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 الفصل الأول: ماهية الممكية العقارية المشتركة 
 فيما في المفيوم الخاص بيا، الممكية العقارية المشتركة في العقارات المبنية تكمن ماىية   
قديمة  ة وىي  عقاري ذات طبيعة إلى حق شيوع و من حقوق ممكية عقارية خاصة إضافةتشكم
لكن ما استجد مؤخرا ىو النظام المطبق عمى معمول بيا منذ زمن طويل  من حيث المبدأ العيد

ثم بالقوانين واجتيادات  ،تكرس بفعل الواقع ،ومبتكرافأعطاىا مفيوما قانونيا جديدا  ،تمك الأبنية
كون ىذا النشاط  ،وأصبح مع تقدم الزمن يتطور ويتقدم تبعا لمقتضيات واقع الحال المحاكم،

الأول والأساسي في البناء يحتل المركز  حتى أنو أخذ ،انطمق وأخذ يزداد بسرعة كبيرة
وىذا ما أدى إلى اعتماد أنظمة تتماشى مع تطور قطاع البناء تمبية لمرغبات  العصري،

 ولممصمحة الوطنية العامة .
 :  الفصل في ثلاث مباحث درس لذلك سن

 المبحث الأول: مفيوم الممكية العقارية المشتركة
 رية المشتركةالمبحث الثاني: نشأة الممكية العقا

 الممكية العقارية المشتركة مشتملاتالمبحث الثالث: 
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 المشتركة مفيوم الممكية العقارية : المبحث الأول
لى خصائصيا وكذلك الطبيعة  ،طرق ىنا إلى تعريف الممكية العقارية المشتركةسنت     وا 

 لمشتركة.القانونية ليا من تكييف قانوني وطبيعة حق الشريك في الممكية ا
 تعريف الممكية العقارية المشتركة وخصائصها : المطمب الأول

 تعريف الممكية العقارية المشتركة  : الفرع الأول
إن التعريف السميم لمممكية المشتركة يقتضي التطرق لمتعريف المغوي ثم إلى  أولا: تعريفها:

 مكية المشتركة.فيما بعد إلى ذكر تعريف القانون لمم لنخمص ،التعريف الاصطلاحي
 التعريف المغوي: -/1
المشتركة لغويا يكون من المفيد معرفة المصدر المغوي لكل  لمعرفة تعريف الممكية العقارية    

 من "الممكية" ثم بعد ذلك لمفظ " المشتركة" أو الاشتراك.
 ىو والممك:و سمطانو وعظمتو. ت  و ك  م  الله تعالى وم   ك  م  جاء في لسان العرب لابن منظور: م   -أ/

سمطان الممك في رعيتو. ويقال طالت مممكتو وساءت  والمممكة ىي ما ممكت اليد من المال.
ي ان الذ  ح  ب  س  تعالى:" ف   . قال1وك  م  و أو م  ك  م  و وكثر م  ك  م  أو م   و  ك  م  مممكتو وحسنت مممكتو وعظم م  

وقولو تعالى  ،القدرةغير زيو الله أن يوصف بو معناه تن 2"ون  ع  ج  ر  ت   يو  ل  ا   و   يء  ش   ل  ك   وت  ك  م  م   ه  د  ي  ب  
ليو ترجعون أي يبعثكم بعد موتكم ،ممكوت كل شيء أي القدرة عمى كل شيء  .3وا 

ويقال: ممكو يممكو ممكا وممكا وتممكا . قال أين سيده: الممك والممك يعني احتواء الشيء      
 والقدرة عمى الاستبداد بو.

وىو مالك يوم الدين وىو مميك الخمق أي ربيم ومالكيم وقبل  و،والممك ىو الله تعالى وتقدس    
 كل من يممك فيو مالك بتأويل الفعل.

اك في الممكية فإن مصدره فعل شرك، يقال اشتركنا بمعنى * أما المشتركة أو الاشتر     
 والشريك كالمشارك. تشاركنا،

                                                 
1

 .09:ص،2015ٌٕظبَ اٌمبًٔٛٔ ٌٍٍّىٍخ اٌّشززوخ، ك ط، كار اٌىزبة اٌؾلٌش، اٌغشائز.ا ِزٌُ رًِٛ، -
2

 ِٓ طٛرح ٌض. 83اٌَخ  -
3

اٌٍّىٍخ اٌّشززوخ ٌٍؼمبراد اٌّجٍٕخ ، ِذوزح ِملِخ ًٌٍٕ كرعخ اٌّبطزز فً اٌؼٍَٛ اٌمبٍٔٛٔخ ، فزع اٌمبْٔٛ ٘لٚري محمد ٔظبَ  -

 .09، ص :2011-2010عبِؼخ لظٕطٍٕخ ،  ،اٌؼمبري رقظض لبْٔٛ اٌؼّزاْ ٚ اٌزٍٙئخ ٚاٌزؼٍّز
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أو ثابت ينشأ بموجب عقد بين كما عرف البعض الممكية المشتركة بأنيا " حق ممكية منقول    
وقد تكون الممكية المشتركة  قال التركات الإرثية أو الوصائية،اثنين أو أكثر أو بموجب انت

كما  ،شائعة أو غير شائعة ويكون لكل من الملاك المشتركين أن ينتفع وأن يتصرف في حصتو
لعممية في العمارات يرى عمى أن يحترم حقوق الآخرين وتتم الممكية المشتركة في الحياة ا

 السكنية التي تبنى وتقسم إلى شقق يممكيا أفراد معينون.
وتتناول الممكية المشتركة الأجزاء المشتركة والأجزاء غير المشتركة وشروط الانتفاع بيذه     

دوتمك وحص  .1ارة الأجزاء المشتركةة كل مالك في التكاليف وقواعد وا 
 التعريف القانوني:  -/2

 .2ية المشتركة في العقارات المثبتة حالة أو نوع من أنواع الممكية الشائعةالممك     
من القانون المدني الجزائري عمى أن: " الممكية  743فقد جاء تعريفيا في نص المادة      

المشتركة ىي الحالة القانونية التي يكون عمييا العقار المبني أو مجموعة العقارات المبنية والتي 
يا مقسمة حصصا بين عدة أشخاص تشتمل كل واحدة منيا عمى جزء خاص تكون ممكيت

 .3ونصيب في الأجزاء المشتركة "
من خلال ىاتو المادة القانونية فالممكية المشتركة ىي الحالة القانونية التي يكون عمييا     

عدة العقار المبني أو مجموعة العقارات المبنية والتي تكون ممكيتيا مقسمة إلى حصص بين 
 .4أشخاص تشمل كل واحدة منيا عمى جزء خاص ونصيب في الأجزاء المشتركة

ومن خلال ما سبق فإن الممكية المشتركة ىي ممكية جماعية يساىم فييا كل شريك بنصيب     
 بقصد تحقيق غرض مشترك يعجز واحد منيم عن تحقيقو منفردا ويطمق عمييا اسم: 

 " Propriété collective"  1ة واحدة لكل الشركاء مجتمعينفيي ممكي. 

                                                 
1
 .10:صِزٌُ رًِٛ، اٌّزعغ اٌظبثك،  - 
2

 كار ِ٘ٛخ ٌٍطجبػخ ٚإٌشز ٚاٌزٛسٌغ، ،ك ط برٌخ اٌقبطخ اٌشبئؼخ،اٌٍّىٍخ اٌؼماٌٛعٍش فً  ،حٌٛطف كلا ٔل -

  .67:ص،2015اٌغشائز،
3

اٌّؤرفخ فً  178اٌّزضّٓ اٌمبْٔٛ اٌّلًٔ )اٌغزٌلح اٌزطٍّخ اٌؼلك  26/09/1975اٌّؤرؿ فً  75/58رلُ  الأِز -

 .19/05/2007اٌّؤرؿ فً  07/05(. اٌّؼلي ٚاٌّزُّ ثبٌمبْٔٛ رلُ 30/09/1975
4

، ر ِ٘ٛخ ٌٍطجبػخ ٚإٌشز ٚاٌزٛسٌغكا ضٛء آفز اٌزؼلٌلاد ٚأؽلس الأؽىبَ، ك ط،ٔمً اٌٍّىٍخ اٌؼمبرٌخ فً  ي ثبشب ػّز،ؽّل -

 .14:ص،2000،اٌغشائز
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 ثانيا: نطاق تطبيق قواعد الممكية العقارية المشتركة
تسري تمك القواعد عمى العمارات المكونة من الشقق أو الطوابق، فلا مجال لسريان تمك       
 د في الأراضي غير المبنية، أو المباني المكونة من طبقة واحدة.القواع
بنى الممموك لشخص سواء كان إنسانا أم جمعية لمبناء تممك أفرادىا و أن تكون ممكية الم      

شقق المبنى أو طبقاتو، فبتعدد الملاك تتعدد الشقق و الطبقات، وأن تكون كل طبقة أو كل شقة 
 ممكا خاصا و مفرز لمالكيا.

و أن تكون ىناك أجزاء مشتركة في المبنى مما يمكن أن يستعممو سائر ملاك الشقق و       
 ه الأجزاء ممكية شائعة ، و إما لأن ليم حق إرتفاق عمييا.ىذالطبقات إما لأنيم يممكون 

  عن الممكية الشائعة  ثالثا: تمييز الممكية المشتركة
إن الممكية نظام موحد تحكمو خصائص معينة إلا أنو يتميز بإفرازه لعدة أنواع من        

ع و اقتضت دراستنا تحديد الإطار العام لكل الممكية فمنيا ما ىو مشترك ومنيا ما ىو شائ
 منيما وذلك لتمييز الممكية الشائعة عن الممكية المشتركة.

 الممكية الشائعة: -/1
 مفهوم الشيوع:  -أ/

يئا وكانت من القانون المدني عمى ما يمي: " إذا ممك اثنان أو أكثر ش 713تنص المادة      
عمى الشيوع و تعتبر الحصص متساوية إذا لم يقم  ة فيم شركاءرز حصة كل منيم فيو غير مف

 .2دليل عمى غير ذلك "
ويتبين من ىذا النص أن الممكية الشائعة تقع عمى مال معين بالذات يممكو أكثر من      

فيقع عمى أما حق كل شريك  مكية المال الشائع كمو غير منقسم،وتتناول ىذه الم،شخص واحد
ثم يكون محل حق الشريك ىو ىذه الحصة الشائعة فحق ومن  حصة شائعة في ىذا المال،

 دون أن ينقسم المال ذاتو.  (quote-part)الممكية عمى المال الشائع ىو الذي ينقسم حصصا 

                                                                                                                                                             
1

 .140: ص ،2000، ِٕشٛراد اٌٍّىٍخ اٌؼظزٌخ ،ثٍزٚد، 2طٍٍخ،ػٍّب ٚػّلا، طاٌٍّىٍخ ٚاٌؾمٛق اٌؼٍٍٕخ ٚالأ ،ٌٓىس٘لي  -
2

اٌّؤرفخ فً  78اٌّزضّٓ اٌمبْٔٛ اٌّلًٔ ) اٌغزٌلح اٌزطٍّخ اٌؼلك  26/09/1995ّؤرؿ فً اٌ 75/58رلُ  الأِز -

 .19/05/2007اٌّؤرؿ فً 07/05( اٌّؼلي ٚاٌّزُّ ثبٌمبْٔٛ رلُ 30/09/1975
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 تعيين حصة كل منيم في ىذا المال، ولما كان ملاك المال الشائع متعد دين فلابد من      
 .1النصف أو الربع أو الخمس أو غير ذلك

منتشرا في كل جزئية من الشيء  باعتبارهفيجب أن يصور حق كل مالك عمى الشيوع       
ول الممكية . وتخ2ويتمقى من حقوق الملاك الآخرين معو بنسبة الحصة الممموكة لكل منيم

الشائعة لممالك عمى الشيوع استعمال المال واستغلالو والتصرف فيو بقدر حصتو أن كان 
 . 4مى واقع الأمرفيي ممكية فردية ع ،3شائعا

 تمييز الشيوع عما عداه:  -ب/

الشيوع بمعناه السابق يختمف عن صور مشتركة أخرى لمممكية يتحدد لكل شريك في       
 الشيء الممموك جانب يختص بو.

فممكية الطبقات ليست ممكية شائعة بل ىي ممكية مفرزة لأن محل حق كل شريك طبقة  -/1
ولكن الأرض وأجزاء البناء من المنزل المعدة  اركو فييا غيره،بقات المنزل لا يشمحددة من ط

 للاستعمال المشترك بين جميع الملاك تعد ممموكة عمى الشيوع. 
ولا يقوم الشيوع أيضا في حالة القرار لأن ممكية الأرض تظل لصاحبيا منفصمة عن ممكية  -/2

 المباني التي تكون لصاحب حق القرار.
لا يكون إلا في الحق الواحد فإنو لا يقوم بين مالك الرقبة وصاحب ونظرا لأن الشيوع  -/3

عن حقو في الاستعمال كمو أو الانتفاع أو الاستعمال وذلك في حالة نزول المالك لمغير 
 .5إلا أنو من المتصور قيام الشيوع في حق الرقبة أو في حق الانتفاع بعضو،

فيي ممكية وسط بين الممكية المفرزة  ة،كية الشائعة عن الممكية الجماعيتختمف المم -/4
فالحصة التي يممكيا الشريك في الشيوع شائعة في  المشتركة  ) الممكية الجماعية (، والممكية

 ة الشائعة عن الممكية المفرزة،كل المال لا تتركز في جانب منو بالذات وىذا ما يميز الممكي
                                                 

1
الإطىٕلرٌخ ،  ، ك ط، ِٕشأح اٌّؼبرف،8ط ،-ؽك اٌٍّىٍخ–ساق أؽّل اٌظٕٙٛري، اٌٛطٍظ فً شزػ اٌمبْٔٛ اٌّلًٔ اٌز ػجل -

 .798-796:ص،2004
2

 .12:ص ، اٌّزعغ اٌظبثك،٘لٚري محمد  -
3

 .6:ص،2004أٔٛر طٍجخ،  اٌٍّىٍخ اٌشبئؼخ، ك ط، اٌّىزت اٌغبِؼً اٌؾلٌش ،الإطىٕلرٌخ،  -
4

 .12:ص، طبثك، ِزعغ ٘لٚري محمد  -
5

 .13:ص ، ِزٌُ رًِٛ، اٌّزعغ اٌظبثك -
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وىذا  عين، بل يممك كل شريك حصتو فيو،الشيوع لا يممكو الشركاء مجتموالشيء الممموك عمى 
 .1ما يميز الممكية الشائعة عن الممكية المشتركة )الجماعية(

 الممكية المشتركة: -/2
 جزاء المشتركة،من القانون المدني عمى ما يمي " لا يجوز أن تكون الأ 747تنص المادة       

 ايدة بمعزل عن الأجزاء الخاصة ".أو بيعا بالمز  التابعة ليا محلا لدعوى التقسيم، أو الحقوق
ويؤخذ من النص السالف الذكر أن الشيوع الإجباري يختمف عن الشيوع العادي الذي      

 فيو،بسطنا أحكامو فيما تقدم في أن الشيوع الإجباري لا يجوز لأي من الشركاء طمب القسمة 
رة الشيوع . مثل ذلك قنط دائما عمى لو المال الشائع يقتضي أن يبقى ذلك أن الغرض الذي أعد
أو طريق مشترك يفصل ما بين  اورين يعبرون عمييا لمطريق العام،شائعة بين الملاك المتج

ومثل  رك أو مغسل مشترك أو تركو مشتركة، أو مصرف مشترك،ممكين متجاورين أو بئر مشت
 .2وأجزاء مشتركة في ممكية الطبقات ا الحائط المشترك،ذلك أيض

 .3عادي ينتيي الشيوع عندما يتم التقسيمبينما الشيوع ال
 ويصح أن يرتب الشيوع الدائمي في أصناف الممكيات الآتية: 

ين فييا حق دة لمصمحة مشتركة ولكل من المشاعمقابر الأسرة فيي حيث تقع مع -/1
 اختصاص عمى العقار المعد لمدفن.

ذا كان المنـــــــــزل مقسما إلى طبقات أو شقـــــق كا -/2 نت ىناك بعض أجزاء منو معــــــــدة وا 
لانتفاع الشركاء جميعا كالأرض التي يقــــــوم عمييا البناء و الأسس والجــــدران الأساسية والجدار 

 المشترك والزقاق الضيق والبئر المشــــتركة. 
لأحد منيم  فيذه الأجزاء العقارية معدة لخدمة المنفعة العقارية بالنسبة إلييم جميعا ولا يصح    

لا كان ذلك تفويض لوضعية قانونية تختل باختلاليا حالة  أن يطمب إنياء الشركة فييا وا 
 الشركة.

                                                 
1

أطجبة وظت اٌٍّىٍخ، ك.ط، كار اٌغبِؼخ  -ٚاٌؾمٛق اٌّزفزػخ ػٕٙب اٌٍّىٍخ محمد ؽظٍٓ ِٕظٛر، اٌؾمٛق اٌؼٍٍٕخ الأطٍٍخ،  -

  . 80-79:ص ،2003،الإطىٕلرٌخاٌغلٌلح ٌٍٕشز، 
2

 .987-986ص ظبثك،اٌّزعغ اٌ،  ػجل اٌزساق أؽّل اٌظٕٙٛري -
3

  .126:ص ،2009، كار ِ٘ٛخ ، اٌغشائز، 05ػّبر ػٍٛي، اٌٍّىٍخ ٚ إٌظبَ اٌؼمبري فً اٌغشائز، ط  -
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فيذا  للاستعمال الشائع لممكيات متعددة،وىناك أشياء موصوفة بأنيا ممحقات ضرورية  -/3
الذي في بالغرض الاختصاص يطبعيا بطابع الشيوع الدائم الجبري الذي لا يمكن بدونو أن ت

أو بحكم الواقع مثل ذلك المماشي والأزقة والأحواش و الأبواب المشتركة  بالاتفاقأعدت لو 
والآبار والبالوعات والمجاري والخنادق المعدة لصرف مياه عدد من المنازل المجتمعة والسلالم 

 .1والمصاعد والحاصدات والدراسات والمحاريث التابعات للأراضي الزراعية
ية الشائعة تختمف عن الممكية المشتركة لأن ىذه الأخيرة لا يمكن أن تنشأ إلا فالممك       

م الشركاء كما مكية الشائعة يمكن أن تنشأ عمى رغفي حين أن الم ،بإرادة الأفراد أي باتفاقيم
 ىي الحالة بالنسبة للأموال الموروثة مثلا.

و العيني عميو لينتقل إلى ومتى قدم كل شريك في الممكية المشتركة نصيبو فقد حق      
الجماعة ويتحول حقو إلى مجرد حق شخصي في استغلال الشيء وفي الحصول عمى نصيب 
من الأرباح الناشئة عنو ولا يعود لمشريك حقو العيني إلا بعد قسمة الأموال نتيجة تصفية 
الشركة بخلاف الحال في الشيوع حيث يعتبر الشريك مالكا أي صاحب حق عيني عمى 

 يء.الش
من القانون المدني في فقرتيا الأولى: '' كل  714وقد نصت عمى ذلك صراحة المادة        

شريك في الشيوع يممك حصتو ممكا تاما أن يتصرف فييا وأن يستولي عمى ثمارىا وأن 
 يستعمميا بحيث لا يمحق الضرر بحقوق سائر الشركاء ''.

 لشيوع الإجباري ويمكن القول بوجود من الأموال في حالة ا      
حيث توجد الممكية الشائعة مستقمة بنفسيا وليست في خدمة  الأول: الشيوع الإجباري الأصمي:

ممكية مفرزة مثال ممكية الأسرة من وثائق أو أوسمة ومبان تقام في المقابر ىنا عقارات ممموكة 
عمى نحو يتم تخصيص مثل ىذه الأموال بصفة أصمية لغرض مشترك أو الانتفاع الجماعي 

 .2يتنافى مع قسمتيا

                                                 
1

 .15 :ص اٌظبثك،ّزعغ اٌ رًِٛ ، ِزٌُ -
2

 .16-15:ص ،ٔفظّٗزعغ ِزٌُ رًِٛ ، اٌ -
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و أشياء تخصص بصفة تبعية لخدمة عقارات ممموكة ومحم الثاني: الشيوع الإجباري التبعي:
مثال ذلك الآبار والسواقي والقنوات والجسور المخصصة لخدمة الأراضي الزراعية ،ممكية مفرزة

ويدخل في ذلك أيضا  ،والطرق التي تربط بين عدة عقاراتالممموكة لعدة ملاك وكذلك الممرات 
 الحائط الفاصل بين أكثر من مالك.

ولاشك أن الشيوع الإجباري الثانوي أو التبعي يعد أكثر أىمية وتزداد تمك الأىمية في        
 .1الوقت الحاضر مع انتشار التقدم العمراني ويبدو ذلك واضحا لممكية الطبقات والشقق

نما ىو حق ممكية  رتفاقاومن طبيعة الشيوع الإجباري أنو ليس حق  ممك عمى ممك كما يقال. وا 
لكل مالك يوازي حق ممكية الآخرين. فيو مثلا حق مرور من الطريق الخاص لكل من تقع داره 
كما أنو حق شرب لكل من تقع داره عمى البئر المشتركة وىو كذلك حق ممكية في الجدار 

 لمشترك.المشترك وفي الأسس الكبيرة التي يقوم عمييا المنزل ا
 ويترتب عمى ذلك أن ىذا النوع من الممكية الشائعة.

لا يسقط بالتقادم بل يكسب بو إذا استعمل مدة مرور الزمان فإذا ىجر صاحب الدار  -(1
سنة فإنو لا يفقد حق المرور كما أن أحد أصحاب  15الواقعة عمى الطريق الخاص منزلو مدة 

تح بابا عميو بلا إذن من الشركاء فإنو يكسب حق العقارات الواقعة عمى الطريق الخاص إذا ف
 سنة. 15إذا مضى عمى مروره  ،المرور

لكل من الشركاء الارتفاق عمى الطريق المشترك بفتح المنافذ المطمة عميو وفق أنظمة  -(2
 .2البمديات

 الفرع الثاني: خصائص الممكية العقارية المشتركة
 موعة من الخصائص يمكن ذكرىا فيما يمي :الممكية العقارية المشتركة ليا مج      

الممكية المشتركة نظام حديث النشأة: يعود الفضل في ىذا النوع من الممكية إلى القانون  -/1
ومنو انتشر ىذا  قل عنو القانون المصري،الذي ن 28/06/1938المدني الفرنسي الصادر في 

                                                 

-
1

 .166:ص اٌظبثك،ّزعغ اٌ محمد ؽظٍٓ ِٕظٛر، 
2

 .17-16ص ،اٌّزعغ اٌظبثك، ِزٌُ رًِٛ، -
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إلى  743مدني الجزائري في المواد من النوع من الممكية أغمب القوانين لا سيما في القانون ال
 تحت عنوان الممكية المشتركة في العقارات المبنية. 772

من القانون المدني  743الممكية المشتركة لا ترد إلا عمى العقارات المبنية: نص المادة  -/2
ني أو تنص عمى ما يمي: '' الممكية المشتركة ىي الحالة القانونية التي يكون عمييا العقار المب

 مجموعة العقارات المبنية ''.
يتضح لنا من خلال ىذا النص أن القانون المدني لا يعرف الممكية المشتركة إلا في         

وىذا يعود إلى طبيعة الممكية المشتركة إذا افترض وجود ،العقارات المبنية لا الأرض الفضاء
وعة من الأشخاص وىذا لا مجم وك من طرفأجزاء خاصة وأجزاء مشتركة في العقار الممم

 .1يمكن تصوره إلا في العقارات المبنية دون العقارات غير المبنية ومن باب أولى المنقولات
ا مالك واحد بل الممكية المشتركة من الأنظمة العقارية الجماعية: حيث لا يكون فيي -/3

 .2ولا يمكن أن تظير في مبنى فردي ممموك لشخص واحد مجموعة من الملاك،
حتى نكون أمام ممكية مشتركة في بناء ما ضرورة وجود أجزاء خاصة وأجزاء مشتركة:  -/4

فإن ذلك  يستدعي بالضرورة أن تتكون البناية من أجزاء خاصة مثل: الشقق وما بداخميا مما 
لمشترك من لى أجزاء مشتركة معدة للاستعمال اأعد للاستعمال الخاص لمالك الشقة وكذلك إ

سطح  يذا البناء مثل الجدران الأساسية، موقف السيارات ،السمم، المصعد،لجميع المالكين 
 .3العمارة

ل في ممكيتو وفقا لمقواعد لو حق الاستعمال والاستغلاالمالك في نظام الممكية المشتركة:  -/5
بينما يكون حقو في التصرف مقيدا بالنظر لمقواعد العامة. فميس لو حق اليدم أو التعمية  العامة،

لا يمكنو أن يتصرف في بيع حقو في الأجزاء المشتركة أو الخاصة بمعزل عن بعضيا و 
 البعض.

                                                 
1

 ،2009-2008فً ِمٍبص اٌّلفً ٌٍمبْٔٛ اٌؼمبري، عبِؼخ اٌلوزٛر ٌؾٍى فبرص، اٌّلٌخ، ِؾبضزاد  ثٛشٕبفخ عّبي، -

  .18:ص
2

اٌّؤرفخ فً  78اٌّزضّٓ اٌمبْٔٛ اٌّلًٔ ) اٌغزٌلح اٌزطٍّخ اٌؼلك  26/09/1995اٌّؤرؿ فً  75/58الأِز رلُ  -

 .19/05/2007اٌّؤرؿ فً 07/05( اٌّؼلي ٚاٌّزُّ ثبٌمبْٔٛ رلُ 30/09/1975
3

 .18: ص ،طبثكِزعغ ثٛشٕبفخ عّبي،  -
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فلا يمكن قسمتيا ولا تجزئتيا بالرغم من أن  الأجزاء المشتركة تعتبر من نوع خاص: -/6
من القانون المدني عمى أنو: '' لا  747ممكيتيا تعتبر شائعة بين الملاك. فقد أكدت المادة 

ون الأجزاء المشتركة أو الحقوق التابعة ليا محلا لدعوى التقسيم أو بيعا بالمزايدة يجوز أن تك
 .1بمعزل عن الأجزاء الخاصة

 وىناك اجتيادات قضائية أكدت عدم إمكانية قسمة الأجزاء المشتركة.
  مة منشور في مج 14/11/2007بتاريخ  423458فأقرت المحكمة العميا قرار ليا رقم

 '' لا تكون الأجزاء المشتركة محلا مبدأ مفاده 253صفحة  2008ة لسن 2المحكمة عدد
 لدعوى القسمة ''.

حيث بالرجوع إلى القرار المطعون فيو يستفاد وأن  مت المحكمة العميا قرارىا بالقول،وعم       
ن  قضاة المجمس أسسوا قرارىم عمى كون المستأنفان ليس ليما أجزاء خاصة تابعة لممكيتيما، وا 

من القانون  747حة المتواجدة قرب العمارة والتابعة ليا تشكل أجزاء مشتركة وطبقا لممادة المسا
 المادة فلا يجوز قسمتيا .

و أن قاضي الدرجة الأولى أصاب في حكمو وطبق صحيح القانون مما يتعين تأييد        
 حكمو.

القرار المطعون فيو الذي  المشار إليو كاف لتبرير بيالتسبوأضافت المحكمة العميا أن         
يكون قد طبق القانون تطبيقا سميما ولا مأخذ عميو في ذلك مما يجعل الوجيين المثارين غير 

 .2مبررين ويتعين رفضيما
  منشور في المجمة القضائية  10/07/1999صادر بتاريخ  76988وفي قرار آخر رقم

لعميا أنو '' من قضت المحكمة ا 35صفحة  1991لسنة  03لممحكمة العميا عدد 
يجوز أن تكون محل  لاالمقرر قانونا أن الأجزاء المشتركة أو الحقوق العينية التابعة ليا

 لدعوى التقسيم ومن ثم فإن النعي عمى قرار المطعون فيو بمخالفة القانون غير سديد.'' 
                                                 

1
اٌّؤرفخ فً 78ْٛ اٌّلًٔ )اٌغزٌلح اٌزطٍّخ اٌؼلك اٌّزضّٓ اٌمبٔ 26/09/1975اٌّؤرؿ فً  75/58رلُ  ِزالأ -

 .19/05/2007اٌّؤرؿ فً  07/05( اٌّؼلي ٚاٌّزُّ ثبٌمبْٔٛ رلُ 30/09/1975
2

 .253: ص ،2008، طٕخ 2ِٕشٛر لً ِغٍخ اٌّؾىّخ اٌؼٍٍب، ػلك  14/11/2007اٌظبكر فً  423458 لزار رلُ -
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بير لما كان من الثابت في قضية الحال أن قضاة الموضوع بمصادقتيم عمى تقرير الخ     
والتصريح بأن الأجزاء المشتركة تبقى عمى حالتيا الطبيعية ولا يجوز قسمتيا باعتبار أن كل 

ومتى كان كذلك استوجب  ا قد طبقوا القانون تطبيقا سميما،تقسيم يضر بحقوق الأطراف يكونو 
 .1الرفض

ة التي كومنو ثمة فلا يجوز لممالكين المشتركين أن يقوموا بقسمة الأجزاء المشتر         
فيحظر عمييم قسمة البساتين والأفنية والمداخل والأروقة والشرفات  يممكونيا عمى الشيوع،

المشتركة والأسطح والأقبية وممرات الدخول وغيرىا من العقارات المبنية وغير المبنية المعدة 
 للاستعمال المشترك.

وكذا  تحرير مثل ىذه العقود، لابتعاد عنلذلك يجب لفت انتباه الأساتذة الموثقين إلى ا       
السادة القضاة من الاعتماد عمى مشاريع القسمة التي يقوم بيا الخبراء المنصبة أساسا عمى ىذه 

 الأجزاء لأن ذلك يعد خرقا لمقانون .
ن العبرة في تحديد الأجزاء ىي بأن تكون ىذه الأجزاء معدة      للاستعمال المشترك لجميع  وا 

 .2في سند الممك ما يخالف ذلكما لم يوجد  الملاك،
إضافة إلى الخصائص التي تناولناىا فإن نظام الممكية يتميز عن غيره من الأنظمة       

 بمجموعة من المزايا والعيوب مايمي :
 أولا: عيوب نظام الممكية العقارية المشتركة

 التسيير والإدارة -/1
اعية الصعوبة في تسيير و إدارة ي الجميترتب عمى توفير السكنات بعدد كبير في المبان      

أن عدم القيام  ا النظام لاسيما ويمس ىذه الممكية عمى عكس الممكية الفردية، الشيء الذي ىذ
  3ه المباني يؤدي إلى تدىورىا ، و بالتالي تتدىور العلاقة بين المالكين. بتسيير و إدارة ىذ

 

                                                 
1

  .35: ص ،1991، طٕخ 3خ اٌمضبئٍخ ٌٍّؾىّخ اٌؼٍٍب، ػلك اٌّغٍر فً ِٕشٛ 10/07/1999اٌظبكر ثزبرٌـ  76988لزار رلُ  -
2

 .15: ص اٌظبثك،ّزعغ اٌ ي ثبشب ػّز،ؽّل -
3
 .09رٚاسي ػّبر، اٌّزعغ اٌظبثك، ص: ك - 



 اٌفظً الأٚي: ِبٍ٘خ اٌٍّىٍخ اٌؼمبرٌخ اٌّشززوخ                                                        

 

 
14 

 من الناحية الأمنية  -/2
لك يؤثر عمى عدة تعصية من الجانب الأمني بحيث أن ذحالة مس ا النظامىذ يمثل      

بالبناء في حد ذاتو ، و قد تمس بالمالكين ، فالبناء الجماعي الذي يحوي عددا جوانب قد تمس 
بر من السكان يمثل خطرا كبيرا عند حدوث الكوارث الطبيعية كالزلازل ، حيث تكون نسبة كأ

 .1ا الحروب كذ فيات مرتفعة بالإضافة لمحريق والو 
 الكثافة السكانية  -/3
و الأسري،  الاجتماعيارتفاع نسبة الكثافة السكانية ، قد يؤثر عمى سموك الفرد النفسي و      

بعض السموكات  عمى رأسيا ارتفاع نسبة الجريمة، حيث أن البناء يخمق مما يؤدي إلى ظيور 
ج كمما كان البناء مرتفعا خاصة عند حالة خطيرة و يؤدي إلى الاضطرابات و القمق في المزا

الشباب . وقد شبو عمماء الاجتماع السكن في البنايات الجماعية و العالية كالإقامة في السجن 
. فبكثرة الأبناء في المجتمعات العربية خاصة الجزائر يؤدي إلى نشوب نزاعات قد تصل إلى 2

بينيم، إضافة إلى كثرة الانحرافات داخل  القضاء بين الأولياء لمجرد أن الأبناء قد تشاجرو فيما
 فييا المباني بالشكل الجماعي مثل تعاطي المخدرات.الأحياء التي تكون 

 مدة حياة المباني -/4
إن الحياة الجماعية نظرا لكثافة السكان فييا، و بالإضافة إلى نقص الصيانة ، قد تعاني      

المواطن و عمى الدولة عمى حد سواء،  مدة إىتلاك الشيء الذي سيؤثر سمبا عمىمن قصر 
لأن المواطن عندما يسعى لمحصول عمى سكن فإنو يرى بأن ذلك سيؤويو مدة حياتو و سينتقل 
إلى عقبة سنوات عدة ، الشيء الذي يمكن أن نراه في المباني الجماعية و ىي لا تستدعي 

خيرة التي تقدر مدة حياتيا ودائمة كما ىو الحال في المباني الجماعية، ىذه الأ صيانة خاصة 
 3سنة. 50المتوسطة ب 

 
                                                 

1
رٌخ اٌّشززوخ ٚؽّبٌزٙب فً اٌزشزٌغ اٌغشائزي، ِذوزح رقزط ًٌٍٕ شٙبكح إكارح اٌٍّىٍخ اٌؼمب آٌٍبداسي ػّب ر، كرٚ - 

 .09، ص: 2001 -2000اٌّبعظزٍز فً اٌؼٍَٛ اٌمبٍٔٛٔخ، رقظض لبْٔٛ ػمبري، وٍٍخ اٌؾمٛق، ثبرٕخ، 
2
  199، ص: 2006ِىً كروٛص ، اٌّٛعش فً ػٍُ الإعزاَ ، ك ط، كٌٛاْ اٌّطجٛػبد اٌغبِؼٍخ ، اٌغشائز ،  - 
3
 .10اسي ػّبر ، ِزعغ طبثك، ص :كرٚ - 



 اٌفظً الأٚي: ِبٍ٘خ اٌٍّىٍخ اٌؼمبرٌخ اٌّشززوخ                                                        

 

 
15 

 التموث البيئي -/5
من المعروف أن اجتماع الناس بشكل كثيف في مساحة ضيقة يؤدي بالضرورة إلى تموث     

ىذه المساحة لاسيما إذا كان غالبية السكان غير مبالين بالتموث،  مما يؤدي إلى انتشار 
لحيوانات و الحشرات، وقد يكون التموث بصريا أو الأمراض خاصة المتنقمة عن طريق ا

عند النظر لممحيط عندما تكون المباني بشكل غير لائق أو و يتمثل التموث البصري  1سمعيا،
غير نظيفة و مصانة بشكل جيد، أما التموث السمعي فمظاىره تتمثل في الازدحام في الشوارع 

ع احتياطات مسبقة لتفادي ىاتو المظاىر، و أصوات السيارات، وىذا بالرغم من أن المشرع وض
عمى أنو :"تصمم البنايات ذات الاستعمال  93/184 المرسوم من 08حيث نص في مادتو 

   2جدرانيا و أراضييا عمى كتم الصوت..." أو الميني و تنجز اعتبارا لقدرةالسكني 
 ثانيا: مزايا نظام الممكية العقارية المشتركة

 :انخفاض كمفة السكن  -/1
حيث أنو في مساحة صغيرة أي مساحة مسكن فردي يمكن بناء عدة مساكن مما يؤدي إلى    

إنقاص كمفة الأرض التي تحتل نسبة كبيرة من تكمفة السكان ، بالإضافة لذلك فإنو لاسيما في 
المدن الضيقة و التي تكون محصورة و خاصة بالبحر و الأرضي الزراعية ، فإن ىذا النظام 

 السكن دون الإنقاص من الأراضي الزراعية. رتوفي سيساعد عمى
 البناء :  ةمد -/2
بالإضافة لممزية المتعمقة بتوفير السكن بأعداد معتبرة و في حيز ضيق فإن مدة البناء     

 الجماعي مقارنة بالبناءات الفردية و بنفس العدد قصيرة.
 وفرة الفضاءات الخارجية : -/3

ماعية  الخاضعة لمممكية العقارية المشتركة عمى فضاءات خارجية حيث تتوفر البنايات الج    
تتكون من مساحات خضراء ومن مساحات لمعب الأطفال و الترفيو و التي تعتبر متنفس 

                                                 
1
 .11غ اٌظبثك، ص: رٚاسي ػّبر، اٌّزعك - 
2

 أٔظز كرٚاسي ػّبر(. )إٌّظُ لإصبرح اٌضغٍظ. 27/07/1993اٌّؤرؿ فً  93/184اٌّزطَٛ  -
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لممالكين قد تؤدي إلى تطور العلاقات الاجتماعية بينيم و بالتالي تؤدي إلى راحة نفسية، و 
 1م تتوفر الثقافة اللازمة لمحفاظ عمى ىذه المساحات.لكن ىذه المزية قد تنتقل إلى عيب إذا ل

 المطمب الثاني :الطبيعة القانونية لمممكية العقارية المشتركة
لزيادة تحديد معنى الممكية المشتركة أكثر نتولى تحديد طبيعتيا القانونية إضافة إلى طبيعة      

 حق الشريك في الممكية المشتركة .
 انوني لمممكية المشتركةالفرع الأول: التكييف الق

 ،1975منذ وضع القانون المدني سنة إن المشرع الجزائري قد اعترف بالممكية الخاصة      
حيث أن  لمباني ممك لممستوطنين الفرنسيين،بعد أن كان إبان الاستعمار معظم الأراضي وا

فوضع  الخصبة،لا سيما الأراضي الفلاحية  رنسي حاول جاىدا امتلاك العقارات،المستعمر الف
لذلك عدة قوانين تجعل من اكتساب العقار عبء عمى الجزائريين لإجبارىم عمى بيع ممتمكاتيم 

 .2أو الاستيلاء عمييا مباشرة
وما يمييا.  674وبالرجوع لأحكام القانون المدني فإن الممكية الخاصة أدرجت في المواد     

 مشاعة أو مشتركة. ة،عمى أن الممكية إما أن تكون تامة، مجزأ التي نصت 
 ةالممكية التام أولا:
 ،ويكون فيو المالك متمتعا بالسمطات الثلاث ،ىذا النوع من الممكية ىو الأكثر شيوعا    

الحقوق المتفرعة عمى حق الممكية، وىي حق الاستعمال، وحق الاستغلال وحق  المتمثمة في
ومن الخصائص الأساسية  3.افالممك التام إذن ىو ممك ذات الشيء ومنفعتو مع التصرف،

 لمممك التام القدرة عمى التصرف في العين الممموكة بدون قيود.

                                                 
1
 .09-08زعغ اٌظبثك، ص: رٚاسي ػّبر، اٌّك - 
2

: ص،2004مٛق اٌؼٍٍٕخ فً اٌزشزٌغ اٌغشائزي، ك.ط، كار ِ٘ٛخ ،اٌغشائز، ػجل اٌؾفٍظ ثٓ ػجٍلح، إصجبد اٌٍّىٍخ اٌؼمبرٌخ ٚاٌؾ -

09-11 .  
3
 .123-122،ص: 2001ثٍؾبط اٌؼزثً، إٌظزٌبد اٌؼبِخ فً اٌفمٗ الإطلاًِ، ك ط، كٌٛاْ اٌّطجٛػبد اٌغبِؼٍخ، اٌغشائز، - 
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لأن المالك ىنا يممك ذات والحق في الانتفاع بأي وجو أراد من وجود الانتفاع المشروع       
العين والمنفعة معا ومن أىم خصائص ىذا النوع من الممك أنو ممك مطمق دائم لا يتقيد بزمان 

 .1حدود ما دام الشيء محل الممك قائمام
 زأةالممكية المجـ ثانيا:
حق الانتفاع أو حق الاستعمال  ىي التي يتقاسم فييا مالك الرقبة مع شخص آخر أو أكثر     

ة سمطة مباشرة عمى عقار سواء كان حق سكني وىي حقوق تمكن صاحبيا من ممارس أو
  ة كالوفاة أو الحيازة أو الالتصاق .مصدرىا تصرف قانوني كالعقد. أو واقعة مادي

  ـةثالثا: الممكية المشاعــــــــــ
 .2قبل القسمة ىي تمك التي يمتمك فييا الشركاء حصص غير مفرزة كالورثة في الشيوع     

وبعد أن تطرقنا إلى أنواع الممكية ولتحديد الطبيعة القانونية لمممكية المشتركة سوف نقوم      
 أم ىي ممكية من نوع خاص. و ممكية ناقصة،ىل ىي ممكية تامة أ بتحديد طبيعتيا

ن الممكية المشتركة ىي الحالة القانونية التي يكون عمييا العقار المبني أو مجموعة إ    
العقارات المبنية والتي تكون ممكيتيا مقسمة إلى حصص بين عدة أشخاص تشتمل كل واحدة 

 مشتركة.منيا عمى جزء خاص وحصة في الأجزاء ال
فمن خلال الخصائص التي رأيناىا سابقا وكذا معرفتنا لمممكية التامة نستطيع القول بأن     

الممكية المشتركة قد تمثل ممكية تامة في الأجزاء الخاصة التي يمكن اعتبارىا كذلك ممكية 
 مفرزة.
ل يمكن لممالك أن وبما أن الممكية المشتركة تمثــل ممكية تامة في الأجـــزاء الخاصة في      

 يكون متمتعا بالسمطات الثلاث؟ 
ن نجد ىناك اختلاف بي وما يمييا، 83/666من المرسوم  11 وبالرجوع لنص المادة      

 وحقوقيم في الممكية المشتركة وىذا في الأجزاء الخاصة. حقوق الملاك في الممكية التامة، 

                                                 
1

 .58، ص: 1985كار اٌفىز، كِشك،  ،2، ط 4 طٚ٘جخ اٌشؽًٍٍ، اٌفمٗ الإطلاًِ ٚ أكٌزٗ،  -
2

 .19: ص، 2009اٌغشائز،  ، كار ِ٘ٛخ،11 ي ثبشب، إٌّبسػبد اٌؼمبرٌخ، طٌٍٍى سرٚلً، ػّز ؽّل -
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فالمشرع وضع قيودا لاستعماليا. أما بالنسبة  مال والاستغلال الأجزاء المشتركة،فبالنسبة للاستع
لمتصرف فييا لا يمكن أن تكون محل لدعوى التقسيم أو بيع بالمزاد العمني بمعزل عن الأجزاء 

ذلك أن الممكية الشائعة وفق نصوص القانون المدني وكذا الأجزاء الشائعة الممموكة 1الخاصة.
 ة.عمى الشيوع في الممكية المشتركة ىي ممكية تام

أما في الممكية المشتركة فإنيا ممكية متصمة بممكية الأجزاء الخاصة فإذا فقدت ممكية     
أما بالنسبة للأجزاء المشتركة  ذىبت معيا الممكية المشتركة،الأجزاء الخاصة لأي سبب كان 

ة دائم ع الشيوع الإجباري في الأجزاء المشتركة حالةالممكية المشتركة فقد جعل المشر  في نظام
 2.ويتبين من ىنا أن الممكية المشتركة ىي نوع خاص قائم بحد ذاتو لا تزول إلا بزوال البناء،
وتكون جماعة  قانوني ىو نظام الممكية المشتركة،رى بأنو خاضع لنظام ويتميز عن الأنواع الأخ

ليم مع وجود مالكين في الممكية المشتركة  جمعية تتمتع بالشخصية القانونية، الشركاء داخمو
الشخصية المعنوية لا سيما المؤسسات العمومية سواءا كانت خاصة أو عامة وتكون مجبرة 

دون أن يكون ليا بعض الامتيازات المعروفة قانونا  3ى الخضوع لنظام الممكية المشتركة،عم
 لممؤسسات العمومية ذات الطابع الإداري.

 الفرع الثاني: طبيعة حق الشريك في الممكية المشتركة.
سبق وأن حددنا أن الشريك في الممكية الشائعة يعتبر مالكا لحصتو تماما كما نصت المادة     

من القانون المدني، وبالتالي فإنو يكون صاحب حق عيني عمى الشيء رغم انتقاد ىذا  714
 الرأي عمى أساس عدم وجود محل أو شيء مفرز محدد ماديا.

يو حق ممكية ، و ىدا ا الحق يرد عمى الشيء ريك في الممكية المشتركة فأما حق الش    
لك لا يختمف عن حق الشريك يتركز في جزء معين منو. و ىو في ذ الشائع في مجموعة و لا

 في الشيوع. 
                                                 

1
 ز اٌؼّبراد اٌغّبػٍخ.اٌّؾلك ٌٍمٛاػل اٌّزؼٍمخ ثبٌٍّىٍخ اٌّشززوخ ٚرظٍٍ 12/12/1983اٌّؤرؿ فً  83/666اٌّزطَٛ  - 

اٌّؤرفخ فً  78اٌّزضّٓ اٌمبْٔٛ اٌّلًٔ ) اٌغزٌلح اٌزطٍّخ اٌؼلك  26/09/1995اٌّؤرؿ فً  75/58الأِز رلُ  -  

 .19/05/2007اٌّؤرؿ فً 07/05( اٌّؼلي ٚاٌّزُّ ثبٌمبْٔٛ رلُ 30/09/1975
2
 .15كرٚاسي ػّبر، اٌّزعغ اٌظبثك ، ص :  - 
3

اٌّؤرفخ فً  78اٌّزضّٓ اٌمبْٔٛ اٌّلًٔ ) اٌغزٌلح اٌزطٍّخ اٌؼلك  26/09/1995ؿ فً اٌّؤر 75/58الأِز رلُ  - 

 .19/05/2007اٌّؤرؿ فً 07/05( اٌّؼلي ٚاٌّزُّ ثبٌمبْٔٛ رلُ 30/09/1975
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إلى اعتقاد  الارتفاقو قد أدى اتحاد اليدف العممي في كل من الشيوع  الإجباري و حق    
ه ممكية مفرزة لكل شريك مع تحمل ىذ ىبعض الفقياء في أن الشيوع الإجباري ينطوي عم

 . الآخرينلمشركاء  ارتفاقبحق الممكية 
بالعقارات التي  الانتفاعفاليدف العممي المقصود من نظام الممكية المشتركة ىو تيسير    

يممكيا كل من الشركاء ممكية مفرزة و ىو ما يمكن الوصول إليو أيضا عن طريق تقرير حق 
ة لأحدىم . فمثلا يستطيع المتقاسمون بدلا من إبقاء الفناء أو الممر أو ارتفاق عمى ممكية مفرز 

المسقاة مثلا في الشيوع،  أن يضعوه في نصيب أحدىم مع تقرير حق إرتفاق عميو لفائدة 
 الأجزاء التي اختص بيا الباقون. 

الفقو و لك أجمع نحو لا يعني اتحاد النتائج . و لذا الي عمى ىذلكن اتحاد اليدف العمم    
ا التصوير لمشيوع الإجباري في الممكية المشتركة . واستقر الفقو و ىذالقضاء عمى رفض 

نظامان قانونيان يتميز كل منيما عن  الارتفاقالقضاء عمى أن نظام الممكية المشتركة و حق 
 : الآتيةفي القواعد  الاختلافالأخر و يتجمى ىدا 

ميما طالت مدتو، و دلك عمى خلاف حق  الاستعماللا يسقط حق الشريك بعدم  -/1
 .الارتفاق

من موضعو إلى موضع  الارتفاقيجوز بشروط محددة لمالك العقار المرتفق طمب نقل  -/2
 ا الحكم لا محل لتطبيقو في نظام الممكية المشتركة.أخر، و ىذ

رض الغالمشترك في كل ما يتعارض مع  ءكية المشتركة أن يستعمل الشيلمشريك في المم -/3
 استعمالباقي الشركاء لحقوقيم، أما  استعماللك دون المخصص لو وبشرط ألا يحول ذ

 المخول لو. الارتفاقلمعقار المرتفق بو قاصر عمى حدود حق  الارتفاقصاحب حق 
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لمشريك في الممكية المشتركة الحق في أن يدفع اعتداء الغير عمى العقار الشائع، أما  -/4
ا التعدي لا يمس حقو في ة لو في دفع تعدي الغير ما دام ىذفلا صف الارتفاقصاحب حق 

 1.الارتفاق
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
1

-207، ص: 2001ٔجًٍ إثزاٍُ٘ طؼل ، اٌؾمٛق اٌؼٍٍٕخ الأطٍٍخ أؽىبِٙب ِٚظبكر٘ب، ك ط ، ِٕشأح اٌّؼبرف، الإطىٕلرٌخ،  -

208. 
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 نشأة الممكية العقارية المشتركةالمبحث الثاني : 
إن التكريس العممي لمممكية المشتركة في العقار المبني للاشتراك من خلال الاتجاه     

و الممارسة الفعمية ليذا الأسموب الجديد  ة ،اء المزيد من البنايات المشتركالجماعي نحو إنش
من العيش بداخميا ، والذي ساىم في تأسيس واقع قائم بحد ذاتو ينضج من خلال سوء 

ىو أيضا  تجمعات مع بعضيم و حتى مع غيرىم ،العلاقات و روابط عدة بين سكان ىذه ال
ضا لا بد منو كي يتسنى الشراكة أمرا مفرو  إلقاء نظرة شاممة عمى ىذه الذي جعل من ضرورة 

 ىذه الأخيرة من كل نواحييا بشكل دقيق وواضح .  
إضافة  لمممكية العقارية المشتركة  ومن ىنا سنتطرق في ىذا المبحث إلى التطور التاريخي     
 تطور القانوني ليا . الإلى 

 المطمب الأول: التطور التاريخي لمممكية العقارية المشتركة 
إضافة إلى  ، مرحمة ما قبل الاحتلال الفرنسي ور التاريخي لمممكية المشتركةنتناول في التط   

 مرحمة الاحتلال الفرنسي . 
 الفرع الأول : مرحمة ما قبل الاحتلال الفرنسي  
فإنو لا يوجد ما يوضح صوره الممكية  الدراسات المتعمقة بيذا الجانب، باستقراء مختمف    

 ن الممكية كانت تحكميا الشريعة الإسلامية . المشتركة في ىذه المرحمة عدا أ
بتقسيم  تطور التشريعي لمممكية المشتركة ،و لئن كان الفقو الإسلامي قد ساىم مباشرة في ال    

أسي بين صاحب العمو أو لصاحب فإنو عمى ذلك ما يسمى بالجوار الر  ات ،البناء إلى طبق
 .  1لالسف
ل أن يتصرف في ممكو احب العمو أو لصاحب السف يجوز لصحيث أجمع الفقياء أنو لا    

كما أن حق  محق ضرر فاحشا بالأخر ذلك أن ممك أحدىما ليس خالصا لو فقط .تصرفا ي
 ،فإن أقام صاحب بيدم بنائو  أحدىما عمى الأخر مقيد بعدم الإضرار بحقوق الطرف الأخر،

                                                 
1
  .156ص: المرجع السابق, ,العربً بالحاج - 
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ناء ثم بناه من عمو لأساس البغير أن في حالة إقامة صاحب ال ،ألزم بإقامتو من جديد قضائيا 
إذا الصفة  ل ومن غير المجوء إلى القضاء . فيو في حكم المتبرع وىذه غير إذن صاحب السف

أما ة البناء أو بنفقاتو . مل بقيحرمتو الرجوع عمى صاحب السف ،خمعت عمى صاحب العمو 
لأن ذلك لنا يمحق  ،اء ن إرادتو لا يمزمو إعادة البنبفعل مالكو أو خارج ع تيدم البناء العمو

 1.لضرار بالسف
ع العمو من غير بناء، حيث أنو عند ن محل مناقشة فقيية ىو إمكانية بيلكن ما كا     

أثناء البناء ، بل يجوز أيضا بيعو قبل البناء ، لأن بيع اليواء المالكية يجوز بيع حق التعمي 
البناء فمن باعو من غير بناء وقع جائز أما عند الحنفية فحق التعمي لا يجوز بيعو إلا مع 

  2تصرفو باطلا لأن اليواء ليس بمال يحاز بما يمكن من بيعو و شرائو.
 الفرع الثاني : مرحمة الاحتلال الفرنسي  
ذلك أن فرنسا و منذ ، ة طة في العيد الاستعماري جد متناقضإن السياسة العقارية المخط   

و تطبيق القانون الفرنسي عمى الممكية في  لممعمرين،تفكر في توفير عقارات  دخوليا لمجزائر
الجزائر خاصة عمى الأملاك الشاغرة . كما أن السمطة الفرنسية أبرزت التشريع العقاري 

 الفرنسي بيدف فرنسة العقار. 
(  Warnerر )المعروف بمشروع ورنيي 26/07/1873وقد صدر القانون المؤرخ في    

رية و صيانتيا في الأوطان الجزائرية . والذي كان ييدف إلى المتضمن إقامة الأملاك العقا
 . 3دون النظر للأحكام و الأعراف المحمية السائدة  ممة للأراضي و العقارات المبنية،فرنسة شا

الفرنسي السائد فإن ىذا يحتم معرفة التشريع  القانوني ولئن يخضع العقار في الجزائر لمنظام   
الاعتناء تم  18المدني الفرنسي في القرن  ونكة . حيث و بصدور القانالفرنسي بالممكية المشتر 
 الترميمات المحدثة عمى مستوى العقار المبني .  بتوزيع تكميف البناء ،

                                                 
1
 . 17ص  .سابق المرجع ال .مرٌم تومً  - 
2

اٌّطجٛػبد اٌغبِؼٍخ ، اٌغشائز،  ط ،كٌٛاْ ػجل اٌفزبػ رمٍخ ، اٌّقزظز فً اٌفمٗ اٌّلًٔ ِٓ فلاي أؽىبَ اٌفمٗ الإطلاًِ ، ك - 

 .57 -56، ص :1998

 .18, ص :  مرٌم تومً , المرجع السابق3- 
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كة أصبحت تشيد تنامي و مع تبني أسموب التعايش المشترك ضمن إطار الممكية المشتر     
انون المدني الفرنسي عن مواكبة لقعجز ا لبناءات الجماعية ذات الشقق وظيراوبروز 

  1938.1جوان  28التطورات الاقتصادية لذلك تدخل المشرع الفرنسي و أصدر قانون 
فإما تأسيس شركة بناء تعطي بنظامين منطويين عمى حمين اثنين،  ر فصمين جاءوالذي أق    

 ن يتم تبنيلشركائيا الاستفادة بالشقق حسب عدد الحصص و الأسيم التي يحوزونيا و إما أ
 2نظام الممكية المشتركة في الشقق.

 ىرة اجتماعية تعنىأضحت ظا شتركة في فترة الاحتلال الفرنسي،ولذلك فإن الممكية الم    
 3 وعيا لممقاييس المطبقة في فرنسا.ولذلك بخض بأىمية كبيرة،

 القانوني لمممكية العقارية المشتركة :  ر مب الثاني : التطو المط  
 مرحمة ما بعد الاستقلال في الفروع التالية :   اول التطور القانوني نتن      

 إلى ما قبل القانون المدني :  1662الفرع الأول : من سنة   
ر القانون رقم و ل، وذلك بصدالقوانين القديمة سارية المفعو  وىي المرحمة التي بقيت    
ن منيا مخالفا لمسيادة اك مالا العمل بالتشريعات الفرنسية إ الذي قضى باستمرار 62/157

 4الوطنية لمدولة الجزائرية.
ية  للأوروبيين إذا نتج عن المغادرة الجماع ، 28/06/1938بق ىذه الفترة قانون وعميو ط   

لتصبح فيما  شغر عدد كبير من السكنات الفردية و الجماعية  والتي سميت بالأملاك الشاغرة ،
جب الأمر رقم بمو  جزائريين و سميت أملاك الدولة،البعد مشغولة من طرف المواطنين 

66/102.5 

                                                 
1

عنابه .   ,معهد العلوم القانونٌة والسٌاسة  ,نٌل شهادة الماجستٌر فً القانون بحث مقدم ل ,بن شارف خدٌجة . ملكٌة الشقق  - 

 . 10:ص ,1988سبتمبر 
2
   11 :ص , نفسه مرجعال ,بن شارف خدٌجة  - 

-
3

 20 :ص , سابقالمرجع ال ,مرٌم تومً  
4

  تشرٌع الجدٌد.صدور  إلى غاٌة المتعلق بتمدٌد التشرٌع 31/12/1962المؤرخ فً  , 62/157الأمر رقم   -
5

المتضمن انتقال الأملاك الشاغرة إلى الدولة )جرٌدة رسمٌة رقم  06/05/1966المؤرخ فً  , 66/102الأمر رقم  - 

36/66. ) 
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زام م أحكامو إلوالذي كان من بين أى 68/88صدر المرسوم رقم  1968أفريل  23وبتاريخ     
عدة لمسكن أو لممارسة حرف مينية ، مؤلف من محلات م للاشتراكشاغمي كل عقار مبني 

كونة من جمعية ووكيل مكمف بمراقبة تسيير مبة ليم متمتعة بالشخصية المدنية ،بتأسيس نقا
 1شؤون ىذا العقار .

بإجراء إلا أنو فرض عمى شاغل المحل أن يقوم بصيانة المكان الذي يشغمو ،و     
الإصلاحات التي يتطمبيا و ذلك عمى نفقتو الخاصة مع ضرورة إعلام مصمحة التسيير بكل 

 .طارئ يستمزم تدخميا
توفر ليم  ن تقدم بإخراج الشغالين من محلاتيم رغما عنيم بعد أنما أنو أجاز لمدولة أك    

مبني أو تحسين ما أرادت إنجاز أشغال من شأنيا تمتين العقار المحلات بديمة وذلك إذا 
 2ظروف العيش فييا.

جديدة في تو عمى مبدأ بيع السكنات ال، و تنص إجراءا73/82وقد صدر أيضا مرسوم رقم      
 شتركة.إطار الممكية الم

لفائدة الموفرين لدى  "فبعد صدور ىذا المرسوم المتمثل في " بناء عقارات جماعية لمتمميك      
طرف الصندوق الوطني لمتوفير و الاحتياط و المحدد لشروط بيع المساكن الجديدة من 

المؤسسات العمومية بغرض ترقية المباني الجماعية ، حيث يعتبر ىذا المرسوم بداية فعمية 
 حت لممواطنين الجزائريين بإمكانية تممك مبان جديدة ، سم
و الملاحظ عمى أن ىذا المرسوم أنو اشترط عمى الملاك بعد تسمميم لممساكن إخضاعيا   

لنظام الممكية المشتركة ، و يكون ىنا القانون الواجب التطبيق ىو القانون الفرنسي حسب ما تم 
  3الفرنسية ما لم تتعارض مع السيادة الوطنية. ذكره سابقا المتمثل في العمل بالقوانين

                                                 
1

لمستعملة للسكن أو المتضمن القانون الأساسً الخاص شغل العمارات ا 23/04/1968. المؤرخ فً 68/88المرسوم  - 

  .66/102الحرف المهنٌة والتً انتقلت ملكٌتها إلى الدولة بموجب الأمر 
2
 . 21:ص ,سابق المرجع ال ,مرٌم تومً  - 
3

جدٌدة )جرٌدة رسمٌة رقم ال , المتضمن شروط بٌع المساكن  05/06/1973المؤرخ فً  ,73/82المرسوم رقم  - 

56/73 .) 
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 62/157الذي ألغى القانون  73/29و بعد شير من صدور ىذا المرسوم صدر الأمر      
       .1975 جويمية 05ابتداء من 

 :  1663إلى سنة  1675الفرع الثاني : من سنة 
شريع الممكية تطوير ت يساىمت ف الفترة بصدور عدة نصوص قانونية  تميزت ىذه   

والذي خصص ما  1975سبتمبر  26المؤرخ في   75/58نبدؤىا بصدور الأمر المشتركة، 
ع الجزائري فييا تأثرا واضحا إذا تأثر المشر  مادة لدراسة موضوع الممكية المشتركة . 30يناىز 
و وصاغيا في مواده. مستبعد بذلك ما جاء ب ، حيث أخذ منو جل الأحكام ، الفرنسي بالقانون

 1الفقو الإسلامي الذي تبني نظام ممكية الطبقات. 
إنشاء " و الذي نص عمى   23/10/1976المؤرخ في   76/92وتمي ذلك صدور الأمر رقم   

تيدف لممساعدة في الحصول عمى ممكية سكن  شركات أشخاص مدنية ،نيات عقارية "كتعاو 
يؤسس "المادة الأولى منو :  طبقا لنص.مدنية  وفق نمط يتميز بتكوين شركة أشخاص ،عائمي

 لاكتسابالنظام التعاوني الخاضع للأحكام التالية و ذلك لتجسيد الحق المفتوح لكل رب عائمة 
 مسكنو الشخصي بكامل الممكية."

أن الشركة  يمكنيا إما البناء لفائدة الشركاء أو الشراء من  و لقد حدد المشرع في ىذا الأمر    
سيير العقاري لبناءات فردية أو جماعية ، و قد نص المشرع عمى وجود عند مكاتب الترقية و الت

و تم النص عمى  2،نظام لمممكية العقارية المشتركة في حالة اتفاق الشركاء عمى البناء الجماعي
ىذه الأخيرة  10الفقرة  57المادة وكذا  05الفقرة  14ذلك في عدة مواد من الأمر لاسيما المواد 

ة حسب النموذج القانوني الذي صدر الممكية العقارية المشتركء إعداد نظام أوجبت عمى الشركا
 . 1976أكتوبر  23المؤرخ في  76/146وفق المرسوم 

                                                 
1
 .22بثك ، ص : اٌظ غِزٌُ رًِٛ ، اٌّزع - 
2
 ( .12/77, ٌتعلق بتنظٌم التعاون العقاري )جرٌدة رسمٌة رقم  23/11/1976. المؤرخ فً 76/92الأمر  - 
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والذي تطرق لنظام الممكية المشتركة كاتفاقية جماعية ، بين الشركاء في الممك  ضم حوالي    
 1مادة .  144

ية تيدف لمتنازل عن بعض الأنواع من وقد تميزت ىذه المرحمة بوجود نصوص قانون    
العقارات التابعة للأملاك الوطنية لممواطنين وفقا لإجراءات معينة . وذلك قصد تمميكيم ليذه 

 العقارات . 
والذي حدد أنواع العقارات القابمة   07/02/1981في  المؤرخ  81/01وىكذا صدر قانون      

وتسميم عقود  فية تقويم قيمة الأملاك  والتنازل عنيا بيا و كيوشروط لممستفيدين  ،لمتنازل عنيا 
حيث أن ىذا التنازل يتم بموجب عقد إداري تحرره مصمحة أملاك الدولة  ،لمبيع لممستفيدين

 2. والشؤون العقارية لمولاية . وىو معفى من كل الرسوم والحقوق
و سمحت عممية التنازل عن أملاك الدولة  لمستأجري الأملاك التابعة لدواوين الترقية و     

بإمكانية تممك مساكنيم المستأجرة وفق  التسيير العقاري ، وكذا بعض الييئات العمومية الأخرى
صيغة التنازل من جية ، وكذا المصدر الأساسي لمممكية المشتركة بالنظر لمعدد الكبير الذي تم 

 3لتنازل عنو ، خاصة ما تعمق بالأماكن المعدة لمسكن و المبنية عمى شكل عمارات جماعية.ا
و قد روج آنذاك أن سبب صدور ىذا القانون تمحور حول صعوبة تسيير ىذه الثروة العقارية    

من طرف المؤسسات العمومية بالإضافة إلى تمكين كل مواطن من امتلاك المسكن الذي 
 ما يوحي بأن السبب كان اقتصاديا و اجتماعيا. و ىو 4، يستأجره
أما السبب السياسي كان لو الدور الأكبر المتمثل في بداية ظيور البوادر الأولى لتخمي      

و أن تكاليف تسيير لاسيما ساس ليا ممكية الدولة لكل شيء،الدولة عن الاشتراكية التي تأخذ كأ

                                                 
1

 تضمن النظام النموذجً للملكٌة المشتركة للعقارات المبنٌةم, ال 23/11/1976المؤرخ فً  76/146المرسوم رقم  - 

 (. 12/77رسمٌة رقم أجزاء )جرٌدة ولمجموع العقارات  المقسمة إلى 
2
 .32ػجٍلح ، اٌّزعغ اٌظبثك ، ص :  ػجل اٌؾفٍظ ثٓ - 
3

السكنً أو  الاستعمال المتضمن التنازل عن الأملاك العقارٌة ذات  ,07/02/1981المؤرخ فً  81/01رقم  القانون- - 

. وبالقانون رقم  83/02وبالأمر  83/02المهنً أو التجاري أو الحرفً التابعة للدولة والجماعات المحلٌة المعدل بالقانون 

86/03. 
4

ػجل اٌىزٌُ ثٛكرٌٛح ، أصز رٕبسي اٌلٌٚخ ػٓ أِلاوٙب فً رظٍٍز اٌٍّىٍخ اٌّشززوخ ، ِلافٍخ أٌمٍذ ثبٌٍّزمى اٌلًٌٚ ٌٍزظٍٍز  - 

 . 2008 ،اٌؼمبري ، اٌغشائز ، عٛاْ
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بقيت حتى بعد ىذه العممية ، وفي معظم المناطق  و ىذه العقارات ، التي أخذت كذريعة لمتنازل
 تتكفل بيا دواوين الترقية و التسيير العقاري ، حيث أن مازالت تقوم بعممية صيانة الأجزاء 
 1المشتركة و المحافظة عمييا تأخذ عمى عاتقيا ىذه العممية لاسيما في صيانة الأجزاء المشتركة

الذي ألغى المرسوم رقم  .83/666وم رقم تم إصدار المرس 12/12/1983وبتاريخ   
مادة ، تنظم الممكية المشتركة وتبين في إطار أحكام المادة  63، وتضمن قرابة  76/146

  الأجزاء الخاصة و شروط الإنتقاع . مصير الأجزاء المشتركة و  75/58من الأمر رقم  748
 2وكذا القواعد المتعمقة بإدارة ىذه الأجزاء وتسييرىا.

 يتعمق  1986مارس  04بتاريخ  86/07قانون رقم  في منتصف الثمانينات صدرثم    
  .بالترقية العقارية وضبط القواعد الخاصة بعممياتيا

نظرا لمنمو الديمغرافي المتزايد ، الذي انجر عنو تزايد طمبات الحصول  وقد جاء ىذا القانون   
وري عمى الدولة إيجاد آليات جديدة عمى السكن بكل أشكالو إيجاري و تمميكي ، بات من الضر 

تحد من تزايد الطمبات ، لاسيما لفئة المواطنين الذين ليم بعض الإمكانيات المالية و متوسطي 
بناء عمارات أو مجموعات تستعمل في السكن من أجل سد الحاجات الدخل. و ىذا من أجل 

 العائمية الذاتية ، أو لمبيع أو للإيجار .
عمى عكس 3ص الطبيعية الخاصة أن يمارسوا مينة الترقية العقارية .و قد سمح للأشخا   

بالإضافة إلى أنو 4الذي حصر عمميات الترقية عمى المؤسسات العمومية ،  73/82المرسوم 
شجع عمى أن تكون عمميات الترقية العقارية من النمط الجماعي و شبو  05وفق نص المادة 

  الجماعي .
و غير مباشرة عمى إجبار المرقي نون أنو لم يشر بطريقة مباشرة أو الملاحظ عمى ىذا القا  
 .المستفيدين لإخضاع المباني الجماعية لنظام الممكية المشتركة ، وفرضو عمى جميع المالكينو 

                                                 
1
 .24كرٚاسي ػّبر ، اٌّزعغ اٌظبثك ، ص :  - 
2
 وتسٌٌر العمارات الجماعٌة المحدد للقواعد المتعلقة بالملكٌة 12/12/1983مؤرخ فً ال 83/666المرسوم رقم - 
3
 لأمم لقواعد الخاصة بعملٌاتها . المتعلق بالترقٌة العقارٌة وضبط ا , 04/03/19686المؤرخ فً   86/07الأمر رقم  - 
4

لح ِٓ لجً اٌٍٙئبد اٌؼٍِّٛخ اٌمبئّخ اٌّزضّٓ شزٚط ثٍغ اٌّظبوٓ اٌغلٌ ،09/07/1973 اٌّؤرؿ فً 73/82َٛ اٌّزط - 

 ثزأطٍض اٌجٕبٌبد اٌغّبػٍخ ٚ اٌّغّٛػبد اٌظىٍٕخ.
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وكذلك لم يخصص ىذه العممية لمبيع فقط بل وسعيا كذلك لمبناء قصد الإيجار و كذا لسد     
لعقارية ىذه الأخيرة التي تمكن أفراد أي عائمة من القيام بالترقية ا الحاجيات العائمية الذاتية ،

لأفرادىا التي يمكن اعتبارىا أيضا كمصدر منفصل لإمكانية وجود الممكية المشتركة في ىذا 
  النوع.

 64/56إلى ما بعد صدور مرسوم  1663من سنة : الفرع الثالث
لما كان عميو نظام الحكم سابقا . ذلك أنو  مخالف تماما 89إن النظام الذي جاء بو دستور    

ادين المرتبطة أعمن عن إعادة تحديد دور السمطات العمومية بتقميص مجال تدخميا في المي
وتمك المتعمقة بتحقيق المصمحة العامة من جية أخرى . وىذا التفسير  بالسيادة من جية ،

لذلك تم  1ية الترقية العقارية ،لأنو عرقل عمم 86/07أظير ضعف محدود وعدم نجاعة القانون 
من المرسوم التشريعي  30ادة سنوات من دخولو حيز التطبيق بموجب نص الم 7إلغاؤه بعد 

في الفصل الرابع من الممكية المشتركة  الذي خصص ، 1993مارس  01المؤرخ في  93/03
  2وبالخصوص إدارتيا  .

فقد  دارة وتسيير الممكية المشتركةلإوعمى أساس الغموض الذي بقي سائدا فيما يخص ا     
 ختصة الذي يوجد بو موقع البناية حيث أوضح أنو لرئيس المحكمة الم 666/ 83جاء المرسوم 

وذلك  الممك بإدارة الممكية المشتركة تسميم أمر عمى ذيل عريضة ، بناءا عمى طمب الشريك في
مصالح المعنية بذلك ، وبيذا عمييا مع إعلام ال قو في مدخل العمارة . نسخة  مصادقبتعمي

 3يحل الشريك في الممكية محل أجيزتيا . 
حدد   97/154نو صدر مرسوم تنفيذي رقم وفي ما يخص إدارة الأملاك العقارية ، فإ    

الأساسي لمصرفي الأملاك العقارية شروط إدارة وتسيير الأملاك العقارية لصالح الغير والقانون 
عتماد وبحوزتو محل وسجل خاضع لا ي أو معنوي ،كون المتصرف شخص طبيعحيث ي

                                                 
1
  24 :ص ,سابق المرجع ال ,مرٌم تومً   - 
2
 المتعلق بالنشاط العقاري 01/03/1993المؤرخ فً  , 93/03المرسوم   - 
3
  63/666رسوم رقم . ٌعدل وٌتمم الم 07/03/1994المؤرخ فً  ,94/59المرسوم التنفٌذي رقم  - 
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كما قد يكمف بإدارة عمارة أو مجموعة  نشاطو مينة حرة منظمة بموجب عقد ،ويشكل تجاري 
 1.عمارات 

جاءت  لمممكية العقارية المشتركة ىأخر  إضافة عمى ما سبق  فقد اتخذت الجزائر مصادر    
 إثر التطورات القانونية :

  يجارأولا: البيع بالإ
لقد عرفت الجزائر ىذا النوع من النظام الذي يؤدي إلى تمميك المساكن الجديدة بعد مرور    

و لكن بشكل أخر،  73/82مدة زمنية ، و لذلك فإن البيع بالإيجار تم الإشارة إليو في المرسوم 
لصيغة من المرسوم المذكور بأنو يمكن تسديد مبمغ الشراء كأقساط وفقا  05حيث ذكرت المادة 

 الإيجار المممك.
و كذلك تم الإشارة ليذه الصيغة في المباني المبيعة عن طريق دواوين الترقية و التسيير    

المؤرخ في  01/105العقاري مع أحكام البيع بالإيجار التي صاغيا  المشرع بالمرسوم التنفيذي 
إطار البيع  جزة بأموال عمومية فيو المحدد لشروط شراء المساكن المن 23/04/2001

 .2بالإيجار و كيفيات ذلك 
و كمفت بيذه العممية الوكالة الوطنية لتحسين و تطوير السكن ، حيث بدأت ىذه الوكالة     
ابتداء من ىذه الفترة عرفت المباني في الجزائر لاسيما في ، و تعاقد مع الشركات الأجنبيةبال

طابقا و كذا من نوعية  20 إلى 09المدن الكبرى نوعية من حيث عدد الطوابق فحددت من 
و استعمال التجييزات و عمى رأسيا المصاعد التي تعتبر من أكبر المشاكل التي إذا لم  البناء

يتم صيانتيا و المحافظة عمييا من طرف الشاغمين سيؤدي ذلك إلى تعطيميا و إصلاحيا قد 
ذه المباني و صيانتيا من مدة تسيير ىيكون عبءا كبيرا عمى الملاك في المستقبل بعد انتياء 

 طرف الوكالة.

                                                 
1
 لعقارٌة .  المتعلق بإدارة الأملاك ا 10/05/1997المؤرخ  ,97/154المرسوم التنفٌذي رقم  - 
2

ػٍى أٔٗ :اٌجٍغ ثبلإٌغبر طٍغخ رظّؼ ثبٌؾظٛي ػٍى طىٓ ثؼل الإلزار  01/105ِٓ اٌّزطَٛ اٌزٕفٍذي رلُ  2رٕض اٌّبكح  - 

 اٌّؾلكح فً إطبر ػمل ِىزٛة .  ثشزائٗ ثٍّىٍخ ربِخ، ثؼل أمضبء ِلح الإٌغبر
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و يمكن القول أن ىذه المباني نظرا لعموىا و التجييزات التي تحتوي عمييا و كثرة السكان    
 مسكن . 60العمارة الواحدة عمى  فيما يمكن أن تحتوي

ع أفراد فإن المجمو  4فإذا افترضنا أن معدل العائمة الواحدة التي تسكن المسكن تتكون من    
عمارات عمى الأقل، كما ىو الحال في الجزائر  10فردا و كل حي يتكون من  240سيكون 

أي أننا  10في مساحة لا تتعدى  2400العاصمة إذا المجموع الكمي لأفراد الحي قد يصل إلى 
ىو الشيء الذي أمام تجمع سكاني ضخم يستوجب السعي بكل الطرق لتنظيم الممكية المشتركة و 

الوطنية لتحسين و تطويره السكن لتأخذ عمى عاتقيا ميمة المتصرف لغاية انتقال  أدى بالوكالة
     1الممكية لممستفيدين أي بعد تسديد كل الأقساط.

 السكن الاجتماعي التساهميصيغة  ثانيا : 
من  2000و الارتفاع المذىل لمطمبات  لاسيما ابتداء من سنة نظرا لتفاقم أزمة  السكن   

فاية  ما يخص الإيجار و التمميك من جية أخرى ، ارتأت الدولة صيغة جديدة جية، و عدم ك
صيغة السكن الاجتماعي تمثمت في ى سكن بالنسبة لممالك و الدولة تحد من تكمفة الحصول عم

وتتميز ىذه الصيغة  بمساىمة الدولة بنسبة من تكاليف السكن عن طريق الصندوق  التساىمي،
 ي فيقدمو المستفيد من العممية عمى ثلاث مراحل في أقصى تقدير.الوطني لمسكن. أما الباق

ومنو نرى أن معظم المباني المنجزة في ىذا الإطار ىي مبان جماعية مما يجعميا مصدر      
 أساسي من مصادر الممكية المشتركة .

 ثالثا :صيغة الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية
ونيا تمس فئة العمال فقط، فقد تم إنشاء الصندوق الوطني تعتبر ىذه الصيغة خاصة ك   

 ببناء المساكن كميا بشكل جماعي ، إلى حد الآن1983لمعادلة الخدمات الاجتماعية سنة 
 در الممكية العقارية المشتركة  مباشرة ، مما يجعل ىذه الصيغة إحدى مصا موجية لمبيع و 
ىا كذلك لمحد من أزمة السكن ، وىذا بمساىمة الجدير بالذكر أن ىذه الصيغة قد تم اعتمادو 

حظة أن صندوق العمال من جية ، وكذا الصندوق الوطني لمسكن من جية أخرى ، مع ملا
                                                 

1
اٌزظٍٍز اٌؼمبري كافً اٌٛوبٌخ اٌٛطٍٕخ ٌزؾظٍٓ ٚرطٌٛز اٌظىٓ،  ِلافٍخ أٌمٍذ ثبٌٍّزمى اٌٛطًٕ ٌٍزظٍٍز  ،ٌٍٍى ثٛرٔبْ - 

 . 2008اٌؼمبري ، اٌغشائز ، 
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معادلة الخدمات الاجتماعية ىو مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي و تجاري تحت وصاية 
 وزارة الشؤون الاجتماعية.

 وق الوطني لمتوفير ، وكذا البمديات و الصندو بذلك تعتبر بالإضافة لممرقين الخواص   
الاحتياط، المؤسسات الوحيدة التي لا تتبع وزارة السكن كونيا الوصية الوحيدة المكمفة بإنجاز  و

 1المباني. 
 رابعا : البيع وفق التصاميم 

المؤرخ في أول مارس  93/03وفق المرسوم التشريعي  1993ظيرت ىذه الصيغة سنة    
 ق بالنشاط العقاري.المتعم 1993

ىذا المرسوم الذي صدر في فترة عرفت فييا الجزائر نظرا لمظروف التي أوجبتيا المرحمة   
صدور كل القوانين عمى شكل مراسيم تشريعية ، بحيث نظم ىذا المرسوم التشريعي بالإضافة 

العلاقة بين لمبيع وفق التصاميم كذلك إيجار المباني و قد عدل الكثير من النصوص المتعمقة ب
 .2المستأجر و المؤجر، و التي كانت منظمة في القانون المدني 

منو عمى  أنو: "يجب أن تخضع إدارة الممكية المشتركة لمبنايات  24فقد نصت المادة    
الجماعية أو لتجمعات المساكن لنظام الممكية المشتركة الذي يفرض عمى جميع المالكين 

 المشتركين."
منو  25راء جديد فيما يخص إدارة الممكية العقارية المشتركة حيث أقرت المادة و قد جاء بإج   

رة الممكية المشتركة بعناية أحد المالكين المشتركين عمى أيضا عمى أنو: " يمكن أن تنفذ إدا
 75/58من الأمر  3مكرر  756و  2مكرر  756الأقل ، بصرف النظر عن أحكام المادتين 

 3......".25/09/1975المؤرخ في 
 

                                                 
1
 .27كرٚاسي ػّب ر، اٌّزعغ اٌظبثك ، ص : - 
2
اٌزً ٔظذ ػٍى أٔٗ  11/04ِٓ لبْٔٛ  28اٌزظبٍُِ ، فمل ػزفزٗ  اٌّبكح  ٌُ ٌضغ اٌجٍغ ٚفك 93/03ثّٛعت ِزطَٛ رشزٌؼً  - 

اٌؼمل اٌذي ٌزضّٓ ٌٚىزص رؾًٌٛ ؽمٛق الأرع ٍِٚىٍخ اٌجٍبٔبد ِٓ طزف اٌّزلى اٌؼمبري ٌفبئلح اٌّىززت ِٛاساح ِغ رملَ 

 ثلفغ اٌضّٓ .  الإٌغبرالأشغبي ، ٚفً اٌّمبثً ٌٍزشَ فً اٌّىززت وٍّب رملَ 
3

 . المتعلق بالنشاط العقاري 01/03/1993المؤرخ فً  , 93/03المرسوم  -
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 ت الممكية العقارية المشتركة المبحث الثالث : مشتملا
 تتكون مشتملات الممكية العقارية المشتركة من أجزاء عامة وأجزاء خاصة .    

 المطمب الأول : الأجزاء الخاصة
 سنتطرق إلى تعريف الأجزاء الخاصة لمممكية العقارية المشتركة ثم إلى تعيين ىاتو الأجزاء.     

 تعريف الأجزاء الخاصة رع الأول :الف
التي  الأجزاءعمى أن :"الأجزاء الخاصة ىي  83/666من المرسوم  02تنص المادة     

يممكيا مقسمة لكل شريك في الممكية لو دون غيره أي المحلات التي تشمميا حصتو أو 
    1حصصو مع جميع المرافق التابعة لو."

ي الطبقات والشقق ، ولكل طبقة أو شقة مالك iالخاصة  ىاتو المادة فإن الأجزاءفمن خلال   
و كما يطمق عمى الأجزاء الخاصة بالممكية المفرزة لأنيا تخضع لكافة أحكام  2يستقل بيا.

  3.في ممكو والتصرف  الاستعمالو  الاستغلالالممكية فيكون لممالك حق 
       الفرع الثاني : تعيين الأجزاء الخاصة

أجزاء العقارات المبينة أو غير  قانون المدني "تعتبر أجزاء خاصة ،من ال 744تنص المادة    
 . اء بغرض الاستعمال الشخصي والخاصملاك الشركوالممموكة بالتقسيم لكل واحد من الالمبينة 

 وتعد أجزاء خاصة :
 كل من تبميط الأرض و الأرضية والتغطية -
 في البناء . الأسقف و الاحواش باستثناء الجدران الأساسية -
 الحواجز الداخمية وأبوابيا . -
 أبواب المساطح والنوافذ و الأبواب النافذة و معالق الشبابيك والمصارع أو الستائر وتوابعيا. -
 .لمشرفات قضبان النوافذ و الدرابيز الحديدية   -

                                                 
1

المشتركة و تسٌٌر العمارات  المحدد للقواعد المتعلقة بالملكٌة 12/11/1983المؤرخ فً  83/666المرسوم رقم  - 

  الجماعٌة
2

 أؽٍبء اٌززاس اٌؼزثً ، كار ك ط، ،6، ط -ؽك اٌٍّىٍخ –ػجل اٌزساق أؽّل اٌظٕٙٛري ، اٌٛطٍظ فً شزػ اٌمبْٔٛ اٌّلًٔ  - 

  .917، ص: 2004ثٍزٚد ، 
3
 .140، ص: 1998، ك ط ، كار اٌفىز اٌغبِؼً ، الإطىٕلرٌخ ،  6فً شزػ اٌمبْٔٛ اٌّلًٔ ، ط أٔٛر طٍجخ ، اٌٛطٍظ  - 
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 طلاء الداخمي لمحيطان، و الحواجز ميما كانت.ال  -
 ت التوصيل الخاصة بالأجيزة من مجموع الحنفيات و الموازممنحنيا الأنابيب الداخمية و -
 المتصمة بيا.  
 المداخن و الخزائن، و الخزائن المموىة . إطار و أعمى -
 الأدوات الصحية لمحمامات و المغسمة و المرحاض . -
 أدوات المطبخ . -
 لخاص .الأدوات الخاصة لمتدفئة والماء الساخن التي يمكن أن توجد داخل المحل ا -

 * الأجزاء المشتركة الفاصمة: 
وتعتبر مشتركة بين الشركاء المتجاورين الحواجز أو الحيطان الفاصمة في المحلات     

 1الخاصة دون الجدران الأساسية في البناء.
 المطمب الثاني: الأجزاء المشتركة 

أخيرا إلى أصناف  سنتطرق إلى تعريف الأجزاء المشتركة و آليات تحديد أجزاء المشتركة ثم   
 الأجزاء المشتركة.

  الفرع الأول: تعريف الأجزاء المشتركة
ىي الأجزاء التي لأجزاء المشتركة من المرسوم المذكور عمى أن :"  ا 05 تنص المادة     

م يسع. جميع الشركاء في الممك كل حسب الحصة العائدة إلى كل يممكيا عمى الشيا
و الأجزاء المشتركة  قصد استعماليا أو الانتفاع بيا  ر منيمكثيوالمخصصة لجميع الشركاء أو 

 .2مقسمة حسب الحالات إلى ثلاث أصناف
فنستنتج من ىذه المادة أن الأجزاء ىي التي لا يجوز لأي مالك التصرف فييا أي المعدة    

  3للاستعمال المشترك بين الجميع.

                                                 
1

اٌّؤرفخ فً 78اٌّزضّٓ اٌمبْٔٛ اٌّلًٔ )اٌغزٌلح اٌزطٍّخ اٌؼلك  26/09/1975اٌّؤرؿ فً  75/58الأِز رلُ  - 

 .19/05/2007اٌّؤرؿ فً  07/05( اٌّؼلي ٚاٌّزُّ ثبٌمبْٔٛ رلُ 30/09/1975
2

المشتركة و تسٌٌر العمارات  المحدد للقواعد المتعلقة بالملكٌة 12/11/1983المؤرخ فً  83/666المرسوم رقم  -

  الجماعٌة
3

  67، اٌّزعغ اٌظبثك ، ص : حٌٛطف كلا ٔل-
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زاء مشتركة أجزاء العقارات المبنية وغير من القانون المدني '' تعتبر أج 745وتنص المادة     
 المبنية التي يممكيا عمى الشيوع كافة الملاكين المشتركين أو الأكبر عدد منيم .

 وتعد أجزاء مشتركة ما يمي: 
 الأرض والأفنية والبساتين والجنائن والمداخل. -
نابيب التابعة وأدوات التجييز المشتركة بما فييا أجزاء الأ البناء،الجدران الأساسية في  -

 ليا والتي تمر عمى المحلات الخاصة.
 المشترك. للاستعمالالخزائن وغلاف ورؤوس المداخل المعدة  -
والأسطح ولو قسمت كميا أو بعضيا للاستعمال الخاص من  الدرابيزالرواق الخارجي  -

 طرف شريك واحد.
 لممصالح المشتركة .المحلات المستعممة  -
 والدرج والمصاعد.  القاعات الكبرى وممرات الدخول -

 وتعد حقوق بالتبعية للأجزاء المشتركة ما يمي: 
حق تعمية العمارة المعدة للاستعمال المشترك أو المحتوية عمى عدة محلات تكون أجزاء  -

 خاصة مختمفة.
 .1الحق في بناء عمارات جديدة بالأفنية والبساتين أو الجنائن التي تكون أجزاء مشتركة -

 ت تحديد أجزاء الممكية المشتركةالفرع الثاني : آليا
إن نظام الممكية المشتركة يمزميا أن تتيح أدوات لمملاك الشركاء لكي يعرفوا حدود     

و ىذه الوسائل  ،حصصيم و مجال سريان حقوقيم عمييا الفردية منيا و الجماعية دون عوالق
ي لمتقسيم و الذي فصو الأدوات المصنفة لأجزاء الممكية المشتركة تتجسد في الجدول الو 

 وفقو عممية الإشيار بصفة صحيحة  حتى تتم ،يستوجب تحريره بشكل يتوافق و النماذج القانونية
  2.المالك الشريك في ىذه الأجزاء المشتركةوطبيعة  ثم تحديد نصيب 

                                                 
1

اٌّؤرفخ فً 78اٌّزضّٓ اٌمبْٔٛ اٌّلًٔ )اٌغزٌلح اٌزطٍّخ اٌؼلك  26/09/1975اٌّؤرؿ فً  75/58الأِز رلُ  -

 .19/05/2007اٌّؤرؿ فً  07/05( اٌّؼلي ٚاٌّزُّ ثبٌمبْٔٛ رلُ 30/09/1975
2

فبٌل ؽزاق ، إٌظبَ اٌمبًٔٛٔ ٌٍٍّىٍخ اٌّشززوخ فً اٌزشزٌغ اٌغشائزي، ِذوزح ًٌٍٕ شٙبكح اٌّبطزز فً اٌمبْٔٛ اٌقبص، وٍٍخ  - 

 . 15،ص:2014-2013ؼخ لظٕطٍٕخ، اٌؾمٛق ،عبِ
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 أولا: الجدول الوصفي لمتقسيم
مقة بالعقار مما يمكن من يعد ىذا الجدول الوثيقة التي تتجسد بيا جميع المعمومات المتع    

 تطبيق جميع التصرفات عميو.
 تعريف الجدول الوصفي لمتقسيم: -/1
ىو وثيقة تقنية يتم بموجبو تعيين الحصص المتضمنة في العمارة تعيينا دقيقا، لبيان ىوية    

العقار الخاضع لأحكام الممكية المشتركة،  فيجب أن يحوي العقد أو القرار القضائي موضوع 
ر بالإضافة إلى المعمومات العامة المتعمقة بالعقار المعمومات الآتية ) اسم البمدية ، رقم الشي

ضمن في القسم، رقم الخطط ،رقم القطعة فيحتوي أيضا في الجدول الوصفي لزوما جدول م
: رقم العمارة، الدرج، الطابق و أرقام الحصص  ق بو يتضمن الأعمدة التاليةالعقد نفسو أو ممح

ىذا ما نصت عميو المادتين ا و نسبيا في الأجزاء المشتركة.و ترتيب التصاعدي و نوعيحسب ال
 .76/63من المرسوم  67و 66
 إعداد الجدول الوصفي لمتقسيم : -/2
يظير أن إعداد الجدول الوصفي لمتقسيم ترك  76/63من المرسوم  71استنادا إلى المادة    

 ن يكون جماعيا بينيم أو فرديا من خلال أحدىم. خيار من قبل المشرع لمملاك الشركاء في أ
فعندما لا يتم إعداد أو شير الجدول الوصفي فيمكن لكل معني أن يطمب من الموثق إعداد     

و ينبغي عمى المالكين أو ممثمييم أن جزء من العقار، جدول وصفي قصد تنفيذ إجراء يخص
وبما أن الجدول الوصفي لمتقسيم يكمف يسمموا لمموثق جميع العقود أو الوثائق الضرورية ، 

مصاريف فوجب أن يقسم بين جميع الملاك الشركاء، وحتى في حالة إعداد جدول وصفي 
 1تعديمي فإن مصاريف التعديل تكون بنفس الشيء من طرف المعنيين بذلك.

  تعديل الجدول الوصفي لمتقسيم : -/3

يو ي للاشتراك و تنشئ حصصا جديدة فتغيير عادي ترد عمى العقار المبن عممية إن أي    
و ىذا ما نصت عميو  عديل عمى الجدول الوصفي لمتقسيم .تستوجب لزوما أن يحدث بعدىا ت

                                                 
1

،ِؼلي ِٚزُّ ثبٌّزطَٛ اٌزٕفٍذي رلُ  ثزأطٍض اٌظغً اٌؼمبري، ٌزؼٍك 1976ِبرص  25اٌّؤرؿ فً    76/63ّزطَٛ رلُ اٌ - 

93/123. 
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و ىذا التغيير قد يكون عمى حالتين حسب نوعية التغيير المقام  76/63من المرسوم  68المادة 
  و ىما :
 ني للإشتراك الناتج عن بناء طوابق الحالة الأولى : إن التغيير الكامل لشكل العقار المب

يستوجب تغيير الجدول الوصفي لمتقسيم  ،أو استحداث عمارات تنشأ عنو حصص جديدة
 كميا وذلك لتغير النسب في الأجزاء المشتركة المتعمقة بحصص الملاك الشركاء.

 ن ع الحالة الثانية : إن التغيير الجزئي المحدث في العقار المبني للاشتراك و المنجز
 تقسيم حصة دون التأثير عمى باقي الحصص الأخرى.

لا يستمزم إعداد جدول وصفي لمتقسيم الجديد و إنما يكتفي بإنجاز جدول  وصفي تعديمي     
 1تمنح بمقتضاه أرقام جديدة لمحصص الناشئة و يمغى رقم الحصة المقسمة.

 تحديد الحصص في الأجزاء المشتركة ثانيا : 
ني ى ضرورة تحديد نصيب كل مالك شريك ضمن العقار المبحيث نص المشرع عم   

 من القانون المدني عمى أنو : 746و ذلك تطبيقا لنص المادة  ،للاشتراك في الأجزاء المشتركة
لنافعة بالنسبة تتناسب الحصة في الأجزاء المشتركة الخاصة لكل قسمة مع المساحة ا "

 . 2"لتي تشكل الوحدة العقاريةلممساحة الإجمالية النافعة لمجموع القسمات ا
فنستنتج أن كل مالك يممك جزاءا شائعا في الأجزاء المشتركة بنسبة قيمة حصتو . وتتحدد   

قيمة الحصة الخاصة عمى أساس مساحتيا و موقعيا و مواصفات بنائيا ، و العبرة في تقدير 
يير خارجي يطرأ عمى المبنى شتركة فلا عبرة بأي تغىذه القيمة بوقت إنشاء الممكية العقارية الم

 بعد إنشائو ، كما لا عبرة بأي تغيير داخمي في الشقة.
و تحسب حصة كل مالك في الأجزاء المشتركة بنفس قيمة الجزء المفرز لو و يجرى عمى    

 1ىذه الأجزاء المشتركة حكم الشيوع الإجباري فلا تقبل القسمة.
                                                 

1
 18ؽزاق فبٌل ، اٌّزعغ اٌظبثك ، ص : - 

فشٙبكح اٌزمظٍُ ٔض ػٍٍٙب اٌّشزع  ٍٔبْ ِقزٍفبْ،فّٙب ِفِٙٛبْ لبٔٛ ٕ٘بن فزق ثٍٓ اٌغلٚي اٌٛطفً ٌٍزمظٍُ ٚ شٙبكح اٌزمظٍُ -  

ِٕٗ فًٙ رفظخ رطٍّخ رقٛي اٌّبٌه رمظٍُ ػمبرٖ إٌى ٚؽلرٍٓ أٚ  59اٌّزؼٍك ثبٌزٍٙئخ ٚاٌزؼٍّز فً اٌّبكح  29-90فً اٌمبْٔٛ 

 أِب اٌغلٚي اٌٛطفً ٌٍزمظٍُ فٙٛ أؽل ٔزبط اٌٍّىٍخ اٌؼمبرٌخ اٌّشززوخ . ػلح ٚؽلاد ػمبرٌخ ،
2

اٌّؤرفخ فً 78اٌّزضّٓ اٌمبْٔٛ اٌّلًٔ )اٌغزٌلح اٌزطٍّخ اٌؼلك  26/09/1975اٌّؤرؿ فً  75/58ُ الأِز رل - 

 .19/05/2007اٌّؤرؿ فً  07/05( اٌّؼلي ٚاٌّزُّ ثبٌمبْٔٛ رلُ 30/09/1975
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 ركةطبيعة حق الشريك عمى الأجزاء المشتثالثا : 
 ىناك عدة أراء حول طبيعة حق الشريك في الممكية المشتركة مايمي :      
   الرأي الأول: يقول بأن مالك كل شقة لو حق ارتفاق عمى الأجزاء المشتركة عدا

الأرض فيتممكيا جميع الملاك عمى الشيوع ، أي أن الأجزاء المشتركة لسائر الملاك 
عمى ممكية الطبقات في العمو و السفل بخلاف  حق ارتفاق عمييا. لكن ىذا الرأي يطبق

 مشتركة التي تعتبر الأجزاء المشتركة فييا ممموكة ممكية شائعة .الممكية ال
  الرأي الثاني : يذىب إلى أن العمارة كميا تكون ممموكة ممكية لسائر الملاك ممكية

مع  لكل مالك منفردا حق استعمال جزءه الخاص و يستعمل شائعة ، عمى أن يكون
 غيره من الملاك قسمة ميايأة مكانية دائمة. 

  كل مالك شريك يممك نصيبا أو حصة في المبنى و ما الرأي الثالث : يذىب إلى أن
يتبعيا من الأجزاء المشتركة ، والعبرة بالأصل ىو الجزء المفرز أما الفرع فيتبع الأصل 

النظر إليو ، عمى  مما يوضح لنا سوى تبعية الأجزاء المشتركة وضعا خاصا ينبغي
 2عظم أجزاء العمارة ىي أجزاء مشتركة.إعتبار أن م

  الرأي الرابع : و يذىب إلى أن المالك الشريك يممك جزءا مفرزا و يممك معو عمى الشيوع
الجبري حصة في الأجزاء المشتركة . و ىذا الرأي السائد الذي أخذ بو المشرع الجزائري 

بقوليا: " لكل شريك في الممكية الحق في ن المدني من القانو  749طبقا لنص المادة .
أن يتمتع بالأجزاء الخاصة التابع لحصتو كما لو أن يستعمل و ينتفع بحرية بالأجزاء 

 3.الخاصة و المشتركة 
 عمى أن :  و عمى ذلك فإن اعتبار بعض الأجزاء في العقار مشتركة

 كاء ممكية شائعةأن تكون ىذه الأجزاء المشتركة ممموكة لجميع الشر  -/1

                                                                                                                                                             
1

،ِىزجخ 01، ط طٍّز ػجل اٌظٍّغ الأٚكْ ، رٍٍّه ٚؽلاد اٌجٕبء رؾذ الإٔشبء ٚ اٌضّبٔبد اٌقبطخ ٌّشززي اٌٛؽلاد اٌظىٍٕخ - 

 . 116، ص : 2001 الإطىٕلرٌخالإشؼبع ،
2
 .118-117، ص :  ػجل اٌظٍّغ الأٚكْ ، اٌّزعغ اٌظبثك طٍّز - 
3

اٌّؤرفخ فً 78اٌّزضّٓ اٌمبْٔٛ اٌّلًٔ )اٌغزٌلح اٌزطٍّخ اٌؼلك  26/09/1975اٌّؤرؿ فً  75/58الأِز رلُ  - 

 .19/05/2007ؤرؿ فً اٌّ 07/05( اٌّؼلي ٚاٌّزُّ ثبٌمبْٔٛ رلُ 30/09/1975
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أن تظل ىذه الأجزاء المشتركة عمى حالة الشيوع الإجباري الدائم لأنيا مخصصة لخدمة  -/2
 أجزاء المبنى كمو عمى سبيل الدوام .

 أن يكون نصيب كل مالك شريك في ىذه الأجزاء تابعا لممكيتو المفرزة . -/3
ال جميع الشركاء داخل إطار الأجزاء المشتركة مخصصة للاستعمال المشترك أي لاستعم -/4

  1معين. 
 الفرع الثالث : أصناف الأجزاء المشتركة

 تنقسم الأجزاء المشتركة إلى ثلاثة أصناف ىي عمى التالي :
 :الأجزاء المشتركة من الصنف الأول أولا:
الأجزاء المشتركة من الصنف الأول ىي الأجزاء المخصصة لاستعمال جميع الشركاء في    

الذي يحدد القواعد المتعمقة بالممكية  83/666من المرسوم  06نصت المادة الممك فقد 
 كالآتي:  لالأجزاء المشتركة من الصنف الأو  المشتركة وتسيير العمارات الجماعية

مجموع العقار عمييا والأرض التابعة لو لا سيما القطع الأرضية  كل الأرض التي المشيد -
 المستعممة كحظيرة أو حديقة.

 ت وطرق المرور.الباحا -
شبكات المواسير وقنوات صرف المياه وقنوات وأنابيب الماء والغاز والكيرباء المؤدية  -

 المعنية .إلى مجموع المباني 
 مسكن أو مساكن البوابين الموجودة في أحد المباني أو في الكثير منيا. -
 المحلات الموجودة في أحد المباني أو في كثير منيا -

مرافق ذات المصمحة العامة والاستعمال المشترك بين جميع وعمى العموم جميع ال 
 .2ملاكال
 
 

                                                 
1
 .119، ص : جل اٌظٍّغ الأٚكْ ، اٌّزعغ اٌظبثكطٍّز ػ- 
2

 ٌؾلك اٌمٛاػل اٌّزؼٍمخ ثبٌٍّىٍخ اٌّشززوخ ٚرظٍٍز اٌؼّبراد اٌغّبػٍخ. 12/11/1983اٌّؤرؿ فً  83/666اٌّزطَٛ  -
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 : الأجزاء المشتركة من الصنف الثانيثانيا
الأجزاء المشتركة من الصنف الثاني: ىي الأجزاء المخصصة لاستعمال السكان الذين    

و ىي تشمل من المرسوم الذكور أعلاه  7عينيا و قد نصت عمييا المادة يشغمون بناية واحدة ب
 : عمى
ل واجية السقف أو الحائط الفاصالأسس والجدران الضخمة الخاصة بالواجية أو ب -

( والجزء الأعمى من العمارة والنوافذللأرضيات ) السقائف والعوارض الجدران الضخمة 
 .1الذي يشكل سقفيا وبكل ما يتكون منو الييكل الأساسي لممبنى عمى العموم

المنشور في  09/05/1990الصادر في  50937قرار ليا رقم  والمحكمة العميا في    
أقرت مبدأ مفاده أنو '' من المقرر قانونا أن الأسطح  1991سنة  2المحكمة العميا عدد 

والمحلات المستعممة لممصالح المشتركة تعد أجزاء مشتركة في العقارات المبنية التي يممكيا 
ثم فإن القضاء بما يخالف ذلك بعد خطأ في تطبيق عمى الشيوع كافة الملاكين المشتركين ومن 

 .القانون ''
ولما كان من الثابت في قضية الحال أن النزاع يدور حول السطح والمغسل المشترك بين    

لغاء الحكم المستأنف ومن جديد رفضيم  كافة المستأجرين، فإن قضاة المجمس برفضيم وا 
بطال القرار  ونوا قد أخطئوا في تطبيق القانون،الدعوى يك ومتى كان كذلك استوجب نقض وا 

 .2المطعون فيو
الذي يحدد القواعد  17/02/2011المؤرخ في  04-11كما أنو تطبيقا لأحكام القانون رقم    

المؤرخ في  99-14التي تنظم نشاط الترقية العقارية صدر المرسوم التنفيذي رقم 
ة المشتركة المطبق في مجال الترقية الذي يحدد نموذج نظام الممكية العقاري 34/03/2014

 العقارية وحدد الأجزاء المشتركة إلى ثلاثة أصناف: 

                                                 
1

 .71:ص اٌّزعغ اٌظبثك، ،،ٌٖٛطف كلا ٔل -
2

 .32 .ص :1991. ص 02ىّخ اٌؼٍٍب ػلك ّٕشٛر فً اٌّؾاٌ 09/05/1990اٌظبكر فً  50937لزار رلُ  -
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زخارف الواجيات وكذلك الشرفات والمقصورات والسطوح ولو كانت مخصصة كميا أو  -
الدرابزين والأعمدة الداعمة لمنوافذ والشرفات  باستثناءجزء منيا لمنفعة أحد الشركاء 

 ف الشبابيك بأنواعيا التي ىي جميعيا ممك خاص .والأطر المزججة ومغالي
وممرات الدخول والأدراج وأروقة  المشتركة والأبواب والارتفاعاتالمحلات والمساحات  -

الإفساح ومحلات أو أماكن الخدمات العامة مثل أماكن العدادات وصناديق القمامة 
وافذ والأطر ومسطحات الطوابق وأقفاص السلالم وكذلك الأبواب التي عمى شكل ن

 المزججة التي توجد في الأجزاء المشتركة.
جميع مساحات الإفساح والممرات والمحلات غير المخصصة لاستعمال أحد الشركاء  -

 وحده وغير المشمولة في الأجزاء المشتركة العامة.
المداخن ومجاري التيوية ورؤوس المداخن والصناديق والسراديب ومجاري الدخان  -

 مطابخ.وأنابيب تيوية ال
وفتحات مشاغب المواسير وكذلك أنابيب مساقط مياه الأمطار  والأنابيبالقنوات  -

 والسرداب وقنوات تفريغ النفايات وكذلك أجيزة تنظيفيا.
ومصاريف المراحيض والمجاري ومآخذ اليواء  ،قنوات مساقط وصرف المياه المستعممة -

ابيب والغاز والكيرباء ) باستثناء والقنوات والأعمدة الصاعدة والنازلة الخاصة بيذه الأن
أجزاء ىذه الأنابيب والقنوات التي توجد داخل المحلات الخاصة والمخصصة لاستعمال 

 .مالكي ىذه المحلات دون غيرىم( 
 .1سراديب ىذه القنوات المبنية -
الثانوية المؤدية إلى البناية المعنية والتي تصميا إن اقتضاء الحال بمنشآت  التفريغات -

ف العامة وبالقنوات الرئيسية الخاصة بالماء والغاز والكيرباء والتطيير ومشاعب اليات
 المواسير.

                                                 
1

 .72-71ص:ظبثك، اٌّزعغ اٌٌٛطف كلألٖ،  -
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وتوابعيا المعدة لمخدمة المشتركة بالبناية لسد حاجات البناية  والماكيناتجميع الأجيزة  -
في الأجزاء المشتركة مثل تجييزات الإنارة وصناديق الرسائل وممسحة مداخل العمارة 

 مامة .وصناديق الق
وأخيرا جميع الأشياء أو الأجزاء عمى العموم غير المعدة للاستعمال الحصري والخاص  -

العرف عمى القانون أو  نصسوم أو الأشياء والأجزاء التي يفي جزء من أجزاء الممك المق
مع العمم أن كل ىذه الأشياء والأجزاء التي تم عدىا ليست عمى سبيل  أنيا مشتركة ،

 الحصر.
 لأجزاء المشتركة من الصنف الثالثاثالثا :

تتضمن الأجزاء المشتركة من الصنف الثالث . المصاعد والآلات الخاصة بيا وأقفاص    
 .1المصاعد المتواجدة بالبنايات

عمى أنو ''  10/07/1991صادر بتاريخ  76988وقضت المحكمة العميا في قرار ليا رقم    
أن الأجزاء المشتركة أو الحقوق التابعة ليا  ون المدنيمن القان 747نا بالمادة من المقرر قانو 

 بمعزل عن الأجزاء الخاصة'' .لا يجوز أن تكون محلا لدعوى التقسيم أو بيعا بالمزايدة 
رة والتصريح بأن القضاة بمصادقتيم عمى تقرير الخب ولما كان ثابتا في قضية الحال أن     

ية ولا يجوز قسمتيا باعتبار أن كل تقسيم ليا يضر الأجزاء المشتركة تبقى عمى حالتيا الطبيع
 .2ذلك استوجب الرفضغير  ومن كان، بحقوق الأطراف يكونوا قد طبقوا صحيح القانون
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