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 داءــــــــإه

لـ تكف الرحمة قصيرة كلا ينبغي ليا أف تككف، لـ يكف الحمـ قريبا كلا الطريؽ محفكفا 
 بالتسييلبت، لكني فعمتيا كنمتيا.

ىا أنا اليكـ أنظر إلى حمما طاؿ  بنعمتو تتـ الصالحاتنانا، الذم امتالحمد لله حبا كشكرا ك 
 انتظاره كقد أصبح كاقعا أفتخر بو.

 حفظيا اللهأمي"الأبدية "كقكتي بعد الله، داعمتي الأكلى ك إلى ملبكي الطاىر، 

كجكد، ممتنة لاف الله قد إصطفاؾ لي أىديؾ ىذا الإنجاز الذم لكلا تضحياتؾ لما كاف لو 
 لبشر يا خير سند كعكض .مف كؿ ا

إلى مف أديف  لو بالفضؿ بعد الله تبارؾ كتعالى ، إلى مف عممني العطاء دكف انتظار إلى 
 حفظو الله . والدي"مف أحمؿ إسمو بكؿ افتخار "

 إلى مف قيؿ فييـ :

 ك بأخيك"دَ سنشد عَضُ "

 "وليد، ساسي، بدروإلى مف مدك أيدىـ لي دكف كمؿ كلا ممؿ كقت ضعفي "

الله سعييـ سعيا مشككرا كجزاىـ جزاءا مكفكرا ككفقيـ الله في حياتيـ كأداميـ الله جعؿ 
 ضمعا ثابتا لي.

 ."حبيبة"أختي إلى مف آمنت بقدراتي كأرادتني متألقة في أعالي المراتب 

 إلى أصدقاء السنيف كأصحاب الشدائد إلى مف لي يد العكف عند حاجتي " صديقات
 حفظيـ الله.  ككؿ عائمتيما"أمال مخالفية " ىاجر يحياوي " و" الغاليات

 . ككؿ عائمتيا حفظيـ الله"ندى"  زميمتي في انجاز ىذا البحث صديقتي الغاليةإلى  

 إلى كؿ صديؽ عزيز حبيب عمى قمبي سقط سيكا مف ىذه الأسطر أىديو إليكـ جميعا. 

 دىــــــىعياش 



 

 

                                                                  

 داءــــــــإه

امتنانا عمى البدء ك الختاـ ك آخر دعكاىـ أف الحمد الله رب العالميف بعد ك ا الحمد الله حبا ك شكر
تعب داـ سنكات  في سبيؿ  الحمـ كالعمـ حممت في طياتيا أمنيات الميالي، كأصبح عنائي اليكـ لمعيف 

مار تعبي ارفع قبعتي بكؿ فخر، فالميـ لؾ الحمد حتى قرة، ىا أنا اليكـ عمى عتبة تخرجي أقطؼ ث
ترضى ك لؾ الحمد إذا رضيت كلؾ الحمد بعد الرضا لأنؾ كفقتني عمى إتماـ ىذا النجاح كتحقيؽ 

 حممي...

 ك بكؿ حب أىدم ثمرة نجاحي ك تخرجي

 حفظيما الله ك أطاؿ في عمرىماجدتي كجدي إلى رمز العائمة 

مف دعمني بلب حدكد ك أعطاني بلب مقابؿ إلى مف عممني أف ر، فتخااسمو بكؿ عز كا مؿإلى مف اح
الدنيا كفاح ك سلبحيا العمـ ك المعرفة، داعمي الأكؿ في مسيرتي ك قكتي ك ملبذم بعد الله فخرم 

 حفظو الله" أبي العزيز" كاعتزازم

بدعائيا، إلى نكر  قمبيا قبؿ يدييا ك سيمت لي الشدائد كحضنتني إلى مف جعؿ الله الجنة تحت أقداميا
 حفظيا الله "" أمي الغاليةعيكني ك الشمعة التي كانت لي في الميالي المظممة سر قكتي كنجاحي

 إلى مف قاؿ "سنشد عضدؾ بأخيؾ " إخكتي كتفي الذم لا يميؿ كسندم في الحياة

  "نونصر الدي" ياسين   

 نفال "أ" وسيمة لينا فاديا الأقرب إلى القمب الغاليات ك إلى 

 " أمال و قمر"إلى زميلبتي 

لى زميمتي ك   .كؿ عائمتيا حفظيـ اللهك  "" ىدى في إنجاز ىذا البحث صديقتي كا 

لى كؿ العائمة  الكبيرة  سعكد كحمكش التي كانت لي  ي.محكرا داعما طيمة مشكارم الدراس كا 

 كاضع ثمرة جيدم، كالله كلي التكفيؽ.تىديكـ جميعا ىذا العمؿ المأ
 نـــــدى سعود                      

 



 

 

 

 كلمة شكر

باسمؾ الميـ عميؾ تككمت كعمى رسكلؾ صميت كبعممؾ تغذيت كبقدرتؾ كمشيئتؾ 
 كرحمتؾ كصمت.

كجؿ الذم منحنا القكة ك العزيمة كركح  الأخير إلى المكلى عزيعكد الفضؿ الأكؿ ك 
 التحدم في إنجاز ىذا العمؿ .

لقبكلو الإشراؼ عمى ىذه "عثماني حمزة" كر للؤستاذ الدكت أتقدـ بأخمص كنعؼ تشكراتنا
 جزاه الله عنا خير الجزاء.، ك لنا مف تكجييات ـ لما قدك المذكرة، 

 ككافر التقدير كالاحتراـ إلى الزميؿ ك الأستاذ ،كما أتقدـ بجزيؿ الشكر كعظيـ الامتناف 

جميع  عمى مابذلو مف جيكد في سبيؿ إرشادنا كتكجيينا، كىذا في" قدوج حكيم "    
مراحؿ بحثنا ىذا كميما قمنا فمف نكفيو حقو مف الشكر كالثناء، فنسأؿ الله أف يجزيو عنا 

 يو نعمة الصحة ك العافية.مخير الجزاء كأف يديـ ع

، فميـ منا كما يشرفنا أف نتقدـ بخالص الشكر كالعرفاف لأساتذتنا الأجلبء، لجنة المناقشة 
 ا خير الجزاء.التقدير كجزاىـ الله عنكؿ الاحتراـ ك 

أتقدـ كذلؾ بالشكر كالتقدير إلى كؿ أساتذة مشكارم الدراسي كمية الحقكؽ كأعضاء المكتبة 
 كعماليا الكراـ .

 إلى كؿ مف مد لنا يد العكف كالمساعدة لإنجاز ىذه المذكرة قريبا كاف أك بعيدا

 اتنا كاحترامنا كتقديرنا لمجميع .تشكر 
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القبيمة إلى أكسع  التجمعات السكانية بصفة متكاصمة لانتقاؿ مف نظاـيعكد ظيكر  
للئنساف  ىك الذم يكفر، ك ىك نظاـ المدينةاليكـ ألا ك ائد ىك النظاـ السأشمؿ نظاـ ك ك 

سيكلة مناصب الشغؿ ك  العيش الكريـ بالإضافة إلى كفرةمختمؼ كسائؿ الرفاىية ك 
أم كؿ ما يضمف ليـ حياة  ،تعدد أماكف الاستشفاءك  قرب مراكز التعميـك  المكاصلبت

 سيمة ك بسيطة. 
الريفي  زيادة حركة النزكحك  ةالسكانيدت عمى ارتفاع الكثافة غيرىا ساعىذه العكامؿ ك 

مساكف الأراضي المخصصة لبناء المع تزايد التمركز فييا كىذا يعكد سمبا عمى نقص 
مف ىنا ظير نظاـ الممكية العقارية  الذم يعتبر إحدل ك  التي تأكم ىؤلاء الأشخاص،

بعد ر السكف الذم يحتكم عمى طبقتيف ك ثمرات المجتمع، حيث في بادئ الأمر ظي
التطكر الممحكظ الذم شيده العالـ في بداية القرف الماضي ظيرت السكنات المشكمة مف 

كأساسي أصبحت الممكية العقارية تحتؿ أىمية كبيرة لما ليا مف دكر فعاؿ ك عدة طكابؽ 
 .الأمـستقرار تطكر الشعكب ك للئ

ر نمط لمحياة في كثير مف دكؿ العالـ، مما جعؿ العقاكما أنيا طريقة لمعيش ك  
الكاحد يتسع إلى أكبر عدد ممكف مف السكاف كبالتالي تقؿ كمفة شراء المسكف فيو أقؿ 
بكثير مما قد يتكبده فيما لك اشترل عقارا لا يحتكم إلا عمى منزؿ كاحد، حيث فكضت 

المنازعات التي انيف منظمة ليا تحد مف المشاكؿ ك عمى التشريعات مكاكبتيا لظيكر قك 
ذلؾ الحؽ في السكف لكؿ ك  حقكؽ في النظاـ الجديدالتزامات ك  كف أف تنجز عنيا بكضعيم

ىما ميف اثنيف ك فرد، فأصبح بذلؾ حقا دستكريا الذم تـ تصنيفو كحؽ عيني بأخذ كاقعو شك
ىي إحدل صكر الممكية العقارية، حيث انتشر ىذا ك  كالممكية المشتركة الممكية الخاصة

التي عرفت ع لو تأصؿ في الدكؿ الأكركبية ك نبأكؿ مك  كع مف الممكية بمعظـ دكؿ العالـالن
 مار الشامؿ الذم مس كؿ البناياتذلؾ نتيجة الدادة عقب الحرب العالمية الأكلى ك أزمة ح

فنجد المشرع الفرنسي مف بيف التشريعات الأكلى الذم قامت  ،ظيكر أزمة السكفك 
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 أحكاموالجديد بسف قنف ىذا المكضكع ك  ني ليذا النكع مف الممكية فعالجبالتنظيـ القانك 
أف يككف البناء يشمؿ ذلؾ بك  الذم أعطى مفيكما ليذه الممكية 1938ضكابطو في جكاف ك 

ة تشمؿ عمى جزء خاص في كؿ طبقة عدد مف الحصص، كؿ حصعمى طبقات ك 
 جزء مشترؾ شائع بيف كؿ الملبؾ الشركاء.ك  خالص لممالؾ

 المعدؿ  85/58رقـ نكف بينما المشرع الجزائرم أصدر عدة قكانيف حيث جاء القا
المتمـ الذم خصص فيو المشرع قسما خاصا بالممكية المشتركة، ثـ بعده المرسكـ ك 

تسيير العمارات الذم يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية المشتركة    83/666 رقـ فيذمالتن
السارم المفعكؿ عمى  94/59رقـ المتمـ بمكجب المرسكـ التنفيذم الجماعي المعدؿ ك 

معات الشركاء في الممكية المشتركة المكجكدة مف قبؿ دكف المساس بالحقكؽ العينية التج
مطبؽ المحدد لنمكذج الممكية المشتركة ال 14/99رقـ فيذم المكتسبة، ثـ يأتي المرسكـ التن

منو  كؿ الأحكاـ المخالفة التي  07الذم ألغى بمكجب المادة في مجاؿ الترقية العقارية ك 
 .83/666رقـ  ينظميا المرسكـ 

  أىمية الدراسة  
تبرز أىمية البحث في مكضكع الممكية المشتركة لما ليا مف فائدة سكاء بالنسبة 
لمملبؾ الشركاء مف ناحية كللؤملبؾ العقارية مف ناحية أخرل، حيث تكمف فائدتو بالنسبة 

دارة الك  رلمملبؾ الشركاء بكضع نظاـ يجعميـ مسؤكليف عف تسيي مكنيا بناية التي يشغا 
المحافظة عمييا ك  ائدتو في التكفؿ بصيانة البناية، أما بالنسبة للؤملبؾ فتكمف فيمتمككنياك 
 حمايتيا مف كؿ الأخطار التي قد تمحؽ بيا.ك 

 أىداف الدراسة  
مشتركة يكمف في تقديـ مفيكـ اليدؼ مف مكضكع البحث في نظاـ الممكية الإف 

ميط الضكء عمى ليات حمايتيا، بالإضافة إلى تسآالمكمفة بإدارتيا ك تحديد الأجيزة ليا ك 
 .  أىـ ما جاء فيو مف أحكاـك  14/99المرسكـ التنفيذم رقـ 
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  لإشكاليةا
فإف محاكلة دراستو تتطمب  المكضكع كتشعبونظرا لأىمية ما سبؽ، ك  مف خلبؿك 

 طرح الإشكالية التالية:
لمشتركة في إطار ىل وضع المشرع الجزائري أسس قانونية تكفل تنظيم الممكية ا

  نشاط الترقية العقارية ؟
 كتتفرع عف ىاتو الإشكالية مجمكعة مف التساؤلات تتمثؿ في:  

 الترقية العقارية ؟ نشاط  فيما تتمثؿ الأحكاـ العامة للؤملبؾ المشتركة في إطار
 حمايتيا؟ك الممكية العقارية المشتركة كتسيير ما ىي الآليات القانكنية لإدارة 

  لمتبعالمنيج ا
الكصفي لمكقكؼ عمى حتى يتأتى لنا الإجابة عف الإشكالية اعتمدنا عمى المنيج ك 

نيج التحميمي مف التعاريؼ المتعمقة بالمكضكع، كما اعتمدنا عمى المك  بعض المفاىيـ
 ى مختمؼ النصكص القانكنية.يؽ عملتعمخلبؿ التحميؿ ك 

  خطة الدراسة
حيث جاء في الفصؿ الأكؿ  حث إلى فصميف،ة المتبعة قسمنا البالتزاما بالمنيجيك 

متناكلا الأحكاـ العامة للؤملبؾ المشتركة في الترقية العقارية الذم ينقسـ إلى مبحثيف 
  بينما في المبحث  فاىيمي لمممكية العقارية المشتركة،تطرقنا في المبحث الأكؿ الإطار الم

أما ية المشتركة في الترقية العقارية، إجراءات إعداد نظاـ الممكية العقار  تناكلنا فيو الثاني
تسيير الممكية العقارية ك  مكضكعو تحت عنكاف أحكاـ  إدارة  بالنسبة لمفصؿ الثاني فكاف

حيث جاء في  عميو جاءت مباحثو متناكلة لممسائؿ التالية، ك آليات حمايتياك  المشتركة 
المتصرؼ، العامة ك  مشتركة مف خلبؿ الجمعيةتسيير الممكية الك  المبحث الأكؿ إدارة 

آليات حماية الممكية العقارية المشتركة في الترقية تطرقنا إلى  بينما في المبحث الثاني
  العقارية.



 

 

 
 

 

 الأكؿ الفصؿ
 للأملاك المشتركة في الترقية العقارية القانونيةالأحكام 
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 فصل الأولال

 للأملاك المشتركة في الترقية العقارية  الأحكام القانونية

رات يعتبر نظاـ الممكية العقارية المشتركة مف أىـ التطكرات الحاصمة في العقا
عدما حكؿ مؤسسة ة لمعقارات المبنية يدكر كجكدا ك المبنية، حيث أف إدارة الممكية المشترك

ماعة مف الأشخاص تشترؾ في " الممكية المشتركة" أيف تقتضي ىذه المؤسسة كجكد ج
عميو لكي ك  الشقؽ مما يفرض نكع مف التنظيـ، ك  استعماؿ عقار متعدد الطبقات ك  ممكية 

 لأحكاـ الممكية العقارية المشتركة، فينبغي أف يككف ىذا البناء محلبيككف البناء خاضع 
حقكؽ يعكد لكؿ مالؾ شريؾ بالضركرة مجمكعة مف الك  حقكؽ شائعة،لحؽ ممكية مجزأة ك 

د يكج فبتالي ،مالؾ بصكرة شائعة في الأجزاء المشتركةك  فيك مالؾ لشقتو بصكرة حصرية
 لى تعكد لمالكيا بحيث ينتفع بيا فالأك   ،ركةممكية مشتنكعاف مف الممكية ممكية خاصة ك 

الثانية تضع تحت ك  ،يستعمميا حسب ىكاه شرط عدـ المساس بحقكؽ المالكيف الآخريفك 
 استعماؿ الأقساـ المشتركة إنو بمثابة حؽ الشيكع لجميع المالكيف.ك  الانتفاعتصرؼ حؽ 

كاـ كاء أحتطرؽ إلى أحكاميا سك  لمشرع الجزائرم عمى ىذه الممكيةكقد نص ا
 مراسيـ خاصة.ك  القانكف المدني أك القكانيف

رع كعميو فإف الممكية المشتركة مف أىـ تقنيات الترقية العقارية، بحيث ييدؼ المش
ىذا ما دفعنا مف خلبؿ ىذا الفصؿ لدراسة كؿ الجكانب بمكجبيا الحد مف أزمة السكف ك 

مف ك  ،المجتمع بجميع عناصرهخصائص لمتعمقة بيذا النظاـ الذم يؤثر كيتأثر بمظاىر ك ا
 (المبحث الأكؿ)ـ الممكية العقارية المشتركة في لنظا يالمفاىيمىنا نقكـ بتحديد الإطار 

جراءات إعداده في ك   .(المبحث الثاني)ا 
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 ولالمبحث الأ

 ار المفاهيمي للملكية العقارية المشتركةطالإ

لي حيث يشكؿ تطكرا كبيرا يعد نظاـ الممكية المشتركة مكضكعا ىاما في كقتنا الحا
قبؿ ك  ،الأملبؾ العقارية التي يفرضيا نكع مف التنظيـالحقكؽ ك  استعماؿفيما يخص كيفية 

خلبؿ  التطرؽ إلى ما يكجد في ىذا النظاـ نتبع أكلا معرفة مفيكـ ىذه الممكية مفالكلكج ك 
مف خلبؿ ك ، كذا التعاريؼ التي جاء بيا الفقو ك التشريعك  التعريؼ المغكم الاصطلبحي 

في المطمب مفيكـ الممكية المشتركة ك  إلىىذا المبحث سكؼ نتطرؽ في المطمب الأكؿ 
 فيو  مشتملبت الممكية العقارية المشتركة . تناكؿنسالثاني 

 الأولالمطمب 
 الممكية العقارية المشتركة ممفيو 

كما سنحاكؿ ، معنى الممكية المشتركةتعريؼ ك  إلىفي ىذا المطمب نتطرؽ سكؼ 
كفرع ثاني سكؼ ك  (الأكؿالفرع )ذلؾ في التي تميزىا عف غيرىا ك  اخصائصي إيجاد

سنعرؼ الطبيعة القانكنية  (الفرع الثالث)في ك  المشتركة,تطكر الممكية العقارية  إلىنتطرؽ 
 النظاـ.ليذا 

 بيان خصائصيا المشتركة تعريف الممكية العقارية :الأولالفرع 
ثـ سنتناكؿ  (أكلا)ؼ الممكية العقارية المشتركة سنتطرؽ في ىذا الفرع إلى تعري

 (ثانيا)خصائصيا 
 :الممكية العقارية المشتركة تعريف -أولا
  التعريف المغوي: -1

لفظ الممكية كلفظ المشتركة  مصطمح الممكية العقارية المشتركة مركب مف لفظيف,
العرب لابف ذا جاء في لساف ل لذلؾ لابد مف التطرؽ لتعريؼ كلب المصطمحيف لغة,

في ىذا  لأحدما كيقاؿ ىذا ممؾ يدم ك  مما يقدر عميو, أم في ممكو, يأعطان ،منظكر
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مؾ مالو م  شيء ك القدرة عمى الاستبداد بو ك مؾ اعتاد الم  المؾ ك الم  مؾ ك مؾ غيرم, كالم  م  
 .1شيء بممكو أممؾ كممكية م  مؾ ك كم  

لشيء حيث يككف أما لفظ المشتركة فيك اشتراؾ عدة أشخاص في الاختصاص با
 شاركة.شارؾ م  ارؾ، ي  لكؿ كاحد فيو حصة، كىي مقتبسة مف فعؿ ش  

س النا سمـعف النبي صمى الله عميو ك  د جاء في الحديث النبكم فيما يركلقك  
 .2النارشركاء في ثلبث الكلؤ كالماء ك 

 : التعريف الاصطلاحي - 2
حؽ ممكية منقكلة  بأنياتعرؼ الممكية العقارية المشتركة مف الناحية الاصطلبحية 

أك ثابتة ينشأ بمكجب عقد اثنيف أك أكثر, بمكجب انتقاؿ التركات الإرثية أك الكصائية كقد 
أف ف لكؿ ملبؾ المشتركيف أف ينتفع ك يكك ذه الممكية شائعة أك غير شائعة ك تككف ى

عمى المستكل العممي تقكـ اء عمى أف يحترـ حقكؽ الآخريف, ك يتصرؼ في حصتو كما يش
في ك تقسـ إلى شقؽ يممكيا أفراد معينكف, تركة في العمارات السكنية تبني ك لممكية المشا

ىذا السياؽ تكضع قكاعد مكتكبة لمممكية المشتركة تحدد طائفة كؿ مف الأجزاء المشتركة 
شريؾ في التكاليؼ كط الانتفاع بيا كحصة كؿ مالؾ ك ك الأجزاء الغير مشتركة ك شر 

 .3لمشتركةقكاعد إدارة الأجزاء اك 
  :التعريف الفقيي 3

عرفت الممكية المشتركة أنيا ممكية البناء التي يتعدد ملبكو بحيث يككف لكؿ منيـ 
طبقة أك شقة خاصة بو يممكيا ممكية مفرزة, مما يستنتج تممكيـ للؤجزاء المشتركة مف 

 4البناء ممكية شائعة.

                                                             
 .28, ص2014مريـ تكمي, النظاـ القانكني الممكية المشتركة, الطبعة الأكلى , دار الحديث ك النشر, القاىرة,  -1
ة المعارؼ لمنشر كالتكزيع، الرياض، صجيج الترغيب كالترىيب، الطبعة الأكلى، مكتب اصر الألباني،نمحمد  -2

 .966ـ، ص 2000ق، 1421
شماـ فتيحة، أحكاـ الممكية العقارية المشتركة في إطار قانكف الترقية العقارية الجزائرية، أطركحة لنيؿ شيادة  -3

" في الحقكؽ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية, جامعة مكلكد معمرم,»الدكتكراه,   .18,ص2021/2022تيزم كزك. عمكـ
 .148, ص2002مصطفى جماؿ, نظاـ الممكية, الطبعة الثانية, دار الفتح لمطباعة كالنشر, مصر,  -4
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داخؿ العقار المبني  لمشترؾكما عرفت أنيا اتفاؽ يتـ بمكجبو إرساء قكاعد التعايش ا
يتـ تأسيس ىذا النظاـ إما مف قبؿ المالؾ لمعمارة الراغب في تقسيـ ىذه للبشتراؾ, ك 

ما مف قبؿ المؤسسيف لمشركة التي ص كبيعيا لتككيف ممكية مشتركة، ك الأخيرة إلى حص ا 
ما مف قبؿ الجمعية الصيا لإنشاء ممكية مشتركة فييا، ك تبني العمارة، بيدؼ تخصي عامة ا 
 .1المجتمعة بأغمبية أعضائو

 :التعريف القانوني -4
 743المادة  مف خلبؿ نص ،2الجزائرم نيالقانكف المد عرفت الممكية المشتركة في

ني أك مجمكعة العقارات المبنية القانكنية التي يككف عمييا العقار المب ةالحالعمى أنيا "
ؿ كؿ كاحد منيا عمى جزء تشمالتي تككف ممكيتيا مقسمة حصصا بيف عدة أشخاص ك 

 ."نصيب في الأجزاء المشتركةخاص ك 
مركزا قانكنيا لمعقارات المبنية  ةفالمشرع الجزائرم أعطى لمممكية العقارية المشترك

كؿ كاحد منيما عمى  بحيث تككف ممكيتيا مقسمة حصصا بيف عدة أشخاص حيث يشمؿ
 .3لمعقارات المبنيةذلؾ بجعميا تخضع لأحكاـ الممكية المشتركة جزئو الخاص ك 

كما يعد نظاـ الممكية المشتركة نظاـ قانكني استكرده المشرع الجزائرم مف القانكف 
كىك مظير مف مظاىر المدينة الحديثة نظرا لما  28/07/1938الفرنسي الصادر في 
تصاد في الأراضي المخصصة الاقيا بالنسبة لذكم الدخؿ المحدكد ك تنطكم عميو مف مزا

 .4قكاعد الشيكع الإجبارمى ىذا النكع مف الممكيات أحكاـ ك طبؽ عمتنك لمتعمير، 
                                                             

, جامعة قسنطينة,  05، العدد03قريدة محمد, نظاـ الممكية العقارية المشتركة, مجمة الاقتصاد ك الشريعة،  المجمد  -1
 .215, ص2014

المتمـ المعدؿ ك  30/09/1957مؤرخ في  ج، ـ. تضمف ؽ.الم 26/09/1975ي المؤرخ ف 58-75الأمر - 2
 .78.ع ر ج. ،19/05/2007المؤرخ في  05-07بالقانكف رقـ

 .20شماـ فتيحة، مرجع سابؽ، ص -3
، رالجزائ التكزيع،عة التاسعة، دار ىكمة لمطباعة كالنشر ك الطب حماية الممكية العقارية الخاصة، عمر حمدم باشا،-4

 .137، ص 2013
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فنظاـ الممكية المشتركة في العقارات المبنية للبشتراؾ ىك الضابط الأساسي العممي، 
ؾ مف خلبؿ ذلكيف في العقار مع بعضيـ البعض، ك الذم ينظـ التعامؿ بيف الملبؾ المشتر 

 .1لمشتركة قابؿ لاتخاذىا كأسمكب تعايشأسس تجعؿ الممكية الما يتضمنو مف قكاعد ك 
قكاعد الشيكع الإجبارم، فلب يجكز ى ىذا النكع مف الممكيات أحكاـ ك كما تطبؽ عم

ز أف تككف الأجزاء مف القانكف المدني " لا يجك  747تقسيميا عملب بنص المادة 
لا يمكف ع ك بمعنى أنيا ممؾ لمجمي 2الحقكؽ التابعة ليا محلب لدعكل التقسيـ،المشتركة، أك 

 أف تنتيي بالقسمة ، إذف ىذا ما جاء بو القانكف المدني.
أما مف ناحية المراسيـ الخاصة المتعمقة بنظاـ الممكية العقارية المشتركة فقد جاء 

تسيير عد المتعمقة بالممكية المشتركة ك المحدد لقكا  83/666نفيذم رقـ أكليا المرسكـ الت
م يحدد قكاعد الذ 94/59رقـ ـ بالمرسكـ التنفيذم المتمالجماعية المعدؿ ك  تالبنايا

 مف المرسكـ 7الممغى بمكجب أحكاـ المادة الممكية المشتركة كتسيير البنايات الجماعية ك 
 .14/993رقـ  التنفيذم

الذم يحدد نمكذج نظاـ الممكية المشتركة  99/ 14رقـ يذمكما صدر المرسكـ التنف
رغـ كؿ ىذه المراسيـ إلا أف المشرع الجزائرم لـ ، 4المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية

 يبدم بأم تعريؼ لمممكية العقارية المشتركة.

                                                             
دكف طبعة، ابف نديـ لمنشر ك التكزيع،  الترقية العقارية الخاصة في مجاؿ السكف في التشريع الجزائر، ،إيماف تةبكس -1

 .379، ص 2023الجزائر،
 .14، ص2001 ،النشر، الجزائرك  لمطباعة  كمةى، دار  بعةط كفحمدم باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية ، د-2
تسيير عد المتعمقة بالممكية المشتركة ك ، المحدد لمقكا12/11/1983ؤرخ في ، الم83/666المرسكـ التنفيذم رقـ -3

، 07/03/1994المؤرخ في  94/59رقـ المتمـ بالقانكف ، المعدؿ ك 15/11/1983مؤرخة في ، الجماعية البنايات
 .47.ع ر ،ج.، 14/99مف المرسكـ   07الممغى بمكجب أحكاـ المادة 

 اؿالممكية المشتركة المطبؽ في مج ، المحدد لنمكذج04/03/2014مؤرخ في ال 14/99المرسكـ التنفيذم رقـ  -4
 . 14 ع .ر ج. الترقية العقارية،
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إذف الممكية العقارية المشتركة تعتبر اتفاؽ يؤدم إلى إرساء قكاعد التعايش المشترؾ 
يتـ تأسيسو مف قبؿ المالؾ بمفرده الذم يحمؿ ار المبني في الممكية المشتركة ك داخؿ العق

 .1ة لكضع العقار تحت نظاـ الممكية المشتركةالمبادر 
مف خلبؿ ما سبؽ نستنتج بأف الممكية العقارية المشتركة ممكية جماعية تتـ بمساىمة 

 الشركاء قصد تحقيؽ غرض ما في إطار ما يسمى بالممكية المشتركة.
 :العقارية المشتركة ثانيا: خصائص الممكية

 كرىا:لمممكية العقارية مجمكعة مف الخصائص نذ
الممكية المشتركة مف الأنظمة العقارية الجماعية بحيث لا يككف فييا مالؾ كاحد بؿ  /1

 مجمكعة مف الملبؾ كلا يمكف أف تظير في مبنى فردم مممكؾ لشخص كاحد.
يث يمكف أف يتمتع بيا بشكؿ الممكية المشتركة تحتكم عمى أجزاء خاصة بكؿ فرد بح /2

 لمشتركة التي يتمتع بيا كؿ المالكيف.كذا لو نصيب في الأجزاء اخاص ك 
ف / الأجزاء المشتركة تعتبر مف نكع خاص فلب يمكف طمب قسمتيا كلا تجزئتيا بالرغـ م3

 75/58رقـ  مف الأمر 747ـ نص المادة ىذا بحكأف ممكيتيا شائعة بيف الملبؾ ك 
ية الأجزاء ىناؾ اجتيادات قضائية كثيرة أكدت عمى عدـ إمكانك  المتضمف القانكف المدني،

 .2كةالمشتر

 743بحيث نصت المادة ، العقارات المبنيةإلا عمى  الممكية العقارية المشتركة لا ترد /4
مف القانكف المدني عمى أف" الممكية المشتركة ىي الحالة القانكنية التي يككف عمييا العقار 

شتركة يككف فييا بمعنى أنو الممكية العقارية الم"، المبني أك مجمكعة العقارات المبنية
 جكز أف تككف مبنى لفرد كاحد .لا يؾ داخؿ العقارات الجماعية ك مجمكعة مف الملب

                                                             
 .97مريـ تكمي، مرجع سابؽ، ص -1
تخصص ، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستر ،حمايتيا في التشريع الجزائرمك زم، ،آليات إدارة الممكية المشتركة كاعمار در -2

 .07، ص 2009/2010كؽ،جامعة باتنة، قانكف عقارم، كمية الحق
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الاستغلبؿ في ممكيتو كفؽ مكية المشتركة لو حؽ الاستعماؿ ك المالؾ في نظاـ الم/ 5
ة فميس لو حؽ لمقكاعد العامة بينما يككف حقو في التصرؼ مقيدا بالنظر لمقكاعد العام

أف يتصرؼ في بيع حقو في الأجزاء المشتركة أك الخاصة  ولا يمكنتعمية ك اليدـ أك ال
 .1بمعزؿ عف بعضيما البعض

 : تطور الممكية العقارية المشتركة في التشريع الجزائريالفرع الثاني
التشريع الجزائرم حسب سنتناكؿ في ىذا الفرع تطكر الممكية العقارية المشتركة في 

ثانيا في لعقارية فأكليا القانكف المدني ك ذية في مجاؿ الترقية االمراسيـ التنفيالقكانيف ك 
 .14/99رقـ  قكانيف الترقية العقارية ثـ كصكلا إلى المرسكـ التنفيذم

 أولا: في القانون المدني
ييز بيف لدراسة تطكر الممكية العقارية المشتركة في التشريع الجزائرم لا بد التم

 ىما:مرحمتيف تاريخيتيف ألا ك 
 :قبل صدور القانون المدني /1

ة الجزائرية نفسيا في لقد اتسمت ىذه المرحمة بفراغ قانكني  حيث كجدت الدكل
حؿ قانكني بعد الاستعمار في كؿ المجالات كىذا ما أدل إلى ضركرة إيجاد مرحمة فراغ 

الذم ينص عمى تجديد  62/157 رقـ  ذلؾ بسف القانكفسريع  ليذا الشغكر القانكني ك 
، بالسيادة الكطنية الجزائريةباستثناء أحكامو المتعمقة  1962ع السارم في ديسمبر التشري

 .2إلا أف تتمكف الجمعية الكطنية مف إصدار تشريع جديد بالبمد
لـ يتكقؼ الأمر عف ىذا الحد، بؿ صدرت عدة مراسيـ ظمت تشرع ضمف القانكف الفرنسي 

أحكامو عمى إلزاـ شاغمي كؿ  في نصيالذم  68/88المعمكؿ بو، منيا المرسكـ رقـ
معدة لمسكف أك لممارسة حرؼ مينية بضركرة متككف مف مؤلؼ  شتراؾللبعقار مبني 

تأسيس نقابة متمتعة بشخصية مدنية تتككف مف جمعية عامة كككيؿ متصرؼ مكمؼ 

                                                             
 .18، ص مرجع سابق،زي، اوعمار در1

.  23:48، ساعة15/03/2024تاريخ الاطلبع ،  http//www. Tribunal.dz .com ،مكقع السيادة الكطنية -  2  
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يقكـ بصيانة عدا أنو فرض عمى شاغؿ المحؿ أف  ،1بمراقبة تسيير شؤكف ىذا العقار
بإجراء الإصلبحات التي بتطمبيا، كذلؾ عمى نفقتو الخاصة، مع غمو ك المكاف الذم يش

كما أنو أجاز لمدكلة أف تقكـ  ،مصمحة التسيير بكؿ طارئ يستمزـ تدخميا إعلبـضركرة 
بإخراج الشاغميف مف محلبتيـ رغما عنيـ، بعد أف تكفر ليـ محلبت بديمة، إذا ما أرادت 

ظمت كؿ  2مبني أك تحسيف ظركؼ العيش بو.إنجاز أشغاؿ مف شأنيا تمتيف العقار ال
 المراسيـ تشرع في إطار القانكف الفرنسي المعمكؿ بو، إلا أف جاء القانكف المدني.

 بعد صدور القانون المدني: /2
بتاريخ ، ك 05/05/1979الفرنسية إلى غاية القكانيف امتدت مرحمة سرياف

دني الذم تضمف بالممكية المتضمف القانكف الم 75/58صدر الأمر رقـ  26/09/1975
ىي أحكاـ مستنبطة أصلب مف نفس القانكف الفرنسي ، ك 772إلى 743المشتركة في مكاده 

مباشرة نتيجة استنباط بعض نصكصو مف القانكف  غير سكاء كاف بصفة مباشرة أك
 .3الفرنسي
الذم يتضمف النظاـ  76/146رقـ صدر المرسكـ  23/10/1976في تاريخ ك 

ذا ىكع العقارات المقسمة إلى أجزاء ك مجمة المشتركة لمعقارات المبنية ك كيالنمكذجي لممم
ات يعمى إنشاء التعاكن الذم نصمادة ك  144الذم يحتكم عمى  76/92 رقـ طبقا للؤمر
 .4بيف الشركاء في الأملبؾ كاتفاؽالذم تطرؽ لنظاـ الممكية المشتركة العقارية ك 

                                                             

ة شغؿ العمارات المستعممبالخاص  الأساسيالمتضمف القانكني  ،23/04/1968المؤرخ في  68/88المرسكـ رقـ 1 - 
، ج. ر. 06/05/1966المؤرخ في  ،66/102ممكيتيا لمدكلة بمكجب الأمر رقـ  انتقمتلمسكف أك الحرؼ المينية كالتي 

 .38ع 
كمية  في القانكف العقارم الجزائرم، رالماجستي، مذكرة لنيؿ شيادة النظاـ القانكني لمممكية المشتركة ،بمقاسـ بمقاضي2- 

 . 10، ص 2000/2001 ،البميدة ،سعد دحمبجامعة  الحقكؽ،
الممكية المشتركة في البناء بيف الكلذاقع العممي كالتشريع القانكني، رسالة لنيؿ شيادة الدكتكرة كمية   ء،باني رميسات -3

 .21ص  ،2021/2022،  01الحقكؽ، قسـ القانكف الخاص تخصص قانكف عقارم، جامعة الاخكة منتكرم فسنطينة 
كية المشتركة لمعقارات المبنية ، المتضمف النظاـ النمكذجي لممم23/10/1976في  ، المؤرخ76/146المرسكـ رقـ -4
 .12ر. ع  ج.، 09/02/1976مؤرخة في مة إلى أجزاء، مجمكع العقارات المقسك 
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عد المحدد لمقكا 83/666 رقـ يذمالتنف صدر المرسكـ 12/11/1983ثـ بتاريخ  
رقـ  كـالمتمـ بالمرسيير العمارات الجماعية المعدؿ ك تسالمتعمقة بالممكية المشتركة ك 

مف  748تبياف كيفية تطبيؽ المادة مادة لمممكية المشتركة ك  63تضمف المك  94/59
كذا ك  الانتفاعكيفيات الخاصة ك ك القانكف المدني التي تحدد مصير الأجزاء المشتركة 

 .1الأجزاءر تسييلقكاعد التي تتعمؽ بإدارة ك ا
 قوانين الترقية العقارية فيثانيا: 

ميما لمحياة ع السكف باعتباره مصدرا أساسيا ك كبيرا لقطا اىتماماأعطت الدكلة 
ة ككيفية لذلؾ كرستو كحؽ دستكرم مف أجؿ معرف الاقتصاديةكذا التنمية ك  الاجتماعية

ىذا ما قاـ بو المشرع ، ك تزايدة في مجاؿ السكفبات المالطمالتماشي مع الحاجيات ك 
الجزائرم بإصدار مختمؼ القكانيف لتنظيـ نشاط الترقية العقارية، ذلؾ مف خلبؿ إصدار 

رقـ  بمكجب المرسكـ التشريعي الذم ألغيمتعمؽ بالترقية العقارية ك  86/07 أكؿ قانكف
قكاعد تنظيـ لنشاط الترقية المتعمؽ ب 11/04رقـ  الممغى مف طرؼ القانكفك  93/03

 العقارية.
 :86/07 رقم  في القانون -1

التييئة تيدؼ التشريع في مجاؿ العمارات ك كالذم يتعمؽ  بالترقية العقارية الذم يس
 05ىذا حسب ما نصت عميو المادة معطيات قكاعد التعمير ك العمرانية حسب أكلكيات ك 

الشبو الجماعي لا سيما في ف النمط الجماعي ك قية العقارية معمميات التر  "يجب أف تشجعمنو 

تحفيز المستثمريف لقانكف استيدؼ إلى تشجيع السكف ك بمعنى أف ىذا ا، 2الكسط الحضرم"
 في مجاؿ الترقية العقارية.

 

                                                             
 مرجع سابؽ.، 83/666لمرسكـ رقـ ا-1
، ج. 03/03/1993في  ، المتعمؽ بالترقية العقارية،. مؤرخ04/03/1986المؤرخ في  86/07القانكف رقـ  -2

 .14ر.ع
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 :93/03رقم  في المرسوم التشريعي  -2
 رقـ  جديد، حيث أ لغي القانكف اقتصادمىنا انتيجت الدكلة الجزائرية نظاـ 

لـ يعد  86/07 رقـ  كالذم أقر بأف القانكف 93/031رقـ  لمرسكـ التشريعي اب 86/07
يساىـ في تطكر مجاؿ الترقية العقارية، فنص المرسكـ في الفصؿ الرابع عمى إلزامية 

منو" يجب  24ىذا حسب نص المادة جماعية لنظاـ الممكية المشتركة ك إخضاع البنايات ال
ة لمبنايات الجماعية أك لتجمعات الساكف، لنظاـ الممكية أف تخضع إدارة الممكية المشترك

 ."المشتركة الذم يفرض عمى جميع المالكيف المشتركيف
 :11/04رقم  في القانون  -3

تحقيؽ أىداؼ الترقية العقارية  العجز عفالأزمات السكنية ك يكر المشاكؿ ك مع ظ      
، قامت الدكلة الجزائرية بإصدار رلذكتي فشؿ فييا المرسكـ السالؼ االحاجيات المتزايدة الك 

 .2المحدد لقكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية 11/04رقـ  القانكف
يتعمؽ بنشاط الترقية العقارية  حيث جاء ىذا القانكف مف أجؿ تحقيؽ أىداؼ كؿ ما

قات التي تدعيميا كذلؾ مف خلبؿ فؾ الأزمات السكنية ككضع حد للئعاكتطكيرىا ك 
لى تحديد القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقااط العقارم، ك تصيب النش رية حسب نص ا 

عمميات الإنجاز  تنسيؽكما أعطى لممرقي العقارم دكرا ىاما في ، مف القانكف 01المادة 
 11/04رقـ  مف القانكف 17ا ما أكدتو المادة ىذك  استعمالياتشييد البنايات في كيفية ك 

ات التي تدخؿ في إطار الدراسات لية تنسيؽ جميع العممي"يتكلى المرقي العقارم مسؤك 
 ."تعبئة التمكيؿ، ككذا تنفيذ أشغاؿ إنجاز المشركع العقارمكالأبحاث ك 
 
 

                                                             
، 03/03/1993مؤرخة في  ، المتعمؽ بالنشاط العقارم01/03/1993في ، المؤرخ 93/03المرسكـ التشريعي  -1

 .14ج.ر. ع  
، 06/03/2011مؤرخة في  ، المحدد لقكاعد نشاط الترقية العقارية،17/02/2011المؤرخ في  11/04القانكف رقـ  -2

 .14ج.ر.ع  
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 :14/99رقم  التنفيذي في المرسوم -  4
المحدد لنمكذج نظاـ  2014مارس 04بتاريخ  14/99رقـ  التنفيذمصدر المرسكـ 

لماما بالجكانب المتعمقة باتنظيما ك دقة ك كالذم كاف أكثر  الممكية المشتركة لممكية ا 
ىذا ما يساعد عمى معالجة الإشكالات التي قد تطرح أثناء المشتركة شكلب كمكضكعا ك 

سكاء تعمؽ الأمر بتحديد المفاىيـ أك عات المتعمقة بالممكية المشتركة النظر في النزا
ية بيف جميع الملبؾ معالجة الإشكالات الكاقعة التي تنشئ عمى الممارسة العمم

سميـ  لانتفاعمع مؤدم المرسكـ تحقيقا  الانسجاـالمشتركيف، كما عمييـ سكل التكييؼ ك 
 1.كقار لحقكؽك 

 : الطبيعة القانونية لمممكية العقارية المشتركةالفرع الثالث
إف الممكية العقارية المشتركة نظاـ قانكني لذلؾ قد تتشابو مع البعض الأنظمة في 

 الأنظمة الأخرل.ارؽ بيف نظاـ الممكية المشتركة ك اؾ بعض الفك حيف أنو ىن
 أولا : تمييز الممكية العقارية المشتركة في مجال الترقية العقارية

 / تمييزىا عن الممكية الشائعة:1
لممكية، فيناؾ الممكية الفردية كىي الصكرة تعتبر الممكية الشائعة إحدل صكر ا

خصائص الممكية جميعيا، كما تكجد صكر أخرل مطات ك العادية لمممكية كتتكافر فييا س
 .2لمممكية، كالممكية الشائعة حيث يكجد أكثر مف مالؾ لشيء كاحد

كانت حصتو أك أكثر ك  اثنافمف القانكف المدني " إذا ممؾ  713كما نصت المادة 
 كؿ منيـ غير مفرزة، فيـ شركاء عمى الشيكع ك تعتبر الحصص متساكية إذا لـ يقـ  دليؿ

 ."عمى غير ذلؾ

                                                             
 .22رجع سابؽ، صتباني رميساء، م -1

دارة الماؿ الكىاب عرفة، القسمة كاستعماؿ ك عبد 2- ، 2006الإسكندرية،  ،، دار الفكر كالقانكف2006طبعة  الشائع،ا 
 .12ص 



 ...........الأحكاـ العامة للؤملبؾ المشتركة في الترقية العقارية...الفصؿ الأكؿ ....................

 
16 

يممكو أشخاص متعددكف  فالممكية الشائعة ىي التي تقع عمى ماؿ معيف بالذات،
ف حؽ الممكية مف ثـ فإالشائعة في الماؿ الشائع كمو، ك  يتحدد حؽ كؿ شريؾ بحصتوك 

 .1الذم ينقسـ حصص بيف الشركاء دكف أف ينقسـ الماؿ ذاتوعمى الماؿ الشائع ك 
الممكية الممكية العقارية المشتركة ك  بيف اختلبؼد نقاط مف خلبؿ ىذه المفاىيـ يكجك 

 الشائعة. 
 :/ من حيث القسمة2

ممؾ  إذا "713 الممكية الشائعة نص عمييا القانكف المدني الجزائرم في المادة  
تعتبر الحصص ير مفرزة فيـ شركاء عمى الشيكع ك كانت حصتو غشيئا ك  أكثر أك اثناف

كف مالممكية المشتركة ىي نظاـ قانكني لا ي مابين"  غير ذلؾلـ يقـ دليؿ عمى  متساكية ما
ىذا ما أكدتو في العقارات المبني طمب قسمتيا ك تجاكزه فلب يجكز لأم شريؾ مف الشركاء 

ك الحقكؽ التابعة أيجكز أف تككف الأجزاء المشتركة  مف القانكف المدني" لا 747المادة 
 .ليا محلب لدعكل التقسيـ"

تجنيب نصيب كية أكثر مف شخص كاحد بغير فرز ك أنيا مم عة تعتبرفالممكية الشائ
لكف ىذه النسبة لا يقابميا لمالؾ حصة تقدر بنسبة مف الماؿ ك كؿ منيـ في ىذا الشيء، فا

باقي الملبؾ، كؿ بقدر حصتو في كؿ ذرة مف يشترؾ ىك ك مف الشيء محؿ الحؽ، ك جزء 
د منيـ منفردا بقدر محدد مف ذرات الشيء المممكؾ ليـ شيكعا، فلب يختص أم أح

 .2الشيء
 ع:/ من حيث تكاليف الشيء الشائ3

 مف القانكف المدني"  تتقسـ التكاليؼ المشتركة إلى نكعيف: 750نصت المادة 

                                                             
 .14، ص 2013الإسكندرية،  الجماعي، الضكيني، أحكاـ القسمة، الطبعة الأكلى، دار الفكر محمد عبد الرحماف -1
 ية لحقكؽ القصر في التصرفات الكاردة عمى الماؿ الشائع في التشريع الجزائرم, مذكرةعيسى أحمد، الحماية القانكن -2

 .04، ص 2011جامعة سعد دحمب ، البميدة ،  تخصص قانكف عقارم،  ؽ،ماجستير، كمية الحقك 
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الترميمات ، للؤجزاء المشتركة ك ىي تتعمؽ بالتسيير العادمتكاليؼ مف النكع الأكؿ ك  -1
تتكزع ك ، أـ لا كانكاجمكع الشاغميف فعمييف يتكلى ىذه التكاليؼ م ،صغيرة الخاصة بياال

يجب أف يكفكا ىذه التكاليؼ حسب حصص متساكية بيف كؿ كاحد مف الشاغميف الذيف 
 ذلؾ كفقا لمكيفيات التي حددتيا الجمعية العامة.بيا لدل المتصرؼ، ك 

كذا أمف صيانتو ك تعمؽ بالترميمات الكبرل لمعقار ك ىي تتكاليؼ مف النكع الثاني ك  -2
مكرر فإف" يجب عمى  750حسب المادة ك  ،الشاغميف ليا"لممكية ك لشركاء في اا

الييئات العمكمية أف تدرج في ميزانيتيا الاعتمادات الضركرية المجمكعات كالمصالح ك 
بمعنى أنو يجب ، لدفع التكاليؼ الممزمة بدفعيا بصفتيا شريكة في الممكية أك شاغمة ليا

 سب كؿ حصة ك دفعيا قبؿ الخصـ.تكزيع تكاليؼ لمملبؾ الشركاء ح
مف القانكف المدني الجزائرم"  719بينما في الشيكع الإجبارم فقد نصت المادة 

حفظو، كالضرائب تو نفقات إدارة الماؿ الشائع ، ك يتحمؿ جميع الشركاء، كؿ بقدر حص
سائر التكاليؼ الناتجة عف الشيكع أك المقرر عمى الماؿ، كؿ ذلؾ ما المفركضة عمييف ك 

 بمعنى أنو كؿ الشركاء تكزع عمييـ نفقات الشيء الشائع. ،لـ يكجد نص يقضي بغير ذلؾ
 / من حيث سمطات المالك عمى الشيء الشائع:4

مف القانكف المدني" كؿ شريؾ في  714في حالة الشيكع العادم حسب نص المادة 
أف ا ك رؼ فييا كأف يستكلي عمى ثمارىالشيكع يممط حصتو ممكا تاما، ك لو أف يتص

فالشريؾ ىنا يتصرؼ فقط في  ،يستعمميا بحيث لا يمحؽ الضرر بحقكؽ سائر الشركاء"
 حقكقو دكف تجاكز حقكؽ الشركاء الآخريف أك إلحاؽ الضرر بيـ.

مف القانكف المدني " لا يجكز أف  747أما في حالة الشيكع الإجبارم فأكدت المادة 
 .ا محلب لدعكل التقسيـ"تككف الأجزاء المشتركة، أك الحقكؽ التابعة لي

 ىذا ما أخذت بو المحكمة العميا:ك 
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تعد أجزاء  المحلبت المستعممة لممصالح المشتركةمف المقرر قانكنا أف الأسطح ك 
شيكع كافة الملبكيف العقارات الغير مبنية التي يممكيا عمى المشتركة في العقارية ك 

 في تطبيؽ القانكف. مف ثـ فإف القضاء بما يخالؼ ذلؾ يعد خطأالمشتركيف، ك 
المغسؿ المشترؾ اؿ ػ أف النزاع يدكر حكؿ السطح ك لما كاف الثابت ػ في قضية الح

مف جديد برفضيـ إلغاء الحكـ المستأنؼ، ك  بيف كافة المستأجريف، فإف قضاة المجمس
 1رفضيـ لمدعكة يككف قد أخطئكا في تطبيؽ القانكف.

 تفاقثانيا : تمييز الممكية المشتركة عن حق الار 
 رناائرم فإف حؽ الارتفاؽ يعتبر عقامف القانكف المدني الجز  867طبقا لنص المادة 

 بمعنى تخصيص العقار المرتفؽ بو لفائدة العقار المرتفؽ.، لفائدة عقار آخر لشخص آخر
 حؽ الارتفاؽ نذكرىا:ط اختلبؼ بيف الممكية المشتركة ك في نطاؽ ىذا يكجد نقا

 / من حيث الممكية1
مف القانكف المدني الجزائرم" الارتفاؽ حؽ يجعؿ حدا  867المادة  فحسب نص

كاف لا يتعارض  إفيجكز أف يترتب الارتفاؽ عمى ماؿ ك  لمنفعة عقار آخر لشخص آخر
 ."مع الاستعماؿ الذم خصص لو ىذا الماؿ

بينما في الممكية المشتركة حسب القانكف المدني فتككف الأجزاء المشتركة التي 
 .2كاء عمى الشيكع بالحصص المفرزةيممكيا الشر 

 / من حيث التقادم 2
بو إذا لـ يتـ استعمالو لمدة عشر  المترفؽعمى  المترفؽيسقط حؽ مالؾ العقار 

 10بمعنى ينقضي حؽ مالؾ عقار لعقار آخر إذا لـ يستمر العمؿ بو لمدة ، 3سنكات

                                                             
 .02، العدد 32، ص1991، المجمة القضائية ،1999مام  09المؤرخ في  ،5093القرار رقـ  -1
 متضمف القانكف المدني الجزائرم.، ال75/58الأمر رقـمف  745انظر المادة  -2
 .المصدر نفسو  889انظر المادة -3



 ...........الأحكاـ العامة للؤملبؾ المشتركة في الترقية العقارية...الفصؿ الأكؿ ....................

 
19 

ف لـ المشتركة حتى ك الأجزاء  بينما في الشيكع الإجبارم لا يسقط حؽ الشريؾ في سنكات ا 
 .1يتـ استعمالو

 المشتركةثانيا: التكييف القانوني لمممكية العقارية 

 التكييف القانوني لحق الشريك في الممكية المشتركة: - 1
سنتحدث عف اختلبؼ الآراء في تحديد التكييؼ القانكني فالممكية العقارية المشتركة 

 متع بالأجزاء المختمفة لمعقار.كؿ مالؾ شريؾ يستطيع التك  نظاـ ىاـ ك متميز
 : ك ينقسـ إلى عدة آراءموقف الفقو -أ
 :الممكية المشتركة حق إٍرتفاق -

متبادؿ بيف جميع الشرؾ، ذلؾ  ارتفاؽيحدد ىذا الرأم طبيعة حؽ الشريؾ بأنو حؽ 
لممكية الشركاء الآخريف، لتسييؿ  ارتفاؽأف لكؿ شريؾ فيو ممكية مفرزة محممة بحؽ 

العقارات المممككة مف كؿ الشركاء كممكية مفرزة، بحيث يستطيع المتنافسكف بدؿ ب الانتفاع
عميو  ارتفاؽاء الفناء أك الممر المشترؾ أف يضعكه في نصيب أحدىـ مع تقرير حؽ بقإ

 لفائدة الأجزاء التي تككف مخصصة لمباقيف.
في ىك حؽ يرد عمى ممؾ الغير أما   الارتفاؽانتقد ىذا الرأم عمى أساس أف 

، فلب يستعمؿ المالؾ حقو عمى ممؾ شخص آخر ركية المشتركة فميس ىناؾ ممؾ لمغيالمم
فيك حؽ متفرع عف حؽ الممكية يقرر عمى  المترفؽبؿ يستعممو حقو المشاع، أما حؽ 

 .2ك يترتب عمى أف حؽ الشريؾ في الممكية المشتركة ليس حؽ ارتفاؽ ممؾ الغير
 الممكية المشتركة شيوع عادي: -

ب رأم آخر بأف حؽ الشريؾ في الممكية المشتركة ىك حؽ ممكية شأنو في ذلؾ ذى
أنو إذ شأف حؽ الشريؾ في الشيكع الإجبارم، ك رغـ إجماع عدة فقياء للؤخذ بيذا الرأم  

                                                             
 .14ص بمقاسـ بمقاضي، مرجع سابؽ،-1
ؿ شيادة الماستر في الحقكؽ، كمية الحقكؽ، تخصص القانكف الخاص يرة، الشيكع الإجبارم، مذكرة لنيلحضيرة سم -2

 .19،ص 2015/2016اية ،الشامؿ، جامعة عبد الرحماف ميرة، بج
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لـ سمـ مف النقد، باعتبار أف الممكية الشائعة صكرة مف الصكر الممكية يككف فييا الشيء 
لكف يتعيف نصيب لطؿ منيـ ماديا في الشيء ك  يتعيفمممككا لعدة أشخاص دكف أف 

ذلؾ عكس الممكية المشتركة التي تككف في العقارات المبنية  ك  1معنكيا في الحؽ نفسو،
لكؿ كاحد منيما جزئو ك نصيبو مقسمة إلى عدة حصص بيف الشركاء ك تككف ممكيتيا ك 

 2دني.مف القانكف الم 743الخاص في الأجزاء المشتركة حسب نص المادة 
المدني لو حؽ التصرؼ في مف القانكف  714كما أف الشريؾ حسب نص المادة 

كما أنو حسب ، استغلبليا، ك ذلؾ فقط دكف أف يمحؽ الضرر لمشركاء الآخريفك  الممكية 
مف ثـ فلب يجكز ك  ،لا يمكف أف تككف الأجزاء المشتركة محلب لمتقسيـ  747نص المادة 

بقسمة الأجزاء المشتركة التي يممككنيا عمى الشيكع، يحظر  لممالكيف المشتركيف أف يقكمكا
الأقبية كقة كالشرفات المشتركة كالأسطح ك الأر المداخؿ ك البساتيف كالأفنية ك  عمييـ قسمة

غير المبنية المعدة للبستعماؿ كممرات الدخكؿ كغيرىا مف العقارات المبنية ك 
المطالبة بقسمة الماؿ الشائع في بينما الشريؾ في الممكية الشائعة فمو حؽ 3،المشترؾ

ذا،  4إطار القانكف اختمؼ الشركاء في قسمة الماؿ الشائع فيمكف المجكء لرفع الدعكل  كا 
 .5أماـ المحكمة

مف خلبؿ ما تطرقنا إليو يمكننا القكؿ بأف نظاـ الممكية المشتركة ىك مف يحدد 
الشركاء في الممكية  بحيث تشكؿ جماعة، 6مصير الأجزاء المشتركة ك الأجزاء الخاصة

                                                             
 .20المرجع السابؽ، ص  سميرة، لحضرة -1
 قانكف المدني الجزائرم.، المتضمف ال75/58الأمر رقـمف  743انظر المادة  -2
 .15سابؽ، ص عمر حمدم باشا، مرجع-3
 انكف المدني الجزائرم.، المتضمف الق75/58الأمر رقـمف  723انظر المادة -4
 نفسو. المصدر 724انظر المادة -5
 .المصدر نفسو 748انظر المادة  -6
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عكس الممكية الشائعة الذيف لا  ،1داخؿ جمعية تتمتع بالشخصية المعنكية القانكف المدني
 يتمتعكف بالشخصية المعنكية.

 :حق الشريك والأجزاء المشتركة ممكية جماعية-
يرل أنصار ىذا الاتجاه أف أساس الحياة داخؿ العقار المبني للئشتراؾ يفرض 

لملبؾ جزاء أف يدخؿ في علبقات جماعية مع ايؾ المتمتع باستعماؿ الأمالؾ الشر عمى ال
الحفاظ عمى المصالح ي استخداـ حصتيـ مف أجؿ مراعاة ك أف يتقيدكا فالأخريف ك 

التي ىي مشتركة عمى الشيكع بصفة جماعية ك ككنيـ يممككف الأجزاء ال المشتركة لمجماعة
 .2غير قابمة لمقسمة

تفسير فكرتي كحدة العقار كالمصمحة الجماعية عمى  أف الرأمفيرل معارضك ىذا 
أنيما تقيداف حؽ المالؾ الشريؾ عمى حصتو، ىك تفسير لا يتلبئـ مع الكاقع فالقيكد 

أك  المكجكدة في نظاـ الممكية المشتركة لا تقصد المساس بالحصة، أك بالغاية منيا،
نما تيدؼ إلى تكييؼ الاستخدامات الكاردةبالاستئثار بيا ك  مع الغرض عمييا مع تماشيا  ا 

ص فاظا عمى حقكؽ الملبؾ الشركاء الآخريف، دكف الانتقاحالذم خصص لو العقار، ك 
لجزئيا ك الذم يظؿ مالكا لجزئيا الخاص ممكية تامة  مف حؽ الماؿ الشريؾ عمى حصتو ك 

 .3لمشترؾ ممكية شائعة
 :/ موقف المشرع2

لعقارية المشتركة الذم مفاده أنا المشرع أخذ بالتصكر المنطقي المألكؼ لمممكي ا
بحؽ ممكية شائعة ؽ ممكية مفرزة عمى الجزء الخاص ك المالؾ الشريؾ يتمتع بحصتو بح

ميزاف في أحكاميما بينو ك بيف الملبؾ الآخريف عمى الجزء المشترؾ، فيما مفيكماف مت

                                                             
 متضمف القانكف المدني.، ال75/58الأمر رقـمف  2مكرر  756انظر المادة -1
 .18بمقاسـ بمقاضي، مرجع سابؽ، ص  انظر-2
 .18، صالمرجع نفسهبلقاسم بلقاضي،  -3
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دة غير أف ممارستيما تقتضي مراعاة الإطار الجماعي الذم تفرضو كح في نطاقيما،ك 
 .1للبشتراؾالعقار المبني 

مشتملات الممكية  العقارية الخاصة والمشتركة في  :المطمب الثاني
 الترقية العقارية

بالإطلبع عمى ك مف خلبؿ تطرقنا لتعريؼ الممكية المشتركة كبياف خصائصيا 
 14/99أحكاـ المرسكـ التنفيذم رقـ مقتضيات بنكد نظاـ الممكية المشتركة المتعمؽ ب

يحدد النمكذج نظاـ الممكية المشتركة المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية نجد بأف كالذم 
المشرع الجزائرم اعتبر الممكية المشتركة تضـ نكع ينتفع بيا كيستعمميا حسب ىكاه شرط 
عدـ المساس بحقكؽ المالكيف الآخريف, كالأجزاء المشتركة تضع تحت تصرفو حؽ 

ستعماؿ الأجزاء المشت ركة إنو بمثابة حؽ شيكع لجميع المالكييف, فبالتالي لابد الانتفاع كا 
)الفرع الأكؿ( كتحديد  دراستيما, كخصصنا ىذا المطمب لتحديد كتككيف الأجزاء الخاصة

 .)الفرع الثاني( كتككيف الأجزاء المشتركة
 و مشتملاتيا تحديد أجزاء الممكية العقارية الخاصة الفرع الأول:

مى أجزاء خاصة كأجزاء مشتركة كىذا ما سنتطرؽ إليو تشمؿ الممكية المشتركة ع
 فيما يمي:

ب نص اء الخاصة في القانكف المدني بمكجلقد قاـ المشرع الجزائرم بتحديد الأجز 
كاستنادا إلى مقتضيات نمكذج  ر،كالكاردة عمى سبيؿ المثاؿ كليس الحص 744 المادة

مكذج نظاـ الممكية ن 14/99ذم رقـنظاـ الممكية المشتركة الممحؽ بأحكاـ المرسكـ التنفي
المشتركة المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية في الباب الثاني منو تحت عنكاف قكاعد 

دارة البناية أك مجمكع البنايات.  تسيير كا 

                                                             
قانكف الخاص، كمية الحقكؽ، جامعة الممكية العقارية المشتركة، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في ال شعمي سفياف، -1

 .58ص، 2007/2008بمقايد ، تممساف،  أبك بكر
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 سكؼ نتناكؿ في ىذا الفرع تعريؼ الأجزاء الخاصة ثـ إلى تعييف ىذه الأجزاء.
 :تعريف الأجزاء الخاصة -أولا

غير المبنية كالمممككة بالتقسيـ صة في أجزاء العقارات المبنية أك جزاء الخاتتمثؿ الأ
 .1لكؿ كاحد مف الملبؾ الشركاء بغرض الإستعماؿ الشخصي 
تعتبر أجزاء " عمى أنو 744 كىذا تأكيدا لما نص عميو القانكف المدني في المادة

يـ لكؿ كاحد مف الملبؾ غير المبنية كالمممككة بالتقسخاصة أجزاء العقارات المبنية, أك 
 ".الشركاء بغرض الإستعماؿ الشخصي كالخاص

استنادا إلى مقتضيات نمكذج نظاـ الممكية المشتركة الممحؽ بأحكاـ المرسكـ 
المحدد لنمكذج نظاـ الممكية المشتركة المطبؽ في مجاؿ الترقية  14/99التنفيذم رقـ 

تمؾ الأجزاء التي يممكيا مقسمة كؿ  ،العقارية عرفيا المشرع الجزائرم الأجزاء الخاصة
أم المحلبت التي تشمميا حصتو أك  المخصصة لو دكف غيره،ممكية ك شريؾ في ال

كىك نفس التعريؼ الذم كاف كارد ضمف أحكاـ ، 2حصصو مع جميع المرافؽ التابعة ليا
الذم يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية المشتركة  02في المادة  83/666المرسكـ رقـ 

المتمـ كالممغى بمكجب أحكاـ المرسكـ التنفيذم رقـ سيير البنايات الجماعية المعدؿ ك كت
 .3المحدد لنمكذج الممكية المشتركة المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية 14/99

مف خلبؿ التعاريؼ السابقة نلبحظ أف المشرع الجزائرم في المرسكـ التنفيذم رقـ 
لخاصة كجعميا حؽ مف حقكؽ كؿ شريؾ في كسع مف استعمالات الأجزاء ا 14/99

                                                             
دارة المشتركة,العدد -1 حكليات جامعة الجزء الثالث,  32اليكارم نجية, ضمانات الترقية العقارية لحماية تسيير كا 

 .221, الصفحة2018, الجزائر، 1الجزائر
 سابؽ. ، مصدر 14/99 لمرسكـ التنفيذم رقـالممحؽ بأحكاـ اانظر  -2
، يلبحظ بأف المشرع الجزائرم كاف يستعمؿ تارة مصطمح الأجزاء الخاصة ك  83/666سرياف مرسكـ رقـ  في ظؿ -3

 تارة أخرل الأجزاء المانعة لمدلالة عمى الأجزاء الخاصة، مرجع سابؽ. 
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لا يعرض العمارة لمخطر كلا يمس بحقكؽ الشركاء في لممكية كالانتفاع بكؿ حرية بشرط أا
 .1البنايات الأخرل

 :الأجزاء الخاصة مشتملات -ثانيا
تككينيا عمى ثاني تحت عنكاف الأجزاء الخاصة ك نص عمييا المرسكـ التنفيذم في الباب ال

بالنسبة لكؿ محؿ مف المحلبت الخاصة المشمكلة في ىيكؿ  اء الخاصة :"تتضمف الأجز 
 ".مف البناية الجماعية كجكد الأشياء المذككرة أدناه، لاسيما 

   الأرضيات الخشبية كجميع التمبسات بصكرة عامة.البلبطات كالأرضيات المبمطة ك 
   ت الناتئة سقكؼ البيكت أم الألكاح الخشبية كما يغطييا مف جبس، كالمقكلبا

 قطع النجارة التي يمكف أف تجمؿ منيا.التي يمكف أف تزيف بيا السقكؼ ك  كالزخاريؼ
  .الجدراف الداخمية بأبكابيا 
 النكافذ التي عمى شكؿ أبكاب كمغالؽ الشبابيؾ ك  الأبكاب المسطحة كالمداخؿ الخاصة

ج الشرفات ك جابأنكاعيا كالمشربيات المتحركة كدعامات كحكاجز النكافذ كالشرفات، كز 
 المقصكرات كىياكميا.

   الجدراف الفاصمة .ك  الطلبء الداخمي لمجدراف السميكة 
    الأنابيب كالقنكات كالخطكط الداخمية المخصصة للبستعماؿ في المحؿ دكف غيره

 لتكزيع الماء كالغاز كالكيرباء كلصرؼ المياه المستعممة كالنفايات.
   حؽ التابعة ليا.الأجيزة كالصنابير كالأقفاؿ كالمكا 
  .الأجيزة الصحية لبيكت الاستحماـ كبيكت النظافة كالمراحيض 
 .تجييزات المطابخ كأحكاضيا 
  .التجييزات الفردية الخاصة بالتسخيف كالماء الساخف المكجكد داخؿ المحؿ الخاص 
  .الخزانات الحائطية كحافظات الثياب 

                                                             
 .221ص،  سابؽ مرجع اليكارم نجكل -1
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   ف ك المرايا كالطلبء داخكرفكؼ المالتأطير، ما ييـ الزخرفة الداخمية ك كؿ
 الصناديؽ.كالخشبيات ك 

   كبشكؿ عاـ كؿ ماىك مندرج داخؿ المحلبت مما ىك مخصصو لاستعماؿ ساكنيا
 . 1لاغير

 كعميو فاف الأجزاء الخاصة تتمثؿ في :
 محتوى الحصة ووحداتيا المبنية : -1

طبخ ،حماـ، بما في ذلؾ الأبكاب كتضـ كؿ ما تحتكيو الحصة مف غرؼ م 
 الشرفات،اخمية، النكافذ ك مختمؼ التمبيسات الدلسلبلـ الداخمية المؤدية إلييا ك ممرات كاالك 
 الجدراف الفاصمة.لطلبء الداخمي لمجدراف السميكة ك ا
 .فواصل القطع :2

التي لا تدخؿ ضمف الإنشاء الحكاجز الفاصمة بيف غرؼ الحصة ك أم الجدراف ك  
 الكبير.

 .التجييزات الداخمية :3
داخؿ  ةلمككنات التجييزية المساعدة عمى تكفير شركط المعيشة اللبئقأم كؿ ا 

ا عمى المدافئ كمكاقد الحصة التي تعتبر عناصر تجييز خاصة، كىذا ينطبؽ أيض
التمديدات بمختمؼ أشكاليا كالأحكاض كالمغاسؿ كغيرىا بالإضافة لمفكاصؿ المداخف، ك 

ير المدرجة ضمف الإنشاء الكبير كغالبينية أم الجدراف كالحيطاف الفاصمة بيف الحصص 
 التي تعد ممكا مشتركا بيف الشركاء المتجاكريف.ك 

كمف خلبؿ الفقرة الأخيرة لنص المادة السالفة الذكر فاف المشرع بعد تعداده للؤجزاء  
الخاصة أضاؼ عبارة بشكؿ عاـ كىي تفيد الإطلبؽ في إضفاء ىذه الصفة عمى كؿ ما 

ستعملب خاصا، كما سجمت اكتفاء المشرع بتعداد ىذه يككف داخؿ المحؿ مستعملب ا

                                                             
 سابؽ. ، مصدر14/99رقـ كـ التنفيذمأنظر الممحؽ بأحكاـ المرس-1
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المتصمة بيا .لكنو لـ يتفطف إلى كجكد أجزاء أخرل منفصمة عنيا الأجزاء ضمف الحصة ك 
كلا يمكف التصرؼ بيا أك إنشاء حقكؽ عمييا بمعزؿ عف الحصة الآيمة ليا ككنيا ممحقة 

 1لا أنو تابع ليا.إبيا كالمستكدع ، فيك جزء خاص منفصؿ عف الكحدة السكنية 
تعد ممكا مشتركا  " عمى أنو 83/666حيث تنص المادة الرابعة مف المرسكـ رقـ  

بيف الشركاء المتجاكريف الحيطاف أك الجدراف الفاصمة بيف المحلبت الخاصة كغير 
 ".المندرجة في الحيطاف الرئيسية

 sont réputes mitoyens entre lesكالتي يقابميا بالمغة الفرنسية النص الاتي:
ciporopietaires .les cloisons ou murs paratifs…..

2 
ب   cloisonsيتضح أف المترجـ أخطأ في ترجمة النص العربي حيث ترجـ مصطمح  

كلفظ بالمغة العربية ىك الحكاجز كالفكاصؿ،   cloisonsحيطاف بينما المفظ الذم يقابؿ 
مما يحتـ عمى المشرع   mursمغة الفرنسية الحيطاف ترادؼ لفظ الجدراف كالتي تقابميا بال

رل تمثؿ في مدل اعتبار ضركرة تصحيح ىذا الخطأ كما طرح النص نفسو أشكالا أخ
الجدراف الفاصمة بيف الحصص غير المدرجة في الحيطاف الرئيسية ك المعدة الحكاجز ك 

 .3، أجزاء خاصةا مشتركا بيف الشركاء المتجاكريفممك
 
 
 
 
 
 

                                                             
 .59ص ،سابؽمرجع  مريـ يكمي ،-1
 .60مريـ تكمي، مرجع سابؽ، ص-2
 .61مريـ تكمي مرجع نفسو، ص -3



 ...........الأحكاـ العامة للؤملبؾ المشتركة في الترقية العقارية...الفصؿ الأكؿ ....................

 
27 

 :مكية العقارية المشتركة و مشتملاتياحديد أجزاء المت:الفرع الثاني 
 سنتطرؽ إلى تعريؼ الأجزاء المشتركة في الممكية العقارية ثـ إلى تعييف مككناتيا. 

 .أولا :تعريف الأجزاء المشتركة 
 

الأجزاء المشتركة ىي الأجزاء التي يممكيا عمى الشيكع جميع الشركاء في الممؾ  
المخصصة لجميع الشركاء أك الكثير منيـ قصد إلى قسـ ك ،كؿ حسب الحصة العائدة 

 .1استعماليا أك الانتفاع بو
تعتبر أجزاء مشتركة أجزاء العقارات " مف ؽ.ـ.ج عمى أنيا  745كما عرفتيا المادة 

المبنية كغير المبنية التي يممكيا عمى الشيكع، كافة الملبكيف المشتركيف بالنسبة لنصيب 
أك لأكبر  لاستعماؿ أك منفعة جميع الملبكيف المشتركيفصة كؿ كاحد منيـ في كؿ ح

 .2عدد منيـ
كؿ حسب  ،الأجزاء المشتركة في الممؾ 14/99كما تناكؿ المرسكـ التنفيذم رقـ  

الحصة العائدة إلى كؿ سيـ كالمخصصة لاستعماؿ أك لانتفاع جميع الشركاء أك كثير 
 .3منيـ

 إلى ثلبث أصناؼ :كالأجزاء المشتركة مقسمة ،حسب الحالات 
كيتضح مف خلبؿ استقراء ىذه المادة أف الأجزاء المشتركة ىي أجزاء العقار  

كىذا ما أكده  ،أك لأكبر عدد منيـ ،الاستخداـ المشترؾ لجميع الشركاءالمخصصة لغرض 
 .50937قرار المحكمة العميا رقـ 

عممة لممصالح المحلبت المستالمقرر قانكف أف الأسطح ك مف  :حيث جاء في منطكقة 
المشتركة تعد أجزاء مشتركة في العقارات المبنية ك غير المبنية التي يممكيا عمى الشيكع 

                                                             
، تطبيؽ نظاـ الممكية المشتركة عمى نشاط الترقية العقارية ، المجمة الجزائرية لمدراسات التاريخية ك ميمكدم لخضر-1

 .105، ص2014، الجزائر،04العدد ، 02القانكنية ،جامعة قسنطينة، المجمد 
 سابؽ. ، المتضمف القانكف المدني، مصدر 75/58الأمر رقـ -2
 سابؽ. ، مصدر 14/99لمرسكـ التنفيذم رقـ أنظر ممحؽ المتعمؽ بأحكاـ ا-3



 ...........الأحكاـ العامة للؤملبؾ المشتركة في الترقية العقارية...الفصؿ الأكؿ ....................

 
28 

لؼ ذلؾ يعد خطأ في تطبيؽ كافة الملبؾ المشتركيف، كمف ثـ فاف القضاء بما يخا
 .القانكف
 أف النزاع يدكر حكؿ الأسطح كالمغسؿ –في قضية الحاؿ –كلما كاف الثابت  

ف قضاة المجمس بإلغائيـ الحكـ المستأنؼ، كمف جديد كافة المستأجريف، فإ المشترؾ بيف
 .1رفضيـ لمدعكل يككنكا قد أخطئكا في تطبيؽ القانكف

 :تكوين الأجزاء المشتركة  -ثانيا
قد قاـ المشرع بتصنيؼ الأجزاء المشتركة إلى ثلبثة أصناؼ كفؽ استعماليا مف  

اء الخاصة التي قاـ المشرع بتحددىا دكف طرؼ المالكيف الشركاء، عمى عكس الأجز 
تصنيفيا إلى أصناؼ عمى سبيؿ المثاؿ ليس الحصر، كتـ إدارتيا عمى أنيا الأجزاء التي 

  كالأجزاء المشتركة مقسمة إلى: يممكيا الشركاء عمى الشيكع كؿ حسب الحصة العائدة لو،
 : الأجزاء المشتركة مف الصنؼ الأكؿ 

ؼ الأكؿ ىي الأجزاء المخصصة لاستعماؿ جميع الشركاء الأجزاء المشتركة مف الصن
تندرج ضمف ىذا الصنؼ الأجزاء ، ك 14/99ب المرسكـ التنفيذم رقـ في الممؾ، حس
 التالية الذكر:

الأرض تابعة لو كلاسيما القطع ي تـ تشييد مجمكع العقار عمييا ك _كؿ الأرض الت
 الأرضية المستعممة كحظيرة أك حديقة.

 المركر. طرؽ_الساحات ك 
الكيرباء المؤدية يب الماء كالغاز ك أناباسير كقنكات صرؼ المياه كقنكات ك _شبكات المك 

 إلى جميع المباني المعينة.
 _مسكف أك مساكف البكابيف المكجكدة في إحدل البنايات أك الكثير منيا.

                                                             
، المجمة القضائية، 09/05/1990، صادر بتاريخ 50937قرار المحكمة العميا ، الغرفة المدنية ، ممؼ رقـ -1

 .32،ص1991الجزائر، ، 02عدد
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المستعممة كمكاتب معدة ي أحد المباني أك في كثير منيا ك _ المحلبت المكجكدة ف
 مصالح التابعة لإدارة المجمكع العقارم.لم

الاستعماؿ المشترؾ بيف جميع ع المرافؽ ذات المصمحة العامة أك _ كعمى العمكـ جمي
   1البنايات.

_ الأقتبية التي تشكؿ مفرغات صحية، كتعتبر الأقتبية مف الأجزاء المشتركة التقميدية 
رىا جزءا مشتركا مف حيث اعتبكىك ما أقر بو المشرع الجزائرم بشأف تصنيؼ الأقبية 

النزاعات التي كانت تثكر بيف الملبؾ كبذلؾ يككف قد فصؿ في أمر الصنؼ الأكؿ، 
الشركاء فيما بينيـ أك في مكاجية المرقي العقارم بخصكص الاستحكاذ عمى الأقتبية ك 

 .2الانفراد بممكيتيا كجزء خاص كاستعماليا لأغراض خاصة
  الثاني : الأجزاء المشتركة مف الصنؼ 

الأجزاء المشتركة مف الصنؼ الثاني ىي الأجزاء المخصصة لاستعماؿ السكاف الذيف 
سالؼ الذكر، كيندرج ضمف  14/99يشغمكف بناية كاحدة، حسب المرسكـ التنفيذم رقـ 

 ىذا الصنؼ الأجزاء التالية الذكر:
 الفاصؿ لخاصة بالكاجية أك بكاجية السقؼ،  أك الحائطالجدراف الضخمة االأسس ك  -

كالجزء الأعمى مف  كالجدراف الضخمة للؤرضيات )السقائؼ، العكارض، الركافد( 
العمارة الذم يشكؿ سقفيا كبكؿ ما يتككف منو الييكؿ الأساسي لممبنى عمى العمكـ 

 ،كتشكؿ ىذه العناصر ما يعرؼ بييكؿ البناية .
صصة كميا لمقصكرات كالسطكح كلك كانت مخزخارؼ الكاجيات ككذلؾ الشرفات كا -

مدة الداعمة لمنكافذ كالشرفات الأعزيف ك أك جزء منيا لمنفعة أحد الشركاء باستثناء الدراب
 الأطر المزججة كمغاليؽ الشبابيؾ بأنكاعيا التي ىي جميعيا ممؾ خاص.ك 

                                                             
 سابؽ . ، مصدر14/99لمرسكـ التنفيذم رقـ أنظر النمكذج المتعمؽ بنظاـ الممكية المشتركة الممحؽ بأحكاـ ا-1
 .105شماـ فتيحة، مرجع سابؽ، ص -2
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المحلبت كالمساحات كالارتفاقات المشتركة كالأبكاب كالأبياء كممرات الدخكؿ،  -
 ات حلبت أك أماكف الخدمات العامة أك أماكف العدادمكالأدراج كأركقة الإفساح ك 

لؾ الأبكاب التي عمى شكؿ أقفاص السلبلـ ككذكصناديؽ القمامة كمسطحات الطكابؽ ك 
 الأطر المزججة التي تكجد في الأجزاء المشتركة .نكافذ ك 

الممرات أك المحلبت غير المخصصة لاستعماؿ أحد جميع مساحات الإفساح ك  -
 ر المشمكلة في الأجزاء المشتركة العامة .الشركاء كحده كغي

جارم الدخاف ك كمجارم التيكية كرؤكس المداخف كالصناديؽ كالسراديب كم المداخف -
 أنابيب تيكية المطابخ .

مساقط مياه الأمطار ك لأنابيب ك فتحات مشاغب المكاسير ككذلؾ أنابيب القنكات كا -
 ظيفيا.قنكات تفريغ النفايات ككذلؾ أجيزة تنالسراديب ك 

كمصارؼ المراحيض كالمجارم كمآخذ  ،تعممةقنكات مساقط كصرؼ المياه المس -
اليكاء كالقنكات كالأعمدة الصاعدة كالنازلة الخاصة بيذه الأنابيب كالغاز كالكيرباء 

المخصصة لاستعماؿ التي تكجد داخؿ المحلبت الخاصة ك القنكات )عدا أجيزة اليكاء ك 
 (.مالكي ىذه المحلبت دكف غيرىـ 

 سراديب ىذه القنكات المبنية. -
ضى الحاؿ التفريغات الثانكية المؤدية إلى البناية المعينة كالتي تصميا كاف اقت -

لرئيسية الخاصة بالماء كالغاز كالكيرباء كالتطيير بالقنكات ابمنشآت الياتؼ العامة ك 
 مشاعب المكاسير.ك 

ع ة بالبناية، كذلؾ جميالماكنات كتكابعيا المعدة لمخدمة المشتركجميع الأجيزة ك  -
المشتركة مثؿ المكاعيف المكجكدة لسد حاجات البناية في الأجزاء الأشياء المنقكلة ك 

 1صناديؽ القمامة.الرسائؿ ك ممسحة مدخؿ العمارة ك  ناديؽتجييزات الإنارة كص

                                                             
 سابؽ .، مصدر  14/99رقـ أنظر ملحق  المرسوم التنفيذي  - 1
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جميع الأشياء أك الأجزاء عمى العمكـ غير المعدة للبستعماؿ في جزء خاص بعينو  -
مؾ المقسكـ أك الأشياء أك الأجزاء التي ينص عمييا القانكف أك العرؼ مف أجزاء الم

عمى أنيا مشتركة مع العمـ أف جميع الأمكر المحددة السابقة ليست عمى سبيؿ 
 .الحصر

كيمكف القكؿ بصفة عامة أف كؿ ما لـ يعد للبستعماؿ الخاص يعتبر مشتركا بيف  
ص بالمالكيف كما ىك الشأف بالنسبة الملبؾ كما يعد مشتركا كذلؾ كيككف لو كضع خا

 لمحائط الفاصؿ بيف شقتيف.
الأجزاء المعدة لاستعمالو كليذا فانو يعد ممكية مفرزة خاصة بكؿ مالؾ عمى حدة  

 الخاص.
 :الأجزاء المشتركة مف الصنؼ الثالث 

دكف أف يحدد معيار تصنيفيا كأدراجيا ضمف الأجزاء المشتركة مف الصنؼ الثالث  
لمشرع الجزائرم مشتملبت الأجزاء المشتركة في ىذا الصنؼ في المصاعد ك فقد حصر ا

 1الآلات الخاصة ك أقفاص المصاعد المتكاجدة بالبنايات.

 المبحث الثاني
 إجراءات إعداد نظام الممكية العقارية المشتركة في الترقية العقارية

 تكضيح جميعلمشتركة ك بإعداد نظاـ الممكية ا ألزـ المشرع الجزائرم المرقي العقارم  
قيده بنظاـ نمكذجي تفاديا لقياـ المرقي العقارم إعداد البيانات القانكنية كالتقنية كالمالية ك 

حررىا عمى إعدادىا نظاـ يراعي مصالحو الخاصة ،كيمتاز ىذا النظاـ بأنو كثيقة يعمؿ م
بالناحية القانكنية  الأكؿ ييتـ بالناحية الفنية في حيف الجزء الثاني ييتـفي جزأيف اثنيف، 

إجراءات  جب انعقاده تكفر،كىذا النظاـ شانو شأف العقكد كالتصرفات الأخرل يستك 
كيقع باطلب ىذا النظاـ في حالة تخمؼ أحد إجراءاتو ،كالممكية المشتركة نظميا شركط،  ك 

                                                             
 ؽ. ساب، مصدر 14/99لمرسكـ التنفيذم رقـ أنظر ممحؽ ا -1
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المشرع بأحكاـ معينة عف طريؽ إعداد نظاـ الممكية العقارية المشتركة )المطمب الأكؿ ( 
 كشيره في المحافظة العقارية )المطمب الثاني(.

 إعداد نظام الممكية العقارية المشتركة: المطمب الأول
يعتبر نظاـ الممكية العقارية المشتركة ذك طبيعة مزدكجة عقدية كتنظيمية كىك أشبو   

يظير عنصر لعنصر التعاقدم في لحظة تأسيسو ك بعقد العمؿ الجماعي، يظير فيو ا
اـ بصفة صحيحة ككنو مف اشترط المشرع الجزائرم لإنشاء ىذا النظآثاره، التنظيـ في 
التصرفات الكاقعة عمى العقارات لابد مف الرسمية تكثيؽ نظاـ الممكية الأنظمة ك 

الطابع )الفرع جب عقد رسمي لدل مصمحة التسجيؿ ك المشتركة)الفرع الأكؿ( كتسجيمو بمك 
 الثاني(.

 :التوثيق الفرع الأول
 ريف التوثيق أولا: تع

يعرؼ التكثيؽ عمى أنو "إثبات أك تحرير أك ضبط أك إفراغ أك نقؿ المحررات في   
الدفاتر المعدة لذلؾ، أك بمعنى المحررات المكثقة، المحررات المشتممة عمى التصرفات 

 .1ضبطيا أم تكثيقيامختصكف بتحريرىا ك كالعقكد التي يحررىا المكثقكف، كىـ المكظفكف ال
المنظـ لمينة المكثؽ عرفت القائـ  06/03رقـ   مف القانكف 03اـ المادة حيث أحك  

بالتكثيؽ كليس التكثيؽ عمى أنو "المكثؽ ضابط عمكمي مفكض مف قبؿ السمطة العمكمية، 
يتكلى تحرير العقكد التي يشترط فييا القانكف الصيغة الرسمية، ككذا العقكد التي يرغب 

 .الأشخاص إعطاءىا ىذه الصبغة
كمف بيف الأنظمة ك التصرفات التي أكجب المشرع إخضاعيا لصفة الرسمية نظاـ   

الإشراؼ عمى نظاـ الممكية ـ المشرع كؿ مرقي عقارم بإعداد ك الممكية المشتركة إذ ألز 
                                                             

بشرل زيغة، العقد التكثيقي كشرط لاكتساب الممكية العقارية الخاصة، مذكرة مقدمة لاستكماؿ نيؿ شيادة ماستر -1
ميني في الحقكؽ،  تخصص الميف القانكنية ك القضائية، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية،  جامعة محمد الصديؽ بف 

 .8، ص2021/2022يحيى جيجؿ ،
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التي تنص عمى ، ك 1 04-11رقـ  مف القانكف  61المشتركة كىذا ما أشارت إليو المادة 
د نظاـ الممكية المشتركة ك تكضيح جميع البيانات :"يتعيف عمى كؿ مرقي عقارم إعدا

 .القانكنية ك التقنية ك المالية الخاصة بو"
عد المرقي نظاـ يعمى أنو"  14/99رقـ  ف المرسكـ م 06كما نصت أيضا المادة   

طبقا لمكاصفات النمكذج المحدد في ىذا المرسكـ كيخضع لشكميات  ،الممكية المشتركة
رم بمكجب عقد مكثؽ بطمب مف المرقي العقارم كبمكافقة الممثؿ التسجيؿ كالشير العقا

 المنتحب أك المعيف مف طرؼ المقتنيف .
يتألؼ نظاـ الممكية العقارية المشتركة في مجاؿ الترقية العقارية مف كثائؽ كبيانات   

دارة العقار .  إلزامية خاصة بالعقار كبيانات أخرل إضافية خاصة بتنظيـ كا 
 فيي الكثائؽ المتعمقة بكافة المعمكمات الخاصة بالعقار المبني  زامية:البيانات الإل

 المشترؾ ك المتمثمة في :
 . عقد ممكية الكعاء العقارم 
 .رخصة البناء 
كىك عبارة عف كثيقة  ،2الحالة الكصفية لمتقسيـ الخاص بالبناية أك بمجمكعة البيانات 

العقارية يتـ بمكجبيا تعييف حصص  تقنية يعدىا المكثؽ بطمب مف المتعامؿ في الترقية
متضمنة في العقار المبني للبشتراؾ تعيينا دقيقا لا يتناقض مع أصؿ الممكية كالذم 

 .3يخضع لمشير
  الطكابؽ البناء لاسيما تصاميـ الأساسيات، الطابؽ الأرضي، مختمؼ تصاميـ 

 مفة .الشبكات المختؼ بالإضافة إلى مخططات التجزئة كمكقع البنايات ك الأسق 

                                                             
 سابؽ.، مصدر  14/99التنفيذم رقـ مرسكـ أنظر ممحؽ ال-1
 انظر ممحؽ مف نفس المرسكـ التنفيذم .-2
 .82بكستة ايماف، مرجع سابؽ،  ص -3
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 لألكاف كبجميع الكسائؿ يجب أف تحدد كثائؽ الرسكمات بشكؿ مميز بمختمؼ ا
ؾ تمؾ الأجزاء الخاصة بالنسبة للؤجزاء المشتركة مف الصنؼ الأكؿ، كذلالمناسبة، 

 .1تمؾ المصنفة مف الصنؼ الثالث في ىذا النظاـ المككنة مف الصنؼ الثاني ك 
  م في المرسكـ التي يحدد نمكذج نظاـ البيانات الإضافية: أضاؼ المشرع الجزائر

كؿ المتمثمة في لعقارية بعض البيانات الإضافية ك الممكية المشتركة في الترقية ا
زاء الخاصة ك لتسييرم فيي تعدد الغاية مف الأجالكثائؽ ذات الطابع الإدارم كا

 كذلؾ شركط الانتفاع بيا.الأجزاء المشتركة ك 
 موعة البنايات و مآليا:تعيين ووصف تقسيم البناية أو مج-1
 تعيين البناية أو مجموعة البنايات:-أ

 مع بالنسبة لممناطؽ التي تـ مسحيا  ،تحديد المكقع الدقيؽ لمبناية أك جزء مف البناية
 الحصة.تحديد القسـ مجمكعة الممكية ك 

 ،التسمية(.الشارع،    ،لرقـا تحديد البناية )القكاـ 
 إلييا عند الاقتضاء. تسمية مجمكعة البنايات التي ينتمي 
 نايات مكضكع تعييف الأرضية التي بنيت عمييا البناية:)بنيت البناية أك مجمكعة الب

تحديد حسب قكاعد الشير العقارم أصؿ ممكية العقار  ،ىذا النظاـ في القطعة الكاقعة
 ،المساحة( 

 مآل البناية أو مجموعة البنايات: -ب
ا ىك محدد في مكقعيا كميا ك مف خلبؿ خصائص يحدد مآؿ البناية أك مجمكعة البنايات

 البيانية المتعمقة بيا.الكثائؽ الكتابية ك 
 
 

                                                             
 ، يتضمف نظاـ الممكية المشتركة المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية، مرجع سابؽ. 01انظر ممحؽ رقـ -1
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 المآل الرئيسي لمبناية أو لمجموعة البنايات: -جـ 
تيا)تحديد المييأة عمى أرض تبمغ مساحية أك مجمكعة البنايات المنشأة ك إف البنا  

ط سكني كميني أك للبستعماؿ مختمط سكني كتجارم، أك مختم ،استعماؿ البناية، سكني
 التجارم أك للبستعماؿ المكتبي حسب الحالة (.

 الحالة الوصفية لمتقسيم الخاصة بالبناية أو بمجموعة البنايات :-2
مييأة تضـ كؿ مف، ىيكؿ المبنى ستعماؿ مشيدة ك البناية أك مجمكعة البنايات المعدة للب

ناية، اسـ البناية )حسب مخطط الكتمة( السكني يقكـ عمى، كصؼ الكاجية، الدخكؿ إلى الب
كبمعنى محمكؿ ، محطة الضغط الزائدلكصؼ التقني )حسب مخطط الكتمة (، االسقؼ، 
 1شبكة المجارم. -طرؽ المكصلبت  -مساحات الكقكؼ ، سكنمغاز

 :التسجيل: الفرع الثاني
خير الأ بمجرد تحرير العقد المتضمف نظاـ الممكية المشتركة أماـ المكثؽ يقكـ ىذا  

المتضمف  76/105الطابع كفقا ما ينص عميو أمر رقـ بتسجيمو لدل مصمحة التسجيؿ ك 
 قانكف التسجيؿ.

 :تعريف التسجيل -أولا
يككف مؤىلب قانكنا بتسجيؿ جميع إدارم يقكـ بو المكظؼ العمكمي ك  ىك إجراء  

 رحمة الثانية عممية التسجيؿ الم إذ تعد ،لقانكنية مقابؿ دفع حقكؽ التسجيؿالتصرفات ا
ىي مكتب حؽ الممكية العقارية مختصة بذلؾ، ماقبؿ الأخيرة بعد إفراغ العقد الكارد عمى ك 

ىك منصكص عميو في التابعة بدكرىا لكزارة المالية، ك  التسجيؿ التابع لمديرية الضرائب
 .2المتضمف قانكف التسجيؿ 76/105مف الأمر رقـ 75المادة 

                                                             
 ،  مرجع سابؽ . 14/99الممحؽ المرسكـ التنفيذم رقـ  أنظر-1
كساكم عبد الرزاؽ،حماية حؽ الممكية العقارية في التشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف م-2

 .27، ص 2007/2008الخاص، كمية الحقكؽ، جامعة أبي بكر بمقايد، جامعة تممساف ،
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، 19851مف قانكف المالية لسنة 116ى منيا بمكجب المادة فقد تـ تعديؿ الفقرة الأكل  
حيث أف عممية التسجيؿ تختمؼ عف عممية الإشيار العقارم التي تختص بيا مصمحة 

 أخرل،  تسمى المحافظة العقارية كما سنراىا لاحقا.
التي تحرر  ،الكاردة عمى حؽ الممكية العقاريةكتعتبر عممية تسجيؿ العقكد الرسمية   

حيث يقع تحت طائمة العقكبات الجبائية كؿ مف لـ يقـ بارية، إجؼ كؿ السمطات مف طر 
بيذا الإجراء بمعنى كؿ العقكد الرسمية لابد أف تسجؿ في مكتب التسجيؿ خلبؿ المدة 

أم مف ة ابتداءا مف تاريخ إعداد العقد، المحددة بمكجب القانكف ،حيث تحسب ىذه المد
 .2المكثؽ معا لأخذ بعيف الاعتبار طبيعة التصرؼك  اريخ إمضائو مف طرؼ المتعاقديفت
مف قانكف التسجيؿ 74إلى  58كما انو تـ تحديد ىذه الآجاؿ بمقتضى المكاد مف   

يتعرض ىذا الأخير إلى لآجاؿ مف طرؼ محرر السند الرسمي، ،فعند عدـ احتراـ ىذه ا
ا تكجد عقكبات أخرل كمالسمطة المختصة التي ينتمي إلييا، عقكبات تأديبية تمارس عميو 

المتضمف  76/105مف الأمر 93منصكص عمييا في قكانيف أخرل كما نصت المادة 
بط ك أعكاف تنفيذ غير أف المكثقيف ككتاب الضقانكف التسجيؿ التي تقضي بما يمي ":...

كتاب الإدارات المركزية ك المحمية الذيف لـ يسجمكا عقكدىـ في الآجاؿ كتابات الضبط ك 
عرضكف لعقكبات تأديبية تمارسيا عمييـ السمطة المختصة التي ينتمكف إلييا دكف المقررة يت

التنظيمات المعمكؿ أخرل منصكص عمييا في القكانيف ك  المساس باحتماؿ تطبيؽ عقكبات
 .3بيا "

                                                             
ذم 17مؤرخ في 76/105المتضمف قانكف التسجيؿ )الأمر رقـ  76/105مف الأمر  01فقرة 75تـ تعديؿ المادة  -1

مف قانكف المالية لسنة 116المتضمف قانكف التسجيؿ ( بمكجب المادة  09/12/1976ق المكافؽ ؿ1396، سنة الحجة
1985. 

 .28 27ساكم عبد الرزاؽ،  مرجع سابؽ، ص، صمك -2
المادة  ، ثـ بمكجب1991مف قانكف المالية لسنة  04المعدلة بمكجب المادة 76/105مف الأمر رقـ  93المادة -3

 .1996مف قانكف المالية لسنة 42، ثـ بمكجب المادة  1993مف قانكف المالية لسنة 34
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 ت،تحصيؿ الضريبة، إثبات تاريخ المحررا ، تكجد عدة كظائؼ لعممية التسجيؿ منيا  
 حفظ ممخصات العقكد .

 أىمية تسجيل نظام الممكية المشتركة : -يا ثان
 قانكنية :العقارات أىمية مزدكجة جبائية ك  يمعب تسجيؿ

 أ/الأىمية الجبائية :
يتـ تسجيؿ مقابؿ اقتطاع حقكؽ، تشكؿ ىذه الحقكؽ ضريبة غير مباشرة يؤدييا   

فتدفع بمناسبة كاقعة أك ستعماؿ الخدمات الخاضعة لمضريبة،  الشخص الذم يكد ا
تصرؼ قانكني فتأتي ىذه الضريبة بأىداؼ تمكيمية للئيرادات العامة لمدكلة إضافة إلى 

فاليدؼ المالي تسعى مف خلبلو الدكلة إلى تمكيؿ الخزينة  ، 1أىداؼ اقتصادية ك غيرىا
عطائيا كظيفة مالية بشكؿ مطمؽ،  كىذا ما يساىـ في تحقيؽ إيرادات الدكلة العمكمية كا 

 رة مكاجية نفقاتيا المحدكدة مف أجؿ تسيير المرافؽ العامة.حتى تستطيع ىذه الخي
أما اليدؼ الاقتصادم فككف الجزائر مف بيف دكؿ العالـ الثالث التي تعاني مف ندرة   

كعميو يعد التسجيؿ أحد يعتبر سمب الاقتصادية ك قكاميا،  في مصادر رأس الماؿ الذم
لأخيرة تمعب ىذه ا ،بة غير مباشرةأىـ ىذه المصادر مف كرائو اقتطاع حقكؽ شكؿ ضري
 .2الاستقرار الاقتصادم دكرا اقتصاديا ميما، فيي تسعى إلى تحقيؽ التكازف ك 

 ب/الأىمية القانونية 
يضاؼ إلى الدكر الجبائي الذم يمعبو تسجيؿ العقارات أىمية أخرل قانكنية حيث   

نو إجراء ممزـ باعتبار أف يعتبر التسجيؿ مرحمة مف مراحؿ انتقاؿ الممكية العقارية كما أ

                                                             
مساعدم حناف، زكيش حميمة، مذكرة مكممة مف متطمبات نيؿ شيادة الماستر في العمكـ القانكنية كالإدارية التصرفات -1

كف أعماؿ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة القانكنية الناقمة لمممكية العقارية في التشريع الجزائرم، تخصص قان
 .17، ص2016/2017، الجزائر، 1945مام 80

جاب الخير سعدم، سعدم ناصر، النظاـ القانكني لمممكية المشتركة في الترقية العقارية،  كمية حقكؽ كالعمكـ -2
 .  34 33ص  ، ص،2017/2018تيزم كزك، الجزائر ،السياسية، جامعة مكلكد معمرم، 
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 1مف القانكف المدني، 393حقكؽ التسجيؿ تدفع قبؿ القياـ بيذا الإجراء حسب المادة 
 الشير.كتعتبر كسيط بيف عممية التكثيؽ ك 

 شهر نظام الملكية العقارية المشتركة: المطلب الثاني

رؼ مف طكية المشتركة في مصمحة التسجيؿ ك بعد إتماـ تسجيؿ مشركع نظاـ المم
حيح بيف المرقي غير أف الرسمية ك التسجيؿ كحدىما لا يكفياف لقياـ النظاـ الص المكثؽ

لذلؾ ألزـ المشرع الجزائرم تقنية شير نظاـ الممكية المشتركة في  ،التقنيالعقارم ك 
 كاف النظاـ غير صحيح للآثار القانكنية. المحافظة العقارية ك إلا

الحقكؽ لا تنقؿ الممكية ك دني الجزائرم" مف القانكف الم 793كقد نصت المادة 
إلا إذا ركعيت ، بيف المتعاقديف أك في حؽ الغير العينية الأخرل في العقار سكاء كاف ذلؾ

بالأخص القكانيف التي تدير مصمحة الشير جراءات التي ينص عمييا القانكف ك الإ
 .2العقارم"

لتي تيدؼ إلى تثبيت ا الإجراءاتشير العقارم ىك مجمكعة القكاعد ك إف نظاـ ال
الغير كما ييدؼ إلى  ممكية عقارية أك حقكؽ عينية لشخص أك أشخاص معينيف اتجاه

ى العقار بإدارة الشير العقارم كالمتمثؿ في المحافظة تسجيؿ مختمؽ التصرفات الكاردة عم
تأميف استقرار المعاملبت العقارية بيف مف أجؿ تنظيـ الممكة العقارية ك  ذلؾالعقارية ك 

 .3لأشخاصا

                                                             
 .17، ص مرجع سابؽمساعدم حناف ، زكيش حميمة، -1
 .سابؽ، المتضمف القانكف المدني ، مصدر 75/58مف الأمر 793المادة  2
حميمة تالحقكؽ العينية العقاريةػ دراسة نظاـ الشير العقارم ك دكره في حماية   سميماف بف الشريؼ، ابراىيـ بف يامة،3

، جامعة أـ 01، العدد06المجمد  ،مجمة العمكـ الإنسانية ،الجزائرمالاجتياد القضائي عمى ضكء التشريع ك 
 .49ص ،  2019البكاقي،
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كما يعرؼ الشير العقارم أنو عمؿ فني ييدؼ إلى تسجيؿ مختمؼ التصرفات 
بكجكدىا ليككف الجميع  إظياراالكاردة عمى العقار بإدارة الشير العقارم لإعلبـ الكافة بيا 

 .1عمى بنية مف أمرىا
ركة إذف سنتطرؽ في ىذا المطمب إلى  تحديد إجراءات  شير نظاـ الممكية العقارية المشت

 بياف حجية نظاـ الممكية المشتركة في الفرع الثاني.لفرع الأكؿ ك في ا
 :إجراءات شير نظام الممكية المشتركة: الفرع الأول

لقد ألزـ المشرع الجزائرم بضركرة إخضاع نظاـ الممكية المشتركة في مجاؿ الترقية 
كذا ب ك ة الضرائمف التسجيؿ لدل مصمح انتيائياالعقارية إجراءات الشير العقارم بعد 

السالؼ الذكر... "  14/99تنفيذممف المرسكـ ال 06قد نصت المادة لدل المكثؽ، ك 
جب عقد مكثؽ مف المرقي العقارم يخضع لشكميات التسجيؿ كالشير العقارم بمك ك 
 2.بمكافقة الممثؿ المنتخب أك المعيف مف طرؼ المقتنييفك 

لتي يجب عمى الأشخاص فيمر شير نظاـ الممكية المشتركة بعدة إجراءات ا
المكمفيف التقيد بيا، فبمجرد تمقي المحافظ العقارم نمكذج نظاـ الممكية المشتركة يمتزـ ىذا 
الأخير بعد إيداع الطمب مف المرقي العقارم لدل المحافظة العقارية، مف أجؿ إشياره 

صكرة عميو كأخذ ع م بحيث يمكف لمجميع عندىا الاطلبيقكـ بقيده في السجؿ العقار إذ
 مصادؽ عمييا مف أمانة السجؿ العقارم.

عطاة لو فبالتالي يخكؿ ىذا النظاـ لصاحب كؿ قسـ خاص التمتع بكافة الحقكؽ الم
 3كذلؾ فيما يتعمؽ بعضكية جمعية المالكيف.فيو الأجزاء المشتركة، ك 

                                                             
في العمكـ  رالماجستينظاـ السجؿ العقارم في التشريع الجزائرم، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة  ،ركيصات مسعكد -1

 .08، ص2009/  2008 تخصص قانكف عقارم، جامعة الحاج لخضر، باتنة، القانكنية، كمية الحقكؽ، 
 سابؽ.، مصدر 14/99مف المرسكـ التنفيذم 06المادة -2
 .36جاب الخيرم السعدم، السعدم ناصر، مرجع سابؽ، ص - 3
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قكؽ المشيرة التي يطمبيا كما يتكلى أيضا تقديـ كؿ المعمكمات المتعمقة بالح
التي تختمؼ عف حقكؽ جانب تحصيؿ الحقكؽ كالرسكـ المتعمقة بالشير ك  إلى ،الجميكر

عمى العقارات كالحقكؽ العينية التسجيؿ التي تقبضيا الإدارة بمناسبة إبراـ العقكد المنصبة 
 1العقارية.ك 

 :حجية الشير في نظام الممكية المشتركة: الفرع الثاني
أىمية كبيرة مف الناحية القانكنية، ككنو  يعتبر إجراء الشير لنظاـ الممكية المشتركة

تنظيـ الممكية العقارية بيف كذلؾ مف ناحية إعلبـ الغير ك ي ك يعتبر إجراء أساسي ك نيائ
 الأفراد.
كية المشتركة متضمف النظاـ النمكذجي لممم 76/146إلى المرسكـ رقـ  جكعر لباف

ف لنا أف الممكية المشتركة مجمكع العقارات المقسمة إلى أجزاء فتبيلمعقارات المبنية ك 
 بمعنى ضركرة شير نظاـ الممكية المشتركة. 2،تخضع للئشيار الخاص

الذم يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية  83/666رقـ كما تبيف لنا في المرسكـ ك 
 إلغاءا ضمنيا 46/176 رقـ  الذم ألغي بالمرسكـركة ك تسيير العمارات الجماعية ك المشت

عف شير نظاـ ، فنجده لـ يقر لا صراحة كلا ضمنا 14/99 رقـ رسكـالممغى بالمكتاما ك 
 3أف نظاـ الشير اختياريا.الممكية المشتركة، ك 

الذم يحدد نمكذج نظاـ الممكية ك  14/99 رقـ بعد صدكر المرسكـ التنفيذمك 
رقـ الذم ألغي كؿ الأحكاـ التي جاء بيا المرسكـ ة في مجاؿ الترقية العقارية  ك المشترك

منو" تمغى كؿ الأحكاـ المخالفة ليذا المرسكـ لا سيما التي  07في نص المادة  83/666

                                                             
ليمى زركقي، عمر حمدم باشا، المنازعات العقارية، طبعة جديدة، دار ىكمة لمطبع كالنشر ك التكزيع، الجزائر  - 1

 .58، ص 2016
 سابؽ. رمصد،  76/146المرسكـ رقـ  -2
 سابؽ. مصدر 83/666المرسكـ التنفيذم  -3
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الذم يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية المشتركة كتسيير العمارات  ـالمرسك  يتضمنيا
 .1المتمـة، المعدؿ ك الجماعي

مف نفس المرسكـ عمى إلزامية شير نظاـ الممكية  06كما نصت في المادة
يخضع لشكميات التسجيؿ نمكذج المحدد في ىذا المرسكـ " ك لمكاصفات ال المشتركة طبقا

بمكافقة الممثؿ المنتخب أك د مكثؽ بطمب مف المرقي العقارم ك الشير العقارم بمكجب عقك 
 .2المعيف مف طرؼ المقتنيف

مف كؿ ما سبؽ يتضح لنا أف إشيار نظاـ الممكية المشتركة أضحى أمرا ذا طابع ك 
 بذلؾ سببا مباشرا في الكضعية السيئة التي أصبح عمييا مثؿ العقاراتاختيارم، مشكلب 

انعداميا باعتبارىا أف أغمبية الشركاء يتكفمكف فقط في بلبدنا، نتيجة نقص الصيانة ك 
 ر،لمعقاتؤثر سمبا عمى المظير الخارجي  قدبخضكعيا لتعديلبت لخاصة ك زاء ابالأج

ة إعداد نظاـ الممكية كجب إعادة النظر في مسألمما ي، لجمالية لواعمى القيمة المادية ك ك 
 .3شيرهالمشتركة ك 

  
 
 
 
 
 
 
 

                                                             
 سابؽ.مصدر ، 14/99مف المرسكـ  07لمادة نص ا- 1

 .بق، مصدر سا14/99المرسكـ  06 المادة 2-
 .104ع سابؽ، ص جر م  ،مريـ تكمي - 3
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 خلاصة الفصل  
نستخمص أف الممكية المشتركة ىي نكع مف أنكاع الممكية ذات طبيعة خاصة، كيعبر 
عنيا بتمؾ الحالة القانكنية التي يككف عمييا العقار المبني أك مجمكعة العقارات المبنية 

ى أجزاء يف عدة أشخاص مالكيف بحيث تحتكم كؿ حصة عممقسمة إلى حصص ب
 أجزاء مشتركة بيف المالكيف يستحيؿ قسمتيا أك بيعيا.خاصة ينفرد بيا المالؾ ك 

كما أف ىذه الممكية حديثة النشأة، كقد شيدت تطكرا ممحكظا كذلؾ مف خلبؿ اىتماـ  
لمدني، ثـ أفرد ليا مادة في القانكف ا30المشرع بيا، أيف خصص ليا قسما بأكممو يضـ 

، 94/59المعدؿ ك المتمـ بالمرسكـ التنفيذم  83/666مراسيـ خاصة مف بينيا المرسكـ 
المحدد لنمكذج نظاـ الممكية المشتركة المطبؽ في مجاؿ  14/99ككذا المرسكـ التنفيذم 

 .07بمكجب المادة  83/666الترقية العقارية ك الذم ألغى جميع أحكاـ المرسكـ 
أجزاء مشتركة حيث تعتبر الأجزاء ممكية المشتركة عمى أجزاء خاصة ك ال كما تشمؿ 

لا لمخطر ك  يعرض العمارة إلاالانتفاع بيا شرط الخاصة حؽ لكؿ شريؾ في الممكية ك 
يمس بحقكؽ الشركاء في البنايات الأخرل، بينما الأجزاء المشتركة ىي الأجزاء التي 

تعماليا أك الانتفاع بيا كىي تصنؼ إلى يممكيا عمى الشيكع )جميع الشركاء( قصد اس
 ثلبث أصناؼ.

كما يتميز نظاـ الممكية المشتركة بالرسمية، أم تكثيؽ نظاـ الممكية المشتركة  
كتسجيمو بمكجب عقد رسمي لدل مصمحة التسجيؿ كالطابع بالإضافة إلى شيره لدل 

 العقارية.المحافظة 
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 الفصل الثاني

دارة الممكيةأحكام و  المشتركة في الترقية العقارية  العقارية ا 
 آليات حمايتياو 

تي الممكية العقارية المشتركة ىي ممكية عادية فيما يتعمؽ بالأجزاء الخاصة كال
كىي ممكية تقكـ عمى  ،شتركةممكية شائعة فيما يتعمؽ بالأجزاء المتعتبر ممكية مفرزة ك 
كلضماف حسف سير كالانتفاع  ،أجزاء مشتركةر إلى أجزاء خاصة ك أساس تجزئة العقا

بالممكية العقارية المشتركة أكلى ليا المشرع اىتماـ كبير ليذه المسألة بكضع آليات كفيمة 
 المحافظة عمييا .ىذا الأجزاء ك  كفعالة لإدارة

كبمجرد الحديث عف إدارة كتسيير الممكية العقارية يتبادر إلى الذىف فكرتاف يتردد 
خص معنكم يضـ جميع الشركاء كيعتبر ىذا الأمر في غاية تككيف ش الاختيار بينيما :

 لبقات الملبؾ الشركاء فيما بينيـ،الأىمية لاف في كجكد الشخص المعنكم يسيؿ ع
كية المشتركة تعتبر فكرة الفكرة الثانية تكلى الملبؾ الشركاء إدارة العقار مكضكع الممك 

كؽ كالتزامات بيف الملبؾ الشركاء لاف كاقع الشيكع الإجبارم يحتـ تداخؿ الحق ،مستبعدة
حى أمرا ضركريا لتفادم المشاكؿ كالمنازعات بيف كتكميؼ شخص معنكم بالإدارة أض

كأجيزة فعالة  لذلؾ أكجب المشرع كضع قكاعد لإدارة الأجزاء المشتركة، ،الملبؾ الشركاء
مف أذلؾ ضمانا لعيش الملبؾ في أماف ك  أساسية لممحافظة عمييا )المبحث الأكؿ(ك 

كضع حد لمنزاعات التي تطرأ فييا إضافة إلى تكريس آليات لحمايتيا ك  ،كاطمئناف
 )المبحث الثاني (
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 المبحث الأول
 تسيير الممكية العقارية المشتركةإدارة و 

تقتضي إدارة العقار مكضكع أحكاـ الممكية العقارية المشتركة قياـ ىيئة تتكلى ذلؾ 
حيث أف كجكد جماعة مف الشركاء تستكجب مف  ،لعامةلييئة يطمؽ عمييا الجمعية اىذه ا

المرسكـ التنفيذم فقد قاـ القانكف المدني ك  ،لملبؾ لإدارة ىذه الأجزاء كسيرىايقكـ مقاـ ا
لذلؾ المشرع كضع نظاـ  ،تعمقة بإدارة ىذه الأجزاء كسيرىابتحديد القكاعد الم 14/99

ت المبينة كحسف إدارتيا كذلؾ مف لضماف حسف الانتفاع بالممكية المشتركة في العقارا
تطبيؽ مختمؼ لسير عمى احتراـ ك اك  طرؼ الأشخاص المؤىميف لإدارتيا )المطمب الأكؿ (

ء في العقار)المطمب الناجمة عف تطبيؽ ىذا النظاـ فيما بيف الملبؾ الشركا الآثار
 (.الثاني

 المكمف بإدارة الممكية العقارية المشتركة: المطمب الأول
قد  ،كؿ منكطة بميمة محددة ،ة لا تسير نفسيا بدكف كجكد ىيئاتة المشتركإف الممكي

حددىا المشرع في الجزء الثاني مف نمكذج نظاـ الممكية المشتركة في مجاؿ الترقية 
يير البناية أك تستحت عنكاف إدارة ك  14/99يذم رقـ العقارية الممحؽ بالمرسكـ التنف

 عامة )الفرع الأكؿ ( تتكلى ميمة كضع نظاـ لحسفتتمثؿ في الجمعية المجمكع البنايات ك 
كالتي تصدر قرارات يسند تنفيذىا  ،سير الانتفاع بالعقار المشترؾ كدارتو باتفاؽ الجميع

 مداكلات الجمعية الذم يسعى أساسا لتنفيذ أحكاـ ك  إلى المتصرؼ )الفرع الثاني (
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 :جمعية الشركاء :الفرع الأول
الذم أسند إلييـ المشرع إدارة الممكية العقارية المشتركة ىيئة يف ك مف بيف الأشخاص المؤىم

 تدعى بالجميع العامة لشركاء، كىذا ما سنقكـ بتكضيحو في ىذا الفرع مف خلبؿ :
 تشكيل الجمعية العامة:  -أولا 

تتشكؿ مف نكنية تتمتع بالشخصية المعنكية ك تعرؼ الحمعية العامة  أنيا ىيئة قا 
ميمتيا الأساسية المحافظة عمى البناية  ،اء في الممؾ أك الشاغميف لوالشركمجمكعة مف 

دارة الأجزاء المشتركة مجمكعة البنايات ككذا التسيير ك  أك  .1ا 
تشكؿ جماعة  " عمى أنو2مكرر756لقد تـ النص في القانكف المدني كفكؽ المادة 

ة تتكلى الجمعية إدارة الشركاء في الممكية ك الشاغميف ليا جمعية تتمتع بالشخصية المدني
رقـ  كقد جاءت في المكسكـ  العقار كالمحافظة عميو ككذا تسيير الأجزاء المشتركة "،

''تتشكؿ مجمكعة الشركاء في الممؾ أك الشاغميف لو في شكؿ جمعية ذات  14/99
شخصية معنكية ك تكتسب الشخصية المدنية بمجرد اعتمادىا"، ككذلؾ تتكلى مجمكعة 

دارة الأجزاء الشركاء في ال ممؾ أك الشاغميف لو المحافظة عمى البناية ككذا التسيير الجيد كا 
 .2المشتركة كيمكف ليا أف تتخذ بيذا الصدد كؿ التدابير الضركرية

فاف المشرع الجزائرم لـ يترؾ مسألة تشكيؿ تككيف  ،كعند تفحص الأحكاـ السابقة
د إنشاء البناء كمباشرة بع ،بقكة القانكفعتبر الجمعية قائمة الجمعية لممالكيف أنفسيـ بؿ أك 

كذلؾ  ،عية حيث يرتكز أساسا عمى العمارةكظير ذلؾ مف دكر الجم ،ك بداية استغلبلو
فيما يتعمؽ بمسؤكلية الجمعية مف ناحية الأضرار التي تمحؽ بالشركاء أك الشاغميف أك 

جمعية قبؿ البناء الغير بسبب عدـ صيانة الأجزاء المشتركة كلك أراد المشرع تككيف ال

                                                             
  .106ميمكدم لحضر، مرجع سابؽ ،ص-1
 سابؽ. ، مصدر 14/99لمرسكـ التنفيذم رقـ أنظر ممحؽ ا-2
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لنص صراحة عمى ذلؾ فيناؾ جمعيات تؤسس مثلب مع بداية البناء مثؿ التعاكنيات 
 1.العقارية 

 صلاحيات الجمعية العامة : -ثانيا
سالفة الذكر:"..تتكلى الجمعية إدارة العقار ك المحافظة  02مكرر 756أقرت المادة 

المادة أف مياـ الجمعية العامة ك عميو ككذا تسيير الأجزاء المشتركة "،يتضح مف ىذه 
المتمثمة في سير الأجزاء المشتركة تجعؿ مف الضركرم أف تتمتع بصلبحيات تساعدىا 

كمف ضمف ىذه الصلبحيات التي تتمتع بيا  ،يذه المياـ عمى أحسف كجوفي القياـ ب
 الجمعية كشخص مدني تتمثؿ في :

مف القانكف المدني 02ر مكر 756التمتع بالشخصية المعنكية طبقا لنص المادة  -
 .14/99كالمرسكـ رقـ 

حؽ التقاضي كمدعية أك مدعى عمييا كلك كاف ضد أحد المنتميف ليا بقكة القانكف  -
 سكاء مالكيف أك شاغميف .

كذلؾ ىي مؤىمة لأف تقاضي بالاشتراؾ مع أحد الشركاء في الممؾ أك عدد منيـ  -
 قة بالمجمكع العقارم.قصد ممارسة صلبحياتيا في الحفاظ عؿ الحقكؽ المتعم

 فيي مخكلة لاتخاذ التدابير التي تراىا ضركرية لإتماـ ميمتيا . -
 تسير الجمعية العامة: -ثالثا

لضماف أداء الجمعية العامة لشركاء مياميا بنجاح بداية مف اتخاذ القرارات إلى 
لمشرع كىذا احتراـ كؿ القكاعد التي نص عمييا امف إتباع ك  دغاية التجسيد الفعمي ليا، لاب
 السابؽ. 14/99 أحكاـ القانكف المدني ك المرسكـ رقـ ما سنتطرؽ إليو مف خلبؿ 

 انعقاد الجمعية العامة: -
الأقؿ في إطار الممكية  تظير الجمعية العامة لمكجكد بمجرد مالكيف شريكيف عمى

شير كما أف الجمعية تنعقد مرة كاحدة في السنة كجكبا عمى الأقؿ خلبؿ الأ ،المشتركة
                                                             

 .77م عمار، مرجع سابؽ، ص دركاز -1
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تنعقد الجمعية " 14/99رقـ  ىك مانصت عميو المرسكـ ك الثلبثة المكالية لانتياء السنة 
 (المكالية لانتياء السنة."3) كجكبا مرة كاحدة في السنة عمى الأقؿ خلبؿ الشيكر الثلبثة

 كيمكف استدعاؤىا كمما كاف ذلؾ ضركريا.
تعقد  "نصيا عمى أنو المدني ب مف القانكف 01الفقرة 763كىك ما أكدتو المادة 

ة الجمعية اجتماعا عاديا كجكبا مرة في السنة خلبؿ ثلبثة أشير التي تمي نشاط نياي
 ."السنة باستدعاء مف طرؼ المتصرؼ

 صلاحية استدعاء الجمعية : -
بأف استدعاء الجمعية  العامة يككف عادة مف  14/99 رقـ  نص المرسكـ التنفيذم

كما يتعيف عميو استدعاؤىا كمما طمب  ،لمحالات العادية درة منو بالنسبةالمتصرؼ كبمبا
كىك نفس الحكـ الذم جاءت بو المادة  ،الشركاء في الممؾ أك الشاغميف بومنو ذلؾ 

 .1مف القانكف المدني 763/2
لمتصرؼ الملبحظ أف المشرع أغفؿ ذكر النصاب الكاجب تحققو لكي يجبر اك 

ىنا كاف مف  ،متصرؼ سمطة تقديرية في ذلؾترؾ لمبمعنى  ،القياـ بعمميات الاستدعاء
أك أف  ،مف خلبلو انعقاد الجمعية العامة المفركض أف المشرع يضع نصاب محدد يتـ

ىذا الأخير قد يرفض  ،الجمعية دكف المجكء إلى المتصرؼ يترؾ المجاؿ مفتكحا لاعضاء
 .2مؼ بذلؾ طمب الشركاء لانعقاد الجمعية خاصة كأنو حسب ما رأينا فانو الكحيد المك

 طريقة الاستدعاء: -
 عمى أنو:" يبمغ الاستدعاء بكاسطة رسالة 14/99رقـ  نص المرسكـ التنفيذم 

مكصى عمييا مع طمب الإشعار بالاستلبـ، أك عف طريؽ تسميـ الاستدعاء مقابؿ التكقيع 
 في سجؿ الاستدعاء". 

                                                             
المتضمف القانكف المدني، تنص عمى ما يمي )كما تعقد الاجتماعات  75/58فقرة ثانية مف الأمر 763المادة -1

استثنائيا عند اقتضاء باستدعاء مف طرؼ المتصرؼ بناء عمى مبادرة منو أك بطمب مف الشركاء في الممؾ أك الشاغميف 
 ليا (.

 .82ابؽ، صدركازم عمار، مرجع س-2
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يا  أك عف طريؽ نستنتج  أنو  يتـ استدعاء الملبؾ الشركاء أما برسالة مكصى عمي
تسميـ الاستدعاء كىذا ىك الإجراء الأكثر عمميا حيث أف ضماف تسميـ الاستدعاء يككف 

 إلى ربح الكقت. ةبطريقة مباشرة أحسف، بالإضاف
 جدول الأعمال :-

لا تكفي عممية استدعاء الجمعية العامة للئعلبف عف الاجتماع بؿ لابد مف معرفة 
ؾ عف طريؽ جدكؿ الأعماؿ الذم يتضمف كؿ المسائؿ مناقشتيا كذل ـالمكاضيع المزعك 

الذم يحدد نظاـ  14/99 رقـ  المكضكعة في مداكلات الجمعية ،حسب نص المرسكـ
:"لا تصح مداكلات الجمعية العامة قانكنا، الممكية المشتركة في الترقية العقارية عمى أنو

 ت كالتبميغات بشأنيا." إلا في المسائؿ المدرجة بجدكؿ الأعماؿ كالتي تمت الاستدعاءا
كما أشار كذلؾ  المشرع لميعاد التبميغ المتصرؼ فيما يتعمؽ بالمسائؿ التي يطمب 

قبؿ كؿ شريؾ في مف  يكما قبؿ تاريخ الاجتماع ، 15تسجيميا في جدكؿ الأعماؿ ك ىي 
، يجب أف تككف النقطة الإضافية التي تـ إدراجيا في جدكؿ الأعماؿ الممؾ أك شاغؿ لو

ة بالكثائؽ الممحقة الضركرية محؿ  تبميغ لمشركاء في  الممؾ أك الشاغميف لو مف مرفق
 1أياـ عمى الأقؿ مف تاريخ الاجتماع . 08طرؼ المتصرؼ قبؿ 

 لكنو لا تبمغ مع جدكؿ العماؿ في نفس الكقت:
القركض ككشؼ الحزينة إذا كنفقات السنة المالية المنصرمة كجدكؿ الديكف ك إيرادات -

 جمعية العامة مدعكة لممصادقة عمى الحسابات.كانت ال
الميزانية التقديرية إذا كانت الجمعية العامة مدعكة لمتصكيت عمى اعتمادات السنة -

 المالية القادمة.
الشركط الأساسية لمعقد المقترح إذا كانت الجمعية العامة مدعكة لممصادقة عمى معاممة -

 الأشغاؿ. أك الإذف أك كشؼ تقديرم أك صفقة للئنجاز
 

                                                             
 سابؽ.، مصدر 14/99اـ المرسكـ التنفيذم أنظر ممحؽ بأحك-1
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 سير الجمعية العامة :-
عمى عدـ صحة مداكلات الجمعية العامة إلا 14/99نص المرسكـ التنفيذم رقـ 

ذا لـ يكتمؿ النصاب تجتمع الجمعية العامة  ،أعضائيا عمى الأقؿ3/2بحضكر ثمثي  كا 
ح مداكلاتيا حينئذ ميما يكف عدد الأعضاء بتصالمكالية ك  08في الأياـ الثمانية 

يف كذلؾ في المسائؿ المدرجة بجدكؿ الأعماؿ كالتي تمت الاستدعاءات الحاضر 
 .1كالتبميغات بشأنيا 

مكرر فقرة أكلى مف القانكف المدني فإنو يجب عمى 763بالرجكع إلى نص المادة ك 
ذلؾ في بدأ كؿ  ,مسة عف طريؽ التصكيت برفع الأيدمالجمعية العامة أف تعيف رئيسا لمج

 2حالة ذلؾ يتكلى تمقائيا رئاستيا المالؾ أك الشاغؿ الأكبر سننا .اجتماع كفي حالة الإست
كذلؾ قبؿ بداية حضكر اجتماع الجمعية العامة ك مباشرة المناقشة الفعمية لممكاضيع 
المدرجة ضمف جدكؿ الأعماؿ يقتضي عمى كؿ راغب في الدخكؿ لحضكر الجمسة 

مجمكعة مف البيانات :اسـ كالذم يذكر فييا ورقة الحضور" بتكقيع كثيقة تدعى ب "
كيشيد بصحة  ،أك شاغؿ ك مقر سكنو، ككذلؾ اسـ كمقر سكف الككيؿ الذم يمثموالمالؾ 

 ىذه الكرقة رئيس جمسة الجمعية العامة .
يجكز في أم حالة لممتصرؼ ك زكجو،  يتكلى المتصرؼ أعماؿ كتابة الجمسة، كلا

مكرر 763العامة طبقا لنص المادة يترأسا الجمعية  فكلك كانا مف الشركاء في الممؾ، أ
 .3فقرة ثانية مف القانكف المدني

 عممية التصويت :-

                                                             
 سابؽ. ، مصدر14/99أنظر ممحؽ المرسكـ التنفيذم رقـ  -1
مكرر فقرة أكلى مف القانكف المدني، عمى مايمي :"تعيف الجمعية في مستيؿ كؿ اجتماع 763راجع في ذلؾ المادة -2

اليد، كأف تعذر ذلؾ ،يعيف تمقائيا الشريؾ في الممكية أك الشاغؿ ليا الأكبر ليا رئيسا لمجمسة عف طريؽ التصكيت برفع 
 سننا ."

مكرر فقرة ثانية مف القانكف المدني ، عمى مايمي :"يقكـ المتصرؼ بدكر كاتب الجمسة، غير أنو لا 763_تنص المادة 3
 يسكغ لممتصرؼ أك زكجو ك لك كانا مالكيف أف يرأسا الجمسة . 
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يككف لكؿ شريؾ في الممؾ عند التصكيت في الجمعية مف الأصكات ما يعادؿ عدد 
الحصص التي يممكيا ،كلكؿ مستأجر حؽ التصكيت عندما يتضمف جدكؿ أعماؿ الجمعية 

يـ التي يرل أغمبية الأعضاء ضركرة القياـ بيا كأشغاؿ الترمف الصنؼ الأكؿ، أعباء م
 ككذلؾ عندما يككف الشريؾ في الممؾ المعنى غائبا أك غير ممثؿ قانكنيا .

يمكف لمشركاء في الممؾ أك الشاغميف لو أف يمثميـ ككيؿ ليـ يختاركنو باستثناء 
 المتصرؼ أك زكجو ك العاجزكف يتـ تعكيضيـ بممثمييـ القانكنييف .

يتكلى  ،ممثؿ المشترؾ المفكض مف المعنييفكانعداـ ال شياع الحصة،كفي حالة 
رئيس المحكمة تعييف ككيؿ ليـ بناء عمى طمب مف أحد الشركاء في الحصة المشاعة أك 

 .1مف المتصرؼ 
 الأغمبية المطموبة في التصويت :-

" تتخذ قرارات الجمعية عف طريؽ مف القانكف المدني عمى أنو  764نصت المادة 
 ،فؿ بتنفيذ القرارات متصرؼ العقاركيتك ،بية البسيطة أك الأغمبية المحددةقتراح بالأغمالا

 .2الذم يكضع مباشرة تحت مراقبة الجمعية "
الحالات  99/ 14كما  حدد كذلؾ المشرع الجزائرم بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 

ثي الأعضاء الحاضريف ك يمكف فييا اتخاذ القرارات بالأغمبية البسيطة أك بأغمبية ثمالتي 
 المتمثمة في:

 الأغمبية البسيطة: -أ
تتـ المصادقة عمى قرارات الجمعية بالأغمبية البسيطة مف أصكات الحاضريف أك 

 الممثميف عندما تتعمؽ خاصة بما يمي:
ك المصادقة عمى النظاـ الداخمي المسائؿ المتعمقة بتطبيؽ نظاـ الممكية المشتركة ىذا أ -

 المسائؿ التي تتعمؽ بالممكية المشتركة. عي قد تككف مقررة، كجميالمكاضيع التك 

                                                             
 سابؽ.، مصدر  14/99لمرسكـ التمفيذم ؽ اأنظر ممح-1
 سابؽ.، المتضمف القانكف المدني ، مصدر  75/58مف الأمر رقـ  764أنظر المادة -2
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الترخيص لبعض الأعضاء بالقياـ عمى نفقتيـ بأشغاؿ تمحؽ الضرر بالأجزاء المشتركة أك  -
 بالمظير الخارجي لمبناية كفقا لما ىي معدة لو.

 يمية .كيفيات إنجاز ك تنفيذ أشغاؿ باتت إجبارية بمكجب الأحكاـ التشريعية ك التنظ -
 تغيير تكزيع الأعباء التي باتت ضركرية بسبب تغيير استعماؿ جزء أك عدة أجزاء. -

 أغمبية ثمثي الأعضاء:-ب
 (الأعضاء الحاضريف أك الممثميف عمى القرارات الآتية: 2/3تتـ المصادقة بأغمبية ثمثي )

 تعييف متصرؼ أك عزلو.-
المكجكدة أك مف التجييزات  عدة عناصر جميع أشغاؿ التحسيف مثؿ تغيير عنصر أك-

تعديؿ محلبت ذات استعماؿ مشترؾ أك إحداث مثؿ ىذه المحلبت إدخاؿ عناصر جديدة ك 
 ،بشرط أف تككف مطابقة لمغرض الذم ىيئت مف أجمو البناية .

تكزيع مصاريؼ تسيير الأجزاء المشتركة أك العناصر المخكلة أك المستحدثة ك صيانتيا  -
 ك استبداليا.

 عضاء الجمعية العامة لمشركاء في الممك:إجماع أ-ج
لا تتـ المصادقة إلا بإجماع أعضاء الجمعية العامة مف الشركاء في الممؾ عمى القرارات 

 التي تتضمف ما يمي :
الشركط التي تتـ بيا أعماؿ التصرؼ في الأجزاء المشتركة أك في الحقكؽ التابعة ليذه  -

 التزامات قانكنية ك تنظيمية . الأجزاء المشتركة عندما تككف ناجمة عف
 تشييد بنايات بغرض إنشاء محلبت جديدة ذات الاستعماؿ الخاص.-
إعلبء البناية أك قرار التنازؿ لنفس الغرض عف حؽ إعلبء بناية مكجكدة ،عمى أف -

المكافقة الصريحة مف الشركاء في الممؾ الذيف يشغمكف الطابؽ الأعمى المراد إعلبؤه أمر 
إيداع الناتج المتأتي عف أعماؿ التصرؼ ىذه في ميزانية الجمعية ،أك يكزع مطمكب ،يتـ 

 1بيف الشركاء في الممؾ كؿ حسب حصتو .
                                                             

 سابؽ. ، مصدر14/99أنظر ممحؽ المرسكـ التنفيذم رقـ -1
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ممؾ تككف القرارات المصادؽ عمييا مف الجمعية العامة ممزمة لجميع الشركاء في ال       
ار يجب عمى الأعضاء أف يرفعكا اعتراضيـ عمى قر  ،أك الشاغميف لو كذكم حقكقيـ

الجمعية إلى المحكمة المختصة إقميميا في أجؿ أقصاه شيراف ابتداءا مف تاريخ تبميغيـ 
 بيذا القرار مف طرؼ المتصرؼ .

 : المتصرفالفرع الثاني
يعتبر المتصرؼ الييئة الثانية في إدارة ك تسيير الممكية المشتركة ،كذلؾ يمثؿ 

تسيير الممكية ئة لإدارة ك متصرؼ كييالعضك التنفيذم ليا كقد نص المشرع عمى ال
السالفيف الذكر  14/99كف المدني بالإضافة إلى المرسكـ  رقـ المشتركة ضمف أحكاـ القان

نيائيا .ك  ميامو، ،ا الفرع إلى كيفية تعييف المتصرؼلذا سكؼ نتطرؽ في ىذ  ا 
ؽ ـ 764فيك حسب المادة  ،العضك التنفيذم لمممكية المشتركةإف المتصرؼ يمثؿ 

، ؼ باحتراـ نظاـ الممكية المشترؾفي الباب الثالث مكم 14/99رقـ  المرسكـ التنفيذمك 
دارة العقار ك  كيضمف تنفيذ القرارات المتخذة مكانية المحافظة عميو مف طرؼ الجمعية كا  ا 

لدل القضاء ،فالقانكف يفرض عمى كؿ جمعية لجمعية في كؿ التصرفات المدنية ك تمثيؿ اك 
فيدا الأخير بالنظر إلى الميمة المكمؼ بيا في  يككف ليا متصرؼ،في ممكية مشتركة أف 

 .خضـ الممكية المشتركة يعد عنصر لازـ في ىذا التنظيـ
 .1عمى كؿ اتفاقية ترمي إلى تنظيـ الممكية المشتركة دكف متصرؼ تعد باطمة ك 

 : تعيين المتصرف –أولا 
تعيف المتصرؼ  عمى كيفيةك  مف ؽ.ـ.ج، 3مكرر 756لقد نصت كؿ مف المادة 

المذككر سابقا في الباب الثالث مف الجزء الثاني منو إلى ىذا  14/99كما تطرؽ المرسكـ 
 .التعييف 

                                                             
1
 -JURIS CLASSUR، CONSTRUCTION ، FASCICULE ،EDITION TECHNIQUES  

.S .A.PARIS 1990، P3. 
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تككؿ تنفيذ قرارات الجمعية العامة إلى متصرؼ بعد تعيينو مف طرؼ الجمعية 
الذم يمكف أف تككف مف الذيف يشغمكف ( قابمة لمتجديد ك 02لمدة سنتيف )العامة لمشركاء 

بناية أك مجمكعة البنايات أك مف غيرىـ، ذلؾ حسب الشركط المنصكص عمييا في ال
 .1 14/99 رقـ  المرسكـ التنفيذم

ذا تعذر تعييف الجمعية العامة لممتصرؼ أك إذا تخمى ىذا الأخير عف منصبو أك  كا 
منعو مانع أك تياكف في ممارسة حقكقو كأعمالو التي أسندتيا الجمعية العامة, دكف أف 

كـ ىذه الأخيرة بتعكيضو بمتصرؼ آخر فيقكـ رئيس المجمس الشعبي البمدم في البمدية تق
التي تكجد بيا البناية بتعييف متصرؼ لمبناية بناء عمى إشعار مف أغمبية الشركاء في 

 .2مف التقنييف المدني3مكرر  756الممؾ، كىذا ما أشارت إليو المادة 
 ميام المتصرف : –ثانيا 

ا يصبح ككيؿ عف الجمعية فإنو يمعب دكر ميـ في ذلؾ، الذم اف المتصرؼ لم
ىذا  14/99رقـ  كـيحدد طبيعة مف خلبؿ الالتزامات المنكط باحتراميا، كقد حدد المرس

باعتبار أف ىذه  ،كف أف نجمعيا كنقسميا إلى نكعيفالتي يمالدكر في عدة نقاط ك 
التنظيمي كمنيا م ك الإدار الاختصاصات المنكطة بالمتصرؼ منيا ما يدخؿ ضمف الدكر 

 ما يدخؿ ضمف الدكر المالي . 
 التنظيمي :الدور الإداري و -

الشاغميف ميمة تنفيذ أحكاـ مداكلات صرؼ بصفتو ككيلب لجماعة الملبؾ ك يستند لممت
بفرض احتراـ بنكد ىذا التنظيـ، كما أنو ممزـ الجمعية العامة تنظيـ الممكية المشتركة، ك 

بإدارة ناسبة في حؽ كؿ ما مف يخالؼ ذلؾ، كما يكمؼ المتصرؼ اتخاذ العقكبات المك 

                                                             
 سابؽ. ، مرجع 14/99لمرسكـ التنفيذم رقـ حؽ اأنظر مم-1
فقرة ثانية مف القانكف المدني "كفي حالة التقصير يعيف المتصرؼ تمقائيا مف طرؼ رئيس  3مكرر756المادة -2

 المجمس الشعبي البمدم لممكاف الذم يكجد فيو العقار ."
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يذا تنفيذا لالعمارة كالعمؿ عمى الحفاظ عمييا كحراستيا كصيانتيا، كضماف اليدكء فييا، ك 
 1المستخدميف المكمفيف بالصيانة .الغرض لو أف يكظؼ البكابيف ك 

ع جميخاصة إضافة إلى ذلؾ فإف المتصرؼ يمسؾ مجمكع أرشيؼ الجمعية، ك 
الكثائؽ المتعمقة بالبناية أك جماعة الشركاء في التصاميـ ك الكثائؽ كالأكراؽ كالمراسلبت ك 

الكثائؽ لشاغميف، دفاتر الجمعية العامة كخاصة تمؾ التي تتضمف المحاضر ك الممؾ أك ا
قكائـ عدد الحصص ائؽ الخاصة بالتسيير المحاسبي، ك الممحقة بيا بالإضافة إلى الكث

 .2ذكر مالكييا أك شاغمييا المكجكدة مع 
يمثؿ في أنو يقكـ بإعداد و فإف المتصرؼ يمعب دكر تنظيمي ك إلى جانب ىذا كم

مف المرسكـ سالؼ 23جدكؿ الأعماؿ التي تناقشيا الجمعية طبقا لما تضمنتو المادة 
 يقكـ بكظيفة الكاتب لأشغاليا طبقا لممادةستدعاء الجمعية لتعقد جمساتيا، ك الذكر، كما لو ا

 مف نفس المرسكـ . 20/1
عميو أف يحرص ك  فعمى ىذا النحك المتصرؼ ممزـ بممارسة ميامو عمى أحسف كجو،

 ه، كىك مسؤكؿ عنيا أماـ القانكفعمى ذلؾ لأف ىذه المياـ أنيطت لو دكف غير 
 :الدور المالي -

 التنظيمي الذم يمعبو المتصرؼ في إدارة الممكية المشتركةإلى جانب الدكر الإدارم ك 
فإنو يمعب أيضا دكر مالي يجعؿ منو مسيرا ماليا، يتكلى إدارة كافة حسابات الجمعية 
العامة، كما أنو يقكـ بميمة تكفير ىذه المصادر المالية مف خلبؿ دفع الشركاء في الممؾ 
مبمغ تقديرم خاص في مطمع السنة المالية لتنفيذ لكائح الجمعية التي ليا صمة عمى 

زيادة المحلبت كعمميات ترميمات الكبرل كأعماؿ التحسيف ك النة ك لخصكص بأشغاؿ الصياا
 الإعلبء أك أعادة البناء. 

                                                             
 ؽ.ساب، مصدر  4، 3، 2، 1فقرة  14/99ذم أنظر  ممحؽ المرسكـ التنفي -1
 . ، مصدر سابؽ5فقرة  14/99التنفيذمأنظر  ممحؽ المرسكـ  -2
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الأخطار التي في إطار مياـ المتصرؼ المالية فإنو يعمؿ عمى تأميف العمارة ضد 
ب لتغطية مسؤكليتيا المدنية المترتبة بسبك  الجماعة التي تمثميا،يمكف أف تمحؽ بيا ك 
 1لأضرار التي تسبب فييا الأجزاء المشتركة .اأخطاء مستخدمييا، ك 

عرضيا عمى الجمعية العامة، ية المالية فإنو يقكـ بتحضيرىا ك بخصكص الميزانك 
 ككذلؾ مكمؼ بتنفيذىا .

 
 انتياء ميام المتصرف : -ثالثا

جراءات التي قد تحدث عدة أسباب تضع حد لمياـ المتصرؼ الذم عيف عف طريؽ الإ
 تمحكر الأسباب فيما يمي :ضحناىا  تك سبؽ ك أف أ

 انتياء مدة العمل : – رابعا
إف المتصرؼ يعيف دائما لمدة محددة، كعند انتياء ىذه المدة أم عمى الأكثر مدة 
سنتيف قابمة لتجديد يمكف اختيار المتصرؼ مف بيف الذيف يشغمكف البناية أك مجمكع 

 البنايات أك مف غيرىـ .
 استقالة المتصرف : – خامسا

ا لمقكاعد العامة لمككالة فإف المتصرؼ بصفتو ككيلب لو الحؽ في أف يتنازؿ تطبيق
عف الككالة في أم كقت، كذلؾ بعد إعلبـ ك استدعاء الجمعية العامة للبنعقاد لتعييف 
متصرؼ آخر،كما يمكف أف يقدـ تعكيضا لمجمعية عف الأضرار التي لحقتيا مف جزاء 

 .2التنازؿ أك التخمي
ل تنتيي فييا مياـ المتصرؼ لـ يتطرؽ ليا المشرع، حيث تركيا ىناؾ حالات أخر ك 

لمقكاعد العامة كمف ضمنيا مكت المتصرؼ، كىك الظرؼ الكحيد الذم ينيي مياـ 
المتصرؼ دكف نقاش، كذلؾ الحكـ عمى المتصرؼ بجكـ قضائي سالب لمحرية،فقداف 

                                                             
 ، المصدر نفسو.7فقرة  14/99التنفيذم أنظر ممحؽ المرسكـ -1
 سابؽ .،المتضمف ؽ.ـ.ج، مصدر  75/58لأمر مف ا 1فقرة  588المادة -2
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اىة تمنعو مف الأىمية، العجز الكمي أك الجزئي لممتصرؼ كالمرض أك الإصابة بع
 ممارسة ميامو.

 عزل المتصرف : -سادسا
بتطبيؽ قكاعد الككالة فإنو لا يمكف الشؾ في أف المتصرؼ يمكف دائما عزلو مف 

ؽ ـ تنص :"يجكز لممككؿ في أم كقت أف ينيي  587طرؼ المككؿ )الجمعية( فالمادة 
نح الحؽ لمجمعية مف المرسكـ السابؽ الذكر تم34الككالة أك يقيدىا "مف جيتيا المادة 

تقرير عزؿ المتصرؼ ك ذلؾ بنصيا عمى أنو:"يمكف عزؿ المتصرؼ حسب نفس شركط 
تعيينو لاسيما شرط الأغمبية بقرار مف الجمعية التي تسعى فكر ذلؾ إلى تعيينو بمتصرؼ 

 آخر."
كىذا العزؿ مف طرؼ الجمعية عادة لا يتطمب التعكيض تطبيقا لأحكاـ الككالة إلا 

فالمادة  ،1(01المتصرؼ إثبات أنو كاف ضحية تعسؼ في استعماؿ الحؽ)إذا استطاع 
ؽ ـ تنص عمى أف المككؿ يككف ممزما بتعكيض الككيؿ في الضرر الذم لحقو مف  587

ابع نيائي سكاء إجراءعزلو في كقت غير مناسب أك بغدر غير معقكؿ، التعسؼ لو ط
 كاف تعسفي أـ لا .

ية العقارية المشتركة في الترقية آثار إدارة الممك: المطمب الثاني
 العقارية
إف الممكية العقارية المشتركة ىي نكع خاص يترتب عمييا كغيرىا مف أنكاع  

الممكية حقكؽ يتمتع بيا كؿ شريؾ كذلؾ عمى حصصيـ الخاصة ثـ عمى الأجزاء 
ـ ؽ ـ ج التي تنص عمى أنو :"لكؿ شريؾ في الممكية 749المشتركة كذلؾ طبقا لممادة 

                                                             
المؤرخ في  05/10مكرر مف القانكف رقـ 124( معنى التعسؼ في استعماؿ الحؽ :نص في المادة 01)-1

االمتضمف القانكف المدني عمى ضكابط ثلبثة يبنى عمييا التعسؼ  75/58المعدؿ ك المتمـ للؤمر رقـ 205/07/200
في استعماؿ الحؽ استمدىا مف الفقو الإسلبمي، بحيث اعتبر أنو يعد استعماؿ الحؽ تعسفيا في الحالات التالية :إذا 

إذا كاف الغرض منو –صكؿ عمى فائدة قميمة بالنسبة لمضرر الناشئ لمغير إذا كاف يرمي إلى الح–كقع الإضرار بالغير 
 الحصكؿ عمى فائدة غير مشركعة .
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حؽ في أف يتمتع بالأجزاء الخاصة التابعة لحصتو، كما لو أف يستعمؿ ك ينتفع بحرية ال
بالأجزاء الخاصة ك المشتركة بشرط أف  لا يمس بحقكؽ الشركاء الآخريف في الممكية أك 

كما يترتب عمى كؿ شريؾ التزامات يجب أف يمتزـ بيا   يمحؽ ضررا بما أعد لو العقار "،
طيا التنظيـ ك ذلؾ لحسف سير نظاـ الممكية المشتركة، مف ىنا أك الأعباء التي اشتر 

مشتركة بالنسبة للؤجزاء سنتطرؽ في ىذا المطمب لدراسة حقكؽ الشركاء في الممكية ال
الأجزاء المشتركة  ) الفرع الأكؿ ( ثـ الأعباء المترتبة عف الممكية المشتركة الخاصة ك 

 )الفرع الثاني (.
 :ك الشريك في الممكية العقارية المشتركة: حقوق المالالفرع الأول

تعتبر الممكية العقارية المشتركة العامؿ الرئيسي الذم مكف الملبؾ الشركاء مف 
الاستفادة مف أجزاء العقار المبني للبشتراؾ في جميع أقسامو المختمفة، كما أف نظاـ 

اء المشتركة، حيث الممكية المشتركة يقكـ عمى أساس التفرقة بيف الأجزاء الخاصة كالأجز 
أنيـ لا يخضعكف لنفس النظاـ، فالأجزاء الخاصة تخضع لنظاـ الممكية المفرزة كالأجزاء 

ـ حؽ المالؾ في لمعرفة حقكؽ الملبؾ سنقسك  المشتركة تخضع لنظاـ الممكية الشائعة،
 استغلبليا كالتصرؼ فييا سكاء الأجزاء الخاصة أك الأجزاء المشتركةاستعماؿ ممكيتو ك 

الأجزاء المشتركة في لشركاء بالنسبة للؤجزاء الخاصة ك سنتطرؽ إلى حقكؽ الملبؾ ا بحيث
 )الفرع الأكؿ( يـ نتطرؽ إلي الأعباء المترتبة عف الممكية المشتركة)الفرع الثاني(. 
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 :حقوق الملاك الشركاء في الممكية المشتركةالفرع الأول:  
استغلبؿ في الحؽ في استعماؿ ك  المشتركة تتمثؿ حقكؽ الشركاء في الممكية

 .اء الخاصة ككذا الأجزاء المشتركةالتصرؼ في الأجز ك 
 حقوق المالك الشريك في جزئو الخاص :-أولا
 : استعمال الأجزاء المشتركة 

يحؽ لكؿ شريؾ في الممكية أف يستعمؿ الأجزاء الخاصة المممككة لو ك ينتفع بيا 
بتخصيص البناية، كعدـ باقي الشركاء ك بكؿ مف حقكؽ كما يشاء، بشرط عدـ المساس 

لا كاف مسؤكلا عمى ذلؾتعريض متانة البناي  .1 ة لمخطر كا 
الممحؽ  حيث كرد في نمكذج نظاـ الممكية المشتركة في مجاؿ الترقية العقارية

" كؿ شريؾ في الممؾ مسؤكؿ حياؿ الآخريف عف النتائج  14/99 رقـ  بالمرسكـ التنفيذم
شئ أك حيكاف فييا ىك أك بإىمالو، أك التي تككف بفعؿ شخص أك الأضرار التي تسبب ك 

 ."ىك مسؤكؿ عنو قانكنا
قد بيف لمشركاء حقكقيـ في استعماؿ  14/99 رقـ  كبالرجكع إلى المرسكـ التنفيذم

 تتمثؿ في أخذىا بعيف الاعتبار ك حصتيـ مع كضع بعض القيكد التي يجب 
 التعديلات :-

يؿ كما يبدك لو كتحت مسؤكليتو كذلؾ في حدكد التنظيـ يمكف أف يقكـ الشريؾ بالتعد
المحلبت التي يممكيا، ما يخص الييئة الداخمية لممسكف ك ك القكانيف المعمكؿ بيا، كىذا في

 2كيجب أف لا ينجز ىذه التعديلبت مطمقا أية زيادة في أعباء الجيراف إلا بمكافقة منيـ .
 
 
 

                                                             
 .383بكستة ايماف، مرجع سابؽ، ص  -1
 .سابؽ ، مصدر 14/99لمرسكـ التنفيذم رقـ أنطر ممحؽ ا-2
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 المتاجر:الدكاكين و  -
ؿ المحلبت في أنشطة تجارية قد تسبب أك تنطكم عمى أخطار الامتناع عف استعما -

الانفجار أك الحريؽ أك تككف سببا في حدكث ضجيج أك ركائح ككما يمنع التنظيـ 
 المعمكؿ بو استعماؿ المجالات التجارية لغرض السكف .

 الضجيج: -
يجب عمى الشركاء أف يمتزمكا بضركرة عدـ تعكير ىدكء البناية في أم كقت مف 

كقات بفعؿ منيـ أك مف أفراد أسرتيـ أك زكارىـ فيمنع منعا باتا إحداث أم نكع مف الأ
الضجيج سكاء كاف عادم كذلؾ بالآلات أك دكنيا أك إزعاج جيرانيـ بالضجيج أك الرائحة 

 الكريية .
 الحيوانات : -

 يمنع منعا باتا اقتناء الحيكانات الخطيرة التي تشكؿ خطرا عمى الملبؾ .
 النوافذ و الشرفات و المقصورات : استخدامات -

لا يجكز نشر الثياب عمى النكافذ ك الشرفات، كما لا يجكز نفض الزرابي ىزىا إلا 
 طبؽ لأنظمة الأمف الحضرم .

المقصكرات دكف تثبيت لتجنب ـ كضع أشياء عمى أطراؼ النكافذ كالشرفات ك عد -
 سقكطو.

حديقة سكاء كاف الشئ ماءا أك حطاما أك لايجكز رمي أشياء إلى الشارع أك الفناء أك ال -
 أم أكساخ كانت .

 اللافتات : –وحات الاستدلالية مال -
يمكف لكؿ شريؾ أف يثبت باب شقتو أك محمو لكحة استدلالية تتضمف اسمو مينتو 
غير أنو لا يجكز أف يكضع عمى كاجية البناية أم لافتة أك إعلبف أك مطمية مف أم نكع 

 كاف.
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اجر الذيف يمكنيـ امتلبؾ لافتة الحظر عمى مالكي الدكاكيف أك المتكلا يسرم ىذا 
 القياـ بالإشيار الذم يركنو مفيدا كذلؾ طبقا لتنظيـ المعمكؿ بو .ك 

 الانسجام و الصيانة : -
الستائر، قضباف دعـ يجب صيانة أبكاب مداخؿ الشقة كالنكافذ كمغاليؽ الشبابيؾ ك 

عانات الخارجية تككف مكضكع عممية شاممة تقررىا الشرفات أما التعديلبت المتعمقة بالإ
 جمعية الشركاء.

 :صيانة شبكات المياه و الصنابير -
يقع ك الاىتزازات في القنكات فيجب صيانتيا رصا عمى تجنب تسربات في المياه ك ح

 مصاريؼ إصلبحيا عمى عاتؽ المسؤكؿ عف ىذا التسرب.
 التسخين و تنظيف المداخن: -

الآلات التي تعبر فييا كمما اقتضى يف قنكات الدخاف ك ز تسخيجب القياـ بتنقية جيا
 ر ذلؾ حسب التنظيمات المعمكؿ بو.الأم
 الارتفاقات: -
يجب أف يتحمؿ الشركاء في الممؾ تنفيذ عممية التنظيؼ المتعمقة بالأجزاء المشتركة  -

 .1ككذا الترميمات أك الأشغاؿ التي يتـ القياـ بيا
 
  استغلال الأجزاء الخاصة: 

إف ىذا الحؽ يخكؿ لممالؾ الشريؾ حؽ تأجير حصتو الخاصة بالتخمي عنيا كقت ما 
يشاء كعف بعض مزايا الاستفادة بيا، لفترة معينة مقابؿ أجرة دكرية يتمقاىا مف 

رقـ  أك حتى بدكف مقابؿ كىذا الحؽ لـ يتطرؽ إليو المرسكـ التنفيذم 2المستأجر،
14/99. 

                                                             
 سابؽ. ، مصدر 14/99ممحؽ المرسكـ التنفيذم رقـ أنظر -1
 سابؽ. مرجع 78، صشعمي سفياف-2
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 : التصرف في الأجزاء الخاصة 
يتمتع المالؾ الشريؾ بسمطة التصرؼ في حصتو الخاصة كما يشاء كإنشاء حؽ 
عيني عميو بيع أك ىبة أك رىف إذ لو التصرؼ فييا بصفة منفردة، ك اشترط القانكف 

يشير عمى مستكل ك  ،1لانتقالو أيضا أف يسجؿ في السجؿ العقارم العائد لو العقار
لمسكف كمو أك جزء منو، لممالؾ الحرية المحافظة العقارية، كلممالؾ أف يتصرؼ في ا

الكاممة في القياـ بكؿ التصرفات الناقمة لمممكية عمى حصتو إلى الغير عـ طريؽ البيع أك 
ليؼ المتعمقة بالأعباء العامة، اليبة، ففي حالة البيع يبقى المالؾ السابؽ ممتزما بدفع التكا

كية كضعية المالؾ البائع قبؿ المستحقة عند تاريخ انتقاؿ  الممكية، كحرصا عمى تسك 
إخلبئو لشقتو فيك ممزـ بتسميـ لممكثؽ شيادة تقؿ عف مدة شير تثبت كضعيتو المالية 
لاتجاه الجمعية، إذ كبعد قبض الشيادة مف قبؿ المكثؽ يقكـ ىذا الأخير بإرساؿ إحضار 

ا يكم 15إلى المتصرؼ عف عممية التنازؿ مف أجؿ اعتراضو عمى ذلؾ في مدة أقصاىا 
مف كصكؿ الإشعار إليو، كي يقكـ بتحصيؿ الالتزامات المالية لممالؾ الشريؾ اتجاه 

 2الجمعية، إف كاف ىذا الأخير لـ يكفى بيا بعد.
 :حقوق المالك الشريك في أجزائو المشتركة  -ثانيا

يتمتع الشركاء بحقكقيـ عمى الأجزاء الخاصة في إطار القانكف المعمكؿ بو إضافة 
الحرية ك أيضا يتمتعكف بحقكؽ أخرل عمى الأجزاء المشتركة، فالشريؾ الحؽ عمى ذلؾ فيـ 

 في استعماليا كذلؾ حسب ما ىي معدة ليا، كلا بسبب عرقمة استعماؿ باقي الشركاء ليا.

                                                             
دراسة في القانكف المقارف  لمحالات التجارية،غب، الممكية المشتركة في الشقؽ كالشاليات كانعيـ مغب-1

 .258،ص2008
 سابؽ .المتضمف ؽ ـ ج، مصدر 58/ 75الأمر  مف754المادة  أنظر-2
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لقد نص المشرع عمى حقكؽ الشركاء في الأجزاء المشتركة مف خلبؿ القانكف 
، كبالتالي تتمثؿ حقكؽ المالؾ 1ف مف نفس التقني 747المدني، يذكر في نص المادة 

 الشريؾ في :
 استعمال الأجزاء المشتركة : -1

مف القانكف المدني عمى حؽ الانتفاع الملبؾ بالأجزاء 749لقد نصت المادة 
المشتركة عمى ما يمي :"لكؿ شريؾ في الممكية الحؽ في أف يتمتع بالأجزاء الخاصة 

ية الأجزاء الخاصة ك المشتركة، بشرط أف التابعة لحصتو كما لو أف يستعمؿ ك ينتفع بحر 
 لا يمس بحقكؽ الشركاء الآخريف في الممكية أك يمحؽ ضررا بما أعد لو العقار."

نستنتج مف نص المادة أف يجب استعماؿ الأجزاء المشتركة في حدكد ما أعدت لو 
زاء السالؼ الذكر قد تطرؽ لاستعماؿ الأجك  14/99 رقـ  كما نجد أف المرسكـ التنفيذم

 المشتركة في الباب الثاني منو تحت عنكاف استعماؿ الأجزاء المشتركة.
كما لا يجكز إدخاؿ أم تغير عمى الأشياء المشتركة ، إلا بمكافقة أغمبية الشركاء 

 في الممؾ .
 استغلال الأجزاء المشتركة :  -2

لا يمكف لممالؾ الشريؾ أك مجمكعة مف الملبؾ استغلبؿ الأجزاء المشتركة 
 رىا فلب يمكف تأجير المصعد أك الحديقة أك الفناء المشترؾ لاف ىذه أجزاء مشتركة.بتأجي

الجماعي باتفاؽ جميع الشركاء فيك جائز كمف ىنا فانو  ؿأما بالنسبة للبستغلب
يمكف لجمعية الملبؾ الشركاء مثلب إيجار الحصص المشتركة بكرائيا أك تأجير سطح 

 2ية اشيارية.العمارة أك إحدل كاجياتيا لنصب كاج
 حق التصرف في الأجزاء المشتركة: -3

                                                             
مشتركة أك الحقكؽ عمى ما يمي:"لا يجكز أف تككف الأجزاء المرجع سابؽ ،مف القانكف المدني، 747تنص المادة -1

 التابعة ليا محلب لدعكل التقسيـ أك بيعا بالمزايدة بمعزؿ عمى الأجزاء الخاصة."
 .48بمقاسـ بمقاضي، مرجع سابؽ، ص -2
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ىك حؽ مخكؿ لمجمعية العامة بإجماع أصكات أعضائيا عمى التصرؼ في الأجزاء 
اليدؼ منو ىك تكفير مصادر مالية إضافية كتدخؿ الحقكؽ التابعة ليا، ك شتركة ك لما

 .عيةالجم عائدات أك مداخيؿ التصرفات الكاردة عمى الأجزاء المشتركة في صندكؽ
 :الأعباء الناجمة عن الانتفاع بالممكية العقارية المشتركة: الفرع الثاني

يتحمؿ المالؾ في الممكية الفردية عملب بالقكاعد العامة كؿ نفقات الناجمة عف 
اس التفرقة بيف الأجزاء التي تقكـ عمى أستو، بينما في الممكية المشتركة ك تضرر ممكي
ىي الممكية الجماعية، حيث أف يف الأجزاء المشتركة دية كبىي الممكية الفر الخاصة ك 

فيتحمؿ المالؾ بصفة  الأعباء ك التكاليؼ التي تنشأ مف جراء الانتفاع بالجزء الخاص
، أما فيما يتعمؽ بأعباء الأجزاء المشتركة فردية عبئ كتكاليؼ الصيانة كالضرائب ك  الرسكـ

اكتة حسب ما أقره التنظيـ فيي تقع عمى عاتؽ كؿ الشركاء بصفة متساكية أك متف
 1المعمكؿ بو.

ميز المشرع في القانكف المدني بيف نكعيف مف التكاليؼ :تكاليؼ مف النكع الأكؿ 
 14/99رقـ  منو، ككما نظميا المرسكـ 750كتكاليؼ مف النكع الثاني كذلؾ بنص المادة 

باء الصنؼ السالؼ االذكر كأطمؽ عمييا مصطمح الأعباء كتـ تصنيفيا إلى صنفيف : أع
يؿ الأعباء(، ثـ )دفع الأكؿ )أكلا (، أعباء الصنؼ الثاني ) ثانيا(، ثـ نتطرؽ إلى ) تمك 

 الأعباء (.
 أولا : أعباء الصنف الأول :

أعباء الصنؼ الأكؿ ىي أعباء مرتبطة بالتسيير العادم كالترميمات الصغيرة 
لممحلبت الفعمييف أك غير  للؤجزاء المشتركة، عمة أف يتحمؿ ىذه الأعباء جميع الشاغميف

الفعمييف، كىي مكزعة في حصص  متساكية بيف الشاغميف الذيف يتعيف عمييـ دفعيا 

                                                             
 .49دركازم عمار، مرجع سابؽ، ص-1
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شمؿ أعباء الصنؼ الأكؿ ما ك 1لممتصرؼ حسب الكيفيات التي تقررىا الجمعية العامة، 
 يأتي :

البكاب أجر ت اللبزمة لتسير إدارة البناية ك النفقاالراتب المخصص لممتصرؼ ك  -
 لمستخدميف الذم يتـ تكظيفيـ مف المتصرؼ.اك 
 نفقات العدادات العامة.رباء بالنسبة للؤجزاء المشتركة ك الكيدفع مبالغ استيلبؾ الماء ك  -
 أقفاصيا كسطكحيا.اللبزمة لصيانة بكابات الدخكؿ كالسلبلـ ك  الأكعيةشراء المكاد ك  -
صلبح مؤقتة إنارة المدا - الأجزاء ذات ك يع المحلبت المساطح كجمخؿ ك نفقات صيانة كا 

 الاستعماؿ المشترؾ.
الحكادث التي يتسبب فييا مستخدمك إدارة البناية مبالغ التأميف الذم يغطي العمؿ ك دفع  -

 العامة.
صغيرة في الأجزاء المشتركة، كيجب عمى نفقات التي تستمزميا الترميمات كجميع ل -

 فيات التي تحددىا الجمعية العامة.الشركاء تسديد ىذه الأعباء لدل المتصرؼ كفقا لمكي
 ثانيا: أعباء الصنف الثاني :

صيانتيا كأمف الشركاء بطة بالترميمات الكبرل لمبناية ك أعباء الصنؼ الثاني مرت
 2في الممؾ أك الشاغميف لو كتتمثؿ فيما يمي :

 نفقات الترميـ باختلبؼ أنكاعو المتعمقة بالجدراف الضخمة. -
 ت التي يستمزميا الامتاء في القنكات كالذم لا يمكف تحديد أسبابو.الأشغاؿ أك الترميما -
ا في ذلؾ نفقات طلبء الدرابزيف كعكارض دعـ الشرفات نفقات تمبيس الكاجيات بم -

ألكاح النكافذ الخارجية كستائر كؿ شقة، عمى الرغـ مف أف ىذه الأشياء ممكية كالنكافذ ك 
 خاصة.

 صناديؽ نفايات البناية.صيانة كترميـ المكاسير ك  نفقات -
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 نفقات صيانة كترتيب محلبت مشمكلة في الأجزاء العامة بما في ذلؾ نفقات الطلبء . -
 نفقات كضع كترميـ منشأة الإنارة في الأجزاء المشتركة. -
تعكيض القنكات بالنسبة للؤجزاء الرئيسية باستثناء القنكات الخاصة في نفقات صيانة ك  -

 البنايات الجماعية.
صلبحيا كميا أك جزء منيا ككذلؾ تكابعيا. -  فؾ المصاعد كأجيزة التسخيف كا 
 الضرائب ك الرسكـ المحتممة ميما يكف شكميا. -
 .1استيلبؾ قكة المحركات كجميع النفقات المترتبة عف تسييره - 

يتـ حساب المساىمة في ىذه الأعباء في إطار الميزانية السنكية كفي حالة العجز يمتزـ 
 اء بمبمغ محسكب عمى أساس كشؼ تقريرم.الشرك
 :تمويل الأعباء-ثالثا

إف تمكيؿ الأعباء في نظاـ الممكية المشتركة يككف مف طرؼ المالكيف أك 
 14/99الشاغميف ليا ك التمكيؿ يككف مف خلبؿ مصدريف محدديف في المرسكـ التنفيذم 

 السالؼ الذكر:
مة في بداية كؿ سنة مالية، كذلؾ لإنجاز ميزانية تقديرية تصادؽ عمييا الجمعية العا -1

 الأعماؿ المدرجة ضمف المخطط السنكم لمجمعية.
كفي حالة أشغاؿ الصيانة التي يجب القياـ بيا بصفة مستعجمة، كذلؾ لأداء كتنفيذ  -2

(المصركؼ 1/3الأعماؿ غير المتكقعة  كيككف ذلؾ بكاسطة نداء لتكفير أرصدة تساكم )
 المزمع إنفاقو.

 د أجاؿ معينة لدفع ىذه المبالغ المحددة أعلبه تقررىا الجمعية العامة.كيحد-3
 
 
 

                                                             
 سابؽ.، مصدر 14/99لمرسكـ التنفيذم رقـ أنظر ممحؽ ا - 1



 ......أحكاـ ك إدارة الممكية العقارية المشتركة في الترقية العقارية ك آليات حمايتيا..الفصؿ الثاني ....

 
67 

 دفع الأعباء: -رابعا
تككف مساىمة الشركاء في الممؾ كفؽ طبيعة الأشغاؿ، إما في إطار ميزانية سنكية 
أك بكاسطة دفع محسكب عمى أساس كشؼ عندما يتعمؽ الأمر بأشغاؿ تـ القياـ بيا 

 لمشترؾ.لضركرة صيانة الممؾ ا
يتـ استحداث قصد القياـ بالأشغاؿ الضركرية في إطار مخطط سنكم لمصيانة، 

 صندكؽ للؤمكاؿ المتداكلة في مطمع كؿ سنة مالية برصيد يدفعو كؿ شريؾ في الممؾ.
 مف مبمغ الذم تقرره الجمعية العامة. 40كيساكم الرصيد المطمكب دفعو

يككف لممتصرؼ أف يمجأ إلى طريقة كفي حالة عدـ تسديد الشريؾ لمبمغ المساىمة 
 التحصيؿ الإجبارم.

ففي حالة دفع أجزاء الأعباء مف الصنؼ الأكؿ، كبعد إنذاريف بأشعار باستلبـ 
كمرسميف خلبؿ الشير المكلي للؤجؿ المحدد، كفي حالة عدـ جدكل ذلؾ يمتمس 

لأكراؽ المتصرؼ ضد الشاغؿ المخؿ بالتزاماتو إصدار أمر بالتنفيذ ترفؽ بو جميع ا
الثبكتية ك خاصة محضر قرار الجمعية كذلؾ عف طريؽ التقدـ كبعد صدكر أمر بالتنفيذ 

 1المختصة إقميميا.
أشير سيعمد  3كبعد صدكر أمر بالتنفيذ لـ يقـ الشريؾ المخؿ بتسديد ديكنو خلبؿ 

 إلى المصادرة العقارية لممكو الذم يعرض لمبيع عف طرؽ القضاء.
أشير 3ذ لـ يقـ الشريؾ في الممؾ المخؿ بتسديد ديكنو خلبؿ كبعد صدكر أمر بالتنفي

 سيعمد إلى المصادرة العقارية لممكو كالذم يعرض لمبيع عف طريؽ القضاء.
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 المبحث الثاني
 آلية حماية الممكية المشتركة في الترقية العقارية

ؿ ذلؾ مف أجك  لقد كضع المشرع الجزائرم آليات لحماية نظاـ الممكية المشتركة
المباني بكضع عدة قكاعد  أمفلحماية كسلبمة كؿ المكاطنيف ك  الحفاظ عمى الإطار المبني

جراءاتأسس ك ك  كاجب ال الإجراءاتلضماف حسف سيرىا كحمايتيا، ككضع القيكد ك  ا 
رقـ مف بيف القكانيف التي نجدىا نظمت مبدأ الحماية قانكف ا اتخاذىا في عمميات البناء ك 

المحدد لنمكذج نظاـ  14/99رقـ  ، ككذا المرسكـ التنفذمف المتعمؽ بالعمرا 90/29
الممكية المشتركة في مجاؿ الترقية العقارية الذم لو دكر كبير في حماية الممكية 

ىذه الحماية الذم اىتـ بيا المشرع الجزائرم  لقد قسمنا ىذا المبحث  كلمعرفة  المشتركة، 
طرؽ حماية الممكية العقارية المشتركة إلى مطمبيف ففي المطمب الأكؿ سكؼ نتطرؽ إلى 

 ك كمطمب ثاني عف المنازعات المتعمقة بالممكية العقارية المشتركة. 

 :: طرق الحماية لمممكية العقارية المشتركةالمطمب الأول
قكاعد ضركرية لحماية قطاع البناء كذلؾ باستخداـ لقد كضعت الجزائر أسس ك 

الذم يحافظ عمى سلبمة  29/29رقـ  لتعميرائة ك ريعات، مف بينيا قانكف التييبعض التش
ما  ىذاعض الشركط التي يجب التقيد بيا ك الممكية العقارية كحمايتيا كذلؾ كفقا لب

عف  (الفرع الثاني)في يد القانكنية المتعمقة بالبناء ك عف الق (الفرع الأكؿ)سنكضحو في 
 ءات المتخذة  أثناء عممية البناءالإجرا
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 :القيود المتعمقة بعممية البناء ل:الفرع الأو
اتخاذ  عمى كضع القكاعد ك المتعمؽ بالتييئة كالتعمير  90/29رقـلقد عمؿ القانكف 

السكنات ذات الاستعماؿ ك  المباني أثناء إنجاز البناياتالإجراءات اللبزمة المتعمقة بحماية 
 .النظاـ العاـ العمراني بصفة عامةىذا مف أجؿ الحفاظ عؿ ك 1الجماعي.

 :مكان البناء -أولا
يعتبر مكقع إقامة البناء أكؿ خطكة أساسية يقكـ بيا الباني لتييئة الأرض 

شرع الجزائرم مجمكعة مف مكالمحافظة عمى بناية السكف الجماعي، لذلؾ قد سف ال
 الشركط كالضكابط الكاجب اتخاذىا كالعمؿ مف أجؿ الحفاظ عمى سلبمة الأفراد بيا كىي: 

تعمير كحسب ييي لمتييئة كالتعمير الذم يعد الأداة الأكلى لمتييئة كالالمخطط التكج -1
التسيير الحضرم، يحدد لمتخطيط المجالي ك  أداة ىك " 90/29ف رقـ مف القانك  16المادة 

يسعى إلى الحفاظ عمى البناء بكؿ ، بحيث ييدؼ ك التكجييات الأساسية لمتييئة العمرانية"
 أشكاؿ الخطر.

مثؿ الزلازؿ ك  الكاجب إتباعيا في البناء تفاديا للؤخطار الطبيعية قيكدكضع شركط ك  -2
الذم يحدد  91/175رقـ مف المرسكـ  03ذلؾ حسب نص المادة الفيضانات ...  ك 

 ذلؾ مف أجؿ الحفاظ عمى المجاؿ العمراني.ك  ،2القكاعد العامة لمتييئة كالتعمير
عو أساسا في المخططات التي مراعاة البناء كفؽ شكؿ مناسب لمتنظيـ الذم يتـ كض-3

يككف ذلؾ مف قبؿ الميندس المعمارم شرع الجزائرم عمى صاحب المشركع ك فرضيا الم
 3معتمد.

                                                             
في ، المؤرخة 52ئة كالتعمير،ج.ر،عدد، المتعمؽ بقكاعد التيي01/12/1990، المؤرخ في90/29قانكف رقـ  -1

 .51، عدد 14/08/2004، المؤرخ في 04/05،المعدؿ ك المتمـ بالقانكف 02/12/1990
، ج، ر، 1991مام  28ر، المؤرخ في لقكاعد العامة لمتييئة ك التعمي، المتعمؽ با91/175رقـ  المرسكـ التنفيذم -2

 .26عدد 
 .سابؽ، مصدر  90/29مف الفانكف  55انظر المادة  -3
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" لا يمكف إنجاز أية منشئة  90/25رقـ  مف قانكف التكجيو العقارم 34نصت المادة  -4
خصبة أك  أساسية أك بنايات داخؿ المستثمرات الفلبحية الكاقعة في أراضي خصبة جدا

الشركط التي ؿ عمى رخصة صريحة تسمـ الأشكاؿ ك بعد الحصك أعلبه ك  33طبقا لممادة 
 .حؽ البناء"ـ التشريعية المتعمقة بالتعمير ك تحددىا الأحكا

لممحافظة عمى يعتبر المخطط الكطني لتييئة الإقميـ كذلؾ كسيمة بالدرجة الأكلى  -5
لبؿ المتطمبات التي يرمي لتحقيقيا مف يظير ذلؾ مف خالعقار ك  البيئة كعصرنة المدف ك 
 .1ذلؾ  ضركرة تنظيـ تمكقع السكاف

 :ثانيا: إعداد التصاميم المتعمقة بالبناء
بعييف الاعتبار ىذه العممية عممية إجبارية حيث يقكـ بيا الميندس المعمارم آخذا  تعتبر

استعماليا مع الأخذ كذا التجييزات الكاجبة بالإضافة لنكع المكاد الكاجب أحكاـ البنايات ك 
الأمف السكني التي نص بيا قانكف التييئة كؿ الشركط  المتعمقة بالسلبمة ك  بعيف الاعتبار

البنايات بؿ كذلؾ بشبكات الغاز كالتعمير، ككضع ىذه التصاميـ لا ينحصر فقط في 
لاسيما أنيا تمثؿ خطرا عمى العمارة نظرا أنيا تسبب في نشكب الحرائؽ ك لكيرباء  ك اك 
 .2يرىاغ

لمتضمف القكاعد العامة لمتييئة كالتعمير عدة شركط  ا 91/175رقـ  كقد سف القانكف
مكقع البناء كما رخصة البناء المتعمقة  بمشركع ك  منح طمبلتصاميـ ك ذلؾ لاعتماد اك 

 يمي:
نارات الاك شبكات الصرؼ الصحي زيع المياه كالغاز الكيرباء  ك يجب تكفر شبكات تك  - 

 كساْئؿ المتعمقة بالحماية في حالة كجكد أم خطر.كؿ العمكمية  ك 
 مساحتيا.ضركرة حماية كؿ مخططات كحدكد القطعة الأرضية ك  -

                                                             
الحريات في الأنظمة كؽ ك الحقكؽ كالحريات، مخبر الحقمجمة  نكر الديف يكسفي، المخطط الكطني لتييئة الإقميـ ، -1

 .435، ص 2013سنة العقارية، قسـ الحقكؽ، جامعة بسكرة، عدد تجريبي،
 .123عمار دراكزم، مرجع سابؽ ، ص -2
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الجيدة التي تعتبر مف أىـ العكامؿ ع المباني بكؿ التيكية اللبزمة ك ػضركرة استفادة جمي -
 لمحفاظ عمى المنظر السميـ لمعمارة.

طؿ لمكاجية عمى الأهقؿ نصؼ عدد الغرؼ كما يجب كضع لكؿ مسكف في البناية الم -
 المكجكدة تطؿ عمى الكاجية حسب القكاعد كشركط مخطط لمعمارة.

 يجب أف تككف البنايات السكنية متصمة مع الطريؽ العمكمي. -
 1.ضركرة تككيف جمعية تتكفؿ بصيانة كالتييئات ذات المصمحة المشتركة -

  :ية البناءالإجراءات المتحذة أثناء عمم :الفرع الثاني
ة مف عدة ىيئات مختصير اللبزمة كمؼ المشرع الجزائرم التدابالإجراءات ك لاتخاذ 

ة مختمؼ رخص البناء التي كذا المديريات الكلائية لمتعمير بدراسالمصالح التقنية بالبمدية ك 
كنية ىامة لرقابة رئيس المجمس الشعبي البمدم، حيث تعد رخصة البناء أداة قانيمنحيا 
ما كاف ىدؼ المشرع ىنا  مف ىذه مى الحفاظ عمى النشاط العمراني ك كذا عالبناء ك  أشغاؿ

 القيكد سكل حماية الممكية العقارية.
 :اولا: حماية الممكية العقارية المشتركة من أخطار الحريق

لقد كضع المشرع الجزائرم حماية الممكية العقارية المشتركة مف أخطار الحريؽ التي 
 76/35البنايات ك ذلؾ بمكجب المرسكـ لعديد مف الككارث التي تمس يمكف أف تسبب ا

قد جاء ىذا ، ك الفزع في العمارات المرتفعةالمتعمؽ بنظاـ الأمف مف أخطار الحريؽ ك 
المرسكـ ليحدد الشركط المخصصة لضماف أمف الأشخاص مف أخطار الحريؽ مف نص 

 كالتالي: 08إلى غاية المادة  04المادة  
كيمكمترات عف كحدة  03اء عمارة إلا في المكاقع الكائنة عمى بعد لا يرخص لبن

 .الحماية المدنية 
يمكف لمكالي التدخؿ في الترخيص لبناء عمارة مرتفعة كلكف بعد أخذ رأم مف لجنة 

عتبار  بسيكلة ذلؾ بمكجب قرار مسبب مف طرؼ الكالي مع الأخذ بعيف الامكلاية ك الأمف ل
                                                             

 سابؽ. ، مصدر91/175مف القانكف  ،10 9، 8، 5، 4اد نظر المك أ - 1



 ......أحكاـ ك إدارة الممكية العقارية المشتركة في الترقية العقارية ك آليات حمايتيا..الفصؿ الثاني ....

 
72 

تكصيؿ الكيرباء كز النجدة كمصمحة الأمف المناسب لمعمارات ك الدخكؿ ك المركر كنكع مر 
 كمكارد المياه.

الجكار حيث تتمثؿ يكد صارمة مف أجؿ حماية السكاف ك ػكما كضع ىذا المرسكـ ق
 ىذه القيكد مف أجؿ القضاء عمى الحريؽ في:

أقؿ تقسيـ العمارة إلى مقاسـ لا تسمح جكانبيا بمركر خطر النار مف كاحد إلى آخر في 
 مف ساعتيف.

ػيؤمف إخلبء السكاف عف طريؽ سمميف عمى الأقؿ لكؿ مقسـ، مع عدـ استعماؿ المصاعد 
 .في الأقساـ المصابة أك الميددة بالحريؽ

المدنية  ػيجب كضع أجيزة إنذار فعالة ككسائؿ لمكافحة الحريؽ تحت تصرؼ الحماية
ف أمكف تحت تصرؼ السكاف.ك لمنجدة ك مكافحة الحرم   ا 

 أف تحتكم لمارة عمى مصعد أك مصاعد أك عدة مصاعد إضافية. ػيجب
البناية تعمؿ عمى منع مركر الدخاف عمى السكاف مف الجزء ف خاصة ػيجب تكفير أجيزة

 .1المحترؽ إلى الأجزاء الأخرل
 :ثانيا: حماية الممكية العقارية المشتركة من الزلازل

م مف أجؿ حماية الممكية ر بالإضافة إلى القكانيف التي سنيا المشرع الجزائ
الميددة  بخطر قكاعد المتعمقة بالبناء ف جية أخرل كذلؾ قد كضع تدابير ك ، مالمشتركة

ربعة أصناؼ بعد دراسة كاسعة جيك فيزيائية أبداية تـ تصنيؼ ىذه الناطؽ كفؽ لازؿ، ك الز 
شركط بحيث تـ تحديد نكع البناء الكاجب إتباعو كفؽ مجمكعة مف ال فلكؿ كلايات الكط

كعة مف الشركط المتعمقة بالعمك بحيث تـ تحديد نكع البناء الكاجب إتباعو كفؽ  مجم
كذلؾ بعدد الطبقات ككفؽ كثيقة القكاعد المضادة لمزلازؿ في الجزائر لسنة المتعمقة بالعمك ك 

الذم  21/06/2003ىذا التعديؿ الذم جاء  كضركرة بعد زلزاؿ  2003تعديؿ  1999

                                                             
المؤرخ في  في العمارات المرتفعةالفزع المتعمؽ بنظاـ الأمف مف أخطار الحريؽ ك ، 35-76التنفيذم رقـ المرسكـ  - 1
 .21ج. ر.ع  1976فيفرم20
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م راح ضحيتو كالذ كتيزم كز اطؽ المجاكرة كالجزائر العاصمة ك لمنمس بكمرداس كبعض ا
كانت لذلؾ خسائر مادية كبيرة مما استدعى كزارة السكف كالعمراف عدد كبير مف الناس ك 

قرار مف طرؼ كزير السكف  28/06/2003لإعادة النظر في القكاعد، فصدر بتاريخ
 لتطبيقي في اليندسة المضادة لمزلزاؿ.كالعمراف بعد دراسة قاـ بيا المركز الكطني لمبحث ا

بحيث اعتماد البناء بالخرسانة المسمحة عكض البناء الكلبسيكي في المناطؽ كفؽ ما 
 يمي:

ذات الحركة الزلزالية الضعيفة تستعمؿ الخرسانة المسمحة في البناء  01المنطقة
لثانية أ ك متر أما في المنطقة ا 17طكابؽ أك عمى الأكثر عمكه  05الذم يحتكم عمى 

التي تتميز كالمنطقة الثالثة ك  14ؽ الرابع عمى أف يفكؽ العمك الثالثة ب ابتداء مف الطاب
الخرسانة المسمحة يككف إبتداءا مف الطابؽ الثالث عمى أف  ؿبنشاط زلزالي مرتفع فاستعما

  .1متر 11لا يفكؽ البناء 
ا مدينة الجمفة ، كأما كذدينة باتنة صنفت المنطؽ الأكلى ك نجد عمى سبيؿ المثاؿ م

العاصمة المنطقة الثانية ب أما مدينة الجزائر يمة قد صنفت المنطقة الثانية أ ك مدينة المس
 2بكمرداس كالشمؼ فقد صنفتا في المنطقة الثالثة باعتبارىما أشد المناطؽ تعرضا لمزلزاؿ.

 .بالتالي كؿ ىذا حفاظا فقط عمى الممكية العقارية المشتركةك 
المتعمؽ بالكقاية مف الأخطار الكبرل  04/20 رقـ مف القانكف 19لمادة ا نصت اكم

، بسبب الخطر عمى أنو "يمنع البناء  معا باتا كتسير الككارث في إطار التنمية المستدامة
 3الكبير في المناطؽ ذات الصدع الزلزالي".

نجد أنو" يكضع  04/20رقـ مف القانكف  21إلى نص المادة  بالرجكع كذلؾك 
مخطط العاـ لمكقاية مف الزلازؿ كالأخطار الجيكلكجية تصنيؼ مجمكع المناطؽ ال

                                                             
 .130، 129ص .ص،  عمار دركازم، مرجع سابؽ، - 1

 130 129المرجع نفسو، ص ص زم، اعمار درك  -2
تسيير الككارث مؽ بالكقاية مف الأخطار الكبرل ك المتع 2004/ 12/ 25المؤرخ في   04/20مف القانكف 19المادة  -3

 .84ج. ر. ع  ة المستدامة،في إطار التنمي
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المنشآت تنظيـ إعادة تكزف قصد التمكيف مف الإعلبـ المناسب ك المعرضة ىذه الأخطار ب
عادة نشر بعض المستقرات البشرية"ك  الكاجب إتباعو مع ، بحيث يتـ تحديد نكع البناء 1ا 

 ذلؾ تفاديا لأم خطر.رخص لبنائيا ك مراعاة العمك كعدد الطبقات الم
في سبيؿ مكاجية المشاكؿ السابقة كذلؾ قد  تدخؿ المشرع الجزائرم عف طريؽ ك 

مؿ عف طريؽ طرح مجمكعة مف برامج الع 10/02رقـ المخطط الكطني لتييئة الإقميـ 
صلبح كضعية العقار البيئة ك  ؿ تدعيـ عممية التعمير مف خلبالإقميمية في محاكلة لإنقاذ كا 

 2التركيز عمى تجنب المخاطر الكبرل.

 منازعات الممكية العقارية المشتركة :المطمب الثاني
إف الحالة الجماعية لممباني بيف السكاف ميما تعددت صكرة الممؾ الجماعي بينيـ  

، لكف مع ىذا رىذا ما يؤثر سمبا بيف حياة الجكافسيؤدم حتما إلى كجكد منازعات ك 
ليات لكؿ مف المالكيف التي تنتج عنيا مسؤك نازعات أمر ضركرم، ك صدم إلى ىذه المفالت

،  مف ثـ قد خكؿ المشرع ىذا ما سنناقشو في المطمب الأكؿكذا الجمعية ك كالمتصرؼ ك 
 ىذا ما سنتطرؽ إليو في المطمب الثاني.م الحؽ في فع الدعاكم القضائية ك الجزائر 

 :ركة: تحديد المسؤوليات في الممكية المشتالفرع الأول
يترتب عف خرؽ الالتزامات تجاه الممكية المشتركة آثار معينة، لذلؾ فمف الميـ أف 

عميو سكؼ مسؤكلة المدنية، ك يتحمؿ كؿ شخص تبعات خرؽ التزاماتو طبقا لقكاعد ال
نتطرؽ بشيء مف التفصيؿ إلى المسؤكلية التي تقع عمى عاتؽ كؿ شخص مف أشخاص 

 الممكية المشتركة.
 
 

                                                             
في إطار التنمية المستدامة  ، المتعمؽ بالكقاية مف الأخطار الكبرل ك تسيير الككارث 04/20مف القانكف  21المادة -1

 .سابؽمصدر 
 .436ص سابؽ،مرجع  ديف يكسفي،لنكر ا-2
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  :ة المالك الشريك أولا: مسؤولي
كؿ شاغؿ ليا يككف مسؤكلا يؾ يممؾ حصة مف المبنى المشترؾ ك لكؿ مالؾ شر 

مسؤكلية شخصية عف تبعات خرؽ الالتزامات المكضكعة عمى عاتقو، سكاء تجاه الملبؾ 
الشاغميف الآخريف أك اتجاه الجمعية العامة، فإذا حدث ضرر ليؤلاء يثبت أف المالؾ أك 

دكثو فانو ممزـ بجبره عف طريؽ  التعكيض طبقا لقكاعد المسؤكلية الشاغؿ تسبب في ح
 1التقصيرية.

ؿ أيا كاف مف القانكف المدني السالؼ الذكر" كؿ فع 124كىذا ما أكدتو المادة 
 يسبب ضررا لمغبر يمزـ مف كاف سببا في حدكثو بالتعكيض".يرتكبو الشخص بخطئو، ك 

السالؼ الذكر أنو"  83/666رقـ  ـمف المرسك  10قد كرد أيضا في نص المادة ك 
الأخطار أك حالات الآخريف مف اضطرابات الانتفاع ك  كؿ شريؾ في الممكية مسؤكؿ حياؿ

الاىماؿ ك المخالفات المنصكص عمييا في ىذا الباب، التي قد يككف ىك ذاتو أك إتباعو 
رة أك غير أك زكاره أك الذيف يستغمكف محلبتو بأم صفة مف الصفات مرتكبيف بصكرة مباش

 مباشرة".
نستنتج مف كؿ ىذا أف المالؾ الشريؾ مسؤكؿ عف أم عمؿ يقكـ بو، يؤدم إلى 

تكبيا فيترتب حدكث اضطرابات في الإنتفاع للآخريف، كىك مسؤكؿ عف الأخطاء التي ير 
 يصبح ممزما بالتعكيض.عنيا ضرر للآخريف ك 

و أك زكاره أك الذيف مف أتباع اكما يككف مسؤكلا أيضا عف أشخاص آخرم سكاء كانك 
 يشغمكف محلبتو بأم صفة مف الصفات المرتكبيف ليا بصكرة مباشرة أك غير مباشرة

                                                             

، رمجمة المفك ،لجزائرمحميمية عمى ضكء التشريع ادراسة ت، كعمرة، منازعات الممكية المشتركةـ بيابراى1- 
 .55، ص2019، جامعة سكسة تكنس، 01،العدد 17المجمد
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فكؿ مالؾ شريؾ أك شاغؿ في العقار المبني للئشتراؾ يككف مسؤكلا عف أم حريؽ 
الذم قد يشتعؿ في شقتو ليمحؽ الضرر بالشقؽ الأخرل مف الأجزاء الخاصة لممالكيف 

 1علب أف الخطأ حصؿ منو أك مف احد الأشخاص العامميف في خدمتو.الآخريف إذا ثبت ف
السالؼ الذكر  14/99رقـ  كما نص المشرع ىذه المسؤكلية أيضا في المرسكـ 

لأجزاء ذلؾ في قسـ  اركة في مجاؿ الترقية العقارية، ك باعتباره أيضا ينظـ الممكية المشت
في فقرة المسؤكلية" كؿ شريؾ في  لأجزاء الخاصة استعمالاالخاصة مف الصنؼ الثاني ك 

الممؾ مسؤكؿ حياؿ الآخريف عف نتائج الأضرار الذم يتسبب فييا ىك أك بإىماؿ، أك 
نص أيضا " كؿ شريؾ في الممؾ  لا ك  ،ص أك حيكاف ىك مسؤكؿ عنو قانكنا"بفعؿ شخ

يشغؿ محلبتو بنفسو يبقى مسؤكلا شخصيا عف تنفيذ ىذا النظاـ مف طرؼ الذيف يشغمكف 
يمزـ كؿ مالؾ بالاكتتاب عمى ذا كجو طعف ضد ىؤلاء الشاغميف" ك محلبت المذككرة، إلا إال

 .2نفقتو بالتأميف ضد الأخطار المنصكص عمييا
 ثانيا : مسؤولية الجمعية العامة لمشركاء

ليا  إف الجمعية العامة تعتبر مف أىـ ىيئات الممكية المشتركة بالنظر لمدكر المكككؿ
التي جعمت منيا الأداة المكمفة بالاىتماـ بشؤكف العقار شريعية، ك بمكجب الأحكاـ الت

ىي بذلؾ ممزمة بتنفيذ ما عمييا  مف التزامات مما صة  فيما يتعمؽ بجانب الإدارة، ك خا
كلة عف يؤدم بالضركرة تحمميا لمتبعات التي تنجز عف ىذا التنفيذ، فالجمعية تعد مسؤ 

طاء أف سجمت أخسؤكلية في حالة ما إذا حصؿ ك الم تثار ىذهجميع ما تمتزـ بتطبيقو، ك 
 .3عنيا حتما إضرار بالغير انجرليا علبقة بيذه الالتزامات ك 

كالتي  ،فعاؿ الضارة فيما يتعمؽ بمياميافالجمعية العامة تتحمؿ مسؤكليتيا عف الأ
دارة الأجزاء المشتركةة أساسا في الحفاظ عمى الأملبؾ ك المتمثمتككميا قاننا لممتصرؼ ك  ، ا 

                                                             
 .56إبراىيـ بكعمرة، مرجع سابؽ ، ص  -1
 .سابؽ مصدر،  14/99 م رقـ انظر المرسكـ التنفيذ -2
سؼ بف جامعة يك  تسيير الممكية المشتركة، رسالة لنيؿ شيادة الماجستر في القانكف الخاص،، إدارة ك بكليمة  فضيمة -3

 . 56 55 ص، خدة ، الجزائر، ص 
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مف القانكف المدني الجزائرم فتككف الجمعية  136 يككف ذلؾ كفؽ ما نصت المادةك 
يشترط في حالة تقاعس الجمعية عف ذلؾ ك  مسؤكلة عف الضرر الذم يحدثو المتصرؼ

نجد أف ىذا الشرط يتحقؽ ككف التابع يعمؿ لحساب المتبكع ك في كجكد علبقة التبعية أف ي
لدل جمعية ىذا الأخير عاـ ر المتصرؼ بحيث يعتبك  ي العلبقة المكجكدة بف الجمعيةف

 1عمى ما يقكـ بو. الملبؾ لأنو يتمقى أجر
كما تعد مسؤكلة أيضا عف الأضرار لتي تمحؽ بالشركاء بسبب عدـ صيانة الأجزاء 

، أك إذا كاف ىذا السبب لو علبقة بحالة العقار سكاء نتج عف سكء الصيانة أك 2المشتركة
البناء فيما يخص الأجزاء المشتركة أك عناصر التجييز المشتركة،  انعداميا أك عيب في

أك بصفة عامة ىذه المسؤكلية تقكـ إذا حدث ضرر لو علبقة بالعقار سكاء مف قريب أك 
 .3مف بعيد
ككف ىنا مسؤكلة ك لجمعية العامة أيضا إلى أعضائيا تمتد المسؤكلية الخاصة باك 

 .4حتراـ نظاـ الممكية العقارية المشتركةعنيـ في حالة عدـ تطبيقيـ أك إخلبلو لا
كة بيف الشاغميف ر عميو فالدعاكم الشخصية الناشئة عف تطبيؽ نظاـ الممكية المشتك 

 5ذلؾ بعد مركر عشرة أعكاـ.ف أحد الشاغميف كالمتصرؼ تتقادـ كتتساقط ك كي
نستنتج مما سبؽ أف جمعية الملبؾ تعتبر الضمانة القانكنية لاطلبع الملبؾ 

ف ك الحرص عمى تطبيؽ مضمكليتيـ تجاه الممكية المشتركة، كىذا مف خلبؿ السير ك مسؤ ل
ترتيب مسؤكلية الملبؾ عف ما يحدثكنو مف أضرار لمممكية المشتركة، ك  ةالمسير  دالقكاع

الجمعية في ىذه اعتبارىا ؿ أك خرؽ لمقكاعد المنظمة ليا، ك تمس الممكية المشتركة كك

                                                             
 .140زم، مرجع سابؽ، صاك عمار در  -1
 .سابؽ، مصدر 83/666، رقـ  مف المرسكـ التنفيذم 16ر المادة انظ -2
 .57، مرجع سابؽ ص بكليمة  فضيمة  -3
 .162شعمي سفياف ، مرجع سابؽ، ص  -4

 .83/666 رقـ  مف المرسكـ 33المادة ك  ،مرجع سابؽ  ،مف القانكف المدني 01فقرة 772انظر المادة  5-
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ـ الجيات التي تضمف الحماية لممكية المشتركة، كما أنيا شخصا معنكيا تككف مسؤكلة أما
 1تحؿ مسؤكليتيا.كلة  عف القرارات الصادرة عنيا ك مسؤ 

 :ثالثا: مسؤولية المتصرف
إف المتصرؼ باعتباره ىيئة التسيير في الممكية المشركة، فإنو يمعب دكرا ىاما مما 

لبقة بتنفيذ ميامو أك نتيجة يجعمو يتحمؿ مسؤكلية شخصية في حالة ارتكاب أخطاء ليا ع
 تجاكزه ليذه المياـ.

إف تحديد مسؤكلية المتصرؼ ذك أىمية بالغة ككف الكاقع العممي لبعض العقارات 
الخاضعة لنظاـ المكية المشتركة لا يعرؼ ىيئة أخرل غير المتصرؼ تتكلى الاىتماـ 

 مكيات المشتركة حاليابشؤكف العقار المبني للبشتراؾ، فكما سبؽ القكؿ فإف العديد مف الم
 2ػ الذم لو صفة المتصرؼ.ة يقكـ بتسييرىيا ديكاف الترقية كالتسيير العقاري

صرؼ فإف " المت  83/666 رقـ  التنفيذم مف المرسكـ 45فمف خلبؿ نص المادة 
لا يمكف البحث عف مسؤكليتو ىك المسؤكؿ كحده عف تسييره كلا يمكف أف ينيب أحد منو، ك 

 ة أك حصكؿ أعماؿ جنحية أك جنائية في العمارة".في حالة كقكع سرق
عف آثار أعمالو حتى أف ىاتو لؾ يعد مسؤكلا عف كؿ ما كمؼ بو كبتنفيذه ك فيك بذ
صغيرة، إذ أكؿ المسؤكليات التي تنشأ ؿ إلى حد محاسبتو عمى كؿ كبيرة ك المسؤكلية تص

بلبغ مراجعتيا ك  ميو عند تسممو لممياـمباشرة تتمثؿ في أخطاء سمفو الذم تستكجب ع ا 
اـ الممكية العقارية المشتركة، ككذا عف الجمعية العامة عمى كؿ ما يعد مخالفات لنظ

 .3المخالفات سكاء في الحسابات أك التنظيـالأخطاء ك 
بالإ ضافة إلى أف المتصرؼ يككف مسؤكلا كذلؾ عف تابعيو بالنسبة للؤضرار التي 

كذا مراقبة كؿ المكظفيف لو سمطة التعييف ك ية مياميـ لأف يكف أف يحدثكنيا أثناء تأد

                                                             
 .180تباني رميساء، مرجع سابؽ، ص-1
 .60مرجع السابؽ، صبكليمة فضيمة،  -2
 .164شعمي سفياف ، مرجع سابؽ، ص  -3
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كذا ىك المكمؼ بالقياـ بكؿ إجراءات يـ كىك الذم يحدد شركط عمميـ، ك الذيف يقكـ بتكظيف
التصريح ليـ لدل المصالح المختصة، كبذلؾ فإنو يككف مسؤكلا قبؿ الجمعية عف أفعالو 

را بيـ مف قبمو أك مف جية أخرل فيك مسؤكؿ قبميـ في حالة كقكع أفعاؿ أحدثت ضراك 
 .1المصاعدشياء الذم يعتبر حارا كالبناء ك مف قبؿ الجمعية أك حتى مف قبؿ الأ

كما تجدر الإشارة أف مسؤكلية المتصرؼ تجاه الجمعية تثار إما بطريقة مباشرة في 
ذلؾ في ما عف طريؽ دعكل الرجكع ، ك أكاف الضر لاحؽ بالجمعية ذاتيا ك  حاؿ ما إذا

مف أك ف أحد تابعييا أك  الجمعية في حد ذاتيا متابعة مف طرؼ الغير حالة ما إذا كانت
كاف الضرر الكاجب جبره  يعكد إلى الخطأ الشخصي طرؼ أحد المالكيف المشتركيف ك 

 .2الجسـ المرتكب مف المتصرؼ
 : ممارسة الدعوى القضائية:الفرع الثاني

ت تختص بالفصؿ نزاعاإف النزاعات الناشئة داخؿ الممكية المشتركة كغيرىا مف ال
ىي المحكمة، إذ أنو ك عند قياـ أم نزاع يتعمؽ بالممكية المشتركة فييا ىيئة مختصة ك 

يمجأ صاحب الحؽ إلى رفع دعكل قضائية أماـ الحكمة ضد اشخص المعتدم إف رفع 
الدعكل يستكجب معرفة المحكمة المختصة ك القسـ الفاصؿ فييا انطلبقا مف نكع النزاع ك 

 .3عو، عمى أف تككف ىذه الدعكل مؤسسة ك مبنية عمى جممة مف الإجراءاتمكاف كقك 
عميو فسنتطرؽ في ىذا الفرع أكلا إلى اختصاص النظر في المنازعات ثـ إلى ك 

 الإجراءات رفع الدعكل القضائية.
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 أولا اختصاص النظر في المنازعات
 ـ الاختصاص المحمي:1

المبني للئشتراؾ لمممكية العقارية المشتركة إف تسكية النزاعات القائمة ضمف العقار 
ىذا ما سنكضحو ؿ ىذ النزاعات ضمف ىذا العقار، ك تختص بو ىيئة تككف ىي المعنية بح

 الثانية المحكمة.ىيئتيف الأكلى الجمعية العامة ك  في مايمي بإظيار
 الجمعية العامة: -أ

ف خلبليا ىاتو ة تسير مكؿ ممكية عقارية مشتركة مجبرة عمى تككيف جمعية عام
مصالحيـ ك رعايتيا، كبالتالي تككف بذلؾ عمى حقكؽ الملبؾ الشركاء ك  تحافظالممكية ك 

الأكؿ بكؿ ما يحصؿ في ىاتو الممكية مف نزاعات داخؿ العقار المبني ك الميتـ الكحيد 
خصكصا  أف حميا لياتو النزاعات يدخؿ  للئشتراؾ بيف أم مف الاطراؼ المعنية بو،

الكصكؿ إلى مخرج عاجؿ ليا كاف بإمكانيا حؿ ىذه النزاعات ك  يا إفضمف صميـ عمم
 بالتالي حماية لمممكية ىذه ككؿ.، ك لحماية حقكؽ كؿ مف فييا مف أعضاء

 كمة: حالم -ب
تعتبر الييئة الثانية لحؿ النزاعات القائمة ضمف العقار المبني للئشتراؾ في إطار 

قدرة لجمعية العامة في حؿ ىاتو النزاعات  الممكية العقارية المشتركة بعد فشؿ أك عدـ
المكمة المختصة ىي تمؾ التابع ليا العقار محميا، أم الكاقع في إطار اختصاصيا ىذا 

 1الأخير، فياتو الأخيرة  تنظر في النزاعات لتحميا كفقا لمقكانيف كالأنظمة المعمكؿ بيا.
 الاختصاص النوعي: -2

القضائية في النظر في قضايا ذات نكع  الاختصاص النكعي ىك صلبحية الجية إف
 محدد قانكنا مكككؿ ليا دكف سكاىا مف الجيات القضائية الأخرل.
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ة القضائية ذات الاختصاص العاـ ة ىي الجيممف  ؽ إ.ـ.إ أف المحك 32كتنص المادة 
 ضايا لا سيما المدنية كالتجارية جميع الق تفصؿ المحكمة فيتتشكؿ مف أقساـ، ك ك 
 العقارية. جتماعية ك البحرية كالإك 

المراسيـ ك بالرجكع إلى الأحكاـ المتضمنة  لمممكية المشتركة لاسيما القانكف المدني ك 
 القانكف العاـ. دكبالتالي تطبؽ عمييا قكاع الخاصة نجد أنيا لا تشير إلى ىاتو النقطة،

المنازعات القضائية في الممكية المشتركة يمكف أف تحصؿ عمى عدة أكجو، يمكف ك 
لفصؿ فييا في نطاؽ الأقساـ التي يتعيف كؿ كاحد نيما بكجو معيف، لكف النزاعات ا

 .1العقارمستعجالي ك المعتادة تككف في القسـ الا
 القسم الاستعجالي:-4

نكف الإجراءات االمتضمف ق 08/09مف القانكف  299ى نص المادة بالرجكع إل
ستعجاؿ سكاء الفصؿ في إجراء يتعمؽ الإدارية فإنو القسـ الذم تتكفر فيو حالة الاالمدنية ك 

مف نفس القانكف فإنو"  303حسب نص المادة ك 2بالحراسة القضائية أك بأم تدبير تحفظي.
ىك معجؿ النفاذ بكفالة أك بدكنيا رغـ كؿ طرؽ مس الأمر الاستعجالي أصؿ الحؽ، ك لا ي

 .الطعف كما أنو غير قابؿ لممعارضة كلا للبعتراض عمى النفاذ المعجؿ"
 قسم العقاري:ال -5

السالؼ الذكر فإنو ىك القسـ الذم  إ ـ. إ. مف ؽ. 511بالرجكع إلى نص لمادة 
مف نفس  512ينظر في المنازعات المتعمقة بالأملبؾ الكطنية، كحسب نص المادة 

 الشيكع.المبنية ك  المشتركة لمعقاراتالقانكف فإنو ينظر القسـ العقارم لمممكية 
أف كؿ النزاعات الناشئة ضمف الممكية المشتركة يستنتج مف ىاتيف المادتيف ك 

المنصبة عمى العقار إف القسـ العقارم ىك المختص في الفصؿ فييا سكاء تعمؽ الأمر ك 
ك السكف أك التنازؿ بحؽ الممكية أك الحيازة أك الإنتفاع أك حؽ الاستعماؿ أك الاستغلبؿ أ
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ار أك عمى الحؽ العيني بصفة عامة كؿ التصرفات التي ترد عمى العقأك الإيجار ك 
 العقارم.

إضافة إلى القسـ العقارم فإنو يمكف لأقساـ الأخرل تنظر في النزاعات التي تنشأ 
عف الممكية المشتركة، فيختص القسـ المدني مثلب في دعاكم المسؤكلية التقصيرية نتيجة 

ر شاغؿ كالتي ألحقت ضر المالؾ الشريؾ أك ال يرتكبيا المتصرؼ أك يالأخطاء الت
 تستكجب التعكيض.للآخريف ك 

ىك القسـ الذم ينظر في النزاعات أيضا أف يختص القسـ الاجتماعي ك  كما يمكف 
لأمر بعلبقة العمؿ يتعمؽ ا امدالعمالية في النظر في النزاع المتعمؽ بالممكية المشتركة عن

ك العلبكات ة بالركاتب أبأحد مالو، فالمطالبة بالرجكع إلى العمؿ أك المطالبيف المتصرؼ ك 
 .1مثلب تككف أماـ القسـ الاجتماعي

 :إجراءات رفع الدعوى -ثانيا
 ـ الإجراءات الشكمية: 1

في رفع دعكل قضائية ضد الراغب طرؼ مف يككف  للبشتراؾفي العقار المبني 
الدعكل طرؼ آخر أف يحترـ عد مف الإجراءات الشكمة  المفركضة قانكنا حتى تأخذ ىذه 

ذلؾ يف الشكؿ الذم ترفع فيو الدعكل ك مف قانكف إ ـ تب 12دة االمميـ، ك مسراىا القانكف الس
برفعيا إلى المحكمة بإيداع عريضة مكتكبة مف المدعي أك ككيمو، عمى أف تككف 

اصة بطرفي الدعكل مف حيث الإسـ كالمقب تشمؿ البيانات الخمؤرخة كمكقعة  ك العريضة 
التي   لتنتيي إلى الطمبات علنزافضلب عف عرض مكجز لمكضكع ا الميف كالعنكاف،ك 

كلا بد أف تتسـ ىذه العريضة بالكضكح سكاء   ،الحصكؿ عمييايرغب المدعي في تقديميا ك 
بشأف الكقائع أك الطمبات، كعمى المدعي  في ذلؾ دفع الرسكـ المقررة لرفع الدعكل مقابؿ 

 كصؿ يتسممو. 
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مدعي عميو أماـ المحكمة، ضكر لمبعد إيداع العريضة المكتكبة يبمغ التكميؼ بالحك 
عمى إسـ كلقب كمينة  مف ؽ إ ـ في التكميؼ بالحضكر احتكائو 13قد اكجبت المادة ك 
مكطنو مع ذكر المحكمة إسـ كلقب كمكطف المدعى عميو كمينتو ك  مكطف المدعي،ك 

ض مكجز لمكضكع الطمب ك كذا عر ماـ المحكمة ك أالمختصة  بالطمب ك تاريخ المثكؿ 
افع الدعكل تحمؿ جميع المصاريؼ التي تستمزميا ىذه الدعكل بدأ مف عمى ر أسبابو، ك 

ك المكجية إليو  الاستدعاءات أجر المحامي ككصكلا إلى مختمؼ الرسكـ ك كدا احتراـ
الحكـ الذم تصدره المحكمة مع إمكانية التصدم لو إف إستمزـ كحضكر الجمسات ك  مكاعيد

 .1الأمر كفقا لمطرؽ القانكنية المخصصة لذلؾ
 :ت  الموضوعيةاالإجراء-2

إف مكضكع الدعكل ىك أىـ أساس تقكـ عميو الخصكمة القضائية أماـ المحكمة، 
يؤسس ىذا الحؽ الخاص  بمكضكعو جيدا أف يثبت ك  كاهى كؿ رافع لدعإذ يستكجب عم

فإف الشخص الرافع لدعكاه أماـ  ك لعدـ التأسيس،أحتى لا ترفض دعكاه لعدـ الإثبات 
تأسيس قضيتو تأسيسا قانكنيا ك مكضكعيا محكا لإثبات ما تـ رفع الدعكل  المحكمة عميو

الكثائؽ أك مطالبة بو مع التقديـ كافة ك  لأجمو سكاء أكاف رفعا لمضر أك إقرارا لحؽ
 لاك عمى حقو نتيجة كجكد في حصة المدعى عميو مما يجعؿ المدعي مسؤ  إدالةكالبيانات 

ـ يبت تنصمو مف ذلؾ ماأجزائو الخاصة ك تقصيره في صيانة اتجاه المدعي بسبب 
الدعاكم المرفكعة أماـ المحكمة التي يككف محميا عقار بالعكس، كما يستكجب النظر ف

 .2عمى أساس أحكاـ نظاـ الممكية العقارية المشتركة للبشتراؾ
 

 
 

                                                             
 .102،  101 ص ص، مرجع السابؽ،  بكليمة فضيمة -1
 .172، 171ص ص ،سابؽ شعمي سفياف ، مرجع-2



 ......أحكاـ ك إدارة الممكية العقارية المشتركة في الترقية العقارية ك آليات حمايتيا..الفصؿ الثاني ....

 
84 

 
 
  

  الفصل الثاني خلاصة
دنستنتج أنو مف أجؿ ضماف حسف كالتسيير المحكـ ك  لعقارية المشتركة ارة الممكية اا 

 الشركاء باتفاؽ مع الملبؾ الشاغميف ليا ك المحافظة عمييا، يستكجب ك 
النظاـ ك غير مخالؼ لمقانكف ف طريؽ تنظيـ الممكية المشتركة كحمايتيا كفقا لنظاـ متبع ك ع

ذلؾ بتشكيؿ جمعية الشركاء المتمثمة في الجمعية العامة التي تتمتع ك  العاـ العمراني،
كذا ليا صلبحيات تسيير الأجزاء ركة ك عنكية تتكلى إدارة الممكية المشتبالشخصية الم

المشتركة، كما تكمؼ متصرؼ بتنفيذ قراراتيا إضافة إلى المالؾ الشريؾ لذم أقر لو 
 المشرع بالإدارة.
أف ينتفع بحرية الأجزاء الخاصة الؾ الشريؾ التمتع بجزئو الخاص ك كما يحؽ لمم

لمساس بحقكؽ الآخريف أك إلحاؽ الضرر بيـ في الممكية، المشتركة، كما عميو عدـ اك 
 المساىمة في الأعباء.كيمتزـ بحضكر جمسات الجمعية ك 

الملبؾ الشركاء كما حدد نية لمممكية العقارية المشتركة ك سف المشرع الجزائرم حماية قانك ك 
ي ؾ نتيجة العلبقات التالمالؾ الشريمسؤكلية كلب مف الجمعية العامة كالمتصرؼ ك 

في حالة كجكد أم خلبفات بينيما يمكف لكؿ الأطراؼ الثلبثة الحؽ في أف تربطيـ، ك 
المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصيا ضائية كفقا للئجراءات المطمكبة ك يمارسكا دعكل ق

 العقار ىي المختصة في حؿ ىاتو النزاعات.
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 خاتمة:
ف المشرع الجزائرم قد عالج نظاـ الممكية كأخيرا بعد تفصيؿ ىذه الدراسة كجدنا أ

المشتركة في العقارات مف خلبؿ تقديـ تعريؼ ليا، الذم خصو ضمف أحكاـ القانكف 
المدني ك الذم أبرز مجمكعة مف الخصائص التي تميزىا عف غيرىا مف المفاىيـ، 

الذم أثار بالإضافة إلى تبياف الطبيعة القانكنية عمى أنيا ممكية ذك طبيعة خاصة، الأمر 
جزء  جدلا في تحديد مشتملبتيا كتصنيؼ الأجزاء المككنة ليا، كالمجزئة إلى عنصريف ،

جزء مشترؾ، يتكاجداف ضمف كؿ حصة مف الحصص المقسمة بيف الملبؾ، خاص ك 
بحيث يككف لكؿ مالؾ جزء خاص مفرزا ينفرد بو لكحده، كجزء مشترؾ مشاع مع بقية 

 عزؿ عف الجزء الخاص.الملبؾ يستحيؿ قسمتو أك بيعو بم
كما نجد المشرع الجزائرم اعتمد عمى جيازيف أساسيف في إدارة الممكية العقارية 
المشتركة ألا كىما الجمعية العامة ك المتصرؼ، حيث تتشكؿ الجمعية العامة مف جماعة 
الشركاء تتكلى إدارة الممكية المشتركة، كليا صلبحيات في تسيير الأجزاء المشتركة، ك 

 صرؼ الذم يكمؼ مف قبؿ الجمعية العامة ك يعمؿ عمى تنفيذ قرارتيا .المت
الملبؾ الشركاء بدءا رع حماية قانكنية ليذه الممكية ك إضافة إلى ذلؾ فقد كفؿ المش

بإختيار المكقع المناسب لتشييد الممؾ المشترؾ مع إجبارية إعداد تصاميـ ليذا البناء 
الملبؾ الشركاء كالتدابير اللبزمة ك ات لحماية العمارة متابعتو إلى النياية، كما أكرد إجراءك 

 المتخذة لمحماية مف أخطار الحريؽ ك الزلازؿ.
كما أف تعدد الأشخاص في الممكية المشتركة قد تؤدم إلى حدكث نزاعات تتطمب 
عند الضركرة المجكء إلى القضاء لأجؿ حميا، كلا يتأتى ذلؾ إلا بعد تحديد مسؤكلية كؿ 

 ص الممكية المشتركة نتيجة العلبقات التي تربطيـ .شخص مف أشخا
كمف خلبؿ دراستنا لمختمؼ جكانب النظاـ القانكني لمممكية المشتركة فقد تكصمنا 

 إلى جممة مف النتائج نكردىا في ما يمي :
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كضع المشرع الجزائرم أسس كفيمة لإدارة الأملبؾ المشتركة ك أجيزة فعالة ك أساسية  -
بالإضافة إلى  تكريس آليات لحمايتيا ككضع حد لمنزاعات التي تطرأ لممحافظة عمييا، 

  عمييا.
تجمع الممكية المشتركة في تعريفيا بيف الممكية المفرزة مف ناحية الحصص الخاصة -

 لكؿ شريؾ كبيف الممكية الشائعة مف ناحية الأجزاء المشتركة .
كما أف لكؿ مالؾ في الممكية ينحصر مجاؿ تطبيؽ الممكية المشتركة في العقارات فقط، -

اء المشتركة لو سمطة الإستعماؿ المشتركة نصيبا في الأجزاء الخاصة، كنصيب في الأجز 
 الانتفاع.كالإستغلبؿ ك 

دارة تسييرىا عمى جيازيف - اعتماد المشرع الجزائرم في تطبيؽ نظاـ الممكية المشتركة كا 
الكاقع نادرا ما نجد ىذه الأجيزة أساسيف ىما الجمعية العامة ك المتصرؼ، لكؿ في أرض 

قبؿ  الثقافة كالحس المدني المتطكر لدل الأشخاصكذلؾ بسبب غياب الكعي القانكني ك 
ليسيؿ فيمو مف قبؿ المجتمع ككنو ينبع مف الثقافة أف تككف ىناؾ نصكص قانكنية،

 الاجتماعية العامة.
ممكية لكنيا كردت في نصكص القكانيف تناكلت ىذه الـ أنو ىناؾ العديد مف المراسيـ ك رغ-

 لعمؿ عمى تطبييا عمى أرض الكاقع.متفرقة مما يصعب الإلماـ بيا كا قانكنية
 تككيف ىيئات مختصة في تسيير الأملبؾ المشتركة . -
خكؿ القانكف ىيئات لمممكية المشتركة حؽ في التقاضي  مف أجؿ حماية الممؾ كالملبؾ -

معية برفع ىذه الدعاكم القضائية، حيث نرل دائما لكف في أرض الكاقع نادرا ما تقكـ الج
 الأشخاص ليـ الذيف يمجئكف إلى رفع ىذه الدعاكم مف أجؿ حماية أجزائيـ المشتركة.

بناءا عمى النتائج   المتكصؿ إلييا تكصمنا إلى مجمكعة مف التكصيات تتتمثؿ فيما يمي: 
ية المشتركة كذلؾ عف طريؽ كسائؿ ضركرة التكعية الثقافية ك القانكنية لمفرد بنظاـ الممك-

ممتقيات دكرية تختص الإعلبـ بما فيو التمفزيكف لتحسيس المالكيف المشتركيف أك بتنظيـ 
 .بيا البمديات
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ضركرة إيجاد تشريع مكحد عمى شكؿ تقنيف كتجميع النصكص المتفرقة ليذه الممكية  -
 لكاقع .ضمف قانكف خاص مبسط يسيؿ الرجكع إليو كالعمؿ بو عمى ارض ا

الشاغميف بإنشاء الييئات المسيرة كاعد آمرة تمزـ الملبؾ الشركاء ك المجكء إلى سف ق-
لمممكية المشتركة ضمف فترة محددة, تحت طائمة غرامات مالية في حالة عدـ تنفيذ ىذا 

 الالتزاـ.
تككيف آليات الرقابة عمى الصعيد المركزم التي تكمؼ بمراقبة مدل تطبيؽ إنشاء ك -

 المتصرؼ.ككذا مراقبة أعماؿ الجمعية ك  ة المشتركة في البناءات الجماعية,الممكي
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 الممخص:

الممكية العقارية المشتركة ذات كضعية عقارية خاصة التي تككف عمييا العقارات المبنية 
صص تحتكم كؿ حصة عمى جزء خاص ينفرد بو مقسمة بيف عدة أشخاص كفؽ ح

المالؾ كالشقة، كنصيب في الأجزاء المشتركة كالجدراف، كالتي لا يمكف أف تككف محلب 
لدعكل التقسيـ أك بيعا بالمزايدة بمعزؿ عف الأجزاء الخاصة، كلضماف حسف سير إدارة 

ملبؾ الشركاء الممكية المشتركة ك المحافظة عمييا كضع المشرع آليات ، كما منح لم
جراءات قانكنية قبؿ البناء كأثنائو كحدد  حماية قانكنية شاممة عف طريؽ كضع قيكد كا 
مسؤكلية كؿ شخص مف أشخاص ىذه الممكي نتيجة العلبقة التي تربطيـ، ك خكؿ لكؿ 
كاحد منيـ حؽ التقاضي في حالة نشكب نزاع ك ذلؾ كفؽ إجراءات قانكنية محددة ك التي 

 التي يقع عمييا العقار. تتـ لدل المحكمة

 .الأجزاء المشتركة، الملكية المشتركة، حق التقاضي  الكلمات المفتاحية:

Abstract: 

Joint real estate ownership has a special real estate status in which the 

built properties are divided between several people according to shares. Each 

share contains a special part that is unique to the owner, such as an 

apartment, and a share in the common parts, such as the walls, which cannot 

be the subject of a partition lawsuit or a sale by auction, in isolation from the 

private parts. To ensure the proper management and preservation of joint 

property, the legislator established mechanisms. It also granted the co-

owners comprehensive legal protection by setting restrictions and legal 

procedures before and during construction. Itdefined the responsibility of 

each person of this property as result of the relationship that binds them, and 

granted each of them the right to litigation. In the event of a dispute, this is in 

accordance with specific legal procedures that take place before the court in 

which the property is located 

Keywords : common parts, common ownership, right of litigation. 

 


