نفاذه الواسع في مو 

بإرادتيم في وضعو و ارتضائو كما ىو الحال لدى الملاك الشركاء المتعاقدين و المسيرين لأجزاء خاصة 
 3داخل العقار الخاضع لقواعد الممكية المشتركة.

 14/99بالنسبة لممشرع الجزائري في ظل النصوص القانونية السابقة لصدور المرسوم التنفيذي رقم    
 أن موقف المشرع الجزائري قد تضارب و تباين من نص لآخر.نجد ب

الذي يتضمن النظام النموذجي لمممكية المشتركة  76/146ففي إطار مقتضيات أحكام المرسوم    
لمعقارات المبنية  و مجموع العقارات المقسمة إلى أجزاء أعتبر من ناحية نظام، بأنو نظام ذو طابع 

ره إلى نموذج خاص، وتم التأكيد صراحة عمى أنيا اتفاقية جماعية تم تنظيمي يخضع في شكميات تحري
 4وضعيا وفقا لأحكام التشريعات الممزمة لجميع مالكي الممتمكات المشتركة.

الذي يحدد القواعد المتعمقة بالممكية المشتركة و تسيير العقارات  83/666أما في إطار المرسوم رقم    
المحدد لنموذج نظام الممكية المشتركة المطبق في  14/99وم التنفيذي الجماعية الممغى بأحكام المرس

 62مجال الترقية العقارية نجد أن المشرع أعطى الصيغة التنظيمية ليذا النظام وذلك وفقا لنص المادة 
عمى أنو "يطبق ىذا التنظيم بحكم القانون عمى التجمعات الشركاء في الممك  666-83من نفس المرسوم 

 5ة من قبل لكن دون المساس بالحقوق العينية المكتسبة.الموجود

                                                           

 .20، ص 2014،  5عدد  03، مجمة الشريعة والاقتصاد، المجمد المشتركةنظام الممكية العقارية محمد قريدة،  -1
 .100، صالمرجع السابقمريم تومي،  -2
 .193، ص، المرجع السابقفتيحة شمام -3
 . السابق المصدر،  76/146من المرسوم رقم  02المادة  -4
 .المرجع السابق، 83/666من المرسوم  62المادة  -5



 المشركة الممكية نظام حماية                                   الفصل الثاني: 

 

79 
 

ومن جية أخرى ترك بعض الأمور للاتفاق عمييا وتعديميا وفق ما تقتضيو مصالح الشركاء و الممكية 
من المرسوم ذاتو، وأقرت بأنو يمكن لمجمعية بالأغمبية البسيطة  28المشتركة ، وىو ما جاءت بو المادة 

ضرين أو الممثمين الاتفاق عمى جميع المسائل التي تيم الممكية المشتركة من أصوات الأعضاء الحا
 1بالإضافة لتطبيق نظام الممكية المشتركة.

 62القارئ لنص كلا المادتين يظير لو التناقض الذي وقع عنو المشرع بحيث أنو بنص المادة 
من نفس  28تنص المادة ينص عمى تطبيق تنظيم الممكية بحكم القانون بينما  83/666من المرسوم 

المرسوم عمى ترك صلاحيات تطبيق ىذا النظام لمجمعية وفقا للأغمبية البسيطة، وىو نفس الشيء في 
وفي اعتقادنا أن قصد  المشرع من تطبيق تنظيم الممكية المشتركة ىو إضافة أو  146-76المرسوم 

 2قط أما عدا ذلك فيطبق بقوة القانون.تعديل أي بند كان قد ترك فيو المجال لممالكين في اتفاق عميو ف

الذي يحدد نموذج نظام الممكية المشتركة المطبق في مجال  14/99وفي ظل أحكام المرسوم 
الترقية العقارية ، يتبين أن المشرع قد اعتبر بأن طبيعة نظام الممكية المشتركة ذو طبيعة مزدوجة ، 

رقي العقاري ممزم بإعداد نظام الممكية المشتركة عمى تنظيمية و تعاقدية فمن ناحية تنظيمية كون أن الم
ىذا النظام يخضع لشكميات التسجيل و الشير  14/99أساس نموذج محدد بموجب المرسوم التنفيذي 

 العقاري.

كون أن المشرع الجزائري ترك لمملاك المشتركين بعض  ومن ناحية أنو نظام ذو طبيعة تعاقدية ،
 الأمور بالاتفاق عمييا و تعديميا وفق ما تقتضيو مصالحيم و مصمحة الممكية العقارية المشتركة.

مما سبق فإن نظام الممكية المشتركة وفق التشريع الجزائري ذا طابع مزدوج أي ذو طابع تعاقدي وكذا    
لا يمكن لو حصر كل ما يتعمق بالممكية المشتركة من جية وىناك أمور ليس طابع تنظيمي لأن المشرع 

لو الحق في التدخل فييا لأنيا خاضعة لاتفاق الأطراف من ناحية أخرى لاسيما و أن الملاك ىم أدرى 
بمصالحيم إذ تعمق الأمر بنمط التعايش مع بعضيم البعض خاصة و أن الاتفاق يكون لو دور كبير في 

                                                           

 .220، صالسابق المرجعمحمد قريدة،  ˉ1
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، من خلال ىذا المطمب سيتم التطرق إلى 1مى التعامل مع ما تم قبولو بإرادة كل الأطرافالتأثير ع
 (.2إجراءات إعداد نظام الممكية المشتركة )الفرع الأول( وحجية ىذا النظام )الفرع الثاني

 الفرع الأول: الإجراءات القانونية المعتمدة في إعداد  نظام الممكية المشتركة .

كية المشتركة صحيحا يتطمب إجراءات وشروط شكمية ويقع باطلا في حالة تخمف أحد ليكون نظام المم
الإجراءات فقد نظم المشرع الجزائري الممكية المشتركة  حيث فرض عمييا شكل  معين من خلال القيام 

 بإجراء التوثيق )أولا(، والتسجيل )ثانيا(.

 أولا: توثيق نظام الممكية المشتركة.

الممكية المشتركة من الأنظمة التي أوجب المشرع خضوعيا لمرسمية أي إفراغيا في قالب رسمي،  نظام
 مما يتوجب القيام بالتوثيق لدى ضابط عمومي.

عمى أنو: "يعد المرقي العقاري نظام الممكية المشتركة طبق  14/99من المرسوم  6نصت المادة 
ع لشكميات التسجيل والشير العقاري بموجب عقد لمواصفات النموذج المحدد في ىذا المرسوم ويخض

 2موثق بطمب من المرقي العقاري وبموافقة الممثل المنتخب أو المعين من طرف المقتنين"

عمى بيانات وبنود  14/99يتضمن نظام الممكية المشتركة حسب ما ىو منصوص عميو في المرسوم 
أنو يحتوي وفقا لما جاء بو القانون عمى مصير خاصة منيا ما ىي محددة قانونيا وأخرى إتفاقا ، فنجد 

الأجزاء المشتركة والخاصة كما يحدد شروط الانتفاع بيذه الأجزاء وكذا القواعد المتعمقة بإدارة الأجزاء 
 المشتركة. 

كما يمكن أن تحدث إتفاقا عدة تعديلات التي تمس بإدارة الأجزاء المشتركة والشروط الإنتفاع بيا ولا 
، ومن خلال ما سبق ذكره نستنتج أنو يحتوي ىذا  3لتعديلات عمى كافة بنود ىذا التنظيمتسري ىذه ا

 النظام عمى بيانات إلزامية و أخرى إضافية.
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 البيانات الإلزامية: .1

ىي وثائق يرجع إلييا الأطراف في حدود نطاق إلتزاماتيم وتكون متعمقة بكل المعمومات التي تخص 
 1يمي: العقار المشترك وتتمثل فيما

 .عقد ممكية الوعاء العقاري 
 .رخصة البناء 
  الحالة الوصفية لمتقسيم الخاص بالبناية  أو بمجموعة البنايات 
  مختمف تصاميم البناء ، لاسيما تصاميم الأساسات الطابق الأرضي ، الطوابق والأسقف

 بالإضافة إلى مخططات التجزئة وموقع البنايات والشبكات المختمفة.
  الرسومات بشكل مميز بمختمف الألوان وبجميع الوسائل المناسبة الأجزاء الخاصة تحدد وثائق

بالنسبة للأجزاء المشتركة من الصنف الأول ، وكذلك تمك المكونة من الصنف الأول، و المكونة 
 من الصنف الثاني والمصنفة من الصنف الثالث في ىذا النظام .

 البيانات الإضافية  .2

أضاف المرسوم المنظم لنظام الممكية المشتركة توفر بعض البيانات الإضافية و المتمثمة في كل    
الوثائق ذات طابع الإداري و التسييري فيي تحدد الغاية من الأجزاء المشتركة و الأجزاء الخاصة وكذلك 

 شروط الانتفاع بيا.

 يا:تعيين ووصف تقسيم البناية أو مجموعة البنايات  و ما آل -1
 تعيين البناية أو مجموعة البنايات: -1-1

تحديد الموقع الدقيق لمبناية أو جزء من البناية، بالنسبة لممناطق التي تم مسحيا مع تحديد القسم    
 مجموعة الممكية و الحصة.

 تحديد البناية )القوام ، الرقم ، الشارع ، التسمية( . -
 مجموعة البنايات التي ينتمي إلييا عند الاقتضاء. تسمية -
 تعيين الأرضية التي بنيت عمييا البناية. -
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 مآل البناية أو مجموعة البنايات: -1-2

يحدد مآل البناية أو مجموعة البنايات من خلال خصائصيا وموقعيا كما ىو محدد في الوثائق الكتابية    
 و البيانية المتعمق بيا.

 ة لتقسيم الخاصة أو مجموعة البنايات:الحالة الوصفي -2

 تضم كل من:   

 ىيكل المبنى السكني يقوم عمى )الوصف التقني(، عدد الطوابق و مشتملات الأرضية. -1
 وصف الواجية. -
 اسم البناية. -
 الدخول الي البناية . -
 السقف. -
 مخطط الضغط الزائد. -2
 محول سونمغاز. -3
 مساحات الوقوف. -4
 طرق المواصلات. -5
 1شبكة المجاري. -6

 ثانيا: تسجيل نظام الممكية المشتركة.

يقوم الموثق بتسجيل العقد الرسمي المتضمن لنظام الممكية المشتركة لدى مصمحة التسجيل بعد توثيقو 
 .2المتضمن لقانون التسجيل 105-76حسب ما نص عميو الأمر رقم 
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 المشركة الممكية نظام حماية                                   الفصل الثاني: 

 

83 
 

 تعريف التسجيل: .1

اسطتو يحفظ أثر العممية القانونية التي تقوم يعرف بأنو عممية أو إجراء إداري يقوم بو موظف عمومي بو 
 .1بيا  الأشخاص الطبيعية أو المعنوية والتي ينجم عنيا دفع ضريبة إلى الموظف تسمى بحق التسجيل 

منو يمكن القول بأن التسجيل إجراء إداري يقوم بو موظف عمومي مؤىل قانونيا لتسجيل جميع التصرفات 
 .2مقابل دفع أتاوي حسب كيفيات متعددة محددة  قانونا القانونية الواردة عمى العقارات

نصت عمى آجال تسجيل العقود  عمى أنو :"يجب تسجيل  105-76من الأمر  58وفقا لنص المادة 
 3من تاريخيا..." قود الموثقين في أجل شير إبتداءع

عميو في وعدم إحترام ىذه الآجال من طرف الموثق بعرضو لعقوبات تأديبية حسب ما ىو منصوص 
 .4قانون التسجيل

لمتسجيل والتوثيق علاقة وطيدة يمكن التمييز بينيم من خلال أن التوثيق يقوم بو ضابط عمومي يتمثل 
، وأما عممية  التسجيل يقوم بيا مفتش التسجيل وىو موظف 915-70في شخص الموثق ويخضع للأمر 

، كلاىما تابع للأخر بالنسبة لمتصرفات المنصبة عمى العقارات بإعتبار  105-76عمومي ونظمو الأمر 
 1مكرر 324، تطبيقا لأحكام المادة  6أن المشرع إشترط أن تكون ىذه التصرفات مفرغة في قالب رسمي

 .7من القانون المدني

 أىمية التسجيل:.2

لمتسجيل أىمية بالغة من الناحية الجبائية ومن الناحية القانونية ، تكمن أىميتو من الناحية الجبائية أنو 
يعتبر مصدرا ىاما للإيرادات العامة لمدولة من خلال إقتطاع الحقوق مقابل التسجيل والذي لو ىدف مالي 
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قتصادي  و إجتماعي  ، يتمثل اليدف المالي في ت مويل خزينة الدولة لكي نستطيع مواجية نفقاتيا وا 
 المحدودة لتسيير المرافق العامة.

أما اليدف الإقتصادي ىو توفير مصدر رأس مال من خلال إقتطاع حقوق التي تشكل ضريبة غير  
 مباشرة.

المرتكز عمى مبدأ العدالة والسعي إلى تحقيقيا ، ىذا فيما  يخص الأىمية  إضافة لذلك اليدف الإجتماعي
 .1الجبائية

من ناحية أخري نجد أن لو أىمية قانونية بحيث يعتبر مرحمة من الإجراءات الشكمية والرسمية فييو وسيط 
 .2بين عممية التوثيق والشير

 شكميات التسجيل: .3

خضعو القانون الي شروط شكمية فلا يعتبر تسجيل ىذا بما أن نظام الممكية المشتركة عقد فقد أ
حيث وضح لنا نموذج  14/99النظام صحيح إلا بعد اخضاعو لشكل معين محدد في المرسوم التنفيذي 

 التسجيل كالآتي :

 .سجل نظام الممكية في ........ بتاريخ ........ لدي ............ تحت رقم ............

 نظام الممكية المشتركة : حجية الفرع الثاني

خضاعو لإجراءات التسجيل والتوثيق لا يعتبر كافي ، بحيث يجب  وضع نظام لمممكية المشتركة وا 
أن يكتسب ىذا النظام القوة القانونية وأن يكتسي طابع الإلزامية مما يتوجب القيام بإجراء قانوني الذي 

( ، وتمكينو من مواجية مؤسسيو والغير أي يجسده عمى أرض الواقع المتمثل في شير ىذا النظام )أولا
 إضفاء طابع الإلزامية )ثانيا(.
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 أولا: شير نظام الممكية المشتركة:

"لا تنقل الممكية والحقوق العينية الأخرى في العقار سواء  من ق.م.ج عمى أنو: 793تنص المادة 
التي ينص عمييا القانون وبالأخص كان ذلك بين المتعاقدين ام في حق الغير إلا إذا رعيت الإجراءات 

 .1القوانين التي تدير مصمحة شير العقار"

المشرع من خلال نص المادة أشار إلى بما أن ىذا النظام وارد عمي عقار فلا بد من  إلزامية شير 
 نظام الممكية المشتركة حتى ينتج أثار قانونية ويكون صحيحا في مواجية الغير.

 نظام الشير العقاري: تعريف .1

يعرف بأنو ذلك النظام القانوني الذي يحتوي عمى مجموعة من القواعد والإجراءات يضمن بيا حق 
 .2الممكية العقارية وكذا الحقوق العينية العقارية

كما عرفو الدكتور حسين عبد المطيف حمدان بأنو :" ذلك النظام الذي يرمي إلى شير التصرفات 
، بإستقراء نص  3رمي إلى إنشاء الحقوق العينية العقارية أو نقميا أو تعديميا أو إسقاطيا "القانونية التي ت

التي تنص عمى أن :"نظام الممكية الجماعية الموضوع وفقا لمشكل  146-76من المرسوم    2المادة 
فييا لزوما الحقيقي من قبل الموثق وبصفتو إتفاقية جماعية وضعت وفقا لأحكام التشريعية التي ينخرط 

 .4كل المالكين الشركاء

 المشرع من خلال نص المادة اخضع نظام الممكية المشتركة إلى الشير وجعمو ضرورة.

لم يتحدث سواء بصفة  146-76الممغي ضمنيا لممرسوم  666-83لكن عند الرجوع لممرسوم 
 ضمنية أو صراحة عمى إلزامية شير نظام الممكية.

عمى  6، نص في مادتو  666-83الممغي لأحكام المرسوم  99-14بعد صدور المرسوم التنفيذي 
أنو: "يعد المرقي العقاري نظام الممكية المشتركة طبقا لمواصفات النموذج المحدد في ىذا المرسوم 

                                                           

 .القانون المدنيمن  793المادة  -1
 .8، ص2003، دار ىومة  لأحكامانقل الممكية العقارية في ضوء أخد التعديلات وأحدث عمر حمدي باشا،  -2
، كمية الحقوق، بجاية تنظيم عممية الشير العقاري في الجزائر؛ مذكرة لنيل شيادة الماستر كيينة غالم، -3

 .6،ص2015/2016
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ويخضع لشكميات التسجيل والشير العقاري بموجب عقد موثق بطمب من المرقي العقاري وبموافقتو الممثل 
 1من طرف المقتنين ."المنتخب او المعني 

 من خلال ما سبق نستنتج أنو من الضروري إخضاع نظام الممكية المشتركة  إلى إجراء الشير العقاري.

 إجراءات شير نظام الممكية المشتركة: .2

"... يخضع لتشكيلات التسجيل والشير العقاري 14/99من المرسوم التنفيذي رقم   6وفقا لممادة 
لمرقي العقاري..."يخضع نظام الممكية المشتركة  إلى شكميات الشير بموجب عقد موثق بطمب من ا
 .2تسجيمو لدى مصمحة الضرائب ىو العقاري بعد الإنتياء من توثيق

يقوم المرقي العقاري بإيداع الطمب لدى المحافظة العقارية من أجل شير نظام الممكية المشتركة ، 
وبعد تأكد المحافظة العقاري من الإيداع القانوني لموثائق العقارية الخاضعة لمشير العقاري يتولى عممية 

السجل العقاري إذ يمكن لمجميع ، حيث يقوم بتقييده في  3يوما التالية لتاريخ إيداعيا  15الإشيار خلال 
 الإطلاع عميو وأخد صورة مصادق عمييا من أمانة السجل العقاري.

 : إلزامية نظام الممكية المشتركة ثانيا

إن وضع نظام الممكية المشتركة في العقار المبني بالإشراك لا تعني أنو أساس متين و مطبق بل 
تجسيد ىاتو الأسس عمى أرض الواقع ، فنظام الممكية يستوجب الإلتزام بأحكام  ىذا النظام حتى يتم 

المشتركة تسري في مواجية جماعة الملاك الشركاء حتى يصبح كل مالك شريك مجبرا عمى الإلتزام بو ، 
 وىذا ما سيتم دراستو من خلال تبيان  إلزاميتو تجاه مؤسسيو      واتجاه الغير.

 و و خمفائيمإلزامية نظام الممكية المشتركة اتجاه مؤسسي  .1

نظام الممكية المشتركة يفرض عمى كافة الملاك الشركاء بغض النظر عن طبيعتو التعاقدية أو  
التنظيمية ، فيو في كل الأحوال عقد ولو قوة إلزامية مستمدة من المبادئ التي تسود العقود العامة ، اتجاه 

فإذا كان الشركاء في الممك ىم المؤسسين لو فإنو  4الملاك الشركاء أو من قبموا الانضمام إلى أحكامو ،
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 .55، ص المرجع السابقكيينة غالم ،  -3
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المفعول يواجو بو كل مالك شريك يفرض عمييم الالتزام بو و ببنوده ، وبمجرد أن يصبح ىذا النظام ساري 
 1يذعن لو.و 

 الإدعاءو يمكن إلزامو بالتقيد بأحكامو و وفي حال مخالفة النظام من طرف أحد الملاك الشركاء فإن
عميو بأنو قد تسبب في إحداث اضطراب و إلحاق ضرر، وذلك من طرف المالك الشريك المعتدى عمى 

 2حقوقو أو من طرف المتصرف إذا  كانت حقوق جماعة الملاك الشركاء المشتركة  ىي التي تضررت.

تتعداه أضف إلى ذلك أن إلزامية نظام الممكية المشتركة لا تقتصر عمى المالك الشريك وحده، بل    
 3لتشمل أشخاص آخرين وىم ما يطمق عمييم : الخمف الخاص و الخمف العام.

كل الأشخاص المقيمين ضمن الحصة المقررة لممالك الشريك إقامة دائمة سواء يعتبرون من 
أصولو، فروعو، أىمو، مواليو/خدمو/أو أشخاص آخرين، فإنيم كميم مجبرين عمى الإلتزام ببنود نظام 

 4رية المشتركة.الممكية العقا

: "تكون القرارات المصادق 83/666من المرسوم  32ىذا ما أقره المشرع مراعاة بنص المادة 
 5عمييا ممزمة لجميع الشركاء في الممك و/أو الشاغمين لو وذوي حقوقيم".

فإن أي شخص يستخمفو المالك الشريك في مكانو سواء بصفتو نائبا أو شاغلا لمحصة كمستأجر، 
الانتفاع و السكن، و إما بصفتو مشتريا لمحصة أو موىوبا لو فإنو عميو الاقتياد و الإلتزام صاحبي حق 

 6بيذا النظام المسطر مسبقا.

إن الالتزام النابع من نظام الممكية العقارية المشتركة ىو إلزام إجباري لا حياد عنو لكل مالك أو 
د تعرضو لتحمل المسؤولية إلا في حالة ما إذا شاغل بكل صفات ىذا النظام فإن مخالفتو من قبل أي واح

                                                           

 .105، صالمرجع السابقمريم تومي،  -1
 .200، صالمرجع السابقفتيحة شمام،  -2
العام ىو الشخص الذي يخمف سمفو في كل ذمتو المالية، أما الخمف الخاص فيو الشخص الذي يخمف  الخمف -3

 سمفو في جزء معين من ذمتو المالية.
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 المصدر السابق.، 83/666من المرسوم رقم  32المادة  -5
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كانت الحصة مباعة إلى مالك شريك آخر أو انتقمت إلى وارث أو إلى موصى لو فينا تقع المسؤولية عمى 
 1كال واحد بانفراده.

 إلزامية النظام تجاه الغير  .2

في إطار القواعد القانونية العامة، الغير ىو من كان أجنبيا عن دائرة التعاقد و خارجا عن النطاق    
من المرسوم  62، 61، 01ورجوعا لنص المواد  2الذي حدد لمخمفاء عمى وجو عام أو عمى وجو خاص

ه إلى إلزامية النظام سابق الذكر، فإن نظام الممكية المشتركة يطبق بقوة القانون، وىذا مرد 83/666رقم 
عمى كافة الأشخاص المقيمين بشكل دائم في العقار المبني للإشراك، وتكون قائمة عمى الغير المتمثل في 
كافة الييئات و الأفراد الذين ليم علاقة ببعض شؤون العقار، أو بمن يقيمون فيو كالضيوف و الزوار و 

ة المشتركة، الأكثر من ذلك حجية نظام الممكية المشتركة ىم ممزمون بالتقيد بقواعد نظام الممكي 3المينيين
تكون كذلك فعالة إذا ما استدعت ضرورة ذلك أمام مختمف الييئات و المؤسسات و الإدارات، وحتى 

، مما سبق نستخمص أن نظام الممكية  4الأفراد المتواجدين خارج إطار العقار موضوع الممكية المشتركة
وعميو يظير أن الإلتزام بنظام الممكية  5و عمى الخمف وكذا عمى الغير المشتركة حجة عمى الملاك

المشتركة مؤسس عمى احترام السموكيات و الآداب العامة مع بعض الإلتزامات الأخرى مما يحمميم 
 المسؤولية عن أية مخالفة ليا.
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 المبحث الثاني: تحديد مسؤولية المسيرين في الممكية المشتركة

يترتب عمى خرق التزامات تجاه الممكية المشتركة آثار معينة، لذلك من الميم أن يتحمل كل 
شخص تبعات خرقو لإلتزاماتو طبقا لقواعد المسؤولية المدنية ، وجب تحديد مسؤولية المرقي العقاري 

ى عاتق خلال التسيير الانتقالي لمبناية ضمن )المطمب الأول( وكذا معرفة المسؤولية التي تقع عم
 المسيرون الدائمون لمممكية المشتركة خلال )المطمب الثاني(.

 المطمب الأول : تحديد مسؤولية المرقي العقاري في التسيير الانتقالي

يعتبر المرقي العقاري المسؤول الأول عن المشاريع في إطار الترقية العقارية ، فيتولى جميع 
المتدخمين فيما يخص الدراسات و الأبحاث ، وتعبئة و تمويل العمميات المتعمقة بالتنسيق مع جميع 

المشاريع العقارية ، وكذا تنفيذ أشغال إنجاز المشروع العقاري ، وفي إطار الممكية المشتركة فإنو يمتزم 
بتسيير مشروعو العقاري بعد تسميمو بإعداد نظام الممكية المشتركة، وفعل المشرع الجزائري نظام مسؤولية 

، فتقوم مسؤولية 1الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية 11/04العقاري في القانون  المرقي
المرقي العقاري عند إخلالو بالتزاماتو و تنقسم بين مسؤولية مدنية و مسؤولية جزائية وىذا ما سوف يتم 

 التطرق إلى دراستو.

 الفرع الأول: المسؤولية الجزائية لممرقي العقاري

د المسؤولية الجزائية لممرقي العقاري من أىم المجالات التي عنى بيا المشرع وذلك لمتصدي تع
 إلى مختمف صور التعدي والتجاوزات الممارسة ضد مصمحة مقتني السكنات.

ألزم المشرع المرقي العقاري بإبلاغ المقتني بنظام الممكية المشتركة و إعداد نظام الممكية 
البيانات القانونية و التقنية و المالية الخاصة بو، ويجب أن يوضح فيو عمى المشتركة، و توضيح كل 

وجو الخصوص الأعباء و الواجبات التي يمزم بيا المقتنون عند الاكتتاب في عقد عقار ما، كما ألزمو 
ون بضرورة تبميغو لممقتني قبل تسميم البناية في الآجال المحددة، ويعتبر ىذا الالتزام من مستجدات قان

، وفي حال عدم قيامو بذلك يتعرض المرقي العقاري الذي لم يبمغ المقتنين نظام الممكية 11-042

                                                           

،  جريدة العقاريةالمتضمن لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية ،  17/02/2011، المؤرخ في  11/04القانون رقم  -1
 .14رسمية عدد 

 .المصدر السابق، 04-11القانون رقم   -2
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عمى أنو: "يتعرض كل مرقي  04-11من القانون  72المشتركة إلى عقوبة جزائية حيث تنص المادة 
ذا القانون قبل من ى 61عقاري لا يبمغ المقتني نظام الممكية المشتركة المنصوص عمييا في أحكام المادة 

تسميم البناية في الآجال المنصوص عمييا في عقد بيع عمى تصاميم لغرامة من مائتي ألف دينار 
 دج(. 2.000.000دج( إلى مميوني ) 200.000)

نجدىا تنص عمى أنو: "يتعين عمى كل  04-11من القانون رقم  61وبالرجوع إلى نص المادة 
 ركة و توضيح كل البيانات القانونية و التقنية الخاصة بو.مرقي عقاري إعداد نظام الممكية المشت

ويجب عميو خصوصا توضيح الأعباء و الواجبات التي يمتزم بيا المقتنون عند الإكتتاب في عقد     
 بيع عقار ما.

كما يجب عمى المرقي العقاري توقيع إنجاز المحلات الضرورية لإدارة الأملاك و مسكن البواب، 
 ء المشتركة".بعنوان الأجزا

وتقوم مسؤوليتو الجزائية بمخالفة آجال تحويل الممكية وىي الجريمة المنصوص و المعاقب عمييا 
، حيث تقوم الجريمة إذا خالف المرقي العقاري آجال تحويل الممكية إلى 04-11من القانون  73بالمادة 

المرقي العقاري بعد ثلاثة  حيث تنص عمى أنو "يتعين عمى 33صاحب الحق و المنصوص عمييا بالمادة 
أشير كحد أقصى، عمى إثر استلام المؤقت لمبناية أو لجزء منيا، بإعداد عقد بيع البناية أو جزء من 

 1البناية المضرورة، أمام موثق مقابل التسديد الكمي لسعر البيع من طرف صاحب  حفظ الحق.

 الفرع الثاني : المسؤولية المدنية لممرقي العقاري 

لمسؤولية المدنية عموما حينما يخل الفرد بما الزم بو قبل الغير قانونا أو اتفاقا، و الجزاء تقوم ا
فييا يكون بتعويض الضرر الناشئ عن ىذا الإخلال، وىكذا فإن مسؤولية المرقي العقاري تتحقق عند 

رر يصيب الغير، إخلالو بالتزاماتو المينية و التعاقدية المفروضة عمى عاتقو، ويجب أن ينتج عن ذلك ض
 2فيكون المرقي العقاري ممزما بالتعويض.

                                                           

 . السابق المصدر،  11/04من القانون رقم  72/73/ 61راجع المواد  -1
،  2017، 01عدد  04العقاري ، المجمد ، مجمة القانون المسؤولية المدنية لممرقي العقاريرابح صافية أولد،  -2
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ففي البداية لم تكن ىناك أحكام خاصة بالمسؤولية المدنية لممرقي العقاري و لكن المشرع قد نص 
من قانون مدني ومضمونيا أن يكون لمميندسين  54عمى ىذه المسؤولية ولأول مرة من خلال المادة 

ويمزم المرقي العقاري بضمان المشروع العقاري لمدة  1ين مسؤولية تضامنيةالمعماريين و المقاولين مسؤول
حيث نصت عمى أنو : "يتحمل  85-12من المرسوم التنفيذي  30سنوات وىو ما نصت عميو المادة  10

لدراسات و المقاولين و الشركاء سنوات مسؤوليتو التضامنية مع مكاتب ا 10المرقي العقاري  خلال مدة 
المقاولين الفرعيين وأي متدخل آخر في حالة سقوط البناية كميا أو جزئيا بسبب عيوب في البناء بما في و 

 2ذلك رداءة الأرض".

مثمو مثل الميندس والمقاول ومكتتب الدراسات والمتدخمين المرتبطين مع صاحب المشروع، وبيذا 
تجاوز القواعد المنصوص عمييا في  يكون المشرع الجزائري فيما يخص الأشخاص الممزمة بالضمان قد

القانون المدني والتي تحصر نطاق الضمان العشري في الأشخاص التقميدية المتمثمة في المقاول 
 3والميندس المعماري دون غيرىم.

، أين كان المكتسب )المرقي العقاري حاليا( ممزما بالضمان 07-86وبالرجوع إلى أحكام القانون 
وجاء ىذا نظرا لما يمثمو دور المرقي العقاري في عممية الإنجاز، ذلك  4منو، 41العشري بموجب المادة 

أن الجانب العممي يؤكد الدور الإيجابي لو، ليس فقط في عممية التمويل والتنسيق، بل في عممية البناء 
 أيضا.

ياطيا في بيذا أصبح المرقي العقاري ضامنا أصميا في المسؤولية العشرية بعد أن كان ضامنا احت   
المتعمقة بالنشاط العقاري، أين كانت حدود مسؤوليتو الخاصة منحصرة في  03-93المرسوم التشريعي 

، ذلك عن طريق تتبعو لمدى إلزام المقاول و الميندس و تبميغ الأمر 5حالة تقصيره في مراقبة الضمان
ولم يبمغ التأمين لممقتني، وحدث المقنن، وفي حال لم يثبت تأمين من بين المتدخمين لمسؤوليتيا العشرية 

عيب من العيوب المرتبة لمضمان العشري، قامت مسؤولية المرقي العقاري وألزم بالتعويض، واليدف 
                                                           

 من  القانون مدني. 554المادة  -1
المتضمن دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد ، 2012/ 02/ 20، المؤرخ في 85-12المرسوم التنفيذي رقم  -2

 . 11، ج.ر عدد الإلتزامات و المسؤوليات المينية لممرقي العقاري
 .271، صالمرجع السابق رابح صافية أولد، -3
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الأساسي من تحميل المرقي العقاري ىاتو المسؤولية كضامن أصيل، ىي تمك العلاقة المباشرة التي 
و المقاول المذان يعدان غريبان عن العقد وىو ما  تحكمو مع المقتني، وىو ما لا يوجد في علاقة الميندس

يجعل من  وصول المضرور أمرا صعبا، ليذا عمى المقتني الرجوع مباشرة عمى المرقي العقاري بأحكام 
 1المسؤولية العشرية.

 المطمب الثاني: مسؤولية المسيرون الدائمون لمممكية المشتركة

ية المشتركة والمتمثمة في مسؤولية المرقي العقاري، بعد دراسة مسؤولية المسيرون الدائمون لمممك
فإنو بعد ذلك تتولد علاقات الجوار داخل النظام العيني لمممكية المشتركة، وىذه العلاقات تكون بين 
المالكين ببعضيم أو أحدىم مع الجمعية أو علاقة الجمعية مع المتصرف، وىذه العلاقات تنتج عنيا 

و في ىذا المطمب وىي تحديد المسؤولية التي تقع عمى عاتق كل شخص من مسؤوليات، وىذا ما سنتناول
 أشخاص الممكية المشتركة.

 الفرع الأول: مسؤولية المالك الشريك

عمى أنو: "كل شريك في الممكية مسؤول حيال  83/666من المرسوم رقم  10نصت المادة 
لمخالفات المنصوص عمييا في ىذا الآخرين عن اضطرابات الانتفاع والأخطاء أو حالات الإىمال وا

الباب التي قد يكون ىو ذاتو أو أتباعو أو زواره أو الذين يشتغمون محلاتو بأي صفة من الصفات 
 2مرتكبين ليا بصورة مباشرة أو غير مباشرة".

فنستنتج من ىذه المادة أن المالك الشريك مسؤول عن أي عمل يقوم بو وتكون مسؤولية شخصية    
الأخطاء التي يرتكبيا يترتب عنيا ضرر بالآخرين وىذا ما يتم دراسة كل مسؤولية عمى ومسؤول عن 

 حدى.
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 لممالك الشريك المسؤولية الشخصيةأولا: 

والمسؤولية ىنا تخضع لأحكام العامة المنصوص عميو في القانون المدني وذلك من خلال نص المادة    
التي تنص: "كل فعل أي كان يرتكبو الشخص بخطئو، ويسبب ضررا لمغير يمزم من كان سببا في  124

 1حدوثو بالتعويض".

حراف عن السموك المعتاد، فأي من المعموم أن الخطأ ىو إخلال بالتزام فرضو القانون أو ىو ان   
استعمال لحق الممكية يجاوز فيو الحدود التي رسميا القانون ليذا الحق يكون خطأ تقصيريا يوجب 

 2المسؤولية.

يتبين لنا بأنيا تمثل مسؤولية المالك الشريك في الممك عمى أي عمل يقوم  10ومن خلال نص المادة    
خدمة أو سمبيا بالامتناع عن القيام بعمل كان من بين واجباتو والذي  بو سواء كان ىذا العمل إيجابيا تقديم
 يحدث أضرار لباقي الشركاء والغير.

من القانون المدني والتي تنص عمى أنو: "يجب عمى المالك ألا  691وكذلك من خلال نص المادة    
يتعسف في استعمال حقو إلى حد يضر بممك الجار وليس لمجار أن يرجع عن جاره في مضار الجوار 

 3المألوفة غير أنو يجوز لو أن يطمب إزالة تمك المضار إذ تجاوزت الحد المألوف...".

ذا أخل الشريك بيذا ى    كذا يكون المشرع قد جعل من فكرة عدم إضرار المالك الشريك إلزاما قانونيا، وا 
ن كانت الإزالة مستحيمة يستوجب عميو بالتعويض.  الالتزام فسوف يفرض عميو إزالة ذلك الضرر وا 

مك أو مسؤوليتو الشخصية عمى كل فعل شخص أو م 83/666من المرسوم رقم  11أضافت المادة    
من نفس المرسوم مسؤوليتو  2الفقرة  11حيوان وىو مسؤول عنو قانونا بالفقرة الأولى، كما أضافت المادة 

عمى شاغمين لممكو فيما يتعمق بتنفيذ تنظيم الممكية المشتركة عدا طعنو ليؤلاء، ومن ىنا نقوم بنوع من 

                                                           

 قانون مدني. 124راجع نص المادة  -1
المدنية عن مضار الجوار غير المألوفة ، مركز العربي لمنشر  المسؤوايةشروق عباس فاصل، أسماء صبر عموان ،  -2
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تطرق ليا المشرع بما في ذلك المسؤولية التفصيل لأنواع ىذه المسؤولية من خلال أنواع المسؤولية التي 
 1عن فعل الغير وكذا المسؤولية عن الأشياء.

 عن فعل الغير المالك الشريك مسؤوليةثانيا: 

تتعمق المسؤولية ىنا بمسؤولية المالك من ىم تحت رقابتو تفترض مسؤولية متولي الرقبة إلزام 
حاجة إلى الرقابة و بسبب قصره أو بسبب شخص بمقتضى القانون أو الاتفاق بالرقابة شخص آخر في 

 2حالتو العقمية أو الجسمية، فالمسؤول ليس بعيدا عمى الإطلاق عن الخطأ الذي  يقترفو الغير.

من القانون المدني عمى ذلك، لكن نجد أن المشرع في نص ىذه المادة لم يحدد  134قد أقرت المادة    
ذكر مصدر الرقابة والخاضع لمرقابة بسبب القصر أو الحالة الأشخاص الممزمين بالرقابة بل اكتفى فقط ب

 3العقمية أو الجسمية لمشخص.

أما فيما يخص الفقو الإسلامي فالقاعدة العامة لدى الفقياء الإسلام ىي عدم مسائمة شخص عن 
 4:﴿ كُلُ امْرئْ بما  كَسَبَ رَىينْ﴾.الضرر الذي أحدثو غيره وذلك استنادا لقولو تعالى

فإننا نجدىا قد حممت المالك المسؤولية عمى  83/666من المرسوم  10وعند تفحصنا لنص المادة    
أتباعو أو حتى زواره الذين يشتغمون محلاتو بأي صفة من الصفات وىو الشيء الذي يخرج عن المألوف 

تبعو وىو فيما يخص المسؤولية عن من ىم تحت رقابة الشخص، فالمالك ىنا يعتبر ممثل عن كل من ي
 5شيء معقول ويصنف في إطار مسؤولية التابع عن المتبوع.

فإن كل مالك يعتبر مسؤول عما اقترفو أي شخص كان أو أي شيئا تابعا لو وميما كانت صفة 
التبعية، وحتى العلاقة فبمجرد أن يستقبل شخص في ممكو فيو مسؤول عما يقوم بو فيكون مجبرا عن 

عميو إلا أن يرجع عمى ما قام بيذا الفعل إذ كان من زواره أو من  إصلاح الضرر الذي يحدثو وما
 .01فقرة  11الشاغمين لمحمو ، وىذا وفقا لما تم النص عميو بالمدة 

                                                           

 .134، صمرجع السابقعمار دروازي،  -1
 -دراسة مقارنة-المسؤولية المدنية عن فعل الغير في الفقو الإسلامي والقانون المدني الجزائريرابحة بن عطية،  -2

 .9، ص  2020قانون خاص،  كمية الحقوق و العموم السياسية، جامعة بجاية  -مذكرة لنيل شيادة الماستر في القانون
 المصدر السابق.من القانون المدني،  134المادة  -3
 .21سورة الطور، الآية  -4
 .135، صمرجع سابقعمار دروازي،  -5
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ولضمان تعويض المتضررين نجد أن المشرع قد أوجب عمى المالك أن يقوم بتأمين شامل يغطي كل    
 مسؤوليتو وفقا لنظام الممكية المشتركة.الأخطار التي يمكن أن يحدثيا ىو أو من ىم تحت 

وىنا يمكن أن نخمص إلى أن المالك المشترك مسؤول عن من ىو مكمف قانونا برقابتيم سواء أشخاص    
أو أشياء وكذا من ىم يشغمون محلاتيم كالمستأجرين أو الشاغمين بأي شيء كانوا ونمخص ىذه المسؤولية 

 فيما يأتي:

 تحت رقابتو.مسؤولية المالك عن من ىم  -
 مسؤولية المالك عن تابعيو. -
 1مسؤولية المالك باعتباره حارس عن أشياء. -

  الناشئة عن الحيوانات المالك الشريك مسؤوليةثالثا: 

قد نص المشرع الجزائري عمى مسؤولية حارس الحيوان في القانون المدني الجزائري في القسم الثالث 
"العمل المستحق التعويض" حيث خصص المسؤولية عن فعل من الفصل الثالث الذي يحمل عنوان 

من نفس القانون ىذه المسؤولية تفترض أن كل مالك يتولى حراسة حيوان  139الحيوان بنص المادة 
يحدث ضررا لمغير فيكون ىنا مسؤول عن الضرر الذي سببو الحيوان لمغير ما لم يثبت عكس ذلك أي 

سبب أجنبي، فإن المالك في ىذه الحالة لا يمكنو أن يتخمص أن ضرر وقع  بسبب لا ينسب لمحارس ك
، لأن مسؤوليتو ىنا تمكن في عدم مراعاة نظام الممكية المشتركة، ويتضح من خلال نص  2من المسؤولية

 ق.م.ج أنو لابد من توفر شرطين لقيام مسؤوليتو وىو كالآتي: 139المادة 

 أن يتولى شخص حراسة حيوان. -
 3في إحداث ضرر.أن يتسبب الحيوان  -

 

 

                                                           

 .136، ص مرجع سابقعمار دروازي،  -1
 ، مذكرة لنيل شيادة الماستر قانون خاص، جامعة مولود معمري تيزيالمسؤولية المدنية لحارس الحيواننبالي،  سيميا -2

 . 31، ص 2022، 2021العموم السياسية، قسم الحقوق، وزو، كمية الحقوق و 
 القانون المدني ، المصدر السابق .من  138/139المادة  -3



 المشركة الممكية نظام حماية                                   الفصل الثاني: 

 

96 
 

 عن الأشياءالمالك الشريك رابعا: مسؤولية 

من القانون المدني تقوم  138تخضع ىذه المسؤولية إلى القواعد العامة لحارس الشيء حسب المادة    
المسؤولية عمى أساس خطأ مفترض غير واجب الإثبات من طرف المسؤول بالنسبة لممسؤولية الناجمة 

 تنص عمي أنو : "كل من تولى حراسة شيء وكانت لو قدرة 138عن الأشياء حيث نص المادة 
 الاستعمال و التسيير، يعتبر مسؤول عن الضرر الذي يحدثو ذلك الشيء".

ويعفى من ىذه المسؤولية الحارس لمشيء إذا ثبت أن ذلك الضرر حدث بسبب لم يكن يتوقعو مثل    
 1عمل الضحية، أو عمل الغير أو الحالة الطارئة أو القوة القاىرة.

مسؤولية المالك أو الجمعية بمجرد حدوث ضرر لأحد أما في نظام الممكية المشتركة فتقوم 
 2الملاك أو لمغير ولو كان السبب في ذلك القوة القاىرة أو عمل ضحية.

من القانون المدني فإن  140أما فيما يتعمق بالمسؤولية عن الحريق التي نص عمييا المشرع في المادة    
منقولاتو ويؤدي ذلك إلى إضرار بالغير سواء  كان المالك تقوم مسؤوليتو عندما يحدث حريق في عقاره أو 

من مرسوم  10ذلك بسببو أو بسبب من يتولى مسؤوليتيم بالإضافة إلى زواره قياسا نص المادة 
83/666 . 

فيما يخص تيدم البناء فإن الممكية المشتركة لا يحدث فييا ذلك بشكل كمي لأن الممكية مقسمة 
و طابق يؤدي حتما إلى تدمر كل البناء وقد يحدث أن تظير بعض إلى طوابق و سقف فإذا تيدم سقف أ

التشققات في البناء و يجب عنيا البحث عن مسؤولية المالك إذ كان قام بتعديل ذلك بالرجوع إلى نص 
نجد بأن المشرع يحمل المسؤولية لممالك الشريك الذي قام بتعديلات  83/666من المرسوم  11/1المادة 

ل ما ينجز عن ىذه الأشغال من اتساخ أو تدىور لمبناية ، لاسيما إذا قام بثقب أو في أجزاء خاصة، ك
 3إزالة حائط ناقل مما سيؤثر حتما عمى متانة البناية.

 

                                                           

، مذكرة مقدمة لإكمال متطمبات نيل شيادة ماستر أكاديمي، قانون لتقصيريةأساس المسؤولية اوىيبة أولاد نوي،  ˉ1
 .48، ص2024، 2023خاص، جامعة غرداية، 

 .78، صابقالسرجع المعائشة شويحة،  ˉ2
 .78، صرجع نفسوالم ˉ3
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 الفرع الثاني: تحديد مسؤولية الجمعية العامة لمشركاء.

 والتي تعد ممزمو بتنفيذ مابما أن ميمة إدارة وتسيير الممكية المشتركة أوكمت لمجمعية العامة لمشركاء، 
عمييا من إلتزامات فتكون مسؤولة عن الأضرار التي تمحق بالشركاء أو الشاغمين لمممكية أو تمك التي 

 تمحق الغير بسبب عدم صيانة الأجزاء المشتركة من البناية .

 أولا: مسؤولية الجمعية العامة إتجاه الشركاء في الممك أو الشاغمين لو.

، فإن  1ة العامة شخص إعتباري بتمتع بالشخصية المدنية لكنيا لا تتمتع بذمة مالية بما أن الجمعي
الشركاء في الممك يتحممون مسؤولية تعويض الضرر بنسب متساوية مما يجعل المسؤولية جماعية وليست 

 .2شخصية ويتولى ىذه العممية متصرف الذي ينوب عنيم في جميع الصلاحيات المخولة لمجمعية

جمعية العامة الحارسة المسؤولة عمى صيانة العقار والمحافظة عميو ، وحتى تقوم مسؤولية حارس تعد ال
حداث ىذا الشيء ضررا بالغير  .3الشيء لابد من توفر شرطي تولى شخص لحراسة شيء وا 

الدعاوي الشخصية التي تنشأ عن تطبيق نظام الممكية المشتركة بين الشاغمين وبين أحد الشاغمين 
 .4رف تتقادم بعشرة أعوام والمتص

 ثانيا: مسؤولية الجمعية العامة إتجاه الغير.

تتحمل الجمعية العامة مسؤوليتيا عن الأضرار التي قد تحدث نتيجة لأفعاليا في إطار مياميا المكمفة بيا 
دارتيا والتي تكون مسندة لممتصرف.  قانونا، والمتمثمة أساسا في الحفاظ عمى الممتمكات المشتركة وا 

من ق.م.ج تنص عمى أنو: "يكون المتبوع مسؤولا عن الضرر الذي قد يحدثو  136بالرجوع لنص المادة 
تابعة بعممو الغير مشروع" ، فتكون الجمعية العامة مسؤولة عن الضرر الصادر من المتصرف متي وقع 

 .5منو عند تأديو مياميا أو بسببيا 

                                                           

 .  المصدر السابق،  القانون المدنيمكرر من  756المادة 1
 .80، ص المرجع السابقعائشة شويحة ،  2
 .193، ص المرجع السابقمريم تومي ،  3
 . القانون المدني من  772المادة  4
 . القانون المدنيامن  136المادة  5
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لعامة بحيث تقوم ىذه العلاقة متى كانت لو عميو سمطة ىنا نجد علاقة تبعية بين المتصرف والجمعية ا
 فعمية في رقابتو وتوجييو ، حتى لو لم يكن المتبوع حرفي إختيار تابعو .

 الفرع الثالث : تحديد مسؤولية المتصرف في الممكية المشتركة 

الجمعية يعد المتصرف مسؤولا نتيجة الإخلال بإلتزاماتو ، حيث يعتبر وكيلا تسري وكالتو إتجاه 
من المرسوم  45العامة بشأن إدارة البناية الخاضعة لقانون الممكية العقارية المشتركة بالرجوع لنص المادة 

 1نص عمى أن المتصرف ىو المسؤول وحده عن تسييره ولا يمكن ان ينيب أحد عنو... 83/666

والعمل عمييا وحراستيا  نص عمى أنو :"يكمف المتصرف بإدارة البناية 99-14كذلك المرسوم التنفيذي 
 .2وصيانتيا

لتزامات المستندة إليو ، وتقوم مسؤولية  حيث بعد المتصرف ىو المسؤول عن كل الأعمال وا 
الجمعية العامة  بطريقة مباشرة إذا كان الضرر لاحق بالجمعية ذاتيا إما عن طريق  المتصرف إتجاه

دعوى الرجوع وذلك في حالة ما إذا كانت الجمعية في حد ذاتيا متابعة من طرف الغير أو أحد متابعييا 
أو من طرف أحد المالكين المشتركين وكان الضرر الواجب جبره يعود إلى الخطأ الشخصي الجسيم 

 .3لمرتكب من المتصرف ا
بذلك تقوم مسؤولية المتصرف عمى الخطأ أو التقصير فيو الذي يتكفل بتسيير صندوق الجمعية في حالة 
المتابعة القضائية أو الحكم عميو بالتعويض فإنو يقوم بتسديد مبمغ التعويض من صندوق الجمعية بصفتو 

 .4ممثلا ليم شرط ان لا يكون الخطأ شخصي
متصرف مسؤولية تابعية عند حدوث ضرر أثناء تأدية مياميم فيو الذي يحدد كما يتحمل ال

شروط عمميم ويقوم بتوظيفيم وتقوم مسؤوليتو في حالة حدوث أضرار تسبب فييا المؤسسات التي يتعاقد 
 .5معيا بشأن القيام بأعمال كبرى أو صغرى في البناية 

                                                           

 . المصدر السابق،   666 -83المرسوم  1
 . المصدر السابق،  14/99المرسوم التنفيذي رقم  2
 .73،ص المرجع السابقسميرة لحضير ،  3
 .82،ص السابقالمرجع عائشة شويحة ،  4
 .73، ص المرجع السابقسميرة لحضير ،  5
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يتحمل المسؤولية الجزائية في حالة خرقو القواعد إضافة لذلك لممتصرف مسؤولية جزائية وجنائية ،فقد 
، وعند إطلاعنا عمى بنود نظام الممكية المشتركة المطبقة في مجال  1القانون ولاسيما قانون التعمير

الترقية العقارية نجد أن المشرع الجزائري لم يتناول المسؤولية الجزائية لممتصرف في إطار الممكية 
 .2المشتركة

عمى أنو لا  666-83من المرسوم  45بالنسبة لممسؤولية الجنائية ووفقا لما نصت عميو المادة 
يمكن ان تكون مسؤولية المتصرف جنائية وىذا أمر غير معقول إذا ثبت أن الضرر الذي أصاب الغير 

جنائيا  أو أحد الشركاء كانت نتيجة تقصير من المتصرف في حدود الميام المخولة لو ، فيجب ان يسأل
إذا تطمب الأمر ذلك ،  فبإقرار مسؤوليتو الجنائية تؤدي لشعوره بالمسؤولية إتجاه الميام المفروضة عميو 

 3وأخد الأمر بجدية.
 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

 .142،ص المرجع السابقعمار دوازي ،  1
 .373، صالمرجع السابقفتيحة شمام،  2
، مجمة الأستاذ  مسؤولية المتصرف المترتبة عن إدارة الممكية العقارية المشتركةنجاة بوساحة،  فايزة جروني ،   3

،  2012، جوان  01،عدد06الباحث لمدراسات القانونية و السياسية ، جامعة الشييد حمو لخضر ، الوادي ، المجمد 
 .467ص
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 خلاصة الفصل الثاني :

إنتيج المشرع أساليب لحماية الممكية المشتركة من خلال فرض قيود منيا ما يتعمق بعممية البناء 
عداد تصاميم ليذا البناء و متابعتو حتي لمنياية مع إتخاذ كافة التدابير اللازمة لمحماية من مع إلزامية إ

مختمف الأخطار التي قد تصيب البناية كالزلازل و الحرائق ىذا من جية ، و من جية أخري فرض قيود 
ليأخذ طابع عمي العقد  اذ أوجب إخضاعو لعممية التسجيل و التوثيق مع شيره بالمحافظة العقارية 

 الإلزامية في مواجية مؤسسيو و الغير .
بسط  المشرع رقابتو من خلال تحديد مسؤولية كل من لو الحق في تسيير ىذه الممكية سواء في التسيير 

و الجمعية العامة كذلك المتصرف الانتقالي أو التسيير الدائم ، بحيث يمتزم كل من المرقي العقاري 
 بمسؤولياتيم المفروضة عمييم و مخالفتيا تعرضيم لعقوباتالملاك الشركاء و 

 

 

 

 



 الخاتمة  
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ام الممكية المشتركة، ظفي تأطير ن مجيود معتبرائري بذل يمكن القول أن المشرع الجز  في الختام 
ومتو القانونية من خلال القانون المدني ظام الممكية المشتركة ضمن مننظوقد تجسدت ىذه الجيود بإدراج 

ارية المشتركة الذي عمل عمى قالممكية العنموذج لالمحدد  44/99صدور المرسوم التنفيذي رقم  الى غاية
يم ظالجيود في صياغة قوانين تعنى بتنام ، كما انعكست ىذه ظوانب التي تخص ىذا النيم مختمف الجظتن
ع بشكل كامل في تحقيق ىذا اليدف  ذلك لم يوفق المشر  لكومع ذ، لعلاقات بين الملاك وضمان حقوقيما
والتوعية العامة كونو عبارة عن  التنفيذ الفعمي والدعم المستمر عمى ام يعتمد بشكل كبيرظن نجاح ىذا النأ

ففي الواقع العممي نجد تكون جممة من النصوص القانونية  ان لعامة تقوم عمى الوعي القانوني قبثقافة 
الجمعية ىذا و إن كانت  الشركاء لا ييتمون بالإجراءات التي وضعيا المشرع كحضور إجتماعات أن

ىناك جمعيات مؤسسة أصلا  فمم يبق ىناك مفيوم لجمعية أو المتصرف و لا مفيوم لنظام الممكية 
 لذا يبقى تعزيز،  تركيا بدون تطبيق نتيجةالقوانين وىنا تنعدم فعالية المشتركة لدى الملاك الشركاء، 

التوازن المنشود وحماية ىذا  مرا ضروريا لتحقيقأك فة التعاون والتفاىم بين الملاالوعي القانوني ونشر ثقا
 .ام بشكل فعال ظالن

ية والواقع تم الوصول الى نتائج لال القراءة المتأنية لما جاءت بو مختمف النصوص القانونخمن 
 فيما يمي : نسردىا

 ان مجال تطبيق الممكية المشتركة ينحصر في العقارات المبنية فقط . -
ييز بين الأجزاء الخاصة وبين الأجزاء المشتركة مع تبيان حرس المشرع عمى التم -

معيار التمييز بين ىذين النوعين ، ففي الأجزاء الخاصة منح لممالك حق التمتع بالسمطات 
  الثلاث من حق إستعمال ، إستغلال و التصرف بينما في الأجزاء المشتركة لو حق الإستعمال

 الإستغلال دون حق التصرف .و 
ك الشريك بجممة من الحقوق فيما يخص جزئو الخاص  في المقابل تمتع المال -

 تتبع ىذه الحقوق إلتزامات يجب التقيد بيا لممحافظة عمى أسموب التعايش المشترك .
فيما يخص أدوات تعيين أجزاء الممكية المشتركة فإن الجدول الوصفي لمتقسيم  -

اسيتان المعتمدتان في تصنيف الأجزاء وتحديد النصيب في الأجزاء المشتركة ىما الركيزتان الأس
 بشكل عممي .



 ةــــمـاتـالخ
 

103 
 

ألزم المشرع المرقي العقاري بضرورة تسيير المرحمة الإنتقالية لنظام الممكية  -
المشتركة خلال مدة زمنية حيث يقوم بإعداد ىذا النظام وتسجيمو لدى المحافظة العقارية كما 

 الإدارة الى الأجيزة المختصة بيا.يدير ويسير الأجزاء المشتركة ليقوم بعدىا بتحويل ىذا 
اعتمد المشرع الجزائري عمى الجمعية العامة و المتصرف كجيازين أساسيين في  -

 إدارة و تسيير الممكية العقارية المشتركة .
من خلال دراستنا لدور المتصرف باعتباره المسؤول الأول والعضو الدائم في  -

الموكمة اليو تتطمب ضرورة توفر شروط معينة في تسير العقار إداريا وماليا فإن ىذه الميام 
شخص المتصرف فالمشرع لم يتطرق لعرضيا وتحديدىا لذا ينبغي تنظيم مينة المتصرف الذي 

 يعمل عمى إدارة الممكية المشتركة بموجب قانون خاص .
كما أورد المشرع إجراءات لحماية العمارة والملاك الشركاء وذلك عن طريق وضع مجموعة من 

لقيود التي يستمزم إتباعيا اثناء القيام بعممية البناء إتخاذ كافة التدابير اللازمة لمحماية من مختمف ا
 الأخطار التي قد تصيب البناية كالزلازل والحرائق.

أكثر جدوى كان عمينا ان نبحث في بعض الحمول التي نعتقد انيا تساىم ولو  دراستنا كونتولكي 
المعيشي المفروض في معظم الحالات عمى مجتمعنا لا سيما في المدن  بجزء في تطوير ىذا النظام

 الكبيرة ومن ىنا سنقوم بوضع اقتراحات عمى شكل توصيات نوجزىا فيما يمي :
السعي الى إيجاد تشريع موحد عمى شكل تقنين منظم لمممكية المشتركة يعمل  -4

 من لا يمتثل ليذا النظام .عمى اجبارية تطبيقو بما في ذلك وضع إجراءات جزائية لمعاقبة 
تأكيد عممية الرقابة الدائمة عمى تطبيق مختمف العقوبات في حق المخمين بيذا  -2

 النظام ذلك من اجل ضمان تسير الجيد وعدم الاستيانة بالعقوبات المنصوص عمييا .
نقترح أن يتم ادراج ىذا المفيوم في المنظومة التربوية في مجال التربية والتعميم  -3

بوضع برنامج في اطوار الابتدائية من التعميم يعمل عمى شرح ىذا النظام. فبإدراج ىذه ىذا 
استراتيجيات يمكن التلاميذ ان يكتسبوا فيما شاملا لمفيوم الممكية المشتركة مما يساعد في تكوين 

 جيل واعي قادر عمى المشاركة في تنمية مجتمعو بشكل مستدام .
يا التمفزيون الذي يمعب دورا حيويا في شرح نظام إستعمال وسائل الاعلام بما في -4

الممكية المشتركة ويمكن تحقيق ذلك من خلال مجموعة من الأساليب نشر مقالات وتقارير 
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صحفية وكذا تنظيم لقاءات مع خبراء من القانونيين وعمماء الإجتماع وكذا المجتمع المدني لمقيام 
 ن بحقوقيم وواجباتيم .بشرح نظام الممكية المشتركة وتحسيس المالكي

ضرورة مساىمة المجالس الشعبية البمدية في تسير الاحياء حيث التجمعات  -5
 السكانية نمط وذلك من خلال صيانة وترميم التجييزات العمومية العائدة لمبمدية .

إجبار المؤسسات الخاصة والعامة التي تقوم ببناء المساكن بالشكل الجماعي  -6
كل ما من شانو تكوين الجمعية وتعين المتصرف وتكميفيا بالمتابعة قصد التمميك عمى القيام 

والمراقبة المباشرة لمدة تسمح لمملاك بالتعود عمى ىذا الإجراء والتمكن بعد ذلك من القيام بمياميم 
 عمى أحسن وجو .

ففي الجانب الخاص ب المتصرف نقترح ان يتدخل المشرع بالتنصيص عمى ان يكون المتصرف  
ب الخبرة في الشؤون الإدارية كاف ومطمع عمى النصوص التي تنظم الممكية المشتركة وأن من أصحا

يتمتع بمؤىلات عممية تشتمل عمى معظم الميام الموكمة لو ولا سيما في مجال القانون والمحاسبة وكذا 
عمميا وأكاديميا  المجلات التقنية ومنيا اقحام الجامعة ومراكز التكوين الميني في تكوين ىذه الفئة تكوينا

 يؤىميم لمقيام بمياميم عمى أحسن وجو .



 

قائمة المصادر   
 والمراجع 
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 : المصادرأولا
 القرآن الكريم :*
 . من سورة يس 83الآية  -
 من سورة الطور. 21ية الآ -
 :ةالنصوص القانوني*
 :العادية القوانينو  الأوامر-
 عدد، جريدة رسمية التوثيقالمتعمق بتنظيم  ،15/12/1970في  المؤرخ 70/91 الأمر رقم -1

 ، )ممغى(.62
،  جريدة رسمية عدد المتضمن القانون المدني، 26/09/1975المؤرخ في ، 75/58رقم  الأمر -2

78. 
جريدة رسمية  ، المتضمن قانون التسجيل ،09/12/1976في  المؤرخ ،76/105الأمر رقم  -3

81. 
عدد جريدة رسمية ، المتعمق بالترقية العقارية ،1986 /04/03المؤرخ في ، 86/07رقم  لقانونا -4

10. 
 رسميةجريدة المتعمق بالتييئة والتعمير،   ، 11/12/1990المؤرخ في ، 90/29م القانون رق -5

 .52عدد 
، يتعمق بالوقاية من الأخطار الكبرى  12/2004/ 25مؤرخ في ال،  04/20رقم القانون  -6

 .84رسمية عدد جريدة وتسيير الكوارث في إطار التنمية المستدامة 
،جريدة 2002، المتضمن قانون المالية لسنة  12/2000/ 30 في المؤرخ 00/12رقم قانون ال -7

 . 22عدد رسمية 
جريدة  ، 2019، المتضمن قانون المالية  12/2008/ 27 المؤرخ في 18/18قانون رقم ال -8

 .70عدد رسمية 
القواعد التي تنظم نشاط الترقية  المتضمن،  02/2011/ 17مؤرخ في ال،  11/04القانون رقم  -9

 .14 رسمية عدد، جريدة العقارية 
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 :التنظيمات  
نظام الأمن من أخطار ، المتضمن  02/1976/ 20مؤرخ في ال ، 35-76رقم المرسوم  -1

 .21، جريدة رسمية عدد الحريق و الفزع في العمارات المرتفعة
جريدة ،  تأسيس السجل العقاريضمن المت،  1976/ 25/03المؤرخ في   ، 76/63المرسوم رقم  -2

 .30رسمية عدد 

تضمن النظام النموذجي لمممكية الم، 1976 /10/ 23المؤرخ في ،  76/146المرسوم رقم  -3
 . 12، جريدة رسمية عدد المشتركة لمعقارات المبنية و مجموع العقارات المقسمة إلى أجزاء

لمقواعد المتعمقة بالممكية ، المتضمن  1983 /12/11المؤرخ في  83/666مرسوم رقم  ال -4
 .47الجريدة الرسمية عدد  ، المشتركة و تسيير العمارات الجماعية

القواعد العامة لمتييئة المتضمن  ، 28/05/1991مؤرخ في ال 91/175المرسوم التنفيذي رقم   -5
 .26عدد جريدة رسمية  ،والتعمير والبناء

 ، ، المتضمن النشاط العقاري 1993/  03/ 01المؤرخ في  ،  93/03 رقم المرسوم التشريعي -6
 . 14رسمية عدد جريدة 

، المتضمن المصادقة عمى  19/03/1994المؤرخ في  ، 94/69المرسوم التنفيذي رقم  -7
 .17عدد رسمية ، جريدة نموذج عقد الإيجار 

ح الاعتماد المحدد لكيفيات من ، 2012 /20/02مؤرخ في ال،  12/84المرسوم التنفيذي رقم  -8
عدد رسمية جريدة  ، لممارسة مينة المرقي العقاري وكذا كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقيين العقاريين

11. 
دفتر الشروط  المتضمن ،2012/ 02/ 20المؤرخ في  ، 12/85 رقم المرسوم التنفيذي -9

 . 11رسمية عدد  ، جريدة النموذجي الذي يحدد الإلتزامات و المسؤوليات المينية لممرقي العقاري
كيفيات منح الاعتماد  المتضمن، 02/2013/ 15مؤرخ في ال،  13/96 رقم  المرسوم التنفيذي -10

، جريدة رسمية عدد لممارسة مينة المرقي العقاري و كذا كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقين العقاريين 
13 . 
، المتضمن نموذج الممكية المشتركة  2014مارس  4المؤرخ في  ، 14/99التنفيذي رقم  المرسوم -11

 .14سمية عدد ، جريدة ر المطبق في مجال الترقية العقارية
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 المراجع ثانيا:
 بالكت: 
 2003الاسكندرية  ،لشائعة ، المكتب الجامعي الحديثنور طمبة ، الممكية اأ -1
أحمد فلاح عبد البخيت ، الممكية الشائعة في الفقو الإسلامي و القانون ، دراسة مقارنة ، جامعة  -2

  2012 ،أم درمان الإسلامية 
أولد رابح صافية أفمولى ، قانون العمران الجزائري أىداف حضرية ووسائل تقنية دار ىومة ،  -3

 .2014الجزائر ، 
 .2001ديوان م .ج ، الجزائر  د.م ،،  الاسلاميالعربي بمحاج ، نظريات العامة في الفقو  -4
الإطار القانوني والتنظيمي لتسجيل العقازات في التشريع الجزائري ، دار ىومة ، ، آسيا دوة  -5

2008. 
ي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة، الطبعة العاشرة، دار ىومة، الجزائر، سنة مدح -6

2014. 
حق الانتفاع(، المؤسسة  -العقارية )مع ممحق عن: حق التصرفجورج.ن. شدراوي، حق الممكية  -7

 .2012لبنان، -الحديثة لمكتاب، الطبعة الأولى، طرابمس
ر دا ،  رمضان أبو السعود ، الوجيز في الحقوق العينية و الأصمية احكاميا و مصادرىا -8

 . 2001 ، مصر،المطبوعات الجامعية الإسكندرية
  لمدنية عن مضر الجوار غير مألوفةعباس فاضل، أسماء صبر عموان، المسؤولية اشروق  -9

  .2017، الطبعة الأولى، لمنشر والتوزيع المركز العربي
ق الممكية مع شرح مفصل الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، حعبد الرزاق أحمد السنيوري،  -10

 .2000 الأموال، الطبعة الثالثة، منشورات الحمبي الحقوقية، لبنانللأشياء و 
ليمي طمبة ، الممكية العقارية الخاصة وفقا لأحكام التشريع الجزائري ، دار ىومة لمطباعة و النشر  -11

 .2010و التوزيع ، الجزائر 
حسين منصور، الحقوق العينية الأصمية، الممكية و الحقوق المتفرقة عنيا، أسباب كسب  محمد -12

 .2007الممكية، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، 
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   مذكراتالرسائل و الو وحات الأطر : 

 :أطروحات دكتوراه  -1

طروحة لنيل شيادة أ، مدني الجزائري و القانون الفرنسي،  حق الارتفاق في القانون السقني سميرة -1
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 ماجستير: رسائل  – 2 
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 .1999، البميدة ، قيل شيادة الماجستير ،كمية الحقو ، مذكرة لن
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 الماستر:مذكرات  – 3 
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 قائمة المصادر والمراجع
 

110 
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كمية الحقوق  ،قانون خاص،  القانونمذكرة لنيل شيادة الماستر في  -دراسة مقارنة-الجزائري
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 الصفحة الفهرس 

  شكر و عرفان ///// 

  اىداء ///// 

  4-1 مقدمة 

 08 الفصل الأول: مضمون الممكية المشتركة 

 09 المبحث الأول: الإطار المفاىيمي لمممكية المشتركة

 09 المطمب الأول: مفيوم الممكية المشتركة

 09 الفرع الأول: تعريف الممكية المشتركة

 09 لمممكية المشتركة أولا: التعريف المغوي

 10 ثانيا: التعريف الاصطلاحي لمممكية المشتركة

 11 ثالثا: التعريف القانوني لمممكية المشتركة

 12 الفرع الثاني: خصائص الممكية المشتركة

 14 الفرع الثالث: الطبيعة القانونية لمممكية المشتركة

 14 أولا: من حيث السمطات الممنوحة لممالك 

 15 الممكية المشتركة من حيث تعيينيا ثانيا :

 17 المطمب الثاني : تمييز الممكية المشتركة عن المفاىيم المشابية ليا

 17 الفرع الأول: تمييز الممكية المشتركة عن الممكية الشائعة

 20 الفرع الثاني: تمييز الممكية المشتركة عن حق الإرتفاق  

 21 المشتركة عن الممكية  المفرزةالفرع الثالث :تمييز الممكية 

 22 المطمب الثالث: مشتملات الممكية المشتركة

 22 الفرع الأول : الاجزاء الخاصة
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 22 أولا: تعريف الأجزاء الخاصة

 23 ثانيا :تكوين الاجزاء الخاصة

 24 الفرع الثاني : الأجزاء المشتركة

 24 أولا : تعريف الأجزاء المشتركة

 24 الأجزاء المشتركة ثانيا: تكوين

 27 ثالثا: وسائل تحديد الأجزاء المشتركة

 32 المبحث الثاني: آثار الممكية المشتركة

 32 المطمب الأول :آثارالممكية المشتركة  من حيث  التسيير 

 32 الفرع الأول: التسيير الإنتقالي لممرقي العقاري.

 32 أولا: تعريف المرقي العقاري.

 34 الواجب توفرىا في المرقي العقاري. ثانيا: الشروط

 35 ثالثا: واجبات المرقي العقاري.

 36 الفرع الثاني: التسيير الدائم لمممكية المشتركة 

 36 أولا: تسيير الممكية المشتركة من طرف الجمعية العامة لمشركاء

 44 ثانيا: تسيير الممكية المشتركة من طرف المتصرف

 51 حقوق و التزامات الملاك الشركاء  المطمب الثاني :

 52 الفرع الأول: سمطات المالك الشريك في الممكية المشتركة

 52 أولا : سمطات المالك الشريك عمي جزئو الخاص

 56 ثانيا: سمطات المالك الشريك عمى الأجزاء المشتركة

 60 الفرع الثاني: التزامات الملاك الشركاء في الممكية المشتركة
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 60 أولا: التزامات المالك الشريك تجاه الشركاء

 62 ثانيا:  إلتزامات المالك الشريك إتجاه الجمعية العامة

 66 الأول لخلاصة الفص

 68 .: حماية نظام الممكية المشركةالفصل الثاني 

 69 : طرق حماية نظام الممكية المشتركةالمبحث الأول

 69 الأول: القيود الواردة عمى عممية البناء المطمب

 70 مكان إقامة البناء.تحديد الفرع الأول: 

 71 إعداد التصاميم المتعمقة بالبناء. وجوب الفرع الثاني :

 74 .الوقاية من الخطر الحريق والزلازل أثناء البناءالفرع الثالث: 

 74 أولا : حماية الممكية  المشتركة من أخطار الحريق

 76 الممكية المشتركة من أخطار الزلازل.ثانيا : حماية 

 76 : القيود المتعمقة بالعقد.المطمب الثاني

 80 إعداد نظام الممكية المشتركة. المعتمدة في الإجراءات القانونيةالفرع الأول: 

 80 أولا: توثيق نظام الممكية المشتركة.

 82 ثانيا: تسجيل نظام الممكية المشتركة.

 84 حجية نظام الممكية المشتركة الفرع الثاني :

 85 أولا: شير نظام الممكية المشتركة:

 86 ثانيا : إلزامية نظام الممكية المشتركة

 89 المبحث الثاني: تحديد مسؤولية المسيرين في الممكية المشتركة

 89 المطمب الأول : تحديد مسؤولية المرقي العقاري في التسيير الانتقالي

 89 المسؤولية الجزائية لممرقي العقاريالفرع الأول: 
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 90 الفرع الثاني : المسؤولية المدنية لممرقي العقاري 

 92 المطمب الثاني: مسؤولية المسيرون الدائمون لمممكية المشتركة

 92 الفرع الأول: مسؤولية المالك الشريك

 93 لك الشريكالمم أولا: المسؤولية الشخصية

 94  عن فعل الغير المالك الشريك مسؤوليةثانيا: 

 95 الناشئة عن الحيوانات المالك الشريك مسؤوليةثالثا: 

 96 عن الأشياءالمالك الشريك مسؤولية رابعا: 

 97 الفرع الثاني: تحديد مسؤولية الجمعية العامة لمشركاء.

 97 تجاه الشركاء في الممك أو الشاغمين لو.اأولا: مسؤولية الجمعية العامة 

 97 تجاه الغير.اثانيا: مسؤولية الجمعية العامة 

 98 الثالث : تحديد مسؤولية المتصرف في الممكية المشتركةالفرع 

 100 خلاصة الفصل الثاني:

 104 -102 الخاتمة 

 111-106 قائمة المصادر و المراجع 

 117-114  المحتويات فهرس

 //////////////  المذكرة ممخص

 



 

 

 ملخص المذكرة :

البناء بشكل مما أدي الي ازدياد  حركة الزيادة اليائمة في الكثافة السكانية  نظرا  لمتوسع العمراني و     
الاعتماد عمي نمط البناء العمودي الذي نتج عنو ظيور نوع من الممكية العقارية يتماشى وطبيعة كبير، و 

التي تعتبر ممكية عقارية ذات طبيعة  خاصة ، التي يكون ىذه البنايات وىي الممكية العقارية المشتركة 
عمييا العقار المتكون من مجموعة من الملاك الذين يشغمونو، بحيث  يكون لكل مالك حصة خاصة بو لو 
كامل السمطات عميو وحصة مشتركة بين كل الملاك والتي لا يمكن ان تكون محلا لدعوى التقسيم او بيعا 

الأجزاء الخاصة، امام ىذا الوضع الخاص نظم المشرع الجزائري الاحكام القانونية بالمزايدة  بمعزل عن 
، ذلك من أجل حسن إدارة الممكية 41/99المتعمقة ب الممكية العقارية المشتركة بموجب المرسوم التنفيذي 

لمتمثمة في المشتركة ليتم تحويل ىذه الإدارة الى الأجيزة المختصة في إدارة وتسير الممكية المشتركة ا
"الجمعية العامة لمشركاء " و " المتصرف" ، فالجمعية العامة  منحت ليا الشخصية المدنية بحيث تتمتع 
ب صلاحيات في تسير الأجزاء المشتركة وتكمف متصرف لتنفيذ قراراتيا ، كما كفل المشرع حماية قانونية 

سبة لبناء العقار ، مع وضع قيود لذلك لمممكية المشتركة و الشركاء ، بدءا من اختيار الأرضية المنا
شخاص الممكية المشتركة نتيجة أمسؤولية كل شخص من  المشرع   ومتابعتو حتى نيايتو ، كما حدد

 م.العلاقات التي تربطي

General Summary   :  

Due to urban expansion and the huge increase in population density, which led to a 
significant increase in construction activity, and the reliance on the vertical construction 
pattern, which resulted in the emergence of a type of real estate ownership that is consistent 
with the nature of these buildings, which is joint real estate ownership, which is considered 
real estate ownership of a special nature, which has The property consists of a group of 
owners who occupy it, so that each owner has his own share and has full authority over it, 
and a shared share between all the owners, which cannot be the subject of a partition 
lawsuit or a sale by auction in isolation from the private parts. In view of this special 
situation, the Algerian legislator organized the legal provisions. Regarding joint real estate 
ownership under Executive Decree 99/14, in order to properly manage the joint property, 
this management will be transferred to 
The bodies responsible for managing and managing joint ownership, represented by the 
General Assembly 
For partners and the manager, the General Assembly granted it civil personality,So that it 
has powers to manage the common parts and assigns a manager to implement it In its 
decisions, the legislator also guaranteed legal protection for joint ownership and partners, 
starting from Choosing the appropriate ground for building the property, setting restrictions 
for that and following it up Its end, as the legislator specified the responsibility of each 
person of joint ownership The result of their relationships. 


