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  ملخص
  

  

  

دا وفѧي  حѧ یقتضي المال الشائع أو الملكیة الشائعة وجود مجموعة من الأشخاص یملكѧون شѧیئا وا  

نفѧѧس الوقѧѧت، وھѧѧذا مѧѧن شѧѧأنھ أن یѧѧؤدي إلѧѧى عѧѧدم اسѧѧتثماره ایجابیѧѧا، نتیجѧѧة تصѧѧادم وتѧѧزاحم بѧѧین جمیѧѧع    

   .ي فرضھا علیھم القانونحقوق الشركاء، وعدم قیامھم بالالتزامات الت
  

وحتى یسѧتثمر المѧال الشѧائع علѧى أحسѧن وجѧھ، فѧإن المشѧرع تѧدخل لتنظѧیم ھѧذه الملكیѧة تنظیمѧا               

دقیقѧѧا، وذلѧѧك بتكѧѧریس حقѧѧوق لكѧѧل واحѧѧد مѧѧن الشѧѧركاء المشѧѧتاعین، وتقییѧѧدھا بمبѧѧدأ عѧѧام یتمثѧѧل فѧѧي عѧѧدم   

  .من شأنھا المحافظة علیھم، تقع على عاتق كل واحد منھالإضرار بحقوق باقي الشركاء، والتزامات 

ولمѧѧا كانѧѧت الملكیѧѧة الشѧѧائعة أو المѧѧال الشѧѧائع نوعѧѧان، ملكیѧѧة شѧѧائعة مؤقتѧѧة، وملكیѧѧة شѧѧائعة دائمѧѧة، فѧѧإن    

  .المشرع نظم ھذه الحقوق والالتزامات بما یتلائم ویتناسب مع كل نوع من ھذین النوعین 

الشѧѧركاء بحѧѧق ملكیѧѧة لحصѧѧتھ    ففѧѧي الملكیѧѧة الشѧѧائعة العادیѧѧة أو المؤقتѧѧة اعتѧѧرف لكѧѧل واحѧѧد مѧѧن    

الشائعة، التي تكون في مجموع المال الشائع، ومن ثم أعطى لھ الحقوق التي یتمتع بھا صاحب الملكیѧة  

المفرزة، وھي حق الاستعمال والاستغلال وحق التصرف مع تنظیمھا تنظیما دقیقѧا یتناسѧب مѧع طبیعѧة     

       ѧركاء ھѧائر الشѧوق سѧرار بحقѧول دون الإضѧائع، یحѧة،   المال الشѧن جھѧة      ذا مѧي آلیѧا فѧك جلیѧح ذلѧویتض

وحقوق تتناسب مѧع طبیعѧة المѧال الشѧائع وھѧي حѧق       قسمة المھایأة التي نظم بھا الانتفاع بالمال الشائع ، 

الاسѧترداد الѧذي یمكѧن الشѧركاء مѧѧن إبعѧاد الأجنبѧي عѧن المѧال الشѧѧائع، وحѧق طلѧب القسѧمة الѧذي یمكѧѧن             

وفѧي مقابѧل تلѧك الحقѧوق فѧإن      ، المفرزة، من جھة أخرى الشریك بالخروج من حالة الشیوع إلى الملكیة

  .المحافظة على المال الشائع تضمنالمشرع رتب على عاتق كل واحد من ھؤلاء الشركاء التزامات 

عنایѧة فائقѧة، لا   بھѧا المشѧرع   أما الملكیѧة الشѧائعة الدائمѧة أو المѧال الشѧائع الإجبѧاري فقѧد عنѧى            

قѧѧارات المبنیѧѧة، وھѧѧذا حتѧѧى یحقѧѧق ھѧѧذا الشѧѧیوع الإجبѧѧاري الغѧѧرض   الملكیѧѧة المشѧѧتركة فѧѧي العفѧѧي سѧѧیما 

ویتضѧح ذلѧك جلیѧا بتنظѧیم الحقѧوق التѧي یتمتѧع بھѧا كѧل مالѧك مشѧترك،            ، والھدف الѧذي أوجѧده مѧن أجلѧھ    

وأیضا بتنظیم الالتزامات التي تقع على كل واحد من الملاك الشركاء، فبعدما اعتѧرف لكѧل واحѧد مѧنھم     

لمشѧѧتركة أو الملكیѧѧة المشѧѧتركة، فقѧѧد مѧѧنح لھѧѧم سѧѧلطات أو حقѧѧوق صѧѧاحب     بحѧѧق الملكیѧѧة فѧѧي الأجѧѧزاء ا 

الملكیة المفرزة، من حیث حق الاستعمال وحق الاستغلال وحق التصرف، ولكن بتنظیم ھѧذه السѧلطات   



بمѧѧا یتناسѧѧب وطبیعѧѧة المѧѧال الشѧѧائع الإجبѧѧاري، بѧѧل بمѧѧا یتناسѧѧب ویتوافѧѧق مѧѧع كѧѧل صѧѧورة مѧѧن صѧѧوره،      

رى تقتضیھا كل صورة من صѧوره أیضѧا، إذ مѧنح حѧق إنشѧاء الجمعیѧة       بالإضافة إلى تكریس حقوق أخ

المدنیة لإدارة الملكیة المشتركة في العقارات المبنیة، ومنح لمدیرھا سѧلطات واسѧعة لإداراتھѧا، والحѧق     

الذي یتمتع بھ كل مالك لإدارتھا عند عدم وجود ھذه الأخیرة، بالإضѧافة إلѧى حѧق التعѧدیل فѧي الأجѧزاء       

لحقѧѧوق بالتبعیѧѧة الناتجѧѧة عنھѧѧا، كمѧѧا مѧѧنح للشѧѧركاء  الѧѧذین لھѧѧم القѧѧدر الأكبѧѧر فѧѧي قیمѧѧة             المشѧѧتركة، وا

الحصص في ملكیة الأسرة حق تعیین مدیر أو أكثر لإدارة ھذه الملكیة، كما أنھ مѧنح المالѧك فѧي ملكیѧة     

الحѧѧائط المشѧѧترك، حѧѧق التعلیѧѧة والمشѧѧاركة فیѧѧھ، فھѧѧذه الحقѧѧوق تتناسѧѧب مѧѧع كѧѧل غѧѧرض وھѧѧدف الѧѧذي       

  .لمشرع الجزائري لتحقیقھ من خلال ھذه صور الشیوع الإجباري السابقة الذكرخصصھ ا

وفѧѧي مقابѧѧل تلѧѧك الحقѧѧوق فѧѧإن المشѧѧرع أیضѧѧا رتѧѧب عѧѧدة التزامѧѧات علѧѧى كѧѧل واحѧѧد مѧѧن الشѧѧركاء   

المشتركین، لیحѧافظ علѧى ھѧذا الشѧیوع الإجبѧاري حتѧى یبقѧى علѧى الѧدوام، یحقѧق ھدفѧھ، وتتمحѧور ھѧذه              

التزامین أساسیین، الأول یتمثل في الالتزام بعدم طلب القسѧمة لتعارضѧھا مѧع    الالتزامات بشكل عام في 

الغرض الذي خصصھ المشرع الجزائري للشیوع الإجباري، والثاني یتمثѧل فѧي الاشѧتراك فѧي النفقѧات      

الناتجة عن الصیانة وحفظ الشیوع الإجباري، وقد خصص بالإضѧافة إلѧى ھѧذین الالتѧزامین، التزامѧات      

أیضا مѧع كѧل صѧورة مѧن صѧور الشѧیوع الإجبѧاري سѧالفة الѧذكر، فقѧد أوجѧب علѧى كѧل              خاصة تتناسب 

شریك مالك في الملكیة المشѧتركة أن یلتѧزم بنظѧام الملكیѧة المشѧتركة عنѧد وضѧعھ مѧن طѧرف الجمعیѧة،           

وأما فیما یخص ملكیة الأسѧرة ، فقѧد أوجѧب علѧى الشѧریك فیھѧا ألا یطلѧب القسѧمة خѧلال المѧدة القانونیѧة            

فیھا، وأما في ملكیة الحائط المشترك فقد أوجب على الشریك بعدم فتح فѧي الحѧائط المشѧترك    التي تدوم 

  . مطلات أو مناور، أو فتوحات تضر بھ

   

    

  

  

  

  

  
  

  

  

  



  

  

  

   نوعرفا شكر
  
  
  

  
أحمد االله تعالى حمدًا كثیرًا، وأشكره شكرًا جزیلاً لما منّ بھ عليّ من إعانة وتوفیق بأن  

  .ا في میـزان حسناتيصالح ا البحـث الذي أرجوا أن یكون عملاًأوصلني إلى إنھاء ھذ

  

 ،الدكتور عـــمروخلیــلالمشرف وفي ھذا المقام لا یفوتني أن أتقدّم بجزیل الشكر إلى الأستاذ 

  الذي تفضّل  بإشرافھ على ھذه المذكرة بكل تفان واھتمام، مانحًا إیّاي كل النصائح والمساعدات

  .العمل على أحسن وجھاللازمة لإنجاز ھذا 

  

كما لا یفوتني أیضًا توجیھ أسمى التشكرات إلى الأساتذة الكرام أعضاء لجنة المناقشة لقبولھم 

  .مناقشة ھذه المذكرة، وإلى كـــل من ساعدني من قریب أو بعید  في إتمامھا

  

  

  
  
  
  
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  

  

  

  إھداء
  
  
  

لѧي جمیѧع الظѧروف المسѧاعدة للوصѧول      أھدي ثمرة جھدي أولا وقبل كل شيء إلى اللذین وفرا 

  إلى ھذا المستوى ولإنجاز ھذا العمل، والدي العزیزین أطال االله في عمرھما

كما أھدي عملѧي ھѧذا إلѧى التѧي سѧاندتني، وتعبѧت مѧن أجلѧي، وسѧدت أزري وغرسѧت فѧي حѧب               

لѧى كѧل   البحث، وبعثѧت فѧي روح العѧزم والثقѧة والطمѧوح، زوجتѧي الغالیѧة، وإلѧى إخѧواني وأخѧواتي، وإ          

الأصѧدقاء والѧѧزملاء والأحبѧاب وأخѧѧص بالѧذكر الأخ قѧѧوادري الأخضѧر وجѧѧاب االله عبѧد الوھѧѧاب، وإلѧѧى      

 .جمیع من ساعدني لإتمام ھذا العمل

  .أھدي ھذا العمل                                        
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  مقدمة 
  
  

  

تنمیѧѧѧة واسѧѧѧتثمار المѧѧѧال وإدارتѧѧѧھ واسѧѧѧتغلالھ إیجابیѧѧѧا، معرفѧѧѧة صѧѧѧاحب المѧѧѧال بѧѧѧالحقوق   تقتضѧѧѧي 

فѧѧإذا كѧѧان  ،  یقررھѧѧا لѧѧھ القѧѧانون، وھѧѧذا قصѧѧد تحریѧѧك العجلѧѧة الاقتصѧѧادیة لѧѧذلك المѧѧال     والسѧѧلطات التѧѧي  

لصاحب المال المفرز إفرازا تاما سھولة في تنمیتھ واستثماره وإدارتھ واستعمالھ، كونھ یسѧتأثر ویتمتѧع   

 ѧھ بجمیع السلطات والحقوق التي كرسھا لھ القانون بشكل انفرادي، ولا ینازعھ في ذلك شخص أخر، فل

حق التصرف وحق الاستغلال وحق الاستعمال، وھذا مضѧمون حѧق الملكیѧة الѧذي یمارسѧھ علѧى شѧيء        

  .مفرزا

فѧإن الأمѧѧر علѧѧى خѧѧلاف ذلѧѧك فѧѧي تنمیѧة واسѧѧتثمار وإدارة واسѧѧتعمال المѧѧال الشѧѧائع العѧѧادي، كѧѧون    

ملكیة المال الشائع منقسمة بѧین عѧدة أشѧخاص علѧى نفѧس الشѧيء وفѧي نفѧس الوقѧت، ممѧا یجعѧل تحقیѧق             

ذلѧѧك أمѧѧرا صѧѧعبا لتصѧѧادم وتѧѧزاحم حقѧѧوق وسѧѧلطات الشѧѧركاء المتسѧѧاویة علѧѧى نفѧѧس الشѧѧيء، فѧѧإذا كѧѧان       

لصѧѧاحب الملكیѧѧة المفѧѧرزة أن یمѧѧارس جمیѧѧع حقوقѧѧھ وسѧѧلطاتھ علѧѧى المѧѧال دون أن یتوقѧѧف ذلѧѧك علѧѧى         

شخص أخر، فإن ممارسة الشریك حقوقھ في المال الشѧائع العѧادي یكѧون مقیѧدا بعѧدم الإضѧرار بحقѧوق        

  .لآخرینشركاء ا

وھذا مѧا یѧؤدي غالبѧا إلѧى تجمیѧد المѧال الشѧائع وتعطیѧل العجلѧة الاقتصѧادیة لѧھ، نتیجѧة النزاعѧات              

والإشѧكالات المترتبѧѧة عѧن تѧѧزاحم وتصѧادم  حقѧѧوق جمیѧع الشѧѧركاء فیمѧا بیѧѧنھم، بالإضѧافة إلѧѧى أن نظѧѧام        

  . الشیوع بحد ذاتھ نظام مؤقت سینتھي في وقت من الأوقات

لمشرع إلى المال الشائع العادي أو المؤقت نظѧرة تشѧجیع وترحیѧب، بѧل     ومن أجل ذلك لا ینظر ا

یذھب عكس وجھѧة الأفѧراد الѧذین فѧي كثیѧر مѧن الحѧالات یبقѧون علѧى حالѧة الشѧیوع، ویقѧر فѧي الأصѧل               

وذلك بتشجیع الأفراد بالخروج منѧھ، ویجعѧل    "لا إجبار على البقاء في الشیوع " قاعدة عامة تتمثل في 

طلب فضھ عن طریѧق القسѧمة، وعѧدم إجبѧاره علѧى البقѧاء فیѧھ، وھѧذا قصѧد إعѧادة           لكل شریك الحق في 

  .ذلك المال إلى التداول للمساھمة في تحریك العجلة الاقتصادیة
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فإذ كان المشرع لا یجبر الأفراد على الخروج من الشیوع إذا ما استبقوا على حالتھ، فإنѧھ تѧدخل   

، مѧن شѧأنھ أن یشѧجع الأفѧراد علѧى الاسѧتثمار       ؤقتة تنظیما دقیقالتنظیم ھذه الملكیة الشائعة العادیة أو الم

، وذلك بتكریس حقوق والتزامات لكل واحѧد مѧن الشѧركاء المشѧتاعین،     والاستغلال الأمثل للمال الشائع 

الإضرار بحقوق بѧاقي الشѧركاء، والمحافظѧة علѧى المѧال الشѧائع، فلѧو لѧم یتѧدخل المشѧرع           وتقییدھا بعدم 

الشѧѧائعة والموازنѧѧة بѧѧین جمیѧѧع حقѧѧوق الشѧѧركاء، لتقѧѧاعس الأفѧѧراد فѧѧي اسѧѧتثمارھا         لتنظѧѧیم ھѧѧذه الملكیѧѧة  

واسѧѧتغلالھا نتیجѧѧة عѧѧدم معرفѧѧة كѧѧل شѧѧریك بحقوقѧѧھ اتجѧѧاه المѧѧال الشѧѧائع، والالتزامѧѧات التѧѧي تقѧѧع علیѧѧھ         

اتجاھѧھ، وھѧѧذا مѧѧا یѧѧؤدي إلѧى إھمѧѧال المѧѧال الشѧѧائع مѧن طѧѧرف الشѧѧركاء، ممѧѧا یѧؤدي إلѧѧى عرقلѧѧة التنمیѧѧة      

للمجتمع، حیث أن التنظیم الذي أقره المشرع من شأنھ تشجیع الأفراد وحثھم على اسѧتغلال  الاقتصادیة 

  .وإدارة المال الشائع، مما یعود علیھم بالنفع وعلى المجتمع

فѧإذا كѧѧان المشѧѧرع لا ینظѧѧر إلѧѧى المѧѧال الشѧائع العѧѧادي أو المؤقѧѧت نظѧѧرة تشѧѧجیع وترحیѧѧب، فإنѧѧھ     

ع أخر من حالات الشیوع، وأرادھا أن تكون دائمѧة غیѧر   ذھب عكس ذلك في بعض الحالات وأوجد نو

قابلة للقسمة، وھذا ما یعѧرف بالشѧیوع الإجبѧاري أو الملكیѧة الشѧائعة الإجباریѧة، وذلѧك بتكѧریس حقѧوق          

والتزامѧات لكѧل شѧѧریك تتناسѧب مѧѧع ھѧذا النѧѧوع مѧن الشѧѧیوع، وذلѧك لتحقیѧѧق الغѧرض الѧѧذي أوجѧدت مѧѧن          

تركة في العقارات المبنیة، فھذا النوع مѧن الشѧیوع أوجѧده المشѧرع     أجلھ، كما ھو الحال في الملكیة المش

  .لیبقى على الدوام لتحقیق الغرض الذي أوجده من أجلھ ألا وھو الحق في السكن

وقد شكل الحق في السكن في الجزائر عدة تقلبѧات، فیمѧا یخѧص تسѧییر وإدارة الملكیѧة المشѧتركة       

-81لѧى أزمѧة السѧكن، خاصѧة بعѧد صѧدور القѧانون رقѧم         في العقارات المبنیة المخصصة لھ، للقضاء ع

المعѧѧѧدل والمѧѧѧتمم، یتضѧѧѧمن التنѧѧѧازل عѧѧѧن الأمѧѧѧلاك العقاریѧѧѧة ذات         07/02/1981المѧѧѧؤرخ فѧѧѧي    01

الإسѧѧتعمال السѧѧكني أو المھنѧѧي أو التجѧѧاري أو الحرفѧѧي التابعѧѧة للدولѧѧة و للجماعѧѧات المحلیѧѧة و مكاتѧѧب       

-03، والمرسѧѧوم التنفیѧѧذي رقѧѧم  والأجھѧѧزة العمومیѧѧةالترقیѧѧة والتسѧѧییر العقѧѧاري والمؤسسѧѧات والھیئѧѧات  

، الذي یحدد شروط وكیفیѧات التنѧازل عѧن الأمѧلاك العقاریѧة التابعѧة       2003غشت  7المؤرخ في  269

 ، 2004للدولѧة ولѧدواوین الترقیѧة والتسѧییر العقѧاري الموضѧوعة حیѧز الاسѧتغلال قبѧل أول ینѧایر سѧѧنة           

طѧѧرف ملاكھѧѧا خاصѧѧة فѧѧي جوانبھѧѧا المالیѧѧة، بعѧѧدما كانѧѧت   ممѧѧا أدى إلѧѧى صѧѧعوبة تسѧѧییرھا وإدارتھѧѧا مѧѧن

الدولة تسھر على تسییرھا وإدارتھا، وھذا راجع لعدم معرفتھم بحقوقھم والتزامѧاتھم اتجاھھѧا، ممѧا نѧتج     

  .عنھ تدھور الإطار المعیشي للسكان الأحیاء

ئѧري إلѧى   ونتیجѧة سѧوء تنظѧیم وإدارة الملكیѧة المشѧتركة مѧن طѧرف ملاكھѧا، أدى بالمشѧرع الجزا         

إیجاد نمط جدید لتنظیم وتسییر الأملاك المشتركة، وذلك بتكریس حقوق والتѧـزامات لكѧل مالѧك تناولھѧا     

المحدد للقواعد المتعلقة بالملكیة المشѧتركة وتسѧییر    12/11/1983المؤرخ في  666-83القانون رقم 
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، 07/03/1994رخ فѧѧي المѧؤ  59-94، المعѧѧدل والمѧتمم بالمرسѧوم التنفیѧѧذي رقѧم     العمѧارات الجماعیѧة  

  .بالإضافة للأحكام التنظیمیة المتعلقة بھ

وسوء تسییر وتنظیم الملكیة المشتركة لا یطرح فقط بالنسبة للعقارات التي تنازلѧت علیھѧا الدولѧة    

للخѧѧواص، وإنمѧѧا یطѧѧرح كѧѧذلك بالنسѧѧبة للعقѧѧارات المبنیѧѧة مѧѧن طѧѧرف المѧѧراقین العقѧѧاریین، فمنѧѧذ صѧѧدور   

المتعلѧѧѧق بالنشѧѧѧاط العقѧѧѧاري ، طѧѧѧرح  01/03/1993المѧѧѧؤرخ فѧѧѧي  03-93المرسѧѧѧوم التشѧѧѧریعي رقѧѧѧم 

إشѧѧكال فیمѧѧا یخѧѧص تسѧѧییر وتنظѧѧیم العقѧѧارات المبنیѧѧة مѧѧن طѧѧرف ھѧѧؤلاء المѧѧراقین، خاصѧѧة بعѧѧد تسѧѧلیمھا   

لملاكھѧѧا، فعѧѧدم معѧѧرفتھم بѧѧالحقوق والتزامѧѧات المتعلقѧѧة بالملكیѧѧة المشѧѧتركة، أدى إلѧѧى تѧѧدھور الوضѧѧعیة     

نھ عدة نزاعات بین الملاك، رغم تنظیمھ لھذه الملكیة في ثلاثѧة مѧواد مѧن    العامة للعقارات، حیث نتج ع

  .منھ 26إلى المادة  24المادة 

  :وعلى ضوء ما تقدم، فإن موضوع الدراسة یطرح إشكالیة قانونیة تتمحور في

إلى أي مدى یخول القانون لكل شریك من الشركاء في المال الشائع من حقوق ؟ وما یفرضھ علیھ من 

  امات، حتى یتمتع بھ و یستثمره استثمارا إیجابیا ؟التز

  

وعلѧѧى ھѧѧذا الأسѧѧاس لقѧѧد اخترنѧѧا أن یكѧѧون ھѧѧذا البحѧѧث ھѧѧو حقѧѧوق والتزامѧѧات الشѧѧریك فѧѧي المѧѧال    

الشائع، وكان من الأسباب التي دفعتنا إلى اختیار ھذا الموضوع أھمیتھ العملیة، حیث القضѧایا المتعلقѧة   

ة في الواقع، وأمام المحاكم فبمجرد قیام حالة الشیوع في المال بѧین  بھ الیوم من أكثر القضایا المطروح

الأفراد وبصفة خاصة بین الورثѧة حتѧى تقѧوم عѧدة نزاعѧات فیمѧا بیѧنھم، مѧن حیѧث التصѧرف فѧي المѧال             

الشѧѧائع واسѧѧتعمالھ واسѧѧتغلالھ و مѧѧن حیѧѧث قسѧѧمتھ، وكѧѧذلك الشѧѧأن فѧѧي الملكیѧѧة المشѧѧتركة فѧѧي العقѧѧارات     

تطѧѧرح عѧѧدة مشѧѧاكل فیمѧѧا یخѧѧص تنظیمھѧѧا وتسѧѧییرھا، والحقѧѧوق والالتزامѧѧات        المبنیѧѧة، التѧѧي أصѧѧبحت   

  :المتعلقة بھا، وتتلخص ھذه المشاكل في 

 التدھور المستمر للملكیة المشتركة نتیجة عѧدم معرفѧة أصѧحابھا بѧالحقوق والالتزامѧات المتعلقѧة         -

  بالصیانة

 الغیاب شبھ التام لأجھزة تسییرھا  -

 المتعلقة بھاكیفیة إدارة النفقات  -

 كثرة نزاعات الجوار في استعمال واستغلال الأجزاء البناء المشتركة -

ونتیجѧة لھѧѧذه الأھمیѧة، فѧѧإن المشѧرع الجزائѧѧري قѧد عѧѧالج وضѧبط حقѧѧوق والتزامѧات الشѧѧریك فѧѧي        

حѧق الملكیѧة   "المال الشائع في القانون المدني في القسم الرابع والخامس على التوالي، من الفصѧل الأول 

الحقѧوق العینیѧة   "، مѧن الكتѧاب الثالѧث المعنѧون تحѧت عنѧوان      "حق الملكیѧة "، من الباب الأول "عامبوجھ 

حیث تناول في القسم الرابع الملكیة الشائعة وتناول فیھا الشیوع العادي والمؤقѧت مѧن المѧادة    "  الأصلیة
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اول فѧي القسѧم   بینما تنѧ  742إلى  738، ودرج تحت ھذا القسم ملكیة الأسرة من المادة 737إلى  713

 772إلѧى   743الخامس حالة الشیوع الإجباري في الملكیة المشتركة فѧي العقѧارات المبنیѧة مѧن المѧادة      

  .ولأھمیة ھذه الأخیرة فإن المشرع  تناولھا أیضا في عدة تنظیمات خاصة بھا

حѧاول  ولما كانت جمیع الحقوق والالتزامات مصدرھا القانون، إذ لا حق لا یحمیھ القانون فإننѧا ن 

أن نبѧѧین فѧѧي ھѧѧذا البحѧѧث حقѧѧوق والتزامѧѧات كѧѧل شѧѧریك مشѧѧتاع، فѧѧي كѧѧلا نѧѧوعین مѧѧن الشѧѧیوع، العѧѧادي      

والإجبѧѧѧاري وفقѧѧѧا لمѧѧѧا تناولѧѧѧھ  المشѧѧѧرع الجزائѧѧѧري فѧѧѧي القѧѧѧانون المѧѧѧدني والقѧѧѧوانین الخاصѧѧѧة بالملكیѧѧѧة     

 المشѧѧتركة، ومѧѧدى مѧѧا وصѧѧل إلیѧѧھ الفقѧѧھ القѧѧانوني فѧѧي ھѧѧذا الشѧѧأن، مѧѧع مقارنتھѧѧا بمѧѧا ورد فѧѧي بعѧѧض             

التشریعات كالمصري واللبناني، وھذا قصѧد تحدیѧد الطبیعѧة القانونیѧة لھѧذه الحقѧوق والالتزامѧات بصѧفة         

  .دقیقة ومحددة

ومن أجل ذلك سنحاول جاھدین على أن نساھم في بنѧاء دراسѧة خاصѧة بھѧذا الموضѧوع ، تشѧمل       

ء فѧي المѧال الشѧائع،    فقط تعریف وتحدید كل الحقوق والالتزامات التي یتمتع بھا كѧل واحѧدا مѧن الشѧركا    

معتمѧѧѧدین علѧѧѧى المѧѧѧنھج التحلیلѧѧѧي الوصѧѧѧفي، والمقѧѧѧارن عنѧѧѧدما تقتضѧѧѧي الدراسѧѧѧة المقارنѧѧѧة مѧѧѧع بعѧѧѧض     

التشѧѧریعات فѧѧي بعѧѧض الأحیѧѧان، حتѧѧى تنفѧѧرد الدراسѧѧة عѧѧن بѧѧاقي الدراسѧѧات التѧѧي تناولѧѧت ھѧѧذه الحقѧѧوق      

یѧأتي ممѧن ھѧو     والالتزامات ضمن عناوین مختلفة، أو خصصت لتناول أحد ھذه الحقوق فقѧط، علѧى أن  

  :أقدر منا على البحث، لیوضح من الأحكام ما وقفت عنده ھذه الدراسة، ونذكر منھا

تصرفات الشریك الѧواردة علѧى العقѧار الشѧائع، مѧن تقѧدیم محمѧد عقѧوني، مѧذكرة ماجسѧتیر، جامعѧة             -

  .2009البلیدة، جوان 

-      ѧѧذكرة ماجسѧѧل، مѧѧاة كحیѧѧدیم حیѧѧن تقѧѧائع، مѧѧار الشѧѧائیة للعقѧѧمة القضѧѧوان  القسѧѧدة، جѧѧة البلیѧѧتیر، جامع

2005. 

النظام القانوني للملكیة المشتركة، من تقدیم بلقاضѧي بلقاسѧم، مѧذكرة ماجسѧتیر، جامعѧة البلیѧدة، سѧنة         -

2000-2001. 

وھѧѧذا كلѧѧھ رغѧѧم قلѧѧة المراجѧѧع التѧѧي تناولѧѧت بالشѧѧرح الملكیѧѧة الشѧѧائعة والمشѧѧتركة فѧѧي العقѧѧارات       

صѧة التنظیمѧات الخاصѧة المتعلقѧة بالملكیѧة المشѧتركة، التѧي لѧم         المبنیة في القѧانون المѧدني الجزائѧري خا   

  . تستوفي حقھا من الشرح

وفي سبیل الإجابة  عن ھذه الإشكالیة ورغبѧة، فѧي تفصѧیل الموضѧوع المختѧار للدراسѧة ارتأیѧت        

  : التقسیم التالي

قѧت، وذلѧك فѧي    الفصل الأول كرسناه لإبراز حقوق والتزامات الشریك في المѧال الشѧائع العѧادي أو المؤ   

ثلاثѧة مباحѧث تناولنѧا فѧي المبحѧث الأول تحدیѧد مضѧمون المѧال الشѧائع العѧادي أو المؤقѧت، وفѧي الثѧاني              
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أفردناه للتعریف بكل الحقوق التي یتمتع بھا الشریك في المѧال الشѧائع العѧادي، بیمنѧا خصصѧنا المبحѧث       

  .الثالث لدراسة التزامات الشریك في المال الشائع العادي

ل الثاني خصصناه لإبراز حقوق و التزامات الشѧریك فѧي الشѧیوع الإجبѧاري  وذلѧك أیضѧا فѧي        أما الفص

ثلاثѧѧة مباحѧѧث نتنѧѧاول فѧѧي المبحѧѧث الأول تحدیѧѧد مضѧѧمون المѧѧال الشѧѧائع الإجبѧѧاري، أمѧѧا المبحѧѧث الثѧѧاني    

نمѧا  فنتعرف من خلالھ على الحقوق والالتزامات الشریك في الملكیة المشتركة فѧي العقѧارات المبنیѧة، بی   

نستعرض في الثالث حقوق والتزامات الشریك في ملكیة الأسѧرة وملكیѧة الحѧائط المشѧترك، وھѧذا علѧى       

أساس أن الشیوع الإجباري في الملكیة المشتركة في العقارات المبنیة حقوقѧا والتزامѧات، تختلѧف تمامѧا     

ي الغѧرض والھѧدف   عن الشیوع الإجباري في ملكیة الأسرة وملكیة الحائط المشترك، وذلك لاختلاف ف

المخصص لكل مѧنھم، وقѧد وزعنѧا كѧل مبحѧث مѧن المباحѧث الѧواردة فѧي الفصѧلین إلѧى مطالѧب وفѧروع              

  .حتى تفي بالغرض المقصود

ثم أنھینا موضوع الدراسة بخاتمة، حاولنا من خلالھا إبراز النتائج الأساسѧیة التѧي أوصѧلتنا إلیھѧا     

  .   دراستنا
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  1الفصل 

  حقوق والتزامات الشریك في المال الشائع العادي أو المؤقت

  

  

  

یتمتع صاحب الملكیة المفرزة بجمیع الحقѧوق والسѧلطات التѧي خولھѧا لѧھ القѧانون عنѧد ممارسѧتھ          

لھѧѧذه الحقѧѧوق، دون أن یتوقѧѧف ذلѧѧك علѧѧى شѧѧخص أخѧѧر، غیѧѧر أن الشѧѧریك فѧѧي المѧѧال الشѧѧائع لا یتمتѧѧع        

ن المشѧѧرع قѧد اعتѧرف لѧѧھ بحѧق الملكیѧة فѧѧي حصѧتھ الشѧائعة كمѧѧا       بحقوقѧھ بصѧفة انفرادیѧѧة، حتѧى وإن كѧا    

سѧѧوف نѧѧرى فیمѧѧا بعѧѧد، فقیѧѧده عنѧѧد ممارسѧѧتھ لحقوقѧѧھ بشѧѧرط یتمثѧѧل فѧѧي عѧѧدم الإضѧѧرار بحقѧѧوق بѧѧاقي            

  .الشركاء، لثبوت حقھم كذلك وفي نفس الوقت على ذلك المال الشائع

ئѧري عѧدة التزامѧات تقѧع     وفي مقابل تلك الحقوق للشریك على المال الشѧائع رتѧب المشѧرع الجزا    

  .على عاتق كل واحد من الشركاء والمشتاعین، وذلك حفاظا علیھ

وقѧد تنѧѧاول ونظѧѧم القѧانون المѧѧدني الجزائѧѧري الحقѧѧوق التѧي یتمتѧѧع بھѧѧا الشѧریك فѧѧي المѧѧال الشѧѧائع       

العادي أو المؤقت، والتزامات التي تقѧع علیѧھ اتجѧاه، تنظیمѧا دقیقѧا یتناسѧب مѧع طبیعѧة حѧق الشѧریك فѧي            

د فѧي ممارسѧتھا بمѧا فѧي یѧد كѧل مѧنھم        یمال الشائع، من شأنھ یضمن جمیع حقوق الشركاء، وذلك بالتقیال

عѧدة التزامѧات، وھѧذا كلѧھ فѧي القسѧم الرابѧع تحѧت عنѧوان الملكیѧة           لصالح البѧاقین، وذلѧك بفѧرض علѧیھم     

  .الشائعة، من الباب الأول، من الكتاب الثالث تحت عنوان الحقوق العینیة الأصلیة

  :محاورو لذلك نقسم  ھذا الفصل إلى ثلاثة     

  تحدید مضمون المال الشائع العادي أو المؤقت -        

  حقوق الشریك في المال الشائع العادي -        

  التزامات الشریك في المال الشائع العادي -        
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  تحدید مضمون المال الشائع العادي أو المؤقت .1.1

مفھѧѧوم : مبحѧѧث ثلاثѧѧة موضѧѧوعات لتحدیѧѧد مضѧѧمون المѧѧال الشѧѧائع وھѧѧي  سѧѧوف نبحѧѧث فѧѧي ھѧѧذا ال 

الشیوع في المال وتكییف حق الشریك في المال الشائع، ثم تقید ملكیѧة الشѧریك فیѧھ، وعلیѧھ سنخصѧص      

  :لكل منھا مطلب مستقل

  

  مفھوم الشیوع في المال .1.1.1

       ѧا یشѧزه عمѧادره، وتمییѧان مصѧھ وبیѧث تعریفѧذا    یتحدد مفھوم الشیوع من حیѧم ھѧھ نقسѧابھھ، وعلی

  :المطلب إلى ثلاثة فروع

  

 l'indivision(propriété )155(ص]1[ تعریѧѧѧѧف الشѧѧѧѧیوع أو الملكیѧѧѧѧة الشѧѧѧѧائعة  .1.1.1.1

)indivise)  

 یَاعًا          :الشیوع لغةѧِاعَ شѧَال شѧا، ویقѧى ذاع وفشѧر بمعنѧیْعُوعَةً الخبѧَیَعَانًا وشѧَشَیْعًا وشُیُوعًا ومَشَاعًا وش

 ѧѧھ ورافقѧѧى تبعѧѧھ بمعنѧѧلام  « ھ ومنѧѧاعَكُم االلهُ بالسѧѧَلاَمُ وشѧѧَاعَكُم السѧѧَبعكم االله  »شѧѧلام واتѧѧم السѧѧأي رافقك ،

السѧѧلام، ویقѧѧال شѧѧِیعَ و أَشѧѧْیَاعُ أي أتباعѧѧھ وأنصѧѧاره، ویقѧѧال كѧѧذاك سѧѧھم شѧѧَائِعٌ وشѧѧَاعٌ أي مشѧѧترك غیѧѧر   

           ѧَرده شѧیَعَاء ومفѧُع شѧیْعٌ جمѧَل، والشѧابع الرجѧا تتѧة لأنھѧي الزوجѧاعَةُ ھѧَارك،  مقسوم، والشѧیّعَة أي المش

 .، أي مشѧاعة »الѧدار شѧَیّعَةٌ بینھمѧا    «،أي مشارك لھ في أمر مُشَاع بینھمѧا، و »ھذا شَیّعٌ لھذا « ویقال

   )411(ص [2]

ویقال شѧائع بمعنѧى منتشѧر، وشѧائعة جمѧع شѧوائع بمعنѧى خبѧر غیѧر ثابѧت یتناقلѧھ النѧاس فѧي ظѧرف مѧن                

  )300 ( ص[3] .الظروف

 ھ : الشیوع قانوناѧري    فقد عرفѧدني الجزائѧانون المѧادة     ص [4]القѧي المѧى    713فѧص علѧث نѧإذا  «حی

ملѧѧك اثنѧѧان أو أكثѧѧر شѧѧیئا وكانѧѧت حصѧѧة كѧѧم مѧѧنھم فیѧѧھ غیѧѧر مقѧѧررة، فھѧѧم شѧѧركاء علѧѧى الشѧѧیوع وتعتبѧѧر     

مѧن القѧانون المѧدني     825وھذه المادة تقابل المادة  ». الحصص متساویة، إذا لم یقم دلیل على غیر ذلك

كѧѧѧویتي، و  818لبنѧѧѧاني، و 824عراقѧѧѧي، و 1021لیبѧѧѧي، و 834سѧѧѧوري، و  780المѧѧѧادة  المصѧѧѧري

، ویلاحѧѧظ أن  )255(ص [5]مѧѧن قѧѧانون المعѧѧاملات المدنیѧѧة لدولѧѧة الإمѧѧارات العربیѧѧة المتحѧѧدة،  1152

فѧѧѧي حѧѧѧین أن التشѧѧѧریع المصѧѧѧري وأغلѧѧѧب " غیѧѧѧر مقѧѧѧررة"القѧѧѧانون المѧѧѧدني الجزائѧѧѧري اسѧѧѧتعمل عبѧѧѧارة 

وھي الأصح قانونا، كѧون أن الملكیѧة الفردیѧة نوعѧان مفѧرزة      " زةغیر مفر"التشریعات استعملت عبارة 

  )234( ص[6] .وغیر مفرزة وھذه الأخیرة تدل على الملكیة الشائعة

ویتضѧѧح مѧѧن نѧѧص المѧѧادة أن الشѧѧیوع حالѧѧة قانونیѧѧة وھѧѧي صѧѧورة مѧѧن صѧѧور الملكیѧѧة، یسѧѧتوجب      

، ویتنѧاول ھѧذا الشѧیوع كѧل     ، یملكھا أكثѧر مѧن شѧخص واحѧد    )منقول أو عقار(مال معین بالذات لتوفرھا 
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المال الشائع غیر المنقسم، ویترتѧب عѧن ذلѧك أن حѧق الشѧریك یقѧع علѧى حصѧة معنویѧة شѧائعة فѧي ھѧذا             

المѧѧال ومѧѧن ثѧѧم فحѧѧق الملكیѧѧة علѧѧى المѧѧال الشѧѧائع ھѧѧو الѧѧذي ینقسѧѧم حصصѧѧا، دون أن ینقسѧѧم المѧѧال ذاتѧѧھ      

إذا قѧام دلیѧل علѧى غیѧر      والأصل أن تحتسب حصص الشѧركاء فѧي المѧال الشѧائع حصصѧا متسѧاویة، إلا      

ذلѧѧك، وتتحѧѧدد حصѧѧص الشѧѧركاء عѧѧادة عنѧѧد بѧѧدء الشѧѧیوع تبعѧѧا لمصѧѧدره، فѧѧإن كѧѧان میراثѧѧا عѧѧین القѧѧانون   

حصѧѧة كѧѧل وارث، وإن كѧѧان وصѧѧیة عѧѧین الموصѧѧى حصѧѧة كѧѧل موصѧѧى لѧѧھ، وإن كѧѧان عقѧѧد تكفѧѧل العقѧѧد   

  )796( ص [7].بتعیین حصة كل شریك

ر، وعلى الخصوص في ملكیѧة العقѧارات وسѧواء    والشیوع بھذا المعنى واسع الانتشار في الجزائ

كانت من الأرضي الزراعیѧة أو المبѧاني، نتیجѧة انتقѧال ملكیتھѧا بѧالمیراث إذ تنتقѧل ملكیѧة العقѧارات إلѧى           

الورثة الذین یستبقونھا دون قسمتھا، بل الأكثر من ذلك تنتقل إلى ورثѧتھم، وتبقѧى ملكیتھѧا شѧائعة بیѧنھم      

  .یما بینھممما یزید من كثرة النزاعات ف

كما أن الشیوع لا یقتصر على الملكیة فقط ، وإنما یتصور ویتحقق فѧي الحقѧوق العینیѧة الأصѧلیة     

الأخرى، مثل حق الارتفاق، حق الانتفاع الѧذي یكѧون لأكثѧر مѧن شѧخص علѧى شѧيء واحѧد، أمѧا الحѧق           

بھ وھѧذا ھѧو   الشخصي إذا تعدد أصѧحابھ فѧلا یكѧون محѧلا للشѧیوع، كѧون الالتѧزام فیѧھ ینقسѧم بѧین أصѧحا           

الأصѧل، وإمѧا ینقسѧم بالتضѧامن فیمѧا بیѧنھم إذا كѧان ذلѧك الالتѧزام  غیѧر قابѧل للانقسѧام، وھѧذا مѧا یعѧرف                

   )101(ص .[8]بالتضامن الإیجابي

ولا تثبت الملكیѧة علѧى الشѧیوع إلا بسѧند یفیѧد الملكیѧة المشѧاعة وعلѧى مѧن یѧدعي بوجودھѧا تقѧدیم             

، المѧѧѧѧؤرخ فѧѧѧѧي 320777العلیѧѧѧѧا فѧѧѧѧي قرارھѧѧѧا رقѧѧѧѧم  البینѧѧѧة علѧѧѧѧى ذلѧѧѧѧك، وھѧѧѧذا مѧѧѧѧا قررتѧѧѧѧھ المحكمѧѧѧة    

   )124( ص [9].12/10/2005

وإذا كان المشرع الجزائري شأنھ شأن المشرع المصري والتشѧریعات العربیѧة التѧي أخѧذت عنѧھ      

أو تأثرت بھ، قد قصر الشیوع على الملكیة دون الحقوق العینیة الأصѧلیة، فѧذلك یرجѧع إلѧى أن الشѧیوع      

الغالبѧة، ولѧذلك یطلѧق علѧى الشѧیوع الملكیѧة الشѧائعة، وھѧذا لا یمنѧع مѧن تطبیѧق            في الملكیة ھو الصورة 

  .الملكیة الشائعة على حالات الشیوع التي قد توجد في الحقوق العینیة الأصلیة قواعد

ومن التشریعات التي نصت صراحة على الشیوع فѧي الحقѧوق العینیѧة الأصѧلیة، القѧانون المѧدني       

إذا تعѧدد أصѧحاب الحѧق العینѧي علѧى شѧيء       «القѧانون الكѧویتي التѧي تѧنص    مѧن   818الكویتي فѧي المѧادة   

غیѧر مفѧرزة حصѧѧة كѧل مѧنھم، فھѧѧم شѧركاء علѧѧى الشѧیوع وتكѧون حصصѧѧھم متسѧاویة مѧا لѧѧم یثبѧت غیѧѧر           

عنѧدما یكѧون شѧيء أو    «التѧي تѧنص علѧى     824، والقانون الموجبѧات والعقѧود اللبنѧاني فѧي المѧادة      »ذلك

، »دة أشخاص ینشأ عن ذلك كیان یسمى شركة الملك أو شѧبھ شѧركة  حق ما ملكا شائعا ومشتركا بین ع

 .ولѧذلك یѧرى زھѧѧدي یكѧن أن ھѧѧذا التعریѧف للشѧѧیوع الأحسѧن كونѧھ یشѧѧمل علѧى ملكیѧѧة الشѧيء والحѧѧق        

    )55( ص[11] ،  )138(ص[10]
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وتفادیѧѧا لكѧѧل لѧѧبس، حبѧѧذ لѧѧو أن المشѧѧرع الجزائѧѧري نѧѧص صѧѧراحة علѧѧى تطبیѧѧق قواعѧѧد الملكیѧѧة         

شѧѧیوع فѧѧي الحقѧѧوق العینیѧѧة الأخѧѧرى، مѧѧا لѧѧم تتعѧѧارض ھѧѧذه القواعѧѧد علѧѧى طبیعѧѧة ھѧѧذه      الشѧѧائعة، علѧѧى ال

بسѧѧریان .... « 818/2مѧѧا فعلѧھ القѧانون الكѧویتي فѧي المѧادة       ، وھѧذا الحقѧوق، أو مѧا یѧنص علیѧھ القѧانون     

نصوص الملكیة الشѧائعة علѧى الحقѧوق العینیѧة الأخѧرى مѧا لѧم تتعѧارض مѧع طبیعѧة الحѧق أو مѧا یقѧرره              

  )109( ص[12] .»القانون

مѧا تعلقѧت بجѧزء     «وقد عرفت الشریعة الإسلامیة الملكیة الشائعة أو الشیوع، وتعرفھا على أنھѧا  

نسبي غیر معین وغیر محدد، ویكون كل ذرة في المال الشائع مشتركة بین جمیѧع الشѧركاء، فѧإذ كانѧت     

         ѧل ذرة مѧѧي كѧس فѧنھم الخمѧѧد مѧل واحѧѧان لكѧخاص، كѧة أشѧѧین خمسѧتركة بѧѧثلا مشѧدار مѧا دون الѧѧن ذراتھ

  )28( ص[13] » .الاستئثار بنصیب معین منھا

  

  مصادر الشیوع .2. 1.1.1

یقصѧѧد بمصѧѧادر الشѧѧیوع الأسѧѧباب التѧѧي أنشѧѧأتھ، والأصѧѧل أن كѧѧل سѧѧبب یصѧѧلح لكسѧѧب الملكیѧѧة          

المفرزة یصلح في الوقت ذاتѧھ لكسѧب الملكیѧة الشѧائعة وذلѧك إذا تملѧك عѧدة أشѧخاص وفѧي نفѧس الوقѧت            

  .ومن ثم فمصادر الشیوع متعددة شیئا معینا بالذات،

     كناѧѧر دارا أو مسѧѧان أو أكثѧѧترى شخصѧѧثلا، إذا اشѧѧع مѧد بیѧѧانوني كعقѧѧرف القѧѧیوع بالتصѧѧأ الشѧѧد ینشѧفق

أو بالھبة كأن یھب شخص لعدة أشخاصا عقارا، أو بالوصیة كأن یوصي شѧخص لاثنѧین    على الشیوع،

  .أو أكثر بأرض على الشیوع

 ر       وقد ینشأ بالواقعة القانونیةѧبب الأكثѧراث السѧد المیѧال ویعѧتیلاء والاتصѧكالمیراث والحیازة والاس ،

انتشارا للشیوع، إذ یترتب على وفاة الشخص تملك ورثتھ لأموالھ على سبیل الشیوع كل بنسѧبة حصѧتھ   

یسѧѧتحق  «علѧѧى أنѧھ   [14] مѧن قѧѧانون الأسѧرة الجزائѧري    127الإرثیѧة، وفѧي ھѧѧذا الصѧدد تѧنص المѧѧادة     

، وینشѧأ الشѧیوع بالحیѧازة كѧذلك إذا حѧازا      » حقیقة أو باعتباره میتا بحكѧم القاضѧي   الإرث بموت المورث

شخصان أو أكثѧر أرضѧا حیѧازة فیمѧا بیѧنھم خالیѧة مѧن العیѧوب، وفѧي المѧدة القانونیѧة، ویشѧترط فѧي ھѧذه               

الحیازة شرطا آخر یتمثل في خلوھѧا مѧن عیѧب اللѧبس، الѧذي یشѧوبھا عѧادة نتیجѧة مخالطѧة یѧد الحѧائزین            

من الشركاء المشتاعین، وقد یكتسب أحѧد الشѧركاء ملكیѧة أنصѧبة الشѧركاء الآخѧرین بالتقѧادم إذا         غیرھم

تحققت الشروط السالفة الذكر، وینشأ الشیوع بالاستیلاء والاتصال إذا امتلѧك مѧلاك علѧى الشѧیوع بحكѧم      

   )110(ص[12]  ،)125( ص[15] .الاتصال البناء الذي أقامھ الغیر في أرضھم
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 رة           وقد ینشѧاة رب الأسѧد وفѧھ عنѧي فإنѧانون الفرنسѧي القѧرة فѧال الأسѧة مѧأ بحكم قضائي، كما في حال

، ) juge de paix(قاضѧي المصѧالحات   (یجوز إبقاء على حالѧة الشѧیوع، بحكѧم صѧادر مѧن القضѧاء       

 )119( ص[16] .وذلك بناء على طلب أحد الزوجین عند وفاة أحدھما، أو بناء على طلب الأولاد

  

  میز الشیوع عما یشابھھت .3.1.1.1

الشیوع بمعناه السابق یتشابھ مع بعض صور الملكیة، لذا وجب التفریق بینھ وبѧین ھѧذه الصѧور،    

وأساس التفریق أو التمییز یتمثل في أنѧھ حیѧث یوجѧد شѧيء واحѧد مملѧوك فѧي وقѧت واحѧد لشخصѧین أو           

عѧھ، كѧالربع والنصѧف    أكثر، بحیث یكون لكل منھم الحق في حصة رمزیة تنسب إلى الشيء فѧي مجمو 

   )55( ص[11] .وغیر ذلك فإن الملكیة تكون شائعة

  :ومن ثم فالملكیة الشائعة تختلف 

              ةѧریك طبقѧل شѧق كѧل حѧائعة، لأن محѧة شѧت ملكیѧرزة، ولیسѧة مفѧي ملكیѧي ھѧعن ملكیة الطبقات الت

رض والأدراج محددة من طبقات المنزل لا یشاركھ فیھا غیره، ولكن الأجزاء المشتركة من البنѧاء والأ 

 ، )91(ص[17] والمصاعد، المعدة للاستعمال المشترك بین جمیѧع المѧلاك تعѧد مملوكѧة علѧى الشѧیوع      

غیر أن ھذا الشیوع یختلف عن الشیوع العادي  من ناحیة أنѧھ لا یجѧوز لأي شѧریك     ، )109(ص[12]

  .طلب القسمة فیھ، نظرا لطبیعتھ، بخلاف الشیوع العادي فإنھ ینقض عادة بالقسمة

            اع أوѧѧق الانتفѧѧة، كحѧѧق الملكیѧѧن حѧѧرع عѧѧي متفѧѧق عینѧѧأ حѧѧب أو ینشѧѧذي یرتѧѧق الѧѧاحب الحѧѧن صѧѧع

الارتفاق، فإنھ لا یترتب عѧن ذلѧك قیѧام حالѧة الشѧیوع بѧین المالѧك صѧاحب الرقبѧة وصѧاحب ھѧذا الحѧق،             

أساس أن حق الملكیة ھنѧا لѧیس مشѧتركا بѧین المالѧك وصѧاحب حѧق الانتفѧاع أو الارتفѧاق، إلا أنѧھ             على

   )109(ص[12] ، )91(ص[17] .مكن أن یتصور قیام الشیوع في حق الانتفاع أو الارتفاقی

  ة     )الجماعیة أو الملكیة المفرزة(عن الملكیة المشتركةѧین الملكیѧط بѧة وسѧفالملكیة الشائعة ھي ملكی ،

جѧزء منѧھ    المفرزة و الملكیة المشتركة، فالحصة التي یملكھا الشریك في الملكیѧة الشѧائعة لا ترتكѧز فѧي    

بالѧѧذات، بѧѧل شѧѧائعة فѧѧي الشѧѧيء كلѧѧھ، وھѧѧذا مѧѧا یمیѧѧز الملكیѧѧة الشѧѧائعة عѧѧن الملكیѧѧة المفѧѧرزة، والفѧѧرق             

الجѧوھري بѧین الملكیѧѧة الشѧائعة والملكیѧѧة المفѧرزة یكمѧѧن فѧي تقیѧѧد مѧن سѧѧلطات كѧل شѧѧریك لصѧالح بѧѧاقي          

  ѧر بحقѧركاء   الشركاء في الملكیة الشائعة، لأنھ من شأنھ استعمال كل شریك سلطاتھ قد یضѧاقي الشѧوق ب

الذین لھم نفس السلطات، خلافا في الملكیѧة المفѧرزة فالمالѧك لѧھ أن یسѧتعمل سѧلطاتھ فѧي حѧدود القѧانون          

  .دون أن یتوقف ذلك على أحد

والشيء المملوك في الشѧیوع لا یملكѧھ الشѧركاء مجتمعѧین، بѧل یملѧك الشѧریك حصѧة رمزیѧة فیѧھ           

لكیѧѧѧة الشѧѧائعة عѧѧن الملكیѧѧة المشѧѧتركة، ففѧѧي الملكیѧѧѧة      كالنصѧѧف أو الثلѧѧث أو الربѧѧع، وھѧѧذا مѧѧا یمیѧѧز الم      

المشتركة أو الجماعیة یرد حق الشركاء جمیعا على كل المال، فیعتبر كѧل شѧریك مالكѧا لكѧل المѧال مѧع       
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باقي شركائھ، فمتى قدم نصیبھ فقد حقھ العیني علیѧھ، لینتقѧل إلѧى الجماعѧة دون أن تكѧون لھѧذه الأخیѧرة        

الملكیѧѧة الشѧѧائعة ملكیѧѧة فردیѧѧة لا جماعیѧѧة، كѧѧون أن كѧѧل شѧѧریك فѧѧي      الشخصѧѧیة المعنویѧѧة، فѧѧي حѧѧین أن 

 ص[18] .الشѧیوع یملѧك مفѧѧردا حصѧتھ فѧي المѧѧال الشѧائع، ولѧھ أن یسѧѧتعملھا ویسѧتغلھا ویتصѧرف فیھѧѧا        

)92(   

          ةѧѧن ذمѧѧتقلة عѧѧة مسѧѧة مالیѧѧكل ذمѧѧا تشѧѧي تملكھѧѧالأموال التѧѧوي فѧѧخص معنѧѧا شѧѧركة باعتبارھѧѧن الشѧѧع

للشركاء على الشیوع، ومѧن ثѧم فمتѧى قѧدم كѧل شѧریك نصѧیبھ فیھѧا، فقѧد حقѧھ            شركائھا، فلا تعد مملوكة

العیني علیھ لینتقل إلى الذمة المالیة للشركة، ولا یكون للشریك إلا حق شخصي عند الشركة یتمثل فѧي  

الحصѧѧول علѧѧى نصѧѧیب مѧѧن الأربѧѧاح الناشѧѧئة عنѧѧھ، ولا تصѧѧبح أمѧѧوال الشѧѧركة مملوكѧѧة للشѧѧركاء علѧѧى       

  )110( ص[12] .حلال الشركة وتصفیتھاالشیوع إلا بعد ان

 

  تكییف حق الشریك في المال الشائع .2.1.1

تحدیѧد الطبیعѧة القانونیѧة لحѧق الشѧریك فѧي المѧѧال        ،یقصѧد بتكییѧف حѧق الشѧریك فѧي المѧال الشѧѧائع      

الشائع، وقد اختلف الفقھ في تحدید ھذه الطبیعѧة فمѧنھم مѧن یѧرى أن حѧق الشѧریك فѧي المѧال الشѧائع ھѧو           

یة بالمعنى الحقیقي، ومنھم من یراه علѧى أنѧھ حѧق شخصѧي، وذھѧب رأي الثالѧث إلѧى اعتبѧار         حق بالملك

 ، ) 109-107(ص ص[20] ،  )256 – 253( صص [19] المال الشѧائع مملوكѧا ملكیѧة مشѧتركة    

وسѧѧѧѧوف نقѧѧѧѧوم بتحدیѧѧѧѧد آراء كѧѧѧѧل فریѧѧѧѧق، مѧѧѧѧع إعطѧѧѧѧاء موقѧѧѧѧف المشѧѧѧѧرع   ،)162-160(ص ص[21]

  :ثلاثة فروع الجزائري من ھذا الاختلاف وذلك في

  

  حق الشریك في المال الشائع حق ملكیة بالمعنى الحقیقي .1.2.1.1

یرى ھذا الفریѧق أن حѧق الشѧریك فѧي المѧال الشѧائع ھѧو حѧق ملكیѧة حقیقѧي، أي حقѧا عینیѧا ینشѧئ              

رابطة مباشرة وسلطة بین الشریك وبین الشيء الشائع، تكون لھ سلطة التصرف وسѧلطة الاسѧتعمال و   

ب حق الملكیة المفرزة تماما، كل ما في الأمر أن سلطات الشریك مقیدة بحقوق بѧاقي  الاستغلال كصاح

تعѧدد فیھѧا المѧلاك، أمѧا الشѧيء محѧل الحѧق العینѧي فѧلا          یالشركاء، بالإضافة إلى أن ملكیة الشيء الشائع 

یتجѧѧزأ فیبقѧѧى واحѧѧد، وعلѧѧى ھѧѧذا الأسѧѧاس فѧѧإن حѧѧق الشѧѧریك فѧѧي المѧѧال الشѧѧائع یѧѧرد علѧѧى الشѧѧيء فѧѧي            

كان محددا بقدر حصتھ فیھ، وھذا ھѧو الѧرأي السѧائد فѧي الفقѧھ التقلیѧدي والفقѧھ الحѧدیث،          ن، وإمجموعھ

كѧل شѧریك فѧي الشѧیوع      «من القانون المدني 714/1وبھذا أخذ المشرع الجزائري حیث نص في المادة 

         ѧث لا یلحѧتعملھا بحیѧا وأن یسѧى ثمارھѧتولي علѧا وأن یسѧرف فیھѧھ أن یتصѧق یملك حصتھ ملكا تاما، ول

  ».... الضرر بحقوق سائر الشركاء
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« علѧى  826وأغلب التشریعات أخذت بھذا الرأي، منھا المشرع المصري حیث نص فѧي المѧادة   

مѧن   828، والمشѧرع اللبنѧاني حیѧث نѧص فѧي المѧادة       »... كل شریك في الشیوع یملك حصتھ ملكا تاما 

لكیѧѧة الشѧѧيء المشѧѧترك وفѧѧي    لكѧѧل شѧѧریك حصѧѧة شѧѧائعة فѧѧي الم     « قѧѧانون الموجبѧѧات والعقѧѧود علѧѧى أنѧѧھ   

  .»...منتجاتھ

أما في الفقھ الإسѧلامي، ففقھѧاء الشѧریعة الإسѧلامیة یرونѧا أن حѧق الشѧریك فѧي المѧال الشѧائع ھѧو            

حق ملكیة كذلك، حیث لا یعد أن یكون ھذا المال مملوكا كلھ لكل شѧریك علѧى انفѧراد، وإنمѧا یملѧك كѧل       

 ص[22] .دا ممѧا ھѧو سѧائد فѧي الفقѧھ الوضѧعي      قریѧب جѧ   شѧریك فیѧھ حصѧة منتشѧرة فیѧھ، وھѧذا التكییѧف       

  ) 36(ص[13]  ،)164-162 (ص

ذھب بعض الفقھاء في ھذا المذھب إلى اعتبار حق الشریك فѧي المѧال الشѧائع، حѧق عینѧي مѧن        و

نوع خاص، تمیزا عن الحقوق العینیة المعروفة، على أساس أن الشریك لا یتمتѧع بجمیѧع مزایѧا الشѧيء     

سѧتغلال والتصѧرف كمѧا ھѧو الحѧال فѧي الحѧق العینѧي فѧي الملكیѧة المفѧرزة،            مѧن سѧلطات الاسѧتعمال والا   

لم یحѧض بالتأییѧد مѧن طѧرف الفقѧھ كونѧھ یرتѧب نتѧائج غیѧر سѧلیمة، بجعѧل             الأخیر  التكییفھذا غیر أن 

المال الشائع بدون مالك طیلة فترة الشیوع، خاصѧة عنѧدما قطѧع المشѧرع كѧل خѧلاف حѧول طبیعѧة حѧق          

نینѧا عѧن البحѧث فѧي طبیعѧة حѧق       غع، واعتبره حق ملكیة بѧالمعنى الحقیقѧي، ممѧا ی   الشریك في المال الشائ

  )159-158(ص ص[20] ،)269-268(ص ص[23] .الشریك في المال الشائع

وبناء على ھذا التكییف لحق الشریك في المال الشائع، فإن المشرع كرس عدة حقوق لكѧل واحѧد   

ع بھا صѧاحب حѧق الملكیѧة المفѧرزة، تتناسѧب وطبیعѧة       من الشركاء المشتاعین، بما فیھا حقوق التي یتمت

  . المال الشائع، وھذا ما سوف نتعرض لھ في المبحث الثاني

  

  حق الشریك في المال الشائع حق شخصي .2.2.1.1

یرى أصحاب ھذا الرأي أن حق الشریك في المال الشائع مجرد حق شخصي ولیس حق عینѧي،  

محѧدد مفѧرز، یمѧارس علیѧھ صѧاحبھ سѧلطة مباشѧѧرة،        علѧى أسѧاس أن الحѧق العینѧي یوجѧب وجѧود شѧѧيء      

بینما حق الشریك على الشیوع یقع على حصة رمزیة غیر مفѧرزة أو محѧددة تحدیѧدا مادیѧا، ومѧن ثѧم لا       

یتحѧول حѧѧق الشѧریك إلѧѧى حѧق عینѧѧي إلا بالقسѧمة، وبالتѧѧالي یكѧون لѧѧھ حѧق شخصѧѧي فѧي الحصѧѧول علѧѧى         

  .ل بنسبة حصتھكمنافع الشيء المشاع باقتسامھا مع بقیة الشركاء، 

وانتقد ھذا الرأي كونھ یتعارض لما أثبتھ القانون للشѧریك فѧي المѧال الشѧائع مѧن سѧلطات مباشѧرة        

على الشيء الشائع، شأنھ في ذلѧك شѧأن صѧاحب الملكیѧة المفѧرزة، وھѧذا مѧا نѧص علیѧھ القѧانون المѧدني            

أن یتصرف فیھѧا   وأن  كل شریك في الشیوع یملك حصتھ ملكا تاما، ولھ  « 714الجزائري في المادة 

، وھѧذا مѧا یختلѧف    » ...یستولي على ثمارھا وأن یستعملھا بحیث لا یلحق الضرر بحقوق سائر الشركاء
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یلزمѧھ بموجبھѧا بѧأداء عمѧل أو الامتنѧاع      علѧى المѧدین   عن طبیعة الحق الشخصي الذي ھو سلطة للѧدائن  

   )141(ص[10] ،) 254(ص[19] .عنھ

  

  )جماعیة(لوكا ملكیة مشتركة المال الشائع یعد مم .2.1.13.

ذھب ھѧذا الѧرأي إلѧى اعتبѧار المѧال الشѧائع غیѧر مملѧوك لكѧل شѧریك، ومѧن ثѧم لѧم تثبѧت لѧھ صѧفة                 

ینشѧأ  بمجرد نشوء حالة الشѧیوع بѧین الشѧركاء،    ف ،الملكیة، بل الملكیة تثبت لمجموع الشركاء المشتاعین

ن وشخصѧѧیة الشѧѧركاء، ولا یكѧѧون   مختلѧѧف تمامѧѧا عѧѧن كیѧѧا  كیѧѧان مسѧѧتقل لا یتمتѧѧع بالشخصѧѧیة المعنویѧѧة    

الشریك إلا دائنا بحق شخصي اتجاه ھѧذا الكیѧان فѧي اقتسѧام منѧافع الشѧيء الشѧائع، أو طلѧب إنھѧاء حالѧة           

الشیوع بالقسمة، ولا تكون للشریك أي  سلطة  على الشيء الشائع، وإنما للمجموع وحده الѧذي  یسѧتقل   

  .بھذه السلطة، وھذا الرأي قریب من الرأي الثاني

قѧѧد انتقѧѧد ھѧѧذا الѧѧرأي مѧѧن جانѧѧب إثباتѧѧھ ملكیѧѧة المѧѧال الشѧѧائع لمجمѧѧوع الشѧѧركاء، باعتبѧѧاره وحѧѧدة      و

مسѧتقلة بѧѧذاتھا عѧن كѧѧل شѧریك، بغیѧѧر أن یعتѧѧرف لھѧذا المجمѧѧوع بالشخصѧیة المعنویѧѧة، ومѧن المسѧѧلم بѧѧھ        

مثѧل ھѧذا   قانونا أن الحقوق لا تثبت إلا للأشخاص المعنویة أو الحقیقیة، والقانون لا یعترف بالشخصیة ل

الحقوق والالتزامѧات  بѧ المجموع الذي یتألف منھ الشركاء علѧى الشѧیوع، إذ كیѧف یتحمѧل ھѧذا المجمѧوع       

ومن جھة أخرى فلو سلمنا أن ھذا المجموع ذو شخصیة معنویة لأصبحنا أمѧام   والقانون لا یعترف بھ،

ھا باعتبارھѧا شѧخص   ملكیة مفرزة، لا ملكیة شѧائعة كمѧا ھѧو الحѧال فѧي الشѧركة التѧي تمتلѧك المѧال وحѧد          

  .معنوي

ھذا بالإضافة إلى أن الملكیة المشتركة توجب تحقیق أغراض جماعیة بینما في الملكیة الشѧائعة،  

تھѧѧدف إلѧѧى تحقیѧѧق أغѧѧراض فردیѧѧة، والأكثѧѧر مѧѧن ذلѧѧك أن ھѧѧذا الѧѧرأي یخѧѧالف مѧѧا ذھبѧѧت إلیѧѧھ أغلѧѧب             

 لمعنى الحقیقѧѧѧي،التشѧѧѧریعات التѧѧѧي تعتبѧѧѧر أن حѧѧѧق المالѧѧѧك فѧѧѧي المѧѧѧال الشѧѧѧائع، ھѧѧѧو حѧѧѧق ملكیѧѧѧة بѧѧѧا       

  .مع تقیید في ممارستھ بعدم الإضرار بحقوق الآخرین ،)141(ص[10]  ،)254(ص[19]

  

  تقیید حق الشریك في المال الشائع . 3.1.1

رغѧѧѧم اعتѧѧѧراف غالبیѧѧѧة الفقѧѧѧھ والتشѧѧѧریع بحѧѧѧق الملكیѧѧѧة للشѧѧѧریك فѧѧѧي المѧѧѧال الشѧѧѧائع، بѧѧѧالمعنى           

حیѧث مباشѧرة كѧل شѧریك لسѧلطاتھ، بѧل قیѧدوه        ، فإنھم لم  یطلقونھ علѧى إطلاقѧھ مѧن    )حق عیني(الحقیقي

ضѧѧوابط مباشѧѧرة  عنѧѧد مباشѧѧرة كѧѧل شѧѧریك لسѧѧلطاتھ، وھѧѧذا راجѧѧع لتعѧѧدد الشѧѧركاء وثبѧѧوت نفѧѧس          ةبعѧѧد

  :السلطات لكل واحد منھم، وعلى نفس المال الشائع، ویمكن إجمال ھذه الضوابط في الفرعین التالیین
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  قوق الشركاء الآخرینتقید حق الشریك من حیث عدم الإضرار بح. 1.3.1.1

نتیجة لتعدد أصحاب الحق في المال الشائع، وتمتعھم جمیعا بذات السѧلطات عنѧد مباشѧرتھا علѧى     

نفѧѧس المѧѧال، سѧѧلطة الاسѧѧتعمال، الاسѧѧتغلال، التصѧѧرف، ومѧѧن ثѧѧم لا یمكѧѧن أن یمѧѧارس كѧѧل شѧѧریك ھѧѧذه     

لѧѧذلك كѧѧان مѧѧن   السѧѧلطات منفѧѧردا لمѧѧا فѧѧي ذلѧѧك مѧѧن مسѧѧاس بѧѧالحقوق الشѧѧركاء المشѧѧتاعین الآخѧѧرین، و       

المنطقي أن یتقید كل منھم فѧي مباشѧرة سѧلطاتھ بعѧدم الإضѧرار بحقѧوق سѧائر الشѧركاء، وھѧذا مѧا أكدتѧھ            

كل شریك فѧي الشѧیوع یملѧك حصѧتھ ملكѧا       «من القانون المدني الجزائري بنصھا على أن 714/1المادة 

لحѧѧق الضѧѧرر بحقѧѧوق تامѧѧا، ولѧѧھ أن یتصѧѧرف فیھѧѧا وأن یسѧѧتولي علѧѧى ثمارھѧѧا وأن یسѧѧتعملھا بحیѧѧث لا ی  

  .من القانون المدني المصري 1/ 826، وتماثل المادة »... سائر الشركاء

ویترتب على ذلك أن لكل شریك الحق في مباشرة سلطاتھ، كمالك كما لѧم یكѧن فѧي ذلѧك إضѧرار      

بحقѧوق سѧائر الشѧركاء، وعلѧى العكѧس فإنѧھ یمنѧع علیѧھ مباشѧرتھا بمѧا یضѧر بحقѧوق الشѧركاء، وإذا ھѧو               

  ) 257-256(ص ص[19] .غم ذلك كانت غیر نافذة في حقھمباشرھا ر

  

   تقید حق الشریك من حیث اشتراط الإجماع كأصل عام . 2.3.1.1

یقصѧѧد بھѧѧذا الشѧѧرط أن ممارسѧѧة سѧѧلطات الملكیѧѧة علѧѧى المѧѧال الشѧѧائع، كلѧѧھ أو حصѧѧة مفѧѧرزة منѧѧھ    

   ѧا علѧي جوھرھѧال، و  یتطلب توفر إجماع الشركاء المشتاعین، كون أن حقوقھم متساویة فѧذا المѧا  لى ھѧم

تعطیѧѧل (كѧان تطلѧب الإجمѧاع قѧѧد یѧؤدي فѧي الواقѧع العملѧѧي إلѧى تعطیѧل مѧن الاسѧѧتفادة مѧن المѧال الشѧائع             

، لتعѧѧذر عѧѧادة الوصѧѧول إلѧѧى اتفѧѧاق جمѧѧاعي، اتجھѧѧت القѧѧوانین الحدیثѧѧة ومنھѧѧا      )ممارسѧѧة ھѧѧذه السѧѧلطات 

في بعض الأحѧوال، فѧي ممارسѧة    القانون المدني الجزائري والمصري إلى الاكتفاء بتوافر أغلبیة معینة 

سلطات الملكیة، وفي غیر ذلك یبقى الأصل وھو أن إنفراد أحد الشѧركاء المشѧتاعین بممارسѧة سѧلطات     

المشتاعین على نفس الشيء، فѧلا ینبغѧي   الشركاء الملكیة على الشيء الشائع، یتقید باحترام حقوق باقي 

     )106(ص[8] ،)160(ص[20] .أن یكون من شأنھ الإضرار بھم

ولعقѧѧد ھѧѧذا الجѧѧزء مѧѧن البحѧѧث یمكننѧѧا القѧѧول أن الملكیѧѧة الشѧѧائعة، ھѧѧي ملكیѧѧة وسѧѧط بѧѧین الملكیѧѧة       

المفѧѧرزة والملكیѧѧة الجماعیѧѧة، وأن حѧѧق الشѧѧریك فѧѧي المѧѧال الشѧѧائع ھѧѧو حѧѧق ملكیѧѧة بѧѧالمعنى الحقیقѧѧي مѧѧع   

  .ضرورة تقییده لما لباقي الشركاء من حقوق علیھ

  

  الشائع العادي  حقوق الشریك المشتاع في المال . 2.1

مادام حѧق الشѧریك فѧي المѧال الشѧائع حѧق ملكیѧة بѧالمعنى الحقیقѧي كمѧا سѧبق بیانѧھ، فѧإن المشѧرع                

كرس لھ نفس حقوق صѧاحب الملكیѧة المفѧرزة، فلѧھ حѧق الانتفѧاع بالمѧال الشѧائع الѧذي یقتضѧي ممارسѧة            

وللحفѧاظ علѧى   ، صѧرف وحѧق الت  مع تقییدھا لما لباقي الشѧركاء مѧن حѧق،    سلطة الاستعمال والاستغلال،
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أن یبقى المال الشائع بین الشركاء وعدم خروجھ من أیدھم لأجنبي، فإنѧھ أعطѧى لكѧل شѧریك الحѧق فѧي       

، ولأن لأجنبѧي  تصرف أحد الشركاء بالبیع في حصѧتھ الشѧائعة   االاسترداد وحق ممارسة حق الشفعة إذ

اع الحѧق فѧي طلѧب القسѧمة،     نظام الشیوع نظام مؤقت مآلھ الزوال، فإن المشرع أعطى لكل شریك مشѧت 

  .وھذا كلھ للطبیعة الخاصة للشیوع

وسوف نبحث في ھذا المبحѧث مضѧمون كѧل حѧق مѧن ھѧذه الحقѧوق، بتخصѧیص لكѧل واحѧد منھѧا            

  :مطلبا خاص بھ

  

  حق كل شریك في الانتفاع بالمال الشائع .1.2.1

ھ واستغلالھ تحقیقѧا  أول ما یتبادر لكل شریك في المال الشائع ھو الانتفاع بھ، عن طریق استعمال

لأغراضѧѧھ، وھѧѧذا بمقتضѧѧى مالѧѧھ مѧѧن حѧѧق ملكیѧѧة فѧѧي المѧѧال الشѧѧائع، ونظѧѧرا لثبѧѧوت ھѧѧذا الحѧѧق لجمیѧѧع         

الشركاء أیضا على نفس المال الشائع وفي الوقѧت ذاتѧھ، فمѧن شѧأن ذلѧك أن یѧؤدي حتمѧا إلѧى الاخѧتلاف          

عѧѧات ومشѧѧكلات بѧѧین  والتصѧѧادم بѧѧین جمیѧѧع حقѧѧوق الشѧѧركاء فѧѧي الانتفѧѧاع بѧѧھ، ممѧѧا ینجѧѧر عنѧѧھ عѧѧدة نزا    

  .الشركاء في كیفیة الانتفاع بالمال الشائع، تحول دون استثماره ایجابیا

لذلك عنى المشرع الجزائري بوضع قواعد وآلیات لتنظѧیم الانتفѧاع بالمѧال الشѧائع بѧین الشѧركاء،       

حیѧѧث وضѧѧع قاعѧѧدة عامѧѧة اسѧѧتلزم فیھѧѧا الإجمѧѧاع فѧѧي الأصѧѧل كѧѧل الشѧѧركاء للانتفѧѧاع بѧѧھ، ثѧѧم أورد علیھѧѧا   

استثناءات تسھیلا للانتفاع بھ، واكتفى بالأغلبیة متطلبة لكل نوع من أنواع الانتفاع المقصود بھ، وذلѧك  

قصѧѧد تجѧѧاوز الصѧѧعوبات العملیѧѧة المتمثلѧѧة فѧѧي صѧѧعوبة تحقیѧѧق الإجمѧѧاع فѧѧي أغلѧѧب الحѧѧالات، وجѧѧاعلا      

  :ثة فروعللمحكمة في بعض الحالات حق الرقابة على قرار الأغلبیة، وسنتناول ھذا كلھ في ثلا

  

  الانتفاع بالشيء الشائع و مداه .1.1.2.1

، واسѧتغلالھا  الشائعة في المال الشائع عن طریق اسѧتعمالھا  تھبحص الانتفاعلكل شریك الحق في 

كѧل شѧریك فѧي الشѧیوع یملѧك حصѧتھ ملكѧا تامѧا، ولѧھ أن           «ج .م.ق 714وھذا الحق نصѧت علیѧھ المѧادة    

... یستعملھا بحیث لا یلحق الضѧرر بحقѧوق سѧائر الشѧركاء    یتصرف فیھا وأن یستولي على ثمارھا وأن 
شѧریك سѧلطة اسѧتعمال واسѧتغلال الشѧيء الشѧائع بمقتضѧى مالѧھ مѧن حѧق ملكیѧة            كѧل  ل، ومعنى ھѧذا أن  »

جѧѧزء معѧѧین مѧѧن ھѧѧذا الشѧѧيء، بѧѧل تѧѧرد علѧѧى الشѧѧيء كلѧѧھ، ویقصѧѧد   فѧѧيعلیѧѧھ، مادامѧѧت حصѧѧتھ لا ترتكѧѧز 

شيء الشائع على الوجھ الذي یراه مناسبا، للحصول علѧى  بسلطة الاستعمال استخدام الشریك المشتاع ال

خدماتھ ومنافعھ دون ثماره، والمقصود بسلطة الاستغلال، حصѧول الشѧریك المشѧاع علѧى ثمѧار الشѧيء       

  .»  ... یستولي على ثمارھا.... «بقولھا  714الشائع أي دخلھ وریعھ، وھذا ما عبرت عنھ المادة 
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ل الشریك المشتاع لیست كالمالك في الملكیة المفرزة، بل غیر أن سلطة الاستعمال والاستغلا

ھذا بغض النظر عن القیود التي یخضع لھا  ، قیدھا المشرع بعدم الإضرار بحقوق الشركاء الآخرین

ج ، فإذا كان صاحب الملكیة .م.ق712 -690صاحب الملكیة المفرزة، المنصوص علیھا في المواد 

اب الأولى أن یخضع لھا كل شریك في الملكیة الشائعة، باعتباره المفرزة یخضع لھذه القیود فمن ب

صاحب ملكیة لحصتھ الشائعة، وإنما ھذه القیود وضعھا المشرع حتى ینظم المال الشائع بین الشركاء 

 . لثبوت حقھم كذلك على نفس المال، وھذا موضوع بحثنا كما سبق بیانھ
بحیѧѧث لا یلحѧѧق الضѧѧرر ... «مѧѧدني الجزائѧѧري مѧѧن القѧѧانون ال 714وھѧѧذا مѧѧا أشѧѧارت إلیѧѧھ المѧѧادة  

لھѧذه السѧلطات   ى كѧل شѧریك أن لا یترتѧب علѧى ممارسѧتھ      یتعѧین علѧ   بحیѧث ، »... بحقوق سائر الشѧركاء 

الشѧریك أن یقѧوم فقѧط بأعمѧال الاسѧتعمال      كѧل  المساس بحقوق غیره من الشركاء، ومعنѧى ھѧذا أن علѧى    

       ѧيء الشѧѧھ الشѧد لѧا أعѧة مѧѧق وطبیعѧي تتفѧتغلال التѧھ     والاسѧѧت نفسѧي الوقѧا فѧѧركاء جمیعѧتطیع الشѧائع، ویس

القیام بھا، فإذا كان الشيء الشائع طریقا مثلا، استعملھ كل شریك في المرور دون أن یكون لأحد مѧنھم  

أن یبني علیھ، لأن ذلك من شأنھ تعطیل حقوق الآخرین مѧن الشѧركاء، وإذا كѧان حѧوض للمیѧاه أو بئѧرا       

   .فإنھ یستخدمھ للسقایة فقط

عمال الاستعمال والاستغلال التي لا تقبل المشاركة، لأنھا تقتضي الاسѧتئثار بالشѧيء الشѧائع    أما أ

أو جزء معین منھ، فلا یجوز لأي شریك أن ینفѧرد بالقیѧام بھѧا وحѧده دون موافقѧة بѧاقي الشѧركاء، حتѧى         

الأرض  ولو كان الجزء الذي یستقل بھ الشریك معادلا لحصѧتھ الشѧائعة، كѧأن یبنѧي أحѧد الشѧركاء علѧى       

الشائعة أو یزرعھا، أو یؤجرھا، فإذا قام بھѧا أحѧد الشѧركاء كѧان لشѧركاء الآخѧرین أن یعترضѧوا علیѧھ،         

-20(ص ص[24] .ویرفعѧوا دعѧوى منѧع التعѧرض علѧى أسѧاس أن حقѧوق الشѧركاء متكافئѧة ومتعادلѧة          

  ) 163-162 (ص ص[21] ،)21

بقواعѧѧد خاصѧѧة، الجزائѧѧري ع و ھѧѧذه الأعمѧѧال تعѧѧد مѧѧن قبѧѧل أعمѧѧال الإدارة، التѧѧي نضѧѧمھا المشѧѧر  

  :وھذا ماسوف نتعرض لھ في الفرع التالي

  

  القاعدة العامة في الانتفاع بالمال الشائع  .2.1.2.1 

إذا كان المشرع قید حق كل شریك في الانتفاع بالشيء الشائع بقیѧد عѧدم الإضѧرار بحقѧوق بѧاقي      

   ѧѧي الوقѧѧائع، وفѧѧال الشѧѧس المѧѧى نفѧѧم علѧѧق لھѧѧس الحѧѧوت نفѧѧركاء، لثبѧѧاع  الشѧѧق الانتفѧѧى یتحقѧѧھ، وحتѧѧت ذات

الأمثل لكل الشركاء المشتاعین، استلزم المشرع في الأصل إجماع كل الشركاء للقیام وممارسة أعمѧال  

تكѧѧون إدارة المѧѧال الشѧѧائع مѧѧن حѧѧق الشѧѧركاء     «بنصѧѧھا  715الانتفѧѧاع، وھѧѧذه القاعѧѧدة تضѧѧمنتھا المѧѧادة   

   المصѧѧري  المѧѧدني مѧѧن القѧانون   827لمѧادة  ، وھѧي تماثѧѧل ا »مجتمعѧین، مѧѧا لѧم یوجѧѧد اتفѧاق یخѧѧالف ذلѧѧك   

مѧن قѧانون    1155كویتي، و 820لبناني، و 826عراقي، و1064لیبي، و 826سوري، و 782المادة
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تكѧѧون إدارة المѧѧال  «،التѧѧي تѧѧنص علѧѧى   )267(ص[5] المعѧѧاملات لدولѧѧة الإمѧѧارات العربیѧѧة المتحѧѧدة، 

  .»لك الشائع من حق الشركاء مجتمعین ما لم یوجد اتفاق یخالف ذ

ومعنى ھذا أن الانتفѧاع بالمѧال الشѧائع عѧن طریѧق إدارتѧھ، أي اسѧتعمالھ واسѧتغلالھ تكѧون باتفѧاق           

الشركاء مجتمعین كأصل عام، ویجوز لھم الاتفاق على غیѧر ذلѧك، وقѧد یكѧون ھѧذا الاتفѧاق صѧریحا أو        

فسѧھ بѧإدارة الشѧيء    ضمنیا، ویعتبر من قبیل الاتفاق الضمني، انفراد أحد الشركاء المشتاعین من تلقѧاء ن 

وعѧدم اعتѧѧراض الآخѧرین علѧѧى ذلѧك، إذ یعѧѧد حینئѧذ وكѧѧیلا عѧنھم، وھѧѧذا مѧا نصѧѧت علیѧھ المѧѧادة          الشѧائع، 

وإذا تѧولى أحѧد الشѧركاء الإدارة دون اعتѧراض مѧن      ... « من القانون المѧدني الجزائѧري بقولھѧا     716/3

لى الشѧركاء الآخѧرین بمѧا أنفقѧھ     ، ویترتب عن ذلك أن الشریك المشتاع یعود ع»الباقین، عد وكیلا عنھم

 589إلѧѧى  571علѧѧى المѧѧال الشѧѧائع، علѧѧى أسѧѧاس أحكѧѧام عقѧѧد الوكالѧѧة المنصѧѧوص علیھѧѧا مѧѧن المѧѧواد        

، المѧѧѧؤرخ فѧѧѧي  196140ج، وھѧѧѧذا المبѧѧѧدأ ھѧѧѧو الѧѧѧذي قررتѧѧѧھ المحكمѧѧѧة العلیѧѧѧا فѧѧѧي قرارھѧѧѧا رقѧѧѧم     .م.ق

ي الشѧركاء یعѧد وكѧیلا    الشریك الذي یدیر المال الشائع دون اعتѧراض بѧاق  « ، إذ قررت 28/06/2000

  ».عنھم

حیث أنھ ومن جھة أخرى فإنھ یستخلص من القѧرار المطعѧون فیѧھ أن المѧدعي علیѧھ فѧي الطعѧن        

دون أن ینѧازع فѧي ذلѧك المѧدعي فѧي الطعѧن        1970مستأجر للقطعة الأرضیة المتنازع علیھا منذ سѧنة  

لبѧاقین یعѧد وكѧیلا عѧنھم طبقѧا      وفي ھذه الحالة فإن الشریك الذي یدیر المѧال الشѧائع دون اعتѧراض مѧن ا    

  )188-186(ص ص[25] .من القانون المدني 716للمادة 

المشѧرع   ھѧا التѧي أتاح  ،الآلیة وأفضل صور یتحقق فیھا إجماع الشركاء في الانتفاع بالمال الشائع

ثار تئللشركاء بإجماعھم أن یقتسموا منفعة الشيء الشائع بینھم، بحیث یتحقѧق لكѧل مѧنھم الاسѧ    الجزائري 

الإنفѧѧراد بمباشѧѧرة كѧѧل شѧѧریك سѧѧلطاتھ فѧѧي الاسѧѧتعمال والاسѧѧتغلال علѧѧى الشѧѧيء الشѧѧائع، بمѧѧا یحقѧѧق لѧѧھ   و

مصѧѧلحتھ، خѧѧلال مѧѧدة ھѧѧذه القسѧѧمة، وھѧѧذا مѧѧا یعѧѧرف بقسѧѧمة المھایѧѧأة، التѧѧي تعѧѧد قسѧѧمة منѧѧافع، لا قسѧѧمة     

شѧركاء  وعلѧى ھѧذا الأسѧاس كѧان لل     ملكیة، ومن ثم فھي لیست قسمة نھائیة، فھي لا تنھي حالة الشѧیوع، 

عنѧѧد عѧѧدم اتفѧѧاقھم علѧѧى مѧѧدة معینѧѧة لقسѧѧمة المھایѧѧأة، أن یطلبѧѧوا قسѧѧمة المѧѧال الشѧѧائع وھѧѧذا مѧѧا قضѧѧت بѧѧھ     

مѧѧن المقѧѧرر  «  ، إذ قѧѧررت 28/05/1997، المѧѧؤرخ فѧѧي  148362المحكمѧѧة العلیѧѧا فѧѧي قرارھѧѧا رقѧѧم   

یجѧوز لكѧل    قانونا أنھ في حالѧة عѧدم اتفѧاق الشѧركاء فѧي قسѧمة المھایѧأة للملѧك المشѧاع علѧى مѧدة معینѧة،            

  » .واحد منھم أن یرفع دعوى، یطلب فیھا قسمة قضائیة في أي وقت یشاء

أن المجلس لما قضى برفض طلب القسѧمة المقѧدم مѧن طѧرف      -في قضیة الحال –ولما كان ثابتا 

 المѧѧدعي، رغѧѧم عѧѧدم اتفѧѧاق الطѧѧرفین علѧѧى مѧѧدة معینѧѧة لقسѧѧمة المھایѧѧأة، یعѧѧرض قѧѧراره للѧѧنقض لانعѧѧدام      

  ))173(ص[26] .ساس القانونيالأ
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وقѧد أجѧازت الشѧریعة الإسѧلامیة قسѧمة المھایѧأة، وذلѧك إذا كѧان المѧال الشѧائع غیѧر قابѧل للانتفѧاع              

 155فѧي الآیѧة    المشترك، وقد استدل الفقھاء على جوازھا من الكتاب والسنة، فمن الكتѧاب قولѧھ تعѧالى   

مѧن   28وقولѧھ تعѧالى فѧي الآیѧة      »بُ یَوْمٍ مَعْلѧُومٍ  قَالَ ھَذِهِ نَاقَةٌ لَھَا شِرْبٌ وَلَكُمْ شِرْ« من سورة الشعراء 

، أمѧا مѧن السѧنة بمѧا ورد عѧن الرسѧول       »وَنَبِّئْھُمْ أَنَّ الْمَاءَ قِسْمَةٌ بَیѧْنَھُمْ كѧُلُّ شѧِرْبٍ مُحْتَضѧَرٌ    « قمرلاسورة 

صلى االله علیھ وسلم أنھ قسم في غزوة بدر كѧل بعیѧر مѧن الأبعѧرة السѧبعین بѧین ثلاثѧة أشѧخاص وكѧانوا          

  .)57(ص[11]یتعاقبون على ركوبھ

 زمانیѧѧة ومكانیѧѧة، وأخѧѧرى قضѧѧائیة لھѧѧا أحكامھѧѧا الخاصѧѧة       : وقسѧѧمة المھایѧѧأة علѧѧى ثلاثѧѧة أنѧѧواع     

  :أنواع المھایأة وشروطھا وأحكامھانستعرض في وفیما یأتي  ،)264(ص[19]

 قسمة المھایأة الزمنیة :  

وز أن تكѧون قسѧمة المھایѧأة أیضѧا     یجѧ ... «بقولھا  ج.م.ق 734قد تناولت ھذه القسمة نص المادة 

كѧѧل مѧѧنھم لمѧѧدة تتناسѧѧب مѧѧѧع      بѧѧأن یتفѧѧق الشѧѧركاء علѧѧى أن یتنѧѧاولوا الانتفѧѧاع بجمیѧѧѧع المѧѧال المشѧѧترك،        

 851سѧوري، و  801المѧادة  مѧن القѧانون المѧدني المصѧري     847، وھذه المادة تماثѧل المѧادة   »...حصتھ

تغلال كѧل شѧریك لفتѧرة زمنیѧة     ذلѧك اسѧ   ى، ومѧؤد ) 332(ص[5] لبناني 830عراقي، و 1070لیبي، و

 ѧѧع حصѧѧب مѧѧبة       تھتتناسѧѧيء بنسѧѧة شѧѧي ملكیѧѧان فѧѧترك شخصѧѧثلا إذا اشѧѧائع فمѧѧيء الشѧѧل الشѧѧاع بكѧѧبالانتف

النصѧف لكѧѧل منھمѧا، فیصѧѧح أن یسѧتقل الأول بالانتفѧѧاع بѧѧھ لمѧدة شѧѧھر، ثѧم یسѧѧتقل بعѧدھا الشѧѧریك الثѧѧاني        

لاثѧة وھكѧذا، وإذا كѧان ھѧذان الشخصѧان      بالانتفاع بھ لمدة شھر أیضا، أو تكون لمدة شѧھران أو ثلاثѧة فث  

یشتركان في  ملكیة شائعة بنسبة الثلثین للأول والثلث للشریك الثاني، فیستقل صѧاحب الثلثѧین بالانتفѧاع    

  .بالملكیة الشائعة لمدة ضعف مدة صاحب الثلث وھكذا

  ѧة التنѧا، والملاحظ أن المشرع ترك للشركاء المشتاعین حریة تحدید الفترة الزمنیة وكیفیѧاوب فیھ 

ع حصѧة كѧل شѧریك، والأصѧل أن الاتفѧاق علѧى ھѧذه        مѧ في الانتفاع بالشيء الشѧائع، متѧى كانѧت تتناسѧب     

القسمة لا یمنع الشركاء حق طلب القسѧمة النھائیѧة، ولѧو قبѧل انتھѧاء المѧدة المحѧددة لھѧذه القسѧمة، إلا إذا          

أن تزیѧد مѧدتھا علѧى خمѧس      كان ھناك اتفاق على البقاء في الشیوع لمدة خمѧس سѧنوات حینئѧذ لا یجѧوز    

ولا یجѧѧوز بمقتضѧى الاتفѧѧاق أن تمѧѧنح القسѧمة إلѧѧى أجѧѧل    «  722/2سѧنوات، وھѧѧذا مانصѧѧت علیѧھ المѧѧادة   

الاتفѧاق علѧى    فللشركاء، كما أن المشرع لم یحدد كم من مرة یجب تجدیدھا، »....یجاوز خمس سنوات 

     ѧذه القسѧب ھѧر، ولا تنقلѧل أو أكثѧة،       تجدیدھا لذات المدة أو لمدة أقѧمة نھائیѧى قسѧدتھا إلѧت مѧا طالѧمة مھم

   )162-161(ص ص[20]، ) 266-264(ص ص[19] .لأنھا ترد على زمن الانتفاع
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 162-161(ص ص]20[، ) 266-264(ص ص [19] :قسمة المھایأة المكانیة(     

یتفق الشركاء في قسمة المھایѧأة علѧى أن یخѧتص كѧل      «بقولھا  ج.م.ق 733ونصت علیھا المادة 

بجزء مفرز یساوي حصتھ في المѧال الشѧائع متنѧازلا لشѧركائھ فѧي مقابѧل ذلѧك عѧن الانتفѧاع ببѧاقي            منھم

فѧإذا لѧم تشѧترط لھѧا مѧدة أو انتھѧت المѧدة         ،الأجزاء ولا یصح ھذا الاتفاق لمدة تزیѧد علѧى خمѧس سѧنوات    

إلѧى شѧركائھ   الشѧریك   نواحѧدة تتجѧدد إذا لѧم یعلѧ      كانت مدتھا سنة ،المتفق علیھا ولم یحصل اتفاق جدید

مѧن القѧانون    846المѧادة   ماثѧل ، وت»...قبل انتھاء السنة الجاریة بثلاثѧة أشѧھر أنѧھ لا یرغѧب فѧي التجدیѧد      

  .)362(ص[5]كویتي 843عراقي، و 1078لیبي، و 850سوري، و 800المادة  المدني المصري

 ھѧѧذه المѧѧادة أن یتفѧѧق الشѧѧركاء علѧѧى أن یخѧѧتص كѧѧل مѧѧنھم بمنفعѧѧة جѧѧزء مفѧѧرز، یѧѧوازي       ىومѧѧؤد

تتجاوز حد أقصى خمس سنوات، فإذا حѧددت لھѧا مѧدة تتجѧاوز      حصتھ في الشيء الشائع لمدة معینة، لا

خمѧس سѧنوات، خفضѧت إلѧى خمѧس سѧنوات، أمѧا إذا لѧѧم یѧتم الاتفѧاق علѧى المѧدة أو انتھѧت المѧدة المتفѧѧق              

إلا إذا أعلѧن أحѧد   قابلة لتجدیѧد لسѧنة ثانیѧة فالثالثѧة وھكѧذا،       علیھا، اعتبرت لمدة سنة واحدة في الحالتین،

الشركاء الآخرین أنѧھ لا یرغѧب فѧي تجدیѧد المھایѧأة المكانیѧة، ویشѧترط فѧي ھѧذا الإعѧلان أن یكѧون قبѧل             

  .انتھاء السنة الجاریة بثلاثة أشھر على الأقل

وقѧѧد اعتبѧѧر المشѧѧرع أن قسѧѧمة المھایѧѧأة المكانیѧѧة التѧѧي تتحѧѧدد وتسѧѧتمر سѧѧواء باتفѧѧاق صѧѧریح أو          

تنقلب إلى قسمة نھائیة، ما لم یوجد اتفاق یقضѧي بغیѧر ذلѧك، أي أن لا     ضمني، لمدة خمس عشرة سنة،

قسمة نھائیѧة، وھѧذا مѧا نصѧت علیھѧا الفقѧرة الثانیѧة مѧن المѧادة           قدما على أن ھذه القسمة لا تنقلبیتفقوا م

وإذا دامت قسمة المھایأة خمس عشر سنة انقلبت إلى قسمة نھائیة ما لم یتفѧق   ... «بقولھا  ج.م.ق 733

، ویكѧون تѧاریخ ھѧذه القسѧمة النھائیѧة ھѧو الیѧوم الأخیѧر أو التѧالي لانقضѧاء           » ...شركاء علѧى غیѧر ذلѧك   ال

الخمس عشرة سنة من القسمة المھایأة المكانیة، ولѧیس بѧأثر رجعѧي مѧن تѧاریخ بدایѧة المھایѧأة المكانیѧة،         

المكانیѧة التѧي تنقلѧب    كما ھو الحال في الأثر الرجعѧي فѧي القسѧمة النھائیѧة، وحتѧى تكѧون قسѧمة المھایѧأة         

إلѧѧى قسѧѧمة نھائیѧѧة حجѧѧة علѧѧى الغیѧѧر، وجѧѧب تسѧѧجیل وشѧѧھر المحѧѧرر المتضѧѧمن لاتفѧѧاق قسѧѧمة المھایѧѧأة         

وھѧو المعمѧول بѧھ فѧي التشѧریع المصѧري، أمѧا فѧي الجزائѧر فѧلا یتطلѧب             ،المكانیة، إن كانت ھناك كتابѧة 

العلیا فѧي قرارھѧا رقѧم     وفي ھذا الخصوص قررت المحكمةلدى المحافظة العقاریة، شھر ذلك المحرر 

من المقѧرر قانونѧا أنѧھ إذا دامѧت قسѧمة المھایѧأة       « المبدأ التالي  1998/ 30/09، المؤرخ في181703

  ».خمسة عشر سنة انقلبت إلى قسمة نھائیة ما لم یتفق الشركاء على غیر ذلك

قدیریѧة أن  أن قضاة المجلس استنتجوا من تقریر الخبرة وسلطتھم الت -في قضیة الحال -ولما ثبت

علѧى الحصѧة التѧي تعѧود إلیѧھ       1990إلѧى  1973المدعي علیھ في الطعن قد مѧارس حیѧازة طویلѧة منѧذ     

لѧى قسѧمة نھائیѧة بالشѧغل والاسѧتغلال دون أن یقѧع أي احتجѧاج مѧن         إبموجب قسمة المھایأة التي تتحѧول  

   )117(ص[9] .سلیما ك یكونون قد طبقوا القانون تطبیقالقبل الورثة الآخرین وبذ
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فإذا لم یتفق الشركاء على الكتابة فلكل شریك في حالة المنازعة حول انقلاب قسѧمة المھایѧأة إلѧى    

فѧѧإذا أقرتھѧѧا المحكمѧѧة فѧѧإن تѧѧاریخ   قسѧѧمة نھائیѧѧة، أن یلجѧѧأ للقضѧѧاء، طالبѧѧا الحكѧѧم بثبѧѧوت القسѧѧمة النھائیѧѧة، 

مھایأة المكانیѧة، ولا یѧوم   القسمة یكون أیضا ھو الیوم التالي لانقضاء خمسة العشر سنة، لا یوم ابتداء ال

أن حیѧѧازة الشѧѧریك الجزائѧѧري كمѧѧا اعتبѧѧر المشѧѧرع  ، )837(ص[7]رفѧѧع الѧѧدعوة أو یѧѧوم صѧѧدور الحكѧѧم 

المشتاع لجزء مفرز من الشيء الشѧائع مѧدة خمѧس عشѧرة سѧنة بغیѧر اعتѧراض بѧاقي الشѧركاء، أن ھѧذه           

مكѧѧن إثبѧѧات عكسѧѧھا، افترضѧѧھا ھѧѧذه الحالѧѧة تعѧѧد قرینѧѧة نسѧѧبیة، ی الحیѧѧازة إنمѧѧا اسѧѧتندت إلѧѧى قسѧѧمة مھایѧѧأة  

المشرع لتبریر أن حیازة الشریك التي تدوم خمسة عشر سنة، إنما اسѧتندت علѧى قسѧمة مھایѧأة مكانیѧة،      

وھѧѧذا تѧѧدعیما للأصѧѧل العѧѧام فѧѧي القѧѧرائن، غیѧѧر أن ھѧѧذه القرینѧѧة تخѧѧص الأجѧѧزاء المفѧѧرزة التѧѧي حازھѧѧا        

       ѧѧأن یتفѧѧیوع، كѧѧى الشѧѧى علѧѧائع فیبقѧѧيء الشѧѧة الشѧѧا بقیѧѧریك، أمѧѧدھم   الشѧѧاص أحѧѧى اختصѧѧركاء علѧѧق الش

بالانتفاع بجزء مفرز من الشيء الشائع لمدة معینة، مع بقاء باقي الشѧيء الشѧائع شѧائعا للانتفѧاع بѧھ مѧن       

...  «بقولھѧѧا 733، وھѧذا مانصѧѧت علیѧھ الفقѧѧرة الثالثѧة مѧѧن المѧادة     )265(ص[19]طѧرف بѧاقي الشѧѧركاء  

ائع مدة خمسѧة عشѧر سѧنة،افترض أن حیازتѧھ     وإذا حاز الشریك على الشیوع جزء مفرزا من المال الش

  .» لھذا الجزء تستند إلى قسمة مھایأة

 قسمة المھایأة القضائیة:  

یمكѧن للشѧركاء أن یتفقѧوا أثنѧاء إجѧراءات       «بقولھѧا   ج.م.ق 736ونصت على ھذه القسѧمة المѧادة   

     ѧѧمة نافѧѧذه القسѧѧل ھѧѧنھم، وتظѧѧأة بیѧѧائع مھایѧѧال الشѧѧم المѧѧى أن یقسѧѧة علѧѧمة النھائیѧѧمة  القسѧѧتم القسѧѧى تѧѧذة حت

  .النھائیة

فإذا تعذر اتفاق الشركاء على قسمة المھایأة، جاز للمحكمة أن تأمر بھا، إذا طلب منھѧا ذلѧك أحѧد    

 803المѧѧادة مصѧѧري  849، وھѧѧي تماثѧѧل المѧѧادة  » الشѧѧركاء، وبعѧѧد الاسѧѧتعانة، إذا اقتضѧѧى الأمѧѧر ذلѧѧك   

دة أنѧѧѧѧھ یجѧѧѧѧوز للشѧѧѧѧركاء ، ومѧѧѧѧؤدى ھѧѧѧذه المѧѧѧѧا  )335(ص[5] كѧѧѧѧویتي 845لیبѧѧѧѧي، و 853سѧѧѧوري، و 

علѧى اقتسѧام المѧال الشѧائع قسѧمة       ،المشتاعین أن یتفقوا أثناء بدء إجراءات القسمة النھائیة التي قد تطول

  .مھایأة بینھم

إلѧى   الالتجѧاء والأصل أن تتم قسمة المھایأة بالاتفاق بین الشركاء، وفي حالة تعذر الاتفѧاق یمكѧن   

أنھ إذا لم تطلب القسمة النھائیة، ورغب أحѧد الشѧركاء فѧي قسѧمة     القضاء لإجرائھا وطلبھا، فمن المقرر 

المال الشائع قسمة انتفاع مؤقتة، وتعѧذر رضѧاء بѧاقي الشѧركاء، فإنѧھ یجѧوز لѧھ أن یلتجѧأ للقضѧاء لطلѧب           

، وللمحكمѧѧة أن )115(ص[12] ،)100(ص[17]إجرائھѧѧا بإحѧѧدى الطѧѧریقتین مھایѧѧأة مكانیѧѧة أو زمانیѧѧة 

تقریرھѧا، والملاحѧظ أن كلمѧة الخبیѧر قѧد       من تسѧتعین بخبیѧر لتقریرھѧا أو عѧد    تنظر في ھذا الطلب ولھا أ

مما جعل المعنѧى غیѧر سѧلیم مѧن الناحیѧة القانونیѧة إذ       ج .م.ق 737/2سقطت من الفقرة الثانیة من المادة 

، والسѧѧؤال الѧѧذي یطѧѧرح نفسѧѧھ بمѧѧن تسѧѧتعین   »وبعѧѧد الاسѧѧتعانة، إذا اقتضѧѧى الأمѧѧر ذلѧѧك  ....«علѧѧىنصѧѧت 
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فѧي  علیѧھ  كمѧا ھѧو منصѧوص     »وبعد الاستعانة بخبیѧر، إذا اقتضѧى الأمѧر ذلѧك     «صحیح ھوالمحكمة؟ وال

  .التشریعات العربیة

 غیاب أحد الشركاء:  

د الشѧѧركاء فѧѧي الانتفѧѧاع  حѧѧإذا اتفѧѧق الشѧѧركاء المشѧѧتاعین علѧѧى قسѧѧمة المھایѧѧأة، وحѧѧدث أن غѧѧاب أ  

ئѧѧب؟ لѧѧم یѧѧنص المشѧѧرع    بالشѧѧيء الشѧѧائع، فھѧѧل یجѧѧوز للشѧѧریك الحاضѧѧر أن ینتفѧѧع بحصѧѧة شѧѧریكھ الغا       

، ولكѧن بѧالرجوع إلѧى القواعѧد العامѧة،      أخѧرى  علѧى ھѧذه الحالѧة، كأغلѧب التشѧریعات العربیѧة      الجزائري 

فѧإذا انتفѧع    ،فإنھ لا یجوز للشریك الحاضر أن ینتفع بحصة شریكھ الغائب إلا بإذنھ وینفذ ما اتفقوا علیѧھ 

  .تي انتفع بھاالشریك بحصة شریكھ بدون إذنھ لزمتھ أجرة مثل المنفعة ال

مما یختلف باختلاف المنتفع، أو كان یѧنقص مѧن المѧال الشѧائع أو      شائعوإذا كان الانتفاع بالمال ال

 .یضѧѧѧر بѧѧѧھ، ضѧѧѧمن الشѧѧѧریك المنتفѧѧѧع لشѧѧѧریكھ مѧѧѧا حصѧѧѧل مѧѧѧن نقѧѧѧص أو ضѧѧѧرر بسѧѧѧبب انتفاعѧѧѧھ           

  )100(ص[17]

 تكییف قسمة المھایأة:  

عѧѧة القانونیѧѧة لقسѧѧمة المھایѧѧأة وكیفتھѧѧا   مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني الجزائѧѧري، الطبی   735حѧѧددت المѧѧادة  

تخضѧع قسѧمة المھایѧأة مѧن حیѧث جѧواز الاحتجѧاج بھѧا علѧى           «إذ تنص المادة علىإیجار،واعتبرتھا عقد 

الغیر ومن حیث أھلیة المتقاسمین وحقوقھم والتزاماتھم وطѧرق الإثبѧات لأحكѧام عقѧد الإیجѧار، مادامѧت       

 مѧن القѧانون المѧدني المصѧري     848ھѧي تماثѧل المѧادة    ، و»رض مѧع طبیعѧة القسѧمة    اھذه الأحكام لا تتع

 .أردنѧѧѧѧѧي 1056كѧѧѧѧѧویتي، و  846عراقѧѧѧѧѧي، و 1080لیبѧѧѧѧѧي، و 852سѧѧѧѧѧوري، و 802المѧѧѧѧѧادة 

   )334(ص[5]

ومѧѧؤدى ھѧѧذه المѧѧادة أن المشѧѧرع الجزائѧѧري أخضѧѧع قسѧѧمة المھایѧѧأة بنوعیھѧѧا لقواعѧѧد وأحكѧѧام عقѧѧد   

حیѧѧث الاحتجѧѧاج بھѧѧا علѧѧى الغیѧѧر، وأھلیѧѧة    الإیجѧѧار، بالقѧѧدر الѧѧذي لا یتعѧѧارض مѧѧع المھایѧѧأة، وذلѧѧك مѧѧن     

فѧي الشѧیوع   مѧن الشѧركاء   المتقاسمین وحقوقھم والتزاماتھم وطرق الإثبات، علѧى أسѧاس أن كѧل شѧریك     

بمعنѧى آخѧر فѧإن الشѧریك     ویعتبر مؤجرا لمنفعة حصتھ، ومستأجر لمنفعة حصص الباقي من الشѧركاء،  

      ѧة، یكѧأة الزمنیѧي المھایѧاع فѧة الانتفѧز      الذي تكون لھ نوبѧرین بمركѧركاء الآخѧتأجر والشѧز المسѧون بمرك

أمѧѧا فѧѧي المھایѧѧأة المكانیѧѧة یكѧѧون كѧѧل شѧѧریك بمركѧѧز المسѧѧتأجر بالنسѧѧبة للجѧѧزء الѧѧذي ینتفѧѧع بѧѧھ،    ،المѧѧؤجر

ص [11]وبمركѧѧز المѧѧѧؤجر بالنسѧѧبة للأجѧѧѧزاء الأخѧѧرى، ومѧѧѧن ثѧѧم فالمھایѧѧѧأة ھѧѧي مبادلѧѧѧة منفعѧѧة بمنفعѧѧѧة      

 یشѧѧترط الأجѧѧرة فѧѧي الإیجѧѧار دائمѧѧا، فقѧѧد تكѧѧون      ،أي أن بѧѧدل الایجѧѧار یكѧѧون منفعѧѧة إذ لا   )60-59(ص

یجѧѧوز أن یحѧѧدد بѧѧدل    «مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني الجزائѧѧري    467/2بمنفعѧѧة، وھѧѧذا مѧѧا نصѧѧت علیѧѧھ المѧѧادة     

یترتѧب عѧن ذلѧك أن قواعѧد الإیجѧار ھѧي التѧي تسѧري وتنطبѧق          و، »الایجار نقدا أو بتقѧدیم أي عمѧل أخѧر   

  .ھاعلى قسمة المھایأة بنوعیھا فیما لا یتعارض مع
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فیما یخص الاحتجاج بالمھایأة على الغیر، فحتى تكون المھایأة نافذة في حق المشتري أما 

للحصة الشائعة،فإنھ یشترط أن تكون موجودة عند انتقال ملكیة الحصة الشائعة للمشتري، وھذا ما 

عین إذا انتقلت ملكیة ال «من القانون المدني الجزائري بقولھا  3مكرر  469نصت علیھ المادة 

وانتقال الملكیة العقار  ،». المؤجرة إرادیا أو جبرا، یكون الإیجار نافذا في حق من انتقلت إلیھ الملكیة

لا « ج، .م.ق 793في التشریع الجزائري لا تكون إلا  بالشھر والتسجیل، وھذا ما نصت علیھ المادة

المتعاقدین أم في حق الغیر إلا إذا تنتقل الملكیة والحقوق العینیة الأخرى في العقار سواء كان ذلك بین 

 ». روعیت الإجراءات التي ینص علیھا القانون وبالأخص التي تدیر مصلحة الشھر العقاري

أمѧѧا فѧѧي التشѧѧریع المصѧѧري فإنѧѧھ یشѧѧترط حتѧѧى تكѧѧون المھایѧѧأة نافѧѧذة فѧѧي حѧѧق المشѧѧتري للحصѧѧة        

 .وإلا لѧѧم تكѧѧن نافѧѧذة فѧѧي حقѧѧھ  البیѧѧع، ولѧѧیس قبѧѧل تسѧѧجیلھ،  انعقѧѧادالشѧѧائعة أن تكѧѧون ثابتѧѧة التѧѧاریخ قبѧѧل  

   . )839-838(ص ص[7] ،)268(ص[19]

وتطبیقا للقواعد العامة یجوز لمشتري الحصة الشائعة أن یتمسك بقسѧمة المھایѧأة ولѧو كانѧت ھѧذه      

 لتѧѧزمخلاء، علѧѧى أن ییرفضѧѧھا ویطالѧѧب الشѧѧریك المتھѧѧایئ بѧѧالإ القسѧѧمة غیѧѧر نافѧѧذة فѧѧي حقѧѧھ، كمѧѧا لѧѧھ أن 

ئعة بѧѧأن یѧѧدفع تعویضѧѧا للشѧѧریك المتھѧѧایئ، ولا یجبѧѧر ھѧѧذا الأخیѧѧر علѧѧى   الشѧѧریك الѧѧذي بѧѧاع حصѧѧتھ الشѧѧا 

      )839(ص[7] .المشتري من ضى ھذا التعویض من البائع أواالإخلاء إلا بعد أن یتق

یة الشركاء المتقاسمین، فما دام كѧل شѧریك فѧي مركѧز مѧؤجر ومسѧتأجر فѧي        لوكذلك الشأن في أھ

أھلیѧة الإدارة، ولیسѧت    ھѧي ي أھلیتھ، أھلیھ التأجیر والإسѧتجار و كلا النوعین من المھایأة  فإنھ یشترط ف

، فإذا كان مѧن بѧین الشѧركاء، شѧریك عѧدیم الأھلیѧة أو       )838(ص [7] ،)267(ص[19]أھلیة التصرف

نѧاقص الأھلیѧѧة غیѧѧر مѧѧأذون لѧѧھ بالتصѧѧرف، أو شѧریك غائѧѧب وجѧѧب تطبیѧѧق النصѧѧوص الخاصѧѧة بالنیابѧѧة    

وصي والقѧیم والوكیѧل عѧن الغائѧب مѧن قѧانون الأسѧرة الجزائѧري،         الشرعیة، المتعلقة بسلطات الولي وال

 یسѧѧتأذنوا توجѧѧب علѧѧیھم أن  منѧѧھ، التѧѧي  88وسѧѧلطات الѧѧولي والوصѧѧي والقѧѧیم  محѧѧددة فѧѧي نѧѧص المѧѧادة     

المحكمة عند بیع العقار، وقسمتھ ورھنھ، وإجراء المصѧالحة، وعنѧد إیجѧار عقѧارات القصѧر لمѧدة یزیѧد        

  .من سنة، بعد بلوغھ سن الرشدعن ثلاثة سنوات أو یمتد لأكثر 

لمتھѧѧایئین والتزامѧѧاتھم، فكѧѧل شѧѧریك  اوتطبѧѧق أیضѧѧا قواعѧѧد الإیجѧѧار فیمѧѧا یتعلѧѧق بحقѧѧوق الشѧѧركاء   

متھایئ تكون لھ حقوق المستأجر من تسلیم وتعھد بالصیانة وضمان للتعرض، وضمان للعیѧوب الخفیѧة   

منفعѧة حصѧتھ،    دفѧع الأجѧرة  وھنѧا    التي تحول دون الانتفاع بالجزء المخѧتص بѧھ، وعلیѧھ التزامѧات مѧن     

واسѧتعمال العѧѧین بحسѧѧب مѧѧا أعѧѧدت لѧѧھ والمحافظѧѧة علیھѧا وردھѧѧا عنѧѧد الانتھѧѧاء مѧѧن المھایѧѧأة، كمѧѧا یلتѧѧزم    

بѧإجراء الترمیمѧѧات التأجیریѧة للجѧѧزء الѧѧذي اخѧتص بѧѧھ أو لكѧѧل الشѧيء الشѧѧائع خѧѧلال المѧدة التѧѧي اخѧѧتص       

  .)839( ص[7]بھا
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، فھѧѧي فѧي الإثبѧѧات  ھѧѧي كالإیجѧѧار تخضѧع للقواعѧѧد العامѧѧة أمѧا  فیمѧѧا یخѧص إثبѧѧات قسѧѧمة المھایѧأة ف   

  ѧاوز مائѧف   ةتثبت بالبنیة  والشھود والقرائن، فیما لا یجѧادل    )100.000(ألѧة أو یعѧت الكتابѧوإلا وجب ،

فѧѧي غیѧѧر المѧѧواد  « مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني الجزائѧѧري بقولھѧѧا    333وھѧѧذا مѧѧا نصѧѧت علیѧѧھ المѧѧادة   ، الكتابѧѧة

دینѧار جزائѧري أو كѧان غیѧر محѧدد       100.000نوني، تزیѧد قیمتѧھ علѧى    التجاریة إذا كان التصѧرف القѧا  

  » القیمة، فلا یجوز الإثبات بالشھود في وجوده أو انقضائھ ما لم یوجد نص یقضي بغیر ذلك 

  

  »إجماع كل الشركاء« الاستثناءات الواردة عن القاعدة العامة في الانتفاع بالمال الشائع .3.1.2.1

لجزائري شأنھ شأن المشرع المصري، وأغلب التشریعات العربیѧة التѧي   سبق القول أن المشرع ا

حѧѧذت حѧѧذوه، أنѧѧھ اشѧѧترط فѧѧي الانتفѧѧاع بالمѧѧال الشѧѧائع عѧѧن طریѧѧق إدارتѧѧھ إجمѧѧاع كѧѧل الشѧѧركاء، ونظѧѧرا   

لصعوبة تحقق ھذه القاعѧدة فѧي الواقѧع العملѧي لاخѧتلاف فѧي وجھѧات نظѧر الشѧركاء الѧذي یѧنعكس سѧلبا             

  .حول دون الإفادة منھ على وجھ الأكملیال الشائع، وعلى الاستغلال الأمثل للم

ونتیجة لھذا الوضع تدخل المشرع في القانون المدني الجزائري، لتنظیم الانتفѧاع بالمѧال الشѧائع،    

ة العامة، تتمثل في قواعد دقیقѧة تكفѧل حسѧن الانتفѧاع بالمѧال الشѧائع،       دوذلك بوضع استثناءات عن القاع

ѧѧعوبة العملیѧѧك الصѧѧاوز تلѧѧال الإدارة   لتجѧѧین أعمѧѧدد بѧѧذا الصѧѧي ھѧѧز فѧѧد میѧѧاع، وقѧѧذا الإجمѧѧذر ھѧѧد تعѧѧة عن

المعتѧѧادة التѧѧي اشѧѧترط فیھѧѧا الأغلبیѧѧة العادیѧѧة وأعمѧѧال الإدارة غیѧѧر المعتѧѧادة التѧѧي اشѧѧترط فیھѧѧا أغلبیѧѧة          

  :ینت، وھذا ما سنراه في النقطتین التالیصوفةمو

  أغلبیة عادیة –أعمال الإدارة المعتادة-  

لإدارة المعتѧادة الأعمѧال التѧي لا تѧؤدي إلѧى تغییѧر أساسѧي فѧي المѧال الشѧائع، أو           ویقصد بأعمال ا

تعѧѧѧѧѧدیل فѧѧѧѧѧي الغѧѧѧѧѧرض الѧѧѧѧѧذي أعѧѧѧѧѧد لѧѧѧѧѧѧھ المѧѧѧѧѧال الشѧѧѧѧѧائع كإیجѧѧѧѧѧار الأرض المشѧѧѧѧѧاعة أو زراعتھѧѧѧѧѧѧا          

 «والتѧي تقѧرر   ج.م.ق 716، وقد ورد النص على حكمھا في المѧادة  )119(ص [12]،)121(ص[27]

وتحسѧѧب  ،لیѧѧھ رأي أغلبیѧѧة الشѧѧركاء فѧѧي أعمѧѧال الإدارة المعتѧѧادة یكѧѧون ملزمѧѧا للجمیѧѧع، كѧѧل مѧѧا یسѧѧتقر ع 

الأغلبیة على أساس قیمة الأنصباء، فإن  لم توجѧد أغلبیѧة فللمحكمѧة بنѧاء علѧى طلѧب أحѧد الشѧركاء، أن         

تتخѧذ التѧѧدابیر اللازمѧѧة، ولھѧѧا أن تعѧین عنѧѧد الحاجѧѧة مѧѧن یѧѧدیر المѧال الشѧѧائع، وللأغلبیѧѧة أیضѧѧا أن تختѧѧار     

ѧѧا أن لھѧѧدیرا، كمѧѧائع مѧѧال الشѧѧاع بالمѧѧن الانتفѧѧلإدارة، ولحسѧѧع لѧѧاء   ا أن تضѧѧى خلفѧѧى علѧѧري حتѧѧا یسѧѧنظام

  .لخلف عاما أو خاصااالشركاء جمیعا، سواء كان 

المѧادة تقابѧل   وھѧذه   »وإذا تولى أحد الشركاء الإدارة دون اعتراض من الباقین، عѧد وكѧیلا عѧنھم    

 835عراقѧѧѧي، و1084یبѧѧѧي، ول 837سѧѧѧوري، و 873، المѧѧѧادة المصѧѧѧريمѧѧѧن القѧѧѧانون   828المѧѧѧادة 

مѧѧѧѧѧѧن قѧѧѧѧѧѧانون العѧѧѧѧѧѧاملات المدنیѧѧѧѧѧѧة لدولѧѧѧѧѧѧة الإمѧѧѧѧѧѧارات العربیѧѧѧѧѧѧة     1156كѧѧѧѧѧѧویتي، و 821لبنѧѧѧѧѧѧاني، و

  )282(ص[5]المتحدة،
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ومѧѧؤدى ھѧѧذه المѧѧادة أن المشѧѧرع الجزائѧѧري أعطѧѧى الحѧѧق للأغلبیѧѧة الشѧѧركاء فѧѧي القیѧѧام بأعمѧѧال        

یѧع، ویقصѧد بالأغلبیѧة الأغلبیѧة العادیѧة      الإدارة المعتادة، فما یستقر علیھ رأي الأغلبیة یكون ملزمѧا للجم 

 ѧѧد عѧѧي تزیѧѧباء أي التѧѧة الأنصѧباء  نلقیمѧѧة الأنصѧي قیمѧѧف فѧѧترط  ، النصѧѧاني اشѧѧانون اللبنѧѧین أن القѧѧي حѧѧف

مѧѧن موجبѧѧات   835أغلبیѧѧة الثلاثѧѧة أربѧѧاع للقیѧѧام بأعمѧѧال الإدارة المعتѧѧادة وھѧѧذا مѧѧا نصѧѧت علیѧѧھ المѧѧادة    

ي أن تتѧѧولى بنفسѧѧھا أعمѧѧال الإدارة المعتѧѧادة كتѧѧأجیر   ، ولھѧѧذه الأغلبیѧѧة الحѧѧق فѧѧ )147(ص[10]وعقѧѧود 

المال الشائع ویكون إیجارھا صحیحا ونافذ في حق الجمیѧع سѧواء قبѧل القسѧمة أو بعѧدھا، ولѧیس للأقلیѧة        

  .یة في استعمال حقھا في الإدارةالأغلبأن تعترض على ذلك، إلا إذا ثبت تعسف 

   ѧѧن بѧѧدیرا مѧѧار مѧѧي أن تختѧѧة فѧѧذه الأغلبیѧѧتقر ھѧѧد تسѧѧال   وقѧѧولى أعمѧѧرھم لیتѧѧن غیѧѧركاء أو مѧѧین الش

الإدارة المعتѧادة، وتكѧون نافѧذة فѧي حѧق الجمیѧع حتѧى فѧي حѧق الأقلیѧة التѧي لѧم توافѧق، كمѧا للأغلبیѧة أن                

تضع نظاما یكفل حسن الإدارة، یلتزم بѧھ ھѧذا المѧدیر، وفѧي ھѧذه الحالѧة یسѧري ھѧذا النظѧام علѧى جمیѧع            

  .الشركاء و على خلفائھم

ر الأغلبیة على النحو المتقѧدم، وأدى ھѧذا إلѧى تعطیѧل الانتفѧاع بالمѧال الشѧائع،        وفي حالة عدم توف

أن یطلب من المحكمة المختصة أن تتخذ من التѧدابیر اللازمѧة، مѧا یوافѧق     من الشركاء جاز لأي شریك 

ارس حѧ الانتفاع بالمال الشائع، ولھا أن تعین من یدیر المال الشائع، ومѧن ثѧم یكѧون لھѧذا لمѧدیر سѧلطة ال      

  )526(ص[28] .القضائي بتولیھ أعمال الإدارة، ویجب علیھ تقدیم حسابا للشركاء فیما أداره

  :ھنا نكون أمام فرضینمن ھذا وقد یتولى أحد الشركاء إدارة المال الشائع من تلقاء نفسھ، و

قѧوم  باقي الشركاء ففي ھذه الحالة یكون الشریك وكیلا عنھم فیمѧا ی   أن لا یعترض علیھ: الفرض الأول

بھ من أعمال الإدارة ، وتسري تصرفاتھ في حقھم، وھذا بمقتضى وكالѧة ضѧمنیة تسѧتفاد مѧن سѧكوتھم،      

ومن ثم وجب علیѧھ تقѧدیم حسѧابا عѧن أعمѧال وكالتѧھ، ولا یشѧترط سѧكوت جمیѧع الشѧركاء عѧن الشѧریك             

یعتѧرض علیѧھ   كون أمام ھذه الوكالة الضمنیة، بѧل یكفѧي أن یعلѧم بѧھ فѧلا      نالمنفرد بأعمال الإدارة، حتى 

لأن حق الإدارة لا یلزم لثبوتѧھ الإجمѧاع، بѧل یكفѧي      ،من الشركاء من یملك مع الشریك أغلبیة الأنصباء

غیѧر  على أساس الوكالة عن الأغلبیѧة   ، وینفذ عمل الوكیل في ھذه الحالة في حق الجمیعتوافر الأغلبیة

لمѧѧدني الجزائѧѧري التѧѧي تلѧѧزم الأقلیѧѧة  مѧѧن القѧѧانون ا 716المعترضѧѧة، والنیابѧѧة عѧѧن الأقلیѧѧة عمѧѧلا بالمѧѧادة  

   .برأي الأغلبیة

اعتراض الأكثریة على انفراد أحد الشركاء بأعمال الإدارة المعتادة، ففي ھѧذه الحالѧة لا   : الفرض الثاني

تكون نافذة ھذه الأعمال فѧي حѧق بѧاقي الشѧركاء ویحѧق لھѧم أن یطѧالبوا بѧإخلاء العѧین المѧؤجر مѧثلا إذا            

ومѧѧن قѧѧرارات المحكمѧѧة العلیѧѧا فѧѧي صѧѧدد   ،)123-122(ص ص[27]،)121(ص[12]أجرھѧѧا الشѧѧریك

حیѧѧث نصѧѧت علѧѧى المبѧѧدأ  ، 07/12/1985المѧѧؤرخ فѧѧي  38418أعمѧѧال الإدارة المعتѧѧادة القѧѧرار رقѧѧم  

أن عقد الإیجار في الملكیة الشائعة ھو من أعمѧال الإدارة، وأن أعمѧال الإدارة    من المقرر قانونا« التالي
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بیѧѧة ملزمѧѧا لجمیѧѧع الشѧѧركاء، وإذا تѧѧولى أحѧѧدھم الإدارة دون الإعتѧѧراض مѧѧن     المعتѧѧادة یكѧѧون رأي الأغل 

  »الباقین عد وكیلا عنھم، ومن ثم فإن القضاء بما یخالف ھذا المبدأ یعد خطأ في تطبیق القانون

أن قضѧاة الإسѧتئناف ألغѧوا الحكѧم المسѧتأنف لѧدیھم القاضѧي         -في قضیة الحѧال  –ولما كان الثابت 

طرد المدعي علیھ من المحل التجѧاري ومѧن جدیѧد قضѧوا بѧأن التنبیѧھ غیѧر مطѧابق         بفسخ عقد الإیجار و

للقانون وإبطال الدعوى لعدم مشاركة الوالي، في التنبیھ وھو ما یعارض الدعوى، فѧإنھم بقضѧائھم كمѧا    

  )111(ص[9] .فعلوا أخطؤا في تطبیق القانون

  أغلبیة موصوفة  –أعمال الإدارة غیر المعتادة–  

عمال الإدارة غیر المعتادة تلك الأعمال التي تقتضي تغییر أساسیا فѧي المѧال الشѧائع أو    ویقصد بأ

البنѧاء فѧي الأرض أو    والغرض الذي أعد لھ كإعادة بناء منزل، أو تحویل مطعم إلى مقھى للانترنت، أ

   )123(ص[27]،)122(ص[12] .تحویلھا من أرض زراعیة إلى أرض معدة للاستغلال الصناعي

خطورة ھذه الأعمѧال لѧم یكتѧف المشѧرع فѧي شѧأنھا بالأغلبیѧة العادیѧة، بѧل اشѧترط أغلبیѧة            ونظرا ل

موصوفة وھي التي تمثل ثلاثة أرباع المال الشائع وأعطى الحѧق الѧتظلم للأقلیѧة إلѧى المحكمѧة وھѧذا مѧا        

للشѧѧركاء الѧѧذین یملكѧѧون علѧѧى الأقѧѧل ثلاثѧѧة أربѧѧاع المѧѧال   «، التѧѧي تѧѧنص علѧѧىج.م.ق 717قررتѧѧھ المѧѧادة 

الشائع، أن یقرروا في سبیل تحسین الانتفاع بھѧذا المѧال مѧن التغیѧرات الأساسѧیة والتعѧدیل فѧي الغѧرض         

الذي أعد لھ ما یخرج عن حѧدود الإدارة المعتѧادة، علѧى أن یعلنѧوا قѧراراتھم إلѧى بѧاقي الشѧركاء، ولمѧن          

  .خالف من  ھؤلاء حق الرجوع إلى المحكمة خلال شھرین من وقت الإعلان

عند الرجوع إلیھا إذا وافقѧت علѧى قѧرار تلѧك الأغلبیѧة، أن تقѧرر مѧع ھѧذا كѧل مѧا تѧراه            وللمحكمة 

مناسب من التدابیر ولھا بوجھ خاص أن تأمر بإعطاء المخالف من الشركاء كفالة تضمن لھ الوفѧاء بمѧا   

سѧوري،   784المѧادة   من القѧانون المѧدني المصѧري    829، و تماثل المادة ».قد یستحق من التعویضات

مѧѧن قѧѧانون المعѧѧاملات لدولѧѧة   1157كѧѧویتي، و 824لبنѧѧاني، و 836عراقѧѧي، و1065لیبѧѧي، و 838و

  )282( ص[5] .الإمارات العربیة المتحدة

التѧي تملѧك علѧى الأقѧل      ،ھذه المادة أن المشѧرع الجزائѧري أعطѧى حѧق لأغلبیѧة الشѧركاء       ىومؤد

الإدارة غیѧر المعتѧادة فѧي سѧبیل تحسѧین      للقیام بعمل من الأعمال  ،ثلاثة أرباع الأنصبة من المال الشائع

الانتفاع بھذا المال الشائع، وإذا كان المشرع الجزائري قѧد تطلѧب أغلبیѧة موصѧوفة تتمثѧل فѧي الشѧركاء        

أما القانون اللبناني فإنھ یتطلѧب إجمѧاع الشѧركاء للقیѧام بالإعمѧال الإدارة غیѧر        الذین یملكون ثلاثة أرباع

    ѧѧѧد تشѧѧѧك یعѧѧѧك أن ذلѧѧѧادة، ولا شѧѧѧن         المعتѧѧѧر مѧѧѧي الكثیѧѧѧاع فѧѧѧذا الإجمѧѧѧق ھѧѧѧان تحقѧѧѧدم إمكѧѧѧرا لعѧѧѧددا نظ

المѧѧال الشѧѧائع للقیѧѧام بأعمѧѧال الإدارة غیѧѧر المعتѧѧادة، فإنѧѧھ فѧѧي    )529(ص[28]،)123(ص[27]الأحیѧѧان

نتین لحمایѧѧة مصѧѧالح الأقلیѧѧة المعترضѧѧة علѧѧى قѧѧرار الأغلبیѧѧة، تتمثѧѧل الضѧѧمانة  اذات الوقѧѧت وضѧѧع  ضѧѧم

إذ لبیة المالكة لثلاثة أرباع المال الشائع إلى الأقلیѧة المعترضѧة،   الأولى في اشتراط إعلان قرارات الأغ
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طریѧѧق لكیفیѧѧة إجѧѧراء ھѧѧذا الإعѧѧلان، ومѧѧن ثѧѧم فللشѧѧركاء المѧѧالكین لثلاثѧѧة أربѧѧاع    717لѧѧم تشѧѧترط المѧѧادة 

أنصѧѧبة المѧѧال الشѧѧائع أن یعلنѧѧوا قѧѧراراتھم بكѧѧل وسѧѧیلة قانونیѧѧة تفیѧѧد لإعѧѧلان، فلھѧѧم الإعѧѧلان عѧѧن طریѧѧق    

إشѧѧعار بالوصѧѧول أو تبلیѧѧغ قѧѧراراتھم عѧѧن طریѧѧق محضѧѧر قضѧѧائي لإعطѧѧاء رسѧѧمیة          رسѧѧالة مضѧѧمنة ب 

 .لإبلاغھم

حѧѧق الأقلیѧѧة المعترضѧѧة، والضѧѧمانة الثانیѧѧة تتمثѧѧل فѧѧي حѧѧق   فѧѧيالقѧѧرارات نافѧѧذة  تلѧѧك وإلا لѧѧم تكѧѧن

فإن فاتѧت   ،خلال شھرین من تاریخ الإعلانالمعترضین الرجوع إلى المحكمة لمن خالف من الشركاء 

ون اعتѧѧراض، أصѧѧبحت قѧѧراراتھم نھائیѧѧة، وللمحكمѧѧة عنѧѧد الرجѧѧوع إلیھѧѧا الخیѧѧار بѧѧین أحѧѧد     ھѧѧذه المѧѧدة د

  :الحلول الثلاثة

  فھي إما أن تلغي قرار الأغلبیة المالكة لثلاثة أرباع المال الشائع، إذا كانت غیر مبررة  -

  وإما أن توافق على ھذا القرار ودون اتخاذ أي إجراء أو تدبیر  -

اتخاذ مѧا تѧراه مناسѧبا مѧن تѧدابیر، كإعطѧاء المخѧالف مѧن الشѧركاء           ھذا القرار مع علىوإما أن توافق  -

 تضѧѧمن الوفѧѧاء بمѧѧا قѧѧد یسѧѧتحق مѧѧن التعویضѧѧات عѧѧن الأضѧѧرار التѧѧي تلحѧѧق بѧѧھ مѧѧن جѧѧراء تنفیѧѧذ      كفالѧѧة،

، المѧѧؤرخ فѧѧي  44808قѧѧرارات الأغلبیѧѧة، وفѧѧي ھѧѧذا الصѧѧدد قѧѧررت المحكمѧѧة العلیѧѧا فѧѧي قرارھѧѧا رقѧѧم      

من المقرر قانونا أن كل ما یستقر علیھ رأي أغلبیة الشѧركاء فѧي أعمѧال    «  دأ التاليالمب 23/03/1988

ومѧن المقѧرر أیضѧا أن للشѧركاء الѧذین یملكѧون علѧى الأقѧل ثلاثѧة          ، الإدارة المعتادة یكѧون ملزمѧا للجمیѧع   

لتعѧدیل  أرباع المال الشائع أن یقرروا في سѧبیل تحسѧین الانتفѧاع بھѧذا المѧال مѧن التغییѧرات الأساسѧیة وا        

   » الخارج عن الإدارة المعتادة

أن المطعѧѧون ضѧده لѧѧم تكѧن لѧѧھ الأغلبیѧة المنصѧѧوص علیھѧѧا     -فѧѧي قضѧیة الحѧѧال  -ولمѧا كѧѧان الثابѧت  

قانونا لإجبار شركائھ في التغییر المرغѧوب بѧالبئر المشѧترك فѧإن قضѧاة الموضѧوع بسѧماحھم للمطعѧون         

تѧѧھ الشخصѧѧیة، فѧѧإنھم بقضѧѧائھم كمѧѧا فعلѧѧوا   ضѧѧده تجھیѧѧز البئѧѧر المتنѧѧازع علیѧѧھ بمضѧѧخة یسѧѧتعملھا لحاجیا  

   )113(ص[9] .خرقوا القانون

بالبنѧاء علѧى    هومن أھم أعمال الإدارة غیѧر المعتѧادة التѧي یقѧدم علیھѧا الشѧریك عملیѧا، ھѧي انفѧراد         

    جزء مفرز من الأرض الشائعة قبل القسمة، فما حكم ذلك؟

لشائع، أو لم توافق الأغلبیѧة علѧى ھѧذا البنѧاء أو     فإذا كان ھذا الشریك لم یملك ثلاثة أرباع أنصبة المال ا

ھѧذا  لا تقره، فیكون ھذا العمل غیر نافذ في مواجھة باقي الشركاء الѧذین یملكѧون الأغلبیѧة المقѧررة فѧي      

الشأن، وبالتالي یجبر الشریك على إزالѧة البنѧاء عنѧد حصѧول ھѧذا الاعتѧراض، مѧع دفѧع تعѧویض لبѧاقي           

ذلѧك دون الحاجѧѧة إلѧى أن یطلѧѧب بѧاقي الشѧѧركاء القسѧمة ودون انتظѧѧار     الشѧركاء إذا كѧان مѧѧا یبѧرره، كѧѧل    

  .نتائجھا
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أما إذا وافقت الأغلبیة المقررة قانونا على ھذا البناء صراحة قبل القیام بھ أو بإقراره بعѧد إتمامѧھ   

تعѧѧین علѧѧى بѧѧاقي الشѧѧركاء المسѧѧاھمة فѧѧي نفقѧѧات الإنشѧѧاء والبنѧѧاء، كѧѧل بنسѧѧبة حصѧѧتھ فѧѧي المѧѧال الشѧѧائع،    

  .)527(ص[28]البناء ملكا شائعا بینھم كذلك ویكون

وھذه الحالة الأخیرة لم  ینص المشرع الجزائري علیھا، خلافا للحالة الأولى التي تضمنتھا  

، حیث لا یجوز لأحد الشركاء الإنفراد بأعمال الإدارة غیر المعتادة طالما أن ج.م.ق 117المادة 

ن ثم كان لباقي الشركاء حق الاعتراض علیھ، كما أن ثلاثة أرباع المال الشائع، وم لا تمثل تھحص

علي خلاف ذلك فقد واجھ المشرع اللبناني  وهلھذا العمل لا ینفذ في حق باقي الشركاء ولھم أن یتجاھ

موجبات وعقود، حیث  827حالة انفراد أحد الشركاء بالبناء في الشيء الشائع بالتفصیل في المادة 

  : یفرق بین فرضین 

الشيء الشائع قابلا للتجزئة، وقام أحد الشركاء بالبناء في العقار الشائع مثلا وأجریت  إذا كان- 

القسمة، فإذا وقع البناء في نصیب الشریك  البائي فلا إشكال أو اعتراض من الشركاء الباقین، أما إذا 

ى حالتھ وقع في نصیب شریك آخر، جاز لھذا الأخیر أن یختار بین طلب الإزالة وإعادة الشيء إل

  .الأصلیة وبین الاحتفاظ بالبناء مقابل دفع نفقاتھ

أما إذا كان الشيء الشائع غیѧر قابѧل للتجزئѧة، جѧاز لبѧاقي الشѧركاء إجبѧار الشѧریك البѧاني علѧى إزالѧة            - 

، ) 529(ص[28].البنѧѧاء وإعѧѧادة الشѧѧيء إلѧѧى أصѧѧلھ وعلѧѧى نفقاتѧѧھ مѧѧع التعѧѧویض إن كѧѧان مقتضѧѧى لѧѧھ       

   )125- 124(ص ص[27]

البناء في وقتنا الحاضر أصبح مقید بضرورة الحصول على رخصة مسبقا قبل  ولكن حق

الشروع فیھ لتعلقھ بالنظام العام، إذ قوانین البناء والتعمیر تحرم وتجرم في بعض الأحیان  الشروع 

المتعلق بالتھیئة والتعمیر، أن  29-90من القانون  77فقد اعتبرت المادة في البناء بدون رخصة ،

یعاقب " یعاقب علیھا القانون، إذ تنص على" جنحة"بدون رخصة والعودة إلیھ یشكل جریمة البناء 

دج عن تنفیذ أشغال أو استعمال أرض یتجاھل  300.000و  3000بغرامة تتراوح ما بین 

الالتزامات التي یفرضھا ھذا القانون والتنظیمات المتخذة لتطبیقھ، أو الرخص التي تسلم وفقا 

ن الحكم بالحبس لمدة شھر إلى ستة أشھر في حالة العودة إلى المخالفة ویمكن الحكم لأحكامھا، یمك

أیضا بالعقوبات المنصوص علیھا في الفقرتین السابقتین ضد مستعملي الأراضي أو المستفیدین من 

الأشغال أو المھندسین المعماریین أو المقاولین أو الأشخاص الآخرین المسئولین على تنفیذ الأشغال 

 .المذكورة

 01/12/1990المѧѧѧؤرخ فѧѧѧي  ،29-90مѧѧѧن القѧѧѧانون رقѧѧѧم  76وھѧѧѧذا  مѧѧѧا نصѧѧѧت علیѧѧѧھ المѧѧѧادة  

یمنѧع الشѧروع فѧي أشѧغال البنѧاء بѧدون رخصѧة أو انجازھѧا          «، إذ تѧنص   [29]المتعلق بالتھیئة والتعمیر

 مѧن  33، وكѧذلك المѧادة   »یة التي سѧمحت بالحصѧول علѧى رخصѧة البنѧاء      نالمخططات البیا احترامدون 
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الѧѧذي یحѧѧدد كیفیѧѧات تحضѧѧیر شѧѧھادة    28/05/1991المѧѧؤرخ فѧѧي   ،176-91المرسѧѧوم التنفیѧѧذي رقѧѧم  

التعمیر ورخصة التجزئة، وشھادة التقسѧیم ورخصѧة البنѧاء، وشѧھادة المطابقѧة ورخصѧة الھѧدم، وتسѧلیم         

یشѧѧترط كѧѧل تشѧѧیید لبنایѧѧة أو تحویѧѧل لبنایѧѧة علѧѧى حیѧѧازة رخصѧѧة البنѧѧاء طبقѧѧا      «التѧѧي تѧѧنص  ، [30]ذلѧѧك

 1990المѧѧѧؤرخ فѧѧѧي أول دیسѧѧѧمبر سѧѧѧنة      29-90مѧѧѧن القѧѧѧانون رقѧѧѧم     55و 52و 49 المѧѧѧادة  حكѧѧѧام لأ

  .»والمذكور أعلاه  ومراعاة المادة الأولى من ھذا المرسوم 

فѧي القیѧام بالبنѧاء    مفѧرزة  وعلى ھذا الأساس فإذا شرع أحد الشركاء المشѧتاعین فѧي قطعѧة أرض    

ون الحصول على رخصة، فإن السلطة العامѧة الممثلѧة فѧي    أو أراد أن یعدل فیھ بالزیادة  أو النقصان بد

مصالح التعمیر ھي التѧي تتصѧد لھѧذا الشѧریك قبѧل مѧا یعتѧرض علیѧھ  بѧاقي الشѧركاء، ومѧن ثѧم یصѧعب              

  . ویستحیل علیھ أن یقوم ھذا الشریك بالبناء لتعلق ھذا الحق بالنظام العام

كاء بالبناء بدون الحصѧول علѧى رخصѧة    فإذا كان الأمر لا یطرح إشكالا في حالة إقدام أحد الشر

البناء مسبقا ، كون أن السلطة العامة تعترض علیھ قبل الشركاء الآخرین، فإن الأمر على خѧلاف ذلѧك   

في حالة إذا ما أقدم أحد الشركاء القیام بالبناء، وقدم طلبا للحصѧول علѧى رخصѧة البنѧاء باعتبѧاره مالكѧا       

یمكѧѧن أن تѧѧرخص لѧѧھ بѧѧذلك ؟؟ بѧѧالرجوع  إلѧѧى أحكѧѧام     »لدیѧѧة الب«ل المصѧѧالح المعنیѧѧة   ھѧѧفѧѧي الشѧѧیوع، ف

السابق الذكر،فإنھ لم ینص على ھذه الحالة الأخیѧرة، وتطلѧب أن یقѧدم     176-91المرسوم التنفیذي رقم 

ولم یستثني المالѧك فѧي الشѧیوع إذ جѧاء اللفѧظ مطلѧق یفیѧد        '' المالك '' طلب الحصول على رخصة البناء 

ینبغѧѧي أن یتقѧѧدم بطلѧѧب رخصѧѧة البنѧѧاء    « أنѧѧھ منѧѧھ علѧѧى 34نصѧѧت المѧѧادة كѧѧل مالѧѧك، و فѧѧي ھѧѧذا الصѧѧدد  

یѧѧھ المѧѧرخص لѧѧھ قانونѧѧا أو الھیئѧѧة أو المصѧѧلحة      دوالتوقیѧѧع علیѧѧھ مѧѧن المالѧѧك أو موكلѧѧھ أو المسѧѧتأجر ل     

  .المخصصة لھا قطعة الأرض أو البنایة

  :یجب أن یقدم صاحب الطلب لدعم طلبھ بالوثائق التالیة       

رقѧم   عقد الملكیة أو نسخة من شھادة الحیازة على النحو المنصوص علیھ في القѧانون   إما نسخة من  -

 .والمذكور أعلاه  1990نوفمبر  18المؤرخ في  90-25

 .، والمذكور أعلاه 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75أو توكیل طبق لأحكام الأمر   -
 » .ض أو البنایةنسخة من العقد الإداري الذي ینص على تخصیص قطعة الأر  -

المتعلѧѧق  1990دیسѧѧمبر  01المѧѧؤرخ فѧѧي  25-90مѧѧن القѧѧانون  50ولكѧѧن بѧѧالرجوع إلѧѧى المѧѧادة 

فإنھѧا تزیѧل    ،2004غشѧت   14المѧؤرخ فѧي   ، 05-04بالتھیئة والتعمیر المعѧدل والمѧتمم بالقѧانون رقѧم     

صѧѧارم الحѧѧق البنѧѧاء مѧѧرتبط بملكیѧѧة الأرض ویمѧѧارس مѧѧع الاحتѧѧرام     «ھѧѧذا الإشѧѧكال حیѧѧث تѧѧنص علѧѧى   

 مشѧرع ، فمن خلال نص ھذه المѧادة نجѧد ال  ».... القانونیة والتنظیمیة المتعلقة باستعمال الأرض للأحكام

الجزائѧѧري ورغѧѧم اعترافѧѧھ فѧѧي الشѧѧطر الأول مѧѧن المѧѧادة، أن حѧѧق البنѧѧاء مѧѧرتبط بملكیѧѧة الأرض وھѧѧي      

مѧن المѧادة أن یمѧارس      الشائعة، غیر أنѧھ اشѧترط فѧي الشѧطر الثѧاني      الملكیة المفرزة و فیدعبارة عامة  ت
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ومѧادام أن   ،في إطار الاحترام التام للأحكام القانونیѧة والتنظیمیѧة  المتعلقѧة باسѧتعمال الأرض     الحقھذا 

أعمال البناء في الأرض المشѧاعة مѧن الأعمѧال غیѧر المعتѧادة التѧي اسѧتوجب المشѧرع الجزائѧري للقیѧام           

لѧى أنصѧبة ثلاثѧة أربѧاع المѧال الشѧائع علѧى        حصѧول الشѧركاء المشѧتاعین ع   ج، .م.ق 717بھا في المادة 

ومن ثم لابد التقید بھذا الشرط عند التقدم بطلب رخصة البناء، وبالتѧالي فعلѧى الشѧریك    الأقل القیام بھا، 

الذي یرید أن یقوم بالبنѧاء فѧي الأرض المشѧاعة أن یحصѧل علѧى الموافقѧة مѧن بѧاقي الشѧركاء المكѧونین           

باحتساب حصتھ، ویقدم طلبھ بناء علѧى ھѧذه الموافقѧة، كمѧا وقѧد یحѧدث       أنصبة ثلاثة أرباع المال الشائع 

أن یقѧدم مجمѧѧوع الشѧركاء المشѧѧتاعین الحѧائزین علѧѧى أنصѧبة ثلاثѧѧة أربѧاع المѧѧال الشѧائع طلبѧѧا للحصѧѧول        

  .على رخصة البناء، إذا ما أرادوا القیام بالبناء على تلك الأرض المشاعة

 28/04/2011حكѧѧم مجلѧس الدولѧѧة المѧѧؤرخ فѧѧي   ومѧن الأحكѧѧام القضѧѧائیة فѧѧي ھѧذا الصѧѧدد، نجѧѧد  

، وقѧد حیѧث   اء علѧى عقѧد ملكیѧة مشѧاعة بѧین شѧریكین      بطل رخصة البناء التي صѧدرت بنѧ  أ، الذي  [31]

حیث تبین من خѧلال الѧدفتر العقѧاري للقطعѧة موضѧوع رخصѧة البنѧاء المطعѧون فیھѧا،           «حكمھ كما یلي 

  .»ھو غیر مفرز وغیر محدد المعالمیوجد في قطعة على الشیوع، وعلیھ أن نصیب المستأنف 

  

  حق التصرف في المال الشائع .12.2.

قѧѧرر المشѧѧرع الجزائѧѧري حѧѧق التصѧѧرف فѧѧي المѧѧال الشѧѧائع لكѧѧل واحѧѧد مѧѧن الشѧѧركاء، باعتبѧѧاره         

الشائعة المتوزعة في كل المال الشائع، ونظرا لثبѧوت ھѧذا الحѧق المماثѧل لجمیѧع       تھصاحب ملكیة لحص

لإضرار بحقوق الشركاء الآخرین، ومن ثم كان بحسѧب الأصѧل أن التصѧرف    الشركاء، فإنھ قیده بعدم ا

مѧن ھѧذا الأصѧل     في المѧال الشѧائع یكѧون لشѧركاء مجتمعѧین، ومѧع ذلѧك فѧإن المشѧرع الجزائѧري خفѧف            

وذلك تیسیرا لحالة ھذا التصرف، واكتفى بأغلبیة خاصة وھي ثلاثة أرباع أنصبة المال الشѧائع لإجѧازة   

  .أي تصرف قانوني

التصرف في المال الشائع قد یصدر إذن من الشركاء مجتمعین وھذا ھو الأصѧل، كمѧا أنѧھ     وحق

ى الأغلبیة المقررة قانونا، وأخیرا قѧد یصѧدر مѧن أحѧد الشѧركاء      لقد یصدر من الشركاء الذین یحزون ع

  :منفردا، فما حكم ھذا التصرف؟ وھذا ما سوف نتناولھ في ثلاثة فروع

  

  ن جمیع الشركاءالتصرف الصادر م .12.1.2.

لشركاء مجتمعین الحق فѧي إجѧراء أي تصѧرف قѧانوني فѧي المѧال الشѧائع باعتبѧارھم ملاكѧا لѧذلك           

جمیѧع الشѧركاء صѧحیحا     رادةالمال الشائع، لثبوت ملكیة كل واحد منھم، ویعد ھذا التصرف الصѧادر بѧإ  

مѧا بنقѧل ملكیتѧھ    ونافذا فѧي حѧق جمیѧع الشѧركاء، وتصѧرف الشѧركاء مجتمعѧین فѧي المѧال الشѧائع یكѧون إ           
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: وترتیѧѧب حѧѧق عینѧѧي أصѧѧلي أو تبعѧѧي علیѧѧھ ویترتѧѧب فѧѧي كلتѧѧا الحѧѧالتین نتѧѧائج ھامѧѧة   بإنشѧѧاءللغیѧѧر، وإمѧѧا 

  )116(ص، [17]،)128( ص[27]

   نقل ملكیة المال الشائع للغیر: الحالة الأولى:   

مفѧرز منѧھ   كلѧھ أو جѧزء    ،ففي ھذه الحالة یتفق جمیع الشركاء على نقل ملكیة المѧال الشѧائع للغیѧر   

كالبیع مثلا، ویترتب عن نقل ملكیѧة المѧال الشѧائع بأكملѧھ للغیѧر خѧروج المѧال الشѧائع مѧن ذمѧة الشѧركاء            

 علیѧھ إذ أننا بصدد تصرف صادر من ملاك المѧال الѧذین لھѧم    ، وبالتالي إنھاء حالة الشیوع بین الشركاء

  .سلطة التصرف التي لكل مالك على ما یملكھ

من المال الشѧائع خѧروج ھѧذا الجѧزء الѧذي تѧم فیѧھ التصѧرف مѧن           جزء فيویترتب عن التصرف 

الشѧیوع، واقتصѧر الشѧیوع بѧین الشѧركاء علѧى الجѧزء البѧاقي غیѧر المفѧرز، أمѧا إذا ورد التصѧرف علѧѧى             

حصة شائعة في المال الشائع، فإنھ یترتب عѧن ذلѧك زیѧادة عѧدد الشѧركاء فѧي المѧال الشѧائع، ممѧا یѧؤدي           

  .إلى تعدیل حصص ھؤلاء الشركاء

  حق عیني أو تبعي على المال الشائع إنشاء:الحالة الثانیة:  

خلافѧѧا للحالѧѧة الأولѧѧى فѧѧإن التصѧѧرف الصѧѧادر مѧѧن جمیѧѧع الشѧѧركاء یكѧѧون غیѧѧر ناقѧѧل، بѧѧل یھѧѧدف       

الشركاء إلى إنشاء حق عیني أصلي علѧى المѧال الشѧائع، كإنشѧاء حѧق انتفѧاع، أو حѧق ارتفѧاق لمصѧلحة          

     ѧي تبعѧق عینѧاء حѧاور، أو إنشѧین         عقار مجѧرف نتیجتѧذا التصѧن ھѧب عѧثلا، ویترتѧمي مѧالرھن الرسѧي ك

  :ھامتین

         یوعѧادام الشѧا مѧا أو خاصѧم عامѧركاء وخلفھѧع الشѧبقاء ھذه التصرفات صحیحة ونافذة في حق جمی

 .قائما

      يѧع فѧذي یقѧرھن الѧأما في حالة القسمة فإنھ یثار التساؤل عن مصیر حق الانتفاع أو الارتفاق أو ال

كاء المتقاسمین، فإن أغلبیة الفقھ ذھبوا إلѧى اعتبѧار أن ھѧذا التصѧرف الصѧادر مѧن       نصیب أحد الشر

أو جѧѧزء منѧѧھ نافѧѧذا الشѧѧائع عینѧѧي أصѧѧلي أو تبعѧѧي، فѧѧي كѧѧل المѧѧال  حѧѧقجمیѧѧع الشѧѧركاء، الѧѧذي رتѧѧب 

في مواجھة كل الشركاء وخلفائھم أیا كانت نتیجة القسمة، وھذا خѧروج عѧن قاعѧدة الأثѧر      اوصحیح

الذي یقصد بھ أن المتقاسم مالكا للحصة المفرزة التي آلت إلیھ منѧذ أن تملѧك فѧي    الرجعي للقسمة، و

وذھѧب رأي، مѧن الفقѧھ إلѧى القѧول أن حѧق       ، الشیوع، وأنھ لم یملك غیرھѧا شѧیئا مѧن بقیѧة الحصѧص     

الانتفѧاع أو حѧق الارتفѧاق، أو حѧѧق الѧرھن الѧذي رتبѧѧھ الشѧركاء مجتمعѧین علѧѧى العقѧار الشѧائع، یعѧѧد          

الغیѧر، فیمѧѧا زاد علѧѧى حصѧѧة الشѧریك المتقاسѧѧم، وبالتѧѧالي فѧلا یسѧѧري الѧѧرھن علѧѧى     واقعѧا علѧѧى ملѧѧك  

الشریك الѧذي وقѧع العقѧار المرھѧون فѧي نصѧیبھ، وھѧذا مѧا یقتضѧیھ مبѧدأ الأثѧر الرجعѧي أو الكاشѧف              

وھذا الاتجѧاه الѧذي أخѧذ بѧھ المشѧرع الجزائѧري فѧي نѧص          )288(ص[19]، )118(ص[17]للقسمة

جمیѧѧع الملاكѧین لعقѧار شѧائع، ایѧѧا     مѧن یبقѧى نافѧѧذا الѧرھن الصѧادر     «ج التѧي تѧنص   .م.ق 890المѧادة  
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، ومعنѧى  »كانت النتیجة التي تترتب علѧى قسѧمة العقѧار فیمѧا بعѧد أو علѧى بیعѧھ لعѧدم إمكѧان قسѧمتھ           

ھذا النص أن الرھن الرسمي الذي رتبھ اتفاق جمیع الشركاء قبل القسمة یكون نافѧذا وصѧحیحا فѧي    

نصѧѧیبھ ھѧѧذا الѧѧرھن الرسѧѧمي، وھѧѧذا أیضѧѧا مѧѧا ذھѧѧب إلیѧѧھ المشѧѧرع    مواجھѧѧة الشѧѧریك الѧѧذي وقѧѧع فѧѧي 

 )  129( ص[27].م.ق 1039المصري في المادة 

  

  التصرف الصادر بالأغلبیة المعتبرة قانونا .12.2.2.

لشѧѧركاء المالكѧѧة لثلاثѧѧة أربѧѧاع المѧѧال الشѧѧائع  الѧѧى أن التصѧѧرف الصѧѧادر بأغلبیѧѧة  عتجѧѧدر الإشѧѧارة 

ففѧي حѧین أن الفقѧھ     ،العربیѧة بѧین مجیѧز لھѧذا التصѧرف ومѧانع لѧھ        محل خѧلاف بѧین مختلѧف التشѧریعات    

یبقѧى نافѧذا الѧرھن    « حیѧث نصѧت ھѧذه المѧادة علѧى       ،الإسلامي یجمع على رفѧض صѧحة ھѧذا التصѧرف    

الصادر من جمیع الملاك لعقار شائع أیا كانت النتیجة التي تترتب علѧى قسѧمة العقѧار فیمѧا بعѧد أو علѧى       

المشѧѧرع ،)132-131(ص ص[12]ج.م.مѧѧن ق 890ھѧѧي تماثѧѧل المѧѧادة ، و»بیعѧѧھ لعѧѧدم إمكѧѧان قسѧѧمتھ 

لشركاء الذین یملكون على الأقل ثلاثѧة   «ج .م.ق 720الجزائري أخذ بھ، وھذا ما نص علیھ في المادة 

أرباع المال الشائع أن یقرروا التصرف فیھ إذا استندوا في ذلك إلى أسѧباب قویѧة، علѧى أن یعلنѧوا بعقѧد      

إلѧى بѧاقي الشѧركاء، ولمѧن خѧالف مѧن ھѧؤلاء حѧق الرجѧوع إلѧى المحكمѧة خѧلال             غیر قضѧائي قѧراراتھم   

صѧالح الشѧركاء، أن تقѧدر    مشھرین من وقت الإعلان، وللمحكة عندما تكون قسمة المال الشائع ضارة ب

مѧѧѧن القѧѧانون المѧѧѧدني   832، وھѧѧѧي تماثѧѧل نѧѧѧص المѧѧادة   »تبعѧѧا للظѧѧروف مѧѧѧا إذا كѧѧان التصѧѧѧرف واجبѧѧا     

 [5].كѧѧویتي 827لبنѧѧاني، و  832عراقѧѧي، و 1062لیبѧѧي، و 841و سѧѧوري، 787المѧѧادة  المصѧѧري

  .)288( ص

وفقѧѧا لھѧѧذه المѧѧادة فѧѧإن المشѧѧرع الجزائѧѧري شѧѧأنھ شѧѧأن المشѧѧرع المصѧѧري، أقѧѧر حѧѧق التصѧѧرف          

 فقѧѧد  المشѧѧرع اللبنѧѧاني ، أمѧѧاللشѧѧركاء الѧѧذین یحѧѧزون علѧѧى ثلاثѧѧة أربѧѧاع علѧѧى الأقѧѧل أنصѧѧبة المѧѧال الشѧѧائع  

المѧال الشѧائع، ولѧم یكتفѧي بالأغلبیѧة المعتبѧرة قانونا،وذلѧك فѧي المѧادة           استلزم الإجماع في التصѧرف فѧي  

 (ص [10] كما نجد  نفس الحكѧم عنѧد المشѧرع الأردنѧي والتونسѧي      من قانون الموجبات والعقود، 836

ة للملكیѧة، أو ینشѧوؤن   قلѧ في أن یقرروا علیھ التصѧرفات النا  ،)132(ص[12]،)130(ص[27]،)156

  أو تبعیة، وھذا تسھیلا لحالة الإجماع التي قلم تحدث في الواقع العملي،علیھ حقوق عینیة أصلیة 

  :واشترط المشرع الجزائري لنفاذ تصرف الأغلبیة المعتبرة قانون شرطیین أساسین ھما

        رعѧѧدد المشѧѧم یحѧѧة ولѧѧباب جدیѧѧى أسѧѧرف إلѧѧرار التصѧѧي قѧѧا فѧѧرة قانونѧѧة المعتبѧѧذه الأغلبیѧѧتند ھѧѧأن تس

ھѧذا التصѧرف، تاركѧا ذلѧك للمحكمѧة التѧي لھѧا سѧلطة          ھѧا بنى علییجدیة التي الجزائري طبیعة الأسباب ال

تحدید وتقریر ھذه الأسباب الجدیةѧـ، غیѧر أن الفقѧھ یضѧرب لѧذلك أسѧئلة تتمثѧل فѧي أن یكѧون          واسعة في 

جѧة إلѧى ترمیمѧات ضѧروریة كبیѧرة، تقتضѧي الاقتѧراض مѧع رھنѧھ، ضѧمانا للقѧرض            االمال الشائع في ح
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و إصلاحھ وترمیمیھ، أو أن یكون المѧال الشѧائع فѧي حالѧة التѧي ھѧو علیѧھ متعѧذرا         حتى یسھل استثماره أ

استغلالھ فتقرر الأغلبیة  بیعھ، وكذلك لو كان الѧثمن المعѧروض أعلѧى مѧن ثمѧن المثѧل، فلѧیس للمحكمѧة         

أو ذو قیمѧة مالیѧة    تفویت ھذه الصفقة، أو كما لو كان ھناك مقایضѧة الشѧيء الشѧائع بشѧيء ذو نفѧع كبیѧر      

   )131(ص[27]،)290(ص[19] .ةكبیر

       رعѧѧظ أن المشѧѧائي، والملاحѧѧر قضѧѧد غیѧѧركاء بعقѧѧاقي الشѧѧى بѧѧة إلѧѧذه الأغلبیѧѧرار ھѧѧلان قѧѧوب إعѧѧوج

الجزائري لم یشѧترط أن یكѧون الإعѧلان بعقѧد قضѧائي، واكتفѧى بѧأن یكѧون بعقѧد غیѧر قضѧائي، ومѧن ثѧم              

، ة للقواعѧد العامѧة فѧي الإثبѧات    یمكن أن یتم على أي شكل كان، وتبقى مسألة إثبات ھذا الإعلان خاضѧع 

 . فقد یكون الإعلان بواسطة رسالة مضمنة بإشعار بالوصول أو عن طریق محضر، وقد تكون شفاھة
فإذا ما تѧم الإعѧلان ومضѧت مѧدة الشѧھرین دون أن یخѧالف أحѧد مѧن الشѧركاء كѧان قѧرار الأغلبیѧة نافѧذا              

مѧن   هصѧرف نافѧذا اتجѧاه الأقلیѧة رغѧم صѧدور      وملزما لجمیع الشركاء، وإذا لم یتم الإعلان فѧلا یكѧون الت  

الأغلبیѧة المالكѧة لثلاثѧة أربѧاع المѧѧال الشѧائع، أمѧا إذا اعتѧرض أحѧد الشѧѧركاء علѧى قѧرار الأغلبیѧة خѧѧلال            

أمѧام  ھѧذه الأخیѧرة   المیعاد القانوني المحدد بشѧھرین مѧن تѧاریخ الإعѧلان أمѧام المحكمѧة المختصѧة تكѧون         

  :فرضین، وھذا یقتضیھ ظاھر النص

  قوط        فإѧك سѧن ذلѧب عѧركاء، ویترتѧالح الشѧر مصѧما أن تأمر بقسمة المال الشائع إذا كان ذلك لا یض

  قرار الأغلبیة بالتصرف في المال الشائع فلا تكون لھ أي قیمة قانونیة 

  مة إذا رأت أنѧѧرفض القسѧѧا أن تѧѧذه وإمѧѧك أن   ھѧѧن ذلѧѧب عѧѧركاء، ویترتѧѧالح الشѧѧارة بمصѧѧمة ضѧѧالقس

 ѧدت أ تنظر في قرار الأغلبیة، فѧباب          نإذا وجѧى أسѧتند إلѧائع لا یسѧال الشѧي المѧرف فѧا بالتصѧقرارھ

 ،ما إذا وجدت أنھ كان مستندا علѧى مبѧررات قویѧة فإنھѧا تѧأمر بѧھ      أإنھا تلغي قرار التصرف، فقویة 

ویذھب بعض الفقھ أن حكم ھذه المѧادة فѧي ھѧذه الحالѧة یعѧد خروجѧا عѧن القاعѧدة القضѧائیة المتمثلѧة           

، بحیث یجѧب أن تتقیѧد سѧلطة    »ء بما لم یطلبھ الخصوم أو بأكثر مما طلبوه عدم جواز القضا« في 

المحكمة إزاء ما اعترضت علیھ الأقلیة، فإذا لѧم تطلѧب ھѧذه الأقلیѧة القسѧمة، فلѧیس للمحكمѧة الحكѧم         

بھѧѧا مѧѧن تلقѧѧاء نفسѧѧھا، أمѧѧا إذا طلبتھѧѧا فللمحكمѧѧة أن تنظѧѧر فѧѧي طلبھѧѧا، بنѧѧاء علѧѧى مصѧѧالح الشѧѧركاء،    

وھذا مѧا أكدتѧھ المحكمѧة العلیѧا فѧي       )291(ص[19]تفسیر النص بناء على ظاھره، بمعنى لا ینبغي

مѧن المقѧرر قانونѧا أنѧھ     « ، إذ قررت المبѧدأ التѧالي  28/10/1999المؤرخ في  92343قرارھا رقم 

یحѧѧق للشѧѧركاء الѧѧذین یملكѧѧون علѧѧى الأقѧѧل ثلاثѧѧة أربѧѧاع المѧѧال الشѧѧائع، أن یقѧѧرروا التصѧѧرف فیѧѧھ إذا   

  .»ى أسباب قویة استندوا في ذلك إل

أن الوكیل عѧن المتѧدخلین فѧي الخصѧام قѧام ببیѧع ثلاثѧة         -من مستندات القضیة الحالیة –ولما ثبت 

لѧѧى بѧѧاقي الشѧѧركاء كمѧѧا یقتضѧѧیھ  إأربѧѧاع العقѧѧار المشѧѧاع إلѧѧى المѧѧدعى علѧѧیھم دون إعѧѧلان ھѧѧذا التصѧѧرف   

 .)115( ص[9]قانونالقانون، لذا فإن القرار المطعون فیھ الذي أكد على صحة البیع قد خرق ال
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  التصرف الصادر من أحد الشركاء. 12.3.2.

التصѧرف الصѧادر مѧن أحѧد الشѧѧركاء قѧد یقѧع علѧى حصѧتھ الشѧѧائعة، وقѧد یѧرد علѧى جѧزء مفѧѧرز،             

یعѧѧادل تلѧѧك الحصѧѧة، كمѧѧا قѧѧد یتصѧѧرف الشѧѧریك فѧѧي المѧѧال الشѧѧائع كلѧѧھ، لѧѧذلك نبحѧѧث فیمѧѧا یلѧѧي حكѧѧم كѧѧل   

  :تصرف من ھذه التصرفات

 تھ الشائعةتصرف الشریك في حص:  

أن كѧѧل شѧѧریك فѧѧي المѧѧال الشѧѧائع یعѧѧد ملكѧѧا لحصѧѧتھ الشѧѧائعة بѧѧالمعنى الحقیقѧѧي لحѧѧق        سѧѧبق القѧѧول

الملكیة، ومن ثم فكѧل شѧریك فѧي الشѧیوع لѧھ أن یتصѧرف فѧي حصѧتھ الشѧائعة، شѧأنھ فѧي ذلѧك شѧأن أي              

ى وھѧذا التصѧرف یكѧون صѧحیحا ونافѧذا اتجѧاه الشѧركاء جمیعѧا دون حاجѧة إلѧ           یتصرف فѧي ملكѧھ،   مالك

كѧل شѧریك فѧي الشѧیوع یملѧك       « ج بقولھѧا .م.ق 714/1ھم، وھذا ما نصت علیھ المادة نموافقتھم أو إعلا

حصѧѧتھ ملكѧѧا تامѧѧا، ولѧѧھ أن یتصѧѧرف فیھѧѧا وأن یسѧѧتولي علѧѧى ثمارھѧѧا، وأن یسѧѧتعملھا بحیѧѧث لا یلحѧѧق          

لمѧادة  او  ،مѧن القѧانون المѧدني المصѧري     826/1، وتماثل نص المادة »...الضرر بحقوق سائر الشركاء

مѧѧن قѧѧانون المعѧѧاملات لدولѧѧة   1153لبنѧѧاني، و 837عراقѧѧي، و 1061لیبѧѧي، و 835سѧѧوري، و 781

    )258(ص[5] .الإمارات العربیة المتحدة

ویتضح من ذلك أن حق الشریك في التصرف في حصتھ الشائعة یعد خالصا لھ، لا یزاحمѧھ فیѧھ   

نیة، سواء التصرفات الناقلة للملكیѧة كѧالبیع   أحد من الشركاء، فلھ أن یجري علیھا كافة التصرفات القانو

ي ترتѧѧب حѧѧق عینѧѧي كحѧѧق الانتفѧѧاع أو الѧѧرھن، ماعѧѧدا حѧѧق     تѧѧو الھبѧѧة والوصѧѧیة مѧѧثلا، أو التصѧѧرفات ال 

الارتفѧѧاق ذلѧѧك أن تقریѧѧر ھѧѧذا الحѧѧق یقتضѧѧي تحدیѧѧد جѧѧزء مفѧѧرزا مѧѧن العقѧѧار الѧѧذي یكѧѧون خادمѧѧا للعقѧѧار     

شیوع في حصتھ المتوزعة على جمیع المال الشѧائع،  وھذا یتنافى وطبیعة حق الشریك على ال المرتفق،

وقѧد قѧررت المحكمѧѧة   ،)133(ص [27]إذ لا یخѧول الشѧیوع للشѧریك الاسѧتئثار بجѧزء مفѧѧرز مѧن العقѧار       

، المѧѧѧؤرخ فѧѧѧي 161833العلیѧѧѧا فѧѧѧي شѧѧѧأن تصѧѧѧرف الشѧѧѧریك فѧѧѧي حصѧѧѧتھ الشѧѧѧائعة فѧѧѧي قرارھѧѧѧا رقѧѧѧم     

ف في حصѧتھ شѧریطة عѧدم الإضѧرار     یجوز للشریك في الشیوع التصر« ، المبدأ التالي30/09/1998

  .» بحقوق باقي الشركاء

حیث أنھ بѧالرجوع إلѧى القѧرار المطعѧون فیѧھ یظھѧر أن قضѧاة المجلѧس رفضѧوا علѧى حѧق طلѧب             

الѧذي  ) ل.د(المدعین في الطعن الرامي إلى ابطال العقد العرفي لكون التصѧرف الѧذي قѧام بѧھ المرحѧوم      

مدعین الذین لا یجوز لھم التمسك بطلب إبطال العقѧد  تصرف في حقوقھ المشاعة لم یلحق أي ضرر بال

العرفي وغایة ما في الأمر أنھ یسوغ لھم إجراء قسمة المال المشѧاع مѧع الѧدعي علیѧھ فѧي الطعѧن الѧذي        

  .)196-195(ص ص[25]في حقوقھ ولذا یتعین رفض ھذا الوجھ لعدم تأسیسھ) ل.د(یحل محل 
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رف الشѧѧریك فѧѧي حصѧѧتھ الشѧѧائعة، مѧѧن حیѧѧث     تختلѧѧف الآثѧѧار القانونیѧѧة التѧѧي تترتѧѧب عѧѧن تصѧѧ      و

 :حیѧѧث التصѧѧرفات التѧѧي ترتѧѧب حѧѧق عینѧѧي علѧѧى الحصѧѧة الشѧѧائعة    و مѧѧن ة للملكیѧѧة، لѧѧالتصѧѧرفات الناق

  )122-121(ص ص[17]، )133-132(ص ص[27]،)310-308(ص ص[19]

   ةѧѧة للملكیѧѧرفات الناقلѧѧث التصѧѧن حیѧѧي: مѧѧرفات  ففѧѧذه التصѧѧإن ھѧѧائعةفѧѧة الشѧѧة الحصѧѧل ملكیѧѧى  تنتقѧѧإل

ویكون لھ كافѧة حقѧوق والتزامѧات     ،متصرف إلیھ، فیحل ھذا الأخیر محل الشریك اتجاه باقي الشركاءال

وإذا مѧا وقعѧت ھѧذه التصѧرفات علѧى       ھ تѧم اسѧتبدال شѧریك  بشѧریك آخѧر،     نѧ الشریك المتصرف، بمعنى أ

ة للغیѧر  المتعاقѧدین، وبالنسѧب   فیما بینعقار وجب تسجیلھا وشھرھا في السجل العقاري حتى تكون نافذة 

 .ج.م.ق793وھذا طبقا للمادة 
  ة   : من حیث التصرفات التي ترتب حق عیني على الحصة الشائعةѧب طبیعѧوتختلف ھذه الآثار حس

الحق العیني أصلي أو تتبعي، فإذا رتب الشریك حق انتفاع للغیر على حصتھ الشائعة، فѧإن الغیѧر یحѧل    

ى للمتصѧرف ملكیѧة الرقبѧة، ویكѧون كѧذلك للغیѧر       بینمѧا یبقѧ   محل الشریك في اقتضاء ثمار ھѧذه الحصѧة،  

دارة غیѧر المعتѧادة التѧي تبقѧى للشѧریك مالѧك       حѧق الإ المنتفع حѧق الإدارة المعتѧادة للمѧال الشѧائع دون      يأ

 .الرقبة

 أما إذا رتب الشریك على حصتھ الشائعة حقا عینیا تبعیا فإن الإشكال لا یثار في شأن الرھن

شيء المرھون بواسطة الدائن المرتھن لا تنتقل إلیھ و تبقى في ید الرسمي، على أساس أن حیازة ال

المدین الراھن، إلا أنھ في الرھن الحیازي للحصة الشائعة فإنھ یثار إشكال فیما یخص انتقال الشيء 

من طرف  )الحصة الشائعة(إذ حیازة الشيء المرھون ، للدائن المرتھن) الحصة الشائعة(المرھون 

، شرط أساسي لقیام الرھن الحیازي، وھذا ما نصت نأجنبي یتفقان علیھ العاقدا الدائن المرتھن أو

الرھن الحیازي عقد یلتزم بھ شخص، ضمانا لدین علیھ أو على  «، بقولھاج.م.ق  948علیھ المادة 

غیره، أن یسلم إلى الدائن أو إلى أجنبي یعینھ المتعاقدین، شیئا یرتب علیھ للدائن حقا عینیا، یخول 

الشيء إلى أن یستوفى الدین، وأن یتقدم الدائنین العادیین والدائنین التالیین لھ في المرتبة في أن  حبس

 » .یتقاضى حقھ من ثمن ھذا الشيء في أي ید یكون

، ولتجاوز تلك الصعوبة فیمكن الشѧركاء  1109ونفس الحكم في القانون المدني المصري المادة 

فیحѧѧوز الحصѧѧة الشѧѧائعة   ن یحѧѧوز ھѧѧذا الأخیѧѧر المѧѧال الشѧѧائع كلѧѧھ، المѧѧرتھن علѧѧى أالѧѧدائن أن یتفقѧѧوا مѧѧع 

المرھونة بصفتھ دائنا ویحوز باقي الحصص بصѧفتھ وكѧیلا عѧن الѧراھنین، كمѧا یمكѧن الاتفѧاق علѧى أن         

تكون الحیازة لأحد الشركاء أو لمѧدیر المѧال الشѧائع نیابѧة عѧن الѧدائن المѧرتھن فتتحقѧق الحیѧازة لأجنبѧي           

  )137(ص[27]،)122(ص [17] .عن العقد

التنفیذ جبرا ، لوفاءویترتب عن حلول أجل الدین المضمون بالرھن، ولم یقم الشریك الراھن با

الشائعة من قبل الدائن المرتھن، وذلك ببیعھا في المزاد العلني، ویدخل من یرسو علیھ الحصة  ىعل
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ا تمت القسمة قبل الوفاء بالدین المزاد شریكا جدیدا في المال الشائع، ھذا كلھ قبل إجراء القسمة، فإذ

المضمون الذي رتبھ الشریك للغیر على حصتھ الشائعة انتقل الرھن برتبتھ إلى الجزء الذي آل إلى 

وإذا رھن أحد الشركاء حصتھ ...«بقولھا  ،ج.م.ق 890/2:الشریك الراھن وھذا ما نصت علیھ المادة

وقع في نصیبھ عند القسمة أعیان غیر التي  الشائعة في العقار أو جزء مفرزا من ھذا العقار، ثم

رھنھا انتقل الرھن بمرتبتھ إلى الأعیان المخصصة لھ بقدر قیمة العقار الذي كان مرھونا في الأصل، 

ویبین ھذا القدر بأمر على عریضة، ویقوم الدائن المرتھن بإجراء قید جدید یبین فیھ القدر الذي انتقل 

الوقت الذي یخطره فیھ أي ذي شأن بتسجیل القسمة ولا یضر انتقال  إلیھ الرھن خلال تسعین یوما من

، فرغم ورود ھذه »الرھن على ھذا الوجھ برھن صدر من جمیع الشركاء ولا بامتیاز المتقاسمین 

 .المادة في شأن الرھن الرسمي، فإنھا جاءت عامة تطبق في الرھن الحیازي

 تصرف الشریك في حصة مفرزة:  

وز للشریك المشتاع أن یتصرف في جѧزء مفѧرز مѧن المѧال الشѧائع، سѧواء كѧان        الأصل أنھ لا یج

ذلك الجѧزء یسѧاوي حصѧتھ أو أقѧل منھѧا، لأن ذلѧك یتضѧمن مساسѧا بحقѧوق الشѧركاء الآخѧرین، فھѧؤلاء             

أیضا یملكون فیما تصرف فیھ ھذا الشریك، ومن ثم فتصرف الشریك في حصѧة مفѧرزة یعتبѧر خروجѧا     

التصѧѧرف عѧѧدم نفѧѧاذه فѧѧي حѧѧق بѧѧاقي الشѧѧركاء لمѧѧا فیѧѧھ مѧѧن معارضѧѧة       عѧѧن الأصѧѧل، ویترتѧѧب عѧѧن ھѧѧذا   

ومصادرة لحقوقھم، سواء قبل القسمة أو بعѧدھا، فقبѧل القسѧمة یمنѧع ھѧذا التصѧرف الشѧركاء المشѧتاعین         

من مباشرة حقھم في التصرف كذلك، باعتبارھم مالكین لنفس الجزء المفѧرز، أمѧا بعѧد القسѧمة فѧإن ھѧذا       

شركاء المتقاسمین نصیبا مفѧرزا محمѧلا بحѧق عینѧي أصѧلي أو تبعѧي قѧرره        التصرف یؤدي إلى تحمل ال

  . )293(ص[19]الشریك المتصرف، لم یشاركوا في تقریره أو یصدر عنھم إقرارا بھ

خѧاص، تصѧرف الشѧریك فѧي حصѧة      المشرع الفرنسي لم یعѧالج بѧنص    وما تجدر الإشارة إلیھ أن

المشѧرع  إذ  )175-174(ص ص[20] .جزائѧري الالمصѧري و مفرزة من المال الشائع خلافѧا للمشѧرع   

الجزائѧѧري أجѧѧاز تصѧѧرف الشѧѧریك فѧѧي حصѧѧة مفѧѧرزة واعتبѧѧره صѧѧحیح سѧѧواء كѧѧان ھѧѧذا التصѧѧرف بنقѧѧل    

ملكیة أو بترتیب حق عیني، وأوقفھ و علقھ على نتیجѧة القسѧمة أو إجѧازة الشѧركاء الآخѧرین ولѧم یرتѧب        

ج .م.ق 714/2مѧا نصѧѧت علیѧھ المѧѧادة   علیѧھ الѧѧبطلان قصѧد المحافظѧѧة علѧى اسѧѧتقرار المعѧاملات، وھѧѧذا     

وإذا كان التصرف منصبا على جزء مفرز مѧن المѧال الشѧائع ولѧم یقѧع ھѧذا الجѧزء عنѧد القسѧمة           « بقولھا

في نصیب المتصرف انتقل حق المتصرف إلیھ من وقت التصرف إلى الجزء الذي آل إلѧى المتصѧرف   

ان یجھل أن المتصرف لا یملѧك العѧین   بطریق القسمة، وللمتصرف إلیھ الحق في إبطال التصرف إذا ك

 ، 826المصѧري وذلѧك فѧي المѧادة      نون، وھو نفس الحكѧم الѧذي نجѧده فѧي القѧا     ». المتصرف فیھا مفرزة

لبنѧѧѧاني مѧѧѧن قѧѧѧانون الملكیѧѧѧة العقاریѧѧѧة،      23عراقѧѧѧي، و 1061لیبѧѧѧي، و835 سѧѧѧوري، و 781المѧѧѧادة 

  . )258(ص[5] .أردني 1031/2من قانون المعاملات لدولة الإمارات العربیة المتحدة، و 1153و
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ج وما یقتضѧیھ الواقѧع   .م.ق 714/2ولبیان حكم ھذا التصرف على ضوء ما ورد في نص المادة 

  :ومرحلة ما بعد القسمة) قبل القسمة(العملي، لابد من التفرقة بین مرحلة قیام الشیوع 

 م ال : حكم التصرف في حصة مفرزة قبل القسمةѧرف فی ونفرق في ھذه المرحلة بین حكѧتص ѧین  مѧا ب

، وحكمѧھ بالنسѧبة لبѧاقي الشѧركاء، علѧى أسѧاس أن فѧي كلتѧا الحѧالتین تنѧتج عѧدة آثѧار             )المتعاقدین(أطرافھ

 :قانونیة مختلفة

  فیما بین المتعاقدین(حكم التصرف فیما بین أطرافھ :(  

ع شأنھ شأن المشر ج،.م.ق 714/2لم یتعرض المشرع الجزائري لھذه الحالة في المادة        

اكتفوا بتحدید مصیر ھذا التصرف بعد حیث المصري، والتشریعات التي حذت حذوھم السابقة الذكر، 

 یرى أن ھذا التصرف یعد صحیحا بین أطرافھ،  )139(ص[27]،القسمة، ولذلك فإن أغلبیة الفقھ

ي جزء وھذا استنادا إلى القواعد العامة للشیوع والتي بمقتضاھا یعد الشریك المشتاع الذي تصرف ف

مفرز من المال الشائع قد تصرف فیما یملك، باعتبار أن حق ملكیتھ یرد طوال الشیوع على الشيء 

الشائع جمیعھ، ولكنھ لا ینفذ في حق باقي الشركاء، فإذا باع شریك جزء مفرزا من المال الشائع، فإن 

في حق باقي الشركاء المتابیعین لصدوره من مالك، ولكنھ لا ینفذ  بین ھذا البیع یعد صحیحا فیما

  الآخرین فیما یتعلق بحصصھم في الشیوع في ھذا الجزء المفرز،

فھناك جانب أخر من الفقھ یذھب إلى أن تصرف الشریك في حصة مفرزة یعتبر نصرفا في  

ملك الغیر، ذلك أن المتصرف لا یملك في الجزء الذي تصرف فیھ إلا قدر نصیبھ في الشیوع، أما 

زء فھو ملك لباقي الشركاء لذلك فإن تصرف الشریك ھذا وإن كان قد تم من مالك الباقي في ھذا الج

في حدود حصتھ، فإن  ما زاد على ذلك یعتبر عنھ تصرفا في ملك الغیر، ویترتب عن ذلك أن یكون 

للمتصرف إلیھ حق المطالبة بإبطال التصرف على أساس أنھ اشترى من غیر مالك، كما یكون لباقي 

البة بحقوقھم في الجزء المفرز الذي تم فیھ التصرف، من خلال دعوى الاستحقاق دون الشركاء المط

 .انتظار نتیجة القسمة

  )130-129(ص ص[17] ،)128(ص[12]ویترتب عن ذلك عدة آثار قانونیة

فلѧیس للمتصѧرف إلیѧھ أي المشѧتري الѧذي اشѧترى مѧن الشѧریك المشѧتاع حѧق طلѧب إبطѧال التصѧرف                -

غیر لا قبل القسمة أو بعدھا، ولكن لھ حق طلب إبطال التصѧرف علѧى أسѧاس مѧا     على أساس بیع ملك ال

تصѧرف لا یملѧك العѧین المتصѧرف فیھѧا مفѧرزة،       میكون قد وقع فیھ من غلط جوھري بسبب جھلھ أن ال

، أمѧا إذا كѧان   714/2سواء قبل القسمة أو بعدھا، وذلك وفقا للقواعد العامة وھذا ما نصѧت علیѧھ المѧادة    

یѧѧھ یعلѧѧم أن الشѧѧریك المتصѧѧرف لا یملѧѧك إلا حصѧѧة شѧѧائعة فѧѧلا یمكنѧѧھ طلѧѧب الإبطѧѧال علѧѧى   المتصѧѧرف إل

 .أساس الغلط
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الشѧائعة  حصѧة  الأن المتصرف إلیھ أي المشتري لا یدخل شریك مع باقي الشѧركاء، حتѧى فѧي حѧدود       -

 .لشریك البائع في الجزء المفرز الذي باعھل

فѧي جѧزء مفѧرز، علѧى شѧرط واقѧف والمتمثѧل فѧي          قد یتصرف الشریك المشتاع إلѧى المتصѧرف إلیѧھ     -

ند القسمة، فإذا وقع ذلك الجزء في نصیب المتصѧرف فقѧد تحقѧق الشѧرط     عوقوع ھذا الجزء في نصیبھ 

  . وأنتج التصرف أثاره بأثر رجعي، وإذا لم یتحقق الشرط اعتبر التصرف كأن لم یكن

 حكم التصرف بالنسبة لباقي الشركاء: 
زائѧѧري أجѧѧاز تصѧѧرف الشѧѧریك فѧѧي جѧѧزء مفѧѧرز مѧѧن المѧѧال الشѧѧائع، وذلѧѧك   فѧѧإذا كѧѧان المشѧѧرع الج

فإنھ لم یجعل ھذا التصرف أیضѧا نافѧذا    بجعل ھذا التصرف صحیحا بین طرفیھ ومنتج لآثاره القانونیة،

ج، وذلك على أساس حمایѧة حقѧوق ھѧؤلاء    .م.ق 714/2في حق باقي الشركاء، وھذا ما تضمنتھ المادة 

م نفاذ التصرف في جزء مفرز من المال الشѧائع فѧي مواجھѧة بѧاقي الشѧركاء      الشركاء، ویترتب على عد

  )305-303(ص ص[19]،)132-130(ص ص[17]، )143-142(ص ص[27] :النتائج التالیة 

ي جزء مفرز من المال الشѧائع، وتقریѧر عѧدم    فلباقي الشركاء حق الاعتراض على تصرف الشریك   -

لى الجزء المتصرف فیھ، وھذا كلھ بدعوى الاستحقاق وعѧدم  نفاذه في حقھم، وذلك قصد إثبات حقھم ع

 .التعرض
یصبح التصرف الذي قام بھ الشریك فѧي الجѧزء المفѧرز نافѧذا فѧي حѧق بѧاقي الشѧركاء، إذا أقѧروا ھѧذا            -

التصرف أو أقره منھم من تكون حصصھم بالإضافة إلى حصѧتھ تمثѧل ثلاثѧة أربѧاع المѧال الشѧائع طبقѧا        

 .ج.م.ق 720للمادة 

عѧѧدم اعتبѧѧار المتصѧѧرف إلیѧѧھ شѧѧریكا لبѧѧاقي الشѧѧركاء فمѧѧا یتولѧѧد عѧѧن ھѧѧذا التصѧѧرف مѧѧن آثѧѧار یبقѧѧى             -

محصورا في العلاقة بین أطرافھ لا یحتج بھ على باقي الشركاء وینѧتج عѧن ذلѧك أن المتصѧرف إلیѧھ لا      

ھ، في إدارة المال الشѧائع أو التصѧرف فیѧ    الاشتراكیحل محل الشریك المتصرف، ومن ثم فلا یكون لھ 

 عنѧѧد  حیѧѧث یكѧѧون كѧѧل ذلѧѧك مѧѧن حѧѧق الشѧѧریك المتصѧѧرف، فھѧѧو الѧѧذي یحتسѧѧب صѧѧوتھ عنѧѧد الإجمѧѧاع أو     

احتساب الأغلبیة، وكذلك لیس لھ الحق في طلب القسمة، ولا الحق في الدخول في دعواھا إذ یبقѧى كѧل   

 .ذلك للشریك المتصرف

-    ѧترداد، وذلѧت  لیس للمتصرف إلیھ الحق في المطالبة بالشفعة أو حق الاسѧد إك إذا بیعѧص   ىحѧالحص

الشѧѧائعة مѧѧن المѧѧال الشѧѧائع لأجنبѧѧي عѧѧن الشѧѧركاء، وذلѧѧك علѧѧى أسѧѧاس أن كѧѧل مѧѧن حѧѧق الشѧѧفعة وحѧѧق          

، وھѧذا مѧا   الاسترداد مقرران لشركاء والمتصرف إلیھ لیس بشریك فیبقى ھذا الحѧق لشѧریك المتصѧرف   

  .سوف نتعرض لھ لاحقا
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 حكم التصرف في حصة مفرزة بعد القسمة  :  

تمت القسمة ووقع الجѧزء المتصѧرف فیѧھ فѧي نصѧیب الشѧریك المتصѧرف، اسѧتقر التصѧرف          فإذا 

للأثѧر الكاشѧف للقسѧمة، وفѧي      تطبیقѧا صحیحا للمتصرف إلیѧھ، ویعتبѧر ھѧذا الأخیѧر مالكѧا منѧذ التصѧرف        

  ھذه الحالة یسقط حق المتصرف إلیھ في طلب إبطال التصرف على أساس الغلط، كونھ كان یجھل أن 

ع مقتضیات ملتعارض ذلك  یك لا یملك الجزء المتصرف فیھ مفرزا وقت التصرف،المتصرف الشر

لیس لمن وقع في غلط أن یتمسك بھ « ج .م.ق 85وھذا ما تنص علیھ المادة ، تنفیذ العقد بحسن نیة

  على وجھ یتعارض مع ما یقضي بھ حسن النیة 

 ».ستعداده لتنفیذ ھذا العقدویبقى بالأخص ملزما بالعقد قصد إبرامھ إذا أظھر الطرف الأخر ا
أما إذا لم یقع ھذا الجزء المفرز في نصیب الشریك المتصѧرف عنѧد القسѧمة فإنѧھ فѧي ھѧذه الحالѧة        

وإذا كان التصرف منصبا على جزء مفѧرز مѧن   «ج  وھي تقضي بأنھ . م.ق 714/2تطبق أحكام المادة 

نتقل حѧق المتصѧرف إلیѧھ مѧن وقѧت      المال الشائع ولم یقع ھذا الجزء عند القسمة في نصیب المتصرف ا

التصѧѧرف إلѧѧى الجѧѧزء الѧѧذي آل إلѧѧى المتصѧѧرف بطریقѧѧة القسѧѧمة، وللمتصѧѧرف إلیѧѧھ الحѧѧق فѧѧي إبطѧѧال           

  ، » التصرف  إذا كان یجھل أن المتصرف لا یملك العین المتصرف فیھا مفرزة

ص [17]،)130-129(ص ص[12]،)183(ص[20]:ویترتѧѧѧѧب عѧѧѧѧن ذلѧѧѧѧك عѧѧѧѧدة نتѧѧѧѧائج ھامѧѧѧѧة 

  )136-135(ص

ѧѧق    انتقѧѧن طریѧѧمة، عѧѧق القسѧѧرف بطریѧѧى المتصѧѧذي آل إلѧѧرز الѧѧزء المفѧѧى الجѧѧھ إلѧѧرف إلیѧѧق المتصѧѧال ح

المتصѧѧرف عѧѧن طریѧѧق القسѧѧمة مكѧѧان أو محѧѧل الجѧѧزء     لѧѧىحلѧѧول الجѧѧزء الѧѧذي آل إ أي الحلѧѧول العینѧѧي  

وھѧذا مѧا ذھѧب إلیѧھ أغلبیѧة الفقѧھ الѧذي یѧرى أن انتقѧال حѧق المتصѧرف إلیѧھ إلѧى الجѧزء               ، المتصرف فیھ

لѧѧى المتصѧѧرف فѧي القسѧѧمة، ویحѧѧل محѧѧل الجѧزء المتصѧѧرف فیѧѧھ، یكѧون وفقѧѧا لنظریѧѧة الحلѧѧول     الѧذي آل إ 

العیني، فحین یذھب بعض الفقھ إلى القول أن أساس انتقѧال حѧق المتصѧرف إلیѧھ إلѧى الجѧزء الѧذي وقѧع         

في نصѧیب المتصѧرف لѧیس ھѧو الحلѧول العینѧي، وإنمѧا تنفیѧذ الالتѧزام علѧى غیѧر محلѧھ الѧذي ورد علیѧھ               

  ) 129(ص[12] .ابتداء

 ھر الجزء المفرز المتصرف فیھ من قبل الشریك من ھذا التصرف بالقسمة لمن اختص بھطی.  

            نѧѧون لمѧند، ویكѧѧن أي سѧا مѧرز خالیѧѧزء المفѧى الجѧѧده علѧع یѧي وضѧѧھ فѧرف إلیѧѧتمرار المتصѧد اسѧیع

  .بھ الحق في استلامھ من تحت ید ھذا المتصرف إلیھ اختص

  ق   للمتصرف إلیھ إذا كان یجھلѧد، الحѧأن المتصرف لا یملك العین المتصرف فیھا مفرزة حین العق

فѧѧي إبطѧѧال التصѧѧرف لأن انتقѧѧال حقѧѧھ إلѧѧى جѧѧزء آخѧѧر غیѧѧر الѧѧذي وقѧѧع علیѧѧھ التصѧѧرف، قѧѧد یفѧѧوت علیѧѧھ   

الغرض الѧذي دفعѧھ إلѧى التعاقѧد، وعلѧى ھѧذا الأسѧاس یثبѧت لѧھ الحѧق فѧي إبطѧال التصѧرف علѧى أسѧاس                

  .الغلط
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 ھ،   فإذا لم یقع في نصیب الѧرف فیѧائع المتصѧع    متصرف أي جزء مفرز من ذات المال الشѧا وقѧوإنم

فѧي نصѧیبھ شѧيء مѧن مѧال آخѧر، فھنѧا فѧي الواقѧع یثѧار التسѧاؤل عѧن حكѧم ھѧذه الحالѧة؟ ویلاحѧظ أن                 

، لѧم  826/2ج شѧأنھ شѧأن المشѧرع المصѧري فѧي المѧادة       .م.ق 714/2المشرع الجزائري في المادة 

ة التي یكون فیھا قد آل إلى المتصѧرف جѧزء آخѧر مѧن نفѧس المѧال       یتناول ھذه الحالة، واكتفى بالحال

الشѧائع، ومثѧال ذلѧك لѧو تصѧرف الشѧریك فѧي جѧزء مفѧرز مѧن قطعѧة أرض مملوكѧة علѧى الشѧیوع،               

وكѧѧان نتیجѧѧة القسѧѧمة أن اخѧѧتص ھѧѧذا الشѧѧریك المتصѧѧرف بمنѧѧزل أو جѧѧزء منѧѧھ، فھѧѧل ینتقѧѧل حѧѧق           

  :ه الحالة وجھین مختلفینإلى ھذا الجزء؟؟ وللفقھ فھذ) المشتري(المتصرف إلیھ

متصѧرف إلیѧھ طلѧѧب إبطѧال التصѧرف لصѧѧدوره مѧن غیѧر مالѧك، وذلѧѧك علѧى أسѧاس الأثѧѧر          للیѧرى أن    -

   ѧذي بمقتضѧمة، الѧذ           االرجعي للقسѧمة، منѧق القسѧن طریѧھ عѧذي أل إلیѧزء الѧا للجѧرف مالكѧون المتصѧه یك

فѧѧي المنѧѧزل ولѧѧیس فѧѧي    بدایѧѧة الشѧѧیوع، وفѧѧي المثѧѧال السѧѧابق یعتبѧѧر المتصѧѧرف مالكѧѧا منѧѧذ بѧѧدء الشѧѧیوع      

الأرض، ولذلك تعتبر التصرفات التي صدرت منھ بالنسبة للأرض في حكم الصادرة  مѧن غیѧر مالѧك،    

وبالتѧѧالي تخضѧѧع لأحكѧѧام بیѧѧع ملѧѧك الغیѧѧر ، ومѧѧن ثѧѧم فالمتصѧѧرف إلیѧѧھ حѧѧق طلѧѧب الفسѧѧخ لاسѧѧتحالة تنفیѧѧذ   

  ) 300(ص[19] ،)145(ص[27] .المتصرف لالتزاماتھ

حق المتصرف إلیھ ینتقل إلѧى العѧین التѧي آلѧت إلѧى المتصѧرف بطریѧق القسѧمة         ویرى ھذا الفریق أن   -

مѧن   1039/2ولو كان في غیر المال الشائع الذي تم التصرف في جزء منھ، وذلك علѧى أسѧاس المѧادة    

ین بѧѧالرھن الرسѧѧمي، ویѧѧرى ھѧѧذا   تѧѧالمتعلق ج.م.ق 890/2القѧѧانون المѧѧدني المصѧѧري التѧѧي تماثѧѧل المѧѧادة   

 )877(ص[7] .كم الوارد في المادتین، ینصرف إلى جمیع التصرفاتالفریق أن ھذا الح

مѧن   826/2وقد انتقد ھذا الفریѧق بشѧدة، وذلѧك نظѧرا لاخѧتلاف نطѧاق كѧل مѧن المѧادتین، فالمѧادة           

اللتѧان ینصѧرف حكمھمѧا فѧي حالѧة مѧا إذا آل إلѧى         ج،.م.ق 714/2التي تماثѧل المѧادة    القانون المصري،

ѧѧѧن ذات المѧѧѧر مѧѧѧزء آخѧѧѧرف جѧѧѧذي تالمتصѧѧѧر الѧѧѧائع غیѧѧѧال الشѧѧѧرف، فرصѧѧѧھ المتصѧѧѧادتین  فیѧѧѧا المѧѧѧبینم

إجѧراء القسѧمة، أعیѧان     دآل إلى الراھن عنѧ  إذا المتعلقتین بالرھن الرسمي ینصرف حكمھما في حالة ما

غیر التي رھنھا ھذا من جھة، ومѧن جھѧة أخѧرى اخѧتلاف الھѧدف المѧراد مѧن التصѧرف، إذ فѧي الѧرھن           

و القیمة النقدیة التي یتحصل علیھا من الشيء المرتھن، أي مѧا یتحقѧق   یھم الدائن المرتھن ھ ماالرسمي 

بھ الضمان و الائتمان بغض النظر عن محل التصرف، بینما في التصرفات الأخرى غیر الرھن، فѧإن  

   )146(ص[27] .ذاتیة الشيء ومحلھ تكون محل اعتبار لدى المتصرف إلیھ

المفѧѧرزة، ھѧѧو أنѧѧھ یمكѧѧن تصѧѧوره فѧѧي  ةحصѧѧوممѧا ینبغѧѧي الإشѧѧارة إلیѧѧھ فѧѧي تصѧѧرف الشѧѧریك فѧي   

التصرفات التѧي تقѧع علѧى المنقѧول الشѧائع، أمѧا فѧي العقѧار الشѧائع فإنѧھ یصѧعب تحقѧق ذلѧك مѧن الناحیѧة                

ي أخѧѧѧذت بالنظѧѧѧام السѧѧѧجل العقѧѧѧاري أو الشѧѧѧھر العیني،ومنھѧѧѧا المشѧѧѧرع  تѧѧѧالعملیѧѧѧة، وذلѧѧѧك فѧѧѧي البلѧѧѧدان ال 

ون جمیع التصرفات التѧي تتعلѧق بالعقѧار أو بѧأي     أن تكفي الجزائر الجزائري، حیث یقتضي ھذا النظام 
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حق عیني عقاري آخر، لا یكون لھѧا أثѧر قѧانوني سѧواء بѧین المتعاقѧدین أو بالنسѧبة للغیѧر إلا مѧن تѧاریخ            

، و ھѧذا مѧا تѧنص علیѧھ المѧادتین      قیدھا في السѧجل العقѧاري، وبالتحدیѧد فѧي مجمѧوع البطاقѧات العقاریѧة،       

بعقѧار لا وجѧود لѧھ بالنسѧبة      آخѧر یتعلѧق   للملكیѧة وكѧل حѧق عینѧي    كѧل حѧق   « علѧى   15المѧادة   حیث تنص

للغیر إلا مѧن تѧاریخ یѧوم إشѧھارھما فѧي مجموعѧة البطاقѧات العقاریѧة، غیѧر أن نقѧل الملكیѧة عѧن طریѧق              

أن العقѧود  « تѧنص علѧى  : 16، أمѧا المѧادة   » الوفاة یسري مفعولѧھ مѧن یѧوم وفѧاة أصѧحاب الحقѧوق العینیѧة       

ترمي إلى إنشѧاء أو نقѧل أو تصѧریح أو تعѧدیل أو انقضѧاء حѧق عینѧي لا یكѧون          الإداریة والاتفاقات التي

-75مѧن الأمѧر    16و 15 ،»لھا أثر بین الأطراف إلا من تاریخ نشرھا في مجموعة البطاقات العقاریة

، 25/03/1976المعدل والمѧتمم، والمѧؤرخ فѧي     63-76من المرسوم رقم  66المادة  ، و [32] ،74

كѧل عقѧد أو قѧرار قضѧائي موضѧوع      «، إذ تѧنص  1976، سѧنة 38ر، العѧدد  .قاري،جالمتعلق بالسجل الع

إشھار فѧي محافظѧة عقاریѧة، یجѧب أن یبѧین فیѧھ بالنسѧبة لكѧل عقѧار یعینѧھ النѧوع والبلدیѧة التѧي یقѧع فیھѧا                

، [33] 66المѧѧادة  »......وتعیѧѧین القسѧѧم ورقѧѧم المخطѧѧط والمكѧѧان المѧѧذكور ومѧѧا یحتѧѧوي علیѧѧھ مѧѧن مسѧѧح  

عیین وتحدید العقار تحدیدا دقیقاـ وفي حالة تصرف الشѧریك فѧي جѧزء مفѧرز مѧن العقѧار       حیث یتم فیھا ت

الشائع فإن المحافظات العقاریة القائمة بالشھر العینѧي تمتنѧع عѧن قیѧد ھѧذا التصѧرف لصѧالح المتصѧرف         

ریك لمѧѧھ بالقسѧمة بعѧѧد، وبالتѧѧالي فѧѧلا تنتقѧѧل الملكیѧѧة مѧѧن الشѧѧ  اولѧѧم یتحѧѧدد معإلیѧھ لعѧѧدم تعینѧѧھ كونѧѧھ شѧѧائع،  

المتصѧѧرف إلѧѧى المتصѧѧرف إلیѧѧھ، ممѧѧا یجعѧѧل ھѧѧذا الأخیѧѧر فѧѧي وضѧѧعیة غیѧѧر قانونیѧѧة اتجѧѧاه ھѧѧذا الجѧѧزء      

  .المفرز إن كان یحوزه

ھنѧѧاك بلѧѧدان أخѧѧذت بنظѧѧام الشѧѧھر الشخصѧѧي، الѧѧذي یقتضѧѧي شѧѧھر       كمѧѧا تجѧѧدر الإشѧѧارة إلیѧѧھ أن   

فیѧھ، ومѧن ثѧم فѧلا     التصرفات من أجل إعلام الغیر عن تلك التصرفات التي تقع على العقѧار المتصѧرف   

یترتب في ھذا النظام انتقال الملكیѧة بالشѧھر فھѧي تنتقѧل بالتصѧرف، وفѧي ھѧذه الحالѧة یمكѧن للشѧریك أن           

یتصرف في حصتھ مفرزة حیث تنتقل إلى المتصرف إلیھ، خلافا لما ھو علیѧھ الحѧال فѧي نظѧام السѧجل      

التصرف، ومن ثѧم لا یمكѧن للشѧریك    العقاري أو الشھر العیني، الذي تنتقل فیھ الملكیة بمجرد الشھر لا 

 .أن یتصرف في حصتھ المفرزة من المال الشائع

 تصرف الشریك في المال الشائع كلھ:  

صري، حكم تصѧرف أحѧد الشѧركاء المشѧتاعین     لملم یبین المشرع الجزائري شأنھ شأن المشرع ا

رى أغلبیѧة  تѧ لتصѧرف، و في كل المال الشائع وبالرجوع إلى الفقة فإنھ اجتھد لوضع حكѧم یحѧل بѧھ ھѧذا ا    

الفقھ أن ھذا التصرف یعد تصرفا صحیحا بین أطرافѧھ لصѧدوره مѧن مالѧك، وعѧدم نفѧاذه فѧي حѧق بѧاقي          

  ذا لا یكون للمتصرف إلیھ طلب إبطالھ سواء قبل القسمة أو بعدھا، ھالشركاء، وعلى 

كاء إلا علѧى أسѧѧاس عیѧѧب شѧѧیوب إرادتѧѧھ یتعلѧѧق بѧѧالغلط، ویترتѧѧب عѧѧن ذلѧѧك أنѧѧھ یحѧѧق لبѧѧاقي الشѧѧر  

المشتاعین رفع دعوى الاستحقاق لتأكید حقوقھم الشائعة في المال الشائع المتصرف فیھ، كما یحق لھѧم  
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إجѧѧازة التصѧѧرف فینفѧѧذ عندئѧѧذ بحѧѧق الجمیѧѧع، أو یجیѧѧزه مѧѧن یملѧѧك ثلاثѧѧة أربѧѧاع أنصѧѧبة المѧѧال الشѧѧائع             

  )138-137(صص [20] .بالإضافة إلى حصة الشریك المتصرف

          ѧѧرف إلیѧѧا للمتصѧѧان یعكمѧѧلكھما إذا كѧѧارین یسѧѧھ خیѧѧالѧѧرین وھمѧѧركاء آخѧѧود شѧѧص [17] :م بوج

   )138-137(ص

          ارهѧѧتج آثѧѧرف وأنѧѧتقر التصѧѧرف اسѧѧد المتصѧѧائع عنѧѧال الشѧѧل المѧѧع كѧѧإذا وقѧѧمة، فѧѧة القسѧѧار نتیجѧѧانتظ

فѧѧي ھѧѧذه الحالѧѧة یسѧѧتقر حѧѧق  ف ،القانونیѧѧة، وإذا وقѧѧع جѧѧزء فقѧѧط فѧѧي نصѧѧیب المتصѧѧرف مѧѧن المѧѧال الشѧѧائع  

 لѧѧѧى ھѧѧѧذا الجѧѧѧزء، ولا یسѧѧѧري التصѧѧѧرف فѧѧѧي مѧѧѧا عѧѧѧدا ذلѧѧѧك فѧѧѧي مواجھѧѧѧة الشѧѧѧركاء، المتصѧѧѧرف إلیѧѧѧھ ع

 .وللمتصرف إلیھ طلب التعویض بسبب عدم تنفیذ الالتزام
 للمتصرف إلیھ طلب فسخ العقد والرجوع بالتعویض على المتصرف لعدم تنفیذ ما التزم بھ العقد. 

ه مѧѧن الناحیѧѧѧة العملیѧѧѧة فѧѧѧي  ومѧѧا ینبغѧѧѧي الإشѧѧѧارة إلیѧѧھ فѧѧѧي ھѧѧѧذا التصѧѧѧرف، أنѧѧھ لا یمكѧѧѧن تصѧѧѧور    

مѧا ینطبѧق علѧى تصѧرف الشѧریك فѧي       كالتصرفات المتعلقة بالعقار لاستحالة قیدھا في السجل العقѧاري،  

جزء مفرز من عقار شائع من ناحیة القید فѧي السѧجل العقѧاري، ینطبѧق علѧى تصѧرف الشѧریك فѧي كѧل          

یتطلبѧھ  مѧا  ف فیھ تحدیدا دقیقا، وھذا العقار الشائع، بحیث لا یمكن إشھارھما لعدم تحدید العقار المتصر

  .النظام السجل العقاري كما بیانھ

  

  حق استرداد الحصة الشائعة المبیعة من قبل الشریك  .3.2.1

ویعѧѧد ھѧѧذا  رأینѧѧا فѧѧي مѧѧا سѧѧبق أن للشѧѧریك حѧѧق التصѧѧرف فѧѧي حصѧѧتھ الشѧѧائعة فѧѧي المѧѧال الشѧѧائع،  

      ѧى مѧف علѧركاء دون التوقѧاقي الشѧق بѧذا     التصرف صحیحا ونافذا في حѧان ھѧن إذا كѧھ، ولكѧوافقتھم علی

التصرف بیعا نѧاقلا للملكیѧة فإنѧھ قѧد یѧؤدي إلѧى الإضѧرار بحقѧوق بѧاقي الشѧركاء، وذلѧك بإدخѧال شѧریك              

أجنبѧѧي مѧѧن غیѧѧر الشѧѧركاء الأصѧѧلیین فѧѧي الشѧѧیوع، وھѧѧذا مѧѧن شѧѧأنھ أن یفسѧѧد علѧѧیھم محѧѧیطھم فѧѧي المѧѧال     

  .الشائع

الشѧѧریك بعѧѧدم الإضѧѧرار بحقѧѧوق بѧѧاقي     والمشѧѧرع الجزائѧѧري كمѧѧا سѧѧبق بیانѧѧھ، أنѧѧھ قیѧѧد سѧѧلطات     

الشركاء، ومن أحل ذلك أعطى لھم الحق في استرداد حصة الشѧریك المشѧتاع، إذا تصѧرف فیھѧا بѧالبیع      

  .والحیلولة دون انضمامھ إلیھم إلى أجنبي وذلك قصد التخلص من ھذا الأجنبي،

      ѧده بشѧھ قیѧترداد، فإنѧق اسѧة أو حѧراءات  وإن كان المشرع أعطى لباقي الشركاء رخصѧروط وإج

  :معینة ورتب عن ممارستھ عدة آثار قانونیة، وھذا ما سوف نبینھ في الفروع الأربعة التالیة
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  تعریف حق الاسترداد .1.3.2.1

للشریك في المنقѧول الشѧائع أو فѧي المجمѧوع     «  حق الاسترداد بقولھا  ج.م.ق 721عرفت المادة 

قسمة الحصة الشائعة التي باعھا شریك غیره لأجنبѧي عѧن   من المال المنقول أو العقار، أن یسترد قبل ال

طریѧѧق التراضѧѧي، وذلѧѧك خѧѧلال شѧѧھر مѧѧن تѧѧاریخ علمѧѧھ بѧѧالبیع أو مѧѧن تѧѧاریخ إعلامѧѧھ، ویѧѧتم الاسѧѧترداد      

بواسطة تصریح یبلغ إلى كѧل مѧن البѧائع والمشѧتري، ویحѧل المسѧترد محѧل المشѧتري فѧي جمیѧع حقوقѧھ            

، وإذا تعѧѧدد المسѧѧتردون، فلكѧѧل مѧѧنھم أن یسѧѧترد بنسѧѧبة     والتزاماتѧѧھ، إذا ھѧѧو عوضѧѧھ عѧѧن كѧѧل مѧѧا أنفقѧѧھ     

 838لیبѧѧي، و 824المѧѧادة  ،مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني المصѧѧري   833، وھѧѧذه المѧѧادة تقابѧѧل المѧѧادة   »حصѧѧتھ

   )290( ص[5]، )372(ص[23] .سوري 814لبناني، و 

في  » أو في المجموع من المال المنقول «حیث أن القانون المدني المصري استعمل عبارة 

أو في المجموع من المال المنقول « ، في حین أن القانون المدني الجزائري استعمل عبارة 833المادة 

، وھذا من شأنھ أن یطرح التباس في الأخذ  بحق الاسترداد في حالة 721في المادة » ...أو العقار

 794المادة العقار، بالإضافة إلى حق الشفعة الذي قصره المشرع الجزائري على العقار فقط في 

ج، و حق الاسترداد فقھا وقضاء مقصورا على حالة بیع منقول أو مجموع من المال، ولیس .م.ق

 .على العقار في حد ذاتھ، وذلك قصد اجتناب الاختلاط في الحقوق

ج أن حѧق الاسѧترداد یعѧد رخصѧة أتاحھѧا المشѧرع لأي مѧن        .م.ق 721ویتضح من نѧص المѧادة    

الѧذات المملѧوك علѧى الشѧیوع، أو فѧي مجمѧوع مѧن المѧال ولѧو اشѧتمل ھѧذا            الشركاء في المنقول المعین ب

المجموع على عقار، كمصنع أو متجر أو تركة، فѧي أن یسѧترد الحصѧة الشѧائعة المبیعѧة لأجنبѧي جبѧرا        

عѧن المشѧѧتري، بحیѧѧث یخلѧѧف  الشѧѧریك المسѧѧترد المشѧѧتري أو المتصѧѧرف إلیѧѧھ فѧѧي الحصѧѧة الشѧѧائعة فѧѧي   

الاسترداد ھذا مصدره التاریخي ھو القانون الفرنسي یرد في بیع حصѧة   جمیع حقوقھ والتزاماتھ، وحق

عنѧده إذا  شائعة في المنقول أو في مجموع من المال ولو اشѧتمل ھѧذا المجمѧوع علѧى عقѧار، فھѧذا الحѧق        

) 134( ص[16]مѧѧلازم لشѧѧیوع فѧѧي حالѧѧة الإرث، كѧѧون أن القѧѧانون الفرنسѧѧي لѧѧم یكѧѧن یعѧѧرف الشѧѧفعة،     

   ) 373( ص[23]،

عن ذلك حلول باقي الشركاء محѧل المتصѧرف إلیѧھ الأجنبѧي الѧدخیل، ولѧیس معنѧى ذلѧك         ویترتب 

التصѧѧرف، وإنمѧѧا معنѧѧاه مجѧѧرد تمكیѧѧنھم مѧѧن الاعتѧѧراض علѧѧى كѧѧون   تتمكیѧنھم مѧѧن الاعتѧѧراض علѧѧى ذا 

ثبѧت لھѧم ھѧذا الحѧق     یالمتصرف إلیھ أجنبیا عنھم واستبعاده من التصرف بحلѧولھم محلѧھ فیѧھ، ولѧذلك لا     

،وھѧѧذا مѧا قررتѧѧھ المحكمѧة العلیѧѧا فѧѧي   )188(ص[20]كѧѧان المتصѧرف إلیѧѧھ واحѧدا مѧѧنھم   أو الرخصѧة إذا 

مѧن   721قانونѧا بالمѧادة    مѧن المقѧرر  « ،إذ قѧررت  25/03/1998المؤرخ فѧي   179321قراراھا رقم 

القانون المدني أن لكل شریك في المنقول الشائع أو في مجموع من المѧال المنقѧول أو العقѧار أن یسѧترد     

  .» الحصة الشائعة قبل القسمة قبل القسمة
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أن قضѧѧاة المجلѧѧس قضѧѧوا بѧѧرفض دعѧѧوى حѧѧق الاسѧѧترداد علѧѧى     -فѧѧي قضѧѧیة الحѧѧال  –ولمѧѧا ثبѧѧت 

العقار الشѧائع إذا بیѧع إلѧى أجنبѧي بѧدعوى أنѧھ كѧان مѧن المفѧروض علѧى المѧدعین فѧي الطعѧن أن یتبعѧوا               

تعطѧي الورثѧة الحѧق فѧي      مѧن القѧانون المѧدني التѧي     721إجراءات الشفعة فѧإنھم قѧد خرقѧوا نѧص المѧادة      

   )131( ص[9] .الاسترداد

  

  شروط حق الاسترداد    .2.3.2.1

شریك الحق فѧي اسѧترداد الحصѧة الشѧائعة التѧي باعھѧا       للیتضح من النص السابق أنھ لكي یكون          

  :شریك آخر یجب توافر شروط معینة ھي

       ائعةѧة الشѧي الحصѧواء فѧا سѧركاء بیعѧق       یجب أن یكون تصرف أحد الشѧت حѧلا یثبѧا، فѧزء منھѧأو ج

الاسترداد إذا كان التصرف بغیر البیع كالھبة أو الوصѧیة أو المقایضѧة، وكѧذلك لا یجѧوز الاسѧترداد إذا      

لѧو صѧدر إیجѧاب ملѧزم بѧل یجѧب أن یكѧون البیѧع تامѧا، ویشѧترط فѧي ھѧذا             وكان البیع في مرحلة التمھیѧد  

 رسѧا إذا كان البیع جبѧرا بѧالمزاد العلنѧي، فѧإذا      البیع أن یكون عن طریق التراضي، فلا یجوز الاسترداد

المزاد العلني على أجنبي عن الشركاء فلا یجوز لھم طلب الاسترداد، ذلѧك أن البیѧع بѧالمزاد العلنѧي بنѧا      

  )98(ص[34] .یكلفھ من العلانیة یضمن علم الشركاء بالبیع ویجعل أمامھم فرصة التقدم في المزاد

  الѧان           یجب أن یرد ھذا المتصرف بѧواء كѧال سѧن المѧوع مѧول أو مجمѧي منقѧائعة فѧة شѧى حصѧبیع عل

ھذا المجموع یحتوي على منقول وعقار، كالأعیان المكونة لتركة بما تشѧملھ مѧن حقѧوق عینیѧة عقاریѧة      

ومنقولة، وعناصر المحل التجاري، فحق الاسترداد یثبت في الأصل إذا كان البیѧع واقعѧا علѧى منقѧول،     

  .ج.م.ق 794على عقار فإن لشركاء حق الأخذ بالشفعة تطبیقا لنص المادة  أما إذا كان البیع واقعا

      ر أنѧریك آخѧوز لأي شѧلا یجѧأن یتم البیع لأجنبي عن الشیوع، فإن تم لأي من الشركاء الآخرین، ف

یطلب الاسترداد، إذ جمیѧع الشѧركاء فѧي درجѧة واجѧدة قیاسѧا علѧى الشѧفعة، وكѧذلك تنتفѧي المحكمѧة مѧن             

الاسترداد المتمثلة في استبعاد الشѧریك الأجنبѧي الѧدخیل الѧذي قѧد یفسѧد حرمѧة الشѧركاء          تقریر الحق في

   )136-135(ص ص[27]،)124-123(ص ص[17] .في المال الشائع

 ائعѧѧѧال الشѧѧѧي المѧѧѧریكا فѧѧѧترد شѧѧѧون المسѧѧѧد   و أن یكѧѧѧي یریѧѧѧة التѧѧѧع الحصѧѧѧد بیѧѧѧفة عنѧѧѧذه الصѧѧѧا بھѧѧѧتمتع

رفع بھ دعوى، ویثبت ھذا الحق كذلك للخلف العѧام  تد أو استردادھاـ وأن یبقى شریكا حتى یتم الاستردا

  كالورثة، وللخلف الخاص كالمشتري،

وإذا تعѧدد   ،وحق الاسترداد حق شخصي خاص بالشѧركاء، فѧلا یجѧوز لѧدائنوا الشѧركاء اسѧتعمالھ      

-135(ص ص[27]،)124-123(ص ص[17] .المسѧѧتردون فلكѧѧل مѧѧنھم أن یسѧѧترد بنسѧѧبة حصѧѧتھ    

136(.  
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  ت حق الاستردادإجراءا .3.3.2.1

ومتѧѧѧى تѧѧѧوفرت الشѧѧѧروط السѧѧѧابقة، كѧѧѧان لشѧѧѧریك أو الشѧѧѧركاء اسѧѧѧترداد الحصѧѧѧة المبیعѧѧѧة، بإتبѧѧѧاع   

  :والمتمثلة فيج وذلك قبل إجراء القسمة .م.ق 721الإجراءات القانونیة المنصوص علیھا في المادة 

  

           ائعѧن البѧل مѧترداد لكѧي الاسѧھ فѧإعلان رغبتѧترد بѧریك المسѧوم الشѧیجب أن یق  ѧتري   ریكالشѧوالمش

الأجنبي على السواء في شكل تصریح، ولѧم یشѧترط المشѧرع الجزائѧري شѧأنھ شѧأن المشѧرع المصѧري         

شكل معین یتم بھ ھذا الإعلان كون النص جاء مطلق وعام، غیر أنھ تفادیا لأي إشكال یجѧب أن یكѧون   

بѧѧین الشѧѧریك ھѧѧذا الإعѧѧلان علѧѧى یѧѧد محضѧѧر قضѧѧائي، تحقیقѧѧا لرسѧѧمیة، ویشѧѧترط فѧѧي ھѧѧذا الإعѧѧلان أن ی   

  .)376(ص[23]،)99( ص[34] المسترد استعداده لدفع الثمن والفوائد والمصروفات
وقѧѧد حѧѧدد نѧѧص المѧѧادة میعѧѧاد لھѧѧذا الإعѧѧلان بحیѧѧث یجѧѧب أن یكѧѧون خѧѧلال شѧѧھر مѧѧن تѧѧاریخ علѧѧم      

الشѧریك المسѧترد بѧالبیع أو إعلامѧѧھ مѧن طѧرف الشѧѧریك المتصѧرف، فѧإذ تѧأخر إعѧѧلان الرغبѧة عѧن ھѧѧذا           

  .ق كل شریك في الاسترداد وأصبح البیع باتا في حق باقي الشركاءالمیعاد سقط ح

أمѧѧا إذا لѧѧم یحصѧѧل إعѧѧلام الشѧѧركاء بحصѧѧول البیѧѧع، فѧѧإن حقھѧѧم فѧѧي طلѧѧب الاسѧѧترداد لا یسѧѧقط إلا    

باعتبѧاره  بجمیѧع طѧرق الإثبѧات    بمضي شھرا على علمھم بحصول البیع علما حقیقیا، ویمكن إثبات ذلك 

   )137( ص[27] .واقعة مادیة

  ھ،      آبعد قیام الشریك المسترد بإعلان رغبتیھ فيѧالبیع أو إعلامѧھ بѧاریخ علمѧن تѧجال الثلاثین یوما م

فإنھ یطلب من المشتري الأجنبي أن یحل محلھ في البیع رضاء، وذلك بأن یسلم لѧھ المشѧتري بحقѧھ فѧي     

م القضѧاء للحكѧم   الاسترداد، فإذا لم یتم الاسترداد رضاء وجب على المشѧتري المسѧترد رفѧع دعѧوى أمѧا     

بثبѧѧوت ھѧѧѧذا الحѧѧѧق، علѧѧѧى أن ترفѧѧѧع الѧѧѧدعوى علѧѧѧى كѧѧل مѧѧѧن البѧѧѧائع والمشѧѧѧتري الأجنبѧѧѧي، حیѧѧѧث یجѧѧѧب    

  ج .م.ق 721المادة  تضمنتھاختصامھما في جمیع مراحل الدعوى، وھذا ما 

  

  آثار حق الاسترداد  .4.3.2.1

                 ѧѧي نѧѧا فѧѧوص علیھѧѧراءات المنصѧѧروط والإجѧѧا لشѧѧترداد وفقѧѧق الاسѧѧم حѧѧإذا تѧѧادة فѧѧ721ص الم 

ج، سواء رضاء أو بحكم قضائي، فإنھ یرتب آثار قانونیة في حق كل من المسترد والمسترد منѧھ،  .م.ق

فیما بین المسѧترد والمسѧترد منѧھ،    العلاقة : وفي حق البائع والمشتري وبناء على ذلك یجب التفریق بین

  .  والمشتري الشریك والعلاقة فیما بین البائع

 377-376(ص ص[23] ،)155-154(ص ص[16]*ن المسترد والمسترد منھالعلاقة فیما بی(       
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ینѧتج عنھѧا زوال البیѧع بینھمѧا بѧأثر      ) المشѧتري الأجنبѧي  (في العلاقة بین المسѧترد والمسѧترد منѧھ            

رجعي، بمعنى أن یحل الشریك المسترد أو الشركاء المسѧتردون محѧل المشѧتري الأجنبѧي فѧي الماضѧي       

ي أنھ یعتبر المسترد قد حصل على الحصѧة محѧل الاسѧترداد مѧن البѧائع مباشѧرة منѧذ وقѧت         والمستقبل، أ

  :البیع ولیس من وقت الاسترداد، ویترتب عن ذلك الآثار التالیة

 لا یكون ھناك شراء جدید بین المسترد والمسترد منھ  

  المشتري الأجنبي(یستفید المسترد من الآجل الممنوح للمسترد منھ ( ѧع    لدفع الѧد البیѧان عقѧثمن إذا ك

یتضمن ذلك ، أو إذا كان یتضمن أن یدفع الثمن على أقساط ، ویلاحѧظ أن المسѧترد لا یلتѧزم  نحѧو     

البائع إلا بالثمن الحقیقي، فإذا كان الثمن المذكور في عقد البیع صوریا، كأن یѧذكر المتعاقѧدان ثمنѧا    

ن استعمال حقѧھ، فلѧیس علѧى المسѧترد أن     رغبة منھما في إبعاد المسترد ع أكبر من الثمن الحقیقي،

 .یدفع غیر الثمن الحقیقي، وعلى المسترد إثبات صوریة الثمن كونھ ھو المدعي

      عѧن دفѧع عѧترد أن یمتنѧلا ضمان على المشتري للمسترد الشریك، وینتج عن ذلك أنھ لا یكون للمس

لضѧمان علѧى البѧائع لأنѧھ     الثمن للمشتري، بحجة أنѧھ مھѧدد باسѧتحقاق المبیѧع، ولكѧن یكѧون لѧھ حѧق ا        

 .یستفید من كل المزایا التي كانت للمشتري الأصلي

   ھѧѧترد منѧѧائع والمسѧѧین البѧѧة بѧѧة المبیعѧѧال الحصѧѧبب انتقѧѧة بسѧѧاد الذمѧѧت باتحѧѧي انقضѧѧوق التѧѧودة الحقѧѧع 

  .، وذلك لسقوط عقد البیع الذي ترتب عنھ اتحاد الذمة)المشتري(

 ھ         لى المستردصة الشائعة المستردة إانتقال ملكیة الحѧتم فیѧذي یѧت الѧن وقѧع لا مѧرام البیѧمن تاریخ إب

الاسترداد، أما إذا كانت الحصة الشѧائعة المبیعѧة مشѧتملة علѧى عقѧار فѧي مجمѧوع مѧن المѧال وجѧب           

وبѧѧѧالرجوع إلѧѧѧى قواعѧѧѧد الشѧѧѧھر والتسѧѧѧجیل، فѧѧѧإن الѧѧѧدوائر الشѧѧѧھر أي       ، تسѧѧѧجیلھا لانتقѧѧѧال الملكیѧѧѧة  

ه الملكیѧة إلا إذا كانѧت ثابتѧة بموجѧب حكѧم قضѧائي، ومѧن        المحافظات العقاریة تمتنع عن تسجیل ھѧذ 

ثѧѧم وجѧѧب علѧѧى المسѧѧترد اسѧѧتعمال حقѧѧھ فѧѧي الاسѧѧترداد أمѧѧام القضѧѧاء لتثبѧѧت ملكیتѧѧھ للحصѧѧة الشѧѧائعة    

  .المستردة، إذا كانت واقعة على عقار

  377(ص[23] العلاقة فیما بین البائع والمشتري (  

  :التزاماتھ النتائج التالیةومیع حقوقھ یترتب على حلول المسترد محل المشتري في ج

   أن یأخذ المسترد كل البیع، لا جزء منھ فقط  

               یسѧالثمن فلѧوفى بѧم یѧتري لѧان المشѧإذا كѧتري، فѧائع والمشѧین البѧة بѧت قائمѧي كانѧانتھاء العلاقة الت 

 .للبائع مطالبتھ بھ

 عد الاسترداد مطالبة البائع بھاإذا كان للمشتري قبل البائع حقوق قبل الاسترداد، فلا یكون لھ ب. 
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  حق كل شریك بممارسة حق الشفعة في المال الشائع  .4.2.1

رأینا فѧي مѧا سѧبق الطریѧق الأول الѧذي یѧتم بواسѧطتھ اسѧترجاع الحصѧة الشѧائعة المبیعѧة لأجنبѧي             

          ѧن المѧوع مѧول أو مجمѧع منقѧى بیѧري علѧرع الجزائѧره المشѧد قصѧو    الوھو حق الاسترداد، وقѧى ولѧحت

  .وى على عقاراحت

وحتى لا تتضارب الحقѧوق فѧي المیѧدان الوحیѧد، فإنѧھ  أعطѧى لشѧریك أو الشѧركاء اسѧتعمال حѧق           

الشفعة لاسترجاع الحصة الشائعة المبیعة للأجنبѧي إذا احتѧوت علѧى عقѧار معѧین بالѧذات وھѧذا الطریѧق         

عة مغنیѧة عѧن حѧق    تم بواسطتھ استرجاع الحصѧة الشѧائعة المبیعѧة لأجنبѧي ممѧا یجعѧل الشѧف       یالثاني الذي 

   ѧیوع إذا بیعѧدان الشѧة           تالاسترداد في میѧأنھ المحافظѧن شѧذا مѧذات، وھѧة بالѧة معینѧائعة عقاریѧة شѧحص

على المѧال الشѧائع مѧن حیѧث عѧدم دخѧول أجنبѧي بѧین الشѧركاء ویكسѧر علѧیھم حѧرمتھم فیѧھ، ممѧا یسѧھل                

  .واستغلالھ ایجابیا ھعلیھم إدارات

أحكѧѧام  ضѧѧمنالѧѧذي یمارسѧѧھ الشѧѧریك أو الشѧѧركاء    ولѧѧم یتنѧѧاول المشѧѧرع الجزائѧѧري حѧѧق الشѧѧفعة   

تناولھ في القسم الخѧامس تحѧت عنѧوان     وإنماالملكیة الشائعة في القسم الرابع، كما فعل بحق الاسترداد، 

وھѧѧذا راجѧѧع لخضѧѧوع الشѧѧریك الشѧѧفیع لѧѧنفس شѧѧروط   ،ج.م.ق 795/2الشѧѧفعة، ونѧѧص علیѧѧھ فѧѧي المѧѧادة  

الشѧѧفعة مѧѧن أسѧѧباب كسѧѧب الملكیѧѧة، وقѧѧد نظمھѧѧا المشѧѧرع   وتعѧѧد ، القواعѧѧد العامѧѧة فѧѧي الشѧѧفعة  وإجѧѧراءات

  .ج.م.ق 807إلى المادة  794الجزائري من المادة 

 وإجѧراءات ریفھѧا وشѧروطھا،   عوسنتناول الشفعة بما یتناسب مع أحكام الشیوع، وذلك من حیث ت

  :الأخذ بھا وكیفیة إسقاطھا وأخیرا آثارھا وذلك في خمسة فروع

  

  یك تعریف شفعة الشر .1.4.2.1

الشѧفعة رخصѧة تجیѧز الحلѧول محѧل المشѧتري فѧي بیѧع         «ج الشѧفعة بقولھѧا   .م.ق 794رفت المادة 

 935وھѧذه المѧادة تقابѧل المѧادة     ،  »ضمن  الأحوال والشروط المنصوص علیھا في المواد التالیة العقار

  ،انيمن قانون الملكیة العقاریة من القانون اللبن 238من القانون المدني المصري، و المادة 

للشѧریك فѧي الشѧیوع إذا بیѧع     ...  «للشѧریك إذ نصѧت    وت الشѧفعة بѧ ج علѧى ث .م.ق 795/2ونصت المادة 

  .»جزء من العقار المشتاع إلى أجنبي

بي الذي اشѧترى جѧزء   ي رخصة تجیز لھ الحلول محل المشتري الأجنومن ثم فالشفعة الشریك ھ

شѧروط معینѧة، وبمعنѧى آخѧر فالشѧفعة      مѧن أحѧد الشѧركاء، ضѧمن      لعقار معѧین بالѧذات،  من حصة شائعة 

الشریك تؤدي إلى تملیك العقار المبیع للشریك الشفیع جبرا عن المشتري، وعلى ھذا الأساس فھي تعѧد  

  ) 346(ص[21] .قیدا على حریة تصرف الشركاء

  



  
  

56

ھѧѧا رخصѧѧة ولیسѧѧت حقѧѧا عینیѧѧا، ولا حѧѧق      تحقیقوبنѧѧاء علѧѧى مѧѧا تقѧѧدم فالشѧѧفعة الشѧѧریك تعѧѧد فѧѧي       

، وھѧѧذا بالنسѧѧبة ر مѧѧن مصѧادر كسѧѧب الملكیѧѧة بالإضѧافة إلѧѧى المصѧѧادر الأخѧرى   شخصѧیا، بѧѧل ھѧي مصѧѧد  

لرأي الراجح في الفقѧھ القѧانوني وفѧي الشѧریعة الإسѧلامیة الѧذین یѧرون أن الشѧفعة ھѧي رخصѧة ولیسѧت            

حѧѧق شخصѧѧیا أو عینیѧѧا، فھѧѧي سѧѧبب مѧѧن أسѧѧباب كسѧѧب الملكیѧѧة، وھѧѧذا الѧѧرأي الѧѧذي أخѧѧذ بѧѧھ المشѧѧرع            

ضѧѧمن طѧرق كسѧѧب الملكیѧة فѧѧي القسѧم الخѧѧامس بالإضѧافة إلѧѧى المصѧѧادر     الجزائѧري حیѧѧث أورد الشѧفعة   

   )21-20(ص ص[35] .الأخرى

وعلى العكس في حق الاسترداد الذي استمده المشرع الجزائري من القانون الفرنسѧي، فѧإن حѧق    

التѧѧاریخي لنصѧѧوص   أوراء فھѧѧي المصѧѧدر المѧѧادي  غѧѧلا شѧѧفعة الشѧѧریك اسѧѧتمده مѧѧن الشѧѧریعة الإسѧѧلامیة   

 ѧѧفعة، ومѧѧد       الشѧѧص أو عنѧѧود نѧѧدم وجѧѧد عѧѧلامي عنѧѧھ الإسѧѧام الفقѧѧوع لأحكѧѧون الرجѧѧم یكѧѧیرن ثѧѧك  تفسѧѧتل

وذلѧѧك طبقѧѧا للمѧѧادة الأولѧى مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني الجزائѧري، التѧѧي تجعѧѧل الشѧѧریعة الإسѧѧلامیة     ، النصѧوص 

المصدر الرسمي الثاني للقاعدة التي یطبقھا القاضي، وفي حالة الرجوع إلѧى الشѧریعة الإسѧلامیة یجѧب     

التقیѧѧد بمѧѧذھب معѧѧین مѧѧن مѧѧذاھب الفقѧѧھ الإسѧѧلامي، كمѧѧا یجѧѧب أن یراعѧѧي فѧѧي الأخѧѧذ بأحكѧѧام ھѧѧذه       عѧѧدم 

  ) 22(ص[35] .الشریعة التوفیق بین ھذه الأحكام والمبادئ العامة التي تحكم التشریع المدني

وتثبت الشفعة لكѧل واحѧد مѧن الشѧركاء أیѧا كѧان مقѧدار الحصѧة المبیعѧة بالنسѧبة إلѧى حصѧتھ، وإذا             

 شركاء الذین یطلبون ممارسة حق الشفعة، كان اسѧتحقاق كѧل مѧنھم علѧى قѧدر نصѧیبھ فѧي العقѧار        تعدد ال

ج .م.ق 796/2الشائع ما دام الشركاء من طبقة واحدة وفي نفس الدرجѧة، وھѧذا مѧا نصѧت علیѧھ المѧادة       

  .».....إذا كان الشفعاء من طبقة واحدة استحق كل منھم الشفعة بقدر نصیبھ...«أنھعلى 

  

  شروط الأخذ بحق الشفعة من قبل الشریك .2.4.2.1 

مѧѧادام حѧѧق الشѧѧفعة رخصѧѧة أعطاھѧѧا المشѧѧرع الجزائѧѧري لكѧѧل واحѧѧد مѧѧن الشѧѧركاء لمنѧѧع دخѧѧول         

 794الأجنبي علیھم، فإنھ لم یتوسѧع فیھѧا وقیѧد ممارسѧتھا بشѧروط معینѧة، وھѧذا مѧا نصѧت علیѧھ المѧادة            

یѧѧع العقѧѧѧار ضѧѧمن الأحѧѧوال والشѧѧѧروط    المشѧѧѧتري فѧѧي ب  الشѧѧفعة رخصѧѧة تجیѧѧѧز الحلѧѧول محѧѧل     «ج .م.ق

یثبѧت حѧق الشѧفعة وذلѧك مѧع      ... «ج .م.ق 795/2، ونصѧت المѧادة   ».المنصوص علیھا في المواد التالیة

  ،مراعاة الأحكام التي ینص علیھا الأمر المتعلق بالثورة الزراعیة

  لمالك الرقبة إذا بیع الكل أو البعض من حق الانتفاع المناسب لرقبة -        

  ».....لشریك في الشیوع إذا بیع جزء من العقار المشاع إلى أجنبي -        
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الشѧروط الواجѧب توفرھѧا فѧي الشѧریك الشѧفیع حتѧى یمѧارس          تینالمѧاد  اتینھѧ  يویخلص من نص     

حق الشفعة، قیام حالة من الشیوع في عقار، ویجب أن یبیع أحد الشѧركاء لحصѧتھ الشѧائعة مѧن العقѧار،      

  :یلي ون ھذا البیع لأجنبي عن الشركاء، وسنتناول ھذه الشروط الثلاثة فیماوأخیرا یجب أن یك

 58-55(ص ص[35] ،)549-545(ص ص[20] :یجب أن تقوم وضعیة من الشیوع في العقار (  

منѧھ، بمعنѧى قیѧام وضѧع مѧن       ھناك شراكة فѧي العقѧار المبیѧع حصѧة     ویقصد بھذا الشرط أن تكون

من أصحاب الحق في العقѧار المشѧاع، ولكѧل واحѧد مѧنھم حصѧتھ       الشیوع في عقار، یفترض وجود عدد 

فیھ رمزیة أو حسابیة، ولیست جѧزء مفѧرزا محѧددا فѧإذا بѧاع أحѧد الشѧركاء فѧي الشѧیوع حصѧتھ الشѧائعة            

إلى أجنبي ثبت لشѧریكھ أو الشѧركاء الآخѧرین حѧق الشѧفعة فѧي ھѧذا البیѧع، علѧى أن تكѧون ھѧذه الشѧراكة             

القسѧѧمة یصѧѧبح كѧѧل شѧѧریك مالكѧѧا لجѧѧزء مفѧѧرزا، ولѧѧیس للشѧѧریك الآخѧѧر  قبѧѧل القسѧѧمة، لا بعѧѧدھا، فبمجѧѧرد 

  .المطالبة بحق الشفعة

وحتى یتحقق ھذا الشرط یجب أن یكون حق ملكیة الشریك في العقار الشائع ثابتا وقت  بیع ھѧذه  

الحصة الشائعة، ویترتب عن ذلك أن كل حق ناشѧئا عѧن تصѧرف قѧانوني لѧم یكѧن  مسѧجلا عنѧد البیѧع ،          

جѧوز لѧھ الشѧفعة فیѧھ، وذلѧك إذا بѧاع أحѧد الشѧركاء         تعلیھ حق ملكیة للعقار الشائع، وبالتالي لا فلا ینشئ 

حصتھ في العقار الشائع، فلا تجوز الشفعة فیھا لمن اشترى حصة أخرى فیھ من شریك آخѧر، إذا كѧان   

  .عقده غیر مسجل وقت بیع الحصة المشفوع فیھا

سѧѧابقة شѧѧأنھ شѧѧأن المشѧѧرع المصѧѧري بالمقصѧѧود  ار نѧѧص المشѧѧرع الجزائѧѧري فѧѧي المѧѧادة ال ثѧѧوقѧѧد أ

  بعبارة 
، ھل ھو الشѧریك فѧي الملكیѧة أو الشѧریك فѧي حѧق الانتفѧاع، فѧذھب رأي         ».....بالشریك في الشیوع... «

علѧى أسѧاس أنѧھ لا یجѧوز التوسѧع فѧي تفسѧیر         ، وذلѧك من الفقھ إلѧى أن المقصѧود بѧھ ھѧو الشѧریك المالѧك      

  .على حالة بیع ملك الرقبة نتفع في الشفعة حق الم نصوص الشفعة، وأن المشرع قصر

بید أن جمھور الفقھ یرى بثبѧوت الشѧفعة لشѧریك فѧي الانتفѧاع بوصѧفھ شѧریكا فѧي الشѧیوع وبѧذلك           

تثبت الشفعة لأي شریك في عقار شائع أیا كانت وضعیة الشیوع فیھ، شیوع فѧي الملكیѧة الكاملѧة أو فѧي     

النصوص جѧاءت مطلقѧة لا یجѧوز تقییѧدھا دون وجѧود       حق الانتفاع، أو في ملك الرقبة، على أساس أن

نص مخالف، وفضلا عن ذلك توافر الحكمة في شفعة الشریك  في الانتفاع توافرھا في شѧفعة الشѧریك   

  .في الملك المتمثلة في إبعاد الأجنبي عن المال الشائع، لما یسببھ من ضرر في حق سائر الشركاء

لشѧفعة إذا بیعѧت حصѧة شѧائعة مѧن عقѧار شѧائع، كѧان         فإذا تزاحم أصحاب ھذه الحقوق في طلѧب ا 

لمالѧѧك الرقبѧѧة الحѧѧق بالأخѧѧذ بھѧѧا باعتبѧѧاره مفضѧѧلا عѧѧن الآخѧѧرین فھѧѧو أعلѧѧى مرتبѧѧة مѧѧنھم عنѧѧد تѧѧزاحم           

  .ج .م.ق 795/2الشركاء، وھذا ما نصت علیھ المادة 
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 ѧریك كما یرى جمھور الفقھ أن اصطلاح العقار الشائع الذي استخدمھ المشرع لإثبات الشفعة للش

للمال العقاري الذي یشѧمل كѧل حѧق    الجزائري مما ینبغي تفسیره في ضوء التحدید الذي أورده المشرع 

یعتبر مالا عقاریا كل حق عینѧي یقѧع   « بقلھا ج.م.ق 684عیني على عقار، وھذا ما نصت علیھ المادة 

ص [35] ، »علѧى عقѧار، بمѧѧا فѧي ذلѧѧك حѧق الملكیѧѧة وكѧذلك كѧѧل دعѧوى تتعلѧѧق بحѧق عینѧѧي علѧى عقѧار         

  ) 57-56(ص

زء منѧھ،  جѧ وتجدر الإشارة بأن المقصود بالشراكة فѧي الشѧیوع، الشѧراكة فѧي ذات العقѧار المبیѧع       

ولذلك لا تجوز الشفعة لمن كان مجرد شریك فѧي جѧدار الفاصѧل أو فنѧاء، أو مجѧرى سѧقي مشѧترك، أو        

في العقѧار الѧذي وقѧع    ري مشتركة كون أن ملكیتھم لا تنصرف إلى العقار المبیع ولیسوا شركاء  آلةفي 

  ) 57-56(ص ص[35] .البیع على حصة شائعة منھ

یسѧتعمل ھѧذا الحѧق قبѧل القسѧمة،       نكما یجب على الشفیع الشریك الѧذي یریѧد أن یأخѧذ بالشѧفعة، أ    

ه ءفإذا تمت القسمة وانفرد كل شریك بجزء مفرز، فلا مجال للأخذ بالشفعة، إذا بѧاع أحѧد الشѧركاء جѧز    

، 31/05/2000 المѧѧؤرخالمحكمѧѧة العلیѧѧا فѧѧي اجتھادھѧѧا القضѧѧائي فѧѧي الحكѧѧم   المفѧѧرز، وھѧѧذا مѧѧا قررتѧѧھ

لا تكѧون الشѧفعة إلا للشѧركاء فѧي الشѧیوع وعلیѧھ لا یحѧق طلѧب الشѧفعة ممѧن           « حیث قررت المبدأ الأتѧي 

وفѧي ھѧذا الصѧدد علقѧت رئیسѧة الغرفѧة العقاریѧة علѧى ھѧذا الحكѧم            »فرز نصیبھ، بقسمة  رضѧائیة  ثابتѧة  

غرفة العقاریة بالمحكمة العلیا الطعن بѧالنقض فѧي القѧرار المطعѧون فیѧھ، مقѧررة بѧأن        رفضت ال« بقولھا 

مѧن القѧانون المѧدني الجزائѧري، مѧن حیѧث أن حالѧة         795/2قضاة الموضوع أحسنوا تطبیق مبدأ المѧادة  

الشѧѧیوع العقѧѧار موضѧѧوع دعѧѧوى الشѧѧفعة غیѧѧر قائمѧѧة فѧѧي قضѧѧیة الحѧѧال، ذلѧѧك لأن المѧѧدعین فѧѧي الطعѧѧن      

ت بѧѧین المѧѧالكین مѧѧرفѧѧوا بѧѧأن المشѧѧتري اشѧѧترى حصѧѧة مفѧѧرزة مѧѧن عقѧѧار بعѧѧد قسѧѧمة ودیѧѧة ت   الشѧѧفعاء اعت

  )244-240(ص ص[36] ».الأصلیین للعقار المذكور

 551-550(ص ص[20] :یبیع أحد الشركاء لحصتھ الشائعة في العقار الشائع یجب أن (  

  ѧب أن تبѧن    ویقصد بھذا الشرط أنھ حتى تتحقق الشفعة للشریك أو الشركاء یجѧائعة مѧة شѧاع حص

ھѧذا ھѧو رأي جمھѧور الفقѧھ وھنѧاك       العقار من طرف أحد الشركاء، ولѧیس جѧزء مفѧرز مѧن ذلѧك العقѧار      

رأي آخر یرى بجواز الشفعة إذا كان البیع ینصب على جزء مفرزا مѧن المѧال الشѧائع، علѧى أسѧاس أن      

صѧѧري جѧѧاء عامѧѧا،  مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني الم  936/2ج، والمѧѧادة .م.ق 795/2لفѧѧظ المشѧѧرع فѧѧي المѧѧادة  

وذلѧѧك علѧѧى أسѧѧاس أن ھѧѧذا البیѧѧع یقѧѧع صѧѧحیحا، ویترتѧѧب علیѧѧھ أن یصѧѧبح المشѧѧتري مالكѧѧا علѧѧى الشѧѧیوع   

لحصة شائعة بقدر الجѧزء المبیѧع، ولѧذلك منѧع الشѧفعة فѧي البیѧع جѧزء مفѧرزا مѧن شѧأنھ أن یسѧاعد علѧى              

 بیѧع حصѧتھ مفѧرزة   الغش والتحایل، إذ یستطیع الشریك أن یحرم باقي الشركاء مѧن طلѧب الشѧفعة بѧأن ی    

أحد الشѧركاء لا یصѧبح    ذلك على أساس أن الذي یشتري جزء مفرزا من العقار من ، )355(ص[21]

شریكا في المال الشѧائع كمѧا سѧبق بیانѧھ فѧي تصѧرف الشѧریك فѧي جѧزء مفѧرزا مѧن المѧال الشѧائع، فھѧذا               
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العقѧار، فѧلا یحѧق    التصرف لا ینفذ في حѧق بѧاقي الشѧركاء، فѧإذا بѧاع أحѧد الشѧركاء حصѧتھ الشѧائعة فѧي           

  .لمشتري لجزء مفرز، أن یشفع في ھذه الحصة باعتباره شریكا على الشیوع في العقار المباع

وتجدر الإشارة كما سبق بیانھ أن قوانین الشѧھر العینѧي أو السѧجل العقѧاري تجعѧل التصѧرف فѧي        

ة إلا إذا بیعѧѧت جѧزء مفѧѧرز مѧѧن العقѧار مسѧѧتحیل الوقѧѧوع مѧѧن الناحیѧة العملیѧѧة، ومѧѧن ثѧѧم فѧلا تكѧѧون الشѧѧفع     

حصة شائعة في عقار شائع، بالإضافة إلى ذلك فإن قصر الشفعة فقѧط فѧي حالѧة بیѧع حصѧة شѧائعة مѧن        

عقѧار شѧائع، یѧؤدي إلѧى توحیѧد الحكѧم بѧین الشѧفعة والاسѧترداد فѧي ھѧذا الشѧأن لتѧوافر نفѧس الحكمѧة فѧѧي                

بѧѧین الشѧѧفعة وحѧѧق    الحѧѧالتین وھѧѧي منѧѧع الأجنبѧѧي مѧѧن دخѧѧول المѧѧال الشѧѧائع، وھѧѧذه الوظیفѧѧة المشѧѧتركة        

  .الاسترداد، فھي لا تتحقق إلا إذا كان المبیع حصة شائعة

ویشترط في بیѧع الحصѧة الشѧائعة أن یكѧون ذلѧك البیѧع حقیقیѧا وصѧحیحا وغیѧر صѧوري صѧوریة            

مطلقة، إذ البیع الأخیر معدوم لا وجѧود لѧھ، أمѧا إذا كѧان ذلѧك البیѧع قѧد أفѧرغ فѧي صѧوریة نسѧبیة وكѧان             

وأن  مѧن الغیѧر لѧھ الحѧق بالأخѧذ بالشѧفعة       یعلم بذلك البیع وقѧت تعاملѧھ، وباعتبѧاره    الشفیع حسن النیة، لا

یتمسك بالعقد الظاھر دون العقد المستتر، فإذا كان الѧثمن المѧذكور بالعقѧد أقѧل مѧن الѧثمن الحقیقѧي قصѧد         

ھر التھرب من الرسѧوم والضѧرائب، فѧلا یجѧوز الاحتجѧاج علѧى الشѧفیع إلا بѧالثمن المѧذكور بالعقѧد الظѧا           

  ) 56-55(ص ص[37] .دون تكلیفیھ بإثبات الثمن الحقیقي

       ركاءѧن الشѧي عѧع لأجنبѧون البیѧب أن یكѧص[20]  ،)551(ص[38]  ،)66-65(ص ص[35] یج 

)552 (  

ویقصد بھذا الشرط أن المشرع الجزائѧري شѧأنھ شѧأن المشѧرع المصѧري اسѧتلزم للأخѧذ بالشѧفعة         

البیѧع لأحѧد مѧن الشѧركاء فѧلا مجѧال بالأخѧذ بالشѧفعة،         أن یحصل البیع لأجنبي عن الشركاء، فإذا حصѧل  

وذلك قصد رفع الضرر عن الشركاء المتمثل في دخول شخص غریب عن الشركاء شریكا فѧي العقѧار   

الشائع، وھذه علة إثبات شفعة الشریك في المال الشائع، التي تعѧد الوسѧیلة القانونیѧة لرفѧع ھѧذا الضѧرر،       

  .منھلحصة المبیعة باستبعاد المشتري الأجنبي، وأخذ ا

 ،ویشترط كذلك أن یكون مشتري الحصة الشائعة أجنبیا عѧن الشѧركاء وقѧت بیѧع ھѧذه الحصѧة لѧھ       

فإن كان شریكا في ھذا الوقت، امتنعت الشѧفعة علѧى بѧاقي الشѧركاء، ولمѧا كѧان مشѧتري الجѧزء المفѧرز          

  ѧѧد حصѧѧن بعѧѧترى مѧѧھ إذا اشѧѧھ، فإنѧѧلف بیانѧѧا سѧѧریكا كمѧѧیر شѧѧائع لا یصѧѧار الشѧѧن العقѧѧس مѧѧي نفѧѧائعة فѧѧة ش

العقار یكون بیعھا لھ بیعا صادرا لأجنبي، بحیث لا یملك منѧع بѧاقي الشѧركاء مѧن أخѧذھا بالشѧفعة، لأنѧھ        

لم یكن شریكا وقت ھذا البیع، ویعد ھذا الشرط تضیقا من نطاق ممارسѧة حѧق الشѧفعة، خلافѧا للشѧریعة      

فѧإذا بѧاع أحѧد الشѧركاء حصѧة أو       الإسلامیة التي تجعل ممارسة حق الشفعة مطلق بدون قید ولا شرط،

الشفعة سواء تم البیع لأجنبي أو لشریك آخѧر، فѧإذا كѧان البیѧع     ب أخذهجزء منھا كان لجمیع الشركاء حق 
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لأجنبѧѧي أخѧѧذوا الصѧѧفقة كلھѧѧا واسѧѧتبعد الأجنبѧѧي، أمѧѧا إذا كѧѧان البیѧѧع لشѧѧریك مѧѧنھم فѧѧإن بѧѧاقي الشѧѧركاء           

  .لھ أو جزء منھا أخذ سواء كانت الشركة في العقار كمیشاركونھ فی

 عدم وجود مانع من الأخذ بالشفعة  

یجب على الشریك الشفیع الذي أراد أن یأخذ بالشفعة أن یتأكد من عدم وجود موانع قانونیѧة، تمنعѧھ       

من الأخذ بھا، فإذا أخذ بھا رغم وجود ھذه الموانع سقط حق الأخذ بالشفعة بحكم القانون فѧلا  ینѧتج أي   

  :لا شفعة «ج، حیث تنص على أنھ.م.ق 798موانع تضمنتھا المادة أثر قانوني، وھذه ال

  إذا حصل البیع بالمزاد العلني وفقا للإجراءات رسمھا القانون -

وإذا وقع البیع بین الأصول والفروع، أو بین الزوجین، أو بین الأقارب لغایة الدرجѧة الرابعѧة، وبѧین     -

  الأصھار لغایة الدرجة الثانیة

- ѧѧان العقѧѧادة   إذا كѧѧل العبѧѧق بمحѧѧادة أو لیلحѧѧل عبѧѧون محѧѧع لیكѧѧد بیѧѧادة »ار قѧѧل المѧѧي تماثѧѧن  939، وھѧѧم

  .القانون المدني المصري

رت إحѧѧدى ھѧѧذه الموانѧѧع الثلاثѧѧة، فѧѧلا یجѧѧوز للشѧѧریك الأخѧѧذ    فویتضѧѧح مѧѧن ھѧѧذا الѧѧنص أنѧѧھ إذا تѧѧو  

، 29/03/2000بالشفعة وھذا ما قررتھ المحكمة العلیا في اجتھادھѧا القضѧائي فѧي الحكѧم المѧؤرخ فѧي       

مѧن المقѧرر قانونѧا أنѧھ لا شѧفعة، إذا وقѧع البیѧع بѧین          «في بیع تم بین الأقارب، حیث قررت المبѧدأ الآتѧي  

الأصول والفروع أو بین الѧزوجین أو بѧین الأقѧارب، لغایѧة الدرجѧة الرابعѧة، وأن القѧرار المطعѧون فیѧھ          

خѧال جمیѧع الأطѧراف یكѧون قѧد      باستعمال حق الشفعة لكѧون المشѧتري ھѧو ابѧن      الاعتداءلما قضي بعدم 

  )251( ص[36] » أصاب فیما قضي، وھو تطبیق سلیم للقانون

ففي الحالات السابقة إذا بیعت الحصة الشائعة بالمزاد العلني أمام القضاء، أو إذا كѧان ذلѧك البیѧع    

للحصѧѧة الشѧѧائعة بѧѧین الأصѧѧول والفѧѧروع مھمѧѧا علѧѧى أو نѧѧزل، أو بѧѧین أحѧѧد الѧѧزوجین لآخѧѧر حѧѧال قیѧѧام         

جیة، أو بین الأقارب حتى الدرجة الرابعة، فلو تم البیع مѧن ابѧن عѧم إلѧى ابѧن ابѧن عѧم لѧم تجѧز فیѧھ           الزو

، وھѧذا  لقѧانون الدرجѧة الرابعѧة   طبقѧا ل الشفعة لأننا ھنا أمام قرابة مѧن الدرجѧة الخامسѧة، والحѧد الأقصѧى      

،  36، و35و ،34لѧѧیس طبقѧѧا لنظѧѧام المواریѧѧث، وإنمѧѧا طبقѧѧا للقѧѧانون المѧѧدني الجزائѧѧري فѧѧي المѧѧواد           

في القانون المѧدني المصѧري، وإذا بیѧع العقѧار لیجعѧل محѧل عبѧادة أو لیلحѧق          37، و36، و35والمواد 

بمحل عبادة كمسجد أو كنیسة ولا یسري النص على ما بیع لیخصص مستشفى أو مدرسة خیریѧة، فѧلا   

  ) 60-59(ص ص[37] .مجال بالأخذ بالشفعة في المجالات السابقة
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  راءات الأخذ الشفعة إج .3.4.2.1

إذا توافرت الشروط السابقة في الشریك المشتاع، حق لھ المطالبѧة بحѧق الشѧفعة، فѧإذا طالѧب بھѧا       

وسلم لھ المشѧتري بѧذلك فتكѧون الشѧفعة فѧي ھѧذه الحالѧة قѧد تمѧت بالتراضѧي، دون حاجѧة إلѧى إجѧراءات              

تخاذ إجراءات معینة حتѧى یصѧل   قضائیة، أما إذا لم یسلم المشتري بالشفعة فیجب على الشفیع الشریك ا

  .بالشفعة بحكم من القضاء )الحصة الشائعة العقاریة المبیعة(إلى تملك المشفوع فیھ 

ونظѧѧرا لأن الشѧѧفعة تمثѧѧل قیѧѧدا علѧѧى حریѧѧة التصѧѧرف فقѧѧد حѧѧدد المشѧѧرع الجزائѧѧري إجراءاتھѧѧا          

  .وفرض لھا مواعید قصیرة یؤدي عدم  التقید بھا إلى سقوط حق الشفیع الشریك

فѧي  ، وتتمثѧل ھѧذه الإجѧراءات    )ج.م.ق 803ج إلѧى  .م.ق 799(ت ھذه الإجѧراءات المѧواد   تضمن

إعلان الشفیع الشریك الرغبة في الأخذ بالشѧفعة، ثѧم إیѧداع بѧین یѧدي      :  ھذه المواد في ثلاثة مراحل ھي

ونعѧرض فیمѧایلي لھѧذه الإجѧراءات      ، ثم أخیѧرا رفعѧھ دعѧوى الشѧفعة،    الموثق الثمن الذي حصل بھ البیع

  :ي النقاط التالیةف

   فعةѧѧذ بالشѧѧي الأخѧѧة فѧѧریك الرغبѧѧفیع الشѧѧلان الشѧѧذ   : إعѧѧي الأخѧѧھ فѧѧن رغبتѧѧن عѧѧریك أن یعلѧѧن لشѧѧیمك

أو  الشѧѧریك بالشѧفعة مѧѧن تلقѧѧاء نفسѧѧھ إذا علѧѧم بوقѧѧوع البیѧѧع دون انتظѧار أي إجѧѧراء یتخѧѧذه كѧѧل مѧѧن البѧѧائع   

  .ئع أو المشتريالمشتري، وقد یعلن عن رغبتھ بناء على إنذار موجھ إلیھ من قبل البا

   ریكѧѧفیع الشѧѧى الشѧѧھ إلѧѧمي الموجѧѧذار الرسѧѧائع  : الإنѧѧى البѧѧرع علѧѧرض المشѧѧریك فѧѧتري الشѧѧأو المش

توجیѧѧھ إنѧѧذار رسѧѧمي إلѧѧى مѧѧوطن كѧѧل واحѧѧد مѧѧن الشѧѧركاء الشѧѧفعاء، یتضѧѧمن إعلامھѧѧم بحصѧѧول البیѧѧع         

المبیعة من العقار  ودعوتھم إلى تحدید موقفھم من ھذا البیع، فیما إذا كانوا یریدون أخذ الحصة الشائعة

على من یرید الأخذ بالشѧفعة أن یعلѧن    «ج، بقولھا .م.ق 799بالشفعة أم لا، وھذا ما نصت علیھ المادة 

رغبتھ فیھا إلѧى كѧل مѧن البѧائع والمشѧتري، فѧي أجѧل ثلاثѧین یومѧا مѧن تѧاریخ الإنѧذار الѧذي یوجھѧھ إلیѧھ                

وتقابѧل   »ة المسѧافة إن اقتضѧى الأمѧر ذلѧك     البائع أو المشتري وإلا سقط حقھ، ویزاد على ذلك الأجل مد

 .)291(ص[27] لبناني  247من القانون المصري، و 940 ، المادة المادة ھذه
ویعѧѧد ھѧѧذا الإنѧѧذار الرسѧѧمي ضѧѧروریا لافتتѧѧاح إجѧѧراءات الشѧѧفعة، ویترتѧѧب علیѧѧھ أن یكѧѧون علѧѧى      

       ѧا، وإلا سѧتھم فیھѧوا رغبѧفعة أن یعلنѧذ بالشѧي الأخѧفعة إذا    الشفعاء الشركاء الراغبون فѧي الشѧم فѧقط حقھ

ویشѧترط فѧي ھѧذا الإنѧذار أن     . انقضت مدة ثلاثین یوما من تاریخ الإنѧذار الرسѧمي دون إعѧلان رغبѧتھم    

یكون رسمیا أي على ید محضر قضائي، فإذا اتخذت وسیلة أخѧرى لھѧذا الإجѧراء فإنѧھ یقѧع بѧاطلا، ولا       

بالشفعة، حتى ولو كانت ھذه الوسѧیلة ثابتѧة   یؤدي إلى افتتاح میعاد الثلاثین یوما المسقط لحقھ في الأخذ 

   )292(ص[27] ،)204(ص[35] .التاریخ
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ویجب أن یشتمل ھذا الإنذار الرسمي تحت طائلة البطلان على البیانات الѧواردة فѧي نѧص المѧادة     

  :من القانون المدني المصري، وھي 941ج، والمماثلة للمادة .م.ق 800

  ذي       بیان الحصة الشائعة من العقار الѧان الѧذلك البیѧد بѧا، ویقصѧا كافیѧون   جائز أخذھا بالشفعة بیانѧیك

  .من شأنھ تعریف الشریك الشفیع أو الشركاء بالحصة الشائعة تعریفا نافیا للجھالة

  یجب أن یتضمن الإنذار الرسمي بیان الثمن والمصروفات الرسمیة. 

       ترѧѧائع والمشѧѧن البѧѧل مѧѧم كѧѧع واسѧѧروط البیѧѧذلك شѧѧمن كѧѧب أن یتضѧѧھ  یجѧѧھ، وموطنѧѧھ، ومھنتѧѧي ولقب

 ج .م.ق 799والأجل الذي قدره ثلاثین یوما للإعلان المنصوص علیھ في المادة 

  ھѧھ          : میعاد إعلان الرغبة وكیفیتѧن رغبتѧفعة أن یعلѧذ بالشѧفیع أراد أن یأخѧریك شѧل شѧى كѧب علѧیج

وإلا الشѧریك  البѧائع  في الأخذ بھا خلال ثلاثین یوما مѧن تѧاریخ الإنѧذار، الѧذي یوجھѧھ إلیѧھ المشѧتري أو        

المشѧتري  الشѧریك و  سقط حقھ في ممارستھا، ویزاد عنѧد الاقتضѧاء مѧدة المسѧافة إذا كѧان مѧوطن البѧائع        

وفѧي القѧانون اللبنѧاني عشѧرة      ،یتطلب وقتا إضافیا، وھذه المدة في القѧانون المصѧري خمسѧة عشѧر یومѧا     

 لا یѧѧرد علیھѧѧا وقѧѧف أو انقطѧѧاع،  أیѧѧام، وتعتبѧѧر ھѧѧذه المѧѧدة میعѧѧاد سѧѧقوط ولیسѧѧت مѧѧدة تقѧѧادم، وبالتѧѧالي    

  )612(  ص[20]

یشѧترط فѧي ھѧذا الإعѧلان أن یكѧѧون علѧى شѧكل تصѧریح بعقѧد رسѧѧمي، یعلѧن عѧن طریѧق كتابѧѧة             و

الضبط وإلا كان باطلا، ویشترط كذلك في ھذا التصریح أن یكون مسجلا وإلا فѧلا یمكѧن الاحتجѧاج بѧھ     

یجѧѧب أن یكѧѧون التصѧѧریح بالرغبѧѧة فѧѧي   «ج بقولھѧѧا.م.ق 801ضѧѧد الغیѧѧر، وھѧѧذا مѧѧا نصѧѧت علیѧѧھ المѧѧادة  

الشفعة بعقد رسمي یعلن عن طریق كتابة الضبط، وإلا كان ھѧذا التصѧریح بѧاطلا ولا یحѧتج بالتصѧریح      

، والمقصود بعبارة بعقد رسمي یعلن عن طریق كتابة الضبط، أنھ یجѧب  »ضد الغیر إلا إذا كان مسجلا

غة صѧѧدرت عنѧѧدما اأسѧѧاس أن ھѧѧذه الصѧѧی  أن یعلѧѧن التصѧѧریح بالرغبѧѧة بواسѧѧطة محضѧѧر قضѧѧائي، علѧѧى  

 03-91، حیѧѧث بمجѧѧرد صѧѧدور قѧѧانون رقѧѧم كانѧѧت مصѧѧلحة التبلیغѧѧات تѧѧتم علѧѧى مسѧѧتوى كتابѧѧة الضѧѧبط، 

، المتعلق بتنظیم مھنة المحضر القضائي الѧذي جعѧل منѧھ ضѧابط عمومیѧا،      08/01/1991المؤرخ في 

ت والتنفیѧѧذ مѧѧن المحѧѧاكم، ممѧѧا  لكنѧѧھ یعمѧѧل لحسѧѧابھ الخѧѧاص، ومنѧѧذ ذلѧѧك التѧѧاریخ ألغیѧѧت مصѧѧلحة التبلیغѧѧا   

یبلѧѧغ إلѧѧى البѧѧائع والمشѧѧتري عѧѧن طریѧѧق     «ج، لتصѧѧبح كѧѧالأتي  .م.ق 801یسѧѧتدعي تعѧѧدیل نѧѧص المѧѧادة   

  )219 (ص[35] ،»المحضر القضائي 

ا، وإعѧѧلان مѧ ویجѧب أن یوجѧھ إعѧلان إلѧى كѧѧل مѧن البѧائع الشѧریك والمشѧتري فѧѧي مѧوطن كѧل منھ          

یلزم إعѧلان كѧل منھمѧا فѧي نفѧس الوقѧت بѧل المھѧم أن یقѧم           الرغبة لأحدھما لا یغني عن الآخر، ولكن لا

الإعѧلان خѧلال المѧدة المحѧѧددة لѧھ، وھѧذا مѧا قررتѧѧھ المحكمѧة العلیѧا فѧي اجتھادھѧѧا القضѧائي، فѧي حكمھѧѧا            

القضѧاء بѧرفض دعѧوى ممارسѧة حѧق الشѧفعة       « :، حیث قررت المبدأ الأتѧي 31/05/2000المؤرخ في 
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     ѧا تشѧѧفعة كمѧي الشѧاعنین فѧѧغ الطѧدم تبلیѧادة  لعѧبطلان،     801ترطھ المѧѧة الѧت طائلѧѧدني تحѧانون المѧن القѧѧم

  ) 233(ص[36] »واكتفائھم بوضع ثمن والمصاریف لدى الموثق یعد تطبیقا سلیما للقانون

رفضѧѧت الغرفѧѧة العقاریѧѧة « :وفѧѧي صѧѧدد ھѧѧذا الحكѧѧم علقѧѧت رئیسѧѧة القسѧѧم بالغرفѧѧة العقاریѧѧة بقولھѧѧا  

   ѧѧد القѧѧوع ضѧѧالنقض المرفѧѧن بѧѧا الطعѧѧة العلیѧѧوع    بالمحكمѧѧاة الموضѧѧث أن قضѧѧن حیѧѧھ مѧѧون فیѧѧرار المطع

أحسنوا تطبیق القانون عندما رفضوا دعوى المدعین، الذین قصدوا ممارسة حق الشѧفعة بѧدون احتѧرام    

، إذ اكتفѧوا بإیѧداع ثمѧن البیѧع والمصѧاریف بѧین       يمѧن القѧانون المѧدن    801الإجراءات المقررة في المادة 

ح بالرغبة في الشѧفعة بعقѧد رسѧمي، وبѧدون تبلیѧغ التصѧریح       یدي الموثق بدون احترام إجراءات التصری

مѧѧن  802المѧѧذكور للبѧѧائع والمشѧѧتري قبѧѧل رفѧѧع دعѧѧوى الشѧѧفعة أمѧѧام المحكمѧѧة طبقѧѧا لمقتضѧѧیات المѧѧادة      

  ) 233( ص[36] ». القانون المدني

 ادة  : مشكلة توالي البیوعѧى .م.ق 797تنص المѧھ        « ج علѧفعة فیѧوز الشѧار تجѧخص عقѧترى شѧإذا اش

فѧѧلا  801عѧѧھ قبѧل أن تعلѧѧن أي رغبѧة فѧѧي الأخѧذ بالشѧѧفعة أو قبѧل تسѧѧجیل ھѧذه الرغبѧѧة طبقѧا للمѧѧادة        ثѧم با 

، ویتضح من ھذا الѧنص  »یجوز الأخذ بالشفعة إلا من المشتري الثاني وحسب الشروط التي اشترى بھا

آخѧѧر قبѧѧل أن یعلѧѧن   إلѧѧىتجѧѧوز فیھѧѧا الشѧѧفعة ثѧѧم باعھѧѧا    إذا اشѧѧترى شѧѧخص حصѧѧة شѧѧائعة مѧѧن عقѧѧار   أنѧѧھ

فѧѧإن ھѧѧذا البیѧѧع یسѧѧري فѧѧي حѧѧق   ،شѧѧریك الشѧѧفیع أیѧѧة رغبѧѧة فѧѧي الشѧѧفعة أو قبѧѧل أن یسѧѧجل ھѧѧذه الرغبѧѧة  ال

الشѧѧریك الشѧѧفیع، ولا یجѧѧوز لѧѧھ الأخѧѧذ بالشѧѧفعة إلا مѧѧن المشѧѧتري الثѧѧاني، وبالشѧѧروط التѧѧي اشѧѧترى بھѧѧا       

البیѧع   الأخیر، وتطبق نفس القاعدة إذا توالت البیوع بعد ذلك، وذلك بشرط أن تكѧون الشѧفعة جѧائزة فѧي    

 798الثѧѧاني بحیѧѧث لا یوجѧѧد أي مѧѧانع قѧѧانوني مѧѧن الأخѧѧذ بالشѧѧفعة فیѧѧھ، المنصѧѧوص علیѧѧھ فѧѧي المѧѧادة          

ج، ویشترط كذلك ألا یكون البیع صѧوریا وللشѧفیع الشѧریك فѧي ھѧذه الحالѧة إثبѧات الصѧوریة بكافѧة          .م.ق

فیѧھ، ویترتѧب   طرق الإثبات، فإذا نجح في ذلك ظѧل البیѧع الأول وحѧده ھѧو القѧائم، بحیѧث تصѧح الشѧفعة         

  ) 224-223(ص ص[35] .الشفعة إلى الشریك البائع الأول إجراءاتعن ذلك توجیھ 

 إیداع الثمن:  

یجب على الشفیع الذي یرید الأخذ بالشفعة أن یودع بین یدي الموثق الثمن الذي حصѧل بѧھ البیѧع    

صѧریح بالرغبѧة فѧي    كلھ بالإضافة إلى المصاریف، وذلك خلال ثلاثین یومѧا علѧى الأكثѧر مѧن تѧاریخ الت     

یكون قبل رفع دعѧوى الشѧفعة، فѧإذا مضѧت ھѧذه المѧدة دون        نالأخذ بالشفعة، ویشترط في ھذا الإیداع أ

ج، وھѧي تقابѧل   .م.ق 801/2أن یتم الإیداع سقط حѧق الشѧفیع فѧي الشѧفعة، وھѧذا مѧا نصѧت علیѧھ المѧادة          

  .من القانون المدني المصري 942/2المادة 

فѧي   تѧھ إیداع كل الثمن الذي حصل بھ البیع، وذلك قصد ضѧمان جدی ویوجب القانون على الشفیع 

طلب الشفعة، ویعتبر الثمن المذكور في العقد ھو الثمن الحقیقي الذي تѧم بѧھ البیѧع حتѧى یѧتمكن الشѧریك       

الشفیع من إثبات صوریتھ، فѧإذا قѧدر الشѧفیع أن الѧثمن المѧذكور فѧي العقѧد صѧوریا، وأن الѧثمن الحقیقѧي           
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ستطیع أن یѧودع مѧا یقѧدر أنѧھ الѧثمن الحقیقѧي، بشѧرط أن یثبѧت ذلѧك، وإلا سѧقط حقѧھ فѧي             ی ، فإنھأقل منھ

ھ تخلѧف عѧѧن القیѧام بمѧѧا فرضѧھ القѧانون مѧѧن وجѧوب إیѧداع الѧѧثمن الحقیقѧي الѧѧذي        نѧ الشѧفعة، علѧى أسѧѧاس أ  

حصل بھ البیع قبل رفع الدعوى، لذلك فالأفضل للشریك الشفیع في ھذه الحالة أن یودع الѧثمن المسѧمى   

  )297( ص[27] .لعقد ثم یثبت صوریتھ أثناء النظر في الدعوىفي ا

ویقصѧѧѧد بالمصѧѧѧاریف، رسѧѧѧوم توثیѧѧѧق عقѧѧѧد البیѧѧѧع المشѧѧѧفوع فیѧѧѧھ، ورسѧѧѧوم تسѧѧѧجیلھ وشѧѧѧھره فѧѧѧي   

والتوثیقیة، ورسوم معاینة العقار المشفوع فیѧھ   المحافظة العقاریة، ورسوم استخراج الشھادات العقاریة

  .ك سقوط الحق في الأخذ بالشفعةإن وجدت، ویترتب عن عدم القیام بذل

ویترتѧѧب علѧѧى عѧѧدم إیѧѧداع الشѧѧریك الѧѧثمن أو أودعѧѧھ بعѧѧد المیعѧѧاد، أو أودع مبلغѧѧا أقѧѧل مѧѧن الѧѧثمن     

فإن حقھ في الشفعة یسقط بصفة نھائیة، فلا یكون لѧھ معѧاودة الإجѧراءات مѧرة أخѧرى، بصѧدد        ،الحقیقي

 محكمѧѧة أن تقضѧѧي بѧѧھ مѧѧن تلقѧѧاء نفسѧѧھا   للء بالنظѧѧام العѧѧام، و االعقѧѧد المشѧѧفوع فیѧѧھ، ویتعلѧѧق ھѧѧذا الجѧѧز   

   )225(ص[35]

 رفع الدعوى:  

یجѧѧب رفѧѧع دعѧѧوى الشѧѧفعة علѧѧى البѧѧائع والمشѧѧتري أمѧѧام        « ج علѧѧى أنѧѧھ .م.ق 802تѧѧنص المѧѧادة  

المحكمة الواقع في دائرتھا العقار في أجل ثلاثین یوما من تاریخ الإعѧلان المنصѧوص علیѧھ فѧي المѧادة      

  ) 299(ص[27] من القانون المدني المصري 943ادة ، وتقابل الم»وإلا سقط الحق 801

ویتضح من ھذا النص أن دعوى الشفعة یرفعھا الشѧریك الشѧفیع علѧى كѧل مѧن المشѧتري والبѧائع        

الشریك، فإذا رفعت على أحدھما دون الأخر كانت غیر مقبولة، وفي حالة تعدد المشترون أو الشѧركاء  

  .البائعون وجب رفعھا علیھم جمیعا

أن ترفѧѧع دعѧѧوى الشѧѧفعة، وتقیѧѧد خѧѧلال ثلاثѧѧین یومѧѧا مѧѧن تѧѧاریخ التصѧѧریح بالأخѧѧذ        ویجѧѧب أیضѧѧا 

بالشفعة من طرف الشریك الشفیع، فإذا كان التصریح قد تم للبائع والمشتري في یومین مختلفین فالمѧدة  

  .تحسب من تاریخ آخر إعلان

محكمѧة  أما عن اختصاص المحكمة في النظر في دعѧوى الشѧریك الشѧفیع فھѧي مѧن اختصѧاص ال      

مѧن قѧانون الإجѧراءات المدنیѧة      518الكائن في دائرتھا العقار المشفوع فیھ، القسم العقاري، وفقا للمادة 

یѧؤول الاختصѧاص الإقلیمѧي إلѧى المحكمѧة التѧي یوجѧد العقѧار فѧي دائѧرة           « التѧي تѧنص    [39] والإداریѧة 

جѧѧراءات المدنیѧѧة  مѧѧن قѧѧانون الإ  512، والمѧѧادة »اختصاصѧѧھا، مѧѧا لѧѧم یѧѧنص القѧѧانون علѧѧى خѧѧلاف ذلѧѧك    

فѧي  / 6......... :الآتیѧة ینظѧر القسѧم العقѧاري علѧى الخصѧوص فѧي القضѧایا         «والإداریة التي تѧنص علѧى  

  .»      ..........الشفعة
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ومѧѧن المبѧѧادئ التѧѧي قررتھѧѧا المحكمѧѧة العلیѧѧا فѧѧي دعѧѧوى الشѧѧفعة اجتھادھѧѧا القضѧѧائي فѧѧي الحكѧѧم          

المقѧرر قانونѧا أنѧھ یجѧب أن ترفѧع دعѧوى        مѧن  «، حیث قѧررت المبѧدأ الأتѧي    27/10/1999المؤرخ في

الشفعة على البائع والمشتري أمام المحكمة الواقѧع فѧي دائرتھѧا العقѧار فѧي أجѧل ثلاثѧین یومѧا مѧن تѧاریخ           

   )227(ص[36] .»الإعلان وإلا سقط الحق

قبلت الغرفة العقاریѧة   «ھذا الصدد علقت رئیسة قسم الغرفة العقاریة على ھذا الحكم بقولھا في و

لمحكمة العلیا الطعن بالنقض المرفوع ضد القرار المطعѧون فیѧھ ونطقѧت بنقضѧھ معتمѧدة علѧى الوجѧھ        با

الأول للطعѧѧن المѧѧأخوذ مѧѧن الخѧѧرق والخطѧѧأ فѧѧي تطبیѧѧق القѧѧانون مѧѧن حیѧѧث أن قضѧѧاة الموضѧѧوع قѧѧرروا    

مѧѧن القѧѧانون  802و 801بخصѧѧوص قضѧѧیة الحѧѧال قیѧѧام سѧѧقوط دعѧѧوى الشѧѧفعة، فѧѧي حѧѧین أن المѧѧادتین    

ضѧمنان إجѧراء یتعلѧق بالتصѧریح بالشѧفعة بموجѧب عقѧد رسѧمي وتبلیѧغ ھѧذا العقѧد تحѧت طائلѧѧة             المѧدني تت 

مѧن   802البطلان وقررت المحكمة العلیا بأن یسري أجѧل سѧقوط الѧدعوى القضѧائیة الѧوارد فѧي المѧادة        

 »القѧѧانون المѧѧدني ابتѧѧداء مѧѧن تѧѧاریخ تبلیѧѧغ المحѧѧرر المتضѧѧمن التصѧѧریح بالشѧѧفعة للبѧѧائع والمشѧѧتري          

   )231(ص[36]

  

  إسقاط الشفعة  .4.4.2.1

  :لا یمارس حق الشفعة في الأحوال الأتیة« على أنھ ج.م.ق 807تنص المادة 

  إذا تنازل الشفیع عن حقھ في الشفعة ولو قبل البیع -           

  إذا مرت سنة من یوم تسجیل عقد البیع -       

مѧѧن القѧѧانون المصѧѧري،   948المѧѧادة  وھѧѧي تقابѧѧل »فѧѧي الأحѧѧوال التѧѧي نѧѧص علیھѧѧا القѧѧانون   -       

  ) 309(ص[27] لبناني 246و

یتضح من ھذا النص أن المشرع الجزائѧري عѧدد مسѧقطات الشѧفعة وحصѧرھا فѧي ثلاثѧة حѧالات         

  :وھي

 نزول الشفیع عن حقھ في الأخذ بالشفعة:   

 یسѧѧقط حѧѧق الشѧѧریك الشѧѧفیع فѧѧي الأخѧѧذ بالشѧѧفعة إذا تنѧѧازل عنھѧѧا، سѧѧواء أكѧѧان سѧѧابقا علѧѧى البیѧѧع        

المشفوع فیھ أو لاحقا لھ، ویستوي أن یكون ھذا النѧزول صѧریحا أو ضѧمنیا، ویتحقѧق النѧزول الضѧمني       

بصѧدور أي عمѧѧل أو تصѧرف مѧѧن الشѧریك الشѧѧفیع یѧѧدل علѧى ذلѧѧك، ومѧن ذلѧѧك أن یقѧوم الشѧѧفیع الشѧѧریك        

بالوسѧѧاطة فѧѧي البیѧѧع بѧѧین البѧѧائع والمشѧѧتري، وبѧѧالنظر إلѧѧى خطѧѧورة مѧѧا یترتѧѧب علѧѧى النѧѧزول مѧѧن إسѧѧقاط    

الشفعة، فینبغي التشدد في استخلاص النزول الضمني، فلا یمكن استخلاصھ إلا إذا كѧان قѧد صѧدر مѧن     

الشفیع فعلا أو تصرفا یدل دلالة قاطعة على تركѧھ الشѧفعة، كمѧا أن للشѧفیع الشѧریك أن ینѧزل عѧن حقѧھ         

ھѧائي فѧإن   في الأخذ بالشفعة طالما لم یصدر حكم نھѧائي فѧي دعѧوى الشѧفعة، وبمجѧرد صѧدور الحكѧم الن       
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كما أنھ إذا تنѧازل   الشفیع الشریك یصبح طرفا في العقد، وبعد تسجیلھ یصبح مالكا للعقار المشفوع فیھ،

 ص[20] .الشفیع الشریك عن حقھ في الشѧفعة، فѧإن ھѧذا التنѧازل یسѧري فѧي حѧق خلفѧھ العѧام والخѧاص          

  ) 311-310(ص ص[27] ،)645-644(ص

 إذا مرت سنة من یوم تسجیل عقد البیع:   

ة من تسجیل المشتري عقد البیع فѧي  لیسقط حق الشفیع الشریك بالأخذ بالشفعة إذا مرت سنة كام

مصلحة الشھر العقاري، ھذا في القانون المدني الجزائري، أما في القانون المѧدني المصѧري، فѧإن ھѧذه     

ѧѧددة بأربعѧѧدة محѧѧھر، وت ةالمѧѧذار  تأشѧѧتري بإنѧѧائع أو المشѧѧم البѧѧم یقѧѧة إذا لѧѧذه الحالѧѧق ھѧѧریك حقѧѧفیع الشѧѧالش

  .إنذارا رسمیا بوقوع البیع، أو إذا كان الإنذار باطلا

وقѧѧد اعتبѧѧر المشѧѧرع الجزائѧѧري تسѧѧجیل المشѧѧتري لعقѧѧد البیѧѧع فѧѧي الشѧѧھر العقѧѧاري، وسѧѧیلة كافیѧѧة    

وقاطعة لإعلام الشفیع بالبیع علما كافیا، بحیث لا یجوز لѧھ إدعѧاء عѧدم علمѧھ بѧذلك البیѧع بعѧد تسѧجیلھ،         

بعلѧم الشѧریك الشѧفیع بѧالبیع، ویترتѧب عѧن ذلѧك أنѧھ          قرینة قاطعة لا یقبѧل إثبѧات عكسѧھا   فالتسجیل یعتبر 

 .یجب على الشریك الشѧفیع أن یبѧادر إلѧى إعѧلان رغبتѧھ خѧلال مھلѧة سѧنة، وإلا سѧقط حقѧھ فѧي الشѧفعة            

  ) 215-214(ص ص[35]

 سقوط الشفعة في الأحوال التي نص علیھا القانون:  

الشریك الشفیع إحدى أحكام الأخذ بالشѧفعة المنصѧوص علیھѧا فѧي      تتمثل ھذه الحالات في مخالفة

  :القانون وھي

 ج.م.ق 799نصت علیھ المادة  ما امخالفة أحكام إعلان الرغبة ، وھذ  

 ج.م.ق 801وھذا ما نصت علیھ المادة  ،مخالفة أحكام إیداع الثمن والمصاریف لدى الموثق 

 ج.م.ق 799صت علیھ المادة مخالفة أحكام توجیھ الإنذار، وھذا ما ن 
 ج .م.ق 802وھذا ما نصت علیھ المادة ، مخالفة أحكام رفع دعوى الشفعة 

      يѧع بمضѧجیل البیѧدم تسѧذار وعѧدة  سقوط الحق في الشفعة عند عدم الإنѧى      مѧا علѧر عامѧة عشѧخمس

 .البیع، دون إعلان الرغبة خلالھا

  

        فعةѧذ بالشѧى الأخѧریك علѧفیع الشѧوت الشѧر مѧ272(ص ص[34]  ،)648-645(ص ص[20] أث-

   )134-313(ص ص[27] ،)276

السѧѧؤال الѧѧذي یطѧѧرح ھنѧѧا یتعلѧѧق بمعرفѧѧة الحكѧѧم إذا تѧѧوفي الشѧѧفیع بعѧѧد البیѧѧع وقبѧѧل أن یѧѧتم الأخѧѧذ       

  بالشفعة، فھل ینتقل حق الأخذ بالشفعة إلى الورثة، أم یسقط الحق بالوفاة؟

        ѧرأي السѧلامیة،      وقد اختلفت الآراء في ھذا الشأن، غیر أن الѧریعة الإسѧانوني والشѧھ القѧي الفقѧائد ف

حق الشفیع في الأخذ بالشفعة لا یسقط بموتھ، بل ینتقل إلى ورثتѧھ   نوفي القضاء المصري یذھب إلى أ
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المشѧѧرع الجزائѧѧري شѧѧأنھ شѧѧأن المشѧѧرع المصѧѧري لѧѧم ینصѧѧا علѧѧى ھѧѧذا      ، وبانتقѧѧال العقѧѧار المشѧѧفوع بѧѧھ 

مѧن قѧانون الملكیѧة العقاریѧة      243احة علیѧھ فѧي المѧادة    الفرض، خلافا للمشرع اللبناني الذي نѧص صѧر  

  .»ینتقل حق الشفعة عند وفاة صاحبھ إلى ورثتھ« على انتقال حق الشفعة إلى الورثة بقولھا 

التي تجعل الشѧریعة الإسѧلامیة    غیر أنھ بالرجوع إلى المادة الأولى من القانون المدني الجزائري       

د نص تشریعي، ما دامت الشفعة مصدرھا الشѧریعة الإسѧلامیة، فإنѧھ    مصدرا رسمیا في حالة عدم وجو

یجب علѧى القاضѧي العѧودة إلѧى أحكѧام الشѧریعة الإسѧلامیة لتقریѧر حكѧم انتقѧال حѧق الأخѧذ بالشѧفعة إلѧى               

  .الورثة، كون أن جمھور الفقھاء متفقون على انتقالھ

  

  آثار الأخذ بالشفعة من قبل الشریك الشفیع .5.4.2.1

 ،ج.م.ق 806إلѧѧى  804الشѧѧفعة فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني الجزائѧѧري مѧѧن خѧѧلال المѧѧواد      تظھѧѧر آثѧѧار 

ویتبین من تلك النصوص أن الأثر الأساسي الѧذي یترتѧب علѧى الأخѧذ بالشѧفعة مѧن طѧرف الشѧریك ھѧو          

العقѧار إلѧى الشѧفیع الشѧѧریك، فѧذلك الھѧدف النھѧائي لنصѧѧوص       المبیعѧѧة مѧن  الشѧائعة   الحصѧة ملكیѧة  انتقѧال  

تسѧѧلم أن یكѧѧون للشѧѧفیع الشѧѧریك   ھѧѧذا الأثѧѧرعѧѧن ، كسѧѧبب مѧѧن أسѧѧباب الملكیѧѧة، ویتفѧѧرع   المقѧѧررة للشѧѧفعة

العقار، ولھ أیضا الحق في الضمان، وعلیھ في المقابل دفع الثمن وملحقاتѧھ، ویقتضѧي أیضѧا بیѧان حكѧم      

التصرفات التي قد یكون المشتري أجراھѧا بشѧأن العقѧار المشѧفوع فیѧھ، كѧل ھѧذه الآثѧار سѧنتناولھا بنѧوع           

  : التفصیل في النقاط التالیة من

 انتقال ملكیة العقار إلى الشفیع الشریك:  

لѧى الشѧریك الشѧفیع عنѧد الأخѧذ بالشѧفعة،       إتنتقل ملكیة العقار المشفوع فیھ من المشѧتري الأجنبѧي   

لشѧѧفیع لسѧѧواء تمѧѧت بالتراضѧѧي، أو بحكѧѧم قضѧѧائي نھѧѧائي، فѧѧإذا تمѧѧت الشѧѧفعة بالتراضѧѧي وسѧѧلم المشѧѧتري  

لأخذ بالشفعة وكان المشتري قد سجل عقد بیعھ، فیجب علیھ أن یفѧرغ ذلѧك الإقѧرار فѧي     الشریك بحقھ با

شكل رسمي أمام الموثق، ویجب شھره وتسجیلھ فѧي المحافظѧة العقاریѧة وفقѧا لأحكѧام الشѧھر العقѧاري،        

 ѧѧجیل عقѧѧتري بتسѧѧم المشѧѧم یقѧѧا إذا لѧائع دأمѧѧن البѧѧا مѧѧون موقعѧѧب أن یكѧѧلیم یجѧѧرار بتسѧѧإن الإقѧѧریك ه، فѧѧالش 

لمشتري والشفیع، ویفѧرغ فѧي شѧكل رسѧمي كѧذلك، كمѧا یجѧوز للموثѧق أن یحѧرر عقѧد بیѧع جدیѧد بѧین              وا

إلѧى المشѧتري الѧذي یوقѧع معھѧم إثباتѧا لتسѧلیمھ        بالإضѧافة  خѧذ بالشѧفعة   لآالبائع الشریك والشفیع الشریك ا

شѧѧѧھر كѧѧذلك، حیѧѧث تقѧѧѧوم مصѧѧلحة الإشѧѧھار بالتأشѧѧѧیر     لبالشѧѧفعة، ویجѧѧب أن تخضѧѧѧع ھѧѧذه الإجѧѧراءات ل    

  ) 286-285(ص ص[35] .مضمونھ على ھامش تسجیل عقد إعلان الرغبةب

أما إذا تمت الشفعة بواسطة حكم قضائي، فإنھ یجب أن یسجل ھѧذا الحكѧم ویشѧھر فѧي المحافظѧة      

یعتبѧر الحكѧم الѧذي یصѧدر      «ج حیѧث نصѧت علѧى أنѧھ     .م.ق 803العقاریة، وھذا مѧا نصѧت علیѧھ المѧادة     

، ھѧذا  » العقѧاري  الشѧفیع وذلѧك دون إخѧلال بالقواعѧد المتعلقѧة بالإشѧھار      لملكیة  انھائیا بثبوت الشفعة سند
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ونظѧѧرا لأن ملكیѧѧة العقѧѧار لا تنتقѧѧل إلا بالتسѧѧجیل فإنѧѧھ یجѧѧب شѧѧھر الحكѧѧم النھѧѧائي الصѧѧادر بثبѧѧوت حѧѧق       

الشفعة، ویترتب عن ذلك امتلاك الشفیع الشѧریك العقѧار مѧن وقѧت تسѧجیل الحكѧم لا مѧن تѧاریخ إصѧدار          

  . بر الحكم الصادر بثبوت الشفعة منشئا لحق الشفیع الشریك، ولیس مقررا لھالحكم، ومن ثم یعت

وعلى ھذا الأساس فإذا تم التسѧجیل والإشѧھار علѧى نحѧو مѧا تقѧدم، فѧإن الشѧریك الشѧفیع لا یمتلѧك           

العقار المشفوع فیھ، إلا من وقت صدور الحكم أو إقرار المشѧتري بحѧق الشѧفعة للشѧفیع الشѧریك، ومѧن       

بѧأي نѧون مѧن أنѧواع التصѧرفات       وز لشفیع الشѧریك أن یتصѧرف فѧي العقѧار المشѧفوع فیѧھ      ھذا الوقت یج

  )796(ص[38] .التي أجازھا لھ القانون في الملكیة الشائعة باعتباره مالكا للحصة الشائعة العقاریة

 تسلم الشفیع الشریك للحصة المبیعة من العقار:  

بالشѧفعة سѧواء بالاتفѧاق أو بحكѧم قضѧائي، یكѧون        إذا تم للشفیع الشریك أو الشركاء الشفعاء الأخذ

مѧѧن العقѧѧار، ویتحقѧѧق ھѧѧذا التسѧѧلیم مѧѧن المشѧѧتري الأجنبѧѧي    المبیعѧѧة لѧѧھ الحѧѧق فѧѧي تسѧѧلم الحصѧѧة الشѧѧائعة   

مѧن العقѧار،    المبیعѧة  بخروجھ كونھ واحد من الشركاء، ویترتب عن ذلك أنھ إذا ھلكѧت الحصѧة الشѧائعة   

    ѧѧافة إلѧلاك بالإضѧة الھѧѧركاء تبعیѧل الشѧل       تحمѧѧلیم تحمѧدث التسѧم یحѧѧإذا لѧفعة، فѧذ بالشѧѧذي أخѧریك الѧى الش

  .الشركاء تبعیة  الھلاك على أساس أنھ أصبح واحد من الشركاء معالمشتري الأجنبي 

ویقتضي تسلم الشریك الشفیع للحصة الشائعة المبیعة من العقار، استحقاقھ ثمار تلك الحصة مѧن  

ذا یراه جانѧب كبیѧر   ھوذلك بقدر نصیب تلك الحصة، ویوم إیداع الثمن، ولیس من وقت صدور الحكم، 

 امن الفقھ على أساس أنھ من غیر المقبول أن یلزم الشفیع الشѧریك بإیѧداع الѧثمن، ویحѧرم مѧن اسѧتعمالھ      

  ) 319(ص[27] .ویحرم في ذات الوقت من الثمار في الفترة الممتدة بین إیداع الثمن وصدور الحكم

  ѧار التѧار         ویترتب عن ذلك أن كل الثمѧن العقѧائعة مѧة الشѧن الحصѧي مѧتري الأجنبѧت للمشѧي رجع

الشѧѧائع ملѧѧزم بإرجاعھѧѧا للشѧѧفیع الشѧѧریك، ویثѧѧور التسѧѧاؤل بصѧѧدد حѧѧق الشѧѧفیع الشѧѧریك فѧѧي تسѧѧلم العقѧѧار    

المبیع عن حكم البناء أو الغرس التي قد یكون المشتري الأجنبي أقامھا، و في ھذا الصѧدد تѧنص المѧادة    

ى المشѧѧتري فѧѧي العقѧѧار المشѧѧفوع أو غѧѧرس فیѧѧھ أشѧѧجار قبѧѧل الإعѧѧلان       إذا بنѧѧ «أنѧѧھ  ج علѧѧى.م.ق 805

ن الشفیع ملزمѧا تبعѧا لمѧا یختѧاره المشѧتري أن یѧدفع لѧھ إمѧا المبلѧغ الѧذي أنفقѧھ أو            كابالرغبة في الشفعة، 

  .مقدار ما زاد في قیمة العقار بسبب البناء أو الغرس

شѧفعة، كѧان للشѧفیع أن یطلѧب الإزالѧة،      أما إذا حصل البناء أو الغرس بعد الإعلان بالرغبة فѧي ال 

وإذا اختѧار أن یسѧѧتبقي البنѧѧاء أو الغѧѧرس فѧѧلا یلѧѧزم إلا بѧدفع قیمѧѧة أدوات البنѧѧاء وأجѧѧرة العمѧѧل، أو نفقѧѧات    

 مѧن قѧانون الملكیѧة العقاریѧة لبنѧاني      249مѧن القѧانون المصѧري، و    964وھѧي تقابѧل المѧادة     ».الغرس 

الملكیѧѧѧة الشѧѧѧائعة، علѧѧѧى أسѧѧѧاس أن أعمѧѧѧال البنѧѧѧاء  ، وھѧѧѧذا الѧѧѧنص لا یثیѧѧѧر إشѧѧѧكال فѧѧѧي ) 319(ص[27]

والغرس، تعد مѧن أعمѧال الإدارة غیѧر المعتѧادة التѧي اشѧترط فیھѧا المشѧرع الجزائѧري للقیѧام بھѧا وجѧود             

ثلاثة أرباع أنصبة المال الشائع للشركاء، فإذا بنى المشѧتري الأجنبѧي مѧع بѧاقي الشѧركاء الѧذین یملكѧون        
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ع، بالإضѧѧافة إلѧѧى نصѧѧیب المشѧѧتري الأجنبѧѧي، قبѧѧل إعѧѧلان الرغبѧѧة فѧѧي  أنصѧѧبة ثلاثѧѧة أربѧѧاع العقѧѧار الشѧѧائ

الشѧѧفعة، التѧѧزم الشѧѧفیع الشѧѧریك الѧѧذي حѧѧل محѧѧل المشѧѧتري الأجنبѧѧي بѧѧدفع نفقѧѧات البنѧѧاء كونѧѧھ أصѧѧبح مѧѧن   

الشركاء الذین یملكون ثلاثة أرباع العقار الشائع، الذین أعطى لھم القانون الحریة فѧي إحѧداث تغییѧرات    

ج السѧابقة  .م.ق 717العقاري تحت رقابة المحكمة وھذا ما نصت علیѧھ المѧادة    الشائع أساسیة في المال

  . الذكر

أمѧѧا إذا حصѧѧل البنѧѧاء أو الغѧѧرس بعѧѧد إعѧѧلان الرغبѧѧة فѧѧي الشѧѧفعة وانظѧѧم المشѧѧتري الأجنبѧѧي إلѧѧى      

، فѧѧإن الشѧریك الشѧفیع لا یلتѧزم بمѧѧا    الشѧائع العقѧاري  الشѧركاء الѧذین یملكѧون مجمѧوع ثلاثѧѧة أربѧاع المѧال       

العقѧاري، فѧلا   الشѧائع  التزم بѧھ المشѧتري الأجنبѧي، ومѧن ثѧم لا یكѧون لھѧذا المجمѧوع ثلاثѧة أربѧاع المѧال            

یجѧѧوز لھѧѧم إحѧѧداث البنѧѧاء فѧѧي العقѧѧار الشѧѧائع، أمѧѧا فѧѧي حالѧѧة وجѧѧود ھѧѧذه النسѧѧبة بѧѧدون حصѧѧة المشѧѧتري       

غلبیѧة المقѧررة   الأجنبي، فإن الشفیع یكون من الأقلیѧة التѧي لھѧا حѧق الѧتظلم إلѧى المحكمѧة مѧن أعمѧال الأ         

  .قانونا

بالبناء بمفرده على أرض مفرزة، فإن عملھ ھذا یشكل ضررا  المشتري الأجنبيوإذا قام 

بحقوق باقي الشركاء، سواء قبل إعلان الرغبة أو بعد إعلانھا، فالشركاء في ھذه الحالة طلب ھدم 

وكما سبق بیانھ، إن  .ھ ومصاریفھالبناء وإزالتھ، أو الموافقة علیھ ومشاركتھ في البناء وذلك بدفع نفقات

البناء أصبح یتطلب قبل الشروع فیھ رخصة من السلطات الإداریة المختصة، وعلى ھذا الأساس فلا 

یمكن للمشتري الأجنبي القیام بھ بمفرده، وإلا كان عملھ غیر مشروع یستوجب ھدم بنائھ من طرف 

 .السلطة الإداریة، ومن ثم یستعمل أن یقوم بھ

 فیع في الضمانحق الش:  

یحѧل الشѧفیع بالنسѧبة إلѧى البѧائع محѧل المشѧتري فѧي جمیѧѧع         « :ج علѧى أنѧھ  .م.ق 804تѧنص المѧادة   

حقوقھ و التزاماتھ، إلا أنھ لا یمكن لھ الانتفѧاع بالأجѧل المضѧروب للمشѧتري عѧن دفѧع الѧثمن إلا برضѧا         

        ѧد الشѧار بعѧر العقѧترد الغیѧا اسѧائع إذا مѧى البѧادة     ،»فعةالبائع، ولا یرجع الشفیع علѧل المѧي تقابѧ945وھ 

، ) 222-221(ص ص[27] من القانون الملكیѧة العقاریѧة اللبنѧاني    253من القانون المدني المصري، و

ویتضح من ھѧذا الѧنص أن البѧائع الشѧریك ھѧو الѧذي یلتѧزم بالضѧمان نحѧو الشѧفیع الشѧریك، ویعتبѧر ھѧذا              

  .الضمان نتیجة لحلول الشفیع الشریك محل المشتري الأجنبي

یترتب عن ذلك أنھ إذا استحق العقار للغیر، أي تثبت ملكیتھ كلیѧا أو جزئیѧا للغیѧر أو ظھѧر حѧق      و

عیني آخر علیھ لشخص آخر، وذلك بعد التسلیم للشفیع بالشفعة أو حكѧم القاضѧي لѧھ بھѧا حكمѧا نھائیѧا و       

  .تم الشھر، التزم البائع بضمان الاستحقاق دون المشتري
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لمشتري الأجنبѧي، أنѧھ إذا وجѧد اتفѧاق بѧین البѧائع والمشѧتري، علѧى         وكنتیجة لحلول الشفیع محل ا

تعѧѧدیل أحكѧѧام الضѧѧمان سѧѧواء بالزیѧѧادة أو بالإنقѧѧاص أو الإسѧѧقاط فѧѧإن ھѧѧذا الشѧѧرط بسѧѧري علѧѧى الشѧѧفیع       

الشریك، وھذا معنى قول المشرع أن یحل الشѧفیع بالنسѧبة إلѧى البѧائع محѧل المشѧتري فѧي جمیѧع حقوقѧھ          

  ) 322-321( ص ص[27]  ،)290-289(ص ص[35] .والتزاماتھ

 التزام الشفیع الشریك بالثمن ومصروفاتھ:  

إذا تمت الشفعة بالتراضي أو بالتقاضي، وجب على الشفیع الشریك دفع الثمن، ففي حالѧة تمامھѧا   

بالتراضي، ولم یكن قد تم إیداع الثمن لدى الموثق، ولم ترفع دعѧوى الشѧفعة فѧإن علѧى الشѧفیع الشѧریك       

ن إلى البائع، وھذا إذا لم یكن المشتري قѧد سѧبق بدفعѧھ إذ یكѧون الѧثمن فѧي ھѧذه الحالѧة مسѧتحقا          دفع الثم

للبائع وإذا دفعھ المشتري یكون الثمن من حقھ، وفѧي حالѧة تمامھѧا بالتقاضѧي التѧزم الشѧفیع الشѧریك بمѧا         

الموثѧق  فرضھ المشرع علѧى الشѧفیع مѧن وجѧوب إیѧداع كѧل الѧثمن الѧذي تѧم بѧھ البیѧع والمصѧاریف لѧدى              

 ،) 661(ص[20] ج.م.ق 801في الأخذ بالشفعة وفقا لأحكام المادة  الذي حرر عقد التصریح بالرغبة

  ) 291(ص[35]

ویلتѧѧزم الشѧѧفیع الشѧѧریك بѧѧدفع ملحقѧѧات ومصѧѧاریف البیѧѧع، وتشѧѧتمل الملحقѧѧات الѧѧثمن، نفقѧѧات عقѧѧد    

الحصѧة الشѧائعة مѧن    البیع سѧواء كانѧت رسѧمیة أو غیѧر رسѧمیة، كرسѧوم التسѧجیل والسمسѧرة إذا بیعѧت          

ج لѧم  .م.ق 801/2عقار شائع بواسطة وكالة عقاریة، وتجدر الإشارة أن المشرع الجزائري فѧي المѧادة   

یلѧѧѧزم الشѧѧѧفیع الشѧѧѧریك بѧѧѧأن یѧѧѧودع ملحقѧѧѧات الѧѧѧثمن لѧѧѧدى الموثѧѧѧق، وإنمѧѧѧا أوجѧѧѧب علیѧѧѧھ إیѧѧѧداع الѧѧѧثمن           

ي أنفقھѧѧا علѧѧى  ة التѧѧعѧѧوالمصѧѧاریف، أمѧѧا عѧѧن المصѧѧاریف فإنھѧѧا تشѧѧمل المصѧѧروفات الضѧѧروریة والناف     

الحصة الشѧائعة مѧن العقѧار المشѧفوع فیھѧا، ویقصѧد بھѧذه المصѧروفات تلѧك التѧي تقتضѧي أعمѧال الحفѧظ              

والترمیمѧѧات أو الإصѧѧلاحات أو التحسѧѧینات التѧѧي تھѧѧدف إلѧѧى المحافظѧѧة علѧѧى العقѧѧار الشѧѧائع التѧѧي أنفقھѧѧا   

 .صѧة الشѧائعة مѧن العقѧار لѧھ     المشتري الأجنبي باعتباره شریك في المال العقاري منѧذ انتقѧال ملكیѧة الح   

  )322(ص[27]

تجدر الإشارة إلى أنھ إذا كѧان الѧثمن مѧؤجلا فѧلا یحѧق للشѧفیع الشѧریك أن ینتفѧع بھѧذا الأجѧل، إلا           

إلا أنѧھ لا یمكѧن لѧھ الانتفѧاع بالآجѧل      ....« ج بقولھѧا .م.ق 804برضاء البائع وھذا ما نصت علیѧھ المѧادة   

  »....البائعالمضروب للمشتري عن دفع الثمن إلا برضا 

 آثار تصرفات المشتري في الحصة الشائعة المشفوع فیھا من العقار الشائع:  

قد یجري المشتري بعض التصرفات القانونیة التي یكون من شѧأنھا أن ترتѧب حقوقѧا للغیѧر علѧى      

الحصة الشائعة من العقار المشفوع فیھا، فیثور التساؤل عن حكم ھذه التصرفات نحو الشѧفیع الشѧریك،   

لا تكѧѧѧون حجѧѧѧة علѧѧѧى الشѧѧѧفیع، الرھѧѧѧون      «ج علѧѧѧى أنѧѧѧھ  .م.ق 806فѧѧѧي ھѧѧѧذا الصѧѧѧدد نصѧѧѧت المѧѧѧادة    و

والاختصاصات المأخوذة ضد المشتري وكذلك كѧل بیѧع صѧدر منѧھ وكѧل حѧق عینѧي رتبѧھ المشѧتري أو          
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رتب علیھ إذا كѧان ذلѧك قѧد تѧم بعѧد تѧاریخ شѧھر الإعѧلان بالرغبѧة فѧي الشѧفعة، علѧى أنѧھ یبقѧى للѧدائنین                ت

وھѧذه المѧادة تقابѧل    ،  ».یѧونھم مѧا لھѧم مѧن حقѧوق الأفضѧلیة فیمѧا آل للمشѧتري مѧن ثمѧن العقѧار           المسجلة د

ص [27] مѧѧن قѧѧانون الملكیѧѧة العقاریѧѧة اللبنѧѧاني    250مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني المصѧѧري، و    947المѧѧادة 

  ) 326-325(ص

شѧھر أو  ویتضح من ھذا النص أن المشرع الجزائري میز بѧین التصѧرفات التѧي یجریھѧا المشѧتري قبѧل       

 ،)303-299(ص ص[35] تسجیل إعلان الرغبة في الشفعة، وتلك التي تتم  بعد شھر إعلان الرغبة

  )681-680(ص ص[38] ،)673-670(ص ص[20]

    ةѧلان الرغبѧجیل إعѧا           : قبل تسѧي یجریھѧرفات التѧإن التصѧفعة، فѧي الشѧة فѧلان الرغبѧجیل إعѧل تسѧفقب

ھѧѧا تكѧون صѧѧحیحة، ویختلѧف حكمھѧѧا بحسѧب نѧѧوع    المشѧتري الأجنبѧي علѧѧى الحصѧة الشѧѧائعة المشѧفوع فی    

التصرف بالنسبة للشریك الشفیع، فإذا كان التصرف مما لا یجوز الشفعة فیھ كالھبة أو المقایضة، كѧان  

لھ أن یطلب الشفعة فیھ، شریطة أن یكѧون التصѧرف    زوجالتصرف نافذا في حق الشفیع الشریك، ولا ی

ذا كان التصرف الذي قام بھ المشتري الأجنبي بیعѧا، فѧلا   مسجلا حتى یحتج بھ على الشفیع الشریك، وإ

یجوز للشفیع أن یشفع إلا من المشѧتري الثѧاني، وبالشѧروط التѧي اشѧترى بھѧا المشѧتري الأجنبѧي ، وفѧي          

حالة ترتب حق عیني عقѧاري أصѧلیا أو تبعیѧا علѧى الحصѧة الشѧائعة المشѧفوع فیھѧا، مѧن قبѧل المشѧتري            

في المحافظة العقاریة، قبل تسѧجیل إعѧلان الرغبѧة ، فѧإن ھѧذا الحѧق ینفѧذ        الأجنبي، و تم تسجیلھ أو قیده 

 .بھ ةالعقار محملاالحصة الشائعة من في مواجھة الشفیع الشریك، ویتلقى 
 ر،            : بعد تسجیل إعلان الرغبةѧى الغیѧة علѧر حجѧجیل یعتبѧذا التسѧإن ھѧة، فѧلان الرغبѧجیل إعѧد تسѧبع

أي تصѧرف أجѧراه المشѧتري الأجنبѧي علѧى الحصѧة الشѧائعة        وبالتالي لا یسري في حق الشفیع الشѧریك  

 .من العقار الشائع المشفوع فیھا
ویترتب عن ذلك إذا باع المشتري الحصة الشѧائعة المشѧفوع فیھѧا بعѧد تسѧجیل الرغبѧة، فѧإن ھѧذا         

لا یلѧزم   بشѧروطھ، و البیع لا یسري في حق الشفیع الشریك، ویكون لھ الأخذ بالشفعة فѧي البیѧع الأول و  

دخال المشتري الثاني فѧي دعѧوى الشѧفعة، كمѧا أنѧھ لا یسѧري فѧي حѧق الشѧفیع الشѧریك أي حѧق عینѧي             بإ

آخر رتبھ المشتري على الحصة الشائعة من العقار المشفوع فیھا، وینѧتج عѧن ذلѧك أنѧھ إذا حكѧم للشѧفیع       

ا، مѧѧع ة مѧѧن أي حѧق رتبѧѧھ المشѧѧتري علیھѧѧ یѧѧالشѧریك بالشѧѧفعة تنتقѧѧل إلیѧѧھ الحصѧѧة الشѧائعة مѧѧن العقѧѧار خال  

الملاحظة أنھ إذا كان المشتري قد دفع الثمن للبѧائع، فѧإن الѧدائنین المقیѧدة حقѧوقھم فѧي ھѧذه الحالѧة تبقѧى          

 «ج السѧالفة الѧذكر   .م.ق 806لھم الأولویة على الثمن الذي یسترده المشتري، وھѧذا مѧا تضѧمنتھ المѧادة     

یة فیمѧѧا آل للمشѧѧتري مѧѧن ثمѧѧن   علѧѧى أنѧѧھ یبقѧѧى للѧѧدائنین المسѧѧجلة دیѧѧونھم مѧѧالھم مѧѧن حقѧѧوق الأفضѧѧل      ... 

  ».....العقار
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  حق الشریك في طلب القسمة .5.2.1

لا شك أن البقاء في الشیوع ھو أمر غیѧر مرغѧوب فیѧھ لكثѧرة مѧا فیѧھ مѧن  متاعѧب ومشѧاكل وخلافѧات            

بین الشركاء المشتاعین، ولѧذلك كѧان الأصѧل ھѧو فѧي عѧدم إجبѧار الشѧریك علѧى البقѧاء فѧي الشѧیوع، إلا             

  .اتفاق بموجب نص أو

وعلى ھذا الأساس فإن المشرع لا ینظر إلى الشیوع نظرة ترحیѧب وتشѧجیع باعتبѧاره فѧي غالѧب      

الأحوال عقبة في سبیل استغلال المال الشائع استغلالا اقتصادیا على الوجھ الأكمل،فھو یشѧجع الأفѧراد   

یة الشѧیوع، وتتمثѧل   ، وذلك بإعطائھم الوسیلة  القانونیة التي تمكѧنھم مѧن فѧض وضѧع    دائما بالخروج منھ

  .ھذه الوسیلة في حق طلب القسمة

         ѧد عنѧیوع، وقѧاء الشѧباب انقضѧم أسѧن أھѧرة       ىوتعد القسمة مѧة كبیѧا عنایѧري بھѧرع الجزائѧالمش

فѧأفرد لھѧا قواعѧد خاصѧة مѧѧن حیѧث الإجѧراءات والآثѧار علѧى السѧѧواء، ممѧا یجعلھѧا تنفѧرد عѧن الأسѧѧباب             

ع بتصѧرف قѧانوني ویѧتم ذلѧك بإجمѧاع الحصѧص فѧي یѧѧد        ، فقѧد ینتھѧي الشѧیو   الأخѧرى للانقضѧاء الشѧیوع    

شخص واحد، كأن یشѧتري أحѧد الشѧریكین حصѧة الآخѧر، أو یوصѧي أحѧد الشѧركین للآخѧر بحصѧة مѧن            

المال ، وقد ینتھي بواقعة قانونیة كأن یرث أحѧد الشѧركاء أنصѧباء الآخѧرین، أو یكسѧب الشѧخص ملكیѧة        

     ѧѧد الشѧتري أحѧادم، أو أن یشѧѧھ بالتقѧائع كلѧيء الشѧاقین  الشѧبة البѧص[11]  ،)134(ص[12] ركاء أنص 

خضع  أغلبھѧا للقواعѧد العامѧة، وبالتѧالي لا تحتѧاج إلѧى دراسѧة خاصѧة، خلافѧا          ت فكل ھذه السباب ،)66(

للقسمة التي تحتاج ذلك، إذ یعد الحق فѧي طلѧب القسѧمة مѧن أھѧم الحقѧوق التѧي یتمتѧع بھѧا كѧل واحѧد مѧن             

  الشركاء، 

القسمة إلى تحدید مفھوم القسمة ثم كیفیة إجرائھѧا وأخیѧرا    ونعرض بشأن دراسة الحق في طلب 

  .الآثار التي ترتبت علیھا

  

  مفھوم القسمة .1.5.2.1

  .یتحدد مفھومھا في إعطاء تعریفا لھا، وبیان خصائصھا والقیود التي ترد علیھا 

 ا   لكل شریك أن یطالب بقسمة المال ال« ج على أنھ .م.ق 722نصت المادة  :تعریف القسمةѧائع، مѧش

  .لم یكن مجبرا على البقاء في الشیوع بمقتضى نص أو اتفاق

م تجѧاوز ھѧذه   لѧ القسمة إلى أجѧل یجѧاوز خمѧس سѧنوات، فѧإذا       حولا یجوز بمقتضى الإتفاق أن تمن

مѧن القѧانون المѧѧدني    834، وتقابѧل المѧادة   » .المѧدة، نفѧذ الاتفѧاق فѧي حѧق الشѧریك، وفѧي حѧق مѧن یخلفѧھ          

 830لبنѧѧѧاني، و  841و 840عراقѧѧѧي، و  1070لیبѧѧѧي، و 843ي، و سѧѧѧور 788، المѧѧѧادة المصѧѧѧري

  ) 292(ص[5] . كویتي
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ویتضح من النص السابق أن الأصل أن یكون لكل شѧریك الحѧق فѧي طلѧب القسѧمة لیѧتخلص مѧن        

  بشرط أن یكون غیر مجبر على البقاء في الشیوع بمقتضى نص أو اتفاق، حالة الشیوع

ة الشیوع ھي تھدف إلى إخراج المالك من المال الشائع إلѧى ملѧك   والقسمة التي یتخلص الشریك من حال

القسمة بھذا المعنѧى تعنѧي إفѧراز الحصѧص الشѧائعة بعضѧھا مѧن        و  ،خاص یستقل بھ دون باقي الشركاء

   )223(ص[40] ).المتر، الوزن ، الكیل(بعض بمقیاس ما

ر والإفѧراز، ولѧذلك   ویترتب عن ذلك إزالة وصف الشیوع عن الملكیة، وتعطیھا وصف الاسѧتئثا 

تسѧѧمى عѧѧادة بالقسѧѧمة النھائیѧѧة وھѧѧي بھѧѧذا المعنѧѧى تختلѧѧف عѧѧن قسѧѧمة المھایѧѧأة التѧѧي تسѧѧتبقي الشѧѧیوع فѧѧي    

  .ن الشركاء على نحو مفرزبیالملكیة، ولكن مع تنظیم الانتفاع بالشيء الشائع 

ة وشѧاملة  لѧ الشیوع وفضѧھ، فلѧیس معنѧى ذلѧك أن تكѧون ھѧذه القسѧمة كام        إنھاءوإذا كان من شأن القسمة 

 .لكل الأشѧیاء الشѧائعة، فѧإذا كانѧت فѧي الأصѧل كѧذلك، فإنھѧا فѧي حѧالات أخѧرى قѧد تكѧون قسѧمة جزئیѧة               

  )195-194(ص ص[20]

 ي        :خصائص حق طلب القسمةѧة ھѧائص معینѧمة بخصѧب القسѧق طلѧز حѧ135(ص ص[12] :یتمی-

136(    

         اѧي بالتنѧاق یقضѧل اتفѧازل، وكѧل التنѧمة لا یقبѧب القسѧد     حق الشریك في طلѧمة یعѧب القسѧن طلѧزل ع

  .باطلا

 ریك أن   ا حق الشریك في طلب القسمة لا یسقط بالتقادم، مھما طالت مدة عدمѧق للشѧستعمالھ، إذ یح

قیѧѧام حالѧѧة الشѧѧیوع، لأن ھѧѧذا الحѧѧق مѧѧرتبط   لѧѧىیمارسѧѧھ فѧѧي أي وقѧѧت، ومھمѧѧا مضѧѧى مѧѧن الѧѧزمن ع  

 . بوجود حالة الشیوع، مما یجعلھ متجددا دائما و باستمرار

   ن  حقѧالشریك في طلب القسم لا یتأثر بوجود تنظیم یخضع لھ المال الشائع، إذ یجوز لكل واحد م

 .الشركاء طلبھ حتى ولو كان المال الشائع یخضع لإحدى طرق الانتفاع بھ

 ا      :تقیید الحق في طلب القسمةѧود إمѧذه القیѧیخضع الحق في طلب القسمة إلى نوعین من القیود، وھ

  :اتفاق، أو بحكم القانون، ونستعرض فیما یلي ھذه القیود أن تكون ناتجة عن 

    اقيѧد الاتفѧا        )199-197(ص ص[20] ،)203(ص[21] :القیѧركاء فیمѧق الشѧة یتفѧذه الحالѧي ھѧف

بینھم على أن یلتزموا بالبقѧاء فѧي الشѧیوع مѧدة معینѧة، وعندئѧذ لا یجѧوز للشѧریك أن یطلѧب القسѧمة قبѧل            

عامѧѧا أو  خلѧف الشѧریك، سѧواء كѧان     خلѧف تفѧاق نافѧذا حتѧѧى فѧي حѧق     انقضѧاء ھѧذه المѧدة، ویكѧون ھѧذا الا     

 722/2خاصا، ویشترط في ھذا الاتفاق ألا یزید مدتھ على خمس سѧنوات وھѧذا مѧا نصѧت علیѧھ المѧادة       

القسمة إلى أجل یجاوز خمس سنوات، فإذا تم تجѧاوز ھѧذه    حولا یجوز بمقتضى الاتفاق أن تمن «ج.م.ق

، ویترتѧب عѧن ذلѧك أنѧھ لѧو زادت المѧدة عѧن        »  .شریك، وفي حق من یخلفѧھ المدة، نفذ الاتفاق في حق ال

ا یجاوز الخمس سѧنوات، وذلѧك مѧا لѧم یتبѧین أن الاتفѧاق مѧا كѧان لیѧتم لѧو علѧم            مھذا الحد یبطل الاتفاق فی
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الشركاء أن مدتھ ستكون خمس سنوات، ففي ھذه الحالة یبطل الاتفاق كلھ، وذلك تطبیقا للقواعد العامѧة  

 .نقاص العقدفي شأن إ

تجدیѧدھا، لكѧن لا   على أن یتفقوا ) خمس سنوات(وإنما یجوز للشركاء بعد انقضاء المدة القانونیة 

یجوز الاتفاق مقدما على أن یتجدد الاتفاق بعد انقضѧاء مدتѧھ لمѧدد أخѧرى متتالیѧة، فѧإذا حصѧل أن اتفѧق         

مѧدة الجدیѧدة تحسѧب مѧن وقѧت      الشركاء على مدة خمس سنوات جدیدة قبل انقضاء المѧدة السѧابقة، فѧإن ال   

  .الاتفاق علیھا، ولیس من وقت انقضاء المدة الساریة

د فѧي وصѧیة، حیѧث    ربالإضافة إلى ما سبق فإن حق الشѧریك فѧي طلѧب القسѧمة قѧد یقیѧده شѧرط و              

یشترط الوصي على الموصى لھم بالمال الشائع عدم جواز طلب القسمة خѧلال مѧدة معینѧة، شѧریطة أن     

تھ خمس سنوات المقررة قانونا، وكان الباعث علѧى ھѧذا الشѧرط مشѧروع، فѧإذا لѧم یتحقѧق        لا یتجاوز مد

  .د بھلا یعت باطلا كان في شرط الوصیة ھذین الشرطین

الشیوع مѧن قبѧل بعѧض الشѧركاء دون      فيكما تجدر الإشارة إلى أنھ إذا اتفق الشركاء على البقاء 

افق علیھ، بینما یجوز للآخرین طلب القسѧمة فѧي أي   البعض الأخر، فإن ھذا الاتفاق یكون ملزما لمن و

  .وقت

 15/10/2009المѧؤرخ فѧي    547042وفي ھذا القیѧد قѧررت المحكمѧة العلیѧا فѧي قرارھѧا رقѧم        

  .لا یمكن الاتفاق على البقاء في الشیوع لمدة تفوق خمس سنوات «المبدأ التالي

 »  قیѧѧѧد الحیѧѧѧاة  یعѧѧѧد بѧѧѧاطلا بطلانѧѧѧا مطلقѧѧѧا، الاتفѧѧѧاق بخصѧѧѧوص تركѧѧѧة شѧѧѧخص مѧѧѧازال علѧѧѧى     

   )124(ص[9]

  انونيѧیوع              :  القید القѧي الشѧاء فѧى البقѧره علѧمة ویجبѧب القسѧي طلѧریك فѧق الشѧد حѧد یقیѧانون قѧإن الق

لѧیس للشѧركاء فѧي    « ج علѧى أنѧھ  .م.ق 737بمقتضى نص في القانون ومثѧال ذلѧك مѧا تѧنص علیѧھ المѧادة       

لѧھ ھѧذا المѧال، أنѧھ یجѧب أن یبقѧى دائمѧا         المال الشائع أن یطلبوا قسمتھ، إذا تبین من الغѧرض الѧذي أعѧد   

 854سѧѧوري، و  805والمѧѧادة  مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني المصѧѧري،   850، وتماثѧѧل المѧѧادة  » علѧѧى الشѧѧیوع 

كمѧا ھѧو الحѧال فѧي الأجѧزاء       ،) 336(ص[5] كѧویتي  847لبنѧاني، و  842عراقѧي، و  1081لیبѧي، و  

 للاسѧتعمال قѧارات، وأجѧزاء البنѧاء المعѧدة     المشتركة في العقارات المبنیة، كالأرض المقام علیھا تلѧك الع 

المشترك بین الجمیع، فإنھا لا تقبل القسمة، وھذه الحالة خاصة بالشیوع الإجبѧاري سѧنتعرض إلیھѧا فѧي     

 .الفصل الثاني

وقد یخول القانون للمحكمة سلطة منع القسمة مؤقتا، وبالتالي البقاء في الشیوع لمدة لا تزید عن 

علیھ أو الغائب، وكان من  رعت دعوى القسمة على القاصر أو المحجوخمس سنوات، وذلك إذا رف

لھؤلاء، جاز للمحكمة أن تأمر بتوقیف القسمة، وعلى ھذا  أن یسبب ضررا جسیماشأنھا التعجیل بھا 

القاضي عند قسمة  أو الأساس اشترط قانون الأسرة الجزائري أن یستأذن الولي أو الوصي أو المقدم
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على « من قانون الأسرة على 88حیث تنص المادة  منھ، 89و 88ت علیھ المادة ا ما نصالعقار وھذ

الوالي أن یتصرف في أموال القاصر تصرف الرجل الحریص ویكون مسؤولا طبقا لمقتضیات 

  :القانون العام، وعلیھ أن یستأذن القاضي في التصرفات التالیة

  »....بیع العقار، وقسمتھ، ورھنھ، وإجراء المصالحة -       

على القاضي أن یراعي في الإذن حالة الضرورة والمصلحة، وأن یتم  «على 89وتنص المادة 

 »بیع العقار بالمزاد
  

  كیفیة إجراء القسمة. 2.5.2.1 

الأصل أن تتم القسمة بالتراضي أي باتفاق جمیع الشركاء، وفي ھذه الحالة تكѧون القسѧمة اتفاقیѧة    

لشركاء، فیرفع الأمر إلى القضاء لإجرائھا، فتكون القسѧمة فѧي ھѧذه    أو رضائیة، فإن تعذر الاتفاق بین ا

  :الحالة قسمة قضائیة أي بحكم قضائي، ونستعرض فیما یلي ھذین النوعین من القسمة كالآتي

 ادة   :القسمة الاتفاقیة أو الرضائیةѧا .م.ق 723نصت على ھذه القسمة المѧركاء    «ج بقولھѧتطیع الشѧیس

قسموا المال الشائع بالطریقة التي یرونھا، فإذا كان بینھم من ھѧو نѧاقص الأھلیѧة    إذا نعقد إجماعھم، أن ی

المѧادة   ، ومѧن القѧانون المصѧري    835وتماثѧل المѧادة    »وجبت مراعاة الإجراءات التي یفرضھا القѧانون 

  )293(ص[5] .كویتي 831لبناني، و 941عراقي، و 1071لیبي، و 844سوري، و  789

أن القسѧѧمة الرضѧѧائیة أو الاتفاقیѧѧة تѧѧتم باتفѧѧاق جمیѧѧع الشѧѧركاء علѧѧى   ویتضѧѧح مѧѧن نѧѧص ھѧѧذه المѧѧادة

قسمة المال الشائع بالطریقة التي تراضوا علیھا، وذلك بأن یأخذ كل واحد منھم نصѧیبھ مفѧرزا مѧن ھѧذا     

المѧѧال، وعلѧѧى ھѧѧذا الأسѧѧاس فالفقѧѧھ یѧѧرى أن القسѧѧمة الاتفاقیѧѧة مѧѧا ھѧѧي إلا عقѧѧد كسѧѧائر العقѧѧود، أطرافѧѧھ         

عون، ومحلھ المال الشائع، ومن ثم تسѧري علѧى ھѧذه القسѧمة أحكѧام العقѧود، فѧلا بѧد مѧن          الشركاء المشتا

لѧѧو الإرادة مѧѧن العیѧѧوب، واسѧѧتیفاء  خوجѧѧود تراضѧѧي بѧѧین الشѧѧركاء، وتѧѧوافر الأھلیѧѧة لجمیѧѧع الشѧѧركاء، و  

   )385(ص[23] .سبب مشروع دالمحل لشروطھ، ووجو

شѧرط واقѧف، كمѧا یجѧوز تعلیقھѧا علѧى        ویترتب على ذلك أنھ یجوز تعلیѧق القسѧمة الاتفاقیѧة علѧى    

شرط فاسخ، كما أنھ تخضع ھذه القسمة إلى القواعد العامة فѧي الإثبѧات، فѧإذا زادت قیمѧة المѧال الشѧائع       

فѧلا یجѧوز إثباتھѧا إلا بالكتابѧة أو مѧا یقѧوم الكتابѧة،         -كما ھѧو غالѧب   - دج 100.000المراد قسمتھ على 

، وھѧذا مѧا   بالبینѧة والقѧرائن   الاتفاقیѧة  إنھ یجѧوز إثبѧات القسѧمة   دج ف 100.000أما إذا لم تزد القیمة على 

  .ج.م.ق 333نصت علیھ المادة 

ویتضѧح مѧن خѧلال مѧا سѧѧبق أن القسѧمة الاتفاقیѧة لا تѧتم إلا باتفѧѧاق الشѧركاء جمیعѧا ویشѧترط فیھѧѧا           

           ѧھر إذا وقعѧلحة الشѧي مصѧجیلھا فѧمیة وتسѧین الرسѧھ یتعѧا أنѧة، كمѧة الكاملѧت حضورھم وتمتعھم بالأھلی

بالإضѧافة إلѧѧى ھѧѧذه الشѧرائط فѧѧإن المشѧѧرع الجزائѧѧري    لا یقѧѧع أحѧد الشѧѧركاء فѧѧي غѧѧبن،  نعلѧى عقѧѧار، وأ 
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 أورد شѧѧѧرطا آخѧѧѧر بخصѧѧѧوص الأراضѧѧѧي الفلاحیѧѧѧة، حیѧѧѧث اشѧѧѧترط لقسѧѧѧمتھا أن تكѧѧѧون قابلѧѧѧة للتجزئѧѧѧة،  

  :عرض فیما یلي لھذه الشرائطنو

 ب الت  : استلزام الإجماعѧأن أغلѧذي     استلزم المشرع الجزائري شأنھ شѧاع الѧة، الإجمѧریعات العربیѧش

لا یكون إلا باتفاق جمیع الشركاء لحدوث ھذه القسمة، وبالتالي فلا یمكن أن تتم باتفاق الأغلبیѧة، فحالѧة   

 . الشیوع لا تنتھي بغیر إجماع كل الشركاء على القسمة

، فѧلا  دون الѧبعض الآخѧر  أو الاتفاقیѧة  ویترتب على ذلك إذا اتفق الѧبعض علѧى القسѧمة الرضѧائیة     

بھ، أما الآخرین فلا ینفѧذ فѧي حقھѧم     ارتضواینفذ عقد القسمة على الجمیع، وإنما ینفذ فقط في حق الذین 

   )549(ص[28] .إلا إذا أقروه لاحقا، وعندئذ یتحقق الإجماع المنھي للشیوع

وضѧمنیة، فالصѧریحة لا یثѧار    أوقد یصدر عقد القسمة الرضائیة ویعبر عنھ في صѧورة صѧریحة   

كال أما الضمنیة فیصعب استخلاصھا، غیѧر أن الفقѧھ یضѧرب لھѧا صѧورا، فمѧثلا كѧأن یتصѧرف         فیھا إش

أحѧѧد الشѧѧركاء فѧѧي جѧѧزء مفѧѧرز مѧѧن عقѧѧار شѧѧائع لѧѧم تجѧѧر تسѧѧویتھ، یѧѧوازي حصѧѧتھ، ثѧѧم یتبعѧѧھ الشѧѧركاء         

الآخرون، فیتصرف كل واحد منھم بحصة مفرزة أیضا تعادل نصیبھ، فیعد تصرفھم على ھѧذا الوجѧھ،   

   )140(ص[12] .ھم بالقسمة الفعلیة، التي تمت بفعل جمیع الشركاء على السواءدالا على رضائ

وأخیرا فإن لشركاء الاتفاق على الطریقة التѧي تѧتم بھѧا القسѧمة، فلھѧم أن یختѧاروا علѧى أن تكѧون         

القسمة عینیة بمعنѧى فعلیѧة، فیحصѧل كѧل مѧنھم علѧى نصѧیب مفѧرز مѧن المѧال الشѧائع، ولھѧم أن یقسѧموا              

قسѧمة عینیѧة بمعѧدل أو بغیѧر معѧدل، بمعنѧى أن یحصѧل بعѧض الشѧركاء علѧى نصѧیب مѧن               المال الشائع

المال الشائع والنصیب الآخر یكون على شكل بدل نقدي، كما لھم أن یقومѧوا بالقسѧمة عѧن طریѧق البیѧع      

، قسѧمة عینیѧة   قسѧمة المѧال الشѧائع    تبالمزاد العلني، وھذا ما یعرف بالقسѧمة بطریقѧة التصѧفیة إذا تعѧذر    

 ،)154-153(ص ص[27] .صѧѧѧل كѧѧѧل واحѧѧѧد مѧѧѧن الشѧѧѧركاء علѧѧѧى نصѧѧѧیبھ مѧѧѧن ثمѧѧѧن البیѧѧѧع     فیح

  ) 549(ص[28]

 توافر الأھلیة الكاملة للشركاء وحضورھم:  

یجب أن یكون الشركاء حاضرین وكاملي الأھلیة عند انعقاد اتفاقھم بقسمة العقار الشائع، قسمة 

كل  «ج .م.ق 40ما نصت علیھ المادة  سنة،  وھذا 19و یعتبر كامل الأھلیة كل من بلغ رضائیة، 

  .شخص بلغ سن الرشد متمتعا بقواه العقلیة ولم یحجر علیھ یكون كامل الأھلیة لمباشرة حقوقھ المدنیة

 ».سنة كاملة) 19(وسن الرشد تسعة عشر          

 بإتبѧاع  فإذا كان أحد الشركاء ناقص الأھلیة أو فاقدا لھا أو غائبا، أو مفقود، فلا تصح القسѧمة إلا 

فѧإذا كѧان بیѧنھم مѧن     .....« ج.م.ق 723/2الإجراءات التي یفرضھا القانون ، وھذا ما نصت علیھ المادة 

  . » ھو ناقص الأھلیة وجبت مراعاة الإجراءات التي بفرضھا القانون
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وفیما یتعلق بالإجراءات التي یفرضھا القانون لحمایة ناقص الأھلیة، فقد تضѧمنھا قѧانون الأسѧرة    

علѧى ولѧي القاصѧر أن یسѧتأذن القاضѧي فѧي قسѧمة العقѧار، وعلѧى           تالتي أوجب 88ائري في المادة الجز

لوصѧي والمقѧدم نفѧس سѧلطات     ل نالقاضي أن یراعي في الإذن حالة الضرورة ومصلحة القاصر، كمѧا أ 

لѧولي علѧى   لمѧن ثѧم ف  ، يمن قانون الأسرة الجزائѧر 111،  94،100وھذا ما نصت علیھ المواد  الولي،

صر والمقدم على فاقد الأھلیة أو ناقصھا أو على الغائب والمفقود، أن یستأذنوا القاضѧي عنѧد إجѧراء    القا

  .قسمة عقار أو قسمة أموال منقولة ذات أھمیة خاصة

ومѧا تجѧدر بѧھ الإشѧارة فѧي ھѧذه المѧواد أن قѧانون الأسѧرة الجزائѧري، اشѧترط الإذن فقѧط لإجѧراء              

أن بعѧض   نالمشѧرع المصѧري فحѧی    نالقاضѧي، شѧأنھ شѧأ    القسمة دون التصѧدیق علیھѧا مѧن طѧرف نفѧس     

التشѧѧѧریعات اشѧѧѧترطت الإذن والتصѧѧѧدیق مѧѧѧن طѧѧѧرف القاضѧѧѧي لإجѧѧѧراء القسѧѧѧمة الرضѧѧѧائیة، كالتشѧѧѧریع    

 ).موجبѧѧѧѧات وعقѧѧѧѧود(941والتشѧѧѧѧریع اللبنѧѧѧѧاني فѧѧѧѧي المѧѧѧѧادة   )مѧѧѧѧدني( 789السѧѧѧѧوري فѧѧѧѧي المѧѧѧѧادة  

  )155(ص[27] ،)141(ص[12]

لѧذكر، فإنھѧا تكѧون قابلѧة للإبطѧال لمصѧلحة نѧاقص الأھلیѧة         فإذا تمت القسمة بدون الإذن السѧالف ا 

ھѧѧذا الѧѧبطلان، فیѧѧزول الحѧѧق فѧѧي إبطѧѧال العقѧѧد بالإجѧѧازة   بسѧѧنة، ولا یحѧѧتج غیѧѧره  19وبلوغѧѧھ عنѧѧد رشѧѧده

والѧدعوى  «،ج.م.ق 100مѧا نصѧت علیѧھ المѧادة      وھѧذا  الصریحة أو الضمنیة، من طرف ناقص الأھلیѧة 

الأھلیة تسقط بانقضاء خمس سنوات من تѧاریخ زوال السѧبب،   بإبطال عقد القسمة التي ترفع من ناقص 

وفي حالة الغلط أو التدلیس من الیوم الذي یكشف فیھ، وفي حالة الإكѧراه مѧن یѧوم انقطاعѧھ،غیر أنѧھ لا      

 »یجوز التمسك بحق الإبطال لغلط أو تѧدلیس أو إكѧراه، إذا انقضѧت عشѧر سѧنوات مѧن وقѧت تمѧام العقѧد         

  .ج.م.ق 101ھذت مت نصت علیھ المادة و

 باسѧѧتئذانویسѧѧتثني مѧѧن ھѧѧذا الإذن تصѧѧرف الѧѧولي الشѧѧرعي إذا كѧѧان ھѧѧو الأب فقѧѧط دون الجѧѧد فѧѧلا یلѧѧزم  

  .المحكمة في قسمة أموال ناقص الأھلیة

كما أن قانون الإجراءات المدنیة والإداریة الجزائري أعطى سلطات واسعة لقاضي الأحوال 

عة في شأنھا، فلھ مراقبة أموال القاصر من تلقاء وال القاصر، إذا حدثت منازمالشخصیة لحمایة أ

حیث تنص المادة  ، نفسھ أو بناء على طلب النیابة أو بناء على طلب أي شخص لھ مصلحة في ذلك

یمكن للقاضي مراقبة الولایة من تلقاء نفسھ أو بناء على طلب ممثل النیابة «إ بقولھا .م.إ.ق 465

  »ة من وضع تحت الولایة العامة، أو بطلب من أي شخص تھمھ مصلح

 ،وھذا ما نصت علیھ ویجوز لھ في ھذه المراقبة أن یستدعي كل شخص یرى سماعھ مفیدا

عند قیام القاضي تلقائیا بمراقبة الولایة أو بناء على طلب النیابة « إ بقولھا .م.إ.ق  466المادة 

 » .العامة، یجوز لھ استدعاء كل شخص یرى سماعھ مفیدا
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وھذا ما .صل في الموضوع أن یأمر باتخاذ التدابیر المؤقتة لحمایة مصالح القاصركما لھ قبل الف

یمكن للقاضي، قبل الفصل في الموضوع ، أن یأمر باتخاذ «بقولھا إ .م.إ.ق 467 نصت علیھ المادة

 .». التدابیر المؤقتة لحمایة مصالح القاصر، ھذا الأمر غیر قابل لأي طعن
 رغ         یشترط  :تسجیل عقد القسمةѧارا، أن یفѧھ عقѧان محلѧة، إذا كѧائیة أو الاتفاقیѧمة الرضѧد القسѧفي عق

فѧѧي شѧѧكل رسѧѧمي، ویجѧѧب كѧѧذلك أن یسѧѧجل علѧѧى مسѧѧتوى المحافظѧѧة العقاریѧѧة، حتѧѧى یكѧѧون نافѧѧذا بѧѧین         

    ѧو لا یصѧر، وھѧا للغیѧة،         بالشركاء، وملزمѧة العقاریѧي المحافظѧھره فѧجیلھ وشѧاریخ تسѧذ تѧذلك إلا منѧح ك

، حیѧث   18/06/2002لعلیѧا فѧي اجتھادھѧا القضѧائي فѧي الحكѧم المѧؤرخ فѧي         وھذا ما قررتھ المحكمѧة ا 

یة والاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو نقѧل أو تصѧریح   دارمن المقرر أن العقود الإ «قررت المبدأ التالي

أو تعدیل أو انقضاء حق عیني لا یكون لھا أثر حتى بین الأطراف إلا مѧن تѧاریخ نشѧرھا فѧي مجموعѧة      

، و من ثم فإن استبعاد وثیقة القسمة الودیة المحتج بھا من الطѧاعنین لعѧدم شѧھرھا،    »  لعقاریةالبطاقات ا

 .لتركة یعد تطبیقا سلیما للقانونلوالأمر بإجراء قسمة 
المتضѧѧمن إعѧѧداد مسѧѧح    12/11/1975المѧѧؤرخ فѧѧي   74-75وحیѧѧث أنѧѧھ بموجѧѧب الأمѧѧر رقѧѧم    

دیѧة والاتفاقѧات التѧي ترمѧي إلѧى      راأن العقѧود الإ التѧي تѧنص علѧى     16الأراضي العѧام، ولا سѧیما المѧادة    

إنشاء أو نقل أو تصریح أو تعѧدیل أو انقضѧاء حѧق عینѧي لا یكѧون لھѧا أثѧر حتѧى بѧین الأطѧراف إلا مѧن            

تѧѧاریخ نشѧѧرھا فѧѧي مجموعѧѧة البطاقѧѧات العقاریة،وأنѧѧھ نتیجѧѧة لѧѧذلك فѧѧإن المجلѧѧس أبعѧѧد عѧѧن حѧѧق الوثیقѧѧة      

  ) 269(ص[36] .كة، وأمر بقسمة التر04/03/1973المؤرخة في 

ویتضح من ھذا الاجتھاد أن المحكمة العلیا، لم ترتب على القسمة الودیة غیѧر المشѧھرة أي أثѧر     

قانوني، أما فیما یخص الرسمیة في عقد القسمة فإنھا لم تقر بالقسمة الودیة التي تمѧت فѧي عقѧد عرفѧي،     

القضѧاء   «الѧذي نѧص علѧى    24/04/2002 وھذا ما یتضح بالمبѧدأ الѧذي قررتѧھ فѧي الحكѧم المѧؤرخ فѧي       

ھѧو قضѧاء مخѧالف للقѧانون مѧا دام أن       1993بالمصادقة على قسمة ودیة تمت بعقѧد عرفѧي مѧؤرخ فѧي     

  .»نقل ملكیة أي عقار یجب أن یكون في الشكل الرسمي
حیѧѧث أنѧѧھ بالفعѧѧل وبѧѧالرجوع إلѧѧى القѧѧرار محѧѧل الطعѧѧن وأوراق الملѧѧف یتبѧѧین وأن الأطѧѧراف قѧѧد     

 /324، وبѧѧالرجوع إلѧѧى المѧѧادة   19/09/1993ودیѧѧة بموجѧѧب عقѧѧد عرفѧѧي مѧѧؤرخ فѧѧي       قѧѧاموا بقسѧѧمة 

فإنھا تنص على أن كل نقѧل ملكیѧة عقѧار یجѧب أن یكѧون بعقѧد رسѧمي         ،من القانون المدني  4و 1مكرر

المتعلѧѧѧق بإعѧѧѧداد مسѧѧѧح  12/11/1975مѧѧѧن الأمѧѧѧر المѧѧѧؤرخ فѧѧي   16إلѧѧѧى أنѧѧѧھ طبقѧѧѧا للمѧѧادة   بالإضѧѧافة 

أو نقѧل   إنشѧاء دیة والاتفاقات التѧي ترمѧي إلѧى    رابأن العقود الإ« سجل العقاريالأراضي العام وتأسیس ال

أو تصریح أو تعدیل أو انقضاء حق عینѧي لا یكѧون لھѧا أثѧر حتѧى بѧین الأطѧراف إلا مѧن تѧاریخ نشѧرھا           

وبالتѧالي، وبقضѧائھم كمѧا فعلѧوا فѧإن قضѧاة المجلѧس قѧد خѧالفوا المѧواد            » في مجموعة البطاقات العقاریة
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قض والإبطال، وھذا بدون إجابة عن الأوجھ الأخرى التѧي  ة أعلاه، وعرضوا بذلك قرارھم للنرالمذكو

  ) 272-269(ص ص[36] .أصبحت بدون موضوع

     بنѧѧي غѧركاء فѧد الشѧع أحѧمة        : أن لا یقѧѧض القسѧركاء نقѧن الشѧد مѧѧل واحѧري لكѧرع الجزائѧاز المشѧأج

یجѧوز   «ج .م.ق 732علیѧھ فѧي المѧادة    الرضائیة، إذا وقع في  غبن یزید علѧى الخمѧس، وھѧذا مѧا نѧص      

غبن یزید علѧى الخمѧس، علѧى     ات أحد المتقاسمین أنھ لحقھ منھالقسمة الحاصلة بالتراضي إذا أثبنقض 

 .أن تكون العبرة في تقدیر بقیمة الشيء وقت القسمة
ویجѧѧب أن ترفѧѧع الѧѧدعوى خѧѧلال السѧѧنة التالیѧѧة للقسѧѧمة، وللمѧѧدعي علیѧѧھ أن یوقѧѧف سѧѧیرھا ویمنѧѧع     

مѧѧن  845وھѧي تماثѧѧل المѧادة    » مѧن جدیѧѧد إذا أكمѧل للمѧѧدعي نقѧدا أو عینѧѧا مѧا نقѧѧص مѧن حصѧѧتھ      القسѧمة 

 214-949-947عراقѧي، و  1077لیبѧي، و  849سѧوري، و  799المѧادة   و القانون المѧدني المصѧري  

  ) 324(ص[5] لبناني،

ویتضح من ھذا النص أن المشرع الجزائري أشترط في القسѧمة الرضѧائیة حتѧى تكѧون صѧحیحة      

یقع أحد الشركاء في غبن یزید عن الخمس وقѧت حѧدوث القسѧمة، وھѧذا الحكѧم خѧاص فقѧط بالقسѧمة          ألا

ت نااضѧم الرضائیة وحدھا دون القسمة القضѧائیة، علѧى أسѧاس أن القѧانون یحѧیط ھѧذه القسѧمة الأخیѧرة ب        

  .تكفل عدم وجود غبن وتحقق المساواة بین المتقاسمین

لقسѧمة الرضѧѧائیة فѧیمكن أن یكѧون فѧѧي قسѧمة المѧѧال     وھѧذا الحكѧم حكѧѧم اسѧتثنائي خصѧھ المشѧѧرع با    

خلافѧѧا فѧѧي حالѧѧة الغѧѧبن فѧѧي عقѧѧد البیѧѧع، الѧѧذي لا یكѧѧون إلا فѧѧي عقѧѧار دون     ، الشѧѧائع العقѧѧاري أو المنقѧѧول 

إذا بیع عقار بغبن یزید عѧن الخمѧس، فللبѧائع الحѧق       «ج .م.ق 358المنقول وھذا ما نصت علیھ المادة 

  .اس ثمن المثلفي طلب تكملة الثمن إلى أربعة أخم

  . »ویجب لتقدیر ما إذا كان الغبن یزید عن الخمس، أن یقوِم العقار بحسب قیمتھ وقت البیع

وقد اشترط المشرع في الغبن الذي یسمح للشریك بطلب نقض القسѧمة، أن یزیѧد علѧى خمѧس مѧا      

سمة بسبب الغѧبن،  الطعن في الق یستحقھ من حصتھ، فإذا لم یبلغ الغبن ھذا القدر فلا یعتد بھ، ولا یجوز

ت نشѧوء الشѧیوع   على أن یقدر ھذا الغبن بالنظر إلى قیمة نصیب التقاسم وقت إجراء القسمة، ولیس وق

 14/04/1982المѧѧؤرخ فѧѧي   19926أو وقѧѧت رفѧѧع الѧѧدعوى، وھѧѧذا مѧѧا قررتѧѧھ المجكمѧѧة العلیѧѧا رقѧѧم      

وقѧت القسѧمة وبѧین قیمѧة      حیث أن العبرة في إظھار الغبن ھي المقارنة بین قیمة أمѧوال التركѧة   «بقولھا 

  .نصیب الشریك الذي یدعي الغبن

حیѧث أن تقریѧѧر الخبѧرة الѧѧذي صѧادق علیѧѧھ قضѧاة الموضѧѧوع اكتفѧى بتقسѧѧیم أمѧوال التركѧѧة بصѧѧفة        

  إجمالیة وقارنھا بقیمة نفس الأموال التي جاءت في تقریر القسمة

  :فكان على الخبیر أن یقوم
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تقیѧѧیم قیمѧѧة نصѧѧیب الشѧѧریك الѧѧذي یѧѧدعي الغѧѧبن وقѧѧت     : یѧѧا بتقیѧѧیم أمѧѧوال التركѧѧة وقѧѧت القسѧѧمة، ثان  : أولا

ثم یجري مقارنة بین القیمتین لمعرفة ما إذا كان الشریك المدعي قد لحقھ غѧبن یزیѧد عѧن    : القسمة، ثالثا

  )129(ص[9] .» الخمس بالنظر إلى مقدار حصتھ في المال الشائع قبل القسمة

 ع  : دعوى الغبن في القسمة الرضائیةѧنة        یجب أن ترفѧلال السѧبن خѧبب الغѧمة بسѧض القسѧوى نقѧدع

ر سنة من تاریخ القسمة، وھذا المیعاد یعد من مواعید السقوط فلا یقبѧل الوقѧف   رومبالتالیة للقسمة، أي 

أو الانقطاع، ویترتب عن نقض القسمة بسبب الغبن عودة حالѧة الشѧیوع مѧن جدیѧد بѧأثر رجعѧي فتعتبѧر        

 كѧل تصرفات الشركاء في المال المفѧرز الѧذي وقѧع فѧي نصѧیب      القسمة كأن لم تكن، ومن ثم زوال كل ال

ولشركاء المتقاسمین أن یتفادوا نقѧض القسѧمة إذا أكملѧوا للشѧریك      ، )151(ص[17] منھم نتیجة القسمة

كمѧا یجѧوز إكمѧال     ج،.م.ق 732/2الذي وقع في الغبن ما نقص من حصتھ، وھذا ما نصت علیھ المادة 

ولѧیس ناقصѧا أي كѧل مѧا نقѧص مѧن حصѧة         اتامѧ  الإكمѧال  أن یكѧون ھѧذا  ھذا النقص تقدا أو عینا، ویجѧب  

الحصة، كما ھو الحال في تكملة الѧثمن إلѧى    4/5فلا یكفي في ھذه الحالة التكملة إلى  الشریك المغبون،

  .قیمة العقار في حالة الغبن في بیع عقار 4/5

قضѧھا بسѧبب الغѧѧبن،   ویѧرى بعѧض الفقѧھ أنѧھ یجѧوز للشѧركاء المتقاسѧمین تѧوخي إبطѧال القسѧمة ون          

كѧان لأول مѧرة أمѧام جھѧة      بإكمال ما نقص من حصة المغبون في أیѧة حالѧة تكѧون علیھѧا الѧدعوى، ولѧو      

الأستاذ السѧنھوري إلѧى أكثѧر مѧن ذلѧك، حیѧث یѧرى أنѧھ یمكѧن تفѧادي نقѧض            العلامة ، ویذھب الاستئناف

كان ھѧذا الحكѧم    متىمة، القسمة بإكمال نصیب المتقاسم المغبون حتى ولو صدر حكم نھائي ینقض القس

   )157(ص[27] ، )809(ص[7] .لم ینفذ بعد ولم تجري قسمة جدیدة

في شأن الغبن فѧي القسѧمة   قررتھا المحكمة العلیا في اجتھادھا القضائي  التي الأحكام من ضمنو

یجѧوز نقѧض القسѧمة الحاصѧلة     « قѧررت المبѧدأ التѧالي   إذ ، 26/07/2000المؤرخ فѧي   ھاحكمالقضائیة، 

ضي إذا ثبت فیھا غبن یزید على الخمس، ویجب رفع الѧدعوى خѧلال السѧنة التالیѧة للقسѧمة، ومѧن       بالترا

لوجѧود غѧبن وبحجѧة أنھѧا غیѧر منصѧفة وجزئیѧة،         1956بطلان القسمة التي تمت سѧنة  بثم فإن القضاء 

، ، حیث أنھا أبطلت القرار المطعون فیھ، عندما خالف قضѧاة الاسѧتئناف  »یشكل خطأ في تطبیق القانون

بѧین الأطѧراف غیѧر أنھѧا غیѧر منصѧفة        1956وصرحوا بأن القسمة الحاصلة بالتراضي قد جرت سѧنة  

من القانون المدني یجѧوز نقѧض القسѧمة الحاصѧلة بالتراضѧي إذا      732وجزئیة، ولكن حسب نص المادة 

الیѧة  أثبت أحد المتقاسمین أنھ لحقھ منھا غبن یزید عن الخمس، ویجب أن ترفع الدعوى خѧلال السѧنة الت  

  .للقسمة

من القѧانون المѧدني    732حیث أنھ و بفصلھ عن نحو آخر، أخطأ المجلس في تطبیق نص المادة 

  .)281-279(ص ص[36] .وإضافة إلى ذلك فإن القرار المطعون فیھ مشوب بعیب تناقض الأسباب
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   ةѧي الفلاحیѧة،     : یجب الحصول على رخصة تقسیم الأرضѧى أرض فلاحیѧمة علѧذه القسѧبت ھѧإذ انص 

أوجѧѧب المشѧѧرع الجزائѧѧري الحصѧѧѧول علѧѧى رخصѧѧة تقسѧѧیم الأراضѧѧѧي الفلاحیѧѧة تثبѧѧت قابلیѧѧѧة الأرض         

الفلاحیѧѧة للقسѧѧمة، تسѧѧلم مѧѧن مصѧѧالح مدیریѧѧة الفلاحѧѧة علѧѧى مسѧѧتوى الولایѧѧة، وھѧѧذا كلѧѧھ طبقѧѧا للمرسѧѧوم     

المحѧѧدد لشѧѧروط تجزئѧѧة الأراضѧѧي  ،[41] ،1997دیسѧѧمبر  20، المѧѧؤرخ فѧѧي 490-97التنفیѧѧذي رقѧѧم

و المحافظѧة علѧى الأراضѧي    ، والھدف الذي أراده المشرع الجزائري من ھذا الإجѧراء ھѧ  [41] الفلاحیة

 .الفلاحیة، إذ حدد ھذا المرسوم القیاس المرجعي لكل الأراضي الفلاحیة التي یجب تقسیمھا

 القسمة القضائیة:  

م المѧال  إذا اختلف الشركاء فѧي اقتسѧا  « ج على أنھ .م.ق 724نصت على القسمة القضائیة المادة 

   .الشائع، فعلى من یرید الخروج من الشیوع أن یرفع الدعوى على باقي الشركاء أمام المحكمة

إن رأـت وجھا لذلك، خبیرا أو أكثѧر لتقѧویم المѧال الشѧائع وقسѧمتھ حصصѧا، إن        ،وتعین المحكمة

مѧن القѧانون    836،وتقابѧل المѧادة   ».یننѧا، دون أن یلحقѧھ نقѧص كبیѧر فѧي قیمتѧھ      عكان المال یقبل القسمة 

 .لبنѧѧѧѧاني 942عراقѧѧѧѧي، و 1072لیبѧѧѧѧي، و  845سѧѧѧѧوري، و  790المѧѧѧѧادة  ، والمѧѧѧѧدني المصѧѧѧѧري

  ) 304(ص[5]

یتضѧѧح مѧѧن ھѧѧذا الѧѧنص أن القسѧѧمة القضѧѧائیة ھѧѧي التѧѧي تجѧѧري بواسѧѧطة القضѧѧاء نظѧѧرا لاخѧѧتلاف     

مѧѧال اتفѧѧاق جمѧѧاعي بشѧѧأن قسѧѧمة ال  لѧѧم یتوصѧѧل الشѧѧركاء إلѧѧى إذا الشѧѧركاء فѧѧي اقتسѧѧام المѧѧال الشѧѧائع، أي  

الشائع فیكون لمن یرغѧب فѧي الخѧروج مѧن حالѧة الشѧیوع، اللجѧوء إلѧى القضѧاء لإجѧراء القسѧمة، وذلѧك             

  .برفع دعوى على باقي الشركاء

ویتم اللجوء إلى القضاء للمطالبة بقسمة المال الشائع إذا لم یكѧن ھنѧاك إجبѧار بالبقѧاء فѧي الشѧیوع       

إذا تعѧѧذر إجمѧاع الشѧѧركاء  وكѧذلك  ج، .م.ق 722 المѧѧادةوھѧѧذا مѧا نصѧѧت علیѧھ   بمقتضѧى نѧѧص أو اتفѧاق،   

مѧن  كان  وكذلك یتم اللجوء على القسمة القضائیة إذا ج،.م.ق 723المادة  الرضائیة على إجراء القسمة

بین الشركاء من ھو غیѧر كامѧل الأھلیѧة أو غائبѧا ولѧم تѧأذن المحكمѧة لنائبѧھ القѧانوني بѧإجراء القسѧمة أو            

المبدأ ثم رفضت التصѧدیق علѧى عقѧد القسѧمة لعѧدم مراعاتѧھ للأسѧس         بعد أن أذنت لھ المحكمة من حیث

التي وضعتھا، ولم یحترم الإجراءات القانونیة، كان للمحكمة في ھѧذه الحالѧة الأخیѧرة مѧن تلقائھѧا اتخѧاذ       

  ).إ.م.إ.ق 468إلى  464المادة (إجراءات القسمة القضائیة 

      ѧإجراء مؤقѧائیة كѧمة القضѧأة القسѧمة المھایѧة،       وقد تسبق قسѧمة النھائیѧن القسѧاء مѧین انتھѧى حѧت إل

وھذا یحدث غالبا بعد إذ ترفѧع الѧدعوى بطلѧب القسѧمة القضѧائیة و یتعكѧر صѧفو العلاقѧات بѧین الشѧركاء           

بما یصعب معھ علیھم تسییر إدارة المال الشائع على نحو جماعي، فإنѧھ قѧد یجѧدوا أنѧھ لا سѧبیل أمѧامھم       

نتفѧاع بالمѧال الشѧائع بیѧنھم علѧى سѧبیل المھایѧأة إلѧى حѧین تمѧام           نظم الابتѧ تغلبا على مثѧل ھѧذه العقبѧات إلا    

تعѧذر اجمѧاع رأیھѧم علѧѧى     ا، وھѧو مѧا قѧد یوفقѧون إلیѧھ بإجمѧاعھم، فѧإذ       ) 350(ص[19] القسѧمة النھائیѧة  
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نظѧر  ت تѧي ال المحكمѧة إجراء القسمة المھایأة، كان لأي من الشركاء مھما صغرت حصتھ، أن یطلب من 

بقسمة المھایأة، ولھا في ذلѧك الاسѧتعانة بخبیѧر إذا اقتضѧى الأمѧر ذلѧك وھѧذا         في دعوى القسمة النھائیة،

  .ج.م.ق 736ما نصت علیھ المادة 

یریѧѧد الخѧѧروج مѧѧن  وتبѧѧدأ القسѧѧمة القضѧѧائیة برفѧѧع دعѧѧوى أمѧѧام المحكمѧѧة، مѧѧن قبѧѧل الشѧѧریك الѧѧذي    

  :أن تجري ھذه القسمة في عدة صور، وھذا ما سنتعرضھ فیما یلي الشیوع، والمحكمة

 مةѧѧوى القسѧѧي      : دعѧѧب فѧѧذي یرغѧѧتاعین الѧѧركاء المشѧѧن الشѧѧد مѧѧل واحѧѧون لكѧѧابقة یكѧѧالات السѧѧي الحѧѧف

الخروج من الشیوع، أن یرفع دعوى القسمة علѧى سѧائر الشѧركاء، أمѧام المحكمѧة المختصѧة، فѧإذا كѧان         

 المال الشائع عقار، فقد حدد المشرع الجزائري فѧي قѧانون الإجѧراءات المدنیѧة والإداریѧة، الاختصѧاص      

بنظѧѧر دعѧѧوى القسѧѧمة للقسѧѧم العقѧѧاري علѧѧى مسѧѧتوى المحكمѧѧة، أیѧѧا كانѧѧت قیمѧѧة المѧѧال الشѧѧائع المطلѧѧوب       

ینظѧر القسѧѧم العقѧѧاري علѧى الخصѧѧوص فѧѧي    «إ بقولھѧѧا.م.إ.ق 512قسѧمتھ، وھѧѧذا مѧا نصѧѧت علیѧѧھ المѧادة    

صѧاص  أمѧا عѧن الاخت   نѧوعي، ، فھѧذا الاختصѧاص   »....في القسمة وتحدیѧد المعѧالم  :........القضایا الآتیة

یؤول الاختصاص الإقلیمѧي إلѧى المحكمѧة التѧي یوجѧد       «إ بقولھا .م.إ.ق 518 الإقلیمي فقد حددتھ المادة 

، أمѧا إذا كѧان المѧال الشѧائع المѧراد      » العقار في دائرة اختصاصھا، ما لم ینص القانون علѧى خѧلاف ذلѧك   

      ѧا للقواعѧدد وفقѧھ یحѧمة فإنѧذه القسѧاص    قسمتھ منقولا، فإن الاختصاص بنظر في ھѧي الاختصѧة فѧد العام

  .إ.م.إ.من ق 37والمادة  32المنصوص علیھا في المادة 

نھ إذا كان المѧال الشѧائع عبѧارة عѧن تركѧة، فѧإن الاختصѧاص بنظѧر فѧي          أھذا وتجدر الإشارة إلى 

یѧѧؤول الاختصѧѧاص فѧѧي   «التѧѧي نصѧѧت علѧѧى أنѧѧھ   إ،.م.إ.ق 498المنازعѧѧات المتعلقѧѧة بھѧѧا حددتѧѧھ المѧѧادة   

لمحكمѧѧة التѧѧي یقѧѧع فیھѧѧا مѧѧوطن المتѧѧوفى، حتѧѧى وإن وجѧѧدت بعѧѧض أمѧѧلاك التركѧѧة    التركѧѧة إلѧѧى ا ىدعѧѧاو

فѧإذا كانѧت    ،».لѧم یѧنص القѧانون علѧى خѧلاف ذلѧك       خارج دائرة الاختصاص الإقلیمي لھذه المحكمѧة، مѧا  

دعوى القسمة ترفع لمن یرغب من الشركاء الخروج من الشیوع فإنھ یجب رفعھا على باقي الشѧركاء،  

ثل الجمیع في الخصومة حتى یكون الحكم الصادر في دعѧوى القسѧمة حجѧة علѧیھم،     كما أنھ یجب أن یم

فإذا أغفل المدعي واحدا مѧن الشѧركاء ولѧم یقѧم ھѧذا الشѧریك بالتѧدخل فѧي الѧدعوى أو لѧم تѧأمر المحكمѧة             

وفѧي ھѧذا الصѧدد      ،)159(ص[27] بإدخالھ، فإن الحكم الصادر في دعوى القسمة لا یكون حجة علیѧھ 

حیѧث أن   «المبѧدأ التѧالي   11/09/2002المѧؤرخ فѧي    264439العلیا في قرارھѧا رقѧم   قررت المحكمة

مѧن   724دعوى القسمة لا تكون مقبولة إلا إذا رفعت على جمیѧع الشѧركاء وذلѧك مѧا تقضѧي بѧھ المѧادة        

القѧانون المѧدني، وأن إدخѧال بѧاقي الشѧركاء علѧѧى مسѧتوى جھѧة الإسѧتئناف لا یكفѧي لتصѧحیح إجѧѧراءات           

ومن ثم فإن قضاة الموضوع عندما صرحوا ببطلان إجѧراءات رفѧع الѧدعوى لѧم ینتھكѧوا      رفع الدعوى، 

  )123(ص[9] .» أي قاعدة قانونیة
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حیѧѧث  «  11/12/2004المѧѧؤرخ فѧѧي  282700وقѧѧررت أیضѧѧا المبѧѧدأ التѧѧالي فѧѧي قرارھѧѧا رقѧѧم  

ي حالѧة مѧا   ف –من القانون المدني التي تقضي على أن یتم رفع الدعوى  724وحسبما تقضي بھ المادة 

  على باقي الشركاء الآخرین –إذا رغب أحد الشركاء في المال الشائع الخروج من حالة الشیوع 

وحیث أن رفع الدعوى على البعض دون البعض الآخر یترتب علیھ عدم قبولھا لإنتفѧاء الصѧفة،   

ب بعѧѧض لأنѧѧھ فѧѧي ھѧѧذه الحالѧѧة لا تثبѧѧت الصѧѧفة إلا لجمیѧѧع الشѧѧركاء مجتمعѧѧین، وقبѧѧول الѧѧدعوى فѧѧي غیѧѧا  

م وحیѧث أن مѧا قѧام بѧھ قضѧاة الموضѧوع مѧن تكلیѧف         .أ.مѧن ق  459الشركاء یعد انتھاكѧا لأحكѧام المѧادة    

خبیر للبحث عن وجود عقد تنزیل أحفاد المرحوم قدوري عبѧد القѧادر یعѧد ذلѧك مѧن جѧانبھم تنѧازلا عѧن         

المسѧائل   وظیفتھم لشخص لا یتمتع بصفة القاضѧي لأن مسѧألة البحѧث عѧن وجѧود عقѧد التنزیѧل ھѧي مѧن         

  القانونیة التي یختص بھا القضاة ولیست من المسائل الفنیة

وحیث أن تنازلھم عѧن وظیفѧتھم لشѧخص لا یتمتѧع بصѧفة القاضѧي ھѧو انتھѧاك للمبѧادئ الأساسѧیة           

  )124-123(ص ص[9] »القضاء مما یعرض قضائھم للبطلان

 مة    : طرق إجراء القسمة القضائیةѧإجراء القسѧة بѧوم المحكمѧال      الأصل أن تقѧة المѧك بتجزئѧا، وذلѧعین

الشائع إلى أجزاء محددة وإعطاء كل شریك جزء یعادل حصتھ فیھ، غیر أن ھذه القسمة قد تكون غیѧر  

ممكنة، كما لو كان المال الشائع سیارة مثلا، وفي حالات أخرى قد تكون القسمة العینیѧة ممكنѧة، ولكѧن    

الشѧائع، ففѧي ھѧذه الحѧالات فѧلا یمكѧن إجѧراء        إجراءھا نقص كبیر في قیمѧة أو منفعѧة المѧال     لىیترتب ع

القسمة العینیة، فتتم القسمة بطریقة التصفیة، ویقصد بذلك بیع المال الشائع وتقسѧیم ثمنѧھ علѧى الشѧركاء     

بحسѧب حصѧة كѧѧل مѧنھم، كمѧا أتѧѧاح المشѧرع الجزائѧري لѧѧدائني الشѧركاء بالتѧدخل فѧѧي إجѧراءات القسѧѧمة          

ضѧѧي تحدیѧѧد القسѧѧمة العینیѧѧة، والقسѧѧمة عѧѧن طریѧѧق التصѧѧفیة،    القضѧѧائیة، ومѧѧن ثѧѧم فالقسѧѧمة القضѧѧائیة تقت  

  :وكیفیة تدخل الدائنین في إجراءات القسمة، وھذا ما سنستعرضھ في النقاط التالیة

 ركاء،      : القسمة العینیةѧص الشѧب وحصѧرزة تتناسѧزاء مفѧھي تلك التي یقسم فیھا المال الشائع إلى أج

، أي تبѧدأ  ئѧة، التѧي لا تفѧوت المنفعѧة المقصѧودة فیھѧا بالقسѧمة       وھي لا تجري إلا في الأشیاء القابلة للتجز

المѧؤرخ   65223القسمة العینیة بتكوین الحصص أولا، وھذا ما قررتھ المحكمة العلیا في قرارھا رقѧم  

مѧѧن المقѧѧرر قانونѧѧا أن المحكمѧѧة تفصѧѧل فѧѧي كѧѧل المنازعѧѧات المعروضѧѧة علیھѧѧا        «  17/12/1990فѧѧي 

  .الشركاء وخاصة ما یتعلق منھا بتكوین حصص

ولما ثبت في قضیة الحال أن قضاة الأساس بمصѧادقتھم علѧى الخبѧرة دون الفصѧل فѧي المنازعѧة       

 ».المتعلقة بتشكیل الحصص خاصة وأن الأطراف مازالوا في حالة الشѧیوع یكونѧوا قѧد خѧالفوا القѧانون     

  )120( ص[9]

ضѧي  فعѧد تقسѧیمھ أو أن لا ی  ویشترط في الشيء القابل للقسمة العینیة، أن یظل الانتفاع بھ ممكنا ب

  )148(ص[12] .تقسیمھ إلى إحداث نقص كبیر في قیمتھ
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والأصѧѧل أن یقѧѧوم القاضѧѧي بنفسѧѧھ بѧѧإجراء القسѧѧمة العینیѧѧة، ونظѧѧرا لتعلѧѧق ھѧѧذه القسѧѧمة بعملیѧѧات        

یة، فإنھ في الغالѧب  یعѧین خبیѧرا أو أكثѧر لیتѧولى عملیѧة القسѧمة، وذلѧك لتقѧویم المѧال الشѧائع            فنحسابیة و

وتعѧین المحكمѧة إن رأت وجھѧا لѧذلك      «بقولھѧا  724/2ء القسمة، وھذا مѧا نصѧت علیѧھ المѧادة     وقت إجرا

 ѧѧر لتقѧѧرا أو أكثѧھ   وخبیѧѧا، دون أن یلحقѧѧمة عینѧѧل القسѧѧال یقبѧѧان المѧѧا إن كѧمتھ حصصѧѧائع وقسѧѧال الشѧѧیم الم

  .».نقص كبیر في قیمتھ

 ѧѧة بطریقѧѧمة العینیѧѧتم القسѧѧل أن تѧѧرا   ةوالأصѧѧن إجѧѧك أمكѧѧذر ذلѧѧإن تعѧѧة، فѧѧالقرعѧѧمة بطریقѧѧةء القس 

  .التجنیب أو القسمة بمعدل

 :القرعة ةالقسمة بطریق -
نصѧیب، ولѧو    رالقرعة، یقسم المال الشائع حصصا متساویة على أساس أصغ ةفي القسمة بطریق

كانت القسمة جزئیة تقتصر على إخراج بعض الشركاء من الشیوع مع بقاء الآخѧرین، وھѧذا مѧا نصѧت     

ون الخبیر الحصص على أساس أصغر نصیب، حتѧى ولѧو كانѧت القسѧمة     یك «ج .م.ق 725علیھ المادة 

سѧѧوري،   791و790المѧѧادة  مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني المصѧѧري،    837وھѧѧي تماثѧѧل المѧѧادة    ،».....جزئیѧѧة

صѧبتھم  نفѧإذا كѧان عѧدد الشѧركاء ثلاثѧة مѧثلا وكانѧت أ        ،)308(ص[5] لبنѧاني  942عراقѧي، و  1072و

الشѧائع إلѧى سѧتة أجѧزاء متسѧاویة فѧي القیمѧة، فیكѧون بѧذلك           النصف والثلث والسدس، قسѧم الخبیѧر المѧال   

لثѧѧاني جѧѧزأن، وللثالѧѧث جѧѧزء واحѧѧد، ویѧѧتم توزیѧѧع ھѧѧذه الأجѧѧزاء علѧѧى         لللشѧѧریك الأول ثلاثѧѧة أجѧѧزاء و   

ت المحكمة ذلك في محضرھا وتصدر حكما بإعطاء كل شѧریك نصѧیبھ   ة الاقتراع، وتثبالشركاء بطریق

تجѧѧري «  بقولھѧѧا 727وھѧѧذا مѧѧا نصѧѧت علیѧѧھ المѧѧادة   ،بالقرعѧѧةالمفѧѧرز أي الجѧѧزء الѧѧذي وقѧѧع فѧѧي نصѧѧیبھ  

القسمة بطریق الاقتراع، وتثبت المحكمة ذلك في محضرھا، وتصدر حكما بإعطѧاء كѧل شѧریك نصѧیبھ     

مѧن  «  25/10/1989المؤرخ فѧي   54849قررتھ المحكمة العلیل في قرارھا رقم  ، وھذا ما».المفرز

  .ة تجري بطریق الاقتراع وتثبت المحكمة ذلك في محضرھاالمقرر قانونا أن قسمة الملكیة الشائع

أن قضѧѧاة المجلѧѧس بإلغѧѧائھم الحكѧѧم المسѧѧتأنف لѧѧدیھم ومѧѧن   -فѧѧي قضѧѧیة الحѧѧال –ولمѧѧا كѧѧان الثابѧѧت 

 ریѧر محضѧر بوقѧوع القسѧمة عѧن طریѧق الاقتѧراع       تح جدید القضاء بالمصادقة علѧى تقریѧر الخبیѧر دون   

   )120(ص[9] ».یكونوا بقضائھم كما فعلوا خرقوا القانون

 :القسمة بطریق التجنیب -
إذ تعذرت القسمة على أساس أصغر نصیب أو اتفق الشѧركاء جمیعѧا علѧى اسѧتبعاد ھѧذه الطریقѧة       

تعین على القاضي إجراؤھا بطریق التجنیب، وذلك بأن یعین لكل شریك جزء مفرزا مѧن المѧال الشѧائع    

، وتسѧتطیع المحكمѧة أن تقѧرر إجѧراء القسѧمة      یتناسب وحصتھ أي الجزء المفرز الذي جنبتھ لھ المحكمة

 بطریѧѧق التجنیѧѧب دون حاجѧѧة إلѧѧى موافقѧѧة الشѧѧركاء، متѧѧى قѧѧدرت تعѧѧذر إجرائھѧѧا علѧѧى أسѧѧاس القرعѧѧة    

ومثال ھذه الحالة لو أن شخصین یملكان طابقا مؤلفا مѧن شѧقتین علѧى الشѧیوع بنسѧبة      ، )152(ص[12]
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لѧى تعѧادل أربعѧة ملایѧین دینѧار، فѧي حѧین أن قیمѧة         الثلثین للأول والثلث للثاني، وكانѧت قیمѧة الشѧقة الأو   

الشقة الثانیة تعادل ملیونان دینار، جاز للخبیر أن یخص الشریك الذي یملك ثلتي الطابق الشѧائع بالشѧقة   

 .الأولى، والشریك الذي یملك الثلث بالشقة الثانیة
شѧرع المصѧري   ، خلافѧا للم صѧراحة  التجنیب لم ینص علیھا المشѧرع الجزائѧري   ةوالقسمة بطریق

 .835، والكѧѧویتي فѧѧي  793، والمشѧѧرع السѧѧوري فѧѧي المѧѧادة    839/1الѧѧذي نѧѧص علیھѧѧا فѧѧي المѧѧادة    

  ) 311(ص[5]

 :القسمة بمعدل -

وتكون ھذه القسѧمة إذ تعѧذر أن یخѧتص أحѧد الشѧركاء بكامѧل نصѧیبھ عینѧا، عѧوض بمعѧدل نقѧدي            

إذا تعѧѧذر أن یأخѧѧذ أحѧѧد   و « ج بقولھѧѧا.م.ق725، وھѧѧذا مѧѧا نصѧѧت علیѧѧھ المѧѧادة    مѧѧن نصѧѧیبھ  عمѧѧا نقصѧѧھ 

ویجѧب تعѧویض الشѧریك الѧذي      ،».الشѧركاء كامѧل نصѧیبھ عیننѧا، عѧوض بمعѧدل عمѧا نقѧص مѧن نصѧیبھ          

تعذر أن یختص بكامل نصیبھ عینا، بمعدل نقدي عما نقص من نصیبھ وذلك سѧواء كانѧت القسѧمة علѧى     

ھѧو وقѧت إجѧراء    أساس أصغر نصیب أو بالتجنیب، والعبرة في تقѧویم وتكѧوین الحصѧص المѧال الشѧائع      

ومثال ذلك على أساس أصغر نصیب، فلو قسѧم   ،)153-152(ص ص[12] ،)161(ص[27] القسمة

الشيء الشائع إلى أجزاء على أساس أصغر نصیب، وكѧان جѧزء مѧن ھѧذه الأجѧزاء أقѧل فѧي القیمѧة مѧن          

سѧѧائر الأجѧѧزاء، فѧѧإن مѧѧن یقѧѧع فѧѧي نصѧѧیبھ ھѧѧذا الجѧѧزء یجѧѧب أن یعѧѧوض عمѧѧا یѧѧنقص مѧѧن نصѧѧیبھ بمعѧѧدل   

، یلتزم بھ من تحصل من المتقاسمین علѧى حصѧة عینیѧة أكثѧر مѧن نصѧیبھ، ومثѧال ذلѧك فѧي قسѧمة           نقدي

التجنیب، ففي المثال السابق، إذا فرضنا أن قیمة الشѧقة الثانیѧة ملیونѧان وتسѧعمائة دینѧار، جѧرت القسѧمة        

 سѧѧتمائةعلѧѧى أسѧѧاس إعطѧѧاء الشѧѧریك الأول الѧѧذي یملѧѧك ثلثѧѧي الطѧѧابق الشѧѧقة الأولѧѧى، مضѧѧافا إلیھѧѧا مبلѧѧغ   

ك الذي اخѧتص بالشѧقة الثانیѧة، وھѧذا مѧا قررتѧھ المحكمѧة العلیѧا فѧي قرارھѧا رقѧم            دینار، تؤخذ من الشری

من المقرر قانونا أنھ إذا تعذرت القسمة عینѧا أو كѧان ن شѧأنھا     « 25/03/1998المؤرخ في  15130

وتقتصѧر المزایѧدة علѧى     إحداث نقص كبیر في قیمة المال المراد قسѧمتھ، بیѧع ھѧذا المѧال بѧالمزاد العلنѧي      

  .الشركاء وحدھم إذا طلبوا ھذا بالإجماع

ومѧѧن المقѧѧرر أیضѧѧا أنѧѧھ إذا تعѧѧذر أن یأخѧѧذ أحѧѧد الشѧѧركاء كامѧѧل نصѧѧیبھ عینѧѧا عѧѧوض بمقابѧѧل عمѧѧا   

   )127(ص[9] » نقصھ من نصیبھ

 قسمة بطریقة التصفیةال:  

علѧѧى الشѧѧركاء كѧѧل وھѧѧي التѧѧي تѧѧتم عѧѧن طریѧѧق بیѧѧع الشѧѧيء الشѧѧائع بѧѧالمزاد العلنѧѧي، وقسѧѧمة ثمنѧѧھ   

إذا تعذرت القسمة عینѧا، أو كѧان مѧن     «ج  بقولھا .م.ق 728بحسب حصتھ، وھذا ما نصت علیھ المادة 

شأنھا إحداث نقص كبیر في قیمة المال المراد قسمتھ، بیع ھذا المال بالمزاد بالطریقة المبینة في قѧانون  

، وھѧي تقابѧل   ».  طلبѧوا ھѧذا بالإجمѧاع    الإجراءات المدنیѧة، وتقتصѧر المزایѧدة علѧى الشѧركاء وحѧدھم إذا      
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عراقѧѧѧي،  1073لیبѧѧѧي، و  845سѧѧوري، و   795المѧѧѧادة  ،مѧѧѧن قѧѧانون المѧѧѧدني المصѧѧري   841المѧѧادة  

، ویتضѧح مѧن ھѧذا الѧنص أنѧھ لا یѧتم اللجѧوء إلѧى القسѧمة           313ص[5]  كѧویتي  836لبنѧاني، و   942و

التѧѧي لا تقبѧѧل القسѧѧمة، كمѧѧا لѧѧو كѧѧان   بالتصѧѧفیة إلا إذا تعѧѧذرت قسѧѧمة المѧѧال الشѧѧائع عینѧѧا، سѧѧواء لطبیعتѧѧھ   

حیوانا أو آلة أو شقة سكنیة، أو كانت قسѧمة ذلѧك المѧال الشѧائع عینѧا تѧؤدي إلѧى نقѧص كبیѧر فѧي قیمتѧھ،            

  .وھو ما تقدره المحكمة بحسب سلطتھا التقدیریة بحسب ظروف الحال

   ѧѧي الحكѧѧائي فѧѧا القضѧѧي اجتھادھѧة فѧѧة العقاریѧѧا، الغرفѧѧة العلیѧѧھ المحكمѧѧا أكدتѧѧذا مѧؤرخم وھѧѧي  المѧѧف

مѧا دام ثابتѧѧا أن العقѧѧار المشѧѧترك قابѧѧل   «،حیѧѧث قѧѧررت المبѧѧدأ التѧѧالي ) 274(ص[36] 27/09/2000

للقسمة دون أن یترتب عنھا انخفاض في قیمتھ فیكѧون تمسѧك الطѧاعن ببیѧع العقѧار بѧالمزاد العلنѧي غیѧر         

ي، التѧي تشѧترط لبیѧع    مѧن القѧانون المѧدن    728، وقد أسست المحكمة العلیا حكمھѧا علѧى المѧادة    » .صائب

المѧѧراد العقѧѧار بѧѧالمزاد العلنѧѧي أن القسѧѧمة تكѧѧون مسѧѧتحیلة، وینجѧѧر عنھѧѧا انخفѧѧاض كبیѧѧر فѧѧي قیمѧѧة المѧѧال   

قسѧمتھ، وحیѧѧث أن العقѧѧار المشѧѧترك قابѧѧل للقسѧѧمة كمѧا بینتѧѧھ الخبѧѧرة المنجѧѧزة، وأن قسѧѧمتھ لا تѧѧؤدي إلѧѧى    

  .انخفاض قیمتھ، وحیث أن الوجھ غیر سدید ویتعین رفضھ

شѧركاء وغیѧرھم،   لعنѧد طѧرح الشѧيء الشѧائع للبیѧع بѧالمزاد أن یكѧون مفتوحѧا للكافѧة أي          والأصل 

ولكن یجوز لشركاء أن یتفقѧوا بالإجمѧاع علѧى أن یقصѧروا المزایѧدة علѧیھم فقѧط دون غیѧرھم، وھѧذا مѧا           

وتقتصѧѧر المزایѧѧدة علѧѧى الشѧѧركاء وحѧѧدھم إذا طلبѧѧوا ھѧѧذا     ......«سѧѧالفة الѧѧذكر  728نصѧѧت علیѧѧھ المѧѧادة  

  ،» .عبالإجما

وما تجدر الإشارة إلیھ إذا قصر الشركاء المزایدة علѧیھم فقѧط وكѧان مѧن بیѧنھم نѧاقص الأھلیѧة أو        

                                                            غائبا أو مفقودا وجب استئذان المحكمة، وھذا ما تقتضیھ أحكام الولایة في القانون الأسرة الجزائري،

إجراءات بیع المال الشائع بالمزاد العلنѧي إذا كѧان ذلѧك المѧال الشѧائع عقѧارا أو منقѧولا،         تختلفو 

فإذا كان الشيء الشائع عقارا اتبع في بیعھ الإجراءات الواردة في قѧانون الإجѧراءات المدنیѧة والإداریѧة     

فیتبع في شأنھ إجѧراءات بیѧع المنقѧول المنصѧوص علیھѧا       ، أما إذا كان منقولا752إلى  747من المادة 

  .713إلى  704من المادة 

ویترتب على رسو المزاد على أحد الشѧركاء حѧدوث القسѧمة عѧن طریѧق التصѧفیة ورتبѧت جمیѧع         

المزاد على أجنبѧي اعتبѧر أیضѧا قسѧمة بѧین الشѧركاء، ولكنѧھ یعѧد بیعѧا           االآثار القانونیة للقسمة، وإذا رس

  ) 364(ص[19] .ركاء بالمشتري الأجنبي، ورتب عقد البیع جمیع آثاره القانونیةفي علاقة الش

   مةѧѧراءات القسѧѧي إجѧѧدائنین فѧѧدخل الѧѧرر    :تѧѧاق الضѧѧائیة، إلحѧѧمة القضѧѧراءات القسѧѧى إجѧѧب علѧѧد یترتѧѧق

بحقѧѧوق دائنѧѧѧي الشѧѧѧركاء ولѧѧѧذلك أعطѧѧѧى القѧѧѧانون لھѧѧؤلاء الѧѧѧدائنین حѧѧѧق التѧѧѧدخل فѧѧѧي إجѧѧѧراءات القسѧѧѧمة    

 ѧѧدف منѧѧائیة، بھѧѧى        القضѧѧركاء علѧѧؤ الشѧѧادي تواطѧѧة، و تفѧѧن جھѧѧریك  مѧѧدینھم الشѧѧھ مѧѧع فیѧѧد یقѧѧبن قѧѧع غ

جھة أخرى، ومن ثم فالدائنین الشركاء مصلحة جدیѧة فѧي التѧدخل فѧي إجѧراءات       نالإضرار بحقوقھم م
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لѧدائني كѧل شѧریك أن یعارضѧوا فѧي أن تѧتم        «ج بقولھѧا  .م.ق 729وھѧذا مѧا أكدتѧھ نѧص المѧادة       ،القسمة

  یباع المال بالمزاد بغیر تدخلھم، القسمة عینا أو أن

وتوجھ المعارضة إلى كل الشѧركاء ویترتѧب علیھѧا إلѧزامھم أن یѧدخلوا مѧن عѧارض مѧن الѧدائنین          

فѧѧي جمیѧѧع الإجѧѧراءات، وإلا كانѧѧت القسѧѧمة غیѧѧر نافѧѧذة فѧѧي حقھѧѧم ویجѧѧب علѧѧى كѧѧل حѧѧال إدخѧѧال الѧѧدائنین   

  .المقیدة حقوقھم قبل رفع دعوى القسمة

   ѧمة فلѧت القسѧش          أما إذا تمѧة الغѧي حالѧا إلا فѧوا فیھѧا أن یطعنѧدخلوا فیھѧم یتѧذین لѧدائنین الѧیس لل. « 

لیبѧѧي، و  842سѧوري، و   796المѧѧادة ، مѧن القѧѧانون المѧدني المصѧري    842وھѧذه المѧادة تماثѧѧل المѧادة    

  ) 315(ص[5] .كویتي 837لبناني، و  945و 943عراقي، و 1071

ي كѧل شѧریك مѧن الشѧركاء المتقاسѧمین أن      ویتضح من نص المادة السابق أن القانون یخѧول لѧدائن  

یعارضوا في أن تتم القسمة العینیة أو أن یباع المال الشائع بѧالمزاد بغیѧر تѧدخل لھѧؤلاء الѧدائنین، أو أن      

  .یتم ذلك في غیابھم

ھذا ویلاحظ أن القانون لم یشرط شكلا معینا للمعارضة، فبھؤلاء الدائنون أن یعلنوا للشركاء 

على ید محضر قضائي أو في شكل  كأن تتم في شكل رسمي م بأي وسیلة كانت،المتقاسمین اعتراضھ

نفسھم وعلى نفقاتھم في أرسالة موصى علیھا مع إشعار بالوصول، ولھم  أیضا أن یتدخلوا من تلقاء 

ھذا وفقا لأحكام التدخل في  إجراءات القسمة وفق ما یقتضیھ قانون الإجراءات المدنیة والإداریة،

من قانون  198إلى 194نصوص علیھا في الباب الخامس، الفصل الأول من المادة الخصومة الم

 .الإجراءات المدنیة والإداریة

 إلѧى جمیѧع الشѧركاء المتقاسѧمین، عندئѧذ یكѧون الشѧركاء        الاعتѧراض توجیѧھ   اشترطولكن القانون 

  .ملزمین بأن یدخلوا الدائنین المعارضین في جمیع الإجراءات

صѧبح  تل الدائنین رغم معارضتھم أو عدم تدخلھم في دعѧوى القسѧمة، أن   ویترتب على عدم إدخا

القسمة غیر نافذة في حقھم، ویكون للدائنین حق طلب إبطال القسمة التي تمت رغѧم معارضѧتھم، وھѧذا    

، بالإضѧافة  »......وإلا كانѧت القسѧمة غیѧر نافѧذة فѧي حقھѧم      ...«بقولھѧا ج .م.ق 729ما نصت علیھ المادة 

المادة السالفة الذكر أوجبت على الشركاء المتقاسمین أن یدخلوا الدائنین غیѧر العѧادیین    إلى ما سبق فإن

في دعوى القسمة، حتى ولو لم توجھ منھم أیة معارضة، وإلا أصبحت القسمة قابلѧة للإبطѧال، وھѧؤلاء    

تكѧون  الدائنون ھم المقیدة حقوقھم قبل رفع دعوى القسمة في السѧجل العقѧاري، وھѧذه الحقѧوق یجѧب أن      

أو حѧق امتیѧاز، أو حѧق     يمقررة على حصة شائعة لعقار، وھذه الحقوق ھي الرھن الرسѧمي أو الحیѧاز  

  .التخصیص
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ویلاحظ أن الأحكام السѧابقة تسѧري علѧى القسѧمة القضѧائیة وعلѧى القسѧمة الاتفاقیѧة أیضѧا، بѧل إن           

یѧѧة نظѧѧرا لخلوھѧѧا مѧѧن    حاجѧѧة الѧѧدائنین إلѧѧى الحمایѧѧة بتخѧѧویلھم حѧѧق المعارضѧѧة ألѧѧزم فѧѧي القسѧѧمة الاتفاق       

  ) 560(ص[28] ضمانات القسمة القضائیة،

ولیس لدائن الذي أدخل أو تدخل في إجراءات القسمة أن یطعن من بعد على القسمة، أما الѧدائن          

القسمة ولѧم بتѧدخل فلѧیس لѧھ أن یطعѧن فیھѧا وبعѧد حصѧولھا، إلا          إجراءاتالذي تمت دعوتھ للتدخل في 

  729/3تقتضیھ المادة في حالة الغش وھذا ما 

      

  آثار القسمة .3.5.2.1

حالѧѧة الشѧѧیوع لѧѧذلك المѧѧال وینѧѧتج عѧѧن ذلѧѧك أن    انقضѧѧاءیترتѧѧب عѧѧن إجѧѧراء القسѧѧمة للمѧѧال الشѧѧائع  

للقسѧѧمة أثѧѧران جوھریѧѧان، الأول یتمثѧѧل فѧѧي اختصѧѧاص كѧѧل شѧѧریك متقاسѧѧم بجѧѧزء مفѧѧرز مѧѧن ھѧѧذا المѧѧال   

ѧѧمی  ایعѧѧمان المتقاسѧѧي ضѧѧل فѧѧاني یتمثѧѧھ، والثѧѧتھ فیѧѧرض أو   دل حصѧѧن تعѧѧع مѧѧد یقѧѧا قѧѧبعض مѧѧھم لѧѧن بعض

  :على القسمة، وھذا ما سنتعرض لھ في ھاتین النقطتینسابق  استحقاق لسبب

 إفراز نصیب كل متقاسم:  

القسمة سواء اتفاقیة أو قضائیة یتم إفراز الجزء الذي یختص بھ كѧل شѧریك متقاسѧم علѧى وجѧھ      فب

ھ كمالѧك ملكیѧة تامѧة دون أي تѧدخل مѧن بѧاقي       مستقل عن غیره من الشركاء، بحیث یباشѧر علیѧھ سѧلطات   

  ھت حقوقھم الشائعة بالقسمة،تالشركاء الذین ان

فإذا كان حق الشریك المتقاسم قبѧل القسѧمة محѧددا تحدیѧدا معنویѧا بحصѧتھ الشѧائعة التѧي تѧرد مѧن           

الناحیة المادیة على الشيء كلھ، فإنھ یترتب على إجراء القسمة أن یختص كل شѧریك بجѧزء مفѧرز مѧن     

حѧѧدث تطѧѧابق بѧѧین النطѧѧاق المѧѧادي  یالمѧѧال الشѧѧائع تسѧѧاوي الحصѧѧة التѧѧي كانѧѧت لѧѧھ علѧѧى الشѧѧیوع، وبѧѧذلك   

  ) 562(ص[28] الشیوع، ھ فيوالنطاق المعنوي للحق الذي ثبت للشریك منذ تملك

وقد اعتبر القانون المدني الجزائѧري الشѧریك الѧذي اخѧتص بجѧزء مفѧرز مѧن المѧال الشѧائع مالكѧا           

أصبح مالكا في الشیوع، ولیس من وقت القسمة، كأنھ لم یكن یملك غیر ھѧذا الجѧزء   لھذا الجزء منذ أن 

«  ج التѧي نصѧت علѧى أنѧѧھ   .م.ق 730وذلѧك فѧي المѧادة     ،شѧیئا فѧي بقیѧة الأجѧزاء الأخѧرى لبѧاقي الشѧركاء       

آلѧت إلیѧھ منѧذ أن أصѧبح مالكѧا فѧي الشѧیوع، وإن لѧم یكѧن مالكѧا علѧى             مالكѧا للحصѧة التѧي   یعتبر المتقاسم 

المѧѧادة  ،مѧن القѧѧانون المѧدني المصѧري    843، وھѧي تقابѧѧل المѧادة   » . ق لبѧاقي الحصѧѧص الأخѧرى  الإطѧلا 

  ) 316(ص[5] .كویتي 838لبناني، و  946عراقي، و 1075لیبي، و  847سوري، و  797

ویتضح من النصوص السابقة أن المشرع الجزائري جعل القسѧمة لا تنقѧل إلѧى الشѧریك المتقاسѧم      

شѧѧف عѧѧن حѧѧق مقѧѧرر لѧѧھ مѧѧن قبѧѧل ھѧѧذا مѧѧن جھѧѧة، ومѧѧن جھѧѧة أخѧѧرى فإنѧѧھ اعتبѧѧر    حقѧѧا جدیѧѧدا، ولكنھѧѧا تك

لیѧھ منѧذ أن تملѧك فѧي الشѧیوع، بمعنѧى أن المشѧرع رتѧب علѧى القسѧمة           إالمتقاسم مالكا للحصة التѧي آلѧت   
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مبدأین أساسیین، مبدأ الأثر الكاشف للقسمة، والثاني الأثر الرجعي للقسمة، ونستعرض فیما یلي لھѧذین  

  :المبدأین

 ذي        :لأثر الكاشف للقسمةاѧرز الѧزء المفѧا للجѧریك مالكѧون الشѧت أن     آلویقصد بھ أن یكѧن وقѧھ مѧإلی

تملك في الشیوع، فلو كѧان مصѧدر الملكیѧة الشѧائعة المیѧراث فѧإن كѧل وارث یعѧد مالكѧا للجѧزء الѧذي أل            

حقѧا جدیѧد    إلیھ بالقسمة من وقت موت المورث ، ولیس من وقت تقسیم التركة، وعلیھ  فالقسمة لا تنقѧل 

إلѧѧى الشѧѧریك، وإنمѧѧا تكشѧѧف عѧѧن حѧѧق ثابѧѧت لѧѧھ مѧѧن قبѧѧل، لѧѧذا فѧѧإن دورھѧѧا یقتصѧѧر علѧѧى تحویѧѧل الحصѧѧة   

حلھѧѧا المѧѧادي المتمثѧѧل فѧѧي الجѧѧزء   ملحصѧѧة الشѧѧائعة فѧѧي  لإلѧѧى حصѧѧة مفѧѧرزة مѧѧن خѧѧلال تركیѧѧز   الشѧѧائعة 

 )70(ص[11].المفرز
 م      : الأثر الرجعي للقسمةѧریك المتقاسѧة الشѧدأ أن ملكیѧذا المبѧد بھѧھ      ویقصѧذي آل إلیѧرز الѧزء المفѧللج

    ѧѧي أجروھѧѧركاء التѧѧرفات الشѧѧن أي تصѧѧة مѧѧون خالیѧѧیوع، تكѧѧدء الشѧѧذ بѧѧمة منѧѧل   ابالقسѧѧھم قبѧѧي حصصѧѧف

ھѧذه  مѧن   مطھѧرا المفرز الذي خصص لѧھ فѧي القسѧمة    نصیبھ القسمة، بمعنى یخلص لكل شریك متقاسم 

 الحقوق،

شѧف للقسѧمة، فھѧو ینѧتج عنѧھ علѧى       لأثѧر الكا لوبھذا المعنى فإن الأثر الرجعي للقسمة ھѧو كنتیجѧة   

ویقتضي ذلѧك  ، أساس أن القول بأن ملكیة الشریك المتقاسم لھذا الجزء ثابتة لھ منذ أن تملك في الشیوع

كل تصرف صادر من غیره من الشѧركاء بشѧأن ھѧذا الجѧزء المفѧرز، أثنѧاء الشѧیوع  صѧادر مѧن           اعتبار

 ،) 182-181(ص ص[17] بѧѧھ غیѧѧر مالѧѧك، وبالتѧѧالي غیѧѧر نافѧѧذ فѧѧي حѧѧق الشѧѧریك الѧѧذي اخѧѧتص       

 ص[12] ،)382-380(ص ص[19] :ویترتѧѧب عѧѧن ھѧѧذین المبѧѧدأین نتѧѧائج ھامѧѧة     )167(ص[27]

  ) 219-217(ص ص[20] ،)166-164(ص

         مѧى المتقاسѧت إلѧي آلѧرزة التѧة المفѧمة، فالحصѧبمقتضى ھذین المبدأین الذین ألحقاھما القانون بالقس

وعلى ذلك تستقر الحقѧوق التѧي یكѧون المتقاسѧم قѧد رتبھѧا         تعد أنھا كانت خالص ملكیتھ منذ بدء الشیوع،

على ھذه الحصة المفرزة أثناء الشیوع، وتسقط تلѧك التѧي رتبھѧا غیѧره علیھѧا فѧي ھѧذه الفتѧرة، فѧإذا كѧان           

أحد الشركاء قد قѧرر حѧق ارتفѧاق أو انتفѧاع علѧى جѧزء مفѧرز مѧن المѧال الشѧائع، أو رھѧن ھѧذه الحصѧة              

فѧѧإن المتقاسѧѧم الѧѧذي اخѧѧتص بھѧѧذا  ،فѧي نصѧѧیب شѧѧریك آخѧѧر نتیجѧѧة القسѧمة  المفѧرزة، ثѧѧم وقѧѧع ھѧѧذا الجѧѧزء  

الجزء یحصل علیھ خالیا من الحق الذي رتبھ غیره علیھ، كما یمكنھ طلب شطب الرھѧون المقیѧدة علѧى    

 .ھذا الجزء الذي اختص بھ إذا كان عقارا

 890دة وقد استثنى المشرع الجزائري من ھذا الحكم حالة الرھن الرسمي، حیث قضت الما

یبقى نافذا الرھن الصادر من جمیع الملاكین لعقار شائع، أیا كانت النتیجة التي تترتب  «ج بأنھ.م.ق

 »....على قسمة العقار فیما بعد أو على بیعھ لعدم إمكان قسمتھ
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وقد خفف المشرع الجزائري من ھذا الأثر الكاشف للقسمة في حالة ما إذا كان التصرف منصѧبا  

إذ قѧرر   ،مѧن المѧال الشѧائع، ولѧم یقѧع ھѧذا الجѧزء عنѧد القسѧمة فѧي نصѧیب المتصѧرف             على جѧزء مفѧرزا  

            ѧرف بطریقѧى المتصѧذي آل إلѧزء الѧى الجѧرف إلѧت التصѧن وقѧھ، مѧرف إلیѧق المتصѧمة،  ةانتقال حѧالقس 

على أن یبقى لھ إذا كان یجھل أن المتصѧرف لا یملѧك العѧین المتصѧرف فیھѧا مفѧرزة، الحѧق فѧي إبطѧال          

  السالفة الذكر ،ج.م.ق 714/2 :المادة ،التصرف

    ةѧѧاعة، بمثابѧѧي الأرض المشѧѧارس فѧѧاني أو الغѧѧریك البѧѧد الشѧѧمة أن یعѧѧف للقسѧѧر الكاشѧѧى الأثѧѧبمقتض

إذا بنѧى دون إذن المتطلѧب مѧن شѧركائھ، ووقѧع الجѧزء       فѧ الباني أو الغѧارس سѧيء النیѧة علѧى ملѧك الغیر،     

یریѧد أن یسѧتبقھ ھѧذا    لѧم  القسѧمة، و  المفرز المحѧدث علیѧھ البنѧاء أو الغѧرس فѧي نصѧیب شѧریك آخѧر عنѧد         

  . الأخیر، وفقد أجاز لھ المشرع الجزائري ھدم ھذا البناء، أو قلع المحدثات وذلك على نفقة محدثھا

   حیحѧبب صѧة       : لا تصلح القسمة للاستناد إلیھا كسѧاب الملكیѧحیح لاكتسѧبب صѧمة كسѧلح القسѧلا تص

حیѧث  یѧازة، وذلѧك بالتقѧادم المكسѧب لعشѧرة سѧنوات،       أو غیرھا من الحقوق العینیة العقاریة المفرزة بالح

إذا وقعѧت الحیѧازة علѧى عقѧار أو علѧى حѧق عینѧي عقѧاري وكانѧت           «علѧى أنѧھ   ج.م.ق 828المѧادة  تنص 

مقترنة بحسن النیة و مستمدة فѧي الوقѧت نفسѧھ إلѧى سѧند صѧحیح فѧإن مѧدة التقѧادم المكسѧب تكѧون عشѧر             

ي، ذلѧك أن السѧبب الصѧحیح ھѧو الѧذي یكѧون مѧن        وخمس سنوات في القانون المѧدني المصѧر    »سنوات 

مѧن غیѧر مالѧك، والقسѧمة لѧیس مѧن شѧأنھا ذلѧك باعتبارھѧا كاشѧفة لحѧق             هشأنھ نقل الملكیѧة، لѧولا صѧدور   

الملكیة لا ناقلة لھ، فإذا تبین مثلا أن العقار الذي دخل في نصیب أحد الشركاء المتقاسمین غیر مملѧوك  

ا حاز ھذا العقار بحسѧن نیѧة مѧدة عشѧرة سѧنوات أو خمѧس سѧنوات،        للشركاء، فلا یجوز لھذا المتقاسم إذ

ملكیѧѧة العقѧѧار بالتقѧادم، لأن مѧѧن شѧѧرائط كسѧѧب   لاكتسѧاب أن یسѧتند إلѧѧى القسѧѧمة باعتبارھѧا سѧѧببا صѧѧحیحا   

 828/2حیѧث عرفѧت المѧادة     لى سبب صѧحیح، إالملكیة بالتقادم العشري أو الخمسي، أن تستند الحیازة 

والسند الصحیح ھو تصѧرف یصѧدر عѧن شѧخص لا یكѧون مالكѧا          «یح بقولھاالسالفة الذكر السند الصح

 .والقسمة لیست بالسبب الصحیح لشيء أو صاحبا لحق المراد كسبھ بالتقادم، ویجب إشھار السند

      ائیةѧة أو قضѧت اتفاقیѧواء كانѧمة سѧث        :یجب قید القسѧاري، حیѧل العقѧي الجѧار فѧى عقѧإذا وردت عل

 793 مѧا تقتضѧیھ المѧѧادة   سѧѧمین أو بالنسѧبة إلѧى الغیѧر، وھѧѧذا   الشѧركاء المتقا  تنѧتج آثارھѧا سѧواء فیمѧѧا بѧین    

لا تنقل الملكیة والحقوق العینیة الأخرى في العقار، سواء كѧان ذلѧك بѧین المتعاقѧدین     « ج التي تنص.م.ق

ت الإجѧراءات التѧي یѧنص علیھѧا القѧانون وبѧالأخص القѧوانین التѧي تѧدیر          عیѧ وأم في حق الغیر، إلا إذا ر

، إعѧداد  ضѧمن تمال 74-75من الأمر رقم  16و  15، وھذا ما أكدتھ المادتین » .ة شھر العقاريمصلح

مسح الأراضѧي العѧام وتأسѧیس السѧجل العقѧاري، ومѧن ثѧم فѧلا یكفѧي العقѧد الرضѧائي للقسѧمة ولا الحكѧم              

 .مفرزةال تھملكیة كل شریك متقاسم لحص لانتقالالقضائي المقرر للقسمة، 
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لѧك أنѧھ لا یجѧوز لشѧركاء المتقاسѧمین تمسѧكھم بحѧق الشѧفعة باعتبѧارھم شѧركاء فѧي            ویترتب مѧن ذ        

الشیوع، إذا باع أحد الشركاء حصتھ المفرزة التي آلت إلیھ بالقسمة، بعد تسجیلھا فѧي السѧجل العقѧاري،    

وھѧѧذا الحكѧѧم ھѧѧو نفسѧѧھ فѧѧي القѧѧانون اللبنѧѧاني، أمѧѧا فѧѧي القѧѧانون المصѧѧري فإنѧѧھ رتѧѧب علѧѧى عѧѧدم تسѧѧجیل        

ت والأحكѧѧام النھائیѧѧة المقѧѧررة لحѧѧق مѧѧن الحقѧѧوق العینیѧѧة العقاریѧѧة الأصѧѧلیة، ویѧѧدخل فѧѧي ذلѧѧك      التصѧѧرفا

القسمة أن ھذه الحقوق لا تكون حجة على الغیر، ویترتب علѧى ذلѧك أنѧھ بمجѧرد حصѧول القسѧمة وقبѧل        

ي وقѧع  تمام التسجیل یعتبر المتقاسم فیما بینھ وبѧین المتقاسѧمین الآخѧرین مالكѧا ملكیѧة مفѧرزة للجѧزء الѧذ        

  ) 383(ص[19] ،) 563(ص[28] .في نصیبھ

وقѧѧد اعتبѧѧرت الغرفѧѧة العقاریѧѧة للمحكمѧѧة العلیѧѧا فѧѧي اجتھادھѧѧا القضѧѧائي، فѧѧي الحكѧѧم المѧѧؤرخ فѧѧي               

من المقرر أن القسمة التي لم تراع الإجѧراءات المنصѧوص علیھѧا لنقѧل     «:، المبدأ التالي31/05/2000

، »تخѧѧص الانتفѧѧاع فقѧѧط مѧѧع بقѧѧاء ملكیѧѧة العقѧѧار فѧѧي الشѧѧیوع    ملكیѧѧة العقѧѧار وشѧѧھرھا تعتبѧѧر قسѧѧمة مھایѧѧأة 

 إجѧراء وحیث أنھ لما ثبѧت فѧي قضѧیة الحѧال أن قضѧاة الموضѧوع رفضѧوا دعѧوى الطѧاعن الرامیѧة إلѧى            

 .مѧن القѧانون المѧدني    733و 732 قسѧمة قضѧائیة بحجѧة وجѧود قسѧمة ودیѧة، أسѧاؤوا تطبیѧق المѧادتین،         

  ) 283(ص[36]

  ى   امتیازللمتقاسم حقѧري     علѧرع الجزائѧھ المشѧار فرضѧول أو العقѧم،    : المنقѧوق المتقاسѧمانا لحقѧض

الذي قد لا یفلح في اقتضاء حقوقѧھ المرتبѧة علѧى القسѧمة مѧن مدینیѧھ علѧى معѧدل القسѧمة، أو حصѧة فѧي            

الثمن الذي رسا بھ المزاد على أحد الشركاء نتیجة تزاحم المتقاسم مع دائنѧي الشѧركاء، وھѧذا مѧا نصѧت      

للشركاء الѧذین اقتسѧموا منقѧولا، حѧق امتیѧاز علیѧھ تأمینѧا لحѧق كѧل مѧنھم فѧي             « ج.م.ق 998علیھ المادة 

  .ستیفاء ما تقرر لھم فیھا من معدلالرجوع على الآخرین بسبب القسمة وفي ا

وتكون لامتیاز المتقاسم نفس المرتبة التي تكون لامتیاز البѧائع فѧإذا تѧزاحم المكѧان قѧدم مѧن سѧبق        

   ،        » في التاریخ

إن لشركاء الذین اقتسѧموا عقѧار، حѧق امتیѧاز علیѧھ تأمینѧا       «ج على أنھ .م.ق1001ونصت المادة 

لما تخولھ القسمة من حق في رجوع كل منھم على الآخرین بما في ذلك حѧق المطالبѧة بمعѧدل القسѧمة،     

، » .999مѧادة  ویجب أن یقید ھذا الامتیاز وتكون مرتبتھ مماثلة لشروط امتیاز البائع المشار إلیѧھ فѧي ال  

ویلاحظ أن المشرع الجزائري جعل مرتبة حق امتیاز الشریك المتقاسѧم فѧي نفѧس مرتبѧة امتیѧاز البѧائع،       

فإذا تساوى الحقین، قدم من سبق في تاریخ التسجیل، ونفس الحكѧم فѧي القѧانون المѧدني المصѧري، فإنѧھ       

فѧي ترتیѧب حѧق امتیѧاز مѧع       أیضا أعطى للمتقاسم الشریك حق امتیاز على منقول أو عقѧار مѧع اخѧتلاف   

الشѧركاء علѧى جѧزء مفѧرز مѧن      أحѧد  حقوق الأخرى فقد جعل تأخر في المرتبة لحق الرھن الѧذي ینشѧئھ   

لى عین أخرى غیر المرھونة لھ والتي آلت بالقسمة للѧراھن، عѧن امتیѧاز    إالعقار الشائع في حالة انتقالھ 

  ) 377(ص[19] .ة عن التسجیلالمتقاسم على ھذا العقار رغم تأخر ھذا الأخیر في المرتب



  
  

92

 ضمان المتقاسمین لبعضھم البعض ما ینشأ من تعرض أو استحقاق:  

تقوم القسمة على مبدأ المسѧاواة بѧین جمیѧع المتقاسѧمین، فѧإذا حصѧل لأحѧدھم تعѧرض فѧي حصѧتھ           

المفѧرزة التѧي اخѧѧتص بھѧا نتیجѧة القسѧѧمة، أو اسѧتحق الغیѧر كѧѧل أو بعѧض ھѧذه الحصѧѧة المفѧرزة، ضѧѧمن          

المتقاسمین لبعضھم الѧبعض ھѧذا التعѧرض أو الاسѧتحقاق، إذ لѧیس مѧن العدالѧة أن یأخѧذ بعѧض           الشركاء

المتقاسѧѧمین حقѧѧوقھم كاملѧѧة، فѧѧي حѧѧین أن الѧѧبعض الآخѧѧر یحѧѧرم مѧѧن كѧѧل حقѧѧھ أو مѧѧن بعضѧѧھ، فѧѧإذا وقѧѧع     

  .لأحدھم تعرض أو استحقاق فقد اختلت المساواة ووجب الضمان

التѧي تѧنص   ج .م.ق 731في المѧادة   لاستحقاقواونص المشرع الجزائري على ضمان التعرض 

لبعض ما قد یقع من تعرض أو استحقاق لسبب سابق على القسѧمة،  لیضمن المتقاسمون بعضھم « على 

ویكون كل منھم ملزما بنسبة حصتھ أن یعوض المتقاسم المتعرض لھ أو المنتزع حقѧھ، علѧى أن تكѧون    

كان أحѧد المتقاسѧمین معسѧرا، وزع القѧدر الѧذي یلزمѧھ       العبرة في تقدیر الشيء بقیمتھ وقت القسمة، فإذا 

  .على مستحق الضمان وجمیع المتقاسمین غیر المعسرین

غیر أنھ لا محل للضمان إذا كان ھناك اتفاق صریح یقضي بالإعفاء منھ في حالة الخاصѧة التѧي   

، وھѧي تقابѧل   » .نѧع الضѧمان أیضѧا إذا كѧان الاسѧتحقاق راجعѧا إلѧى خطѧأ المتقاسѧم نفسѧھ          تینشأ عنھѧا، ویم 

عراقѧѧي،   1076لیبѧѧي، و   747سѧѧوري، و   798المѧѧادة   المصѧѧريالمѧѧدني  مѧѧن القѧѧانون    844المѧѧادة 

   )321(ص[5] .كویتي 842،  841لبناني، و 948و

ویتضح من نص المѧادة السѧابق أن القѧانون أوجѧب أن یضѧمن المتقاسѧمین بعضѧھم لѧبعض مѧا قѧد           

أحѧد المتقاسѧمین فѧي حصѧتھ المفѧرزة، لسѧبب        یقع لأحدھم من تعѧرض أو اسѧتحقاق فѧي شѧأن مѧا یصѧیب      

سابق على القسمة، ویقتصر ھذا الضمان والاستحقاق على ما قد یقع لأحѧدھم مѧن تعѧرض أو اسѧتحقاق     

م یشأ المشرع أن یضѧمن الشѧركاء المتقاسѧمین العیѧوب الخفیѧة،      لمن الغیر، فلا ضمان للعیوب الخفیة، ف

لا ینقѧل لشѧركائھ حصѧتھم حتѧى یضѧمن عیوبھѧا بخѧلاف         لأن للقسمة أثر كاشѧف ولѧیس نѧاقلا، فالمتقاسѧم    

   )172(ص[27] ، )564(ص[28] .عقد البیع

شѧروط، والآثѧار التѧي    الولتحدید الضمان فѧي القسѧمة لا بѧد مѧن بیѧان الأسѧاس الѧذي یقѧوم علیѧھ، و         

  :یترتب علیھ، ونستعرض لھذا كلھ في النقاط التالیة

 مانѧѧاس الضѧѧأس  : ѧѧد بنѧѧد  يلقѧѧى قواعѧѧمان علѧѧق الضѧѧین     حѧѧود بѧѧب أن تسѧѧي یجѧѧاواة التѧѧة والمسѧѧالعدال

المتقاسمین لتنفیذ التعھدات فیما بیѧنھم، وبمقتضѧاه یكѧون لكѧل متقاسѧم حѧق الرجѧوع علѧى بѧاقي الشѧركاء           

 المتقاسمین بسبب التعرض لھ في وضع یده أو الاستحقاق للغیر بسبب حق مدعي بوجوده قبل القسمة،

  ) 272(ص[40]
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تقاسمین بالضمان في حالة ما إذا وقع تعرض لأحدھم من قبل الغیѧر،  الم التزامویترتب عن ذلك 

بأن یدعي ملكیة المال الѧذي آل إلѧى المتقاسѧم نتیجѧة القسѧمة أو جѧزء منѧھ، التѧزم البѧاقون باتخѧاذ كѧل مѧا             

یلѧزم لمنѧѧع ھѧѧذا التعѧرض، فѧѧإذا لѧѧم یتسѧنى لھѧѧم ذلѧѧك واسѧتحق الغیѧѧر المѧѧال الѧذي آل إلѧѧى المتقاسѧѧم، كѧѧانوا       

  .لتعویض عن ھذا الاستحقاقملتزمین با

  مانѧѧام الضѧѧروط قیѧѧروط     : شѧѧوفر الشѧѧمان تѧѧرین بالضѧѧى الآخѧѧمین علѧѧد المتقاسѧѧوع أحѧѧترط لرجѧѧویش

  )234-232(ص[20] ،)169(ص[10] ،)243-242(ص ص[21]:الآتیة

      ھѧѧذي یدعیѧѧق الѧѧون الحѧمة، أي أن یكѧѧى القسѧѧابق علѧѧتحقاق سѧرض أو الاسѧѧبب التعѧѧون سѧѧب أن یكѧیج

لقسѧمة، فѧѧلا ضѧمان إذا كѧѧان التعѧرض أو الاسѧتحقاق بسѧѧبب لاحѧق للقسѧѧمة وھѧذا مѧѧا       الغیѧر موجѧود قبѧѧل ا  

ج السѧѧالفة الѧѧذكر، فالضѧѧمان یقѧѧوم إذا كѧѧان الغیѧѧر یѧѧدعي مѧѧثلا أنѧѧھ اشѧѧترى   .م.ق731نصѧѧت علیѧѧھ المѧѧادة 

النصѧѧیب الѧѧذي آل إلѧѧى المتقاسѧѧم مѧѧن أغلبیѧѧة الشѧѧركاء قبѧѧل القسѧѧمة، أو أنѧѧھ اكتسѧѧب ملكیتѧѧھ بالتقѧѧادم الѧѧذي   

دتѧѧھ قبѧѧل القسѧمة، وبѧѧالعكس لا یقѧѧوم ضѧѧمان المتقاسѧمین إذا كانѧѧت مѧѧدة التقѧادم قѧѧد اكتملѧѧت بعѧѧد     اكتملѧت م 

  .نصیب المتقاسم من تحت یده للمنفعة العامة بعد القسمة القسمة، أو نزع 

      ىѧابقا علѧا سѧر حقѧیجب أن یكون الاستحقاق راجعا إلى خطأ المتقاسم نفسھ، مثال ذلك أن یدعي الغی

المتقاسѧѧم بمѧѧا یدعیѧѧھ رغѧѧم عѧѧدم صѧѧحة دعѧѧواه، وأن یتѧѧولى المتقاسѧѧم وحѧѧده الѧѧدفاع فѧѧي    القسѧѧمة، فیقѧѧر لѧѧھ

  الدعوى دون أن یدعوا المتقاسمین الآخرین للتدخل فیھا، وكانت لدیھم وسیلة لدفع ھذه الدعوى

  ریحا    في ویجب أن لا یكون ھناك اتفاق یقضي بالإعفاء من الضمان، ویشترطѧون صѧاق أن یكѧالاتف

إذا كѧѧان ھنѧѧاك .....« ج بقولھѧѧا.م.ق 731تقѧѧرره الظѧѧروف، وھѧѧذا مѧѧا نصѧѧت علیѧѧھ المѧѧادة   ولѧѧیس ضѧѧمنیا 

أما القانون اللبناني فقѧد   ونفس الحكم في القانون المدني المصري، ».......اتفاق صریح یقضي بالإعفاء

 لإعفاء من الضѧمان خاضѧعا للقواعѧد العامѧة، وبالتѧالي یجѧوز أن یكѧون صѧریحا أو ضѧمنیا، كمѧا          ااعتبر 

 ،یجوز أن یكون شرط الإعفاء عاما لا یذكر فیھ سبب الاستحقاق الذي یراد الإعفاء من الضѧمان بشѧأنھ  

  .وتجدر الإشارة إلى أن شروط الإعفاء من الضمان قد یرد في عقد القسمة ذاتھ أو في ورقة مستقلة

 مانѧѧѧѧѧار الضѧѧѧѧѧدة     : آثѧѧѧѧѧك عѧѧѧѧѧن ذلѧѧѧѧѧتج عѧѧѧѧѧھ ینѧѧѧѧѧذكر، فإنѧѧѧѧѧالفة الѧѧѧѧѧمان السѧѧѧѧѧروط الضѧѧѧѧѧت شѧѧѧѧѧإذا تحقق

  )374(ص[19] ،)565(ص[28] ،)194(ص[17]:ارآث

        يѧѧالھم فѧѧمین لإدخѧѧركاء المتقاسѧѧاقي الشѧѧر بѧѧرض أن یخطѧѧھ التعѧѧع لѧѧذي وقѧѧم الѧѧى المتقاسѧѧب علѧѧیج

الѧѧدعوى المرفوعѧѧة علیѧѧھ مѧѧن الغیѧѧر المعتѧѧرض، وھѧѧذا قصѧѧد إتاحѧѧة الفرصѧѧة للشѧѧركاء مѧѧن أجѧѧل القیѧѧام        

       ѧة لѧي حالѧر، وفѧرض الغیѧدفع تعѧھ ، بѧرض       بواجباتھم في الدفاع عنѧذا التعѧع ھѧن دفѧركاء مѧتمكن الشѧم ی

ونجѧѧح الغیѧѧر فѧѧي دعѧѧواه وحكѧѧم لѧѧھ بحقѧѧھ أي الاسѧѧتحقاق، فأنѧѧھ یحѧѧب علѧѧى المتقاسѧѧمین الضѧѧمان وذلѧѧك        

علѧى أن یتحمѧل المتقاسѧمون جمیعѧا ھѧذا التعѧویض        ،بتعویض المتقاسم عن حصѧتھ التѧي اسѧتحقت للغیѧر    

وإذا كѧان أحѧدھم معسѧرا وزع القѧدر      كل بنسبة حصتھ بما فѧي ذلѧك المتقاسѧم الѧذي تعѧرض للاسѧتحقاق،      
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الذي یلزمھ على مستحق الضمان وجمیع المتقاسѧمین غیѧر المعسѧرین، وذلѧك بمقѧدار حصѧة كѧل مѧنھم،         

  .ج السالفة الذكر.م.ق731وھذا ما نصت علیھ المادة 

       اѧذا أیضѧتحقاق، وھѧت الاسѧمة لا وقѧیتم تقدیر الشيء الذي یستحق عنھ التعویض وقت إجراء القس

ج، وذلك على أساس تحقیق المساواة بین المتقاسمین خلافѧا فѧي عقѧد البیѧع     .م.ق731یھ المادة نصت عل

  .قدر القیمة بوقت الاستحقاقتحیث 

         صѧى حصѧاز علѧق امتیѧمان حѧتحق الضѧریك مسѧوأخیرا فإن المشرع الجزائري منح المتقاسم الش

تین الذكر، من القѧانون المѧدني،   السالف 1001و 998المتقاسمین الآخرین، وھذا ما نصت علیھ المادتین

، وكѧѧذلك فѧѧي القѧѧانون 1149و 1146ونفѧѧس الحكѧѧم فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني المصѧѧري وذلѧѧك فѧѧي المѧѧادتین   

  ) 566(ص[28] .إجباري إذا كان المال المقسوم عقارا نیماللبناني یكون حق المتقاسم مضمونا بتأ

جزائѧѧري، أغلѧѧب التشѧѧریعات  یمكѧѧن القѧѧول أن المشѧѧرع ال  ولعقѧѧد ھѧѧذا الجѧѧزء مѧѧن المبحѧѧث، فإنѧѧھ    

العربیة، نظمѧت تنظیمѧا دقیقѧا الحقѧوق التѧي یمارسѧھا الشѧركاء المشѧتاعین علѧى المѧال الشѧائع، ووازنѧت             

فیما بینھا حتى لا یتم الإضرار بأي واحد من الشركاء من جھة، وحتѧى لا یѧتم الإضѧرار بالمѧال الشѧائع      

  .نفسھ، ویترك دون استثمار، من جھة ثانیة

  

  ات الشریك في المال الشائع العاديالتزام .3.1

بالإضافة إلى الحقوق التي كرسھا القانون إلى كل واحѧد مѧن الشѧركاء، باعتبѧاره صѧاحب ملكیѧة،       

والتѧѧي تعرضѧѧنا لھѧѧا فѧѧي المبحѧѧث السѧѧابق، فѧѧإن القѧѧانون فѧѧرض أیضѧѧا علѧѧى كѧѧل واحѧѧد مѧѧن الشѧѧركاء عѧѧدة   

  .التزامات بموازاة لتلك الحقوق

فبوجѧود عѧدة شѧركاء فѧي المѧال الواحѧد، فإنѧھ یѧؤدي إلѧى           ئع العѧادي ذلك لطبیعة المѧال الشѧا   ومرد

الإھمال والتقصیر من الشركاء في الحفاظ على المال الشائع، وذلك باتكال كѧل شѧریك علѧى الآخѧر فѧي      

  .الاتخاذ الوسائل اللازمة لحفظھ

یتخѧذ   مما أدى بالمشرع الجزائري إلى التѧدخل بقواعѧد قانونیѧة تلѧزم كѧل واحѧد مѧن الشѧركاء بѧأن         

مѧѧن الوسѧѧائل اللازمѧѧة لحفѧѧظ وصѧѧیانة المѧѧال الشѧѧائع، والالتѧѧزام بتحمѧѧل نفقѧѧات وتكѧѧالیف تلѧѧك الأعمѧѧال          

فقѧد أعطѧѧى لѧѧھ القѧانون الحѧѧق فѧѧي الرجѧوع علѧѧى بѧѧاقي الشѧѧركاء      ،الحفظیѧة، فѧѧإذا قѧѧام بھѧا الشѧѧریك لوحѧѧده  

  .لاستیفاء المبالغ التي صرفھا على المال الشائع

بتخصѧیص لكѧل واحѧد    الالتزامѧات،  كѧل التѧزام مѧن ھѧذه      وسوف نبحث في ھذا المبحѧث مضѧمون  

  .منھم مطلب خاص بھ
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  الالتزام بالقیام بأعمال الحفظ والصیانة. 1.3.1

یقع واجبا على كѧل شѧریك أن یقѧوم بأعمѧال اللازمѧة لحفѧظ الشѧيء الشѧائع، ولѧو كѧان ذلѧك بغیѧر              

لكѧل شѧریك فѧي الشѧیوع     « لѧى ج التѧي تѧنص ع  .م.ق 718:بالمѧادة موافقة الشركاء الآخѧرین، وھѧذا عمѧلا    

، وھѧي  »الحق  في أن یتخذ من الوسائل ما یلزم لحفظ الشيء، ولو كان ذلك بغیر موافقة بѧاقي الشѧركاء  

- 1066لیبѧѧѧي، و 739سѧѧѧوري، و 785المѧѧѧادة ، مѧѧѧن القѧѧѧانون المѧѧѧدني المصѧѧѧري  830تماثѧѧѧل المѧѧѧادة 

ت المدنیѧѧة لدولѧѧة  مѧѧن قѧѧانون المعѧѧاملا  1158كѧѧویتي،  825لبنѧѧاني و 831عراقѧѧي، و  1067-1069

  ) 285(ص[5] .الإمارات العربیة المتحدة

ومرد ثبوت الحق فیھا والالتزام بالقیام بھا لكل شریك دون توقف على رضاء باقي الشѧركاء بѧل   

حتى عند اعتراضѧھم، یرجѧع مѧن جھѧة علѧى أنھѧا ضѧروریة ولازمѧة لحفѧظ الشѧيء أي لبقائѧھ بحیѧث أن             

بل على العكѧس فھѧي تفیѧدھم     ،الأعمال بحقوق سائر الشركاء مباشرتھا من الشریك منفردا لا تضر ھذه

علیѧق نفاذھѧѧا اتجѧاه سѧѧائر الشѧركاء علѧѧى    تفضѧلا عѧن الطѧѧابع المسѧتعجل الѧѧذي یغلѧب علیھѧѧا بمѧا لا محѧѧل ل     

  )260-259(ص ص[19] .من جھة أخرى موافقتھم علیھا

اجѧة إلѧى موافقѧة    أعمال الحفظ التي یصح أن یقوم بھا كل شریك منفردا في المال الشѧائع، دون ح 

بѧѧاقي الشѧѧركاء قѧѧد تكѧѧون تصѧѧرفات مادیѧѧة، وقѧѧد تكѧѧون تصѧѧرفات قانونیѧѧة، و سѧѧنتناول ھѧѧذه الأعمѧѧال فѧѧي   

  :الفرعین التالیین

  

  التصرفات المادیة .1.1.3.1

ھѧѧذه الأعمѧѧال كثیѧѧرة ومتنوعѧѧة تتعلѧѧق بقیѧѧام الشѧѧيء الشѧѧائع وتشѧѧمل فѧѧي الأصѧѧل الأعمѧѧال المتعلقѧѧة   

حفظѧھ یقتضѧي    نوتحویطھ بسیاج أو بسѧور إذا كѧا   ،إذا احتاج إلى ترمیم بصیانة المال الشائع، وترمیمھ

 .تلѧѧفتسѧѧجیل سѧѧند ملكیتѧѧھ إذا كѧѧان ھѧѧذا السѧѧند فѧѧي حاجѧѧة إلѧѧى تسѧѧجیل، وجنѧѧي الثمѧѧار قبѧѧل أن   تذلѧѧك، و

   )150(ص[10] ،)62(ص[11]

  

  التصرفات القانونیة . 2.1.3.1

   ѧѧال الشѧѧى المѧѧاظ علѧѧة للحفѧѧراءات القانونیѧѧال والإجѧѧمل الأعمѧѧي اوتشѧѧمل فѧѧل لأائع، وتشѧѧاذصѧѧاتخ 

الإجراءات القانونیة أو رفع دعوى، ومثال ذلك قطع التقادم إذا كان المال الشائع في حیازة أجنبѧي بنیѧة   

إذا كѧان المѧال    الاسѧتحقاق الحیازة إذا كان ھناك وجھ لѧذلك، ورفѧع دعѧوى     ىتملكھ بالتقادم، ورفع دعاو

امت الحاجة إلѧى تعیѧین   قرفع دعوى تعیین الحدود إذا أخر، و زائحالشائع في ید مغتصب أو في ید أي 

المѧؤرخ فѧي    349341وفѧي ھѧذا الصѧدد قѧررت المحكمѧة العلیѧا فѧي قرارھѧا رقѧم           حدود المѧال الشѧائع،  

یحق لكل شریك الاعتراض على الدعم الفلاحي الممنوح لأحѧد الشѧركاء    «المبدأ التالي 17/05/2006
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لشیوع ما لѧم یكѧن الѧدعم باسѧم الشѧركاء فѧي الشѧیاع جمیعѧا         لإقامة مشروع على الأرض المملوكة على ا

» ج.م.ق 718المѧѧادة  سѧѧلیما لѧѧنص الѧѧدعم تطبیقѧѧا بمѧѧوافقتھم ومѧѧن ثѧѧم كѧѧان تجمیѧѧد قѧѧرار   أو
 ) 112(ص[9] 

وقѧѧرر ت أیضѧѧا أن دعѧѧوى الطѧѧرد مѧѧن الملكیѧѧة الشѧѧائعة تعتبѧѧر مѧѧن أعمѧѧال الحفѧѧظ التѧѧي لا یشѧѧترط فیھѧѧا      

  )114(ص[9] .13/02/2008المؤرخ في  425758 موافقة جمیع الشركاء، قرار رقم

حتى لا یتعرض المال الشѧائع   ،ویلتزم أیضا كل شریك بدفع الضرائب والرسوم المستحقة للدولة

اختصѧѧاص، أو حѧѧق للحجѧѧز علیѧѧھ، وكѧѧذلك یلتѧѧزم الشѧѧركاء بتسѧѧدید أقسѧѧاط الѧѧدیون المضѧѧمونة بѧѧرھن أو ب 

  ) 823(ص[7] .لا یكون عرضة للتنفیذ الجبري امتیاز، ودفع فوائد الدیون إن كان لھ دیون حتىحق ب

ص [41]  19/11/1997ومѧѧن أحكѧѧام القضѧѧاء فѧѧي ھѧѧذا الشѧѧأن، قѧѧرار المحكمѧѧة العلیѧѧا بتѧѧاریخ    

لشریك في الشیوع الحق في المحافظة على المال الشائع دون موافقѧة  ا أن ، حیث قررت )62-59(ص

  :إذ نصت في قرارھا باقي الشركاء
لكѧل شѧریك فѧي الشѧیوع الحѧق فѧي أن یتخѧذ مѧن الوسѧائل مѧا یلѧزم لحفѧظ              من المقѧرر قانونѧا أن   « 

، ولما كان الثابت في قضѧیة الحѧال أن قضѧاة المجلѧس     » كان ذلك بغیر موافقة باقي الشركاء الشيء ولو

لمѧѧا صѧѧادقوا علѧѧى الحكѧѧم المسѧѧتأنف القاضѧѧي بطѧѧرد الشѧѧاغل مѧѧن المنѧѧزل محѧѧل النѧѧزاع بطلѧѧب مѧѧن أحѧѧد      

ال المشترك، فإنھم قد أصابوا في قراراھم خاصة أن القѧانون لا یشѧترط فѧي    الشركاء للمحافظة على الم

  .رفع الدعوى أن تكون من قبل كل الشركاء أو أغلبھم، ومتى كان كذلك استوجب رفض الطعن

وحیث أنѧھ ثبѧت للمجلѧس أن الطѧاعن یحتѧل بѧدون حѧق أو سѧند المسѧكن بعѧد الحكѧم بѧبطلان البیѧع              

 ѧده          العرفي، الذي أبرمھ مع أحد الشѧریك وحѧل شѧس أن لكѧاة المجلѧق قضѧى حѧر علѧالي اعتبѧركاء، وبالت

الحق في الدفاع على الملكیة المشѧتركة بمطالبѧة خѧروج المعتѧدي، وذلѧك دون اشѧتراط كѧل الشѧركاء أو         

أغلѧѧبھم مѧѧا دام الѧѧدعوى المرفوعѧѧة مѧѧن أحѧѧد الشѧѧركاء أو بعضѧѧھم، ترمѧѧي إلѧѧى المحافظѧѧة علѧѧى المѧѧال            

  .من القانون المدني 716و 714و ،713فیھ ما یخالف أحكام المواد المشترك، وھذا القضاء لا یوجد

مѧن القѧانون المѧدني     475وحیث أنھ من جھة أخرى فلا مجال لتوجیھ تنبیھ بالإخلاء طبقا للمادة 

، ونفѧس المبѧدأ الѧذي قررتѧھ المحكمѧة      ولذا یتعین رفض ھذا الوجѧھ . لعدم وجود عقد إیجار بین الطرفین

من المقѧرر قانونѧا أنѧھ یمكѧن     « ، إذ قررت24/06/1997المؤرخ في  153436 العلیا في قرارھا رقم

لكل شریك على الشیوع أن یتخذ أي إجراء یراه ضروري لحفظ الشيء المشѧاع ولѧو كѧان بغیѧر موافقѧة      

  باقي الشركاء

ومѧѧن ثѧѧم فѧѧإن قضѧѧاة الموضѧѧوع لمѧѧا رفضѧѧوا طلѧѧب الشѧѧریك علѧѧى الشѧѧیوع بمراجعѧѧة بѧѧدل الإیجѧѧار   

  ) 114(ص[9] .» الشائع یكونون قد أساءوا  تطبیق القانون للحفاظ على المال
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كما أن القانون لا یشترط على الشریك في إطار المحافظة علѧى الملѧك المشѧاع أن یسѧتظھر أمѧام      

 116.228المحكمѧة بوكالѧѧة عѧن جمیѧѧع الورثѧة، وھѧѧو مѧѧا أشѧارت إلیѧѧھ المحكمѧة العلیѧѧا فѧي القѧѧرار رقѧѧم        

ولما ثبѧت فѧي قضѧیة الحѧال     (... 142، ص3، عدد 1994یة ، مجلة قضائ22/11/1994المؤرخ في 

أن قضاة الموضوع اشترطوا على الطاعن الذي یملѧك فѧي الشѧیوع المحѧل المتنѧازع علیѧھ اثبѧات وكالѧة         

 .)عѧѧن جمیѧѧع الورثѧѧة لرفѧѧع دعѧѧوى ترمѧѧي إلѧѧى طѧѧرد المطعѧѧون ضѧѧدھما، عرضѧѧوا قѧѧرارھم للѧѧنقض         

  ) 14(ص[43]

  

  المال الشائع وتكالیفھ الالتزام بالاشتراك في نفقات . 2.3.1

یحتѧѧاج المѧѧال الشѧѧائع للقیѧѧام بالأعمѧѧال الحفظیѧѧة وأعمѧѧال الإدارة، وسѧѧائر التكѧѧالیف المتعلقѧѧة بحالѧѧة    

الشѧیوع إلѧى نفقѧات خاصѧѧة بѧھ، ونظѧرا لتھѧرب الشѧѧركاء مѧن دفعھѧا خاصѧة إذا كѧѧانوا غیѧر منتفعѧین مѧѧن            

  المال الشائع، أو بعیدین عنھ، 

علѧى جمیѧع الشѧركاء الاشѧتراك كѧل بحسѧب حصѧتھ فѧي تسѧدید          لذا فقد أوجب المشرع الجزائѧري  

یتحمѧل جمیѧع الشѧركاء كѧل بقѧدر      « ج التѧي تѧنص علѧى   .م.ق 719ضѧت بѧھ المѧادة    قتلك النفقات وھذا مѧا  

حصѧѧتھ، نفقѧѧات إدارة المѧѧال الشѧѧائع وحفظѧѧھ والضѧѧرائب المفروضѧѧة علیѧѧھ وسѧѧائر التكѧѧالیف الناتجѧѧة عѧѧن   

 831، وھѧي تقابѧل المѧادة    »لم یوجد نص یقضي بغیر ذلѧك   ماالشیوع أو المقررة على المال ، كل ذلك 

لبنѧاني،   832عراقѧي، و   1067لیبѧي، و   840سѧوري، و  786المѧادة   ،من القѧانون المѧدني المصѧري   

   287ص[5] . من قانون المعاملات المدنیة لدولة الإمارات العربیة المتحدة 1159كویتي،  826و

ال الشѧائع وحفظѧھ وكѧل التكѧالیف الناجمѧة عѧن الشѧیوع        ویتضح من ھذا النص أن نفقات إدارة الم

أو المقررة علѧى المѧال یتحملھѧا جمیѧع الشѧركاء كѧل بحسѧب حصѧتھ فѧي المѧال الشѧائع، وھѧذا كلѧھ إذا لѧم               

ج أشѧѧارت إلѧѧى نѧѧوعین مѧѧن  .م.ق 719وتجѧѧدر الإشѧѧارة إلѧѧى أن المѧѧادة   ،یوجѧѧد نѧѧص یقضѧѧي بغیѧѧر ذلѧѧك  

وسѧائر  « لنفقѧات الأخѧرى بقولھѧا    اة صѧریحة وأشѧارت إلѧى    النفقات، نفقات الإدارة، ونفقات الحفظ، بصف

، ممѧا یطѧرح التسѧاؤل عѧѧن كѧل النفقѧات التѧѧي      »...التكѧالیف الناتجѧة عѧن الشѧѧیوع أو المقѧررة علѧى المѧѧال      

ینفقھا الشریك علѧى المѧال الشѧائع تنѧدرج ضѧمن ھѧذه النفقѧات، علѧى أسѧاس أن النفقѧات تقسѧم قانونѧا إلѧى              

تعرض لھѧѧذه الأنѧѧواع فѧѧي نسѧѧت النافعѧѧة، والنفقѧѧات الكمالیѧѧة، ویة، والنفقѧѧاثلاثѧѧة أنѧѧواع، النفقѧѧات الضѧѧرور

  :الفروع التالیة
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  النفقات الضروریة   . 1.2.3.1

وقد أوجب القانون علѧى الشѧركاء النفقѧات الضѧروریة، لأنھѧا إذا لѧم تنفѧق لتلѧف المѧال الشѧائع، أو           

النفقѧات الضѧروریة علѧى مصѧروفات     زال من عالم الوجود خاصѧة إذا كѧان ذلѧك المѧال عقѧارا، وتشѧمل       

ونفقات الصیانة والترمیم، أو تسجیل سنده أو نفقات تحویطھ بسور، ونفقات جني الثمار قبѧل التلѧف، أو   

التѧي رفعѧت لحفѧظ المѧال الشѧائع، أو غیѧر ذلѧك         ىقطع التقادم، أو تعیین الحѧدود، أو مصѧروفات الѧدعاو   

  .حالتھ من نفقات الحفظ اللازمة لبقاء المال الشائع على

وتشمل أیضا نفقات إدارة المال الشѧائع والضѧرائب المفروضѧة علیѧھ، فلѧو أحѧد الشѧركاء اقتѧرض         

لدفع الضرائب المقررة على المال الشائع، یعد ھذا القرض مقتѧرض لمصѧلحة الشѧركاء جمیعѧا، فیتعѧین      

توقیѧع  على الشركاء تسدید ھذا القѧرض كѧل بحسѧب حصѧتھ، فѧإذا لѧم یسѧددوا القѧرض، وقѧام المقتѧرض ب          

  .حجز على المحصولات الشائعة قبل جنیھا فیعد ھذا الحجز صحیحا

كنفقѧѧة إصѧѧلاح الحѧѧائط المشѧѧترك أو     ،سѧѧائر التكѧѧالیف الناتجѧѧة عѧѧن الشѧѧیوع    وتشѧѧمل أیضѧѧا علѧѧى   

  .تجدیده، أو نفقات المقررة على المال كفوائد الدیون وأقساطھا

تفѧاق حصѧة الشѧریك القѧائم بѧالإدارة      وھذا كلھ ما لم یتفق الشركاء علѧى غیѧر ذلѧك، فتقѧل مѧثلا بالا     

 )54(ص[24] بغیѧر ذلѧك   قضѧي في النفقات في نظیر قیامھ بالإدارة، وكل ذلك أیضا ما لم یوجد نѧص ی 

للمالѧك   «حیث تنص علѧى أنѧھ    ج.م.ق 705ومن أمثلة عن ذلك ما قضت بھ المادة  ) 518(ص[28] ،

بشرط أن لا یلحѧق بشѧریكھ ضѧررا بلیغѧا      إذا كانت لھ مصلحة جدیة في تعلیة الحائط المشترك أن یعلیھ

وعلیھ أن یتحمل وحده نفقة التعلیة و صیانة الجѧزء المعلѧي وأن یقѧوم بالأعمѧال  اللازمѧة لجعѧل الحѧائط        

قѧادرا علѧى حمѧل زیѧادة العѧبء الناشѧѧئ عѧن التعلیѧة دون أن یفقѧد شѧیئا مѧѧن متانتѧھ، فѧإذا لѧم یكѧن الحѧѧائط              

رغب فیھا من الشركاء أن یعید بنѧاء الحѧائط كلѧھ علѧى نفقتѧھ،      المشترك صالحا لتحمل التعلیة فعلى من ی

بحیث یقѧع مѧا زاد مѧن سѧمكھ فѧي ناحیتѧھ ھѧو بقѧدر الاسѧتطاعة، ویظѧل الحѧائط المجѧدد فѧي غیѧر الجѧزء                

مѧن تحمѧل الشѧریك الѧذي      ».المعلي مشتركا دون أن یكون للجار الذي أحدث التعلیѧة حѧق فѧي التعѧویض    

، وعمل ما یلزم لجعѧل الحѧائط یتحمѧل    يقات التعلیة وصیانة الجزء المعلیقوم بتعلیة الحائط المشترك بنف

انتھ، فإذا كان القانون فرض علѧى الشѧركاء أن   تزیادة العبء الناشئ عن التعلیة دون أن یفقد شیئا من م

  .یشاركوا جمیعا في دفع النفقات الضروریة فإنھ لا یكون ذلك الدفع إلا في حدود حصة كل شریك

من الشركاء التخلص من دفع حصتھ في النفقات والتكالیف الضروریة وذلك بѧأن   كما یمكن لأي

یتخلى عن حصتھ فѧي المѧال الشѧائع، وذلѧك طبعѧا للقواعѧد العامѧة التѧي تجیѧز لصѧاحب الحѧق العینѧي أن             

یتخلص من الالتزامات التي یتحملھا سبب الشѧيء محѧل الحѧق بѧالتخلي عѧن ھѧذا الحѧق وھѧذا مѧا یعѧرف           

حصѧѧتھ أن تصѧѧبح ھѧѧذه الحصѧѧة ملكѧѧا لبѧѧاقي       نتخلѧѧي الشѧѧریك عѧѧ   لѧѧىعینیѧѧة، ویترتѧѧب ع  ال بالالتزامѧѧات

على أنھ إذا كان المѧال الشѧائع    يالشركاء، كل بقدر حصتھ الجدیدة أي بعد إضافة حصة الشریك المتخل
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القانونیѧة، وھѧذا وفقѧا للقѧوانین      الآثѧار عقارا وجب تسجیل التخلѧي عѧن العقѧار أو قیѧده لكѧي یترتѧب علیѧھ        

  ) 825(ص[7]  ،)118-117(ص ص[8] .العقاري الشھر
  

  النفقات النافعة . 2.2.3.1

وتشمل ھذه النفقات مصروفات الإصلاح والتحسین، التي من شأنھا الزیادة في قیمѧة العقѧار، فلѧم    

ھم ومѧوافقتھم، بمعنѧى أنѧھ لا یجѧوز لشѧریك أن      تیوجبھا القانون على بقیة الشركاء، إلا إذا جѧرت بمعѧرف  

بھا على أساس أنھ شѧریك فѧي المѧال الشѧائع، وإنمѧا یجѧوز لѧھ المطالبѧة بھѧا علѧى أسѧاس             یطالب شركاءه

الفرنسѧیة  التمییѧز  لعقار الشѧائع، وھѧذا مѧا قضѧت بѧھ محكمѧة       على اآخر وھو عمل الفضولي إذا أتى بنفع 

  )55(ص[24] .في اجتھادھا

ل الإدارة وھناك جانѧب آخѧر مѧن الفقѧھ یѧرى أن مصѧروفات أعمѧال التحسѧین تنѧدرج ضѧمن أعمѧا           

 غیѧر المعتѧѧادة، ومѧѧن ثѧѧم فѧѧلا یتقاضѧѧى الشѧѧریك أي قیمѧѧة مѧا أنفѧѧق فѧѧي سѧѧبیل تحسѧѧین فѧѧي العقѧѧار الشѧѧائع    

  )126(ص[12]

  

  النفقات الكمالیة  . 3.2.3.1

ج ضѧѧمن زخرفѧѧة وزینѧѧة العقѧѧار، وھѧѧي لا تزیѧѧد فѧѧي قیمتѧѧھ، فالشѧѧركاء غیѧѧر        رفھѧѧذه النفقѧѧات تنѧѧد  

قѧاء نفسѧھ، فѧلا یمكѧن الرجѧوع علѧى الشѧركاء لتعѧویض مѧا          ملزمون بھا، فإذا قام أحد الشركاء بھا مѧن تل 

أنفقѧѧھ، فتقѧѧع علیѧѧھ مسѧѧؤولیة مѧѧا أنفѧѧق، إلا إذا أجѧѧاز الشѧѧركاء إنفاقھѧѧا صѧѧراحة أو ضѧѧمنا، وھѧѧذه الموافقѧѧة     

   )55(ص[24] .تخضع للقواعد العامة

  

  الأساس القانوني لحق الشریك في الرجوع على باقي الشركاء بما أنفق . 3.3.1

مشرع الجزائري، شأنھ شأن المشرع المصري، الأسѧاس القѧانوني لحѧق الشѧریك فѧي      لم یتناول ال

إلى القواعد العامة وإلѧى الفقѧھ    دالرجوع على باقي الشركاء بما أنفقھ على المال الشائع، مما یجعلنا نعو

  .لتحدید التكییف الصحیح لحق الشریك في الرجوع على باقي الشركاء فیما أنفقھ على المال الشائع

ولقد اختلف الفقھ في تحدید الأساس القانوني لحق الشریك فѧي الرجѧوع علѧى سѧائر الشѧركاء فѧي       

حفظ  المال الشائع، وما أنفقھ علیѧھ مѧن نفقѧات ضѧروریة، فمѧنھم مѧن اسѧتند إلѧى فكѧرة النیابѧة القانونیѧة،            

الفضѧالة   ومنھم من استند إلى فكѧرة أن الشѧریك صѧاحب حѧق ملكیѧة، والفریѧق الثالѧث اسѧتند إلѧى قواعѧد          

   )261-260(ص ص[19] .والإثراء بلا سبب

  :وسنتعرض لھذه الآراء في ثلاثة فروع على التوالي

  



  
  

100

  على أساس النیابة القانونیة . 1.3.3.1

ن الفقھ أن حق الشریك فѧي الرجѧوع علѧى سѧائر الشѧركاء بمѧا أنفقѧھ علѧى المѧال           یرى ھذا الفریق

باعتبѧѧار أن الѧѧنص أجѧѧاز للشѧѧریك  مباشѧѧرة   ،ة القانونیѧѧةیسѧѧتند إلѧѧى فكѧѧرة النیابѧѧ ،الشѧѧائع لحفظѧѧھ وصѧѧیانتھ

ففѧي ھѧذه الحالѧة یكѧون الشѧریك بمثابѧة مѧدیر عѧن          ،أعمال الحفظ والرجوع بنفقاتھا علѧى سѧائر الشѧركاء   

  .باقي الشركاء فیما یتعلق بأعمال الحفظ، فھو یرجع علیھم بدعوى النیابة

    ѧة لا تسѧاس أن النیابѧى أسѧي       غیر أن ھذا التأسیس انتقد علѧة، وفѧال مادیѧام بأعمѧة القیѧي حالѧتقیم ف

مادیة كالترمیم إنمѧا یѧتم بنѧاء علѧى تصѧرف قѧانوني        أعمالا یعتبریوصف  ما الرد على ھذا النقد قیل بأن

من خلال اتفاق الشریك مع من یباشر بنفسھ العمل المادي، فضلا عن ذلك أنھ من المسѧلم بѧھ قانونѧا أن    

سѧواء كانѧت تصѧرفات     ،ة لأمѧوال القاصѧر  سبھ أعمال الحفظ بالنالولي أو الوصي یدخل في إطار سلطات

  )167(ص[20] ،)172(ص[21] .قانونیة أو أعمال مادیة

  

  على أساس أن الشریك صاحب حق ملكیة . 2.3.3.1

یرى ھذا الفریق من الفقھ أن حق الشѧریك بѧالرجوع علѧى سѧائر الشѧركاء بمѧا قѧام بѧھ مѧن أعمѧال           

شائع، یستند إلى فكѧرة أنѧھ صѧاحب ملكیѧة یѧرد حقѧھ علѧى الشѧيء الشѧائع          حفظیة، وما أنفقھ على المال ال

القیام بكѧل الأعمѧال إلا مѧا كѧان فیѧھ       ھكلھ، ولا ینحصر في جزء معین منھ، فحق ملكیة الشریك یخول ل

مسѧѧاس بحقѧѧوق سѧѧائر الشѧѧركاء، ولѧѧیس فѧѧي أعمѧѧال الحفѧѧظ مسѧѧاس بحقѧѧوقھم، فیكѧѧون لѧѧھ القیѧѧام بھѧѧا ولѧѧو      

  .عارضوا

فعة ھذه الأعمال على الشيء كلھ فیستفید سائر الشѧركاء منѧھ، ومѧن ثѧم التѧزام كѧل       ود منعولذلك ت

  .منھم من ھذه النفقات بقدر حصتھ

فѧي إجѧراء أعمѧال      ولقد انتقد ھذا الفریق من حین أنھ لیس محل البحث عن تأسیس حق الشѧریك 

    )261(ص[19] .ءالحفظ، وإنما المشكلة ھي في تأسیس رجوع الشریك بما أنفقھ على سائر الشركا

  

  ) 826-824(ص ص ]7[على أساس قواعد الفضالة والإثراء بلا سبب . 3.3.3.1

ویذھب ھذا الفریق وھو یشكل غالبیة الفقھ، وعلى رأسھم العلامة عبد الرزاق أحمد السنھوري، 

فسھ، إلى القول أن الشریك في الشیوع في قیامھ بأعمال الحفظ على النحو المتقدم، یعتبر أصیلا عن ن

ثم ھو وكیلا عن سائر الشركاء، إذا لم یعترض أحد  منھم على عملھ، فیرجع علیھم بدعوى الوكالة 

 150وعرفت المادة فإذا تمت أعمال الحفظ دون علم من سائر الشركاء، اعتبر فضولیا بالنسبة إلیھم 

شخص آخر، الفضالة ھي أن یتولى شخص عن قصد القیام بالشأن لحساب  «ج الفضالة بقولھا.م.ق

 ». دون أن یكون ملزما بذلك
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الفضѧѧالة تتحقѧق ولѧѧو كѧان الفضѧѧولي فѧي أثنѧѧاء تولیѧھ شѧѧأنا لنفسѧھ قѧѧد تѧولى شѧѧأن غیѧره لمѧѧا بѧѧین          حیѧث أن 

منفصѧلا عѧن الأخѧر فیرجѧع الشѧریك لѧدعوى الفضѧالة،         الا یمكنھ معھ القیام بأحѧدھم  ارتباطالشأنین من 

  ѧریك بأعمѧیھم        أما إذا اعترض باقي الشركاء وقام الشѧع علѧھ یرجѧھم، فإنѧن اعتراضѧالرغم مѧظ بѧال الحف

كل من نѧال عѧن حسѧن     «ج الإثراء بلا سبب بقولھا.م.ق 141، وعرفت المادة بدعوى الإثراء بلا سبب

نیة من عمѧل الغیѧر أو مѧن شѧيء لѧھ منفعѧة لѧیس لھѧا مѧا یبررھѧا،یلزم  بتعѧویض مѧن وقѧع الإثѧراء علѧى                

  ». حسابھ بقدر ما استفاد من العمل أو الشيء

بѧدعوى   وبالتالي فرجوع الشریك على الشركاء كل بقدر حصتھ بدعوى الوكالة أو بدعوى الفضالة، أو

  .الإثراء بلا سبب

رغم أن المشرع لا یحبذ  ولا یشѧجع البقѧاء فѧي الشѧیوع، بسѧبب تѧرك الشѧركاء المشѧتاعین المѧال          

جمیѧع حقѧوق الشѧركاء، وبѧدون     الشائع دون استغلالھ واستثماره لمدة طویلة نتیجѧة تѧزاحم وتصѧادم بѧین     

حتѧѧى یѧѧتمكن كѧѧل شѧѧریك مѧѧن ملكیتѧѧھ المفѧѧرزة، یحسѧѧن        قسѧѧمتھ خاصѧѧة إذا تعلѧѧق الأمѧѧر بمѧѧال عقѧѧاري،    

  .أن یتوقف ذلك على باقي الشركاءاستغلالھا واستثمارھا دون 

وتفادیا لعدم استثمار المال الشائع واسѧتغلالھ إیجابیѧا والقضѧاء علѧى تصѧادم وتѧزاحم بѧین مختلѧف         

التѧي تكѧون    ،الشѧائعة  تھحصѧ لركاء، فإن المشرع اعترف لكل واحد من الشѧركاء بحѧق ملكیѧة    حقوق الش

في مجموع المال الشائع، ومن ثم أعطى لھ الحقوق التي یتمتع بھا صاحب الملكیة المفرزة، وھѧي حѧق   

ل وحق التصرف مع تنظیمھا تنظیما دقیقا یتناسب مع طبیعة المѧال الشѧائع، یحѧو    ال والاستغلالالاستعم

دون الإضرار بحقوق سائر الشركاء ھذا من جھة، وحقوق تتناسب مع طبیعѧة المѧال الشѧائع وھѧي حѧق      

الاسѧترداد الѧذي یمكѧن الشѧركاء مѧѧن إبعѧاد الأجنبѧي عѧن المѧال الشѧѧائع، وحѧق طلѧب القسѧمة الѧذي یمكѧѧن             

  .الشریك بالخروج من حالة الشیوع إلى الملكیة المفرزة، من جھة أخرى

وق فإن المشرع رتѧب علѧى عѧاتق كѧل  واحѧد مѧن ھѧؤلاء الشѧركاء التزامѧات          وفي مقابل تلك الحق

  .تم المحافظة على المال الشائعتحتى 
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  2الفصل 
  حقوق والتزامات الشریك في المال الشائع الإجباري

  
  

  

تعرضنا في الفصل الأول إلى أن الملكیة الشائعة ھي حالة أرادھا المشѧرع اسѧتثنائیة ومؤقتѧة،       

ي  سبیل تحقیق ذلك بما یؤمن  تسھیل الخروج منھا، فإنھ نظم حقوق والتزامات الشریك بمѧا یناسѧب   وف

بالمقابل نجد المشرع في مواضѧع أخѧرى، وعلѧى عكѧس مѧا ذكرنѧاه أعѧلاه یعمѧد إلѧى إیجѧاد            ،ھذا الھدف

للحالѧѧة ویقنینھѧѧا بدقѧѧة ویشѧѧجع اعتمادھѧѧا خلافѧѧا     -شѧѧیوع إجبѧѧاري  -حѧѧالات مѧѧن الملكیѧѧة الشѧѧائعة الدائمѧѧة   

الأولى، ومن ثم فھو یعمد إلى تكریس وتنظیم حقѧوق والتزامѧات الشѧریك بمѧا یتناسѧب مѧع دیمومѧة ھѧذه         

  .الملكیة الشائعة

ومن تطبیقات الشیوع الإجباري في القѧانون المѧدني الجزائѧري، الملكیѧة المشѧتركة فѧي العقѧارات        

مشرع الجزائѧري نظѧم كѧل صѧورة مѧن      المبنیة، وملكیة الأسرة، وملكیة الحائط المشترك، ویلاحظ أن ال

صور الشیوع الإجباري تنظیما دقیقا، ومن ذلك تنظیم وتكریس حقوق والتزامات الشریك المشѧتاع بمѧا   

  .یتناسب مع ھدف المشرع الذي أراد أن یحققھ من ھذه الصور

ولأھمیة الملكیة المشتركة في العقارات المبنیة، فѧإن المشѧرع الجزائѧري نظمھѧا فѧي قسѧم خѧاص        

ھا في القانون المدني، وذلك في القسم الخامس بالإضافة إلى عدة قوانین خاصة كمѧا سѧوف نѧرى فیمѧا     ب

، المحدد للقواعد المتعلقѧة بالملكیѧة   12/11/1983المؤرخ في  666-83بعد، وأبرزھا المرسوم رقم، 

سѧѧرة، التѧѧي  ،  خلافѧѧا لملكیѧѧة الحѧѧائط المشѧѧترك وملكیѧѧة الأ    [44] المشѧѧتركة وتسѧѧییر البنایѧѧات الجماعیѧѧة  

نظمھا فقط القانون المѧدني، حیѧث تنѧاول أحكѧام ملكیѧة الحѧائط المشѧترك، ضѧمن القیѧود التѧي تلحѧق حѧق             

الملكیة في القسم الثالث، وأحكام ملكیة الأسرة ضѧمن الملكیѧة الشѧائعة مѧن القسѧم الرابѧع، وھѧذا كلѧھ مѧن          

،مѧن الكتѧاب الثالѧث المعنѧون     " حѧق الملكیѧة  "، مѧن البѧاب الأول   "حѧق الملكیѧة بوجѧھ عѧام    " الفصѧل الأول 

  ".الحقوق العینیة الأصلیة"تحت عنوان 

وعلى ھذا الأساس سوف نبحѧث عѧن حقѧوق والتزامѧات الشѧریك فѧي كѧل صѧورة مѧن صѧور              

  الشیوع الإجباري السالفة الذكر، وفق ما اعتمد المشرع الجزائري 
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  :محاورو لذلك نقسم  ھذا الفصل على ثلاثة     

  لشیوع الإجباريتحدید مضمون ا -  

  حقوق والتزامات الشریك في الملكیة المشتركة في العقارات المبنیة -  

  حقوق والتزامات الشریك في الحائط المشترك وملكیة الأسرة -  

  

  تحدید مضمون الشیوع الإجباري .2.1

سوف نبحث في ھذا المبحث ثلاثة موضوعات لتحدیѧد مضѧمون الشѧیوع الإجبѧاري المتمثلѧة فѧي       

الشѧیوع الإجبѧاري، وتحدیѧد طبیعѧة حѧق الشѧریك فیѧھ، ثѧم نقѧوم بتحدیѧد مجمѧل حقѧوق والتزامѧات               مفھوم

  :الشركاء، وعلیھ سنخصص لكل منھا مطلب مستقل

  

  مفھوم الشیوع الإجباري .2.1.1

یتحدد مفھوم الشیوع الإجباري مѧن خѧلال تعریفѧھ وبیѧان أنواعѧھ، وتمییѧزه عѧن الشѧیوع العѧادي،          

  :ب إلى ثلاثة فروعوعلیھ نقسم ھذا المطل

  

  تعریف الشیوع الإجباري. 1.1.1.2

 )227(ص[16]یسمى الشیوع الإجباري أیضѧا بالشѧیوع الѧدائم، أو الإلزامѧي، ویسѧمى بالفرنسѧیة      

Indivision Forcée ou Perpétuelle ou Obligatoire    

إذا تبین مѧن  لیس لشركاء في مال شائع أن یطلبوا قسمتھ « ج بقولھا.م.ق 737ولقد عرفتھ المادة 

مѧن   850وھѧي تماثѧل المѧادة     ». الغرض الذي أعد لھ ھذا المال، أنھ یجب أن یبقѧى دائمѧا علѧى الشѧیوع    

لبنѧѧѧاني،  842عراقѧѧѧي، و  1081لیبѧѧѧي، و  854سѧѧѧوري، و 805المѧѧѧادة  ،القѧѧѧانون المѧѧѧدني المصѧѧѧري

  . )336(ص[5] كویتي 847و

و نوع من الشیوع أعѧد لیبقѧى دائمѧا    ویتضح من نص المادة السالفة الذكر أن الشیوع الإجباري ھ

  مستمرا، بحیث لا یجوز فیھ القسمة، تحقیقا للغرض الذي أعد لھ المال الشائع،

ویترتب عن ذلك أن الشیوع الإجباري یختلف عن الشیوع العѧادي، فѧي أن الشѧیوع الإجبѧاري لا     

     ѧال الشѧھ المѧد لѧذي أعѧى   یجوز لأي من الشركاء طلب القسمة فیھ، ذلك أن الغرض الѧي أن یبقѧائع یقتض

دائما على الشیوع، ومثال ذلك قنطرة شѧائعة بѧین المѧلاك المجѧاورین یعبѧرون علیھѧا للطریѧق العѧام، أو         

طریق مشѧترك أو ممѧر مشѧترك لمѧلاك متجѧاورین، أو فنѧاء مشѧترك یفصѧل بѧین ملكѧین متجѧاورین، أو            

أیضѧѧا الحѧѧائط  بئѧѧر مشѧѧترك، أو مغسѧѧل مشѧѧترك أو ترعѧѧة مشѧѧتركة، أو مصѧѧرف مشѧѧترك، ومثѧѧل ذلѧѧك       

المشترك والأجزاء المشتركة في ملكیة الطبقات، ومن أھم أحوال الشѧیوع الإجبѧاري، حالѧة الجѧوار إذا     
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كѧان الشѧیوع نتیجѧة تبعیѧة لعقѧارات متجѧاورة ومتلاصѧقة ومملوكѧة لغیѧر مالѧك واحѧد، وكѧان مѧن الѧلازم               

ا الطریѧѧق المتѧѧروك  إنشѧѧاء طریѧѧق لھѧѧا یسѧѧتفید بѧѧھ أصѧѧحاب العقѧѧارات فѧѧي اسѧѧتغلالھا بحیѧѧث یعتبѧѧر ھѧѧذ         

  . )985(ص[7]مخصص كلھ للمنفعة الخاصة للمالكین

 

  أنواع الشیوع الإجباري. 2.1.1.2

الأموال التي قد توجد في حالة شیوع إجباري نوعین، قد توجد في شكل شیوع إجبѧاري أصѧلي،   

  :وقد توجد على شكل شیوع إجباري تبعي، ونستعرض ذلك فیما یلي

  

 الشیوع الإجباري الأصلي:  

ویتحقق ھذا الشیوع إذا كانت الأشیاء أو الأموال الشائعة فیھ لا تكون  تابعѧة لعقѧار، وإنمѧا توجѧد     

مستقلة وتكون مخصصة لخدمة أو استعمال جماعѧة مѧن الأفѧراد، كمѧدافن الأسѧرة وصѧورھا ووثائقھѧا،        

الحالѧة یѧتم   بمعنى یكون الشیوع مستقل بنفسھ ولیس في خدمة عقارات مملوكة ملكیѧة مفѧرزة، ففѧي ھѧذه     

تخصیص مثل ھذه الأموال بصفة أصلیة لغѧرض مشѧترك أو للانتفѧاع الجمѧاعي علѧى نحѧو یتنѧافى معѧھ         

  .)197(ص[17]،)253(ص[21]قسمتھا
  

 الشیوع الإجباري التبعي:  
ویتحقق ھذا الشیوع إذا كان محلھ أشیاء أو أموال تخصص بصفة تبعیة لخدمة عقѧارات مملوكѧة   

ة، وتعتبѧر تلѧك الأشѧیاء مѧن الملحقѧات الضѧروریة المخصصѧة لخدمѧة ھѧذه          لأكثر من مالѧك ملكیѧة مفѧرز   

العقارات، وھذا النوع من الشѧیوع الإجبѧاري ھѧو النѧوع الھѧام الغالѧب الوقѧوع فѧي الواقѧع العملѧي، ومѧن            

أبرز صوره حالة الحائط المشترك، وحالة الأجѧزاء المشѧتركة فѧي الطبقѧات أو الشѧقق، التѧي تسѧمى فѧي         

بالملكیة المشتركة في العقارات المبنیة، وحالة الآبار والسواقي والقنѧوات والجسѧور    التشریع الجزائري

المخصصة لخدمة الأراضي الزراعیة المملوكة لعدة ملاك، وكذلك الممѧرات والطѧرق التѧي تѧربط بѧین      

عѧدة عقѧѧارات، وقاضѧي الموضѧѧوع ھѧو الѧѧذي یقѧدر مѧѧا إذا كѧان الشѧѧيء أو المѧال الشѧѧائع لازمѧا ضѧѧرورة         

ال المشѧѧترك، ومѧѧا إذا كѧѧان مѧѧن شѧѧأن القسѧѧمة تعطیѧѧل الانتفѧѧاع بѧѧھ علѧѧى النحѧѧو الѧѧذي أعѧѧد لѧѧھ            للاسѧѧتعم

  .) 197(ص[17] ،)253(ص[21]مستحیلا

وتجدر الإشارة أن الشیوع التبعي، یعѧد الأكثѧر أھمیѧة، وتѧزداد تلѧك الأھمیѧة فѧي الوقѧت الحاضѧر          

مشѧتركة فѧي العقѧارات المبنیѧة، التѧي      مع انتشار التقѧدم العمرانѧي، ویبѧدو ذلѧك واضѧحا بالنسѧبة للملكیѧة ال       

  .سوف نتعرض لھا فیما بعد
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  تمیز الشیوع الإجباري عن الشیوع العادي. 2.1.1.3

یتمیѧѧѧز الشѧѧѧیوع الإجبѧѧѧاري عѧѧѧن الشѧѧѧیوع العѧѧѧادي مѧѧѧن عѧѧѧدة جوانѧѧѧب ویلتقѧѧѧي معѧѧѧھ فѧѧѧي جوانѧѧѧب        

  .، وفیما یلي نستعرض أوجھ الاختلاف، وأوجھ التشابھ)174-173(ص ص[24]أخرى

 یختلف الشیوع الإجباري عن الشیوع العادي في النقاط التالیة :ختلافأوجھ الا:  

              ركاء أنѧد الشѧوز لأحѧلا یجѧاري، فѧیوع الإجبѧا للشѧادي خلافѧیوع العѧي الشѧا فѧة دائمѧأن القسمة ممكن

  یطلب القسمة

            ،اѧا علیھѧر تأمینѧا وتقریѧا كبیعیھѧرف فیھѧازل والتصѧوز التنѧادي یجѧیوع العѧإن حصة الشریك في الش

 ѧوق           أمѧѧر حقѧا، أو تقریѧرف فیھѧازل أو التصѧوز التنѧلا یجѧѧاري، فѧیوع الإجبѧي  الشѧریك فѧة الشѧا حص

 .عینیة علیھا أو حجزھا، إلا مع العقار الذي یعتبر من ملحقاتھ وتوابعھ

  إن حقوق الشریك في الشیوع الإجباري أوسع من حقوق الشریك في الشیوع العادي. 

 ائع      الشیوع الإجباري لا ینطوي على مسѧال الشѧاع بالمѧل الانتفѧھ لا یعطѧاوئ الشیوع العادي، ذلك أن

كما ھو الحال في الشیوع العادي، بل أنھ علѧى العكѧس مѧن ذلѧك فإنѧھ یمكѧن مѧن الانتفѧاع بھѧذا المѧال           

علѧѧى خیѧѧر وجѧѧھ فѧѧي الشѧѧیوع الإجبѧѧاري، فھѧѧو یحقѧѧق الغѧѧرض الاقتصѧѧادي الھѧѧام المتمثѧѧل فѧѧي كفالѧѧة       

ل الشѧѧائع لخѧѧدمتھا، بالإضѧѧافة إلѧѧى أنѧھ لѧѧیس مѧѧن شѧѧأنھ تعطیѧѧل   اسѧتغلال العقѧѧارات التѧѧي خصѧѧص المѧا  

 .تداول المال، بل أنھ یسھل ھذا التداول

 یلتقي الشیوع الإجباري مع الشیوع العادي في النقاط التالیة :أوجھ التشابھ:  

              يءѧظ الشѧة لحفѧائل اللازمѧذ الوسѧادي أن یتخѧیوع العѧاري، والشѧیوع الإجبѧي الشѧریك فѧل شѧیحق لك

، ولѧѧو كѧѧان ذلѧѧك بѧѧدون موافقѧѧة سѧѧائر الشѧѧركاء، كمѧѧا أن لѧѧھ الحѧѧق فѧѧي أن یقѧѧوم بتجدیѧѧد الشѧѧيء   الشѧѧائع

  .الشائع وإصلاحھ، لأن الشیوع الإجباري مفروض على باقي الشركاء بشكل دائم

      نھمѧل مѧیب كѧدر نصѧإن الشركاء في الشیوع الإجباري والعادي یتحملون نفقات الحفظ والصیانة، بق

 .في المال الشائع

 كما أن حق الشركاء في الشیوع الإجباري حق ملكیة، كما ھو الحال في الشیوع العادي. 

  

  تكییف حق الشریك في الشیوع الإجباري. 2.1.2 

اختلفѧѧت الأنظѧѧار الفقھیѧѧة فѧѧي تحدیѧѧد الطبیعѧѧة القانونیѧѧة لحѧѧق الشѧѧریك فѧѧي الشѧѧیوع الإجبѧѧاري بѧѧین    

تفاق، بینما یرى الفریѧق الثѧاني أن حѧق الشѧریك     اتجاھین، الأول یرى أن ھذه الطبیعة تعد بمثابة حق ار

في الشیوع الإجباري یعد حق ملكیة بالمعنى الحقیقѧي، وسѧوف نسѧتعرض كѧلا الاتجѧاھین فѧي الفѧرعین        

  :التالیین
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  حق الشریك في الشیوع الإجباري حق ارتفاق. 1.2.1.2

           ѧادل، علѧاق متبѧة ارتفѧو بمثابѧاري ھѧیوع الإجبѧى أن الشѧرأي إلѧذا الѧب ھѧل   فقد ذھѧاس أن لكѧى أس

شریك في الشیوع الإجباري لھ ملكیة مفرزة، محملة بحق ارتفاق لملكیة الشركاء الآخرین، ففي الممѧر  

المشترك مثلا یكون نصف الممر مملوكا ملكیة مفرزة للمالك المجاور لھذا النصف، ولھѧذا المالѧك حѧق    

كیѧة مفѧرزة للمالѧك المجѧاور     ارتفاق بالمرور في النصѧف الآخѧر، وھѧذا النصѧف الآخѧر مملѧوك أیضѧا مل       

لѧѧھ، ولھѧѧذا المالѧѧك حѧѧق ارتفѧѧاق بѧѧالمرور بالنصѧѧف الأول، وھѧѧذا الѧѧرأي أخѧѧذ بѧѧھ القѧѧانون الأردنѧѧي بشѧѧأن     

  .الحائط المشترك

وقد انتقد ھذا الرأي انتقادا شدیدا سواء مѧن طѧرف الفقѧھ أو مѧن طѧرف القضѧاء، وتѧم رفضѧھ فѧي          

  ѧي الشѧار       كل من فرنسا ومصر، على أساس أنھ لا یوجد فѧى عقѧة علѧة الواقعیѧن الناحیѧاري مѧیوع الإجب

مرتفѧق وعقѧѧار مرتفѧق بѧѧھ لمѧالكین مختلفѧѧین، وإنمѧا ھѧѧو نѧوع مѧѧن أنѧواع الملكیѧѧة الشѧائعة بѧѧین مѧѧالكین أو         

أكثر، لھم جمیعا حقوق متساویة على مجموع الشيء، یباشرونھا بوصѧفھم ملاكѧا علѧى الشѧیوع، ماعѧدا      

   ).254(ص[21]، )182(ص[12] حق طلب القسمة
  

  حق الشریك في الشیوع الإجباري حق ملكیة. 2.2.1.2

وذھѧѧب ھѧѧذا الѧѧرأي إلѧѧى القѧѧول أن حѧѧق الشѧѧریك فѧѧي الشѧѧیوع الإجبѧѧاري ھѧѧو حѧѧق ملكیѧѧة بѧѧالمعنى       

الحقیقي، شأنھ في ذلك شأن حق الشریك في الشیوع العادي، وھذا الѧرأي الأخیѧر انعقѧد علیѧھ بالإجمѧاع      

الآن لا جدال في أن حق الشѧریك فѧي الشѧیوع الإجبѧاري ھѧو      فقھا وقضاء، ونبذ الاتجاه الأول، وأصبح 

حق ملكیة بѧالمعنى الحقیقѧي، وھѧذا الحѧق یѧرد علѧى الشѧيء الشѧائع فѧي مجموعѧھ، فѧلا یتركѧز فѧي جѧزء               

معین منھ، ومن ثم استقر الفقھ والقضاء على أن الشیوع الإجباري التبعي بѧالأخص، وحقѧوق الارتفѧاق    

  .عن الآخر نظامان قانونیان یتمیز كل منھما

وھذا الاتجاه ھو الذي أخذت بھ أغلب التشریعات العربیѧة، ومنھѧا المشѧرع الجزائѧري، ویتضѧح       

ج التѧѧي اعتبѧѧرت أن حѧѧق الشѧѧریك فѧѧي الشѧѧیوع الإجبѧѧاري فѧѧي     .م.ق 743ذلѧѧك مѧѧن خѧѧلال نѧѧص المѧѧادة   

تѧي یكѧون    الملكیѧة المشѧتركة ھѧي الحالѧة القانونیѧة ال      « الملكیة المشѧتركة، یعѧد حѧق ملكیѧة إذ نصѧت علѧى      

مقسѧѧمة حصصѧѧا بѧѧین عѧѧدة    ملكیتھѧѧا علیھѧѧا العقѧѧار المبنѧѧي أو مجموعѧѧة العقѧѧارات المبنیѧѧة والتѧѧي تكѧѧون     

، ویتضѧح كѧذلك   ». أشخاص، تشمل كل واحدة منھا  على جزء خѧاص ونصѧیب فѧي الأجѧزاء المشѧتركة     

مѧل أو  لأعضاء الأسرة الواحدة الذین تجمعھم وحدة الع« ج التي تنص .م.ق 738من خلال نص المادة 

، والملاحѧѧظ فѧѧي كلتѧѧا المѧѧادتین أن المشѧѧرع  »..... للأسѧѧرةملكیѧѧة المصѧѧلحة أن یتفقѧѧوا كتابѧѧة علѧѧى إنشѧѧاء  

استعمل لفظ الملكیѧة ولѧیس حѧق الارتفѧاق، ممѧا یبѧین بوضѧوح أن حѧق الشѧریك فѧي الشѧیوع الإجبѧاري،             
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الارتفѧاق،   حق ملكیة ولیس حق ارتفاق، بالإضافة إلѧى ذلѧك فѧإن المشѧرع الجزائѧري نظѧم كѧل مѧن حѧق         

  . والشیوع الإجباري بأحكام خاصة لكل منھا

، )231(ص[45] :ویترتѧѧب علѧѧى أن حѧѧق الشѧѧریك حѧѧق ملكیѧѧة، ولѧѧیس حѧѧق ارتفѧѧاق نتѧѧائج ھامѧѧة  

  . )255(ص[21]،)289-288(ص ص[7]

    ذيѧѧاق الѧѧق الارتفѧѧلاف حѧѧى خѧѧك علѧѧدة، وذلѧѧت المѧѧا طالѧѧتعمال مھمѧѧدم الاسѧѧریك بعѧѧق الشѧѧقط حѧѧلا یس

مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني   1027ج، والمѧѧادة .م.ق 879المѧѧادة (لمѧѧدة عشѧѧر سѧѧنوات  یسѧѧقط بعѧѧدم الاسѧѧتعمال 

  )المصري

             عѧى موضѧلي إلѧعھ الأصѧن موضѧاق مѧل الارتفѧب نقѧق طلѧار المرتفѧك العقѧیجوز بشروط محددة لمال

القѧانون المѧدني المصѧري،     1023ج، والمѧادة  .م.ق 2 /875المѧادة  (آخر من العقار، أو إلى عقار آخѧر  

  .، وھذا الحكم لا محل لتطبیقھ في الشیوع الإجباري)من قانون الملكیة العقاریة اللبناني 89/3والمادة

             رضѧѧع الغѧѧارض مѧѧا لا یتعѧѧل مѧѧي كѧѧائع فѧѧيء الشѧѧتعمل الشѧѧاري أن یسѧѧیوع الإجبѧѧي الشѧѧریك فѧѧلش

المخصص لھ، وبشرط ألا یحول ذلك دون استعمال باقي الشركاء لحقوقھم، أما اسѧتعمال صѧاحب حѧق    

  .عقار المرتفق بھ یكون الاستعمال قاصرا في حدود حق الارتفاق المخول لھالارتفاق لل

  

            ةѧѧھ منفعѧѧق لѧѧا یحقѧѧدیلات مѧѧن التعѧѧائع مѧѧيء الشѧѧي الشѧѧدث فѧѧاري  أن یحѧѧیوع الإجبѧѧي الشѧѧریك فѧѧلش

شخصیة، دون حاجة إلى موافقة باقي الشركاء، بشرط أن لا یترتѧب علѧى تلѧك التعѧدیلات منѧع شѧركائھ       

الشائع فیما خصص لھ، أما صاحب حق الارتفاق فلا یجوز لѧھ أن یقѧوم بѧأي عمѧل     من استعمال الشيء 

  .یكون من شأنھ الزیادة في عبء الارتفاق على العقار المرتفق بھ

         قѧاحب حѧا صѧائع، أمѧار الشѧى العقѧر علѧلشریك في الشیوع الإجباري الحق في أن یدفع اعتداء الغی

  .ا دام ھذا التعدي لا یمس حقھ في الارتفاقالارتفاق فلا صفة لھ في دفع تعدي الغیر، م

      نھم أنѧل مѧان لكѧلاك، كѧفي حالة ما إذا كان الشيء الشائع فناء أو ممرا مشتركا یفصل بین أبنیة الم

یفتح مطلا مواجھا على الفناء أو الممر، إذا كان عرض ھѧذا أو ذاك لا یقѧل عѧن المسѧافة القانونیѧة، أمѧا       

فأنѧѧھ یجѧѧب مراعѧѧاة المسѧѧافة القانونیѧѧة بѧѧین حافѧѧة المطѧѧل ومنتصѧѧف     إذا كѧѧان حѧѧق الشѧѧریك، حѧѧق ارتفѧѧاق 

  . عرض الفناء أو الممر
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  مجمل حقوق والتزامات الشركاء. 3.1.2

إن تمتع الشركاء في الشیوع الإجباري بحق الملكیة، یخول لھم حقوق تتناسب مع طبیعة الشѧيء  

ء فѧѧي الشѧѧیوع الإجبѧѧاري بقیѧѧود   الشѧѧائع والغѧѧرض الѧѧذي خصѧѧص لѧѧھ، وفѧѧي نفѧѧس الوقѧѧت یتقیѧѧد الشѧѧركا      

  .یقتضیھا دوام ھذا الشیوع

وعلى ھذا الأساس نستعرض فیما یلي لمجمل حقوق والتزامات الشركاء في الشѧیوع الإجبѧاري،   

  :لكونھا تشمل كل حالات الشیوع الإجباري، وذلك في الفرعین التالیین

  

  حقوق الشركاء. 1.3.1.2

ع الإجباري، سلطة استعمال الشيء الѧذي یѧرد علیѧھ الحѧق كمѧا      لكل واحد من الشركاء في الشیو        

لو كان مملوكا لھ ملكیة خاصة، كأن یفѧتح مطѧلات علѧى الفنѧاء المشѧترك، إذا كѧان عرضѧھ لا یقѧل عѧن          

المسافة القانونیة، أو یصرف فیھ میاه الأمطار، إذا كانت حالѧة الفنѧاء تسѧمح بѧذلك، وكѧان ھѧذا العمѧل لا        

ء الآخѧرین فѧѧي اسѧتعمال الفنѧاء، أو السѧѧقي مѧن مجѧرى المیѧѧاه إذا كѧان ذلѧѧك لا       یѧؤثر علѧى حقѧѧوق الشѧركا   

المѧѧؤرخ فѧѧي   53572یلحѧѧق ضѧѧرر ببѧѧاقي الشѧѧركاء وھѧѧذا مѧѧا أكدتѧѧھ المحكمѧѧة العلیѧѧا فѧѧي قرارھѧѧا رقѧѧم       

من المقرر قانونا أن جمیع موارد المیѧاه تعتبѧر ملكѧا للجماعѧة الوطنیѧة، ومѧن ثѧم فѧإن          «11/05/1988

  .المطعون فیھ بمخالفة القانون غیر وجیھالنعي على القرار 

ولمѧѧا كѧѧان الثابѧѧت، فѧѧي قضѧѧیة الحѧѧال أن قضѧѧاة الاسѧѧتئناف لمѧѧا حكمѧѧوا علѧѧى الطѧѧاعن بالسѧѧماح            

للمطعون ضده بسقي أرضھ وبستانھ من مجرى المیاه المتنازع فیھ یكونѧون قѧد طبقѧوا القѧانون التطبیѧق      

   ).134(ص[9]» .الصحیح

باري بأن یحدث تعدیلات على الشيء المشترك بقصѧد تسѧھیل   كما یجوز لشریك في الشیوع الإج

استعمالھ، ویحقق بذلك منفعة شخصیة لѧھ دون حاجѧة للحصѧول علѧى موافقѧة شѧركائھ، علѧى أن یتحمѧل         

نفقѧѧات ھѧѧذه التعѧѧدیلات وحѧѧده، وذلѧѧك علѧѧى خѧѧلاف الحѧѧال فѧѧي الشѧѧیوع العѧѧادي، ومѧѧن الأمثلѧѧة عѧѧن ھѧѧذا         

ممر المشترك، أو تحѧویط ملكѧھ بسѧور لتحسѧین منظѧره، أو أن      التعدیل، قیام الشریك بتعلیة أرضھ في ال

یستبدل أنابیب المیاه الموجودة خارج شقتھ، وھي أنابیب مشتركة بأنابیѧب أوسѧع حتѧى تصѧل المیѧاه إلѧى       

شѧѧقتھ الموجѧѧودة فѧѧي الأدوار العلیѧѧا علѧѧى نحѧѧو أفضѧѧل، أو أن یضѧѧیف علѧѧى المصѧѧعد جھѧѧازا یرفѧѧع مѧѧن        

  .نى ببلاط ذو نوعیة عالیة، یسھل تنظیفھمستوى وظیفتھ، أو یستبدل بلاط مب

وسلطة الاستعمال والتعدیل لشریك في الشѧیوع الإجبѧاري تتقیѧد بقیѧدین، الأول ألا یتعѧارض ھѧذا       

الاسѧѧتعمال مѧѧع الغѧѧرض الѧѧذي خصѧѧص لѧѧھ، والثѧѧاني ألا یكѧѧون  مѧѧن شѧѧأن ھѧѧذا الاسѧѧتعمال الإضѧѧرار             

لشیوع الإجباري التبعѧي أن یسѧتعمل الشѧيء    بالشركاء الآخرین، ومثال القید الأول أنھ لیس لشریك في ا

الشائع لخدمة عقѧارات أخѧرى، غیѧر تلѧك التѧي خصѧص الشѧيء لخѧدمتھا، ومثѧال  القیѧد الثѧاني أنѧھ لѧیس              
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لشѧѧریك فѧѧي المسѧѧقاة مѧѧثلا أن یѧѧروي أرضѧѧھ علѧѧى وجѧѧھ یحѧѧول بѧѧین شѧѧركائھ وبѧѧین ري أراضѧѧیھم منھѧѧا،     

أو أن یضѧѧѧѧع فیѧѧѧѧھ أدوات تعیѧѧѧѧق  وكѧѧѧѧذلك لѧѧѧѧیس لѧѧѧѧھ أن یحѧѧѧѧدث فѧѧѧѧي الممѧѧѧѧر المشѧѧѧѧترك مقѧѧѧѧرا لسѧѧѧѧیارتھ    

  .)179(ص[27]،)233(ص[45]المروریة

لكل شریك في الملكیة الحѧق فѧي أن یتمتѧع     « ج على أنھ.م.ق 749وفي ھذا الصدد نصت المادة 

بѧѧالأجزاء الخاصѧѧة التابعѧѧة لحصѧѧتھ، كمѧѧا لѧѧھ أن یسѧѧتعمل وینتفѧѧع بحریѧѧة بѧѧالأجزاء الخاصѧѧة والمشѧѧتركة،   

  .»  لآخرین في الملكیة أو یلحق ضررا بما أعد لھ العقاربشرط أن لا یمس بحقوق الشركاء ا

  

  التزامات الشركاء. 2.3.1.2

تقع على عاتق كل شریك فѧي الشѧیوع الإجبѧاري، التزامѧات تѧتلاءم مѧع الغѧرض المخصѧص لѧھ،          

ومن ثم فھذه الالتزامات تختلف عن الالتزامات التي تقع على عاتق الشریك في الشѧیوع العѧادي، وھѧذا    

  ).173(ص[24]، )233(ص[45]، )185(ص[12]:ضھ فیما یليما نستعر

      ادةѧھ المѧت علیѧا نصѧلا یحقق الشریك في الشیوع الإجباري أن یطالب بقسمة الشيء الشائع، وھذا م

ج السѧѧالف الѧѧذكر، فѧѧي حѧѧین أن القسѧѧمة ممكѧѧن طلبھѧѧا دائمѧѧا فѧѧي الشѧѧیوع العѧѧادي، وھѧѧذا مѧѧا        .م.ق 737

  .ع العاديتعرضنا لھ في حق طلب القسمة في الشیو

       دѧرض المعѧع الغѧارض مѧرفا یتعѧلا یجوز لشریك في الشیوع الإجباري أن یتصرف في حصتھ تص

الأسѧرة مѧثلا أن یتصѧرف     فѧي مѧدافن  لأجلھ الشيء الشائع، ففي الشیوع الإجباري الأصلي لیس لشریك 

یجѧوز إبѧرام   في حصتھ إلى أجنبي، ولѧیس لدائینیѧھ الحجѧز علیھѧا، أمѧا فѧي الشѧیوع الإجبѧاري التبعѧي لا          

  .تصرف أو توقیع حجز على الحصة الشائعة، إلا مع العقار الذي تعتبر من توابعھ

       ات إدارةѧي نفقѧاھمة فѧادي بالمسѧیوع العѧیلتزم الشركاء في الشیوع الإجباري، كما ھو الحال في الش

  .المال الشائع وحفظھ وفي دفع الضرائب وسائر التكالیف المقررة علیھ

  دѧѧاك قیѧѧرا ھنѧѧيء      وأخیѧѧتعمل الشѧѧاري أن یسѧѧیوع الإجبѧѧي الشѧѧریك فѧѧوز لشѧѧھ لا یجѧѧي أنѧѧل فѧѧام یتمثѧѧھ

  .المشترك لخدمة عقارات أخرى غیر تلك العقارات التي خصص الشيء الشائع لاستعمالھا

وأخیرا ولعقد ھذا الجزء من المبحث، یمكننا القول أن للشیوع الإجباري أحكام  عامѧة، وبالتѧالي           

تناسب مع طبیعة ھذا المال الشائع، والغرض المخصص لѧھ فѧي مجمѧل حالاتѧھ، فقѧد      حقوق والتزامات ت

خص المشرع الصѧور الأخѧرى  مѧن الشѧیوع الإجبѧاري بحقѧوق والتزامѧات أخѧرى تѧتلاءم مѧع طبیعتھѧا            

  .والغرض المخصص لھا، وھذا ما نتعرض لھ في المبحثین الآتیین
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  كة في العقارات المبنیةحقوق والتزامات الشریك في الملكیة المشتر. 2.2

تزداد أھمیة دراسة الملكیة المشتركة في الوقت الراھن نظرا لانتشار التوسѧع العمرانѧي والكثافѧة    

السѧѧكانیة، حیѧѧѧث تѧѧزداد حركѧѧѧة البنѧѧѧاء بشѧѧكل كبیѧѧѧر، والاتجѧѧاه إلѧѧѧى بنѧѧѧاء المسѧѧاكن المشѧѧѧتركة لصѧѧѧعوبة       

ولѧѧذا یѧѧزداد اھتمѧѧام القѧѧوانین    ،ناءالاسѧѧتقلال بمسѧѧكن منفѧѧرد نتیجѧѧة ارتفѧѧاع أسѧѧعار الأراضѧѧي  ومѧѧواد الب      

الحدیثة بتنظیم الملكیة المشتركة، ومنھا المشرع الجزائري، ویولیھا الفقھ العدید من الأبحѧاث لمѧا تثیѧره    

  .من مشاكل وأھمیة عملیة متزایدة

وتقتضي الملكیة المشѧتركة، تعѧدد مѧلاك البنѧاء الواحѧد حیѧث یكѧون لكѧل مѧنھم طѧابق أو شѧقة مѧن             

الحالѧѧة نكѧѧون أمѧѧام نѧѧوعین مѧѧن الملكیѧѧة، ملكیѧѧة شѧѧائعة بالنسѧѧبة الأجѧѧزاء المشѧѧتركة مѧѧن   طѧѧابق، ففѧѧي ھѧѧذه 

المبنى، بمعنى أن ھذه الأجѧزاء تكѧون فѧي حالѧة شѧیوع إجبѧاري لأنھѧا مخصصѧة للاسѧتعمال المشѧترك،           

  .وملكیة مفرزة أو مستقلة حیث یكون لكل مالك ملكیتھ الخالصة والكاملة للطبقة أو للشقة

الصورة من الصور  الشیوع الإجبѧاري الغѧرض المخصѧص لھѧا، والѧذي أراده      وحتى تحقق ھذه 

المشرع الجزائري أن یتحقѧق، ألا وھѧو الاسѧتغلال الأحسѧن للعقѧارات المبنیѧة والقضѧاء علѧى النزاعѧات          

التي قد تنشأ بین الملاك، وبالتالي القضاء على أزمة السكن، فإنѧھ كѧرس حقѧوق لكѧل واحѧد مѧن المѧلاك        

  .قابل ذلك فرض علیھم عدة التزامات المشتركین في م

وحتѧѧى نѧѧتمكن مѧѧن تحدیѧѧد ھѧѧذه الحقѧѧوق والالتزامѧѧات فѧѧي الملكیѧѧة الشѧѧائعة بالنسѧѧبة إلѧѧى الأجѧѧزاء        

المشѧتركة، وفѧѧي الملكیѧѧة المفѧرزة فѧѧي ھѧѧذه العقѧѧارات المبنیѧة، لابѧѧد مѧѧن تحدیѧد المفھѧѧوم القѧѧانوني للملكیѧѧة      

طلѧب الأول، ثѧѧم التعѧѧرض لتلѧѧك الحقѧѧوق والتزامѧѧات  المشѧتركة فѧѧي العقѧѧارات المبنیѧѧة أولا  وذلѧѧك فѧѧي الم 

بصѧفة عامѧة فѧي المطلѧب الثѧاني، وبعѧدھا نننفѧرد  بحѧق         ) خاصѧة (بالنسبة للأجزاء المشتركة و المفѧرزة  

إدارة الملكیة المشتركة في المطلب الثالث نظرا لأھمیتѧھ المعتبѧرة، و ھѧو التقسѧیم الѧذي اعتمѧده القѧانون        

  . المدني الجزائري

  

  ھوم الملكیة المشتركة في العقارات المبنیةمف. 1.2.2

یتحدد مفھوم الملكیة المشتركة، بالتعرض إلѧى تعریفھѧا ومصѧادرھا، وأخیѧرا تحدیѧد النظѧام الѧذي        

  .تقوم علیھ، وذلك في ثلاثة فروع

  

  تعریف الملكیة المشتركة في العقارات المبنیة. 1.1.2.2

وبھѧѧذه التسѧѧمیة أخѧѧذت أغلѧѧب القѧѧوانین   "شѧѧققملكیѧѧة الطوابѧѧق وال"وتسѧѧمى ھѧѧذه الملكیѧѧة أیضѧѧا بـــѧѧ ـ

العربیѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة، كالقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧانون المѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧدني المصѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧري و السѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوري واللیبѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي والكѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧویتي   

،أمѧѧѧا فѧѧѧي القѧѧѧانون المѧѧѧدني الجزائѧѧѧري وفѧѧѧي القѧѧѧانون المѧѧѧدني    ) 87(ص[11]،)343(ص[5]والأردنѧѧѧي
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ع اللبنѧاني فѧي   وذلѧك مѧا عبѧر عنѧھ المشѧر      ،"الملكیة المشتركة فѧي العقѧارات المبنیѧة   " اللبناني تسمى بــــ

 الѧѧذي ألغѧѧى القѧѧانون السѧѧابق الصѧѧادر سѧѧنة   16/09/1983المѧѧؤرخ فѧѧي  88المرسѧѧوم الاشѧѧتراعي رقѧѧم 

  .)99(ص[46]1962

الملكیѧة المشѧتركة   « ج الملكیة المشتركة في العقارات المبنیة بقولھا .م.ق 743وقد عرفت المادة 

موعѧة العقѧارات المبنیѧة، والتѧي تكѧون ملكیتھѧا       ھي الحالة القانونیة التي یكون علیھا العقار المبني أو مج

مقسѧѧمة حصصѧѧا بѧѧین عѧѧدة أشѧѧخاص، تشѧѧمل كѧѧل واحѧѧدة منھѧѧا علѧѧى جѧѧزء خѧѧاص ونصѧѧیب فѧѧي الأجѧѧزاء    

  .»المشتركة 

ویتضѧѧح مѧѧن نѧѧص المѧѧادة أن الملكیѧѧة المشѧѧتركة فѧѧي العقѧѧارات المبنیѧѧة، ھѧѧي الحالѧѧة القانونیѧѧة التѧѧي   

مѧѧنھم طѧابق أو شѧقة مѧѧن العقѧار المبنѧي، أو مجموعѧѧة      یتعѧدد فیھѧا مѧѧلاك البنѧاء الواحѧد بحیѧѧث یكѧون لكѧل      

العقارات المبنیة یملكھا ملكیة مفرزة ، ففي مثل ھذه الحالѧة نكѧون فѧي الواقѧع إزاء نѧوعین مѧن الملكیѧة،        

ملكیة مفرزة بالنسبة للجزء الخاص، أو الطابق أو الشقة، وملكیة شائعة بالنسبة للأجزاء المشѧتركة مѧن   

لة الأخیرة تقوم حالة من الشیوع الإجبѧاري، وتخضѧع لقواعѧد الشѧیوع الإجبѧاري،      البناء ، وفي ھذه الحا

  .نظرا لكون ھذه الأجزاء مخصصة للاستعمال المشترك بین الشركاء

وفي ھذا الصدد فإن الفقھ یعرف الملكیة المشتركة، أو ملكیة الطبقات أو الشقق على أنھѧا ملكیѧة    

مѧѧنھم طبقѧة أو شѧѧقة خاصѧѧة بѧѧھ، یملكھѧا ملكیѧѧة مفѧѧرزة، ممѧѧا     البنѧاء الѧѧذي یتعѧѧدد ملاكѧѧھ بحیѧث یكѧѧون لكѧѧل  

  .)153(ص[47]یستتبع تملكھم للأجزاء المشتركة من البناء ملكیة شائعة

ویترتب عن ذلك أن الملكیة المشتركة لا تكون فѧي الأرض الفضѧاء، بѧل لا بѧد مѧن وجѧود بنѧاء،                

   ѧѧإذا كѧѧات، فѧѧدة بنایѧѧد أو عѧѧاء واحѧѧالكون لبنѧѧدد المѧѧھ   وأن یتعѧѧد یتاخمѧѧخص واحѧѧا لشѧѧاء مملوكѧѧاك بنѧѧان ھن

بناء آخر مملوكا  لشخص آخر، ویفصل بینھما مسѧاحة شѧاغرة مسѧتعملة بصѧفة مشѧتركة مѧن       ) یجاوره(

قبل الجارین ، فإن ھذه الحالة لا تشكل ملكیة مشѧتركة لعѧدم تعѧدد المѧلاك لبنѧاء واحѧد، وبنѧاء علѧى ذلѧك          

لعقاریѧة، مѧن خѧلال إنشѧѧائھا مسѧاحة مشѧتركة بѧین بنѧѧائین       فѧإن الوضѧعیات التѧي  أنشѧأتھا إدارة الأمѧѧلاك ا    

منفصلین لمالكین مختلفین، ویشار إلى ذلك فѧي العقѧود الممنوحѧة لھمѧا، لا تعѧد ملكیѧة مشѧتركة بѧالمعنى         

ج، حیث نتج عن ذلك حالات عجز القضѧاء عѧن   .م.ق 743القانوني بل تعد خرقا للقانون لاسیما المادة 

  .)128(ص[48]إیجاد الحلول الصحیحة لھا

وأصل ھذا النوع من الملكیة أنھ ظھر لأول مرة في أوربا عقѧب الحѧربین العѧالمیتین، ومѧا تبعھѧا      

من أزمة الإسكان، ونزوح الأفراد من القرى إلى المدن، وارتفاع أسعار الأراضي بحیث جѧاء اسѧتنباط   

تلافѧي دفѧع بѧدلات الإیجѧار     ھذا النوع من الملكیات لتمكین الطبقة المتوسطة من تملك المساكن وبالتالي 

  .)262(ص[21]،)99(ص[46]المرتفعة
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وقد انتشر ھذا النوع من الملكیة في الجزائر، وفي مختلف البلدان العربیѧة نتیجѧة لأزمѧة السѧكن،     

والحاجة الملحѧة لإسѧكان الطبقѧة المتوسѧطة وضѧعیفة الѧدخل، ممѧا أدى بѧالجزائر كدولѧة إلѧى إیجѧاد عѧدة             

  .ن الملكیةصیغ الإنجاز ھذا النوع م

ومѧا تجѧدر الإشѧارة إلیѧھ أن الشѧѧریعة الإسѧلامیة الغѧراء عرفѧت نظѧѧام الطبقѧات، مѧن خѧلال تقسѧѧیم           

البناء إلى طبقات یملك كل مالك طبقة منھا، بما فیھѧا مѧن جѧدران ومѧا یعلوھѧا مѧن سѧقف ملكیѧة مفѧرزة،          

تھѧѧا وتسѧѧمى  حѧѧق القѧѧرار علѧѧى الطبقѧѧة التѧѧي تح  " العلѧѧو"بحیѧѧث یكѧѧون لصѧѧاحب الطبقѧѧة الأعلѧѧى وتسѧѧمى    

  .)154-153(ص ص[47]"السفل"

  

  مصادر الملكیة المشتركة في العقارات المبنیة. 2.1.2.2

، وسوف نستعرض ذلك فیمѧا  ) 234(ص[45]،)175(ص[24]تنشأ ھذه الملكیة بأسباب مختلفة

  :یلي

 بیع مالك البناء إحدى طبقاتھ للغیر، فتتوزع الملكیة المشتركة بین مالكین متعددین.  

 ن  إذا أѧوصى أب صاحب البناء لكل من أولاده بطابق أو شقة في المنزل الذي یملكھ، أو یھب لكل م

  .أبنائھ طبقة من طبقات المنزل لیستقل بھ

             نھمѧѧل مѧون لكѧى أن یكѧѧزل علѧاء منѧي بنѧخاص فѧѧن الأشѧدد مѧترى عѧة إذا اشѧѧذه الملكیѧذلك ھѧأ كѧوتنش

  .طابق أو شقة مملوكة ملكیة مفرزة

 ركات    والصور الغالبة حاѧوم الشѧي أن تقѧة، ھѧن     ( لیا لإنشاء ھذه الملكیѧا دواویѧي تنجزھѧاكن التѧكالمس

أو الجمعیѧѧات ، ) الترقیѧة والتسѧѧییر العقѧاري والوكѧѧالات المحلیѧѧة للتسѧییر والتنظѧѧیم العقѧاریین الحضѧѧریین    

   لجمعیةالتعاونیة، أو المرقین العقاریین ببناء عمارات لبیع طبقاتھا أو شققھا إلى الجمھور، أو أعضاء ا
  

  النظام المعتمد علیھ في الملكیة المشتركة في العقارات المبنیة. 3.1.2.2

تخضѧع الملكیѧѧة المشѧѧتركة أو ملكیѧة الطبقѧѧات أوالشѧѧقق مѧѧن حیѧث التنظѧѧیم والحقѧѧوق والالتزامѧѧات             

   ѧѧرف بالملكیѧѧاني یعѧѧو، والثѧѧة العلѧѧفل وملكیѧѧة السѧѧام ملكیѧѧرف بنظѧѧامین، الأول یعѧѧى نظѧѧا إلѧѧة بھѧѧات المتعلق

المفرزة والشیوع الإجباري، وقѧد أخѧذت أغلѧب التشѧریعات العربیѧة بكѧلا النظѧامین رغѧم اختلافھمѧا فѧي           

، )816إلѧѧѧى 814(، والسѧѧѧوري )863إلѧѧѧى 859المѧѧѧادة ( منھѧѧѧا القѧѧѧانون المѧѧѧدني المصѧѧѧري   الأسѧѧѧاس،

، )860إلѧѧѧѧѧѧѧى  859( ، والكѧѧѧѧѧѧѧویتي)1086إلѧѧѧѧѧѧѧى1082(، والعراقѧѧѧѧѧѧѧي)867إلѧѧѧѧѧѧѧى  863( واللیبѧѧѧѧѧѧѧي

  ).186(ص [12]،)88(ص [11]،)348-345(ص ص[5] ،)1074ى إل1072(والأردني
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وفیما یلي نستعرض لمفھوم كل نظام، علѧى أن نحѧدد موقѧف المشѧرع الجزائѧري بѧأي نظѧام أخѧذ         

  :وذلك في النقاط التالیة

  النظام الإتفاقي(نظام ملكیة السفل و ملكیة العلو(:   

نѧѧاء إلѧѧى طبقѧѧات تكѧѧون كѧѧل  منھѧѧا مملوكѧѧة  وھѧѧذا النظѧѧام مسѧѧتمد مѧѧن الفقѧѧھ إسѧѧلامي، وفیѧѧھ یقسѧѧم الب 

بأكملھا ملكیة مفرزة، فیكون كل من صاحب السفل وصاحب العلو مالكا ملكیة خالصة لطبقѧة بنائѧھ بمѧا    

فیھا من جدران و أرضیة وسقف ونوافذ وأبواب ویملك صاحب السفل الأرض التѧي یقѧوم علیھѧا البنѧاء     

ویمكѧن تكییѧف حѧق القѧرار بأنѧھ ارتفѧاق للعلѧو علѧى         كلھ، ویكون لصاحب العلو حق القرار على السفل، 

  ). 234(ص[45]، )263(ص[21] .السفل

وعلیѧѧھ فإنѧѧھ یشѧѧترط علѧѧى كѧѧل مѧѧن صѧѧاحب العلѧѧو وصѧѧاحب السѧѧفل أن یكѧѧون مالكѧѧا لطبقتѧѧھ ملكیѧѧة   

تامѧة، وعلѧى وجѧھ الاسѧتقلال، ولѧیس شѧاغلا لھѧا كالمسѧتأجر، وبالتѧالي یتمتѧع كѧل منھمѧا بحقѧوق المالѧѧك              

ستعمال والاستغلال والتصرف، كما یتحمل كل منھما ما یقتضیھ ملكھ من نفقѧات، ولكѧن   المتمثلة في الا

  .)89-88(ص ص[11]نظرا للوضع الخاص لھذه الملكیة فإن كلا منھما یخضع لعدة التزامات

 ویمكن إجمالھا في نقطتین: التزامات صاحب السفل: 

      ،وѧقوط العلѧع سѧة لمنѧات اللازمѧق        القیام بالأعمال والترمیمѧن طریѧھ عѧقف وتقویتѧیانة السѧك بصѧوذل

تقویة المسѧاندة التѧي تحملѧھ، فѧإذا امتنѧع عѧن ذلѧك فللمحكمѧة بنѧاء علѧى طلѧب صѧاحب العلѧو أن تѧأذن لѧھ                

  .القیام بھذه الأعمال على نفقة صاحب السفل

             ،ھѧاء ملكѧن بنѧو مѧاحب العلѧین صѧل تمكѧك لأجѧاء، وذلѧدم البنѧة تھѧإعادة بناء السفل  كما كان في حال

إذا امتنع عن ذلك وبناه صѧاحب العلѧو بѧإذن صѧاحب السѧفل، أو بѧإذن المحكمѧة فلѧھ الرجѧوع علیѧھ بمѧا            و

أنفقѧھ، أمѧѧا إذا بنѧѧاه دون أن یحصѧѧل علѧѧى الإذن المطلѧѧوب، فیقتصѧر حقѧѧھ فѧѧي الرجѧѧوع علѧѧى قیمѧѧة البنѧѧاء    

وقѧѧت التعمیѧѧر، وفѧѧي كلتѧѧا الحѧѧالتین فإنѧѧھ یحѧѧق لصѧѧاحب العلѧѧو أن یمنѧѧع صѧѧاحب السѧѧفل مѧѧن التصѧѧرف          

 .والانتفاع حتى یوفیھ حقھ، كما یجوز لھ أن یستأذن المحكمة لتأجیر السفل واستیفاء حقھ من الأجرة

 یمكن إجمالھا أیضا في النقطتین التالیتین: التزامات صاحب العلو:  

 یجب على صاحب العلو أن لا یزید في ارتفاع البناء بحیث یضر صاحب السفل  

  ع       وعلى العموم یلتزم صاحب العلوѧفل كوضѧاحب السѧرار بصѧأنھ الإضѧن شѧبعدم القیام بكل عمل م

 .أشیاء ثقیلة على أرضیة العلو تضر بسقف السفل

بالإضافة إلى ذلك یلتزم كل منھما بحق الجوار، المتمثل في امتناع كل منھما عѧن أي عمѧل مѧن     

  .شأنھ أن یلحق بجاره ضررا غیر مألوف
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 النظام القانوني(اري نظام الملكیات المفرزة و الشیوع الإجب(:  

، المعѧѧدل بالقѧѧانون  1938حزیѧѧران 28وھѧѧو نظѧѧام مسѧѧتمد مѧѧن القѧѧانون الفرنسѧѧي الصѧѧادر فѧѧي               

، وفیѧھ یتكѧون البنѧاء مѧن أجѧزاء مفѧرزة ھѧي        1955مѧایو   20وبالمرسوم  1943أشباط  4الصادر في 

   ѧѧیوعا إجباریѧѧائعة شѧѧزاء شѧا، وأجѧѧتقل بھѧѧك یسѧѧا مالѧѧل منھѧѧقق لكѧѧات أو الشѧدة الطبقѧѧزاء المعѧѧي الأجѧѧا، وھ

للاستعمال المشترك بین جمیع الملاك كالأساسѧات والجѧدران الرئیسѧیة، والمѧداخل والأفنیѧة فضѧلا عѧن        

الأرض التي یقѧوم علیھѧا البنѧاء، وھѧذا القѧانون الفرنسѧي ھѧو الѧذي أخѧذت بѧھ أغلѧب التشѧریعات العربیѧة              

، )824-811(، والسѧѧوري)869-856(ومѧѧن ھѧѧذه التشѧѧریعات القѧѧانون المѧѧدني المصѧѧري     والأوربیѧѧة،

، بالإضѧѧافة إلѧѧѧى قѧѧѧانون  )1071-1066(، والأردنѧѧѧي )867-852(، والكѧѧѧویتي)873-860(واللیبѧѧي  

  ص ص[5]،16/09/1973المؤرخ فѧي   88:الطبقات والشقق، واللبناني في المرسوم الاشتراعي رقم

شѧقق، لأنѧھ نظѧم    لتنظیم الملكیة المشتركة أو ملكیѧة الطبقѧات أوال   )353-350ص ص(،و )343-345(

ملكیة الطبقات تنظیما حدیثا، فھѧو یتماشѧى مѧع حالѧة العمѧارات الحدیثѧة التѧي تتكѧون مѧن عѧدد كبیѧر مѧن             

  ، )254( ص[44]،)263(ص[21]الطبقات والشقق، ویكون قوامھا ھیكل متماسك للبناء بأكملھ

بنفسѧھا نظامѧا   ومن ضمن ھذه الأحكام الحدیثة استحداثھ لإتحѧاد أو نقابѧة لملكѧي الطبقѧات، لتضѧع      

للانتفѧѧاع بѧѧالأجزاء الشѧѧائعة فѧѧي العقѧѧار المبنѧѧي، وتسѧѧھر علѧѧى إدارتѧѧھ،ویتولى رئاسѧѧة النقابѧѧة مѧѧدیر یعѧѧین    

بالأغلبیة على أساس قیمة الأسھم، فإن تعذر ذلك عینھ القاضي بعد الاستماع إلى أقوال الشركاء، ومѧن  

الطبقѧѧات وحراسѧѧتھا وصѧѧیانتھا،     وظѧѧائف ھѧѧذا المѧѧدیر تنفیѧѧذ قѧѧرارات النقابѧѧة أو الإتحѧѧاد وكѧѧذلك حفѧѧظ         

  .)176(ص[10]والمطالبة بالالتزامات المتوجبة على كل ذي علاقة

 موقف المشرع الجزائري من النظامین:  

بѧѧالرجوع لأحكѧѧام القѧѧانون المѧѧدني الجزائѧѧري المتعلقѧѧة بتنظѧѧیم الملكیѧѧة المشѧѧتركة فѧѧي العقѧѧارات         

وفѧѧѧق نظѧѧѧام الملكیѧѧѧات المفѧѧѧرزة والشѧѧѧیوع   المبنیѧѧѧة، فѧѧѧإن المشѧѧѧرع الجزائѧѧѧري نظѧѧѧم الملكیѧѧѧة المشѧѧѧتركة،  

الإجباري، أي النظام القانوني المأخوذ من القانون الفرنسي السالف الذكر، ویتضح ذلك جلیا من خѧلال  

اعتماده في إدارة الملكیة المشتركة على الوسѧائل الحدیثѧة، ومنھѧا تأسѧیس جمعیѧة مدنیѧة لإداراتھѧا، ولѧم         

یѧة السѧفل وملكیѧة العلѧو إذ لѧم یѧنص علѧى أي مѧادة تناولѧت أحكѧام           ینظم الملكیة المشتركة وفѧق نظѧام ملك  

  نظام ملكیة السفل وملكیة العلو 

  :وھذا ما أكدتھ القوانین الخاصة بالملكیة المشتركة، لاسیما

، الѧѧذي یحѧѧدد القواعѧѧد المتعلقѧѧة بالملكیѧѧة     12/11/1983المѧѧؤرخ فѧѧي   666-83:المرسѧѧوم رقѧѧم  -

 ѧѧارات الجماعیѧѧییر العمѧѧتركة وتسѧѧم  ،[44] ةالمشѧѧذي رقѧѧوم التنفیѧѧتمم بالمرسѧѧدل والمѧѧ59-94:المع 

  .[49]07/03/1994:المؤرخ في 
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 المتعلق بإدارة الأمѧلاك العقاریѧة   10/05/1997، المؤرخ في 154-97:المرسوم التنفیذي رقم -

[50]. 

وكل ھذه المراسیم نظمѧت الملكیѧة المشѧتركة وفѧق مѧا جѧاء فѧي القѧانون المѧدني الجزائѧري، علѧى            

لقانون الفرنسѧي، وذلѧك باعتمادھѧا تقسѧیم البنایѧة إلѧى أقسѧام خاصѧة وأجѧزاء مشѧتركة، بالإضѧافة            أساس ا

تأكیدھا على تأسѧیس الجمعیѧة لإدارة الشѧیوع فѧي الأجѧزاء المشѧتركة، مѧع تحدیѧد كیفیѧة سѧیرھا وعملھѧا            

  .، ومھامھا، وھذا ما سنتعرض لھ فیما بعد"المتصرف"وكیفیة تعیین مدیرھا 

انون المدني المصري والتشریعات العربیة التي حذت حѧذوه ،السѧابقة الѧذكر التѧي     وھذا خلافا للق 

نصت صراحة بالأخذ بأحكام النظامین في آن واحد، علѧى الѧرغم  مѧن اخѧتلاف أحكامھمѧا، وعلیѧھ فѧإن         

التشریع المصري والتشریعات العربیة التي حѧذت حѧذوه، تخضѧع الملكیѧة المشѧتركة أو ملكیѧة الطبقѧات        

مین المختلفѧѧین السѧѧابقین الѧѧذكر، إذ یعتبѧѧر نظѧѧام الملكیѧѧات المفѧѧرزة  والشѧѧیوع الإجبѧѧاري ھѧѧو      إلѧѧى النظѧѧا 

الأصل والواجب التطبیق، ما لم یوجد في سندات الملكیة مѧا یخالفѧھ، ونظѧام ملكیѧة السѧفل وملكیѧة العلѧو        

مѧن جѧدران    یعد اسѧتثناء یلجѧأ إلیѧھ إذا تبѧین مѧن سѧندات الملѧك أن مالѧك كѧل طبقѧة یملѧك طبقتѧھ بمѧا فیھѧا              

  . )88-87(ص[11]،)264(ص[21]،)1008-1007(ص ص[7]رئیسیة و سقف ملكیة مفرزة

وبناء على ما تقدم ھل یمكننا القول أن عدم تنظیم المشرع الجزائري الملكیة المشتركة على أساس  

لقول بذلك أحكام  ملكیة السفل وملكیة العلو، أنھ لم یأخذ بھذا النظام؟ والجواب على ذلك ھو لا یمكننا ا

على أساس أن ھذا النظام مستمد من أحكام الشریعة الإسلامیة، وھذه الأخیرة تعد مصدرا رسمیا 

یسري القانون على جمیع  «حیث تنص على  الثاني بعد التشریع، وھذا طبقا لأحكام المادة الأولى

  .المسائل التي تتناولھا نصوصھ في لفظھا أو في فحواھا

، حكم القاضي بمقتضى مبادئ الشریعة الإسلامیة، فإذا لم یوجد وإذا لم یوجد نص تشریعي

 »..فبمقتضى العرف

من القانون المدني الجزائري، ومن ثم فلیس ما یمنع من الأخذ بھذا النظام، وبالإضѧافة إلѧى ذلѧك    

أن المشرع الجزائري أعطى الحق للجمعیة المدنیة التي تشرف على إدارة الملكیة المشتركة في تحدیѧد  

نظام المعتمد في تسییر وإدارة الملكیة المشتركة، قصد الانتفاع الأحسن بھا، فلѧیس مѧا یمنѧع أن تѧدرج     ال

ھذه الجمعیѧة فѧي نظامھѧا الѧداخلي بعѧض أحكѧام ملكیѧة السѧفل وملكیѧة العلѧو، بمѧا یناسѧب طبیعѧة الملكیѧة               

إنھ لیس ھناك ما یمنѧع  المشتركة، والأكثر من ذلك أن بعض أحكام ھذا النظام تعد من القواعد العامة، ف

  .من الأخذ بھا

وعلیѧھ یمكننѧا القѧѧول أن الملكیѧة المشѧѧتركة فѧي العقѧارات المبنیѧѧة أو ملكیѧة الطبقѧѧات  فѧي التشѧѧریع        

الجزائѧѧري، تخضѧѧع أیضѧѧا لѧѧذالك النظѧѧامین، فالأصѧѧل أنھѧѧا تخضѧѧع لنظѧѧام الملكیѧѧات المفѧѧرزة  والشѧѧیوع       

في ھذا النظام ، فإنھ یلجѧأ إلѧى النظѧام الثѧاني أي      الإجباري، وعند عدم وجود ما ینظم الملكیة المشتركة
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ملكیة السفل وملكیة العلو، وھذا كمѧا ھѧو الحѧال فѧي القѧانون المѧدني المصѧري والتشѧریعات التѧي حѧذت           

  . حذوه

  

  حقوق والتزامات الملاك في الملكیة المشتركة    . 2.2.2

وعا إجباریѧا، وھѧي المعѧدة للاسѧتعمال     سبق القول أن الملكیة المشتركة تشѧمل أجѧزاء شѧائعة شѧی             

المشѧѧترك بѧѧین جمیѧѧع المѧѧلاك، وملكیѧѧة مفѧѧرزة أو خاصѧѧة یسѧѧتقل بھѧѧا مالكھѧѧا، وعلѧѧى ھѧѧذا الأسѧѧاس عنѧѧى     

المشѧѧرع الجزائѧѧري بتنظѧѧیم الملكیѧѧة المشѧѧتركة، وذلѧѧك بتنظѧѧیم موضѧѧوع حقѧѧوق والتزامѧѧات المѧѧلاك فѧѧي      

  .، في آن واحد)الخاصة(الأجزاء المشتركة و المفرزة 

  :ونستعرض موضوع الحقوق والإلتزامات في الفرعین التالیین     

  

  حقوق والتزامات الشركاء الملاك في الأجزاء المشتركة. 1.2.2.2

تتحѧѧدد حقѧѧوق والتزامѧѧѧات كѧѧل واحѧѧѧد مѧѧن المѧѧلاك فѧѧѧي الأجѧѧزاء المشѧѧѧتركة، المعѧѧدة للاسѧѧѧتعمال                

المشѧتركة وكیفیѧة تحدیѧد أنصѧبة     المشترك بحسب قیمة حصة كل مالك، ومن ھنا وجѧب تعیѧین الأجѧزاء    

الشركاء فیھا أولا، ثم التعرض إلى مجمل حقوق المѧلاك فѧي ھѧذه الملكیѧة المشѧتركة ثانیѧا، وبعѧدھا إلѧى         

  :التزامات الملاك ثالثا، وذلك في النقاط التالیة

 تعیین الأجزاء المشتركة وكیفیة تحدید نصیب كل مالك:  

  تركةѧѧزاء المشѧѧین الأجѧѧادة: تعیѧѧت المѧѧا  .م.ق 745 عینѧѧتركة بقولھѧѧزاء المشѧѧزاء  «ج الأجѧѧر أجѧѧتعتب

مشѧتركة، أجѧزاء العقѧارات المبنیѧة، وغیѧر المبنیѧة التѧي یملكھѧا علѧى الشѧیوع كافѧة المѧالكین المشѧѧتركین             

بالنسبة لنصیب كل واحد منھم في كل حصѧة لاسѧتعمال أو منفعѧة جمیѧع الملاكѧین المشѧتركین أو لأكبѧر        

  .عدد منھم

  :ركة مایليوتعد أجزاء مشت   

  الأرض والأفنیة، والبساتین، والجنائن، والمداخل، -

الجѧѧدران الأساسѧѧیة فѧѧي البنѧѧاء، وأداوت التجھیѧѧز المشѧѧتركة بمѧѧا فیھѧѧا أجѧѧزاء الأنابیѧѧب التابعѧѧة  لھѧѧا    -

 والتي تمر على المحلات الخاصة،

 الخزائن وغلاف ورؤوس المداخل المعدة للاستعمال المشترك، -

الѧѧدرابیز والأسѧѧطح ولѧѧو خصصѧѧت كلھѧѧا أو بعضѧѧھا للاسѧѧتعمال الخѧѧاص مѧѧن  الѧѧرواق الخѧѧارجي، و -

 طرف شریك واحد،

 المحلات المستعملة للمصالح المشتركة، -
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 القاعات الكبرى وممرات الدخول والدرج والمصاعد، -

  :وتعد حقوق بالتبعیة للأجزاء المشتركة ما یلي  

محتویѧѧة علѧѧى عѧѧدة محѧѧلات تكѧѧون أجѧѧزاء    حѧѧق تعلیѧѧة العمѧѧارة المعѧѧدة للاسѧѧتعمال المشѧѧترك، أو ال    -

  خاصة مختلفة،

وتقابѧل   »  .الحق في بناء عمارات جدیدة بالأفنیة، والبساتین، أو الجنائن التѧي تكѧون أجѧزاء مشѧتركة     -

كѧویتي،   852لیبѧي، و  860سѧوري، و  811المѧادة  و  مѧن القѧانون المѧدني المصѧري،     856ھذه المѧادة  

  ).172( ص[27]،)343(ص[5]لبناني من المرسوم الاشتراعي ال 08والمادة 

ج أن المعیѧѧار الѧѧذي تتحѧѧدد بѧѧھ صѧѧفة الجѧѧزء مѧѧن الأجѧѧزاء      .م.ق 745ویتضѧѧح مѧѧن نѧѧص المѧѧادة   

المشتركة، ھو أن تكѧون ھѧذه الأجѧزاء معѧدة للاسѧتعمال مѧن جمیѧع الشѧركاء، أو أكبѧر عѧدد مѧن المѧلاك             

، ویلاحѧѧѧظ أن الأجѧѧѧزاء المشѧѧѧتركین فѧѧѧي الشѧѧѧیوع، ومѧѧѧا تقتضѧѧѧیھ طبیعѧѧѧة البنѧѧѧاء أن یكونѧѧѧوا شѧѧѧركاء فیѧѧѧھ  

ج على سبیل المثال، لا على سبیل الحصѧر، ویѧدل علѧى ذلѧك     .م.ق 745المشتركة قد وردت في المادة 

المѧѧѧѧؤرخ فѧѧѧѧي   666-83، ولھѧѧѧѧذا جѧѧѧѧاء المرسѧѧѧѧوم رقѧѧѧѧم    »:وتعѧѧѧѧد أجѧѧѧѧزاء مشѧѧѧѧتركة مѧѧѧѧایلي    «عبѧѧѧѧارة 

ماعیѧѧة، والѧѧذي ، المتعلѧѧق بالقواعѧѧد المتعلقѧѧة  بالملكیѧѧة المشѧѧتركة وتسѧѧییر العمѧѧارات الج  12/11/1983

منѧѧھ الأجѧѧزاء المشѧѧتركة إلѧѧى ثلاثѧѧة   05أضѧѧاف أنѧѧواع أخѧѧرى للأجѧѧزاء المشѧѧتركة، حیѧѧث قسѧѧمت المѧѧادة  

الأجزاء المشتركة ھي الأجѧزاء التѧي یملكھѧا علѧى الشѧیاع جمیѧع الشѧركاء        « أصناف، إذ نصت على أنھ 

جمیѧع الشѧركاء أو    في الملك، كل حسب الحصة العائدة إلى كل سھم و المخصصة لاستعمال أو لانتفاع

  . كثیر منھم

  » .والأجزاء المشتركة مقسمة، حسب الحالات إلى ثلاث أصناف      

فالصѧѧѧنف الأول حѧѧѧدد الأجѧѧѧزاء المشѧѧѧتركة المخصصѧѧѧة لاسѧѧѧتعمال جمیѧѧѧع الشѧѧѧركاء فѧѧѧي الملѧѧѧك،    

الأجزاء المشѧتركة مѧن الصѧنف الأول ھѧي الأجѧزاء       «من نفس المرسوم، إذ نصت  06وحددتھا المادة 

  :ة لاستعمال جمیع الشركاء في الملك وتشمل ما یأتيالمخصص

كل الأرض المشѧید مجمѧوع العقѧار علیھѧا و الأرض التابعѧة لѧھ و لاسѧیما القطѧع الأرضѧیة المسѧتعملة            -

  .حظیرة أو حدیقة

  .الباحات وطرق المرور -

-          ѧѧاء المؤدیѧѧاز والكھربѧѧاء و الغѧѧب المѧѧوات وأنابیѧѧاه وقنѧѧرف المیѧѧوات صѧѧیر وقنѧѧبكات المواسѧѧى شѧѧة إل

  .مجموع المباني المعنیة

  .مسكن أو مساكن البوابین الموجودة في أحد المباني أو في كثیر منھا -
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المحѧѧلات الموجѧѧودة فѧѧي أحѧѧد المبѧѧاني أو فѧѧي كثیѧѧر منھѧѧا و المسѧѧتعملة مكاتѧѧب معѧѧدة للمصѧѧالح التابعѧѧة      -

  لإدارة المجموع العقاري

  ».و الاستعمال المشترك بین جمیع المباني وعلى العموم جمیع المرافق ذات المصلحة العامة      

بینما الصنف الثاني حدد الأجزاء المشتركة المخصصة لاستعمال الذین یشغلون بنایѧة واحѧدة بعینھѧا، و    

الأجѧѧزاء المشѧѧتركة مѧѧن الصѧѧنف الثѧѧاني ھѧѧي الأجѧѧزاء  « مѧѧن نفѧѧس المرسѧѧوم إذ نصѧѧت 07حѧددتھا المѧѧادة  

  :ة بعینھا وتشمل ما یأتيالمخصصة لاستعمال الذین یشغلون بنایة واحد

الأسѧѧس و الجѧѧدران الضѧѧخمة الخاصѧѧة بالواجھѧѧة أو بواجھѧѧة السѧѧقف، أو الحѧѧائط الفاصѧѧل والجѧѧدران        -

والجѧزء الأعلѧى مѧن العمѧارة الѧذي یشѧكل سѧقفھا،        ) السقائف، العوارض، الروافد( الضخمة للأرضیات 

  .و بكل ما یتكون منھ الھیكل الأساسي للمبنى على العموم

الواجھات وكذلك الشѧرفات و المقصѧورات و السѧطوح و لѧو كانѧت مخصصѧة كلھѧا أو جѧزء         زخارف  -

منھا لمنفعة أحد الشركاء باستثناء الدرابیز و الأعمدة الداعمة للنوافذ و الشѧرفات، والأطѧر المزججѧة و    

  .مغالق الشبابیك بأنوعھا التي ھي جمیعھا ملك خاص

ة، و الأبѧواب و الأبھѧاء وممѧرات الѧدخول، و الأدراج و     المحلات و المساحات و الارتفاقات المشترك -

الخѧѧѧدمات العامѧѧѧة مثѧѧѧل أمѧѧѧاكن العѧѧѧددات وصѧѧѧنادیق القمامѧѧѧة،        أروقѧѧѧة الإفسѧѧѧاح ومحѧѧѧلات أو أمѧѧѧاكن    

ومسطحات الطوابق وأقفاص السلالم وكѧذلك الأبѧواب التѧي علѧى شѧكل نوافѧذ، و الأطѧر المزججѧة التѧي          

  .توجد في الأجزاء المشتركة

ت الإفساح والممرات و المحلات غیر المخصصة لاستعمال أحد الشركاء وحѧده و غیѧر   جمیع مساحا -

  .المشمولة في الأجزاء المشتركة العامة

المѧѧداخن ومجѧѧاري التھوئѧѧة ورؤوس المѧѧداخن و الصѧѧنادیق السѧѧردابیة، ومجѧѧاري الѧѧدخان، وأنابیѧѧب          -

  .تھویة المطابخ

ك أنابیѧѧب مسѧѧاقط میѧѧاه الأمطѧѧار، والسѧѧرداب     القنѧѧوات والأنابیѧѧب وفتحѧѧات مشѧѧاعب المواسѧѧیر، وكѧѧذل     -

  .وقنوات تفریغ النفایات وكذلك أجھزة تنظیفھا

قنѧѧوات مسѧѧاقط وصѧѧرف المیѧѧاه المسѧѧتعملة، ومصѧѧاریف المѧѧراحیص، و المجѧѧاري، ومأخѧѧذ الھѧѧواء و       -

عѧدا أجѧزاء ھѧذه الأنابیѧѧب و    (القنѧوات و الأعمѧدة الصѧاعدة و النازلѧة الخاصѧة بالمѧاء و الغѧاز والكھربѧاء        

  )لقنوات التي توجد داخل المحلات الخاصة والمخصصة لاستعمال مالكي ھذه المحلات دون غیرھما

  .سرادیب ھذه القنوات المبنیة  -

التفریعات الثانویة المؤدیة إلѧى العمѧارة و المعنیѧة و التѧي تصѧلھا أن اقتضѧى الحѧال، بمنشѧآت الھѧاتف           -

  .الكھرباء و التطھیر ومشاعب المواسیرالعامة والقنوات الرئیسیة الخاصة بالماء والغاز و
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جمیع الأجھزة و المكائن وتوابعھا المعدة للخدمة المشѧتركة بالعمѧارة، وكѧذلك جمیѧع الأشѧیاء المنقولѧة        -

و المواعین الموجودة، لسد حاجѧات العمѧارة، فѧي الأجѧزاء المشѧتركة مثѧل تجھیѧزات الإنѧارة وصѧنادیق          

  .لقمامةالرسائل وممسحة مدخل العمارة وصنادیق ا

جمیع الأشیاء أوالأجزاء على العموم غیر المعدة للاستعمال في جزء خاص بعینھ مѧن أجѧزاء الملѧك      -

المقسѧوم، أو الأشѧѧیاء والأجѧزاء التѧѧي یѧѧنص القѧانون أو العѧѧرف علѧى أنھѧѧا مشѧѧتركة، مѧع العلѧѧم أن جمیѧѧع       

  » .الأمور المعددة السابقة لیست على سبیل الحصر

د الأجѧزاء المشѧتركة المخصصѧة للمصѧاعد وآلاتھѧا، وأقفѧاص المصѧاعد فѧي         أما الصنف الثالث فقѧد حѧد  

تقتصر الأجزاء المشتركة من الصنف الثالѧث   «من نفس المرسوم بقولھا 08العمارات، وحددتھا المادة 

  ». على المصاعد خاصة وآلاتھا وأقفاص المصاعد الموجودة في العمارات

جѧزاء المشѧتركة علѧى سѧبیل الحصѧر، وإنمѧا حѧددھا        والملاحظ أنھ حتى ھذا المرسوم لم یحѧدد الأ 

مѧع العلѧم   « ، وذلك من عبارة 05، من المادة »وتشمل« على سبیل المثال أیضا، وھذا یستفاد من عبارة 

ویرجѧع ذلѧك إلѧى صѧعوبة      07 مѧن المѧادة  »  أن جمیع الأمور المعددة السابقة لیسѧت علѧى سѧبیل الحصѧر    

في الأصل بناء على السند المنشѧئ لملكیѧة الطبقѧات والجѧدول      تحدید كل الأجزاء المشتركة، فھي تتحدد

الوصفي لھا، فإذا لم یتضمن ھذا السند الوصفي تعیین  صفة جزء من الأجزاء فیعتبѧر ملكیѧة مشѧتركة،    

  .إذا كان معد للاستعمال المشترك بین جمیع الملاك، أو العدد الأكبر منھم

قѧا للقѧانون الفرنسѧي أن الأجѧزاء المشѧتركة ھѧي تلѧك غیѧر         ھذا ویمكننا القول بصѧفة عامѧة أنѧھ طب           

المخصصة لاستعمال أحد المѧلاك، وبالنسѧبة للحѧوائط الفاصѧلة بѧین شѧقتین فѧإن ملكیتھѧا تكѧون مشѧتركة           

  . )199(ص[17]بین أصحاب ھاتین الشقتین

 ادة     :كیفیة تحدید أنصبة الملاك الشركاء في الأجزاء المشتركةѧددت المѧد حѧیب  ج .م.ق 746وقѧنص

كل مالك شائع في الأجزاء المشتركة بنسبة قیمѧة المسѧاحة التѧي ینتفѧع بھѧا المالѧك بالنسѧبة إلѧى المسѧاحة          

تتناسѧѧب « المخصصѧѧة لاسѧѧتعمال أو لانتفѧѧاع  الشѧѧركاء أو كثیѧѧر مѧѧنھم، حیѧѧث نصѧѧت المѧѧادة علѧѧى أنѧѧھ         

احة الإجمالیة النافعѧة  الحصة في الأجزاء المشتركة الخاصة لكل قسمة مع المساحة النافعة بالنسبة للمس

 666-83مѧѧن المرسѧѧوم   05، وھѧѧي توافѧѧق المѧѧادة  ». لمجمѧѧوع القسѧѧمات التѧѧي تشѧѧكل الوحѧѧدة العقاریѧѧة   

 856/2السѧالف الѧѧذكر، وقѧد حѧددھا القѧانون المѧѧدني المصѧري فѧي المѧѧادة        12/11/1983المѧؤرخ فѧي   

  .ي یملكھابنسبة قیمة الجزء الذي لھ في الدار، أي بنسبة قیمة الطبقة أو الشقة الت

وتظھر أھمیة تحدید ھذا النصیب في نواح مختلفة، كتحدید نصیب كل مالك فیما قѧد یسѧتحق مѧن    

مقابل لجزء من ھذه الأجزاء نتیجة بیعھ أو نزعھ للمنفعѧة العامѧة، أو التعѧدي علیѧھ مѧن الغیѧر، ولتحدیѧد        

غلبیѧѧة المطلوبѧѧة نصѧѧیب كѧѧل مالѧѧك فѧѧي نفقѧѧات ھѧѧذه الأجѧѧزاء، وكѧѧذلك لتقѧѧدیر رأي المالѧѧك عنѧѧد حسѧѧاب الأ 
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لاتخاذ القرارات المتعلقة بإدارة الأجزاء المشتركة، وتتحدد قیمة نصیب كѧل مالѧك علѧى أسѧس مسѧاحتھ      

  .)156-155(ص ص[47]من ناحیة  وموقعھ من ناحیة ثانیة وقت إنشاء البناء

    تركةѧѧزاء المشѧѧي الأجѧѧتركین فѧѧلاك المشѧѧوق المѧѧم     :حقѧѧھا لھѧѧوق كرسѧѧتاعین بحقѧѧلاك المشѧѧع المѧѧیتمت

المشرع الجزائري باعتبارھم ملاكا، تتناسب مع طبیعة الأجزاء المشتركة ،و الغѧرض المخصѧص لѧھ،    

  :والتي تعد من قبیل الملكیة الشائعة شیوعا جبریا، ویمكن إجمالھا  فیما یلي
 تركة   : حق الاستعمال والانتفاع بالأجزاء المشتركةѧالأجزاء المشѧیحق لكل مالك أن یستعمل وینتفع ب

عدت لھ، على ألا یحول ذلك دون اسѧتعمال بѧاقي الشѧركاء لحقѧوقھم، وھѧذا مѧا نصѧت علیѧھ المѧادة          فیما أ

لكل شریك في الملكیة الحق في أن یتمتع بالأجزاء الخاصة التابعѧة  « ج السالفة الذكر بقولھا .م.ق 749

س بحقѧوق  ، بشѧرط أن لا یمѧ  أن یستعمل و ینتفع بحریة بالأجزاء الخاصة و المشتركةلحصتھ، كما لھ 

  ،»الشركاء الآخرین في الملكیة أو یلحق ضررا بما أعد لھ العقار

ویتضح مѧن نѧص المѧادة أن حѧق الاسѧتعمال والانتفѧاع بѧالأجزاء المشѧتركة فѧي العقѧارات المبنیѧة            

  :مقید بشرطین التالیین

  یجب أن یكون الاستعمال والانتفاع متفقا مع الغرض الذي أعد لھ الجزء المشترك  

 ن لا یؤثر ھذا الاستعمال على لاستعمال باقي الشركاء لحقوقھمیجب أ 

السѧѧالف   12/11/1983المѧѧؤرخ فѧѧي   666-83مѧѧن المرسѧѧوم   12وھѧѧذا مѧѧا أكدتѧѧھ المѧѧادة        

أو كѧѧل شѧѧاغل لѧѧھ أن یسѧѧتعمل بحریѧѧة، حѧѧال الانتفѧѧاع      /یمكѧѧن كѧѧل شѧѧریك فѧѧي الملѧѧك و     «  الѧѧذكر بقولھѧѧا 

سѧѧب مѧѧا ھѧѧي معѧѧدة لѧѧھ ودون أن یعѧѧوق حقѧѧوق الشѧѧركاء    بѧѧالمحلات التѧѧي یملكھѧѧا، الأجѧѧزاء المشѧѧتركة ح  

أو شѧاغل لѧھ أن یعرقѧل أو    /أوالمستعملین الآخرین، فلا یجوز على الخصوص لأي شѧریك فѧي الملѧك و   

  ، »یستعمل الأجزاء المشتركة خارج وجوه استعمالھا المألوف، ولا یترك بھا أي شيء لمدة ما

أجر مѧثلا بѧأن لا یعرقѧل أو یسѧتعمل الأجѧزاء      ویلاحظ أن ھذه المادة قیدت حتѧى الشѧاغل، كالمسѧت   

  . المشتركة خارج وجوه الاستعمال المبینة قانونا

وفѧي ھѧذا الصѧدد ذھبѧѧت المحكمѧة العلیѧا بѧѧأن الأجѧزاء المشѧتركة یجѧѧب أن تسѧتغل وتسѧتعمل  مѧѧن          

، حیѧѧث قѧѧرر  09/05/1990:المѧѧؤرخ فѧѧي   50937:طѧѧرف جمیѧѧع الشѧѧركاء وذلѧѧك فѧѧي قرارھѧѧا رقѧѧم     

قانونا أن الأسطح والمحلات المستعملة للمصالح المشتركة تعѧد أجѧزاء مشѧتركة فѧي      من المقرر «مایلي

العقارات المبنیة التي یملكھا على الشیوع كافة الملاك المشتركین، ومن ثم فإن القضاء بما یخالف ذلѧك  

  ،»یعد خطأ في تطبیق القانون
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لمغسѧل المشѧترك بѧین كافѧة     ولما كان الثابت في قضѧیة الحѧال أن النѧزاع یѧدور حѧول السѧطح وا        

المسѧѧتأجرین، فѧѧإن قضѧѧاة المجلѧѧس بإلغѧѧائھم الحكѧѧم المسѧѧتأنف، ومѧѧن جدیѧѧد رفضѧѧھم للѧѧدعوى یكونѧѧوا قѧѧد     

  .)32(ص[51]أخطئوا في تطبیق القانون

أمѧѧا عѧѧن كیفیѧѧة اسѧѧتعمال الأجѧѧزاء المشѧѧتركة والانتفѧѧاع بھѧѧا، فѧѧإن المشѧѧرع الجزائѧѧري لѧѧم ینظمھѧѧا     

ید ذلك فѧي نظѧام الملكیѧة المشѧتركة الѧذي توضѧعھ الجمعیѧة، وھѧذا مѧا          وتركھا للملاكین المشتاعین، لتحد

یحѧѧدد نظѧѧام الملكیѧѧة المشѧѧتركة مصѧѧیر الأجѧѧزاء المشѧѧѧتركة        «ج بقولھѧѧا .م.ق 747نصѧѧت علیѧѧھ المѧѧادة    

  ،»والأجزاء الخاصة وكیفیات الانتفاع بھا وكذا القواعد المتعلقة بإدارة ھذه الأجزاء وتسییرھا 

یحѧق لكѧل مالѧك شѧریك أن یѧدخل مѧن المѧدخل المشѧترك للبنایѧة، وأن          وبناء علѧى مѧا سѧبق ذكѧره      

یستعمل السلم أو المصعد للوصول إلى شقتھ، وأن یستعمل السѧطح و غیѧر ذلѧك ، كѧأن ینصѧب الھѧوائي       

علѧى الجѧدار الخѧѧارجي للبنѧاء، ولكѧѧن لا یجѧوز  لѧѧھ أن یسѧتعمل الأجѧѧزاء المشѧتركة لغیѧѧر الغѧرض الѧѧذي        

تعمل السѧلم لعѧرض بضѧائعھ، لأن السѧلم غیѧر معѧد فѧي الأصѧل لمثѧل ھѧذا           أعدت لھ، فلا یجوز لھ أن یس

الغѧѧرض، ولѧѧیس لѧѧھ أن یسѧѧتعمل أحѧѧد الجѧѧدران الرئیسѧѧیة لمنفعѧѧة دار لѧѧھ مجѧѧاورة ، كمѧѧا ولѧѧیس لѧѧھ أن          

  ).91(ص[11]یستعمل الممر المشترك لإیواء سیارتھ

           ѧزاء المشѧتعمال الأجѧѧي اسѧدید فѧر تشѧت أكثѧѧي كانѧة التѧوانین العربیѧن القѧة  ومѧѧام الملكیѧتركة، نظ

لا یحق لشركاء اسѧتعمال سѧطح البنѧاء    « منھ على أنھ  20المشتركة لإمارة الشارقة، حیث نصت المادة 

إلا بعد موافقة مدیر الجمعیة ولمدة مؤقتة، لیتمكنوا من الوصول إلى الھواء مثلا، وفي مطلѧق الأحѧوال   

الجمعیة العمومیة، ولا یحق لأحѧد مѧنھم عرقلѧة    یمنع منعا باتا استعمال السطح لنشر الغسیل إلا بموافقة 

المداخل والسلالم أو ترك أشیاء علیھا إطلاقا، كما لا یجوز أن یستعمل الدرج وسѧفرتھ للأعمѧال البیتیѧة    

  ،»كضرب السجاد وتنظیف مفروشات المنامة أو غیر ذلك أو وضع قساطل النباتات 

واللافتѧѧѧات   ز أن تشѧѧѧوه الآرمѧѧѧاتلا یجѧѧѧو «مѧѧѧن نفѧѧѧس القѧѧѧانون علѧѧѧى أنѧѧѧھ    21ونصѧѧѧت المѧѧѧادة   

الواجھѧѧات ویعѧѧود ذلѧѧك وفقѧѧا لمѧѧا یتناسѧѧب مѧѧع تجمیѧѧل البنѧѧاء، ولمѧѧدیر الجمعیѧѧة أن ینѧѧزع بѧѧدون موافقѧѧة         

صاحبھا كل آرمة أو لافتة وضعت بدون موافقتھ المسبقة ویحرم وضع لوحات دعائیѧة إلا فѧي الأمѧاكن    

  . )191(ص[12]»التي یخصصھا مدیر الجمعیة 

 دیل الأѧѧق تعѧѧتركةحѧѧزاء المشѧѧریك   : جѧѧك الشѧѧوم المالѧѧتركة، أن یقѧѧزاء المشѧѧي الأجѧѧدیل فѧѧد بالتعѧѧویقص

بعمل من شأنھ أن یھدد سلامة البناء أو یغیر في شѧكلھ أو مظھѧره الخѧارجي، أو إضѧافة أبنیѧة علیѧھ، أو       

إحداث تعدیل في كل ما ھو ضروري لتكوین وتناسق البناء، ولم ینص القانون المѧدني الجزائѧري علѧى    

 12/11/1983المѧؤرخ فѧي    666-83تعدیل المالك في الأجزاء المشتركة، ولكن المرسѧوم رقѧم،   حق

منھ، وقیده بضرورة حصول المالك الشریك علѧى موافقѧة الشѧركاء،     13نص على ھذا الحق في المادة 

لا یجѧوز إدخѧال أي تغییѧر علѧى الأشѧیاء المشѧتركة ولا علѧى الخѧدمات          «إذ نصت ھѧذه المѧادة علѧى أنѧھ     
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، »إلا بموافقѧѧة الشѧѧركاء الآخѧѧرین ... مشѧتركة مثѧѧل المصѧѧاعد وقنѧѧوات توزیѧѧع المѧѧاء والغѧѧاز والكھربѧѧاء  ال

سѧوري،   812، والمѧادة  من القѧانون المѧدني   857/2ونص المشرع المصري على ھذا الحق في المادة 

  .191ص[12]، 344ص[5]كویتي 856/2أردني، و المادة  1071لیبي، و 861و

السالفة الذكر لم یحدد طبیعة ھذه الموافقة أھي تѧتم   13زائري في المادة ویلاحظ أن المشرع الج

بالأغلبیة أم بالإجمѧاع، أم تѧتم بموافقѧة الجمعیѧة المدنیѧة لإدارة الملكیѧة المشѧتركة، ولѧم یبѧین أیضѧا حكѧم            

التعѧѧدیل الѧѧذي مѧѧن شѧѧأنھ أن یسѧѧھل اسѧѧتعمال الأجѧѧزاء المشѧѧتركة خلافѧѧا للمشѧѧرع المصѧѧري واللبنѧѧاني            

  : عات التي حذت حذوھم، الذین أجازوه ولو بدون موافقة الشركاء بتوفر الشروط التالیةوالتشری

 أن یكون التعدیل نافعا للأجزاء المشتركة  

 أن لا یؤدي إلى تغییر تخصیص الأجزاء المشتركة 

 أن لا یلحق ضررا بالملاك الآخرین 

 يأن یتحمل تلك النفقات بنفسھ وذلك على خلاف الشیوع العاد 

وفیما عدا ذلك فالتعدیل غیر جѧائز إلا بموافقѧة جمیѧع الشѧركاء، فѧلا یجѧوز لأي مالѧك إحѧداث أي         

تعدیل في الأجزاء المشتركة من شأنھ أن یمѧس بسѧلامة البنѧاء أو یغیѧر مѧن شѧكلھ الخѧارجي، حتѧى ولѧو          

  .)270(ص[21]، )200(ص[17]كان ھذا التعدیل عند تجدید البناء

 زاء الѧѧي الأجѧѧرف فѧѧق التصѧѧتركةحѧѧتركة  :مشѧѧة المشѧѧي الملكیѧѧك فѧѧوز لأي مالѧѧات (لا یجѧѧة الطبقѧѧملكی

أن یتصѧѧرف فѧѧي الأجѧѧزاء المشѧѧتركة أو فѧѧي بعضѧѧھا، مسѧѧتقلا عѧѧن الملكیѧѧة المشѧѧتركة أو عѧѧن     ) والشѧѧقق

طبقتھ أو شѧقتھ التѧي یملكھѧا فѧي البنѧاء، لأن نصѧیبھ فѧي الأجѧزاء المشѧتركة یعѧد مѧن ملحقѧات الطبقѧة أو              

  .الشقة التي یملكھا

 12/11/1983المѧؤرخ فѧي    666-83ینص القانون المدني الجزائѧري، ولا المرسѧوم رقѧم     ولم

المعدل والمتمم، السالف الذكر على عدم إمكانیة التصرف في الأجزاء المشتركة، استقلالا عن الملكیѧة  

، المتعلѧق بالتنѧازل عѧن    07/02/1981: المѧؤرخ فѧي   01-81:المشتركة، وبѧالرجوع إلѧى القѧانون رقѧم    

تعѧد قابلѧة للتنѧازل     «ك العقاریة السالف الذكر،  فإنھ تضمن ھذا الحكم في المادة الأولى منѧھ بقولѧھ  الأملا

  ،"الأجزاء المشتركة"، مما یقید أن التصرف في المساكن لا یكون مستقلا عن »مع أجزائھا المشتركة 

ني مѧن القѧانون المѧد    856/2على خلاف ذلѧك فѧإن المشѧرع المصѧري، نѧص صѧراحة فѧي المѧادة         

 811المѧѧادة  و،»لѧѧیس لمالѧѧك أن یتصѧѧرف فѧѧي نصѧѧیبھ ھѧѧذا مسѧѧتقلا عѧѧن الجѧѧزء الѧѧذي یملكѧѧھ   « علѧѧى أنѧѧھ 

مѧن المرسѧوم الاشѧتراعي     10كѧویتي، و المѧادة    852أردني، و المѧادة   1067لیبي، و 860سوري، و

  . )183(ص[27]، )341(ص[5]اللبناني

  



  
  

123

تصѧرف فѧي نصѧیبھ مѧن الأجѧزاء      ویترتب على أنھ لا یجوز لأي مالѧك مѧن مѧلاك المسѧاكن، أن ی    

المشѧѧتركة اسѧѧتقلالا عѧѧن المسѧѧكن الѧѧذي یملكѧѧھ فѧѧي البنѧѧاء، وكѧѧذلك لا یمكѧѧن أیضѧѧا الحجѧѧز عѧѧن الأجѧѧزاء      

 747المشتركة وبیعھا بالمزاد العلني استقلالا عن المسكن أو الشقة، أو الطبقѧة، وھѧذا مѧا أكدتѧھ المѧادة      

ركة أو الحقѧوق التابعѧة لھѧا محѧلا لѧدعوى      لا یجѧوز أن تكѧون الأجѧزاء المشѧت     «ج حیث نصت على .م.ق

 666-83مѧن المرسѧوم    09/2وتقابѧل المѧادة    »  التقسیم، أو بیعا بالمزایدة بمعزل عن الأجѧزاء الخاصѧة  

مѧѧن  747ومѧѧن ناحیѧѧة أخѧѧرى وعمѧѧلا بالمѧѧادة   ...    «حیѧѧث نصѧѧت علѧѧى  12/11/1983:المѧѧؤرخ فѧѧي 

  ، »شراء الأجزاء المشتركة بالمزاد القانون المدني، لا یمكن أي شریك في الملكیة أن یطلب 

  تركةѧارة        : حقوق بالتبعیة في الأجزاء المشѧي العمѧتركین فѧلاك المشѧري للمѧرع الجزائѧى المشѧأعط

حق تعلیتھا، والحق أیضا في بناء عمارات في الأجزاء المشتركة وبѧالأخص فѧي الأفنیѧة، والبسѧاتین أو     

وتعѧѧѧد حقѧѧѧوق بالتبعیѧѧѧة للأجѧѧѧزاء ..... «بقولھѧѧѧا ج .م.ق 745/2الجنѧѧѧائن، وھѧѧѧذا مѧѧѧا نصѧѧѧت علیѧѧѧھ المѧѧѧادة  

  المشتركة ما یلي

حق تعلیة العمارة المعѧدة للاسѧتعمال المشѧترك، أو المحتویѧة علѧى عѧدة محѧلات تكѧون أجѧزاء خاصѧة               -

  مختلفة

  » .الحق في البناء عمارات جدیدة بافنیة والبساتین، أو الجنائن التي تكون أجزاء مشتركة -

ج أنھѧا لѧم توضѧح كیفیѧة وشѧروط إجѧراء       .م.ق 745ھذه الفقرة من المѧادة   ومما یتضح من خلال

ھذا البناء، على أساس أن البناء في الأجزاء المشتركة یعد من أعمال التعدیل التي لا تجوز إلا بموافقѧة  

السѧالف الѧذكر، وضѧف إلѧى ذلѧك أن البنѧاء        666-83من المرسوم  13الشركاء كما نصت علیھ المادة 

ھ یخضع لقواعد فنیة وتقنیة تطلبھا المشرع في قوانین البنѧاء قبѧل الشѧروع فیھѧا، ممѧا یجعѧل       والتعدیل فی

  .ممارسة ھذا الحق من طرف الملاكین المشتركین أمرا صعبا

 التزامات الملاك بالنسبة للأجزاء المشتركة:  

ھم یخضѧعون  في مقابل تلك الحقوق التي یتمتع بھا الملاك المشتركین في الأجزاء المشتركة، فѧإن 

  :إلى عدة التزامات بالنسبة للأجزاء المشتركة، وتتلخص ھذه الالتزامات فیما یلي

         ةѧدم أحقیѧع عѧتركة، ویرجѧزاء المشѧمة الأجѧب قسѧلا یجوز لمالك المسكن أو الطبقة أو الشقة أن یطل

لѧذي  المالك في طلب القسمة في الأجزاء المشتركة لطبیعة ھذه الأجزاء والغرض الذي خصصѧت لѧھ، ا  

 747، وعلѧѧى ھѧѧذا جѧѧرت المѧѧادة    )92(ص[11]یجعلھѧѧا غیѧѧر قابلѧѧة للقسѧѧمة رضѧѧائیة كانѧѧت أو قضѧѧائیة   

لا یجѧѧѧوز أن تكѧѧѧون الأجѧѧزاء المشѧѧѧتركة أو الحقѧѧѧوق التابعѧѧة لھѧѧѧا محѧѧѧلا لѧѧѧدعوى     «          ج بقولھѧѧا  .م.ق

  .»..... التقسیم
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 76988:حѧت رقѧم   ، ت10/07/1991وھذا ما قررتھا المحكمѧة العلیѧا فѧي قرارھѧا المѧؤرخ فѧي       

مѧن المقѧرر قانونѧا أن الأجѧزاء المشѧتركة أو الحقѧوق التابعѧة لھѧا لا یجѧوز أن تكѧون            « حیث نصت على

  فیھ بمخالفة القانون غیر سدید،    على القرار المطعون محلا لدعوى التقسیم، ومن ثم فإن النعي

الخبیر والتصѧریح بѧأن   لما كان ثابتا في قضیة الحال أن قضاة الموضوع بمصادقتھم على تقریر 

الأجزاء المشتركة تبقى على حالتھѧا الطبیعیѧة، ولا یجѧوز تقسѧیمھا باعتبѧار أن كѧل تقسѧیم یضѧر بحقѧوق          

  ، )35(ص[52]» .الأطراف یكونوا قد طبقوا القانون تطبیقا سلیما

وتجѧѧدر الإشѧѧارة إلѧѧى أنѧѧھ عѧѧدم طلѧѧب القسѧѧمة فѧѧي الأجѧѧزاء المشѧѧتركة یلتѧѧزم بѧѧھ حتѧѧى الشѧѧاغلون        

بعѧѧد وفѧѧاتھم، الѧѧذین یترشѧѧحون لاكتسѧѧاب بالشѧѧیوع المحѧѧل أو السѧѧكن القابѧѧل للتنѧѧازل بواسѧѧطة       وأولادھѧѧم

المѧѧؤرخ فѧѧѧي   03-86مѧѧن القѧѧانون رقѧѧم     07ولѧѧیھم، وھѧѧو مѧѧا أشѧѧارت إلیѧѧھ الفقѧѧرة الثانیѧѧѧة مѧѧن المѧѧادة         

السѧѧالف الѧѧذكر، والتѧѧي  07/02/1981المѧѧؤرخ فѧѧي  01-81المعѧѧدل والمѧѧتمم للقѧѧانون  04/02/1986

  . )129(ص[48]»بقى الشیوع إلزامیا إلى غایة بلوغ أصغر ولد سن الرشدی «جاء فیھا 

             ،تركةѧѧزاء المشѧѧظ الأجѧѧالیف حفѧѧي تكѧѧارك فѧѧا أم لا أن یشѧѧاغلا فعلیѧѧترك أو شѧѧك مشѧѧل مالѧѧى كѧѧعل

وصѧѧیانتھا وإدارتھѧѧا وتجدیѧѧدھا مثѧѧل نفقѧѧات المصѧѧعد، التدفئѧѧة، أجѧѧرة البѧѧواب، أتعѧѧاب مѧѧدیر الإتحѧѧاد أو         

یبھ من ھذه التكالیف بنسبة قیمة ما یملك في العقار أو یشغلھ، مѧا لѧم یѧنص فѧي     ، ویكون نص....الجمعیة

تنقسѧѧم  « ھѧѧذه النفقѧѧات بقولھѧѧا ج .م.ق 750نظѧѧام الملكیѧѧة المشѧѧتركة علѧѧى غیѧѧر ذلѧѧك، وقѧѧد حѧѧددت المѧѧادة  

  :التكالیف المشتركة إلى نوعین

      تركةѧѧزاء المشѧѧادي للأجѧѧییر العѧѧق بالتسѧѧي تتعلѧѧوع الأول وھѧѧن النѧѧالیف مѧѧغیرة   تكѧѧات الصѧѧوالترمیم

  .الخاصة بھا

یتولى ھذه التكالیف مجموع الشاغلین فعلیین كانوا أم لا، وتتوزع ھѧذه التكѧالیف حسѧب حصѧص     

متساویة بین كل واحد من الشاغلین الذین یجب أن یوفوا بھا لدى المتصرف، وذلك وفقا للكیفیѧات التѧي   

  .حددتھا الجمعیة العامة

      ѧاني وھѧوع الثѧن النѧالیف مѧي          تكѧركاء فѧن الشѧذا أمѧیانتھ وكѧار وصѧرى للعقѧات الكبѧق بالترمیمѧي تتعل

  .الملكیة والشاغلین لھا

  .ویتكفل الشركاء في ملكیة العقار بھذه التكالیف

ھѧي   ». ویتم توزیع ھذه التكالیف على أساس حصة كل جѧزء مشѧترك مѧن الأجѧزاء المتعلقѧة بكѧل قسѧمة       

لبنѧاني مѧن    72لیبѧي، و  862سѧوري، و  813و المادة  ،من القانون المدني المصري 858تقابل المادة 

مѧѧѧѧن قѧѧѧѧانون الطوابѧѧѧѧق والشѧѧѧѧقق للقѧѧѧѧانون       4/1كѧѧѧѧویتي، و المѧѧѧѧادة    858الملكیѧѧѧѧة العقاریѧѧѧѧة، والمѧѧѧѧادة    

  . )92(ص[11] ،)345(ص[5]الأردني
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ج أن المشرع الجزائري فرق بѧین نѧوعین مѧن النفقѧات  تѧدفع      .م.ق 750ویتضح من نص المادة 

، كمѧا أنѧھ رتѧب عѧن ذلѧك اخѧتلاف فѧي مѧدى إسѧھام الشѧریك فیھѧا، والملتѧزم             "عیةمدیر الجم"للمتصرف 

حیѧѧѧث جعѧѧѧل التكѧѧѧالیف مѧѧѧن النѧѧѧوع الأول، والتѧѧѧي تتعلѧѧѧق بالتسѧѧѧییر العѧѧѧادي للأجѧѧѧزاء المشѧѧѧتركة          بھѧѧѧا،

والترمیمات الصغیرة الخاصة بھا، على عѧاتق الشѧاغلین فعلیѧین كѧانوا أم لا، وتتѧوزع علѧیھم بحصѧص        

مѧѧن النѧوع الثѧاني والمتعلقѧѧة بالترمیمѧات الكبѧرى للعقѧѧار وصѧیانتھ، وكѧذا المتعلقѧѧة        متسѧاویة، أمѧا تكѧالیف   

بأمن الشركاء في الملكیѧة و الشѧاغلین لھѧا تقѧع علѧى عѧاتق المѧلاك المشѧتركین، وتتѧوزع علѧیھم بحسѧب            

 666-83مѧѧن المرسѧѧوم رقѧѧم    46وھѧѧذا مѧѧا أكدتѧѧھ المѧѧادة    ، وقیمѧѧة مѧѧا یملكѧѧون فѧѧي العقѧѧار أو المسѧѧكن    

  .من نفس المرسوم التي بینت بكل دقة ھذه النفقات 47، و المادة 12/11/1983 المؤرخ في

وتتحدد قیمѧة الجѧزء الѧذي للمالѧك فѧي المسѧكن علѧى أسѧاس مسѧاحتھ، وموقعѧھ، دون الأخѧذ بعѧین             

ولѧѧیس  الاعتبѧѧار مѧѧا یطѧѧرأ علیѧѧھ مѧѧن تحسѧѧینات، كمѧѧا أن العبѧѧرة فѧѧي تحدیѧѧد القیمѧѧة ھѧѧو وقѧѧت إنشѧѧاء البنѧѧاء  

فѧѧإذا لѧѧم یفѧѧي المالѧѧك أو الشѧѧاغل بتلѧѧك النفقѧѧات فѧѧلا یحѧѧرم مѧѧن الانتفѧѧاع بѧѧالأجزاء    ، )193(ص[12]بعѧѧده

المشتركة في المسكن أو الطبقѧة أو الشѧقة، وإنمѧا تقتطѧع منѧھ جبѧرا، وھѧذا مѧا أكدتѧھ المحكمѧة العلیѧا فѧي             

الامتنѧاع عѧن     «: ، حیث قررت المبدأ التالي299253:، تحت رقم23/02/2005قرارھا المؤرخ في 

نصیب في مصاریف إصѧلاح السѧطح المشѧترك لا یحѧرم الممتنѧع مѧن الانتفѧاع بѧھ، وإنمѧا یترتѧب           تسدید 

  .»علیھ الحق في التنفیذ الجبري لتسدید نصیب الممتنع 

ولكن حیث من جھة فإن السطح ھو من الأجѧزاء المشѧتركة، التѧي لكѧل شѧریك فѧي الملكیѧة الحѧق         

لا یمس بحقѧوق الشѧركاء الآخѧرین عمѧلا بالمѧادتین       في أن یستعملھا أو ینتفع بھا بكل حریة، شریطة أن

مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني، وبالتѧѧالي فلمѧѧا قضѧѧى المجلѧѧس  بحرمѧѧان الطѧѧاعینین مѧѧن اسѧѧتعمال           749و 745

السطح یكون قد خالف أحكام المواد المذكورة، وحیث من جھة أخرى فإن إحجام الطѧاعنین علѧى تنفیѧذ    

یف التѧي یتطلبھѧѧا إصѧѧلاح السѧطح وإن كѧѧان لا یعطѧѧي   الحكѧم الѧѧذي ألѧزمھم بتسѧѧدید نصѧѧیبھم فѧي المصѧѧار   

  .للمدعي علیھ في الطعن الحق في منعھم من الانتفاع بالسطح، إلا أنھ یتیح لھ حق تنفیذه جبرا

وحیث بھذا فإن القضاة بفصѧلھم كمѧا فعلѧوا یكونѧون قѧد أشѧابوا قѧرارھم بانعѧدام الأسѧاس القѧانوني           

    ѧѧوا قѧѧم عرضѧѧن ثѧѧذكورة، ومѧѧواد المѧѧالفوا المѧѧال وخѧѧنقض والإبطѧѧد للѧѧ251(ص ص[53]راراھم المنتق-

253(.  

وتجدر الإشارة إلى أن المشرع الجزائري فرض على المجموعات والمصالح والهيئات 
العمومية إذا كانت شريكة أو شاغلة في الملكية المشتركة أن تدرج في ميزانيتها الإعتمادات 

تهرب هذه الهيئات من دفع مستحقاتها في الضرورية لدفع التكاليف الملزمة، وهذا من شأنه عدم ال
، وفي حالة  .)ج.م.مكرر  ق750المادة ( النفقات المتعلقة  بدعوى عدم وجود ميزانية لهذا الغرض

امتناع هذه الأشخاص المعنوية عن دفع النفقات المتعلقة بالصنف الأول والثاني، يمكن للمتصرف 
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على مستوى الخزينة العامة  ،).ج.م.ق 1مكرر750المادة ( أن يلجأ إلى إجراءات التنفيذ الجبرية
، بعد إنذارها لتحصيل هذه النفقات وذلك بتقديم للمحاسب العمومي الأوراق "المحاسب العمومي"

 2مكرر  750المادة ( الثبوتية لهذا الدين، كفواتير وقرارات الجمعية وجميع الوثائق الأخرى

  .).2/11/1983لمؤرخ في ، ا666- 83:من المرسوم رقم 59ج، والمادة .م.ق
أما في حالة نقل ملكیة إحدى البناءات، فإنھ یكون على المالѧك السѧابق ملزمѧا بѧدفع جمیѧع الѧدیون       

المتعلقѧѧة بنفقѧѧات الملكیѧѧة المشѧѧتركة والمسѧѧتحقة علیѧѧھ عنѧѧد تѧѧاریخ انتقѧѧال الملكیѧѧة و الواجѧѧب دفعھѧѧا نفѧѧدا،    

-83مѧѧن المرسѧѧوم رقѧѧم  60/1ج، و .م.ق 754/1المѧѧادة ( سѧѧواء تعلѧѧق الأمѧѧر بأرصѧѧدة أو بѧѧدفع نھѧѧائي 

666،(  

ھѧѧذا ولا یحѧѧق للمالѧѧك المشѧѧترك أن یتخلѧѧى عѧѧن حصѧѧتھ فѧѧي الملѧѧك  للѧѧتخلص مѧѧن الاشѧѧتراك فѧѧي       

التكالیف المتقدمة، حیث یجب على الشریك في الملك الذي یتنѧازل عѧن حصѧتھ بمقابѧل أن یقѧدم للموثѧق       

بѧأي التѧزام إزاء جماعѧة الشѧركاء فѧي       شھادة لم یمضي على تѧاریخ تسѧلیمھا شѧھر، تثبѧت أنѧھ غیѧر مقیѧد       

الملك، ویجب أن یبلغ إعلان انتقال الملكیة للمتصرف، عن طریق رسالة مسѧجلة مѧع إشѧعار بالاسѧتلام     

یوما ابتداء من تѧاریخ الإعѧلان    15بمبادرة من المشتري، ویمكن للمتصرف أن یعترض في أجل قدره 

   ѧѧѧالغ التѧѧѧى المبѧѧѧول علѧѧѧوال للحصѧѧѧع الأمѧѧѧى دفѧѧѧذكور علѧѧѧك   المѧѧѧدفعھا المالѧѧѧم یѧѧѧتحقة، ولѧѧѧزال مسѧѧѧا تѧѧѧي م

  )666-83من المرسوم  60/2ج، والمادة .م.ق 754المادة (،السابق

ویلاحظ أن المشرع الجزائري والتشریعات العربیة السالفة الذكر خرجت عنھ المبدأ الذي یѧنص  

عѧن حقѧھ فѧي    على أنھ یستطیع المالك أن یتخلص مѧن ھѧذا الالتѧزام إذا ھѧو تخلѧى عѧن ملكیتѧھ المفѧرزة و        

الأجѧѧزاء المشѧѧتركة، إذا أوجبѧѧت علѧѧى المالѧѧك المتنѧѧازل عѧѧن حصѧѧتھ بمقابѧѧل أن یسѧѧدد نفقاتѧѧھ عنѧѧد تѧѧاریخ    

   .)241(ص[45]انتقال الملكیة

             يѧتركة فѧة المشѧام الملكیѧي نظѧا ورد فѧل مѧكن بكѧرائھ مسѧد شѧد عنѧأن یلتزم المالك المشترك الجدی

تعلѧق الأمѧر بمسѧكن تѧابع للدولѧة ولѧدواوین الترقیѧة         العقارات المبنیة من التزامѧات وشѧروط، خاصѧة إذا   

والتسییر العقاري، وھذا ما تضمنتھ وثیقѧة لشѧراء ملѧك عقѧاري تѧابع للدولѧة ولѧدواوین الترقیѧة والتسѧییر          

  العقاري حیث نصت على

  :إضافة إلى ذلك ألتزم.... « 

  بتنفیذ مواد دفتر شروط الملحق بعقد البیع -        

  ط في تنظیم الملكیة المشتركةبالانخرا -        

  بعدم إبرام أي عملیة تتعلق بالملك المشترى قبل إتمام سعر التنازل -        
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 07، المѧѧѧؤرخ فѧѧѧي269-03: مѧѧѧن جھѧѧѧة أخѧѧѧرى ألتѧѧѧزم بѧѧѧاحترام أحكѧѧѧام المرسѧѧѧوم التنفیѧѧѧذي رقѧѧѧم 

اوین الѧذي یحѧѧدد شѧروط وكیفیѧѧات التنѧازل عѧن الأمѧѧلاك العقاریѧة التابعѧѧة للدولѧة ولѧѧدو       2003أغسѧطس  

   ص[54] ».الترقیة والتسییر العقاري

وكذلك ینص نموذج عقد البیѧع علѧى التصѧامیم بѧالتزام المشѧتري عنѧد قبولѧھ ھѧذا البیѧع ونضѧمامھ           

دون أي تحفظ بجمیع التزامѧات المتعلقѧة بالقواعѧد والشѧروط السѧاریة علѧى الملكیѧة المشѧتركة، دون أي         

  .ص[55]. تحفظ

  

  ء الملاك في الأجزاء المفرزةحقوق والتزامات الشركا. 2.2.2.2

فإذا كانت حقوق والتزامات الملاك المشتركین في الملكیة المشتركة، تتحѧدد بحسѧب قیمѧة حصѧة     

كѧѧل مالѧѧك فѧѧي اسѧѧتعمال الأجѧѧزاء المشѧѧتركة، فѧѧإن حقѧѧوق والتزامѧѧات المѧѧلاك المشѧѧتركین فѧѧي الأجѧѧزاء         

مѧن تحدیѧد ھѧذه الأجѧزاء الخاصѧة      المفرزة تتحدد بحسب حدود ملكیتھم في تلك الأجزاء، ومѧن ثѧم لا بѧد    

أو المفرزة أولا، ثم نعرض إلى الحقوق والالتزامات المتعلقة بھذه الأجѧزاء الخاصѧة، وذلѧك فѧي النقѧاط      

  :التالیة

 تعیین الأجزاء المفرزة أو الأجزاء الخاصة:  

تعتبѧѧر أجѧѧزاء خاصѧѧة، أجѧѧزاء العقѧѧارات     « ج الأجѧѧزاء الخاصѧѧة بقولھѧѧا  .م.ق 744عینѧѧت المѧѧادة  

نیة أو غیر المبنیة والمملوكة بالتقسیم لكل واحد من المѧلاك الشѧركاء بغѧرض الاسѧتعمال الشخصѧي      المب

  .والخاص

  :وتعد أجزاء خاصة   

  كل من تبلیط الأرض والأرضیة، والتغطیة،  -

  الأسقف والأحواش، باستثناء الجدران الأساسیة في البناء، -

  الحواجز الداخلیة وأبوابھا، -

  والنوافذ والأبواب النافذة ومغلق الشبابیك والمصارع أو الستائر وتوابعھا، أبواب المساطح -

  قضبان النوافذ والدرابیز الحدیدیة للشرفات، -

  الطلاء الداخلي للحیطان، والحواجز مھما كانت، -

  الأنابیب الداخلیة، ومنحنیات التوصیل الخاصة بالأجھزة من مجموع الحنفیات واللوازم المتصلة بھا -

  إطار وأعلى المداخن والخزائن، والخزائن المموھة، -

  الأدوات الصحیة للحمامات والمغسلة والمرحاض، -

  أدوات المطبخ، -

  الأدوات الخاصة للتدفئة والماء الساخن التي یمكن أن توجد داخل المحل الخاص، -
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حѧلات الخاصѧة،   وتعتبر مشتركة بین الشركاء المتجاورین، الحواجز أو الحیطان الفاصلة فѧي الم 

  » .دون الجدران الأساسیة في البناء

الأجѧѧزاء  «بقولھѧѧا 12/11/1983المѧѧؤرخ فѧѧي   666-83مѧѧن المرسѧѧوم   2وقѧѧد حѧѧددتھا المѧѧادة   

الخاصѧѧة ھѧѧي الأجѧѧزاء التѧѧي یملكھѧѧا مقسѧѧمة كѧѧل شѧѧریك فѧѧي الملكیѧѧة والمخصصѧѧة لѧѧھ دون غیѧѧره، أي          

، ویتضح من ھѧذین النصѧین أن   » عة لھالمحلات التي تشملھا حصتھ أو حصصھ مع جمیع المرافق التاب

المشرع الجزائري حدد الأجѧزاء الخاصѧة أو المفѧرزة علѧى سѧبیل المثѧال أیضѧا لا علѧى سѧبیل الحصѧر،           

السѧالف الѧذكر    666-83مѧن المرسѧوم    03كما ھو الحال في تحدید الأجزاء المشتركة، غیر أن المادة 

شكل عام كل ما ھو مندرج داخل المحѧلات ممѧا   وب « أعطت قاعدة عامة لتحدید الأجزاء الخاصة بقولھا

أي أن كѧل مѧѧا لا یعѧد مѧѧن الأجѧѧزاء المشѧتركة یكѧѧون مملوكѧѧا     » ھѧو مخصѧѧص لاسѧتعمال سѧѧاكنھا لا غیѧѧر  

ملكیѧة مفѧѧرزة لأصѧѧحاب الطبقѧѧات أو الشѧѧقق، وبالتѧѧالي فھѧѧي تتنѧѧاول مѧѧا یوجѧѧد فѧѧي داخѧѧل الشѧѧقة ممѧѧا أعѧѧد    

لغѧѧرف الداخلیѧѧة، والنوافѧѧذ والأبѧѧواب والشѧѧرفات،     للاسѧѧتعمال المالѧѧك وحѧѧده، كالجѧѧدران الفاصѧѧلة بѧѧین ا    

وأنابیѧѧب المیѧѧاه وأسѧѧلاك الكھربѧѧاء الممѧѧددة داخѧѧل الطبقѧѧة أو الشѧѧقة، وكѧѧذا مѧѧا یكسѧѧي أرضѧѧیة الشѧѧقة أو         

 ص[12] .المسѧѧكن مѧѧن الѧѧبلاط أو الرخѧѧام، فھѧѧو یعѧѧد مملوكѧѧا لصѧѧاحب الطبقѧѧة أو الشѧѧقة ملكیѧѧة مفѧѧرزة    

  )190-189(ص

منѧھ نѧص    03فѧي المѧادة    12/11/1983، المѧؤرخ فѧي   666-83: والملاحظ أن المرسѧوم رقѧم  

علѧѧى الأجѧѧزاء الخصوصѧѧیة المانعѧѧة واعتبرھѧѧا مѧѧن تكѧѧوین الأجѧѧزاء الخاصѧѧة، حیѧѧث نصѧѧت ھѧѧذه المѧѧادة     

تتضمن الأجزاء المانعة إلى كل محل من المحѧلات المانعѧة المشѧمولة فѧي جسѧم البنایѧة الجماعیѧة         «على

  :ما یلي خاصةلكن بشرط وجود الأشیاء المذكورة أدناه فی

  .لبلاطات و الأرضیات المبلطة والأرضیات الخشبیة وجمیع التلبیسات بصورة عامةا -

سقوف البیوت أي الألواح الخشبیة وما یغطیھا من جبس و المقولبات الناتئѧة و الزخѧارف التѧي یمكѧن        -

  .أن تزین بھا السقوف وقطع النجارة التي یمكن أن تجمل بھا

  .بأبوابھاالجدران الداخلیة  -

الأبواب المسطحة و المداخل الخاصة، و النوافذ و النوافѧذ التѧي علѧى شѧكل أبѧواب ومغѧالیق الشѧبابیك         -

بأنواعھѧѧѧا و المشѧѧѧربیات المتحركѧѧѧة، ودعامѧѧѧات و حѧѧѧواجز النوافѧѧѧذ و الشѧѧѧرفات، وزجѧѧѧاج الشѧѧѧرفات و      

  .المقصورات وھیاكلھا

  .الطلاء الداخلي للجدران السمیكة والجدران الفاصلة -

الأنابیب و القنوات أو الخطوط الداخلیة المخصصة للاستعمال في المحل دون غیѧره لتوزیѧع المѧاء و     -

  .الغاز والكھرباء ولصرف المیاه المستعملة والنفایات

  .الأجھزة و الصنابیر والأقفال واللواحق التابعة لھا -
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  .التجھیزات الصحیة لبیوت الاستحمام وبیوت النظافة والمراحیض -

  .ھیزات المطابخ وأحواضھاتج -

  .التجھیزات الفردیة الخاصة بالتسخین والماء الساخن الموجودة داخل المحل الخاص -

  .الخزانات الحائطیة وحافظات الثیاب -

كѧѧѧل مѧѧѧا یھѧѧѧم الزخرفѧѧѧة الداخلیѧѧѧة والتѧѧѧأطیر، ورفѧѧѧوف المѧѧѧداخن و المرایѧѧѧا، و الطѧѧѧلاء و الخشѧѧѧبیات و    -

  .الصنادیق

  » .درج داخل المحلات مما ھو مخصص لاستعمال ساكنھا لا غیروبشكل عام كل ما ھو من -

  في الأجزاء الخاصةالشركاء الملاك حقوق:  

بما أن لكل مالك على الجزء الخاص أو المفѧرز الѧذي یملكѧھ حѧق ملكیѧة، وعلѧى ذلѧك فھѧو یتمتѧع          

سѧѧتغلال بѧѧالجزء الѧѧذي یخصѧѧھ بجمیѧѧع الحقѧѧوق التѧѧي یتمتѧѧع بھѧѧا المالѧѧك علѧѧى ملكѧѧھ، مѧѧن حѧѧق اسѧѧتعمال وا  

وتصѧѧرف، أي یتمتѧѧع بجمیѧѧع سѧѧلطات الملكیѧѧة التѧѧي یتمتѧѧع بھѧѧا صѧѧاحب الملكیѧѧة المفѧѧرزة، كمѧѧا یقѧѧع علیѧѧھ   

  وحده ما یقتضیھ ھذا الجزء الخاص من نفقات،

ویترتب عن ذلك أن للمالك في الجزء الخاص أو المفرز أن یتصرف في ھذا الجزء الذي یملكѧھ  

لѧھ أن یبیعѧѧھ أو یھبѧѧھ، أو یرھنѧѧھ، ولѧѧھ أیضѧѧا أن یمѧѧارس  وحѧده، فلѧѧھ أن یرتѧѧب  علیѧѧھ حѧѧق انتفѧѧاع، ولѧѧھ و 

   )194(ص[12] .مختلف الدعاوى أمام القضاء لحمایة ملكیتھ أو حیازتھا

وبصفة عامة فإن ھذه الحقوق تخضع للقواعد التي تحكم صاحب الملكیة التامة، فقѧد ذكرنѧا ھѧذه     

ء المشѧѧتركة بمعѧѧزل عѧѧن التѧѧذكیر  الحقѧѧوق فقѧѧط، كѧѧون لا یمكننѧѧا التطѧѧرق إلѧѧى حقѧѧوق المالѧѧك فѧѧي الأجѧѧزا  

المѧѧѧѧؤرخ فѧѧѧѧي   666-83وبѧѧѧѧالرجوع إلѧѧѧѧى المرسѧѧѧѧوم رقѧѧѧѧم    بحقѧѧѧѧوق المالѧѧѧѧك فѧѧѧѧي الأجѧѧѧѧزاء المفѧѧѧѧرزة،  

فإن المشرع الجزائري منح للمالѧك المشѧترك حѧق التعѧدیل      11/1، وبالتحدید في المادة 12/11/1983

  في الأجزاء الخاصة، إذ نصت ھذه المادة على أنھ

الھیئѧة   -كمѧا یبѧدو لѧھ    –نھ، تحت مسؤلیتھ وفي حدود القوانین والتنظیمات أن یعدل یمك: التعدیل...... « 

الداخلیة للمحلات التي یملكھا، غیر أنھ یجب علیھ، في حالة في حالة ثقѧب جѧدران ضѧخمة فاصѧلة بѧین      

ویجѧب علیѧھ أن یتخѧذ جمیѧع التѧدابیر اللازمѧة       . الحجراء، أن ینجز ھذه أشغال تحѧت مراقبѧة رجѧل مھنѧة    

الإضرار بمتانѧة العمѧارة، و سѧیكون مسѧئول عѧن كѧل مѧا یمكѧن أن یترتѧب علѧى ھѧذه الأشѧغال مѧن               لعدم

  .حالات  انسیاخ أو تدھور في البنایة

  .» .ویجب ألا ینجز ھذه التعدیلات أبدا أي زیادة في أعباء الجیران إلا بموافقة منھم 
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  في الأجزاء الخاصةالشركاء الملاك التزامات:  

امات ھѧي نفسѧھا التѧي یخضѧع لھѧا صѧاحب الملكیѧة الشѧائعة المفѧرزة ویمكѧن تلخیصѧھا            فھذه الالتز

  :في  النقاط التالیة

           یماѧѧري لاسѧѧرع الجزائѧѧا المشѧѧي أوردھѧѧة التѧѧة بالملكیѧѧالقیود الخاصѧѧتركین بѧѧلاك المشѧѧزم المѧѧأن یلت

ج، .م.ق 691دة المتعلقة  بالجوار، أي أن للمالك مسؤولیة عن مضѧار للجѧوار غیѧر المألوفѧة طبقѧا للمѧا      

  .و علاقة الجوار ھذه لھا أھمیة خاصة بالنظر لطبیعة الجوار الذي یربط الملاك بعضھم البعض

        ن أنѧك مѧع المالѧى منѧاق علѧوز الاتفѧأن یلتزم المالك الشریك بشرط المانع من التصرف، ومعناه یج

ك، أو بموافقѧة الجمعیѧة   یتصرف في مسكنھ أو طبقتھ أو شقتھ إلى شخص أجنبي إلا بموافقة بѧاقي المѧلا  

المدنیة، فإذا وقѧع ھѧذا الاتفѧاق فیجѧب أن یلتѧزم بѧھ وإلا كѧان مخѧلا بالتزاماتѧھ، ومثѧل ھѧذا الشѧرط یعتبѧر              

صѧѧحیحا نظѧѧرا لمشѧѧروعیة المصѧѧلحة التѧѧي یرمѧѧي إلѧѧى تحقیقھѧѧا، وكѧѧذلك فѧѧي حالѧѧة تصѧѧرف الشѧѧریك فѧѧي   

لمبنѧى، لѧذلك فقѧد یتفѧق الشѧركاء      طبقتھ أو شقتھ لأشخاص متعددین بعد تقسیمھا، قѧد ینѧزل مѧن مسѧتوى ا    

على منع مثل ھذا التصرف، ویذھب الفقھ إلى اعتبار مثل ھذا الشرط الأخیر مقررا لحѧق ارتفѧاق علѧى    

   )158(ص[47] .كل طبقة أو شقة لمصلحة الطبقات أو الشقق الأخرى

            ѧر فإنѧررا للغیѧبب ضѧھ وسѧي حقѧف فѧإذا تعسѧھ، فѧتعمال حقѧي اسѧع  ألا یتعسف المالك المشترك فѧھ تق

  .ج.م.مكرر ق 124علیھ المسؤولیة طبقا للمادة 

، فѧѧѧإن المشѧѧѧرع الجزائѧѧѧري  12/11/1983المѧѧѧؤرخ فѧѧѧي  666-83وبѧѧѧالرجوع إلѧѧѧى المرسѧѧѧوم         

اشѧترط علѧѧى كѧѧل مالѧك عنѧѧد اسѧѧتعمال وانتفѧاع بѧѧالأجزاء الخاصѧѧة ألا یضѧر بحقѧѧوق الشѧѧركاء الآخѧѧرین،      

ي الملكیѧة الحѧق فѧي أن یسѧتعمل الأجѧزاء الخاصѧة       لكѧل شѧریك فѧ    «منھ بقولھѧا   11وھذا في نص المادة 

التѧѧي یملكھѧѧا وأن ینتفѧѧع بھѧѧا كمѧѧا یبѧѧدو لѧѧھ لكѧѧن بشѧѧرط ألا یضѧѧر بحقѧѧوق الشѧѧركاء الآخѧѧرین فѧѧي الملكیѧѧة      

والمحلات الأخرى، وألا یمس بواجھѧة العمѧارة، وألا یقѧوم بѧأي شѧيء یمكѧن أن یعѧرض متانѧة العمѧارة          

  :للخطر مع التحفظات التالیة

الھیئѧѧة  -كمѧѧا یبѧدو لѧھ   -یمكنѧھ، تحѧت مسѧѧؤولیتھ و فѧي حѧدود القѧѧوانین و التنظیمѧات أن یعѧدل       : التعѧدیل  -

الداخلیة للمحلات التي یملكھا غیر أنھ یجب علیھ، في حالة ثقب جدران ضѧخمة فاصѧلة بѧین الحجѧراء،     

ویجѧѧب علیѧѧھ أن یتخѧѧذ جمیѧѧع التѧѧدابیر اللازمѧѧة لعѧѧدم     . أن ینجѧѧز ھѧѧذه اأشѧѧغال تحѧѧت مراقبѧѧة رجѧѧل مھنѧѧة   

لإضرار بمتانة العمارة، وسیكون مسؤولا عن كل ما یمكѧن أن یترتѧب علѧى ھѧذه الأشѧغال مѧن حѧالات        ا

  .اسنیاح أو تدھور في البنایة

  .ویجب ألا ینجر عن ھذه التعدیلات أبدا أي زیادة في أعباء الجیران إلا بموافقة منھم
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اكین أو محѧѧلات تجاریѧѧة أي  لا یجѧѧوز أن تمѧѧارس فѧѧي المحѧѧلات المسѧѧتعملة دكѧѧ   : الѧѧدكاكین و المتѧѧاجر  -

تجارة یمكن أن تنطوي على أخطار الانفجار أو الحریق أو من شأنھا لما یصدر عنھا مѧن ضوضѧاء أو   

  .روائح، أن تضایق سكان العمارة مما قد یقتضي تحقیقا لمعرفة المنافع والمضار

  .لا یجوز بحال من الأحوال أن تستعمل الدكاكین أو المتاجر محلات للسكن

یجب على الشركاء في الملكیة أن یسھروا علѧى عѧدم تعكیѧر ھѧدوء العمѧارة فѧي أي وقѧت        : وضاءالض -

  .من الأوقات منھم أو من أفراد أسرتھم أو ضیوفھم أو أناس في خدمتھم

وعلیھ، فیجب ألا یتسببوا في أي ضوضاء غیر عادیة وأن لا یسمحوا بذلك، وأن لا یقوموا بѧأي عمѧل    

نھما مھمѧѧا كѧѧان نوعѧѧھ إذا كѧѧان مѧѧن شѧѧأنھ أن یضѧѧر بمتانѧѧة العمѧѧارة أو یѧѧزعج      یѧѧؤدي بماكنѧѧة أو أداة بѧѧدو 

  .جیرانھ بالصخب أو بالرائحة أو بأي ضرر آخر من الأضرار

لا یجѧѧوز إقامѧѧة أي محѧѧرك فѧѧي الأمѧѧلاك الخاصѧѧة باسѧѧتثناء المحركѧѧات الصѧѧامتة بشѧѧرط أن تكѧѧون  

  .اعیة و المتلفزةمجھزة بنظام یقاوم التشویش معد لعدم تشویش استقبال الحصص الإذ

كل ضوضاء أو صخب لیلي مھما كان نوعھ یفسد على السѧكان ھѧدوؤھم ممنѧوع منعѧا باتѧا و لѧو       

  .كان حاصلا داخل الشقق، وھو یعرض صاحبھ إن اقتضى الحال لملاحقات قضائیة

وفیما یتعلѧق علѧى الخصѧوص بѧأجھزة ومكѧائن تصѧدر أصѧواتا مثѧل المسѧجلات الصѧوتیة و الإذاعیѧة و            

  .فإن استعمالھا مسموح بھ شریطة مراعاة تنظیمات المدنیة و الشرطة... و الآلات الموسیقیةالتلفزة 

  .الحیوانات الخطیرة ممنوعة: الحیوانات -

  :استخدام النوافذ و الشرفات و المقصورات -

لا یجѧѧوز نشѧѧر الثیѧѧاب علѧѧى النوافѧѧذ والشѧѧرفات، غیѧѧر أن نشѧѧره فѧѧي المقصѧѧورات التابعѧѧة للمطѧѧبخ   

  .لایجوز نفض الزرابي أو ھزھا إلى وفقا لتنظیمات الشرطة الحضریة  و. مسموح بھ

  .لا یجوز وضع أي شيء على حافات النوافذ و الشرفات دون تثبیتھ لتفادي سقوطھ

ویجب وضع الزھریات أو غیر ذلك من أصص النباتات بحیѧث لا یتسѧبب سѧقھا علѧى اتسѧاخ واجھѧات        

  .البنایة، ولا یزعج المارة أو الجیران

یجѧوز أن یطѧرح أي شѧيء البتѧѧة فѧي الشѧارع أو فѧѧي الفنѧاء أو فѧي الحدیقѧѧة سѧواء أكѧان الشѧѧيء           لا

  .المطروح ماء أو أقذار أو أوساخ كانت

یمكѧن كѧل شѧریك أن یثبѧت علѧى بѧاب شѧقتھ أو محلѧھ لوحѧة مبنیѧة لاسѧمھ            : اللوحات المبنیة و اللافتѧات  -

  .ي لافتة أو إعلان أو مطیلة أو ترویجومھنتھ، غیر أنھ لا یجوز أن یوضع على واجھة البنایة أ

ولا یسѧѧري ھѧѧذا الخطѧѧر علѧѧى مѧѧالكي دكѧѧاكین أو متѧѧاجر الѧѧذین یمكѧѧنھم امѧѧتلاك اللافتѧѧة أو القیѧѧام        

  .بالإشھار الذین یرونھما مفیدین، وذلك طبقا للتنظیم الجاري بھ العمل
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ارجیѧѧة و السѧѧتائر   یجѧѧب صѧѧیانة أبѧѧواب مѧѧداخل الشѧѧقق والنوافѧѧذ وألواحھѧѧا الخ      : الانسѧѧجام و الصѧѧیانة  -

والمشربیات والدرابیز وحѧواجز الشѧرفات والنوافѧذ ودعائمھѧا، ویجѧب أن یسѧھر أصѧحابھا علѧى إبقائھѧا          

  .في حالة جیدة

غیر أنھ، لاحترام مظھر العمارة وانسجامھا، فإن التعدیلات التي تھم الطلاءات الخارجیѧة بمѧا فѧي ذلѧك     

ة یقررھѧا المجلѧس المتѧداول كمѧا سѧیبین فیمѧا       طلاء أبواب مѧداخل الشѧقق سѧتكون موضѧوع عملیѧة شѧامل      

  .بعد

حرصѧا علѧى تجنѧب وقѧع تسѧربات المیѧاه، و اھتѧزازات فѧي القنѧوات          : صیانة قنѧوات المیѧاه والصѧنابیر    -

والصنابیر وطرادات ماء المراحیض، یجب صیانة ھذه الأدوات وإبقاؤھا في حالة جیدة، وعѧدم التѧأخر   

  .في تصلیحھا عند اللزوم

  .لمحل المسؤول ترمیم الخسائر التي یتسبب فیھا تسرب ما صدر من محلھیتولى صاحب ا

یجب القیام بتنقیة جھѧاز التسѧخین وقنѧوات الѧدخان و الآلات التѧي تخѧدمھا       : التسخین وتنظیف المداخن -

  .كلما كان ذلك ضروریا، وحسب التنظیمات المعمول بھا

نتج عنھѧا غѧازات سѧامة، وأنѧواع الوقѧود      ت  یمنع حتما استعمال أجھزة الاحتراق البطيء أو التي 

  .التي یمكن أن تسخم أو تفسد قنوات الدخان بأي صفة من الصفات

  . لا یجوز أن تستخدم قنوات الدخان إلا للغرض الذي أعدت من أجلھ أو كسرداب للتھوئة

ن الفاصѧلة  یجب أن یتحمل الشركاء في الملك تنفیذ عملیة تنقیة الأجѧزاء المشѧتركة و الجѧدرا   : الارتفاق-

أو الأشغال التي یتم القیام بھѧا فیھѧا، وعلѧیھم أن یفتحѧوا محلاتھѧم عنѧد الحاجѧة للمھندسѧین المعمѧاریین و          

  .المقاولین و العمال المكلفین بمراقبة ھذه الأشغال أو الإشراف علیھا أو القیام بھا

وعلѧѧى نفقѧѧتھم یجѧѧب أن یرتبѧѧوا مكانѧѧا بѧѧارزا بأنفسѧѧھم أو بواسѧѧة رئѧѧیس الѧѧذین یشѧѧغلون المحѧѧلات،    

الزرابي، اللوحات الفنیة، الأثاث و غیѧر ذلѧك مѧن الأشѧیاء     (لجمیع الأشیاء التي یكون وضعھا ضروریا 

  ).مختومة كانت أم غیر مختومة

في الملك مسؤول حیال الآخرین عن النتائج الضارة التي یتسبب فیھѧا ھѧو أو     كل شریك : المسؤولیة -

  .ان ھو مسؤول عنھ قانونیاإھمالھ،أو تكون بفعل شخص أو ملك حیو

كل شریك في الملك لا یشغل ھو نفسھ محلاتھ یبقى ھو المسؤول شخصیا عن تنفیѧذ ھѧذا التنظѧیم    

  .من قبل الذین یشغلون المحلات المذكورة عدا طعنھ لھؤلاء

یجب على شریك أن یجعل مѧن مسѧألة التѧأمین علѧى الأخطѧار المنصѧوص علیھѧا فѧي ھѧذه الفقѧرة           

  .لى نفقتھ الخاصةقضیتھ الشخصیة وع

  .أن تنفیذ أي تنظیم یخص نظافة المدینة و الأمن واجب على الجمیع: التنظیم و الارتفاقات -

  .» .وكذلك الأمر على العموم بالنسبة إلى كل ارتفاق حفاظا على العمارة وتحقیقا للمصلحة المشتركة



  
  

133

اسѧѧتعمال الأجѧѧزاء  ومѧѧا یمكѧѧن ملاحظتѧѧھ مѧѧن خѧѧلال ھѧѧذه المѧѧادة، أن المشѧѧرع الجزائѧѧري قیѧѧد حѧѧق  

المفѧѧرزة أو الخاصѧѧة مѧѧن قبѧѧل الملѧѧك المشѧѧتركین، تقییѧѧدا شѧѧدیدا، خلافѧѧا للملكیѧѧة المفѧѧرزة العادیѧѧة التѧѧي لا   

  .تكون في الطوابق والشقق وھذا قصد الحفاظ على جمیع حقوق الملاك
  

  حق إدارة الملكیة المشتركة. 3.2.2

مساكن، متكونة مѧن عѧدة عѧائلات فѧي     إن احتواء عقار مبني أو مجموع عقارات مبنیة على عدة 

بنѧѧاء واحѧѧد، وانتفاعھѧѧا فѧѧѧي نفѧѧس الوقѧѧت بѧѧѧالأجزاء المشѧѧتركة أو الخاصѧѧة ینѧѧѧتج لا محالѧѧة العدیѧѧد مѧѧѧن          

الاحتكاكات والخلافات، وتسھیلا لحل ھذه الخلافات من جھة، وعدم ملائمة وكفایة القواعѧد العامѧة فѧي    

جزاء المشتركة أو الخاصѧة فѧي الشѧیوع الإجبѧاري، فѧإن      إدارة المال الشائع العادي لإدارة والانتفاع بالأ

المشرع الجزائري ونظرا لأن ھѧذا الشѧیوع الإجبѧاري لا یقبѧل القسѧمة ولѧھ غѧرض خѧاص یحققѧھ، قѧرر           

وسѧائل وآلیѧات أخѧѧرى لإدارة الملكیѧة المشѧѧتركة، فقѧد أجѧѧاز لجماعѧة الشѧѧركاء المشѧتركین، أو الشѧѧاغلین       

ھذه الملكیة المشتركة، كما أجاز لأحد الملاك أن یقѧوم بھѧذه الإدارة   للملكیة بتشكیل جمعیة مدنیة لإدارة 

بشروط معینة، إذا لم تنشأ ھذه الجمعیة، وأخیرا أنشأ مھنة القائم بإدارة العمارة، قصد الانتفѧاع الأحسѧن   

  :بالملكیة المشتركة، وھذا ما سوف نتعرض لھ في ثلاثة فروع على التوالي

  

  دنیة لإدارة والانتفاع بالملكیة المشتركةإنشاء الجمعیة الم. 1.3.2.2

أوكل المشرع الجزائري إدارة الأجزاء الخاصة أو المشتركة إلى جماعة من المѧلاك المشѧتركین   

أو الشاغلین للملكیة المشتركة، وذلك بتأسیس جمعیة مدنیة تقوم بأعمال الإدارة والانتفѧاع، فیمѧا یخѧص    

ل تحقیѧق ذلѧك سѧلطات  ومكنѧات واسѧعة تضѧمنھا المرسѧوم        تلك الأجزاء المشتركة، وأعطى لھا في سبی

، وسѧѧѧوف نتعѧѧѧرض إلѧѧѧى ھѧѧѧذه الجمعیѧѧѧة مѧѧѧن حیѧѧѧث الإنشѧѧѧاء       12/11/1983المѧѧѧؤرخ فѧѧѧي   83-666

  ).المدیر(والغرض منھا  ومن حیث سلطات الجمعیة العامة، ومن حیث سلطات متصرف الجمعیة 

 إنشاء الجمعیة المدنیة والغرض منھا:  

  ةѧѧاء الجمعیѧѧت: إنشѧѧادة      نصѧѧة المѧѧة المدنیѧѧذه الجمعیѧѧى ھѧѧرر  756علѧѧا 2مكѧѧة   «بقولھѧѧكل جماعѧѧتش

مѧن   862، وتقابѧل المѧادة   »  .....الشركاء في الملكیة أو الشѧاغلین لھѧا جمعیѧة تتمتѧع بالشخصѧیة المدنیѧة      

 1075كѧѧѧویتي، و  859لیبѧѧѧي، و المѧѧѧادة  866سѧѧѧوري، و 817و المѧѧѧادة  ،القѧѧѧانون المѧѧѧدني المصѧѧѧري

    )121(ص [46]،)348(ص[5]المرسوم الاشتراعي اللبناني، من 12أردني، والمادة 

علѧى   12/11/1983المѧؤرخ فѧي    666-83مѧن المرسѧوم    15وكذلك نصت على ھذه الجمعیة المادة 

، » أو الشѧѧاغلین لѧѧھ فѧѧي شѧѧكل جمعیѧѧة ذات شخصѧѧیة مدنیѧѧة   /تتشѧѧكل جماعѧѧة الشѧѧركاء فѧѧي الملѧѧك و   « أنѧѧھ

عات العربیѧѧة، ففѧѧي التشѧѧریع المصѧѧري والسѧѧوري،     وتعѧѧرف ھѧѧذه الجمعیѧѧة بأسѧѧماء مختلفѧѧة فѧѧي التشѧѧری     
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" ،ـ بینما فѧي لبنѧان فتعѧرف بـѧـ     "ملاك الطبقان والشقق"واللیبي والكویتي والإماراتي تعرف باسم إتحاد 

، أمѧا فѧي القѧانون الفرنسѧي     "مѧالكي الطبقѧات والشѧقق   "، أما في الأردن فتعرف بجمعیة "جمعیة المالكین

   )121(ص[46]، )196-194(ص ص[12]".طبقاتنقابة مالكي ال"فتعرف تحت اسم 

ویتضح من النصوص السابقة أن تكوین الجمعیة المدنیة، یعد أمرا  جوازیا إذا اتفق علیѧھ جمیѧع   

الشѧѧركاء، ولѧѧیس أمѧѧرا وجوبیѧѧا بخѧѧلاف الحѧѧال فѧѧي القѧѧانون الفرنسѧѧي، الѧѧذي یعتبѧѧر تشѧѧكیل نقابѧѧة لإدارة       

لیھ إذا لم یكѧون المѧلاك الجمعیѧة المدنیѧة لإدارة البنѧاء      الأجزاء المشتركة أمر وجوبیا وبقوة القانون، وع

أو العمѧѧارة ، فѧѧإن إدارة الأجѧѧزاء المشѧѧتركة  تبقѧѧى خاضѧѧعة لقواعѧѧد إدارة المѧѧال الشѧѧائع العѧѧادي، ومѧѧن        

التشریعات التѧي توجѧب بتشѧكیل ھѧذه الجمعیѧة القѧانون المصѧري، وذلѧك إذا تجѧاوز عѧدد طوابѧق البنایѧة             

 ،)159(ص[47] .نѧѧاني والأردنѧѧي إذا تجѧѧاوز عѧѧدد الطوابѧѧق أربعѧѧة     خمسѧѧة طوابѧѧق، والقѧѧانون اللب  

   )92(ص[11]

تجѧѧدر الإشѧѧارة إلیѧѧھ أن المشѧѧرع الجزائѧѧري والتشѧѧریعات العربیѧѧة السѧѧالفة الѧѧذكر لѧѧم تѧѧنص          ومѧѧا

صѧراحة علѧى اعتبѧѧار الجمعیѧة المدنیѧة شخصѧѧا معنویѧا، ومѧѧع ذلѧك فھѧي تتمتѧѧع بالشخصѧیة المعنویѧѧة، إذ         

 666-83مѧن المرسѧوم    53و  18/2المѧادة  ( ھا الحѧق فѧي التقاضѧي باسѧمھا    جعل لھا ذمة مالیة وأعطا

ولكن تكوین الجمعیة المدنیة لا یؤدي إلا تملكھا للبناء أو العمѧارة، فتبقѧى    )12/11/1983المؤرخ في 

ھذه الملكیة للشركاء في أجزائھا المشتركة، وعلى ھذا الأساس لѧم یخضѧع ھѧذه الجمعیѧة المدنیѧة لقѧانون       

 666-83بل أخضعھا لأحكام خاصة بھا، تناولھѧا القѧانون المѧدني الجزائري،والمرسѧوم رقѧم     الجمعیات 

  .12/11/1983المؤرخ في 

فلو لم یعترف المشرع الجزائري بھذه الجمعیة بالشخصѧیة المعنویѧة لفقѧدت دواعѧي وجودھѧا، إذ      

  .وجود ھذه الشخصیة یقتضیھ الواقع العملي

، السѧالف الѧذكر لѧم یحѧدد وقѧت      666-83ئѧري والمرسѧوم   ھذا ویلاحѧظ أن القѧانون المѧدني الجزا   

بدء الشخصیة المعنویة، غیر أن بعѧض الفقѧھ یѧرى أن بѧدءھا یكѧون مѧن تѧاریخ إیѧداع نظѧام إدارة البنѧاء           

لدى مصالح التسѧجیل والشѧھر، وعنѧدنا أمѧام المحافظѧة العقاریѧة، علѧى أسѧاس أن شѧھر ھѧذا النظѧام ھѧو             

  )197( ص[12] .د الجمعیةالذي ینتج الفرصة للغیر للعلم بوجو

 على غرض الجمعیة المدنیة بقولھا 2الفقرة  2مكرر 756نصت المادة : الغرض من الجمعیة   

، وأضѧافت المѧادة   »تتولى الجمعیة إدارة العقار والمحافظѧة علیѧھ وكѧذا تسѧییر الأجѧزاء المشѧتركة       ...   «

تتمثѧѧل صѧѧѧلاحیة   «علѧѧى السѧѧѧالف الѧѧذكر صѧѧلاحیة أخѧѧرى إذ نصѧѧѧت     666-83مѧѧن المرسѧѧوم رقѧѧم     16

الجمعیة في الحفاظ على العمارة وتسییر أجزائھѧا المشѧتركة، وھѧي مسѧؤولة عѧن الأضѧرار التѧي تلحѧق         

، وتضѧѧیف الفقѧѧرة  »عѧѧدم صѧѧیانة الأجѧѧزاء المشѧѧتركة    أو الشѧѧاغلین أو تلحѧѧق بѧѧالغیر بسѧѧبب  /بالشѧѧركاء و



  
  

135

علѧѧى العمѧѧارة وحسѧѧن تسѧѧییر    ویمكنھѧѧا أن تتخѧѧذ جمیѧѧع التѧѧدابیر الضѧѧروریة للحفѧѧاظ      ...  «الثالثѧѧة منھѧѧا  

  ».الأجزاء المشتركة منھا

ویتضѧح مѧن ھѧذه النصѧوص أن المشѧرع الجزائѧѧري أوكѧل للجمعیѧة كѧل مѧا یتعلѧق بتسѧѧییر وإدارة           

وانتفѧѧاع بѧѧالأجزاء الخاصѧѧة أو المشѧѧتركة، وھѧѧذا كلѧѧھ بغیѧѧة حسѧѧن انتفѧѧاع بالملكیѧѧة المشѧѧتركة ، وحسѧѧن         

المسѧؤولیة المدنیѧة للجمعیѧة إذا     666-83من المرسوم  16إدارتھا والمحافظة علیھا، كما رتبت المادة 

  .أصاب أحد الشركاء أو الشاغلین، أو الغیر ضررا بسبب عدم صیانة الأجزاء المشتركة أو الخاصة

والملاحѧظ أن المشѧѧرع الجزائѧѧري لѧѧم یشѧѧأ أن یكѧѧون الغѧرض مѧѧن تكѧѧوین الجمعیѧѧة بنѧѧاء العقѧѧارات    

غیر تلك التي تبنى بالأفنیѧة والبسѧاتین أو الجنѧائن التѧي      وشراؤھا لتوزیع ملكیة أجزائھا على الأعضاء،

ج، علѧѧى خѧѧلاف ذلѧѧك فѧѧإن المشѧѧرع المصѧѧري .م.ق 745/8تكѧѧون الأجѧѧزاء المشѧѧتركة، وتناولتھѧѧا المѧѧادة 

والتشریعات التي حذت حذوه كالأردني والسوري، واللیبي فإنھѧا جعلѧت مѧن غѧرض تكѧوین الإتحѧاد أو       

 .الطبقѧات والشѧقق أو شѧراؤھا وتوزیѧع ملكیѧة أجزائھѧا علѧى أعضѧائھ        ھذه الھیئة، بناء عقارات  متعددة 

     )1027-1026(ص ص[07]، )273(ص [21]

 سلطات الجمعیة العامة:  

نظѧѧرا لمѧѧا تثیѧѧره الجمعیѧѧة المدنیѧѧة المكلفѧѧة بتسѧѧیر وإدارة الملكیѧѧة المشѧѧتركة مѧѧن مسѧѧائل تفصѧѧیلیة      

الѧѧذین یباشѧѧرون أعمѧѧال الإدارة فیھѧѧا    وإشѧѧكالات فیمѧѧا یتعلѧѧق بكیفیѧѧة عمѧѧل ھѧѧذه الجمعیѧѧة، والأشѧѧخاص       

كالجمعیѧѧة العمومیѧѧة، تѧѧدخل المشѧѧرع الجزائѧѧري لتنظѧѧیم ھѧѧذه المسѧѧائل الفرعیѧѧة التѧѧي لѧѧم یتناولھѧѧا القѧѧانون   

  .12/11/1983المؤرخ في  666-83المدني الجزائري، بموجب المرسوم 

اصѧاتھا فѧي   لأحكام الجمعیة العامة من حیث تكوینھا وعملھا واختص: وسوف نستعرض فیما یلي

  :النقاط التالیة

 اغلین           :تكوین الجمعیة العامةѧن الشѧتركة، أو مѧة المشѧلاك الملكیѧع مѧن جمیѧة مѧة العامѧتتألف الجمعی

مѧѧѧن  15و 14ج والمѧѧѧـادتین .م.ق 756/1لھѧѧѧا كالمستـأجѧѧѧـرین مѧѧѧثلا، وھѧѧѧذا مѧѧѧا نصѧѧѧت علیѧѧѧـھ المѧѧѧادة      

یقѧѧوم علیѧѧھ اتخѧѧاذ قѧѧرارات    السѧѧابق الѧѧذكر، وقѧѧد عѧѧرض المشѧѧرع للأسѧѧاس الѧѧذي     666-83المرسـѧѧـوم 

تتخѧذ قѧرارات الجمعیѧة عѧن طریѧق الاقتѧراع         « ج بقولھѧا .م.ق 746الجمعیة وھو ما نصت علیھ المادة 

بالأغلبیѧѧة البسѧѧیطة أو الأغلبیѧѧة المحѧѧددة، ویتكفѧѧل بتنفیѧѧذ ھѧѧذه القѧѧرارات متصѧѧرف العقѧѧار، الѧѧذي یوضѧѧع    

  مباشرة تحت مراقبة الجمعیة،

من المرسوم  17، وھذا ما أكدتھ المادة ».عیة ویمثلھا لدى القضاء یعد ھذا المتصرف، وكیلا للجم

  .12/11/1983، المؤرخ في 83-666
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لكѧѧل مالѧѧك عѧѧدد مѧѧن    ویلاحѧѧظ أن المشѧѧرع الجزائѧѧري خѧѧرج عѧѧن القاعѧѧدة العامѧѧة المتمثلѧѧة فѧѧي أن  

ائѧري  الأصوات في الجمعیة العمومیة یتناسب مع حصتھ في الأجزاء المشتركة، إذ اعتѧد المشѧرع الجز  

بالأصѧѧوات الاقتѧѧراع بالأغلبیѧѧة البسѧѧیطة أو الأغلبیѧѧة المحѧѧددة، دون عѧѧدد الأصѧѧوات المѧѧوازي لقیمѧѧة مѧѧا    

ومѧن   ، یملك المالك في الأجزاء المشتركة، وھذا خروج عن القانون الفرنسي الذي أخذ عنھ ھذا النظام

أن القѧѧانون الكѧѧویتي أورد  القѧѧانون الأردنѧѧي والكѧѧویتي، غیѧѧر: القѧѧوانین التѧѧي أخѧѧذت بھѧѧذه القاعѧѧدة العامѧѧة 

استثناء عن ذلك، حیث قضى أنھ إذا كانت حصة المالك تزید على النصف فإنѧھ یتعѧین إنقѧاص عѧدد مѧا      

لھ من أصوات إلى ما یساوي مجموع أصوات باقي الملاك، وقد استمد القѧانون الكѧویتي ھѧذا الاسѧتثناء     

  )198(ص[12] .من القانون الفرنسي

السѧالف الѧذكر، فقѧد بینتѧا طبیعѧة       666-83مѧن المرسѧوم    29و 28ین ھذا وبالرجوع إلѧى المѧادت  

القѧѧرارات التѧѧي تصѧѧѧدرھا الجمعیѧѧة العامѧѧѧة بالأغلبیѧѧة البسѧѧѧیطة مѧѧن أصѧѧѧوات الأعضѧѧاء الحاضѧѧѧرین أو       

الممثلین عنھم، والقرارات التي تصدرھا الجمعیة بالأغلبیѧة ثلثѧي الأعضѧاء الحاضѧرین أو الممثلѧین، إذ      

یصѧادق علѧى مقѧررات الجمعیѧة بالأغلبیѧة البسѧیطة مѧن         «علѧى  666-83وم من المرس 28تنص المادة 

    : أصوات الأعضاء الحاضرین أو الممثلین عندما تھم خاصة ما یلي

المسائل المتعلقة بتطبیق ھذا التنظیم للملكیة المشتركة و المصادقة على التنظیم الѧداخلي و المواضѧیع    -

  .ي تھم الملكیة المشتركةالتي قد تكون مقررة، وجمیع المسائل الت

الترخیص لبعض الأعضاء بالقیام على نفقتھم بأشغال تلحق الضѧرر بѧالأجزاء المشѧتركة أو بѧالمظھر      -

  .الخارجي للعمارة وفقا لما ھي معدة لھ

  .كیفیات إنجاز وتنفیذ أشغال باتت إجباریة بموجب الأحكام القانونیة أو التنظیمیة -

كور فѧѧي المѧѧواد أعѧѧلاه و التѧѧي باتѧѧت ضѧѧروریة بسѧѧبب تغیѧѧر فѧѧي اسѧѧتعمال  تغییѧر وتوزیѧѧع الأعبѧѧاء المѧѧذ  -

  » .جزء  أو عدة أجزاء

یصѧѧادق بأغلبیѧѧة ثلثѧѧي الأعضѧѧاء   «مѧѧن نفѧѧس المرسѧѧوم السѧѧابق الѧѧذكر فتѧѧنص علѧѧى   29أمѧѧا المѧѧادة 

  :الحاضرین أو الممثلین على المقررات الآتیة

  .تعیین المتصرف أوعزلھ  -

ر عنصر أو عدة عناصر من التجھیѧزات الموجѧودة، وإدخѧال عناصѧر     جمیع أشغال التحسین مثل تغیی -

جدیѧѧدة وتعѧѧدیل محѧѧلات ذات اسѧѧتعمال مشѧѧترك، أو إحѧѧداث مثѧѧل ھѧѧذه المحѧѧلات، بشѧѧرط أن تكѧѧون      

  .مطابقة للغرض الذي ھیئت العمارة لھ

  » .أو العناصر المغیرة أو المستحدثة وصیانتھا وتعویضھا توزیع مصاریف تسییر الأجزاء المشتركة -
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كما عرض المشرع الجزائري للحالة التي یتعدد فیھا الأشخاص الذین یملكون معا طبقѧة أو شѧقة   

یسѧاھم   « ج علѧى أنѧھ  .م.مكѧرر ق  764على الشیوع، مѧن حیѧث تمثѧیلھم فѧي الجمعیѧة، فѧنص فѧي المѧادة         

ملكیѧة  الشریك في الملكیة  في أعمال الجمعیة ولھ الحق في التصویت على جمیع المسائل التي تخص ال

  المشتركة،

كما یشѧارك المسѧتأجر فѧي جمیѧع أعمѧال الجمعیѧة، ولѧھ الحѧق فѧي الإدلاء بصѧوت تقریѧري فѧي               

  :الحالات التالیة

  عندما تناقش الجمعیة التكالیف من النوع الأول -

 عندما تناقش الجمعیة أشغال الترمیم التي یراھا أغلبیة الأعضاء ضروریة -

  » ة المعني غائبا أو لم یمثلھ أحد لدى الجمعیة بصفة النظامیةعندما یكون الشریك في الملكی -

یجѧوز أن یمثѧѧل   «طریقѧة التصѧѧویت عѧن طریѧق الوكالѧة بقولھѧا       1مكѧرر  764وكمѧا بینѧت المѧادة    

  . الشركاء في الملكیة أو الشاغلین لھا، وكیل یختارونھ باستثناء المتصرف أو زوجھ

  .لإجراء التصویت ولا یمكن لأي وكیل أن یتلقى أكثر من تفویض

في حالة شیوع قسمة، وعند غیاب الممثل المشترك الذي فوضھ المعنیون، یعین رئیس المحكمة وكѧیلا  

             »وذلك بطلب من أحد الشركاء على الشیوع أو من المتصرف

وفѧي حالѧة شѧیاع    ..... «مѧایلي  666-83مѧن المرسѧوم    21/2وفي ھذا الاصѧدد الأخیѧر أضѧافت  المѧادة     

لك بین عدة أشخاص فإن ھؤلاء یجب علیھم أن ینتدبوا واحѧد مѧنھم لتمثѧیلھم وإذا لѧم یخطѧروا بشѧیاع       الم

الملѧѧك ویعینѧѧوا منѧѧدوبا لھѧѧم لكѧѧي توجѧѧھ إلیѧѧھ الاسѧѧتدعاءات، فѧѧإن الاسѧѧتدعاءات سѧѧتوجھ قانونیѧѧا إلѧѧى مقѧѧر    

  » سكنى الملك القدیم أو إلى المقر الذي یتخذه مسكننا لھ

لمشѧѧرع الجزائѧѧري أعطѧѧى الحѧѧق فѧѧي التمثیѧѧل فѧѧي ھѧѧذه الجمعیѧѧة  ویتضѧѧح مѧѧن ھѧѧذه النصѧѧوص أن ا

بالإضافة إلى المالك الشریك إلى كل من المسѧتأجر، وإلѧى ورثѧة المالѧك وإلѧى وكیѧل المالѧك أو الشѧاغل         

  . بالشروط التي وردت في المواد السابقة، حتى لا تبقى الملكیة المشتركة دون تمثیل

 ي      «ج على أنھ .م.ق 763المادة : انعقاد الجمعیة وسیرھاѧرة فѧا مѧا وجوبѧتعقد الجمعیة اجتماعا عادی

  .السنة خلال الثلاثة أشھر التي تلي نشاط نھایة السنة باستدعاء من طرف المتصرف

كما تعقد الاجتماعات استثنائیا عند الاقتضاء باسѧتدعاء مѧن طѧرف المتصѧرف بنѧاء علѧى مبѧادرة        

  .لین لھامنھ أو بطلب من الشركاء في الملكیة أو الشاغ

ولا یجѧѧوز للجمعیѧѧة أن تنѧѧاقش قانونѧѧا إلا القضѧѧایا المقیѧѧدة فѧѧي جѧѧدول الأعمѧѧال والتѧѧي تѧѧتم بشѧѧأنھا      

  » .الاستدعاءات والإخطارات المثبتة بصورة نظامیة
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یتضѧح مѧѧن نѧѧص ھѧذه المѧѧادة أن الجمعیѧѧة العامѧѧة تنعقѧد اجتماعھѧѧا العѧѧادي وجوبѧا مѧѧرة فѧѧي السѧѧنة،      

ة السنة، وتعقد اجتماع اسѧتثنائیا كلمѧا دعѧت الضѧرورة إلѧى ذلѧك سѧواء        خلال الثلاثة أشھر التي تلي نھای

وھѧذا مѧا أكدتѧھ المѧادة     ، كان بطلب من المتصرف أو من الشركاء في الملكیة المشتركة أو الشاغلین لھѧا 

  .12/11/1983المؤرخ في  666-83من المرسوم  19

صѧرف، ویѧتم ھѧذا الاسѧتدعاء     وذلك بعد استدعاء المالكین المشتركین أو الشاغلین من طرف المت

بواسѧطة رسѧѧالة مسѧجلة مѧѧع وصѧѧل بالاسѧتلام، أو عѧѧن طریѧѧق تسѧلیم الاسѧѧتدعاء مقابѧѧل توقیѧع فѧѧي سѧѧجل       

الخاص بالاستدعاءات وتبلغ ھذه الاستدعاءات قبل خمسة عشѧر یومѧا علѧى الأقѧل مѧن تѧاریخ الاجتمѧاع        

ویبѧین  ) ،12/11/1983، المѧؤرخ فѧي   666-83مѧن المرسѧوم رقѧم     20(مالم كانت الأمѧور مسѧتعجلة  

المتصرف في ھذه الاسѧتدعاءات مكѧان انعقѧاد الاجتمѧاع وتاریخѧھ وسѧاعتھ، وكѧذلك المسѧائل المبرمجѧة          

الѧذي یقѧوم المتصѧرف بتحضѧیر ھѧذا الأخیѧر كمѧا یمكѧن لكѧل           ،[44]مѧن   22المѧادة  في جѧدول الأعمال، 

ریخ الاجتمѧѧاع عѧѧن شѧѧریك فѧѧي الملѧѧك أو الشѧѧاغل لѧѧھ أن یبلѧѧغ المتصѧѧرف قبѧѧل خمسѧѧة عشѧѧر یومѧѧا قبѧѧل تѧѧا  

المسائل التي یجب أن تدرج بجدول الأعمال، ویجب كذلك أن تبلغ تلك المسѧائل المتضѧمنة التعѧدیل فѧي     

   [44]من  23المادة  جدول الأعمال من قبل المتصرف إلى جمیع الملاك في الملك أو الشاغلین لھ،

في جدول الأعمال التي تمѧت   كما أنھ لا تصح المداولات الجمعیة قانونا إلا في المسائل المدرجة

مѧѧن أجلھѧѧا الإسѧѧتدعاءات والتبلیغѧѧات السѧѧالفة الѧѧذكر، ویجѧѧب أیضѧѧا إثبѧѧات حضѧѧور كѧѧل أعضѧѧاء الجمعیѧѧة   

الѧداخلون لحضѧور الجلسѧѧة بتوقیѧع ورقѧة الحضѧѧور، ویѧذكر فیھѧا اسѧѧم كѧل شѧریك فѧѧي الملѧك أو شѧѧاغلھ،          

مѧر ذلѧك، ویشѧھد بصѧحتھا رئѧیس      ومقر سكناه وكذلك اسم ومقر سكنى الوكیل الذي یمثلھ إن اقتضى الأ

   [44]من 24،المادة جلسة الجمعیة المعین

تعѧین   «ج على ذلѧك بقولھѧا  .م.مكرر ق 763أما عن كیفیة سیر الجمعیة العامة، فقد نصت المادة 

الجمعیة في مستھل كل اجتماع لھا رئیسا للجلسة عن طریق التصویت برفع الید، وإن تعذر ذلѧك یعѧین   

  . لملكیة أو الشاغل لھا الأكبر سناتلقائیا الشریك في ا

یقوم المتصرف بدور كاتب الجلسة، غیر أنھ لا یسوغ للمتصرف أو زوجѧھ ولѧو كانѧا مѧالكین أن     

  [44]من 25، المادة »یرأسا الجلسة

ویكون لكل شریك في الملك عند التصویت في الجمعیة من الأصѧوات مѧا یعѧادل عѧدد الحصѧص      

یت عنѧدما یتضѧمن جѧدول الأعمѧѧال الجمعیѧة، أعبѧاء مѧن الصѧѧنف       التѧي یملكھѧا، ولكѧل مكتѧر حѧѧق التصѧو     

الأول وأشѧѧغال التѧѧرمیم تعتѧѧرف أغلبیѧѧة الأعضѧѧاء بضѧѧرورتھا، وكѧѧذلك عنѧѧدما یكѧѧون الشѧѧریك فѧѧي الملѧѧك  

  [44]من 26، المادة المعني، غائبا أو غیر ممثل تمثیلا قانونیا

      ѧѧل عѧѧثلھم وكیѧѧھ أن یمѧѧاغلین لѧѧك أو الشѧѧي الملѧѧركاء فѧѧن لشѧѧھ یمكѧѧا أنѧѧتثناء  كمѧѧھ، باسѧѧنھم یختارون

  [44]من 27المادة ،المتصرف أو زوجھ، أما العاجزون فیصوتون بممثلیھم القانونیین
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ولѧѧرئیس المحكمѧѧة مقѧѧر وجѧѧود العمѧѧارة تعیѧѧین وكیѧѧل أو ممثѧѧل عѧѧن ورثѧѧة الحصѧѧة الشѧѧائعة فѧѧي          

ا العمѧѧارة، بنѧѧاء علѧѧى طلѧѧب مѧѧن أحѧѧد الشѧѧركاء فѧѧي الحصѧѧة الشѧѧائعة، أو مѧѧن المتصѧѧرف، ولا یمكѧѧن لھѧѧذ   

  [44]من 27/2،المادة الوكیل أو الممثل أن یتلقى أكثر من تفویض في التصویت

   ةѧة العامѧادة      : قرارات الجمعیѧت المѧدد نصѧذا الصѧي ھѧرر  764وفѧھ  .م.ق 2مكѧى أنѧق    «ج علѧتنطب

القرارات التي صادقت علیھѧا الجمعیѧة العامѧة علѧى جمیѧع الشѧركاء فѧي الملكیѧة أو الشѧاغلین لھѧا، وكѧذا            

  .خلفائھم

 یمكن منازعة ھذه القرارات من طرف المعارضین أو الغائبین الذین لم یتم تمثѧیلھم، إلا أمѧام   ولا

ھѧي  ، و» .المحكمة وذلك في أجل شѧھرین ابتѧداء مѧن تѧاریخ تبلیѧغ القѧرارات، تحѧت طائلѧة سѧقوط الحѧق          

  .12/11/1983، المؤرخ في 666-83من المرسوم  32تماثل المادة 

لا یجѧѧѧوز للجمعیѧѧѧة العامѧѧѧة، مھمѧѧѧا كانѧѧѧت أغلبیѧѧѧة   « علѧѧѧى أنѧѧѧھ  ج.م.ق 767ونصѧѧѧت كѧѧѧذلك المѧѧѧادة 

الأصوات، أن تلزم أحد الشѧركاء فѧي الملكیѧة بتغییѧر الأجѧزاء الخاصѧة فیمѧا أعѧدت لѧھ، أو تغییѧر كیفیѧة            

-83مѧن المرسѧوم    18وھѧي تماثѧل المѧادة    ، » .الانتفѧاع بھѧا كمѧا ھѧو مقѧرر فѧي نظѧام الملكیѧة المشѧتركة         

   .12/11/1983، المؤرخ في 666

ویتضѧѧѧح مѧѧѧن ھѧѧѧذه النصѧѧѧوص أن قѧѧѧرارات الجمعیѧѧѧة، تعѧѧѧد ملزمѧѧѧة لجمیѧѧѧع الشѧѧѧركاء المѧѧѧالكین أو   

الشاغلین وكذا خلفائھم، حتى المتغیبین منھم، ولا یمكن الطعن في ھذه القرارات إلا أمام المحكمѧة مقѧر   

  .وجود العمارة، وذلك في أجل شھرین من تاریخ تبلیغھا للمعنیین، تحت طائلة سقوط ھذا الحق

ویشترط في ھѧذه القѧرارات حتѧى تكѧون صѧحیحة مѧن الناحیѧة القانونیѧة ألا تتضѧمن مѧا یلѧزم أحѧد             

الشركاء في الملكیة بتغییر الأجزاء الخاصة فیما أعѧدت لѧھ، أو تغییѧر كیفیѧة انتفѧاع بھѧا، كمѧا ھѧو مقѧرر          

  في نظام الملكیة المشتركة، حتى ولو اتخذت تلك القرارات بأغلبیة الأصوات،

إجѧراءات شѧكلیة    12/11/1983المѧؤرخ فѧي    666-83مѧن المرسѧوم    31ت المѧادة  وقد أضاف 

أخѧѧرى یجѧѧب أن تراعѧѧى عنѧѧد إصѧѧدار الجمعیѧѧة قراراتھѧѧا، وإلا كانѧѧت تلѧѧك القѧѧرارات غیѧѧر صѧѧحیحة مѧѧن   

تتوج اجتماعѧات الجمعیѧة بمحضѧر یعѧده كاتѧب        «حیث نصت على.الناحیة القانونیة، وبالتالي بدون قیمة

كان وتѧاریخ وسѧاعة عقѧد الاجتمѧاع، وعѧدد أصѧوات الحاضѧرین أو الѧذین مѧثلھم          الجلسة ویشتمل على م

غیرھم، وجدول الأعمال والنص الكامل لكل قѧرار مѧع ذكѧر عѧدد الأصѧوات الموافقѧة وأسѧماء الشѧركاء         

أو الشاغلین لѧھ وأسѧماء منѧدوبیھم إن اقتضѧى الحѧال الѧذین صѧوتوا ضѧد القѧرار، والѧذین لѧم            /في الملك و

  .صویت و الذین امتنعوا عن التصویتیشاركوا في الت

یوقع رئیس وكاتب الجلسة علѧى ھѧذا المحضѧر ثѧم یسѧجلون الواحѧد تلѧو الآخѧر فѧي دفتѧر خѧاص مفتѧوح             

  .لھذا الغرض، ومحفوظ بمقر الجمعیة
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أو الشѧاغلین لѧھ الѧذین حضѧروا اجتمѧѧاع     /یبلѧغ كѧل محضѧر لكѧل شѧریك مѧن الشѧѧركاء فѧي الملѧك و        

  ».الجمعیة أو لم یحضروه

 تقوم وتنظر الجمعیة العامة بالأعمال التالیة :اصات ومھام الجمعیة العامةاختص: 

       اء أوѧѧي البنѧѧتركة فѧѧیرذالأجزاء المشѧѧاع وسѧѧإدارة وانتفѧѧص بѧѧا یخѧѧل مѧѧي كѧѧة فѧѧة العامѧѧداول الجمعیѧѧتت 

ولھѧѧا فѧѧي سѧѧبیل ذلѧѧك أن تتخѧѧذ قѧѧرارات تتضѧѧمن إجѧѧراء بعѧѧض الأعمѧѧال والإضѧѧافات للأجѧѧزاء      :العمѧѧارة

تزید في قیمة العقار كلھ أو بعضھ على نفقة جمیع الشركاء، على أساس ما تضѧعھ مѧن   المشتركة، التي 

 756/2شѧروط علѧѧى الشѧركاء أو علѧѧى بعضѧѧھم لمصѧلحة الѧѧبعض الآخѧر، وھѧѧذا مѧѧا نصѧت علیѧѧھ المѧѧادة       

  ، 2مكرر
 ھوھѧذا مѧا تضѧمنت   ، »تتولى الجمعیة إدارة العقار والمحافظة علیھ وكذا تسییر الأجѧزاء المشѧتركة  ....   «

   12/11/1983، المؤرخ في 666-83من المرسوم  16-15-14المواد 

 ان     :تحدید مصیر البناء عند انھدامھ جزئیا أو كلیاѧر كѧبب آخѧإذا ھلك البناء أو تھدم بحریق أو أي س

للجمعیة النظر فѧي أمѧر بنѧاءه وتجدیѧده، ویتعѧین علѧى الشѧركاء أن یلتزمѧوا بمѧا تقѧرره الجمعیѧة فѧي ھѧذا              

 565/1أن تصدر قراراتھا في ھذا الشأن بأغلبیة الأصوات، وھذا ما نصت علیھ المѧادة  الشأن، ویجب 

إذا حѧѧدث ھѧѧدم كلѧѧي أو جزئѧѧي، فإنѧѧھ یمكѧѧن للشѧѧركاء المѧѧالكین للأجѧѧزاء المتكѧѧون منھѧѧا    «بقولھѧѧا  1مكѧѧرر

  .المبنى المھدم أن یقرروا بأغلبیة الأصوات تجدید المبنى أو إصلاح الجزء الذي لحقھ الضرر 

بالدرجѧѧة الأولѧى التعویضѧѧات الواجبѧة للعقѧѧار المھѧѧدم لتجدیѧد البنѧѧاء وذلѧك مѧѧع مراعѧѧاة       وتخصѧص 

  » .حقوق الدائینین المسجلین

ویتضح من الفقرة الثانیة من المادة، أنھ إذا قررت الجمعیة تجدید البناء المھѧدم بالأغلبیѧة السѧابقة    

لتجدیѧد ھѧذه،  مѧع عѧدم الإخѧلال      خصص ما قد یستحق من تعویض بسبب ھلاك العقار لأعمال البناء وا

ینتقѧѧل الѧѧرھن   ، إذ بحقѧѧوق الѧѧدائینین المسѧѧجلة فѧѧي السѧѧجل العقѧѧاري، الѧѧذي ینتقѧѧل حقھѧѧم إلѧѧى التعѧѧویض       

الرسمي عند ھلاك العقار إلى المѧال الѧذي یحѧل محѧل العقѧار أو ینتقѧل إلѧى مبلѧغ التѧأمین، أو إلѧى مقابѧل            

یستوفي حقھ من ھذه الأموال وفقѧا لمرتبتѧھ، راجѧع    نزع الملكیة للمنفعة العامة، حیث یكون للمرتھن أن 

  . ج.م.ق 900المادة 

  اراتѧѧق أو عمѧѧك طوابѧѧادة     :تملѧѧنص المѧѧدد تѧѧذا الصѧѧي ھѧѧھ  .م.ق 769وفѧѧى أنѧѧاء   «ج علѧѧن بنѧѧلا یمك

طوابق أو عمارات بھدف إنشاء محلات جدیدة للاستعمال الخاص، إلا إذا كѧان قѧرار الجمعیѧة القاضѧي     

   عضائھا الشركاء في الملكیةبذلك، قد اتخذ بإجماع أ

إجمѧاع   حѧق بنѧاء طѧابق لѧنفس الغѧرض فѧوق عمѧارة مبنیѧة، بالإضѧافة إلѧى           ویقتضي قѧرار إعطѧاء  

  .» الشركاء في الملكیة، موافقة الشركاء الساكنین بالطابق العلوي للعمارة المذكورة
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ق بشخصѧیتھا  ویتضح من ھذا النص أنھ یجوز لجمعیة ملاك الملكیة المشتركة أو الطبقات والشѧق 

القانونیѧѧة والمسѧѧتقلة أن تضѧѧیف طوابѧѧق أو تبنѧѧي عمѧѧارات لغѧѧرض مѧѧن الأغѧѧراض، كѧѧأن تخصѧѧص تلѧѧك    

الطوابѧѧق لمكاتѧѧب إدارتھѧѧا، أو تسѧѧتغلھا وتخصѧѧص إرادتھѧѧا لتغطیѧѧة النفقѧѧات المشѧѧتركة ولا یتحقѧѧق ذلѧѧك،    

  :حسب النص السابق إلا بالشرطین وھما

 ع أعضاء الجمعیة العامةأن یصدر قرار بناء الطوابق أو عمارات بإجما -

 موافقة الشركاء الساكنین بالطابق العلوي والأخیر للعمارة المذكورة -

فѧѧإذا تحققѧѧت إضѧѧافة طوابѧѧق للعمѧѧارة جѧѧاز للمѧѧدیر أو المتصѧѧرف الجمعیѧѧة تѧѧأجیر تلѧѧك الطوابѧѧق         

المضافة، وقبض الأجرة أو بѧدل الإیجѧار وصѧرفھا فѧي سѧبیل إدارة الأجѧزاء المشѧتركة، لحسѧاب جمیѧع          

  )203(ص[12] .ملاكال

 وم    44وقد أوجبت المادة : تدقیق الحساب والتقاریر المقدمة إلیھا من متصرف الجمعیةѧن المرسѧم

، بیѧѧѧان كیفیѧѧѧة مسѧѧѧك حسѧѧѧابات الإدارة مѧѧѧن قبѧѧѧل المتصѧѧѧرف      12/11/1983المѧѧѧؤرخ فѧѧѧي   83-666

       ѧة، وفѧراءة ذمѧرف بѧنح المتصѧنویا لمѧدیدھا سѧدد   وتقدیمھا إلى أعضاء الجمعیة وتدقیقھا وتسѧذا الصѧي ھ

یقѧدم المتصѧرف باعتبѧاره وكѧیلا حسѧاب تسѧییره و لاسѧیما كشѧف الأمѧوال التѧي تلقاھѧا أو قѧام             « على أنھ 

  .أو الشاغلین لھ/بتسبیقھا أو صرفھا، لجماعة الشركاء في الملك و

یقѧدم الحسѧѧاب سѧѧنویا عѧن تسѧѧییره ویعѧѧرض حسѧاباتھ علѧѧى الجمعیѧѧة للمصѧادقة علیھѧѧا، وذلѧѧك قبѧѧل      

  » .ثة أشھر عقب قفل السنة المالیة، وقرار ھذه الأخیرة یمنحھ البراءة في تسییرهانقضاء أجل ثلا

  یانةѧѧنوي للصѧѧط السѧѧة للمخطѧѧر الجمعیѧѧا    :تقریѧѧام بھѧѧب القیѧѧغال الواجѧѧبیل الأشѧѧي سѧѧة فѧѧع الجمعیѧѧتض

لصیانة الملكیة المشتركة مخططا سنویا تحدد فیھ مبلغ المساھمة لكل شریك مالѧك التѧي یجѧب أن تكѧون     

ن مبلغ المساھمة التي یجب أن یساھم بھا كل شریك في الملك، وفي ھذا الصѧدد نصѧت المѧادة    م% 40

یحѧѧدث فѧѧي سѧѧبیل الأشѧѧغال الواجѧѧب القیѧѧام  « 12/11/1983المѧѧؤرخ فѧѧي  666-83مѧѧن المرسѧѧوم  53

بھا في إطار مخطط سنوي للصیانة صندوق للأموال المتداولة یمول فѧي مطلѧع كѧل سѧنة مالیѧة برصѧید       

  .ریك في الملكیدفعھ كل ش

من مبلغ المسѧاھمة التѧي یجѧب أن یسѧاھم بھѧا كѧل شѧریك        %  40یساوى الرصید المطلوب دفعھ 

  .» في الملك بموجب المخطط السنوي للصیانة الذي تقرره الجمعیة

 متصرف الجمعیة المدنیة:  

-83 في سبیل السیر الحسن للجمعیة المدنیѧة، أوجѧب القѧانون المѧدني الجزائѧري والمرسѧوم رقѧم       

السѧѧالف الѧѧذكر، تعیѧѧین متصѧѧرف أو مѧѧدیر للسѧѧھر علѧѧى تنفیѧѧذ قѧѧرارات الجمعیѧѧة بشѧѧكل عѧѧام ولѧѧھ        666

السѧالف الѧذكر، والملاحѧظ أن ھѧذا المرسѧوم قѧد         666-83وظائف وسلطات أخرى  تضمنھا المرسوم 

وسѧѧع فѧѧي سѧѧلطات ھѧѧذا المتصѧѧرف، ویتضѧѧح ذلѧѧك جلیѧѧا فѧѧي سѧѧلطاتھ فѧѧي تحصѧѧیل أعبѧѧاء  ونفقѧѧات الملѧѧك   
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، وسѧѧوف نسѧѧتعرض كیفیѧѧة تعیѧѧین ھѧѧذا المتصѧѧرف وعزلѧѧھ، ومѧѧا ھѧѧي اختصاصѧѧاتھ، وأخیѧѧرا        المشѧѧترك

  :نستعرض سلطاتھ الواسعة في تحصیل نفقات وأعباء الملك المشترك وذلك في النقاط التالیة

 تعیین المتصرف وعزلھ: 

 رفѧѧѧین المتصѧѧѧماء   )128(ص[46] ،)204(ص[12]:تعیѧѧѧة الأسѧѧѧدونات العربیѧѧѧھ المѧѧѧت علیѧѧѧأطلق

، كمѧا أطلѧق علیѧھ كѧل مѧن      "مѧأمور الإتحѧاد  "، ففѧي مصѧر وسѧوریا ولیبیѧا ، أطلقѧت علیѧھ تسѧمیة         مختلفة

ویسѧمیھ القѧانون الأردنѧي واللبنѧاني     " مѧدیر الإتحѧاد  " القانون المѧدني الكѧویتي والقѧانون الفرنسѧي تسѧمیة      

  "مدیر الجمعیة"بإسم 

المتصѧرف مѧن طѧرف الجمعیѧة      ینتخѧب  «بقولھѧا   ج.م.ق 3مكѧرر   756ونصت على تعیینھ المѧادة       

 .التي یجوز لھا أن تفصلھ عند الاقتضاء

وفѧي حالѧة التقصѧیر، یعѧین المتصѧرف تلقائیѧا مѧѧن طѧرف رئѧیس المجلѧس الشѧعبي البلѧدي للمكѧѧان            

  » .الذي یوحد فیھ العقار

ویتضح من ھذا النص أن المتصرف یعین بطرقتین، فإمѧا أن ینتخѧب علیѧھ مѧن طѧرف الجمعیѧة،       

ن قبل رئیس المجلس الشعبي البلѧدي، الѧذي یقѧع فѧي دائѧرة اختصاصѧھ العقѧار، وذلѧك فѧي          أو یتم تعینھ م

  .حالة تقصیر الجمعیة بتعینھ

كیفیѧة تعیѧین    12/11/1983المѧؤرخ فѧي    666-83مѧن المرسѧوم رقكѧم     34وقد حددت المѧادة  

قتѧراع  ھذا المتصرف والمدة التي یمارس فیھا صلاحیتھ، إذ أوجبت أن یعین المتصرف عѧن طریѧق الا  

وبأغلبیة ثلثي أصوات الأعضاء الحاضرین أو الممثلین عنھم لمدة سنتین قابلة لتجدید عѧدد مѧرات التѧي    

تراھѧѧا الجمعیѧѧة ضѧѧروریة لѧѧذلك، ویمكѧѧن أن یѧѧتم اختیѧѧاره مѧѧن بѧѧین الѧѧذین یشѧѧغلون العمѧѧارة أو المجمѧѧوع    

  .العقاري أو من غیرھم

بسѧѧبب مѧѧانع منعѧѧھ مѧѧن ذلѧѧك، أو   وفѧѧي حالѧѧة تخلѧѧي ھѧѧذا المتصѧѧرف عѧѧن منصѧѧبھ الѧѧذي عیѧѧین فیѧѧھ،  

تھاون في ممارستھ حقوقھ وأعمالھ التي أسندت إلیھ من قبل الجمعیة، دون أن تقѧوم ھѧذه الأخیѧرة علѧى     

اسѧѧتبدالھ بمتصѧѧرف آخѧѧر، فѧѧإن رئѧѧیس المجلѧѧس الشѧѧعبي البلѧѧدي الѧѧذي یقѧѧع فѧѧي دائѧѧرة اختصѧѧاص تواجѧѧد     

  . بیة الشركاء في الملك أو الشاغلین لھالعمارة، یقوم تلقائیا بتعیین متصرف بناء على إشعار من أغل

 ادة          :عزلھѧترط المѧا، إذ تشѧین بھѧي عیѧة التѧنفس الطریقѧرف بѧوم    34/4یتم عزل المتصѧن المرسѧم

، أن یصѧѧدر قѧѧرار العѧѧزل مѧѧن الجمعیѧѧة العامѧѧة بثلثѧѧي أعضѧѧاء      12/11/1983المѧѧؤرخ فѧѧي   83-666

عیة بتعویضھ عما قد یصبھ من ضѧررا  الحاضرین أو الممثلین عنھم، كما أوجبت نفس المادة على الجم

  .نتیجة العزل
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ویتحѧѧدد التعѧѧویض المخصѧѧص لھѧѧذا المتصѧѧرف مѧѧن قبѧѧل الجمعیѧѧة أو مѧѧن قبѧѧل المجلѧѧس الشѧѧعبي       

 5البلدي، عندما یكون ھو صѧاحب قѧرار تعیینѧھ، ویجѧب أن یكѧون التعѧویض مسѧاویا علѧى الأقѧل نسѧبة           

   [44]من 36المادة  ،لمجموع العقاريمن قیمة كراء المحلات التي تتكون منھا العمارة أو ا% 

بعѧѧض التشѧѧریعات أغفلѧѧت طریقѧѧة عѧѧزل المѧѧدیر كالقѧѧانون الأردنѧѧي،    كمѧѧا تجѧѧدر الإشѧѧارة إلیѧѧھ أن  

واكتفѧѧت بѧѧالقول بѧѧأن نظѧѧام إدارة البنѧѧاء ھѧѧو الѧѧذي یبѧѧین كیفیѧѧة تعیѧѧین المѧѧدیر وعزلѧѧھ،  فѧѧي حѧѧین اشѧѧترط      

ضاء الجمعیة، والقѧانون السѧوري اشѧترط    القانون الكویتي صدور قرار العزل بأغلبیة أصوات جمیع أع

  .)207(ص[12]لعزل المدیر توافر أغلبیة الملاك محسوبة على أساس قیمة الأعضاء

 اختصاصات المتصرف:  

لم یبین القانون المدني الجزائري اختصاصات وسلطات متصرف الجمعیة، ولكѧن بѧالرجوع إلѧى     

د بكѧل دقѧة سѧلطاتھ، ومنحѧھ صѧلاحیة      ، بѧین وحѧد  12/11/1983المѧؤرخ فѧي    666-83المرسوم رقم 

واسѧѧعة فѧѧي إدارة العمѧѧارات، فبعѧѧدما أعطѧѧى المتصѧѧرف سѧѧلطة تمثیѧѧل الجمعیѧѧة المدنیѧѧة أمѧѧام المحѧѧاكم          

عѧدل   [44]مѧن   42،  37المادة (والجھات الإداریة في تعامل الجمعیة مع الغیر، باعتباره وكیلا عنھا،

  :اختصاصاتھ على الوجھ التالي

 رارات الجمعѧѧذ قѧѧنص  تنفیѧѧدد تѧѧذا الصѧѧي ھѧѧتركة، وفѧѧة المشѧѧاص بالملكیѧѧام الخѧѧود النظѧѧة وبنѧѧة العامѧѧی

الѧѧذي یوضѧѧع مباشѧѧرة تحѧѧت     ویتكفѧѧل بتنفیѧѧذ ھѧѧذه القѧѧرارت متصѧѧرف العقѧѧار،    ... «ج .م.ق 764المѧѧادة 

یتѧولى المتصѧرف تنفیѧذ     «التѧي تѧنص علѧى     666-83مѧن المرسѧوم    38، والمѧادة  » ...مراقبة الجمعیة 

  .»ة ومداولات الجمعیة أحكام الملكیة المشترك

ولѧѧھ فѧѧي سѧѧبیل تحقیѧѧق ذلѧѧك تطبیѧѧق العقوبѧѧات فѧѧي ھѧѧذا المجѧѧال، وبإخطѧѧار الجمعیѧѧة لاتخѧѧاذ جمیѧѧع    

التѧѧدابیر اللازمѧѧة إذا لѧѧم یكѧѧن لتدخلѧѧھ ھѧѧو أي تѧѧأثیر، ویجѧѧب علیѧѧھ فضѧѧلا عѧѧن ذلѧѧك أن یعمѧѧل علѧѧى تنفیѧѧذ     

وائق غیѧر متوقعѧة یجѧب علیѧھ     قرارات الجمعیة ولاسیما الأشغال التي تقررھا الجمعیة وفي حالة قیام ع

   [44]من  39المادة ، استدعاء الجمعیة أو حتى رفع دعوى قضائیة إلى المحكمة

     اѧѧѧى أمنھѧѧѧل علѧѧѧة والعمѧѧѧابع العجلѧѧѧا طѧѧѧي لھѧѧѧیانة، أو التѧѧѧة بالصѧѧѧلاحات المتعلقѧѧѧذ الإصѧѧѧر وتنفیѧѧѧتقری

مѧن المرسѧوم    40وحراستھا ووضع نظامھا الداخلي بعد موافقة الجمعیة، وفي ھذا الصدد تنص المѧادة  

یكلف المتصرف بإدارة العمارة، والعمѧل علѧى    «على أنھ  12/11/1983، المؤرخ في 666-83رقم 

الحفاظ علیھا وحراستھا وصیانتھا، یسھر علѧى الھѧدوء فѧي العمѧارة، ویعѧد التنظѧیم الѧداخلي ویعلقѧھ بعѧد          

  .مصادقة الجمعیة علیھ

الضѧروریة، ویسѧھر علѧى نظافѧة العمѧارة       یدیر الأجѧزاء المشѧتركة مѧن العمѧارة، ویكفѧل صѧیانتھا      

  .».... وعلى أمنھا
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           ادةѧي المѧا فѧوص علیھѧائق المنصѧالأخص الوثѧة، وبѧة بالجمعیѧائق المتعلقѧن   40/5مسك جمیع الوثѧم

  :وھي 12/11/1983المؤرخ في  666-83المرسوم 

ماعѧة الشѧركاء فѧي    جمیع الاتفاقѧات والأوراق والمرسѧلات والتصѧامیم والوثѧائق المتعلقѧة بالعمѧارة وج       -

 .أو الشاغلین/الملك و

دفاتر الجمعیѧة وخاصѧة منھѧا الѧدفاتر التѧي تتضѧمن المحاضѧر والقطѧع الملحقѧة بھѧا والتѧي ھѧو مؤھѧل                -

 .بتسلیم نسخ أو مستخرجات منھا والتصدیق على مطابقتھا للأصل

 لوثائق التي تھم التسییر المحاسبي- 

-      ѧѧبطھا باسѧѧدادھا وضѧѧولى إعѧѧي تتѧѧة التѧѧك و     القائمѧѧي الملѧѧركاء فѧѧع الشѧѧمن جمیѧѧي تتضѧѧأو /تمرار، والت

 .الشاغلین لھ مع ذكر الحصص التي یملكونھا

             ھѧنص علیѧا تѧذا مѧة، وھѧة العامѧة الجمعیѧذه موافقѧد أخѧورھم، بعѧد أجѧتعیین الحراس والبوابین وتحدی

ة ویسѧرحھم،  یوظѧف البѧوابین والمسѧتخدمین المكلفѧین بالصѧیان     ...  «السالفة الذكر إذ تѧنص   40/4المادة 

ویحѧѧدد شѧѧروط عملھѧѧم حسѧѧب النصѧѧوص المعمѧѧول بھѧѧا، والجمعیѧѧة وحѧѧدھا ھѧѧي المؤھلѧѧة لتحدیѧѧد عѧѧدد          

  » ...مناصب العمل ونوعھا

    بѧѧفة، یطالѧѧذه الصѧѧو بھѧѧذھا وھѧѧولى تنفیѧѧة ویتѧѧا الجمعیѧѧي تقرھѧѧة التѧѧة التقدیریѧѧیر المیزانیѧѧولى تحضѧѧیت

بة علیھم لتغطیة النفقات الناجمة عن الصѧنف  جمیع الشاغلین للمحلات بالفعل  أم لا بدفع الحصة المترت

الأول من الأعباء، وكذلك مطالبتھ جمیѧع الشѧركاء فѧي الملѧك بѧدفع مبلѧغ تقѧدیري خѧاص فѧي مطلѧع كѧل            

سنة مالیة لتنفیذ قرارات الجمعیة التي لھا صلة علѧى الخصѧوص بأشѧغال الصѧیانة والترمیمѧات الكبѧرى       

، 6، 5البنѧد   40/5لمѧادة  ، لیات الإعلاء أو إعѧادة البنѧاء  وأعمال التحسین وزیادة المحلات الخاصة وعم

 .[44]من  7و

    اذѧورا لاتخѧدعوة الجمعیة العامة للانعقاد كل سنة خاصة في حالة الاستعجال فإنھ یقوم باستدعائھا ف

، قرارات بشأن فتح الورشة وتموینھا الأولي وكذلك دفѧع الشѧركاء فѧي الملѧك المبѧالغ التقدیریѧة الخاصѧة       

          [44]من 41ة الماد

وبѧالأخص عنѧد انجѧاز أشѧغال التѧѧرمیم المسѧتعجلة، فیجѧب علѧى المتصѧѧرف توجیѧھ نѧداء لتѧوفیر أرصѧѧدة           

المصروفات الواجѧب إنفاقھѧا علѧى ھѧذه الشѧغال المسѧتعجلة، وذلѧك عقѧب اجتمѧاع اسѧتثنائي            1/3تساوي 

دیمѧѧھ تقریѧѧرا عѧѧن  ویترتѧѧب عѧѧن ذلѧѧك تق  ،[44]مѧѧن 55المѧѧادة  تعقѧѧده الجمعیѧѧة بѧѧدعوى مѧѧن المتصѧѧرف،  

الأعمѧѧال التѧѧي تمѧѧت فѧѧي السѧѧنة المنصѧѧرمة، وعѧѧن الموازنѧѧة  والمصѧѧارف للمصѧѧادقة علیھѧѧا مѧѧن طѧѧرف     

  . [44]من  44المادة  ،الجمعیة
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           يѧة التѧا وبالجماعѧق بھѧن أن تلحѧي یمكѧار التѧد الأخطѧارة ضѧیعمل المتصرف أیضا على تأمین العم

ا المدنیѧѧѧة  المترتبѧѧѧة بسѧѧѧبب أخطѧѧѧاء مسѧѧѧتخدمیھا  یمثلھѧѧѧا، وكѧѧѧذلك لتغطیѧѧѧة ھѧѧѧذه الجماعѧѧѧة فѧѧѧي مسѧѧѧؤولیتھ 

  .[44] 41/2المادة  ،والأضرار التي تتسبب فیھا الأجزاء المشتركة

 سلطات المتصرف في تحصیل أعباء ونفقات الملك المشترك:  

سѧѧѧѧلطات واسѧѧѧѧعة، وخاصѧѧѧѧة   12/11/1983المѧѧѧѧؤرخ فѧѧѧѧي   666-83كѧѧѧѧرس المرسѧѧѧѧوم رقѧѧѧѧم  

لملѧѧѧك بѧѧѧدفع حصѧѧѧتھ مѧѧѧن النفقѧѧѧات والأعبѧѧѧاء المشѧѧѧتركة،   للمتصѧѧѧرف للمطالبѧѧѧة المالѧѧѧك أو الشѧѧѧاغل فѧѧѧي ا 

وتحصѧیلھا تتجѧاوز سѧلطات الوكیѧѧل، وھѧذا رغѧم اعتبѧѧار ھѧذا المتصѧرف وكѧیلا عѧѧن الجمعیѧة كمѧا سѧѧبق           

الإشѧارة إلیѧѧھ، فبعѧѧدما فѧѧرض علیѧھ أي المتصѧѧرف أن یقѧѧبض جمیѧѧع النفقѧات والأرصѧѧدة المتعلقѧѧة بالملѧѧك     

 54المѧادة   ،، فѧي الآجѧال التѧي تحѧددھا ھѧذه الأخیѧرة      المشترك ویودعھا في الصندوق الخاص بالجمعیѧة 

  :فقد وضع لھ الوسائل القانونیة لتحصیلھا وھي كما یلي [44]من

       زءѧدفع الجѧالكین  بѧاغلین أو المѧد الشѧیمكن للمتصرف أن یلجأ إلى التحصیل الإجباري إذا لم یقم أح

     ѧة العامѧھ الجمعیѧھ وقررتѧذي ألزمتѧادة      من النفقات المترتبة علیھ، والѧت المѧدد نصѧذا الصѧي ھѧ56ة، وف 

یطالѧب بѧدفع المبѧالغ المحѧددة أعѧلاه فѧي الآجѧال التѧي          «السالف الذكر علѧى أنѧھ    666-83من المرسوم 

  .تقررھا الجمعیة

یمكن المتصѧرف أن یلجѧأ إلѧى طریѧق التحصѧیل الإجبѧاري فѧي حالѧة عѧدم قیѧام أحѧد الشѧاغلین أو             

موجѧب الصѧنف الأول مѧن الأعبѧاء، أو فѧي حالѧة عѧدم دفعѧھ         المالكین بدفع جزء النفقات المترتب علیѧھ ب 

  .»  القسط المرتب علیھ بموجب الأشغال أو الالتزامات التي یفرضھا الصنف الثاني من الأعباء

         ھѧѧرة اختصاصѧѧي دائѧѧع فѧѧذي تقѧѧدي، الѧѧعبي البلѧѧس الشѧѧیس المجلѧѧن رئѧѧب مѧѧرف أن یطلѧѧق للمتصѧѧیح

ءات المعمѧѧول بھѧѧا فѧѧي مجѧѧال التحصѧѧیل الضѧѧریبي علѧѧى    البنایѧѧة، أن یصѧѧدر أمѧѧرا بالتنفیѧѧذ، وفقѧѧا للإجѧѧرا  

الشѧѧاغل المخѧѧل بالتزاماتѧѧھ المتعلقѧѧة بѧѧدفع كسѧѧور الأعبѧѧاء مѧѧن الصѧѧنف الأول، وقبѧѧل أن یصѧѧدر رئѧѧیس        

المجلѧѧس الشѧѧعبي البلѧѧدي ھѧѧذا الأمѧѧر، علیѧѧھ أن یتأكѧѧد مѧѧن أن الشѧѧاغل تѧѧم إنѧѧذاره مѧѧرتین بواسѧѧطة رسѧѧالة     

لشѧѧھر الموالیѧѧة للأجѧѧل المفѧѧروض، بالإضѧѧافة التأكѧѧد مѧѧن  مضѧѧمنة بإشѧѧعار بالاسѧѧتلام، وذلѧѧك خѧѧلال مѧѧدة ا 

مѧن المرسѧوم    57محضر الجمعیة، الذي یحدد توزیع نفقات تلك الكسور، وفي ھذا الشأن تѧنص المѧادة   

یجب على المتصرف في حالة عدم دفع كسѧور الأعبѧاء    «على 12/11/1983، المؤرخ في 83-666

بإشѧعار بالاسѧتلام و مѧوجھین خѧلال الشѧھر المѧوالي       وبعد إنѧذارین اثنѧین مصѧحوبین     من الصنف الأول

للأجѧѧل المضѧѧروب، ولكѧѧن بѧѧدون جѧѧدوى أن یلѧѧتمس ضѧѧد الشѧѧاغل المخѧѧل بالتزامѧѧھ مѧѧن رئѧѧیس المجلѧѧس     

الشѧѧعبي البلѧѧدي للبلدیѧѧة التѧѧي توجѧѧد بھѧѧا العمѧѧارة، إصѧѧدار أمѧѧر بالتنفیѧѧذ ترفѧѧق بѧѧھ جمیѧѧع الأوراق الثبوتیѧѧة   

زیع كسѧور الأعبѧاء المرتبطѧة بھѧذا الصѧنف ونسѧختان مѧن        ولاسیما محضر قرار الجمعیة الذي یحدد تو

 .الإنذارین
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  » .ینفذ الأمر بالتنفیذ الصادر بھذه الطریة طبقا للأجراء المعمول بھ في تحصیل الضرائب

          لѧك إذا أخѧك، وذلѧي الملѧریك فѧة الشѧى حصѧاز علѧرتب المشرع الجزائري رھنا قانونیا وحق امتی

بدفع القسط الѧذي قررتѧھ الجمعیѧة العامѧة لإنجѧاز أشѧغال تتعلѧق بѧالأجزاء          ھذا الأخیر بالتزاماتھ المتعلقة

تضѧمن جمیѧع الѧدیون المسѧتحقة      «ج التي تѧنص علѧى أنѧھ    .م.ق 756المشتركة، وھذا ما تضمنتھ المادة 

   على قسمتھ برھن قانونيللجمعیة على كل شریك في الملكیة 

، ویتضح من ھѧذا  » ت الخاصة بمؤجر العقاروتستفید ھذه الدیون بالإضافة إلى ذلك من الامتیازا

النص أن للمتصѧرف باعتبѧاره مѧدیر ووكѧیلا للجمعیѧة المدنیѧة وسѧیلتین قѧانونیتین لإجبѧار المالѧك المخѧل            

بدفع أقساطھ، فإما أن یلتجأ إلى المصادرة العقاریة لملك الشریك المخل بتسدید دیونھ لمѧدة ثلاثѧة أشѧھر    

وذلѧѧك بإتبѧѧاع إجѧѧراءات البیѧѧع بѧѧالمزاد    ،[44]مѧѧن 58/2المادة ،مѧѧن إنѧѧذاره، وبیعѧѧھ عѧѧن طریѧѧق القضѧѧاء   

المѧѧواد المتعلقѧѧة بѧѧإجراءات البیѧѧع  (، العلنѧѧي المنصѧѧوص علیھѧѧا فѧѧي قѧѧانون الإجѧѧراءات المدنیѧѧة والإداریѧѧة  

  .).إ.م.إ.ق 765إلى  747عقار بالمزاد العلني وردت في القسم التاسع من الباب الرابع من المادة 

ز على أموال المالك المؤجر لملكیتھ، على أساس أن لھ حق امتیѧاز، وذلѧك   وإما أن یلتجأ إلى حج

عѧن طریѧѧق حجѧز أمѧѧوال المѧدین لѧѧدى الغیѧر، ویكѧѧون ذلѧك بحجѧѧز مѧا یقبضѧѧھ المالѧك المѧѧؤجر مѧن مبѧѧالغ          

  .[44]من 58/3المادة ، الكراء وبدل الإیجار من المستأجر

ملѧك أو بقѧاء شѧقتھ غیѧر مسѧكونة مѧن       وتجدر الإشارة إلى أنھ لا یعفي غیاب المالك الشریك فѧي ال 

فھѧو ملѧزم أیضѧا حتѧى فѧي       ، [44]مѧن   58/4المادة إلزامیة دفع جمیع الأعبѧاء والنفقѧات المقѧررة علیѧھ،    

حالة انتقال الملكیة إلى شخص آخر، بدفع جمیع الدیون الناتجة عن الملكیة المشتركة نقدا، التي لѧم یѧف   

  .ةكیلبھا، والأصل أن یفي بھا عند انتقال الم

وعلى ھذا الأساس اشترط المشرع الجزائري على الشریك في الملك الѧذي یریѧد أن یتنѧازل عѧن     

مسكنھ بمقابل أن یقدم للموثق شھادة لم یمضي على تاریخ تسلیمھا شھر تثبت أنھ غیر مقیѧد بѧأي التѧزام    

ملیѧا الموثقѧون لا   ع، إزاء جماعة الشركاء في الملك، وإلا امتنع الموثق عن تحریر العقѧد الناقѧل للملكیѧة   

یطلبوا مثل ھذه الوثیقة، وھذا لاستحالة تسلیمھا من قبل الجمعیة التي لیس لھا وجود مѧادي، فѧي أغلبیѧة    

العمѧѧارات، بѧѧل فѧѧي كѧѧل العمѧѧارات، وھѧѧذا راجѧѧع لعѧѧدم إلزامیѧѧة إنشѧѧاء الجمعیѧѧة المدنیѧѧة لإدارة الملكیѧѧة          

ویجѧب أن یبلѧغ     تنظیم من الناحیة العملیة؟المشتركة، ومن ثم یبقى التساؤل یطرح نفسھ، ما قیمة ھذا ال

إعلان انتقال الملكیة للمتصرف عن طریق رسالة مسجلة مѧع إشѧعار بالاسѧتلام، بمبѧادرة مѧن المشѧتري       

یومѧا، ابتѧداء مѧن تѧاریخ الإعѧلان عѧن دفѧع         15وھذا حتى یتمكن المتصرف أن یعترض في أجل قѧدره  

صѧد خصѧم المبѧالغ التѧي مѧا تѧزال مسѧتحقة علѧى عѧاتق          الأموال للمالك البائع من قبѧل المشѧتري، وذلѧك ق   

  .[44]من 60المادة ،المالك البائع
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  حق إدارة الملكیة المشتركة من قبل أحد الملاك. 2.3.2.2

، المѧѧѧѧѧؤرخ فѧѧѧѧѧي  666-83سѧѧѧѧѧبق البیѧѧѧѧѧان أن القѧѧѧѧѧانون المѧѧѧѧѧدني الجزائѧѧѧѧѧري والمرسѧѧѧѧѧوم رقѧѧѧѧѧم      

12/11/1983     ѧѧتركة علѧѧة المشѧѧق إدارة الملكیѧѧر حѧѧذكر، قصѧѧالف الѧѧط دون  السѧѧة فقѧѧة المدنیѧѧى الجمعی

سواھا، ونظرا لعدم إنشاء ھذه الجمعیة من قبل المالكین و الشاغلین، كون أن إنشѧائھا لѧیس وجوبیѧا بѧل     

  .ھو اختیاریا، كما سبق بیانھ، فإنھ أدى إلى تدھور وسوء في تسییر الملكیة المشتركة
      ѧѧریعي رقѧوم التشѧب المرسѧѧري بموجѧرع الجزائѧدخل المشѧѧك تѧادي ذلѧي   03-93م ولتفѧѧؤرخ فѧالم

وأعطى للمالك المشѧترك دون الشѧاغل، حѧق إدارة     ،[56]،الذي یتعلق بالنشاط العقاري01/03/1993
الملكیة المشتركة، كإجراء استثنائي ریثما یتم إنشاء وتشكیل الجمعیѧة المدنیѧة المخѧول لھѧا قانونѧا تسѧییر       

یمكѧن أن تنفѧذ إدارة الملكیѧة     «علѧى أنѧھ    منѧھ  25وإدارة الملكیة المشتركة، وفي ھذا الصدد تنص المادة 
 756المشѧѧتركین علѧѧى الأقѧѧل، بصѧѧرف النظѧѧر عѧѧن أحكѧѧام المѧѧادتین         أحѧѧد المѧѧالكین المشѧѧتركة بعنایѧѧة  

  .والمذكور أعلاه 26/09/1975، المؤرخ في 58-75، من الأمر رقم 3مكرر  756و 2مكرر

  

ھیئات الملكیة المشѧتركة بغیѧة   ویخول ھذا المالك المشترك المعني ممارسة الصلاحیات الراجعة ل

ضمان المحافظة على البنایة وتسییرھا فیما یخص الأجزاء المشتركة حسب الشروط المحددة في نظѧام  
  .» الملكیة المشتركة

ویتضѧѧح مѧѧن نѧѧص ھѧѧذه المѧѧادة أن المشѧѧرع الجزائѧѧري یھѧѧدف مѧѧن خѧѧلال ھѧѧذا الإجѧѧراء، تشѧѧجیع        
كیѧѧة المشѧѧتركة مѧѧن أجѧѧل حسѧѧن سѧѧیر إدارة العمѧѧارات  المبѧѧادرات الرامیѧѧة إلѧѧى تنفیѧѧذ مѧѧا یسѧѧمى بنظѧѧام المل 

 )273( ص [57]والأحیاء السكنیة، نتیجة للفوضى التي شھدتھا البنایѧات الجماعیѧة وتجمعѧات المسѧاكن    
، المѧؤرخ  59-94منѧھ، المرسѧوم التنفیѧذي رقѧم      28، وقد صدر تطبیقا لھذا المرسوم بنѧاء علѧى المѧادة    

 12/11/1983المѧѧؤرخ فѧѧي  666-83المرسѧѧوم رقѧѧم  الѧѧذي یعѧѧدل ویѧѧتمم  ، [49]07/03/1994فѧѧي 
، یشѧѧرح "أحكѧام خاصѧة   " السѧالف الѧذكر، وأضѧاف فیѧھ فصѧѧلا كѧاملا فѧي البѧاب الثالѧث، تحѧѧت عنѧوان          

، 1مكѧرر  45ویبین كیفیة إدارة الأجزاء المشتركة، من قبل أحد الملاك من البنایة، بإضافة إلیѧھ المѧادة   
  . 4إلى غایة مكرر

     ѧبق فإننѧا سѧلال مѧن خѧاھي        ومѧѧتركة، ومѧة المشѧك لإدارة الملكیѧذا المالѧین ھѧة تعیѧتعرض كیفیѧا نس
  :سلطاتھ وكیفیة إنھاء مھامھ وذلك في النقاط التالیة

 كیفیة تعیین المالك لإدارة الملكیة المشتركة:  

أعطى المشرع الجزائري لكل واحد من الشركاء المعنیین على الأقل في الملكیѧة المشѧتركة حѧق    

، المѧؤرخ  03-93مѧن المرسѧوم    25ة الملكیة المشتركة، وھذا ما یستفاد من نѧص المѧادة   المبادرة بإدار

   [44]من  1مكرر 45المادة ،السالف الذكر 01/03/1993في 
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وحتى تباشر وتثبت إدارة الملكیة المشتركة للمالك المبادرة بحق إدارتھѧا، یجѧب أن یسѧلم رئѧیس      

مر بالإدارة، الذي یستند إلى عریضѧة المقدمѧة مѧن طرفѧھ،     محكمة المكان الذي یوجد بھ موقع البنایة الأ

والملاحѧظ أن المѧادة   01/03/1993، المؤرخ في 03-93من المرسوم التشریعي رقم  26طبقا للمادة 

لم تبین حالѧة رفѧض الطلѧب مѧن قبѧل رئѧیس المحكمѧة، ھѧل یجѧوز           03-93من المرسوم التشریعي  26

لى قانون الإجراءات المدنیѧة والإداریѧة، فѧإن الأوامѧر القضѧائیة      استئنافھ أمام المجلي أم لا، وبالرجوع إ

المѧادة  )، .إ.م.إ.ق 312 المادة راجع( أمام المجلس القضائي، الرفض، یوما من تاریخ 15 في خلال تستأنف

  .[44]من  1مكرر 45

ویجب علѧى الشѧریك فѧي الملكیѧة الѧذي یبѧادر بѧإدارة الملكیѧة المشѧتركة، أن یعلѧق نسѧخة مصѧدقة             

  قا للأصل من الأمر الموافق علیھ من قبل رئیس المحكمة، في بھو مدخل البنایة الخاضعة لنظام طب

الملكیة المشتركة، ویجب علیھ كذلك أن یعلم بذلك مصالح المعنیѧة فѧي البلدیѧة التѧي یتبعھѧا موقѧع       

  .[44]من 2، الفقرة 2مكرر 45المادة  (البنایة،

قرارات التسییر والإدارة تكون مفروضة على جمیѧع   فإذا تحققت تلك الشروط والإجراءات، فإن

المѧѧالكین المشѧѧتركین، والشѧѧاغلین الآخѧѧرین وفѧѧق الشѧѧروط المنصѧѧوص علیھѧѧا فѧѧي التشѧѧریع الجѧѧاري بѧѧھ     

   [56]من 26/2المادة ، العمل المطبق على الملكیة المشتركة

 سلطات المالك المبادر في إدارة الملكیة المشتركة:  

سѧѧالفة الѧѧذكر، یتمتѧѧع المالѧѧك المبѧѧادر بѧѧإدارة الملكیѧѧة المشѧѧتركة لجمیѧѧع     فبمجѧѧرد تحقѧѧق الشѧѧروط ال 

سѧѧѧلطات واختصاصѧѧѧات الجمعیѧѧѧة المدنیѧѧѧة، ولاسѧѧѧیما اختصاصѧѧѧات المتصѧѧѧرف، حیѧѧѧث یمѧѧѧارس جمیѧѧѧع    

صѧلاحیتھ المنصѧوص علیھѧѧا سѧابقا، فѧي الحѧѧدود والشѧروط التѧي یѧѧنص علیھѧا القѧانون، وھѧѧذا مѧا نصѧѧت          

ویخѧول ھѧذا الملѧك    ... «السѧالف الѧذكر، إذ تѧنص    03-93: رقѧم من المرسوم التشѧریعي   25علیھ المادة 

المشترك المعني ممارسة الصѧلاحیات الراجعѧة لھیئѧات الملكیѧة المشѧتركة بغیѧة ضѧمان المحافظѧة علѧى          

  ». البنایة وتسییرھا فیما یخص الأجزاء المشتركة حسب الشروط المحددة في نظام الملكیة المشتركة

   ، بقولھا12/11/1983المؤرخ في  666-83: لمرسوم رقممن ا 3مكرر 45وتنص المادة   

یحل الشریك فѧي الملكیѧة المبѧادر بѧإدارة الملكیѧة المشѧتركة محѧل أجھѧزة الملكیѧة المشѧترك، ویمѧارس              «

  .» جمیع صلاحیاتھا في الحدود الشروط التي ینص علیھا القانون

ركة، یتمتѧѧع بجمیѧѧع سѧѧلطات  ویسѧѧتخلص ممѧѧا سѧѧبق أن ھѧѧذا المالѧѧك المبѧѧادر بѧѧإدارة الملكیѧѧة المشѧѧت    

  .واختصاصات المتصرف التي سبق ذكرھا

 كیفیة إنھاء مھام الشریك المبادر بإدارة الملكیة المشتركة:  

مادام حق الإدارة الذي یقوم بھ أحد الشركاء في البنایة، إجѧراء اسѧتثنائي مكنѧھ منѧھ القѧانون بغیѧة       

بالنسبة للأجѧزاء المشѧتركة، فѧإن مھامѧھ وتلѧك       ضمان المحافظة على البنایة وتسییرھا وإدارتھا، خاصة
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الصѧلاحیة المخولѧة إلیѧھ تنتھѧي بمجѧرد تطبیѧق نظѧѧام الملكیѧة المشѧتركة، وذلѧك بتنصѧیب أجھѧزة الملكیѧѧة            

، المѧѧؤرخ فѧѧي  03-93مѧѧن المرسѧѧوم التشѧѧریعي رقѧѧم     26/3المشѧѧتركة، وھѧѧذا مѧѧا نصѧѧت علیѧѧھ المѧѧادة      

أعѧѧلاه، إلا  25مѧن المѧادة    2ص علیѧѧھ فѧي الفقѧرة   لا ینتѧھ التخویѧل المنصѧو   ...« ، بقولھѧا 01/03/1993

، 58-75: مѧѧن الأمѧѧر رقѧѧم  772إلѧѧى  743بتطبیѧѧق تنظѧѧیم الملكیѧѧة المشѧѧتركة كمѧѧا حددتѧѧھ المѧѧواد مѧѧن     

   ».والمذكور أعلاه والمتضمن القانون المدني، والنصوص اللاحقة 09/1975/ 26المؤرخ في 

لѧف بѧإدارة الملكیѧة المشѧتركة المعѧین      ویشترط المشرع الجزائري على المتصرف الجدیѧد أو المك 

  :قانونا أن یقوم بإجراءین، حتى یمارس مھامھ واختصاصھ وھما

        ییرѧѧѧاء التسѧѧѧمنة بإنھѧѧѧالة مضѧѧѧطة رسѧѧѧتركة، بواسѧѧѧة المشѧѧѧإدارة الملكیѧѧѧادر بѧѧѧریك المبѧѧѧذر الشѧѧѧأن یع

ركة لإدارة الاستثنائي، الذي یقوم بھ والقیام بتصѧفیتھ خѧلال الشѧھر الѧذي یعقѧب تنصѧیب الأجھѧزة المشѧت        

   [44]من  2، الفقرة 4مكرر 45المادة  ،البنایة وتسییرھا

        يѧذكور فѧر المѧدرت الأمѧي أصѧأن یرسل نسخة من ھذا الإعذار إلى كتابة الضبط لدى المحكمة الت

  [44]من  3، الفقرة 4مكرر 45المادة ،  2مكرر 45الفقرة الأولى من المادة 

  

  ك العقاریةمھنة القائم بإدارة الأملا. 3.3.2.2

فѧѧإذا كѧѧان المشѧѧرع الجزائѧѧري قѧѧد أوكѧѧل إدارة الملكیѧѧة المشѧѧتركة للجمعیѧѧة المدنیѧѧة كأصѧѧل عѧѧام،        

وكاستثناء أوكلھا إلى أحد الملاك المشتركین إذا بادر ھو بھا، وبالشروط السابقة الѧذكر، فإنѧھ لѧم یكتفѧي     

رة للبنایѧѧات، وتجѧѧاوز بѧѧذبك حیѧѧث أنѧѧھ وفѧѧي إطѧѧار تطѧѧویر النشѧѧاط العقѧѧاري، وتحقیѧѧق أفضѧѧل تسѧѧییر وإدا  

السѧѧلبیات الناتجѧѧة عѧѧن عѧѧدم إقѧѧدام المѧѧلاك المشѧѧتركین بѧѧإدارة تلѧѧك البنایѧѧات، سѧѧواء عѧѧن طریѧѧق تأسѧѧیس      

: ، المѧѧؤرخ فѧѧي154-97:جمعیѧѧة، أو قیѧѧام أحѧѧدھم بالمبѧѧادرة فѧѧي الإدارة، أحѧѧدث بموجѧѧب المرسѧѧوم رقѧѧم 

خص خѧѧارج عѧѧن المѧѧلاك    ، و أوكلھѧѧا لشѧѧ   [50]مھنѧѧة القѧѧائم بѧѧإدارة الأمѧѧلاك العقاریѧѧة     10/05/1997

منѧھ   03المشتركین، یحترف ھذه المھنة بالشروط القانونیة المقررة لھا، وفѧي ھѧذا الصѧدد تѧنص المѧادة      

  :یعد قائما بإدارة الأملاك كل شخص یحترف النشاطات الآتیة «على أنھ 

  استئجار المحال ذات الاستعمال السكني والمھني والتجاري والحرفي -

 الأعباء المرتبطة بھاتحصیل الإیجارات و -

 صیانة المحال وأجزائھا المشتركة، وكذلك المرافق والتجھیزات التي قد تشتمل علیھا  -

 المراقبة والحراسة -

 التأكد من مطابقة استعمال المحال لوجھتھا -
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العمل على القیام بكل الأشغال، والإصلاحات والصیانة، ومن ضمن ذلك عند الاقتضاء وحسѧب   -

 ». قررة الأشغال الكبرى الضروریة لتوفیر الأمن والصحة في الأماكن المؤجرةالشروط الم

، بشѧروط وإجѧراءات الحصѧول     10/05/1997، المؤرخ في 154-97: وقد نظم المرسوم رقم

علѧѧى رخصѧѧة القѧѧائم بѧѧإدارة الأمѧѧلاك العقاریѧѧة، ولѧѧذلك التزامѧѧات ھѧѧذا الأخیѧѧر اتجѧѧاه المالѧѧك، وھѧѧذا مѧѧا          

  :لیةنستعرضھ في النقاط التا

 تعیین القائم بإدارة الأملاك العقاریة:  

یتم تعیین القائم بإدارة البنایة عن طریق تعاقد المالك أو مجموعة من الملاك مѧع الشѧخص القѧائم    

بѧѧإدارة الأمѧѧلاك العقاریѧѧة، المѧѧرخص لѧѧھ قانونѧѧا بالقیѧѧام بھѧѧذه الوظیفѧѧة، طبقѧѧا لأحكѧѧام القѧѧانون المѧѧدني،           

  «السالف الذكر على أنѧھ   154-97من المرسوم  2صت علیھ المادة وبالأخص عقد الوكالة، وھذا ما ن

  .یمكن أن تكون الأملاك العقاریة، مھما تكن طبیعتھا ووجھتھا، محل إدارة وتسییر للحساب

لا یمكن أن تنجز إدارة الأملاك العقاریة وتسییرھا للحساب إلا في إطار عقѧد یبѧرم طبقѧا لأحكѧام     

والمѧذكور أعѧѧلاه، ویوكѧل المالѧѧك بموجبѧѧھ    1975سѧبتمبر سѧѧنة   26 ، المѧؤرخ فѧѧي 58-75: الأمѧر رقѧѧم 

یحصѧѧل القѧѧائم بѧѧإدارة الأمѧѧلاك بموجѧѧب   « منѧѧھ علѧѧى أنѧѧھ  26، وتضѧѧیف المѧѧادة » ذلѧѧك إلѧѧى قѧѧائم بѧѧالإدارة 

، ممѧا یتضѧح مѧن ھѧذه المѧادة الأخیѧرة، أن العلاقѧة        »... على راتب  یحѧدده بالإشѧتراك مѧع موكلѧھ     وكالتھ

  .قدین ھي علاقة الوكیل بموكلھالتي تحكم ھذین المتعا

وقد یكون القائم بѧإدارة الأمѧلاك شخصѧا طبیعیѧا أو معنویѧا كشѧركة مѧثلا، مؤسسѧة طبقѧا للأشѧكال           

المنصوص علیھا في التشریع المعمول بھ، تحترف ھѧذه المھنѧة وتشѧكل ممارسѧتھا مانعѧا لممارسѧة لأي       

وتعѧѧد  ، )10/05/1997: فѧѧي ، المѧѧؤرخ154-97: مѧѧن المرسѧѧوم رقѧѧم  4المѧѧادة ( نشѧѧاط مѧѧأجور آخѧѧر

-97: مѧѧن المرسѧѧوم رقѧѧم  5/2المѧѧادة ( ھѧѧذه المھنѧѧة عمѧѧلا تجاریѧѧا وتخضѧѧع للقیѧѧد فѧѧي السѧѧجل التجѧѧاري     

154(.  

 شروط الحصول على رخصة مھنة القائم بإدارة الأملاك العقاریة:  

تطلب المشرع الجزائري على الأشخاص سواء كѧانوا طبیعیѧین أو معنѧویین، الѧذین یرغبѧون فѧي       

رسѧѧة مھنѧѧة القѧѧائم بѧѧإدارة الأمѧѧلاك العقاریѧѧة، الحصѧѧول مسѧѧبقا علѧѧى تѧѧرخیص أو اعتمѧѧاد مѧѧن الѧѧوزیر    مما

المكلف بالسكن، الذي یمنح ھذا الاعتماد بصѧفة شخصѧیة لمѧدة غیѧر محѧددة، یخѧول صѧاحبھ اختصاصѧا         

علѧѧى الصѧѧعید الѧѧوطني، بالإضѧѧافة إلѧѧى ھѧѧذا الشѧѧرط فѧѧإن المشѧѧرع الجزائѧѧري اشѧѧترط علѧѧى الأشѧѧخاص       

ن شرط آخر، یتمثѧل فѧي أنѧھ یجѧب أن تتضѧمن قوانینھѧا الأساسѧیة الخاصѧة بھѧا ممارسѧة وظیفѧة            المعنونی

  .[50]من   6،7، 5المواد ، القائم بإدارة الأملاك
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كما تطلب القانون توفر شروط خاصة في الذي یتقدم بصѧفة فردیѧة الحصѧول علѧى اعتمѧاد القѧائم       

السѧѧالف الѧѧذكر، إذ تѧѧنص   154-97المرسѧѧوم  مѧѧن 08بѧѧإدارة الأمѧѧلاك العقاریѧѧة، تضѧѧمنھا نѧѧص المѧѧادة   

لا یحق لأحد أن یترشح للحصول بصفة فردیة على اعتماد القائم بѧإدارة الأمѧلاك أن لѧم یكѧن      « على أنھ

  :مستوفیا الشروط الآتیة

  سنة 30یتجاوز عمره  -

 یتمتع بخلق حسن -

 یتمتع بحقوقھ المدنیة والوطنیة -

 المقصود یثبت مؤھلات مھنیة متعلقة بالنشاط -

  » .یحدد الوزیر المكلف بالسكن بقرار، مقاییس المؤھلات المھنیة المذكورة أعلاه

وتطبیقѧѧѧا لѧѧѧنص ھѧѧѧذه المѧѧѧادة الأخیѧѧѧرة فقѧѧѧد صѧѧѧدر قѧѧѧرار مѧѧѧن طѧѧѧرف وزیѧѧѧر السѧѧѧكن المѧѧѧؤرخ فѧѧѧي   

04/02/1998[58].   

     ѧددت المѧة، إذ حѧلاك العقاریѧإدارة الأمѧھ   02ادة یحدد مقاییس المؤھلات المھنیة لممارسة مھنة قائم بѧمن

یمكѧѧن كѧѧل شѧѧخص طبیعѧѧѧي أو معنѧѧوي تتѧѧوفر فیѧѧھ المقѧѧاییس الآتیѧѧة الترشѧѧѧح          « ھѧѧذه المѧѧؤھلات بقولھѧѧا   

  :للممارسة مھنة قائم بإدارة الأملاك العقاریة

       الشخص الطبیعي الذي یثبت:  

  مستوى بكالوریا التعلیم الثانوي على الأقل -

سنوات على الأقل في میدان إدارة الأملاك العقاریة أو فѧي میѧدان   ) 5(بخمس تجربة مھنیة  -

 لھ علاقة مباشرة بذبك

 الشخص المعنوي:  

محѧرم   3، المؤرخ في 154-97:بصرف النظر عن الشروط المحددة في المرسوم التنفیذي رقم

أعѧلاه، ینبغѧي أن تتѧوفر فѧي مѧدیر مؤسسѧة معѧین         والمذكور 1997مایو سنة  10الموافق  1418عام 

  ». بصفة قائم بإدارة الأملاك العقاریة مقاییس المؤھلات المحددة في الفقرة الأولى أعلاه

منھ أیضا میѧزة لأعѧوان دواویѧن الترقیѧة والتسѧییر العقѧاري لممارسѧة ھѧذه          03كما أعطت المادة 

نفѧѧتح ممارسѧѧة مھنѧѧة مسѧѧییر الأمѧѧلاك     «تѧѧنص علѧѧى المھنѧѧة وفقѧѧا للشѧѧروط التѧѧي حѧѧددتھا ھѧѧذه المѧѧادة، إذ     

العقاریѧѧة بصѧѧفة انتقالیѧѧة وفѧѧي حѧѧدود سѧѧنة ابتѧѧداء مѧѧن تѧѧاریخ نشѧѧر ھѧѧذا القѧѧرار فѧѧي الجریѧѧدة الرسѧѧمیة              

للجمھوریة الجزائریة الدیمقراطیѧة الشѧعبیة، لأعѧوان دواویѧن الترقیѧة والتسѧییر العقѧاري الѧذین مارسѧوا          

سنوات، ویثبتون مستوى تعلѧیم  ) 10(ة لا تقل عن عشر مھنة عون مؤھل في ھذه المؤسسات خلال مد

وقد عدلت ھذه المѧادة فیمѧا یخѧص المѧدة      ،» .سنوات في التعلیم الأساسي أو شھادة معادلة) 6(لمدة ست 
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المفتوحة، إذا أصبحت ثلاثة سنوات مѧن تѧاریخ نشѧر ھѧذا القѧرار فѧي الجریѧدة الرسѧمیة، وذلѧك بموجѧب           

: ، یعѧѧѧѧدل ویѧѧѧѧتمم القѧѧѧѧرار المѧѧѧѧؤرخ   25/09/1999فѧѧѧѧي قѧѧѧѧرار صѧѧѧѧادر مѧѧѧѧن وزیѧѧѧѧر السѧѧѧѧكن مѧѧѧѧؤرخ      

الѧѧѧѧذي یحѧѧѧѧدد مقѧѧѧѧاییس المѧѧѧѧؤھلات المھنیѧѧѧѧة لممارسѧѧѧѧة مھنѧѧѧѧة قѧѧѧѧائم بѧѧѧѧإدارة الأمѧѧѧѧلاك         04/02/1998

مѧن القѧرار المѧؤرخ     3یمدد الأجل المحدد في المѧادة   «، إذ نصت المادة الأولى منھ على  [59]العقاریة

   ،»سنوات ) 03(والمذكور أعلاه بثلاث  1998ة فبرایر سن 04الموافق لــــ 1418شوال عام  7في 

 إجراءات الحصول على الاعتماد أو رفضھ:  

 إجراءات الحصول على الإعتماد :  

 ة        :تقدیم الطلب إلى وزیر السكنѧد ممارسѧذي یریѧخص الѧي الشѧذكر فѧإذا توافرت الشروط السابقة ال

فѧѧي رسѧѧالة موصѧѧى علیھѧѧا مѧѧع وصѧѧل   مھنѧѧة قѧѧائم بѧѧالإدارة، وجѧѧب علیѧѧھ تقѧѧدیم طلѧѧب إلѧѧى وزیѧѧر السѧѧكن    

 154-97: مѧѧن المرسѧѧوم التنفیѧѧذي رقѧѧم  09بالاسѧѧتلام، مرفوقѧѧا بالوثѧѧائق المنصѧѧوص علیھѧѧا فѧѧي المѧѧادة  

یرسѧѧل طلѧѧب الاعتمѧѧاد المحѧرر فѧѧي عѧѧاد إلѧѧى الѧѧوزیر    « ، التѧѧي تѧѧنص علѧى 10/05/1997المѧؤرخ فѧѧي  

  :بما یأتي المكلف بالسكن في ظرف موصى علیھ مع وصل التسلیم ویكون الطلب مرفقا

 بالنسبة للأشخاص الطبیعین:  

  أشھر) 3(لا تتجاوز مدتھ ثلاثة  3: البطاقة رقم(مستخرج من صحیفة السوابق القضائیة  -       

  مستخرج من شھادة عقد المیلاد -       

  وثیقة إثبات حیازة المحل -       

  تأھیل المھنيوثیقة أو سند إثبات ال -       

   بالنسبة للأشخاص المعنویین:  

  نسخة من القانون الأساسي -       

  نسخة من النشرة الرسمیة للإعلانات القانونیة المتضمنة تأسیس الشركة -       

المѧدیر العѧѧام أو  نسѧخة رسѧمیة إضѧافیة مѧن المداولѧѧة التѧي عѧین مѧن خلالھѧѧا الѧرئیس أو احتمѧالا           -       

  » .المسیر، إلا إذا كان ھؤلاء معنیین بموجب القانون الأساسي

 ھ   : مرحلة إجراء التحقیق ودراسة الملف من قبل مصالح الوزیرѧوزیر، فإنѧعند وصول الملف إلى ال

یطلѧѧب مѧѧن المصѧѧالح المختصѧѧة القیѧѧام بѧѧالتحقیق حѧѧول الشѧѧخص المتقѧѧدم بطلѧѧب الاعتمѧѧاد، وبعѧѧدھا یحѧѧال    

جمѧادى الأولѧى    10مѧؤرخ فѧي    راسة أمام لجنة الاعتماد لدراستھ، التي أنشѧأھا الѧوزیر بقѧرار   الملف للد

، یتضمن تعیین أعضاء لجنة اعتماد القѧائمین بѧإدارة   1997أكتوبر سنة  12، الموافق لــــــ1418عام 

-97 مѧن المرسѧوم   10خصیصѧا لھѧذا الغѧرض وفѧي ھѧذا الصѧدد تѧنص المѧادة          ، [60]الأملاك العقاریة

یطلѧѧب الѧѧوزیر المكلѧѧف بالسѧѧكن مѧѧن المصѧѧالح       « علѧѧى مѧѧا یلѧѧي     10/05/1997، المѧѧؤرخ فѧѧي   154

  المخولة القیام بالتحقیق بمجرد تسلیم طلب الإعتماد 
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  وبعد التحقق تتولى لجنة الاعتماد المنصوص علیھا أدناه دراسة الملف المرفق بطلب الاعتماد

  »بناء على رأي اللجنة بالموافقة  یسلم الوزیر المكلف بالسكن الاعتماد       

 إجراءات المتبعة في حالة رفض طلب الاعتماد :  

أتاح المشرع الجزائѧري للشѧخص الѧذي رفѧض طلѧب اعتمѧاده حѧق الѧتظلم فѧي القѧرار المبلѧغ لѧھ،             

بعدم الموافقة أمام وزیر السѧكن، الѧذي یشѧترط فیѧھ القѧانون أي قѧرار الѧرفض، أن یكѧون معلѧلا و مبلغѧا           

 ѧادة     إلیھ، وھѧھ المѧت علیѧا نصѧم     11ذا مѧذي رقѧوم التنفیѧن المرسѧا    154-97: مѧذكر بقولھѧالف الѧالس ،» 

  .»یجب أن تكون مقررات الرفض معللة ومبلغة للمترشح بصفة فردیة 

من نفس المرسوم التنفیذي، العناصر التѧي یجѧب أن یتضѧمنھا الѧتظلم، وأجѧل       12وتضیف المادة 

أعѧѧلاه أن یرفѧѧع تظلمѧѧا كتابیѧѧا إلѧѧى الѧѧوزیر     11حالѧѧة المѧѧادة   یمكѧѧن الطالѧѧب فѧѧي  «الѧѧتظلم، إذ تѧѧنص علѧѧى 

  :المكلف بالسكن من أجل

 تقدیم عناصر إعلامیة أو إثباتات جدیدة من شأنھا أن تدعم طلبھ،  -

  الحصول على دراسة تكمیلیة -

ابتѧداء مѧن   ) 2(غیر أن طلѧب الطعѧن یجѧب أن یصѧل إلѧى الѧوزیر المكلѧف بالسѧكن خѧلال أجѧل شѧھرین            

  ».بلیغ رفض الاعتمادتاریخ بت

 سحب الاعتماد:  

یحق لوزیر السكن سحب وإلغاء قرار الاعتماد بممارسة مھنة قائم بإدارة الأمѧلاك العقاریѧة، فѧي    

 154-97: كل وقت تحققѧت فیѧھ شѧروط سѧحب ھѧذا القѧرار قانونѧا، نѧص علیھѧا المرسѧوم التنفیѧذي رقѧم            

  :المذكور أعلاه وھي

   اد أو تѧي           حالة وفاة صاحب الاعتمѧاد، وفѧى الاعتمѧائزة علѧركة الحѧل الشѧة حѧي حالѧھ، أو فѧھ عنѧخلی

یصѧѧرح الѧѧوزیر المكلѧѧف بالسѧѧكن بѧѧبطلان       « مѧѧن نفѧѧس المرسѧѧوم علѧѧى    15ھѧѧذا الصѧѧدد نصѧѧت المѧѧادة    

  ».الاعتماد في حالة تخلي الحائز عن الاعتماد أو وفاتھ أو في حالة حل الشركة الحائزة للاعتماد

كلف بالسكن التѧدابیر التحفظیѧة الضѧروریة فѧي حالѧة وفѧاة القѧائم بѧإدارة         وفي ھذه الحالة یتخذ الوزیر الم

الأمѧѧلاك أو فѧѧي حالѧѧة حѧѧدوث أي مѧѧانع آخѧѧر لأي قѧѧائم بѧѧإدارة الأمѧѧلاك یحѧѧول دون مواصѧѧلة ممارسѧѧة         

   [50]من 14، المادة نشاطھ

  مѧѧذي رقѧѧوم التنفیѧѧترط المرسѧѧالح     154-97:یشѧѧغ مصѧѧة تبلیѧѧخاص المعنویѧѧى الأشѧѧذكر علѧѧالف الѧѧالس

، شѧѧھران) 02(لѧوزیر المكلѧѧف بالسѧѧكن بكѧل تعѧѧدیل یطѧѧرأ علѧѧى القѧانون الأساسѧѧي لھѧѧا فѧي أجѧѧل أقصѧѧاه      ا

مѧѧن  16، وإلا یمكѧن للѧѧوزیر سѧحب ھѧذا الاعتمѧѧاد، وفѧي ھѧذا الصѧѧدد تѧنص المѧادة         [50]مѧن  13المѧادة  

المѧادة   یمكن سحب الاعتماد مؤقتا إذا لم تبلغ التعѧدیلات المѧذكورة فѧي    «نفس المرسوم التنفیذي على أنھ
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أعѧѧلاه حسѧѧب الشѧѧروط المنصѧѧوص علیھѧѧا فѧѧي المѧѧادة نفسѧѧھا أو إذا ارتѧѧأت المصѧѧالح المعنیѧѧة فѧѧي            13

   ».الوزارة المكلفة بالسكن أن التعدیلات تتنافى مع الإبقاء على الاعتماد

         یمѧѧریع والتنظѧѧد التشѧѧرة ضѧѧات خطیѧѧى مخالفѧѧاد علѧѧائز الاعتمѧѧب حѧѧا إذا ارتكѧѧاد نھائیѧѧحب الاعتمѧѧیس

ѧѧول بھمѧѧن أي   المعمѧѧائیا مѧѧھ قضѧѧة إدانتѧѧي حالѧѧة فѧѧفة نھائیѧѧا بصѧѧحب أیضѧѧة، ویسѧѧراف المھنѧѧد أعѧѧا، أو ض

  [50]من  17، المادة محكمة مختصة، بسبب ارتكابھ أعمال خطیر

  حقوق والتزامات القائم بإدارة الأملاك العقاریة:  

القѧائم بѧإدارة   بالإضافة إلى الحقوق والالتزامѧات التѧي یفرضѧھا عقѧد الوكالѧة المبѧرم بѧین المالѧك و        

السѧالف الѧذكر، فقѧد بѧین حقѧوق التѧѧي       154-97الأمѧلاك العقاریѧة فѧي إدارة البنایѧة، فѧإن المرسѧوم رقѧم        

یتمتع بھا القائم بالإدارة، والتزامات التي یجѧب أن یلتѧزم بھѧا، وھѧذا قصѧد ضѧمان إدارة حسѧنة للأمѧلاك         

  العقاریة 

، 10/05/1997المѧؤرخ فѧي    154-97:وما یمكѧن ملاحظتѧھ علѧى ھѧذا المرسѧوم التنفیѧذي رقѧم       

، بینمѧا فѧرض علیѧھ    28أنھ بین حق واحد للقائم بإدارة الملكیة، والمتمثل في حقھ في الراتب فѧي المѧادة   

  . 25إلى  20عدة التزامات من المادة 

 م    : الحقوقѧذي رقѧوم التنفیѧیر المرسѧة         154-97: لم یشѧائم بمھنѧد القѧق واحѧى حѧذكر إلا إلѧالف الѧالس

  منھ بقولھا 26ك العقاریة، كما سبق بیانھ وھو حقھ في الراتب حیث نصت علیھ المادة إدارة الأملا
  یحصل القائم بإدارة الأملاك بموجب وكالتھ على راتب یحدده بالاشتراك مع موكلھ،  «

غیر أن مبلغ الراتب الذي یمنح بعنوان إدارة الأملاك العمومیة یتم تحدیѧده بعѧد استشѧارة الѧوزیر     

  .، أما بقیة الحقوق یستمدھا من عقد الوكالة المبرم بین الوكیل والموكل»سكنالمكلف بال

 تتمحور ھذه الالتزامات في مایلي :الالتزامات:  

       ین، إذѧك أو المحѧیرھا المالѧي یسѧال التѧیمسك القائم بإدارة الأملاك، جرد ما یوجد في البنایة أو المح

مѧن   20، المѧادة  ت إلیھ لصѧالحة أو لأغراضѧھ الشخصѧیة   لا یجوز لھ أن یستعمل تلك الأملاك التي أوكل

[50]   

       اѧد یتحملھѧي قѧة التѧب المالیѧیجب على القائم بإدارة الأملاك أن یؤمن على المسؤولیة المدنیة والعواق

  [50]من  22و 21، المادتیناتجاه موكلھ، كونھ مسؤولا عن أفعال أعوانھ ومستخدمیھ

 ة          یتعین على القائم بإدارة الأملاѧاء تأدیѧا أثنѧع علیھѧي اطلѧرار التѧي، أي الأسѧر المھنѧزم بالسѧك أن یلت

  [50]من  23، المادة مھنتھ

      السѧا، مجѧا فیھѧة بمѧیلتزم القائم بإدارة الأملاك العقاریة بتمثیل موكلھ في مجالس الشركاء في الملكی

، المѧادة  تنظیم ھذه المجالسالجمعیة المدنیة، ویشارك وإیاھم في جمیع الأعمال التي یخولھا التشریع وال

 ، [50]من  20
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       ،ھѧة إلیѧلاك الموكلѧي الأمѧودة فѧیلتزم كذلك القائم بإدارة أن یعلم موكلھ بكل العیوب والشوائب الموج

، المѧادة  والتي من شأنھا أن تلزم مسؤولیة المالك وكذا بالأضѧرار والإصѧابات التѧي تلحѧق ھѧذه الأمѧلاك      

  [50] من 25

من المبحث، فإنھ یمكننا القول أن المشرع الجزائري كرس حقوقا والتزامѧات  ولعقد ھذا الجزء   

ونظمھا تنظیما دقیقا تتناسب مع طبیعة الملكیة المشѧتركة فѧي العقѧارات المبنیѧة والغѧرض الѧذي وجѧدت        

من أجلھ، ولما كانت ھذه الملكیة تطرح إشѧكالا فیمѧا یخѧص تسѧییرھا وإدارتھѧا فѧإن المشѧرع الجزائѧري         

ووسѧائل خاصѧة للقیѧام بحѧق إدارة  ھѧذا النѧوع مѧن الملكیѧة، حتѧى یرفѧع ویطѧور مѧن كیفیѧة               وضع آلیѧات 

التسییر والإدارة في الملكیة المشتركة، ولكن عدم إجبارھا الملاك على ھذه الآلیات والوسائل أدت إلѧى  

   ѧѧارات، وعѧѧا العمѧѧبط فیھѧѧي تتخѧѧى التѧѧي الفوضѧѧا فѧѧك جلیѧѧح ذلѧѧة، ویتضѧѧییر وإدارة البنایѧѧي تسѧѧدھور فѧѧدم ت

  .معرفة المالك بمثل ھذه الوسائل والآلیات القانونیة

  

  حقوق والتزامات الشریك في ملكیة الأسرة وملكیة الحائط المشترك. 3.2

إذا كѧѧان المشѧѧرع الجزائѧѧري قѧѧد عنѧѧى بتنظѧѧیم وتفصѧѧیل الحقѧѧوق والالتزامѧѧات المتعلقѧѧة بالملكیѧѧة         

لملكیѧѧѧة المشѧѧѧتركة فѧѧѧي العقѧѧѧارات المبنیѧѧѧة  الشѧѧѧائعة المؤقتѧѧѧة أو العادیѧѧѧة، وحقѧѧѧوق والتزامѧѧѧات المتعلقѧѧѧة با 

لأھمیتھا، فإنھ لم یغفل عن بعض ما لھذه الملكیѧة الشѧائعة الإجباریѧة مѧن صѧور خاصѧة تتمیѧز وتختلѧف         

عѧѧن الملكیѧѧة المشѧѧتركة والملكیѧѧة العادیѧѧة، فعѧѧرض مѧѧن ھѧѧذه الصѧѧور الملكیѧѧة الأسѧѧرة وملكیѧѧة الحѧѧائط            

  ѧا، حیѧا        المشترك، والحقوق والالتزامات المتعلقة بھمѧا، بمѧة بھѧات المتعلقѧوق والالتزامѧك الحقѧم تلѧث نظ

  .یتفق وطبیعتھما من جھة، والتخصیص أو الغرض المعد لھ الشيء نحل ھذه الملكیة من جھة أخرى

وعلى ذلك سѧوف نقسѧم ھѧذا المبحѧث إلѧى مطلبѧین، نتنѧاول فѧي المطلѧب الأول حقѧوق والتزامѧات            

 ѧѧاني نتنѧѧب الثѧѧي المطلѧѧرة، وفѧѧة الأسѧѧي ملكیѧѧریك فѧѧائط  الشѧѧة الحѧѧي ملكیѧѧریك فѧѧات الشѧѧوق والتزامѧѧاول حق

  .المشترك

  

  حقوق والتزامات الشریك في ملكیة الأسرة. 1.3.2

قبل التطرق إلѧى ھѧذه الحقѧوق والالتزامѧات المتعلقѧة بملكیѧة الأسѧرة، لابѧد أن نحѧدد مفھѧوم ملكیѧة            

ض إلѧى حقѧوق   الأسرة كصورة من صѧور الشѧیوع الإجبѧاري، وھѧذا فѧي الفѧرع الأول، ثѧم بعѧدھا  نتعѧر         

الشریك في ملكیة الأسرة في الفرع الثاني، وأخیѧرا نتعѧرض إلѧى التزامѧات الشѧریك فѧي ملكیѧة الشѧریك         

  :في ملكیة الأسرة في الفرع الثالث، على التوالي
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  مفھوم ملكیة الأسرة. 1.1.3.2

             ѧѧدھا معرفѧا، وبعѧѧرض منھѧد الغѧѧم تحدیѧا، ثѧѧا لھѧѧع تعریفѧرة بوضѧѧة الأسѧوم ملكیѧѧدد مفھѧروط یتحѧѧة ش

  :إنشائھا، وأخیرا تحدید مدتھا القانونیة، وھذا ما سنستعرضھ في النقاط التالیة

 تعریف ملكیة الأسرة:  

لم یورد المشرع الجزائري وكذلك القانون المصري الذي أخذ عنѧھ المشѧرع الجزائѧري، وأغلѧب     

ملكیѧة   «نوني یعرفھѧا بقولѧھ   التشریعات العربیة  ملكیة الأسرة تعریفا لملكیѧة الأسѧرة، غیѧر أن الفقѧھ القѧا     

الأسرة ھي ملكیة تنشأ بتصرف قانوني من اتفاق یفرغ في سند كتابي بین أفѧراد الأسѧرة الѧذین یѧربطھم     

أصل مشترك وكذلك وحدة العمل أو المصلحة ویعبر عن حق كѧل شѧریك فیھѧا بجѧزء نظѧري أو حصѧة       

 ص [61] ».برا كالملكیѧة الشѧائعة   معنویة یرمز لھا برقم حسابي معین، فھي إذن نظام مستقر ولیس عا

)54(  

ومصدر ھذا النوع من الملكیة في القانون السویسري، ومشروع التقنین الإیطالي، والذي أصѧبح  

بعѧѧد ذلѧѧك التقنѧѧین المѧѧدني الإیطѧѧالي، حیѧѧث أن ھѧѧذان القانونѧѧان ھمѧѧا اللѧѧذان اشѧѧتق منھمѧѧا القѧѧانون المѧѧدني      

قلѧѧت إلѧѧى بѧѧاقي الѧѧدول العربیѧѧة التѧѧي أخѧѧذت عѧѧن  ، ثѧѧم انت )1034(ص [7]المصѧѧري نظѧѧام ملكیѧѧة الأسѧѧرة

التشریع المصري، كالقانون المدني الجزائѧري، والسѧوري، واللیبѧي، والقѧانون الإمѧاراتي، فѧي حѧین أن        

  .176ص [12] ،)257(ص [21]القانون المدني العراقي والكویتي واللبناني قد أغفل الأخذ بھا

ة الأسرة علѧى الѧرغم مѧن أن الفقѧھ الإسѧلامي لѧم       وقد عرفت الشریعة الإسلامیة الغراء نظام ملكی

یستعمل في مجموعھ اصطلاح ملكیة الأسرة المعروف في القѧانون الوضѧعي، ویجѧد ھѧذا التنظѧیم سѧنده       

حسب الفقھ الإسلامي في شركة الملك التѧي تشѧمل الاشѧتراك بѧین المشѧاركین بѧإرث أو بیѧع أو غیرھѧا،         

لѧربح ویشѧتمل الاشѧتراك بѧین المتشѧاركین بѧإرث أو بیѧع أو        أي ذلك العقد بین المتشاركین في الأصل وا

غیرھا، والشركة في الفقھ الإسلامي لھا مفھوم واسѧع ومختلѧف عѧن مفھومھѧا فѧي الاصѧطلاح القѧانوني        

التي یطلق علیھا القѧانون اسѧم الشѧركة سѧواء كانѧت مدنیѧة أو تجاریѧة،        '' شركة العقد'' فھي تتسع لتشمل 

علیھا القانون الوضعي الملكیة الشائعة، ولما كانѧت ملكیѧة الأسѧرة صѧورة     وشركة الملك ھي التي یطلق 

  .)55(ص [61]من صور الملكیة الشائعة فھي من ثم شركة الملك

وثمة نصѧوص خاصѧة مѧن الكتѧاب والسѧنة تѧدل بوضѧوح علѧى مشѧروعیة شѧركة الملѧك، ودلائѧل             

  :تبین مشروعیة ملكیة الأسرة في الفقھ الإسلامي وھي

   [62] ».....یُوصِیكُمُ اللَّھُ فِي أَوْلَادِكُمْ لِلذَّكَرِ مِثْلُ حَظِّ الْأُنْثَیَیْنِ« : قولھ تعالى: ریمفي القرآن الك

   [63] ».........فَھُمْ شُرَكَاءُ فِي الثُّلُثِ....«وكذلك قولھ تعالى           
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لوكا على الشیوع بѧین الأولاد  ووجھ الاستدلال بھاتین الآیتین أن االله تبارك وتعالى قد جعل المیراث مم

  .قبل قسمتھ، وكذلك تشیر الآیة الثانیة إلى الإخوة الذین یرثون رجلا لیس لھ والد ولا ولد

  ھ أن          « :قال رسول صلى االله علیھ وسلم: السنة النبویةѧیس لѧل فلѧعْ أو نخѧْي رَبѧریك فѧھ شѧان لѧمن ك

  ،».یبیع حتى یأذن شریكھ فإن رضي أخذ وإن كره ترك

الدلالة بھذا الحدیث الشریف أنھ یدل علѧى مشѧروعیة شѧركة الملѧك لأن الرَّبѧْع ھѧي الѧدار بعینھѧا،          ووجھ

   .)58(ص [61]''أربع''و'' أرباع'' و'' رباع''وجمعھا 

   دةѧا للقاعѧا     «: ویمكن أیضا تخریج ھذا النوع من الملكیة على قاعدة الاستصحاب وفقѧاء مѧل بقѧالأص

 )176(ص [12] ،)52(ص [61] ».ل في الأمور العارضة العدمكان على ما كان، كما أن الأص

              ركاءѧتمروا شѧة أن یسѧازوا للورثѧلامي أجѧھ الإسѧعي والفقѧانون الوضѧن القѧلا مѧن أن كѧلا عѧھذا فض

  )176(ص [12]، )52(ص [61]بقدر أنصبائھم فیما ورثوه عن مورثھم

 الغرض من ملكیة الأسرة:  

ث، علѧى حالѧة الشѧیوع لوجѧѧود روابѧط القرابѧة بیѧѧنھم، أو      تظѧل الكثیѧر مѧن الأسѧѧر بعѧد وفѧاة المѧѧور     

تحقیقا لأغراض مشتركة تقتضیھا مصالحھم، كما لو كان ذلك المال الموروث أرضا زراعیѧة أو محѧلا   

تجاریا یكون من الأفضل أن یظل في إطار الاستغلال المشترك، حیѧث تقѧوم الثقѧة والتعѧاون بѧین أفѧراد       

  .)207(ص [17]الأسرة الواحدة

تبدى أیضا فائدة تنظیم ملكیة الأسѧرة بوجѧھ خѧاص فѧي نطѧاق الاسѧتثمار الزراعѧي، ذلѧك لأنѧھ          وت 

یحѧѧافظ علѧѧى وحѧѧدة الأرض الزراعیѧѧة الموروثѧѧة بمѧѧا فیھѧѧا مѧѧن ملحقѧѧات ضѧѧروریة لاسѧѧتثمارھا، ویحѧѧول   

، كما تتبدى فائدة ملكیة الأسѧرة فѧي اسѧتفادة جمیѧع الشѧركاء بحѧق السѧكنى إذا         [41]دون تجزئة الأرض

  .)176(ص [12]ت التركة منزلا استمروا كلھم في سكناھم جمیعاكان

لذلك حرص المشѧرع الجزائѧري وأغلѧب التشѧریعات العربیѧة علѧى تنظѧیم ھѧذه الحѧالات الواقعیѧة           

بالتنظیم القانوني، المتمثل في تنظیم ملكیѧة الأسѧرة، ولكѧن بطریقѧة اختیاریѧة حیѧث یتѧرك للأفѧراد حریѧة          

  .یةالاتفاق على إنشاء ھذه الملك

 شروط إنشاء ملكیة الأسرة:  

لأعضѧѧاء الأسѧѧرة الواحѧѧدة الѧѧذین تجمعھѧѧم وحѧѧدة العمѧѧل أو    « ج علѧѧى أنѧѧھ.م.ق 738تѧѧنص المѧѧادة 

المصلحة أن یتفقوا كتابة على إنشاء ملكیة الأسرة، وتتكون ھѧذه الملكیѧة إمѧا مѧن تركѧة ورثوھѧا واتفقѧوا        

مѧن   851وھذه المادة تماثل المѧادة   ».آخر لھمعلى جعلھا كلھا أو بعضھا ملكا للأسرة وإما من أي مال 

 [12] ،)337(ص [5]، أردنѧي 1061لیبѧي،   855سѧوري، و  806المѧادة  ، والقانون المدني المصѧري 

یجوز الاتفاق على إنشاء ملكیѧة لمѧدة لا تزیѧد     «ج أیضا على أنھ .م.ق 739، وتنص المادة  )176(ص

مѧن المحكمѧة الإذن لѧھ فѧي إخѧراج نصѧیبھ        على خمس عشر سنة، غیر أنھ یجوز لكل شѧریك أن یطلѧب  
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وإذا لѧم یكѧن للملكیѧة المѧذكورة      من ھذه الملكیة قبل انقضاء الأجل المتفق علیھ إذا وجد مبرر قوي لذلك

أجѧѧل معѧѧین، كѧѧان لكѧѧل شѧѧریك أن یخѧѧرج نصѧѧیبھ منھѧѧا بعѧѧد سѧѧتة أشѧѧھر مѧѧن یѧѧوم أن یعلѧѧن إلѧѧى الشѧѧركاء      

، مѧѧن القѧانون المѧѧدني المصѧѧري  853تماثѧل المѧѧادة  وھѧذه المѧѧادة أیضѧѧا   ».الآخѧرین عѧѧن رغبتѧھ فѧѧي ذلѧѧك  

  . )176(ص [12]، )339(ص [5] ،أردني 1062لیبي،  856سوري، و 807و

ویسѧѧتخلص مѧѧن النصѧѧوص السѧѧابقة أن انشѧѧاء ملكیѧѧة الأسѧѧرة یتطلѧѧب تѧѧوفر أربѧѧع شѧѧرائط وھѧѧي          

  :كالأتي

 یجب أن یكون الشركاء أعضاء في أسرة واحدة تجمعھم وحدة العمل والمصلحة:  

جب أن یكѧون الشѧركاء أعضѧاء أسѧرة واحѧدة، ولا اعتبѧار لدرجѧة قѧرابتھم مѧادام یجمعھѧم أصѧل            ی

تتكѧѧون أسѧѧرة الشѧѧخص مѧѧن ذوي  «ج التѧѧي نصѧѧت علѧѧى أن .م.ق 32واحѧѧد، وذلѧѧك عمѧѧلا بأحكѧѧام المѧѧادة 

مѧن القѧانون المѧدني     34، وھي تماثل المѧادة  »قرباه ویعتبر من ذوي القربى كل من یجمعھم أصل واحد

 35، وتضѧیف المѧѧادة   )83(ص [11]، )61(ص [61]عراقѧѧي  39أردنѧي، و  37المѧѧادة  و ،المصѧري 

، »یعتبر أقارب أحد الѧزوجین فѧي نفѧس القرابѧة والدرجѧة بالنسѧبة إلѧى الѧزوج الأخѧر           «ج على أنھ .م.ق

 [61]عراقѧѧѧي 39مصѧѧѧري، و 37المѧѧѧادة  ومѧѧѧن القѧѧѧانون المѧѧѧدني المصѧѧѧري،   37وھѧѧѧي تماثѧѧѧل المѧѧѧادة  

  .)61(ص

فإن ملكیة الأسرة لا تنھض إلا بѧین أشѧخاص تجمعھѧم رابطѧة القرابѧة أي الأشѧخاص الѧذین         وعلیھ      

تربطھم قرابة الѧدم سѧواء أكانѧت ھѧذه القرابѧة مباشѧرة أم قرابѧة حواشѧي، أم قرابѧة الѧزوجین وأقاربھمѧا،            

إلیѧھ  وھذا المعنى الواسع لمفھوم الأسرة، والأخѧذ بھѧذا المعنѧى لمفھѧوم الأسѧرة، ھѧو الھѧدف الѧذي سѧعى          

المشرع عند تنظیمھ لملكیة الأسرة، ویتمثل في تقویة الأواصر الاجتماعیة بѧین الأقѧارب وزیѧادة القیمѧة     

 ،)83(ص [11]الاستثماریة للأموال، وبالتالي فلا بأس من التوسع في مفھѧوم الأسѧرة فѧي ھѧذا الصѧدد     

  .)61-62(ص ص [61]

بد أن تتوفر بجانب إنتمѧاء الشѧركاء إلѧى    وجود القرابة لوحدھا لا یكفي لإنشاء ملكیة الأسرة بل لا

لأعضѧѧاء الأسѧѧرة   «بقولھѧѧا 738أسѧѧرة  واحѧѧدة، وحѧѧدة العمѧѧل أو المصѧѧلحة، وھѧѧذا نصѧѧت علیѧѧھ المѧѧادة       

، إذ الضѧѧابط الѧѧذي یكѧѧون الأسѧѧرة ھنѧѧا لѧѧیس ھѧѧو  »....الواحѧѧدة الѧѧذین تجمعھѧѧم وحѧѧدة العمѧѧل أو المصѧѧلحة  

  .القرابة لوحدھا بل ھو وحدة العمل والمصلحة

ذ وحدة العمل أو المصلحة عѧدة صѧور، منھѧا إذا أتفѧق أعضѧاء الأسѧرة علѧى اسѧتغلال مѧال          وتأخ 

الأسѧѧرة اسѧѧتغلالا معینѧѧا یسѧѧتلزم وحѧѧدة الإدارة، أو إذا كѧѧان مѧѧال الأسѧѧرة متجѧѧرا، أو مصѧѧنعا موروثѧѧا،         

 [12]، )1047(ص [7]یستحسѧѧѧن بقѧѧѧاءه كتلѧѧѧة متماسѧѧѧكة لكѧѧѧي یتسѧѧѧنى اسѧѧѧتغلالھ علѧѧѧى الوجѧѧѧھ الأكمѧѧѧل    

  .)177(ص
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 جب أن تكون الأموال مملوكة لأعضاء الأسرةی:  

یجѧѧب أن تكѧѧون الأمѧѧوال التѧѧي تتكѧѧون منھѧѧا ملكیѧѧة الأسѧѧرة مملوكѧѧة لأعضѧѧائھا، وقѧѧت إبѧѧرام عقѧѧد             

ملكیѧѧة الأسѧѧرة، إذ لا یجѧѧوز إنشѧѧاء ملكیѧѧة الأسѧѧرة بѧѧأموال سѧѧتؤول إلѧѧیھم فѧѧي المسѧѧتقبل، وتѧѧدل علѧѧى ذلѧѧك   

وتتكѧون ھѧذه الملكیѧة إمѧا مѧن تركѧة ورثوھѧا واتفقѧوا علѧى          .. .«ج .م.ق 738العبارة الأخیرة مѧن المѧادة   

، ویتضح مѧن ھѧذا الѧنص الأخیѧر للمѧادة      ».... جعلھا كلھا أو بعضھا ملكا للأسرة، وإما من أي مال آخر

أن الأموال التي تتكون منھا ملكیة الأسرة قد تكون آلت للشѧركاء عѧن طریѧق الإرث وھѧذا ھѧو الغالѧب،       

ب كسب الملكیة، وسواء أكانت أمѧوالا عقاریѧة، أو منقولѧة، أو مجموعѧة مѧن      أو بأي سبب أخر من أسبا

الأموال، كمشروع تجاري أو صناعیا أو زراعѧي، ولا یوجѧد مѧا یمنѧع مѧن أن یضѧاف إلѧى التركѧة مѧال          

آخر شائع أو مال مفرز، لإدخالھ في ملكیة الأسرة، بѧل لا یوجѧد مѧا یمنѧع مѧن أن یتفѧق أعضѧاء الأسѧرة         

على تقدیم كل منھم مال مفرز یملكھ، لتتكون الحصص مѧن ھѧذه الأمѧوال المفѧرزة ملكیѧة      الواحدة ابتداء 

  .)1049-1048(ص ص [7] شائعة

 یجب أن یتفق الشركاء كتابة على تكوین ملكیة الأسرة:  

إن الثقة التي تتیح التعاون في مجال ملكیة الأسرة قد لا تتحقق بالنسѧبة لأعضѧاء الأسѧرة الواحѧدة،           

م أوجب المشѧرع الجزائѧري، والتشѧریعات التѧي أخѧذت بملكیѧة الأسѧرة أن یفѧرغ الاتفѧاق المنشѧئ           ومن ث

 «ج بقولھѧا  .م.ق 738لملكیة الأسرة في عقد شكلي لا ینعقد إلا بالكتابة، وفي ھѧذا الصѧدد تѧنص المѧادة     

لإثبѧات ولا یشѧترط   ، والكتابة ھنѧا شѧریطة للانعقѧاد، لا ل   »... أن یتفقوا كتابة على إنشاء ملكیة الأسرة...

  .أن تكون ھذه الكتابة رسمیة بل یكفي أن تتحقق بأي سند عادي مكتوب

ویترتѧѧب عѧѧن تخلفھѧѧا أي الكتابѧѧة الѧѧبطلان، فالاتفѧѧاق غیѧѧر المكتѧѧوب یكѧѧون بѧѧاطلا، ولѧѧو أقѧѧر بѧѧھ         

المتعاقدین أو وجھت فیھ الیمین، والحكمة من كل ذلك أن ملكیة الأسرة تدوم عادة مدة طویلة قѧد تصѧل   

ى خمس عشرة سنة، فوجب أن یكون الاتفاق علیھا مكتوبѧا حتѧى یرجѧع إلیѧھ عنѧد الحاجѧة طѧوال ھѧذه         إل

المدة، وفضلا عن كون الكتابة ركن للإنعقاد فھي فѧي ذات الوقѧت دلیѧل إثبѧات، ویقصѧد بالѧدلیل الكتѧابي        

بھѧا فѧي الإثبѧات    في الإثبات كل كتابة یمكن أن یستند إلیھا أحد الطرفین في إثبѧات حقѧھ أو نفیѧھ، وبأخѧذ     

  .)1046-1045(ص ص [7] ،)67-66(ص ص [61]بوصفھا دلیلا كاملا

ھѧذا ویجѧѧب الإشѧѧارة إلѧѧى أنѧѧھ إذا تضѧѧمن الاتفѧѧاق بإنشѧاء ملكیѧѧة الأسѧѧرة علѧѧى عقѧѧارات مѧѧا، وجѧѧب    

 16و 15ج والمѧـادتین  .م.ق 793وتعین تسجیلـھا في مصـلحة الشھر العѧـقاري، وفقـѧـا لأحكѧام المѧادة     

، المتعلق بالمسح الأراضي العام، وتأسیس السجل العقاري، وھѧذا حتѧى تتغیѧر    74-75 من الأمــر رقم

ملكیة ھذه العقارات من ملكیة مفѧرزة لѧبعض أعضѧاء الأسѧرة ، أو مѧن ملكیѧة شѧائعة شѧیوعا عادیѧا إلѧى           

  .)198(ص [27]ملكیة أسرة
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عقاده وفقѧا للقواعѧد   ولما كان الاتفاق المنشئ لملكیة الأسرة عقد وجب توفر فیھ أركان وشروط ان

العامة، وبالأساس توفر لدى أعضѧاء الشѧركاء فѧي الأسѧرة المتعاقѧدین أھلیѧة التصѧرف، أي بѧالغین سѧن          

سѧنة كاملѧة ، متمتعѧین بقѧواھم العقلیѧة وغیѧر        19ج ھو .م.ق 40الرشد، وسن الرشد حسب نص المادة 

حریتѧھ فѧي التصѧرف فیѧھ كمѧا       محجور علیھم، إذ أن الذي یѧدخل ویѧنظم بمالѧھ فѧي ملكیѧة الأسѧرة، تتقیѧد       

سѧѧنرى فیمѧѧا بعѧѧد، فѧѧإذا وجѧѧد بѧѧین أعضѧѧاء الأسѧѧرة مѧѧن ھѧѧو قاصѧѧر، وجѧѧب إتبѧѧاع الأحكѧѧام والإجѧѧراءات       

المقѧѧررة فѧѧي قѧѧانون الأسѧѧرة الخاصѧѧة بالقصѧѧر، ومѧѧن ضѧѧمنھا إذا كѧѧان مѧѧن بѧѧین أعضѧѧاء الأسѧѧرة مѧѧن ھѧѧو   

لإدخѧال مѧا لѧھ ضѧمن     قاصر أو محجور علیھ، وجب على الوصي أو القیم الحصول على إذن المحكمѧة  

   )68-67(ص ص [61]، )259(ص [21] .ملكیة الأسرة

 یجب أن لا یتجاوز الاتفاق عن إنشاء ملكیة الأسرة على خمس عشرة سنة:  

ویشترط أخیرا ألا تزید مدة الاتفاق على إنشاء ملكیة الأسѧرة علѧى خمسѧة عشѧرة سѧنة، وھѧذا مѧا        

فѧѧاق علѧѧى إنشѧѧاء ملكیѧѧة لمѧѧدة لا تزیѧѧد علѧѧى خمسѧѧة  یجѧѧوز الات «ج بقولھѧѧا .م.ق 739نصѧѧت علیѧѧھ المѧѧادة 

، وفي ھذا تختلف ملكیة الأسرة عن الشѧیوع العѧادي، فقѧد رأینѧا فѧي الفصѧل الأول أنѧھ لا        »... عشر سنة

  .یجوز الاتفاق على البقاء في الشیوع العادي مدة تزید على خمس سنوات

أنقضѧت ھѧذه المѧدة إلѧى مѧدتھا       وإذا اتفق على إنشاء ھذه الملكیة لمدة تزید على خمس عشرة سنة

القانونیѧة خمѧѧس عشѧѧرة سѧѧنة، لكѧѧن یجѧѧوز أن یتفѧѧق أعضѧѧاء الأسѧѧرة علѧѧى تجدیѧѧد مѧѧدة ملكیѧѧة الأسѧѧرة بعѧѧد    

انقضاء مدتھا الأولى لمرات متعاقبة، شریطة أن لا تزید على خمس عشرة سنة مѧن وقѧت الاتفѧاق، أي    

بت المѧدة الجدیѧدة مѧن وقѧت التجدیѧد، لا مѧن       أن التجدید لا یكون إلا بعد انقضاء المدة الساریة، وإلا حس

وقت انقضاء المدة الساریة، وإذا لم تجدد المدة بعد انقضائھا، ولم یطلب أحد من الشركاء القسѧمة، بفѧي   

ص  [21] ،)199-198(ص ص [27]الشѧѧѧیوع قائمѧѧѧا، ولكنѧѧѧھ یصѧѧѧبح شѧѧѧیوعا عادیѧѧѧا لا ملكیѧѧѧة الأسѧѧѧرة 

  .)1051-1050(ص ص [7] ،)260-259(ص

تفѧاق علѧى إنشѧاء ملكیѧة الأسѧرة دون تحدیѧد مѧدة لھѧا وھѧذا مѧا نصѧت علیѧھ الفقѧѧرة             ھѧذا ویجѧوز الا  

كѧان   أجѧل معѧین  وإذا لѧم یكѧن للملكیѧة المѧذكورة      «ج السѧالفة الѧذكر، بقولھѧا    .م.ق 739الثانیة من المѧادة  

  »....لشریك

  

  حقوق الشریك في ملكیة الأسرة. 2.1.3.2

یوع الإجباري كما سبق بیانѧھ، فѧإن حѧق الشѧركاء فѧي      لما كانت ملكیة الأسرة صورة من صور الش     

ملكیة الأسرة حق ملكیة بالمعنى الحقیقي كما ھو الحال في الملكیة الشائعة العادیة، ومن ثم فلكѧل واحѧد   

  .من الشركاء فیھا حق الاستعمال والاستغلال والتصرف في حصتھ الشائعة فیھا
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ري من حیث أن الشѧركاء والمѧلاك فیھѧا یكونѧون     غیر أن ملكیة الأسرة تتمیز عن الشیوع الإجبا 

من الأقارب الذین ینتسبون إلѧى أسѧرة واحѧدة، وتتمیѧز كѧذلك عѧن الملكیѧة الشѧائعة العادیѧة مѧن وجھѧین،            

  .)260(ص [21]الأول یتعلق بإدارة المال الشائع، والثاني یتعلق بتصرف الشریك في نصیبھ

كیة، فقد انعكس ذلك على تنظѧیم حقѧوق الشѧركاء    ونتیجة لھذه الفروق والطبیعة الخاصة لھذه المل

  .)59(ص [61]في ملكیة الأسرة بالكیفیة التي تتفق والقرابة التي تربط بین الشركاء

وعلى ھذا الأساس فإن المشرع الجزائري والتشریعات العربیة التي أخذت بنظام ملكیة الأسѧرة،  

الأسرة، وتخضع فیما عدا ذلك فیمѧا یتعلѧق   نظمت حق الإدارة وحق التصرف، اللذین تتمیز بھما ملكیة 

بتنظیم أحكام الحقوق الأخرى إلى قواعد الملكیة الشائعة، وقواعد الوكالة، وقد تعرضنا لھا فѧي الفصѧل   

فیمѧا عѧدا الأحكѧام السѧابقة، تنطبѧق قواعѧد        «ج علѧى أنѧھ   .م.ق 742الأول، وھذا مѧا نصѧت علیѧھ المѧادة     

مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني   855، وھѧѧي تماثѧѧل المѧѧادة  ».ملكیѧѧة الأسѧѧرةالملكیѧѧة الشѧѧائعة وقواعѧѧد الوكالѧѧة علѧѧى  

 [11] ،)342(ص  [5] أردنѧѧѧѧѧي1065 لیبѧѧѧѧѧي، والمѧѧѧѧѧادة 859سѧѧѧѧѧوري، و 810المѧѧѧѧѧادة  ، والمصѧѧѧѧѧري

ووفقا لما سبق بیانھ فإننا نستعرض في ھذا الصدد إلى كل من حѧق الإدارة وحѧق التصѧرف    ، )86(ص

  :طبیعة ملكیة الأسرة وذلك فیما یلياللذین نضمھما المشرع الجزائري بما یتفق مع 

  حق إدارة ملكیة الأسرة:  

لمѧѧا كانѧѧت إدارة الأمѧѧوال المكونѧѧة لملكیѧѧة الأسѧѧرة تعنѧѧي حمایتھѧѧا واسѧѧتغلال، أي القیѧѧام بالأعمѧѧال     

اللازمة للحصول على ثمارھا، فقد وضع المشرع قواعد خاصة لإدارتھѧا تѧتلاءم مѧع الطبیعѧة القانونیѧة      

غلال ھذه الأموال بحیث تتحقѧق المصѧلحتان المشѧتركة والفردیѧة معѧا، وكمѧا نظѧم        لھا، ضمانا لحسن است

أعمѧѧѧال الحفѧѧѧظ بوصѧѧѧفھا مظھѧѧѧرا مѧѧѧن مظѧѧѧاھر إدارتھѧѧѧا، ووضѧѧѧع القواعѧѧѧد التѧѧѧي تحكѧѧѧم نفقѧѧѧات حفظھѧѧѧا      

   )143(ص [61]وإدارتھا

للشѧѧركاء أصѧѧحاب القѧѧدر الأكبѧѧر مѧѧن قیمѧѧة      « ج علѧѧى أنѧѧھ .م.وفѧѧي ھѧѧذا الصѧѧدد نصѧѧت المѧѧادة  ق   

عینوا من بینھم للإدارة واحد أو أكثر، وللمدیر أن یѧدخل علѧى ملكیѧة الأسѧرة مѧن التغییѧر       الحصص أن ی

  في الغرض الذي أعد لھ المال المشترك، ما یحسن بھ طرق الانتفاع بھذا المال

ویجوز عزل المدیر بالطریقة التѧي عѧین بھѧا ولѧو اتفѧق علѧى غیѧر ذلѧك، كمѧا یجѧوز للمحكمѧة أن            

 ѧزل      تعزلھ بناء على طلب أي شѧذا العѧرر ھѧوي یبѧبب قѧد سѧادة    »ریك إذا وجѧل المѧي تماثѧن   854، وھѧم

 [11] ،)854(ص [5]أردنѧѧي 1064لیبѧѧي،  858سѧѧوري،  800المѧѧادة  ، والقѧѧانون المѧѧدني المصѧѧري 

  )85(ص

ویتضح من خلال ھذه النصوص القواعد والآلیات التي كرسѧھا المشѧرع لتنظѧیم حѧق الإدارة فѧي      

عتھا، إذ أجاز للشركاء أصحاب القدر الأكبر من قیمѧة الحصѧص تعیѧین    ملكیة الأسرة، مما یتفق مع طبی

مدیر أو أكثر لإدارة المال الشائع من بین الشركاء، فѧلا یجѧوز لھѧذه الأغلبیѧة، وعلѧى خѧلاف الحѧال فѧي         
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الملكیѧة الشѧѧائعة، تعیѧین مѧѧدیر أجنبѧѧي عѧن الشѧѧركاء، ویبѧرر ھѧѧذا الحكѧѧم بالرابطѧة القویѧѧة التѧي تقѧѧوم بѧѧین        

  .)200(ص [27]تي توجب أن یكون المدیر واحد منھمالشركاء وال

ج، أنѧھ یجѧѧوز لھѧذه الأغلبیѧѧة عѧزل المѧѧدیر، ولѧو اتفѧѧق     .م.ق 741ویتضѧح كѧذلك مѧѧن نѧص المѧѧادة    

على غیر ذلك، كما أنھ یجوز للمحكمة عزل المدیر، بناء على طلب أحѧد الشѧركاء إذا وجѧد سѧبب قѧوي      

  .جسیم یبرر عزلھ، كأن یكون سیئ النیة أو یصدر منھ خطأ

ولكن یلاحظ أن سلطة المدیر في إدارة  ملكیة الأسѧرة ھѧي أوسѧع مѧن سѧلطة المѧدیر فѧي الشѧیوع         

العادي من وجھین، الأول، فھي لا تقتصر على أعمال الإدارة العادیѧة، بѧل تتنѧاول أیضѧا القیѧام بأعمѧال       

 ѧا    الإدارة غیر المعتادة، وقد سبق أن رأینا أن التغییر في الغرض الذي أعد لھ المѧیوع عادیѧائع شѧال الش

لا یمكن أن یتم إلا بموافقة الشركاء الذین یملكѧون علѧى الأقѧل ثلاثѧة أربѧاع المѧال الشѧائع، والثѧاني لѧیس          

للأقلیة  أن تتظلم من إدارة المѧدیر فیمѧا یخѧص الإدارة غیѧر المعتѧادة، بѧل إن الأغلبیѧة نفسѧھا تحѧرم مѧن           

لى تحدید سلطاتھ في اتفاق خاص، ومѧن ثѧم یجѧوز    الاعتراض على إدارتھ ھذه، إذا لم تكن قد عمدت ع

  .  )261(ص [21] ،)180-179(ص ص [12]عزلھ بناء على ھذا التقیید

وفیمѧѧا یخѧѧص ھѧѧذه الأحكѧѧام فإنھѧѧا تسѧѧري قواعѧѧد الوكالѧѧة علѧѧى العلاقѧѧة بѧѧین الشѧѧركاء والمѧѧدیر،           

 742المѧѧادة  والعلاقѧѧة بѧѧین ھѧѧؤلاء والغیѧѧر الѧѧذي یتعامѧѧل مѧѧع المѧѧدیر باسѧѧم الشѧѧركاء، وھѧѧذا وفقѧѧا لѧѧنص       

  .ج.م.ق

  حق التصرف في ملكیة الأسرة:  

أمѧا فیمѧѧا یخѧѧص القواعѧѧد التѧѧي تѧنظم وتحكѧѧم مѧѧق التصѧѧرف فѧѧي ملكیѧة السѧѧرة، فقѧѧد تناولتھѧѧا المѧѧادة     

لѧѧیس لشѧѧركاء أن یطلبѧѧوا القسѧѧمة مادامѧѧت ملكیѧѧة الأسѧѧرة قائمѧѧة، ولا یجѧѧوز لأي       « ج بقولھѧѧا.م.ق 740

  .رة، إلا بموافقة الشركاء جمیعاشریك أن یتصرف في نصیبھ لأجنبي عن الأس

وإذا تملك أجنبي عن الأسرة حصة أحѧد الشѧركاء برضѧا ھѧذا الشѧریك أو جبѧرا علیѧھ، فѧلا یكѧون          

مѧѧن القѧѧانون   853، وھѧѧي تماثѧѧل المѧѧادة  »الأجنبѧѧي شѧѧریكا فѧѧي ملكیѧѧة الأسѧѧرة إلا برضѧѧا بѧѧاقي الشѧѧركاء    

  .)88(ص [11] ،)341(ص ]5[ أردني1063لیبي،  857سوري، و 808و ،المدني المصري

ویتضح من ھѧذا الѧنص أنѧھ  یجѧوز لأي شѧریك فѧي ملكیѧة الأسѧرة، أن یتصѧرف فѧي نصѧیبھ ولѧو             

كان شائعا لأجنبي عن الأسѧرة، إلا بموافقѧة الشѧركاء جمیعѧا، وذلѧك سѧواء أكѧان التصѧرف معاوضѧة أو          

عѧѧدة، فѧѧإن  ووفقѧѧا لھѧѧذه القا  لѧѧى الغیѧѧر أو برھنھѧѧا إلیѧѧھ،    بتبѧѧرع، وسѧѧواء أكѧѧان التصѧѧرف بنقѧѧل الملكیѧѧة إ    

التصѧѧرف الممنѧѧوع ھѧѧو التصѧѧرف إلѧѧى أجنبѧѧي عѧѧن الأسѧѧرة، فѧѧإذا كѧѧان التصѧѧرف لأحѧѧد الشѧѧركاء فیكѧѧون    

جائزا ونافذا في حق باقي الشركاء دون حاجѧة إلѧى رضѧائھم، أمѧا التصѧرف إلѧى أحѧد أعضѧاء الأسѧرة،          

ص السѧابق، ھѧو   فإنھ جائز ونافذ في حق باقي الشركاء، ولو لم یكن واحد منھم، إذ المنع الوارد فѧي الѧن  

  .)201(ص [27]المنع من التصرف لأجنبي عن الأسرة، لا لأجنبي عن ملكیة الأسرة
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ویترتب عن ذلك أنھ إذا تصرف الشریك في حصتھ لأجنبي بموافقة بѧاقي الشѧركاء، فѧإن ذلѧك لا     

یؤدي وحѧده إلѧى جعѧل ذلѧك الأجنبѧي شѧریك فѧي ملكیѧة الأسѧرة، بѧل یلѧزم موافقѧة الشѧركاء علѧى دخولѧھ                

ك، فقد یوافق الشركاء على أن یبیع أحدھم نصیبھ لأجنبي بشرط تجنیب ھѧذا النصѧیب، وإخراجѧھ    كشری

من ملكیة الأسرة، ونفس الحكم إذا قام الدائنون بالتنفیذ على نصیب أحد الشركاء وبیعѧھ جبѧرا لأجنبѧي،    

إلا بموافقѧة كѧل   ففي ھذه الحالة یتملك ھذا الأجنبي الحصة، إلا أنھ لا یصبح شѧریكا فѧي ملكیѧة الأسѧرة،     

 [7]، )211(ص [17]الشѧѧركاء، فѧѧإذا لѧѧم تتحقѧѧق ھѧѧذه الموافقѧѧة تعѧѧین إخѧѧراج نصѧѧیبھ مѧѧن ملكیѧѧة الأسѧѧرة    

  .)1054(ص

  

  التزامات الشریك في ملكیة الأسرة. 3.1.3.2

فرض المشرع الجزائري كبقیة التشریعات العربیة التي أخذت بنظѧام ملكیѧة الأسѧرة، التѧزام ھѧام      

مثѧѧل ھѧѧذا النѧѧوع مѧѧن الملكیѧѧة، بالإضѧѧافة إلѧѧى الالتزامѧѧات التѧѧي یرتبھѧѧا العقѧѧد   وضѧѧروري للمحافظѧѧة علѧѧى 

المنشأ لملكیة الأسرة  على جمیع الشركاء، والالتزامات التѧي یخضѧع لھѧا كѧل واحѧد مѧن الشѧركاء طبقѧا         

للقواعد العامة في الملكیة الشائعة العادیة، والتي تعرضنا لھا فѧي الفصѧل الأول مѧن ھѧذه الدراسѧة، فѧإن       

شѧѧѧرع الجزائѧѧѧري والتشѧѧѧریعات العربیѧѧѧة التѧѧѧي أخѧѧѧذت بنظѧѧѧام الملكیѧѧѧة الشѧѧѧائعة، فѧѧѧرض التѧѧѧزام ھѧѧѧام      الم

وضروري لبقاء ملكیة الأسرة، ویتمثل في التزام كل شریك فѧي البقѧاء علѧى الشѧیوع فѧي ملكیѧة الأسѧرة        

حسѧѧب المѧѧدة المقѧѧررة لھѧѧا، فѧѧلا یجѧѧوز للشѧѧریك فѧѧي ملكیѧѧة الأسѧѧرة أن یطلѧѧب القسѧѧمة قبѧѧل انقضѧѧاء المѧѧدة    

  .المتفق علیھا

غیر أن المشرع لѧم یجعѧل ھѧذا الالتѧزام مطلقѧا بѧل خفѧف منѧھ، وأجѧاز لكѧل شѧریك أن یطلѧب مѧن              

المحكمة الإذن لھ في إخراج نصیبھ من ملكیة الأسرة، قبل انقضاء الأجل المتفق علیѧھ، إذا وجѧد مبѧرر    

قѧل عملѧھ إلѧى مقѧر     قوي لذلك، كما إذا اقتضت الظروف الخاصة للشریك الطالب لإخراج نصیبھ، أن ین

  .)260(ص [21]آخر، أو احتاج إلى مال، أو وقع بینھ وبین أعضاء الأسرة خلاف لا أمل في تسویتھ

یجѧѧوز الإنفѧѧاق علѧѧى إنشѧѧاء   « ج السѧѧالفة الѧѧذكر بقولھѧѧا.م.ق 739وفѧѧي ھѧѧذا الصѧѧدد نصѧѧت المѧѧادة  

محكمѧة الإذن لѧھ   یجوز لكѧل شѧریك أن یطلѧب مѧن ال     أنھملكیة لمدة لا تزید على خمسة عشر سنة، غیر 

  ،» في إخراج نصیبھ من ھذه الملكیة قبل انقضاء الأجل المتفق علیھ إذا وجد مبرر قوي لذلك

وإذا لѧم یكѧن للملكیѧة المѧذكورة أجѧل معѧین، كѧان        . ........« وتضیف الفقѧرة الثانیѧة منھѧا علѧى أنѧھ     

لآخرین عن رغبتھ فѧي  لكل شریك أن یخرج نصیبھ منھا بعد ستة أشھر من یوم أن یعلن إلى الشركاء ا

  ،»ذلك 
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ویتضح من ھذا النص أن حق الشریك في إخراج نصیبھ مѧن ملكیѧة الأسѧرة، یقیѧد بقیѧدین عنѧدما       

سѧنة، الأول أن یرفѧѧع ھѧذا الشѧѧریك دعѧوى بطلبѧѧھ إلѧى المحكمѧѧة      15تكѧون المѧدة محѧѧددة، ولا تزیѧد عѧѧن    

بمبѧرر قѧوي، كمѧا لѧو اقتضѧت       المختصة بإحراج نصیبھ من ملكیة الأسѧرة، والثѧاني أن یѧدعم طلبѧھ ھѧذا     

ظروفھ الخاصة أن ینقل عملھ إلى مقر آخر، أو احتاج إلى مال لسداد دین علیѧھ، للإنفѧاق علѧى أسѧرتھ،     

  .)179(ص [12]أو حدث بینھ وبین بقیة الشركاء خلاف لا أمل في تسویتھ

لكѧل شѧریك أن    أما إذا لم تحدد مدة لھذه الملكیѧة، كمѧا تѧنص علیѧھ الفقѧرة الثانیѧة مѧن المѧادة، جѧاز         

، كمѧѧا أن  المѧѧادة یخѧѧرج نصѧѧیبھ منھѧѧا بعѧѧد سѧѧتة أشѧѧھر مѧѧن یѧѧوم أن یعلѧѧن إلѧѧى الشѧѧركاء رغبتѧѧھ فѧѧي ذلѧѧك     

لم تحѧدد كیفیѧة الإعѧلان لشѧركاء، وبالتѧالي فإنѧھ یتحقѧق بكѧل وسѧیلة تفیѧد ذلѧك، فقѧد یѧتم برسѧالة                739/2

  . موصى علیھا، أو عن طریق محضر قضائي

أحѧد الشѧركاء نصѧیبھ، سѧواء لوجѧود مبѧرر قѧوي، أو فѧي حالѧة          وتجدر الإشارة إلى أنھ إذا أخѧرج  

عѧѧدم تحدیѧѧد مѧѧدة للملكیѧѧة، فѧѧإن ھѧѧذا لا یѧѧؤدي إلѧѧى قسѧѧمة المѧѧال الشѧѧائع، ولѧѧذلك لا تنطبѧѧق قواعѧѧد القسѧѧمة    

القضائیة، بحیث یجوز الالتجѧاء إلѧى التجنیѧب ولѧو كѧان التقسѧیم علѧى أسѧاس أصѧغر نصѧیب ممكنѧا، بѧل             

ل نصیبھ نقدا، عند تعѧذر التجنیѧب دون الالتجѧاء إلѧى بیѧع المѧال كلѧھ        ویصح إعطاء الشریك الخارج مقاب

  . )260(ص [21]بالمزاد

  

  حقوق والتزامات الشریك في ملكیة الحائط المشترك. 2.3.2

یثیر التلاصѧق فѧي الجѧوار العدیѧد مѧن المشѧاكل بѧین الجیѧران المتلاصѧقة أملاكھѧم، لѧذلك حѧرص             

ونیة لھѧذه المشѧاكل، وذلѧك بتنظѧیم تلѧك العلاقѧة تنظیمѧا دقیقѧا،         المشرع الجزائري على إیجاد الحلول القان

  .كفرض قیود على الملكیات المتجاورة

ومѧѧن ضѧѧمن ھѧѧذه العلاقѧѧات التѧѧي عنѧѧى المشѧѧروع بتنظیمھѧѧا، تلѧѧك المتعلقѧѧة بعلاقѧѧة الجѧѧوار فѧѧي الحѧѧائط         

علیѧھ   الفاصل بین عقارین، وذلك بتكریس وبیان لكѧل مالѧك الحقѧوق التѧي یتمتѧع بھѧا مѧن جھѧة، وفѧرض         

  .عدة الالتزامات أو قیود حتى یحافظ على ھذه العلاقة، ویحمیھا من المشاكل من جھة أخرى

والحائط الفاصل بین عقارین، قد یكون مملوكا ملكیة خاصة لأحد الجارین، وقد یكون حائطا 

نھ لا مشتركا، أي مملوكا للجارین معا، فأما الحائط الفاصل المملوك ملكیة خالصة لأحد الجارین، فإ

ینتج عنھ ملكیة مشتركة أو شائعة، وبالتالي لا یثیر مشاكل بین الملاك كتلك التي یثیرھا الحائط 

المشترك، على أساس أنھ إذا قام ھذا المالك حائطا على حدود ملكھ لیفصلھ عن ملك جاره، كونھ لھ 

لیس لجار أن یجبر  «ج على أنھ .م.ق 708/1تنص المادة  حیث، حریة الكاملة في تحویط ملكھ أم لا

جاره على تحویط ملكھ ولا على التنازل عن جزء من حائط أو من الأرض التي  یقوم علیھا الحائط 

 .»..... 697إلا في حالة المذكورة في المادة 
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فیكون مالكا لھذا الحائط وحده ملكیة مفرزة، یمارس علیھ جمیع سلطات الملكیة الخالصة 

، ومن ثم فلا یجوز للجار أن یطلب من مالك الحائط أن )لتصرفسلطة الاستعمال والاستغلال وا(

یتنازل لھ عن جزء من ھذا الحائط أو عن الأرض التي أقیم علیھا الحائط، والأصل أنھ لمن أقام 

الحائط باعتباره مالكا لھ أن یھدمھ كلھ أو جزء منھ دون أن یكون لجاره أن یعترض على ذلك، ولا 

استعمال حائطھ الذي بناه، إلا القیود التي أوردھا المشرع في شأن نظریة  یقید من حق ھذا المالك في

، كمنعھ من ھدم ھذا الحائط دون عذر قوي إن كان   )247(ص  [20] التعسف في استعمال الحق

غیر أنھ .. ...«ج على أنھ .م.ق  2 /708تنص المادة حیث  ذلك یضر بالجار المستتر ملكھ بالحائط،

أن یھدمھ مختارا دون عذر قانوني، إن كان ھذا یضر الجار الذي یستتر ملكھ  لیس لمالك الحائط

  ،»بالحائط 

ولمѧا كانѧѧت ھѧذه الملكیѧѧة تعѧد ملكیѧѧة مفѧѧرزة، فإنھѧا لیسѧѧت موضѧوع دراسѧѧتنا فھѧي تخضѧѧع ضѧѧمن         

أما الحائط  الفاصل المشترك المملوك للجѧارین معѧا الѧذي ینشѧأ ملكیѧة      ،مجال قیود التي تقع على الملكیة

ركة بین ھѧذین الجѧارین، فإنѧھ یѧؤدي إلѧى عѧدة مشѧاكل وصѧعوبات عنѧد ممارسѧتھما لحقوقھمѧا علѧى             مشت

نفѧѧس تلѧѧك الملكیѧѧة المشѧѧتركة وفѧѧي نفѧѧس الوقѧѧت، ممѧѧا أدى بالمشѧѧرع الجزائѧѧري إلѧѧى تحدیѧѧد وتنظѧѧیم تلѧѧك   

ة قیѧود  الحقوق بما یتناسب مع طبیعة ھذا النوع من الملكیة الشائعة أو المشتركة، وإلى تقیدھا أیضا بعѧد 

  .أو التزامات من شأنھا عدم الإضرار بالطرف الآخر

 708إلѧى المѧادة    703وقد تنѧاول المشѧرع الجزائѧري تنظѧیم ملكیѧة الحѧائط المشѧترك مѧن المѧادة          

ج تحت قسم القیود التي تلحق حق الملكیة من الفصل الأول المتعلق بحق الملكیѧة بوجѧھ عѧام، مѧن     .م.ق

  .وھذا كلھ ضمن الكتاب الثالث المسمى الحقوق العینیة الأصلیة الباب الأول الخاص بحق الملكیة،

فѧإذا كѧѧان المشѧرع الجزائѧѧري أورد ملكیѧة الحѧѧائط المشѧترك، وھѧѧي تنѧدرج ضѧѧمن أحكѧام الشѧѧیوع       

الإجبѧاري، وضѧمن المكѧان المخصѧص لقیѧود الملكیѧة، ولѧѧیس ضѧمن أحكѧام الملكیѧة الشѧائعة، فھѧو تѧѧأس            

ذلك لأن لا یتوزع موضوع وأحكام ملكیة الحѧائط المشѧترك    بالمشرع المصري الذي أخذ عنھ، ویرجع

بѧѧین مكѧѧانین مختلفѧѧین، الأول المتعلѧѧق بالملكیѧѧة الشѧѧائعة، والثѧѧاني المتعلѧѧق بالحѧѧائط المملѧѧوك كلѧѧھ لأحѧѧد       

الجارین، الذي تناولھ المشرع الجزائري والمصري ضمن قیود الملكیة، فلعل ھذا الاعتبار العملѧي ھѧو   

یتنѧѧاولا النصѧѧوص المتعلقѧѧة بالملكیѧѧة الحѧѧائط المشѧѧترك مѧѧع النصѧѧوص الخاصѧѧة    الѧѧذي أدى بھمѧѧا مѧѧن أن  

 [21]بالحѧѧѧائط المملѧѧѧوك كلѧѧѧھ لأحѧѧѧد الجѧѧѧارین فѧѧѧي المكѧѧѧان المخصѧѧѧص لقیѧѧѧود الملكیѧѧѧة، تفادیѧѧѧا للتكѧѧѧرار     

  .)114(ص

وقبل التطرق إلى تحدید الكیفیة التي نظم بھا المشرع الجزائري الحقѧوق المتعلقѧة بملكیѧة الحѧائط     

الالتزامات المتعلقة بھا، وجب ضبط مفھوم ملكیة الحائط المشترك وذلك في الفѧرع الأول،  المشترك، و
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وبعد ذلك نتعرض إلى حقوق المتعلقة بھذه الملكیة فѧي الفѧرع الثѧاني، وأخیѧرا نتعѧرض إلѧى الالتزامѧات        

  .المتعلقة بھا في الفرع الثالث

        

  مفھوم ملكیة الحائط المشترك. 1.2.3.2

ملكیة الحائط المشترك بوضع تعریفا لھا، ثم تحدید شروطھا وأخیѧرا كیفیѧة إثباتھѧا،     یتحدد مفھوم

  :وسوف نستعرض كل ھذا قي ثلاثة نقاط

 تعریف ملكیة الحائط المشترك:   

لѧѧم یضѧѧع المشѧѧرع الجزائѧѧري تعریفѧѧا لملكیѧѧة الحѧѧائط المشѧѧترك، ولكنѧѧھ أورد الأحكѧѧام الخاصѧѧة           

تعتبѧѧر ملكیѧѧة الحѧѧائط المشѧѧترك '' قѧѧھ ملكیѧѧة الحѧائط المشѧѧترك بѧѧـ  المتعلقѧة بالحѧѧائط المشѧѧترك، ویعѧѧرف الف 

صورة من صور الشیوع الإجباري، ویكѧون الحѧائط مشѧتركا إذا اشѧترك الجѧاران فѧي إقامتѧھ، أو أقامѧھ         

، وقѧد اسѧتمد المشѧرع     )69(ص [17]أحدھما وسمح باشѧتراك الجѧار الآخѧر فیѧھ بمقابѧل أو بѧدون مقابѧل       

لكیة الحائط المشترك من القانون المدني المصري، الѧذي بѧدوره اسѧتمدھا    الجزائري الأحكام الخاصة بم

  .)114(ص [21]من الشریعة الإسلامیة، والتقنین الفرنسي، ومشروع التقنین الإیطالي

 شروط ملكیة الحائط المشترك:  

 [64] :یتضѧح مѧن التعریѧѧف السѧابق أنѧѧھ یجѧب لاعتبѧار الحѧѧائط مشѧتركا تѧѧوفر الشѧرطین الأتیѧѧین       

  :)423-422(ص

 أن یبنى الحائط المشترك على حدود عقارین أي بناءین  

 أن ینشأ بنفقات مشتركة بین المالكین 

 إثبات ملكیة الحائط المشترك:  

تقتضي القواعد العامة في الإثبات القول بأن عѧبء إثبѧات الاشѧتراك فѧي ملكیѧة الحѧائط تقѧع علѧى         

ملكیѧة حѧائط یفصѧل بѧین ملكѧھ وملѧك جѧاره أن یقѧیم          عاتق المدعي، بمعنى أنھ مѧن یѧدعي الاشѧتراك فѧي    

الدلیل على ما یدعیھ، ولكن المشرع الجزائري شأنھ شأن المشرع المصѧري، خѧرج عѧن ھѧذه القواعѧد،      

فأقام قرینة في ضوء ما یحققھ الحѧائط الفاصѧل مѧن فائѧدة لكѧل مѧن الجѧارین، حیѧث اعتبѧر الحѧائط الѧذي            

 707ة على أنھ حائط مشѧتركا، وفѧي ھѧذا الصѧدد تѧنص المѧادة       یكون منذ إنشائھ فاصلا بین بناءین قرین

یعد الحائط الذي یكѧون فѧي وقѧت إنشѧائھ فاصѧلا بѧین بنѧاءین مشѧتركا حتѧى مفرقھمѧا،            «ج على أنھ .م.ق

وقѧد   ،مѧن القѧانون المѧدني المصѧري     817، وھѧي تماثѧل المѧادة    »ھذا ما لѧم یقѧم الѧدلیل علѧى عكѧس ذلѧك       

مѧѧن  69مѧѧن التقنѧین المѧѧدني الفرنسѧي، والمѧѧادة    653مѧѧن المѧادة   اسѧتمد المشѧѧرع المصѧري ھѧѧذا الѧنص،   

  .)114(ص [21]المشروع الإیطالي
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 817ج والمѧادة  .م.ق 707ویلزم شرطان للتمسك بالقرینة القانونیة المنصوص علیھا في المѧادة  

  :)151(ص [47]، )128(ص [65]من القانون المدني المصري، وھما

  اѧѧین بنѧѧلا بѧѧائط فاصѧѧون الحѧѧاأن یكѧѧل منھمѧѧھ كѧѧتتر بѧѧائط  : ئین یسѧѧبة لحѧѧالي بالنسѧѧة بالتѧѧوم القرینѧѧلا تقѧѧف

فاصل بین قطعتي أرض فضاء، أو بین بنѧاء وقطعѧة أرض فضѧاء، حیѧث تثبѧت ملكیѧة الحѧائط فѧي ھѧذه          

الحالة الأخیرة لصاحب الأرض الذي بنى علیھا ھذا الحѧائط، ومѧن یѧدعي خѧلاف ذلѧك یقѧع علیѧھ عѧبء         

  .الإثبات

  ي لإѧقین   التعاصر الزمنѧاءین المتلاصѧة البنѧت         : قامѧس الوقѧي نفѧائط فѧاء الحѧون إنشѧزم أن یكѧث یلѧحی

الذي تم فیھ إقامة البناءین الذي یفصل بینھما، وعلѧى ذلѧك إذا تѧم إنشѧاء بنѧاء ثѧم بعѧد ذلѧك تѧم إقامѧة بنѧاء            

ن آخر استتر بحائط جار، فتنتھي القرینة فѧي ھѧذه الحالѧة، لاخѧتلاف وقѧت إقامѧة كѧل مѧن البنѧاءین، أي أ         

یكون البناءین قد أقما في وقت واحد، أما إن كان أحدھما مقاما قبل الآخر، فإن الحائط یعتبر جѧزء مѧن   

 .)69(ص [17]البناء الأول وملكا لصاحبھ

فѧѧإذا تѧѧوفر الشѧѧرطان، قامѧѧت القرینѧѧة القانونیѧѧة علѧѧى أن الحѧѧائط الفاصѧѧل مشѧѧتركا لمѧѧالكي البنѧѧائین    

قѧل ارتفاعѧѧا، أمѧا الجѧزء الѧذي یعلѧѧو المفتѧرق فیعتبѧر مملوكѧѧا       حتѧى مفتѧرق الفѧرق أي حتѧѧى قمѧة البنѧاء الأ     

  .ملكیة خالصة لصاحب البناء الأعلى

وتجѧѧدر الإشѧѧارة إلѧѧى أنѧѧھ یسѧѧتطیع الجѧѧار الآخѧѧر أن یѧѧنقض ھѧѧذه القرینѧѧة البسѧѧیطة التѧѧي افترضѧѧھا     

ال المشѧѧرع  بالѧѧدلیل العكسѧѧي، كѧѧأن یقѧѧدم سѧѧندا یثبѧѧت أنѧѧھ یملѧѧك الحѧѧائط كلѧѧھ أو یثبѧѧت أنѧѧھ اسѧѧتقل باسѧѧتعم    

الحائط والإنفاق على إصلاحھ مدة خمس عشѧرة سѧنة فتملكѧھ بالتقѧادم، أو یسѧتدل بعلامѧات ظѧاھرة تفیѧد         

أن الحائط قد أعد لاستعمال أحد الجارین فحسب، كمѧا لѧو أعѧد الحѧائط لتحمѧل سѧقف أحѧد البنѧاءین دون         

القرینѧة یجѧѧري   الآخѧر، إلѧى غیѧر ذلѧك ممѧا یѧؤدي إلѧى سѧѧقوط القرینѧة، وفѧي الحѧالات التѧي لا تقѧوم فیھѧا             

  .)115(ص [21]إثبات ذلك طبقا للقواعد العامة
  

  حقوق الشریك في ملكیة الحائط المشترك. 2.2.3.2

إذا توفرت الشروط السابقة وثبت الاشتراك في ملكیة الحائط سواء بمقتضى القرینѧة التѧي أقامھѧا    

ثبѧѧات، كѧѧان الحѧѧائط ج، أو بѧѧأي وسѧѧیلة أخѧѧرى مѧѧن وسѧѧائل الإ .م.ق 707المشѧѧرع الجزائѧѧري فѧѧي المѧѧادة  

مملوكا لشركاء على الشیوع، والشѧیوع ھنѧا إجبѧاري، فѧلا یجѧوز طلѧب القسѧمة فیѧھ، لأن الغѧرض الѧذي           

  .أعد لھ الحائط یقتضي أن یبقى دائما على الشیوع

ومن ثم فإن المشرع الجزائري كرس لكѧل شѧریك حقѧوق تتناسѧب مѧع طبیعѧة ھѧذه الملكیѧة، فلكѧل          

ط المشترك، ولھ الحѧق فѧي أن یقѧوم بتعلیتѧھ لیѧدعم الجѧزء المعلѧي مѧن         شریك الحق في أن یستعمل الحائ
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المباني التي یرید إضافتھا، كما یحق لھ أن یشترك في الجزء المعلي، وسѧوف نسѧتعرض لھѧذه الحقѧوق     

  :في النقاط التالیة

 حق استعمال الحائط المشترك:  

مشѧترك أن یسѧتعملھ بحسѧب    لمالѧك الحѧائط ال   «ج بقولھا .م.ق 704ونصت على ھذا الحق المادة 

  .الغرض الذي أعد لھ وأن یضع فوقھ عوارض لیسند علیھا السقف دون أن یحمل الحائط فوق طاقتھ

فإذا لم یعد الحѧائط المشѧترك صѧالحا للغѧرض الѧذي خصѧص لѧھ، فѧإن نفقѧة ترمیمѧھ وإعѧادة بنائѧھ             

 ، المѧدني المصѧري   مѧن القѧانون   814، وھѧي تماثѧل المѧادة    »تكون على الشѧركاء كѧل بنسѧبة حصѧتھ فیѧھ     

مѧѧن قѧѧانون الملكیѧѧة    70إمѧѧاراتي، و 1201عراقѧѧي، و 1087لیبѧѧي، و  823سѧѧوري، و 974المѧѧادة و

  . )933(ص [7]،)218(ص [12]العقاریة اللبناني

ویتضѧѧح مѧѧن خѧѧلال ھѧѧذه النصѧѧوص أن القѧѧانون یجیѧѧز لكѧѧل شѧѧریك أن یسѧѧتعمل الحѧѧائط المشѧѧترك     

ن استعمال الشریك الأخر لѧھ، فیحѧق لكѧل شѧریك     بحسب الغرض الذي أعد لھ، بشرط ألا یحول ذلك دو

أن یضع فوق الحائط المشترك عوارض یسѧند علیھѧا سѧقف بنائѧھ، دون أن یحملѧھ فѧوق طاقتѧھ، أو دون        

أن یضع علیھ أكثر من نصف الثقل الذي یتحملھ، بحیث یبقى في طاقة الحائط ما یكفѧي للشѧریك الآخѧر    

فѧي الحѧائط كѧي یھیѧئ فیѧھ مكانѧا لѧدولاب أو مѧدفأة، أو          من اسѧتعمال المماثѧل، فلѧھ مѧثلا أن یحѧدث حفѧرا      

أنبوبة میاه، أو نحو ذلك، كما لھ أن یسند إلى ظھѧر الحѧائط أبنیѧة خفیفѧة أو أمتعѧة، وھѧذا كلѧھ بشѧرط أن         

  .)116(ص [21]یراعي قوة احتمال الحائط، وأن لا یؤثر على حق الشریك الآخر في الاستعمال

 شتركحق الشریك في تعلیة الحائط الم:  

للمالك إذا كانت لھ مصѧلحة جدیѧة فѧي تعلیѧة      «ج بقولھا .م.ق 705ونصت على ھذا الحق المادة 

الحائط المشترك أن یعلیھ بشرط أن لا یلحق بشریكھ ضررا بلیغا، وعلیھ أن یتحمѧل وحѧده نفقѧة التعلیѧة     

 ѧئ   وصیانة الجزء المعلي و أن یقوم بالأعمال اللازمة لجعل الحائط قادرا على حمل زیѧبء الناشѧادة الع

  .عن التعلیة دون أن یفقد شیئا من متانتھ

فإذا لم یكن الحائط المشترك صѧالحا لتحمѧل التعلیѧة فعلѧى مѧن یرغѧب فیھѧا مѧن الشѧركاء أن یعیѧد           

بناء الحائط كلھ على نفقتھ، بحیث یقع ما زاد من سمكھ في ناحیتھ ھو بقѧدر الاسѧتطاعة، ویظѧل الحѧائط     

، »لѧي مشѧتركا دون أن یكѧون للجѧار الѧذي أحѧدث التعلیѧة حѧق فѧي التعѧویض          المجدد في غیر الجزء المع

 1089لیبѧѧي، و  824سѧѧوري،   975المادة ،مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني المصѧѧري    815وھѧѧي تماثѧѧل المѧѧادة   

إمѧѧاراتي، ویلاحѧѧظ أن  1198أردنѧѧي، و 1286مѧѧن قѧѧانون الملكیѧѧة العقاریѧѧة اللبنѧѧاني، و  71عراقѧѧي، و

ي یختلفا عن التقنѧین المѧدني المصѧري فѧي أنѧھ یشѧترط فѧي تعلیѧة الحѧائط          التقنین المدني السوري واللبنان

رضاء كل مѧن الشѧریكین، ویشѧترط القѧانون الأردنѧي والإمѧاراتي حصѧول الشѧریك الѧذي یریѧد أن یقѧوم            

  .  )998(ص [7]،)218(ص [12]بتعلیة الحائط المشترك على رخصة مسبقا
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شѧѧأن المشѧѧرع المصѧѧري، قѧѧد أوردا  ویتضѧѧح مѧѧن خѧѧلال ھѧѧذا الѧѧنص أن المشѧѧرع الجزائѧѧري شѧѧأنھ 

فرضѧѧین فѧѧي تعلیѧѧة الحѧѧائط المشѧѧترك، فإمѧѧا أن یعلیѧѧھ الشѧѧریك دون أن یعیѧѧد بنѧѧاءه، أو یعیѧѧد بنѧѧاءه حتѧѧى      

یتمكن من تعلیتھ، وفي كلا الفرضین یبقى الحائط مشѧتركا فѧي غیѧر الجѧزء المعلѧي، أمѧا الجѧزء المعلѧي         

  :وفیما یلي نستعرض ھذین الفرضینفیكون ملكا خالصا للشریك الذي قام بتعلیة الحائط، 

 تعلیة الحائط دون إعادة بنائھ: الفرض الأول 

وفي ھذه الحالѧة قѧد یتفѧق الشѧركاء علѧى تعلیѧة الحѧائط إذا كانѧت لھѧم مصѧلحة مشѧتركة فѧي ذلѧك،              

  .على أن یتحمل الشركاء نفقات التعلیة كل بنسبة حصتھ، ویبقى الحائط مشتركا بینھم في جمیع أجزائھ

التعلیѧѧة قѧѧد تكѧѧون مѧن مصѧѧلحة أحѧѧد الشѧѧركاء فقѧѧط دون الآخѧر ، ففѧѧي ھѧѧذه الحالѧѧة یعطѧѧي    غیѧر أن  

المشرع الجزائري والتشریعات السابقة الذكر، الحق فѧي تعلیѧة الحѧائط المشѧترك لھѧذا الشѧریك صѧاحب        

المصلحة، ولو دون موافقة الشریك الآخѧر، وذلѧك بشѧرط أن تكѧون ھѧذه المصѧلحة جدیѧة، كѧأن تقتضѧي          

لیѧѧة لإضѧѧافة طابقѧѧا جدیѧѧدا فѧѧوق طبقѧѧات بنائѧѧھ الموجѧѧودة فعѧѧلا، وكانѧѧت التعلیѧѧة ممكنѧѧة دون    مصѧѧلحتھ التع

حاجة إلى إعѧادة بنѧاء الحѧائط، ویشѧترط فѧي ذلѧك أن لا یلحѧق ضѧررا جسѧیما بشѧریكھ، و علѧى الشѧریك             

 الذي یقوم بالتعلیة أن یتحمل وحده نفقات التعلیة وصیانة الجزء المعلي، وكذلك یجب علیھ أن یعمѧل مѧا  

 [64]یلѧѧѧزم لجعѧѧѧل الحѧѧѧائط یتحمѧѧѧل زیѧѧѧادة العѧѧѧبء الناشѧѧѧئ عѧѧѧن التعلیѧѧѧة دون أن بفقѧѧѧد شѧѧѧیئا مѧѧѧن متانتѧѧѧھ    

   . )999(ص [7]،)427(ص

 تعلیة الحائط عن طریق إعادة بنائھ: الفرض الثاني  

فإذا لم تكن التعلیة ممكنة دون إعادة بناء الحائط، فإن المشرع الجزائري أجاز للشѧریك الѧذي لѧھ    

ѧѧة فѧѧلحة جدیѧѧالح   مصѧѧر صѧѧترك غیѧѧائط المشѧѧین أن الحѧѧا تبѧѧاءه إذا مѧѧد بنѧѧائط ویعیѧѧدم الحѧѧة، أن یھѧѧي التعلی

لتحمل التعلیة، ویشترط أیضا في ھذه الحالة أن لا یلحق ذلك الھدم ضѧررا جسѧیما بالجѧار الآخѧر، كѧأن      

       ѧائط المشѧرك الحѧة یتѧذه الحالѧي ھѧھ، ففѧترك یؤدي الھدم إلى ھدم بناء الجار الآخر أو ھدم جزء كبیر من

علѧى حالѧѧھ، ویبنѧѧى حѧѧائط آخѧѧر إلѧѧى جانبѧѧھ، ویكѧون ھѧѧذا الحѧѧائط الآخѧѧر ملكѧѧا خالصѧѧا لصѧѧاحبھ، علѧѧى أن    

یتحمل ھذا الشریك نفقѧات إعѧادة بنѧاء الحѧائط كلѧھ، وإذا اقتضѧى الأمѧر زیѧادة مѧن سѧمك الحѧائط، بسѧبب             

علیѧھ أن یѧدفع   تعلیتھ، فعلیھ أن یجعѧل مѧا زاد مѧن سѧمك الحѧائط فѧي ناحیتѧھ ھѧو بقѧدر الاسѧتطاعة، وإلا ف          

  .لجاره تعویضا عما زاد في سمك الحائط من ناحیة ھذا الجار

وإذا قѧѧام أحѧѧد الشѧѧركین صѧѧاحب المصѧѧلحة بتعلیѧѧة الحѧѧائط المشѧѧترك علѧѧى النحѧѧو السѧѧابق بیانѧѧھ،         

واقتضى الأمر بعد ذلك تجدید الحائط، فإن ھذا الحائط یظل مشتركا بین الجارین في غیر الجѧزء الѧذي   

لجزء الأخیر یكون ملكا خالصا لمن قام بتعلیتھ، وسواء كانت ھذه التعلیة قد تمѧت دون  تم تعلیتھ، فھذا ا

   . )999(ص [7]،)87(ص [27] .تجدید الحائط أم أنھا تمت بعد تجدیده
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ویتضح من ذلك أنھ إذا اختل الحائط المشترك أو تھدم، فإن نفقѧات إعѧادة بنائѧھ تكѧون علیھمѧا معѧا،            

سواء أكان للشریكین معا حمولة علیھ أو لأحدھما فقط، ویستطیع أحѧد الشѧریكین   كل بنسبة نصیبھ فیھ، 

أن یقوم بالبناء ویرجع على الآخر بنصیبھ في النفقات بشرط موافقة الشریك الآخر أو إذن القضѧاء فѧي   

 [17] .حالة عѧدم الموافقѧة، أو غیابѧھ أو أن تكѧون ھنѧاك ضѧرورة، وإلا فѧلا رجѧوع علѧى شѧریكھ شѧيء           

  ،)73(ص

ما تجدر الإشارة إلیھ، أنھ إذا كان القانون المدني الجزائري لѧم یشѧترط الحصѧول علѧى رخصѧة      و

مسѧѧبقة قبѧѧل القیѧѧام ببنѧѧاء الحѧѧائط المشѧѧترك سѧѧواء بتعلیتѧѧھ، أو بھدمѧѧھ وإعѧѧادة بنائѧѧھ، فѧѧإن قѧѧوانین العمѧѧران   

یجѧب علѧى   استلزمت حصول على الرخصة مسبقا قبل القیѧام بѧأي عملیѧة بنѧاء أو عملیѧة ھѧدم، وبالتѧالي        

الشریك الذي لھ مصلحة جدیة في تعلیة الحائط المشترك أو ھدمھ لإعادة بنائѧھ الحصѧول علѧى رخصѧة     

وفѧي ھѧѧذا الصѧѧدد نصѧѧت  ، البنѧاء، أو علѧѧى رخصѧѧة الھѧدم قبѧѧل القیѧѧام بѧѧأي عملیѧة تمѧѧس الحѧѧائط المشѧѧترك    

 «أنѧѧھ علѧѧى [66]، المعѧѧدل والمѧѧتمم01/12/1990، المѧѧؤرخ فѧѧي 29-90مѧѧن القѧѧانون رقѧѧم   52المѧѧادة 

تشترط رخصة البناء من أجل تشѧیید البنایѧات الجدیѧدة مھمѧا كѧان اسѧتعمالھا ولتمدیѧد البنایѧات الموجѧودة          

ولتغییر البناء الذي یمس الحیطان الضخمة منھ أو الواجھات المفضیة على الساحة العمومیѧة، ولإنجѧاز   

  »جدار صلب للتدعیم أو التسییج 

ضѧع  كѧل ھѧدم كلѧي أو جزئѧي للبنѧاء لرخصѧة لھѧدم فѧي          یخ «منѧھ علѧى أنѧھ     60وتنص المادة     

أعѧѧلاه، أو كلمѧѧا اقتضѧѧت ذلѧѧك الشѧѧروط التقنیѧѧة والأمنیѧѧة، تحضѧѧر    46المنѧѧاطق المشѧѧار إلیھѧѧا فѧѧي المѧѧادة  

   ». رخصة الھدم وتسلم في الأشكال والشروط والآجال التي یحددھا التنظیم

 حق الشریك في الاشتراك في الجزء المعلي:  

إذا انفرد أحد الشركین بتعلیѧة الحѧائط المشѧترك علѧى النحѧو السѧابق، أصѧبح ذلѧك          سبق القول أنھ 

  .الجزء المعلي ملكا خالصا لھ، وذلك سواء تمت التعلیة دون إعادة بنائھ أو عن طریق بنائھ

وقد أجѧاز المشѧرع الجزائѧري والمصѧري للجѧار الѧذي لѧم یطلѧب التعلیѧة ابتѧداء أن یكѧون شѧریكا              

یمكن للجار الذي لم بسѧاھم فѧي نفقѧات التعلیѧة      «ج بقولھا .م.ق 706د نصت المادة فیھا، وفي ھذا الصد

أن یصبح شریكا في الجزء المعلѧي إذا ھѧو دفѧع نصѧف مѧا أنفѧق علیѧھ وقیمѧة نصѧف الأرض التѧي تقѧوم            

المѧادة    ،من القانون المدني المصѧري  816وھي تماثل المادة  »علیھا زیادة السمك إن كانت ھناك زیادة 

 [7].مѧѧѧѧن قѧѧѧѧانون الملكیѧѧѧѧة العقاریѧѧѧѧة اللبنѧѧѧѧاني  71عراقѧѧѧѧي، و 1090لیبѧѧѧѧي، و 825سѧѧѧѧوري،  975/2

  )1000(ص

ویتضح من نص المادة أن المشѧرع الجزائѧري أعطѧى الحѧق الاشѧتراك فѧي الجѧزء المعلѧي جبѧرا          

على مالكھ للجار الشریك في الجزء الأسفل من الحѧائط المشѧترك، وذلѧك شѧریطة أن یقѧوم بѧدفع نصѧف        

لیѧѧة، ونصѧѧف قیمѧѧة الأرض التѧѧي تقѧѧوم علیھѧѧا زیѧѧادة السѧѧمك إن كانѧѧت ھنѧѧاك زیѧѧادة مѧѧن ناحیѧѧة   نفقѧѧات التع
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الشѧѧریك الѧѧذي قѧѧام بالتعلیѧѧة، ھѧѧذا إذا كѧѧان الجѧѧار شѧѧریكا مѧѧن قبѧѧل فѧѧي الجѧѧزء الأسѧѧفل، ویریѧѧد بعѧѧد ذلѧѧك        

خѧر  الاشتراك في الجزء المعلي، أما إذا كان الحائط كلھ ملكا خالصا لأحد الجارین فلا یجѧوز للجѧار الآ  

  )119(ص [21] .أن یطلب الاشتراك فیھ، خلافا للقانون المدني الفرنسي الذي یجیز ذلك

وعلѧى الجѧѧار الѧذي یریѧѧد أن یكѧون شѧѧریكا فѧѧي الجѧزء المعلѧѧي أن یعلѧن رغبتѧѧھ فѧي ذلѧѧك، ولѧѧیس          

لإعلان ھذه الرغبة شكل خاص، فیجوز أن یكون بإنذار على یѧد محضѧر، كمѧا یجѧوز أن یكѧون بكتѧاب       

مسجل، كما یجوز أن یكون شفویا وعلیھ عبء إثبѧات ذلѧك، فѧإذا تѧم إعѧلان الرغبѧة مѧن         مسجل أو غیر

ودفѧѧع نصѧѧف النفقѧѧات علѧى النحѧѧو السѧѧالف الѧѧذكر، ولѧѧم یسѧѧلم لѧھ جѧѧاره بѧѧذلك، كѧѧان لѧѧھ حѧѧق      ھѧذا الأخیѧѧر 

الالتجاء على القضاء، وحѧق الاشѧتراك فѧي الجѧزء المعلѧي یبقѧى قائمѧا مѧا قѧام سѧببھ، فѧلا یѧزول بالتقѧادم              

ثم یجوز أن یطلب الاشѧتراك فѧي الجѧزء المعلѧي حتѧى بعѧد انقضѧاء خمѧس عشѧرة سѧنة مѧن تѧاریخ              ومن

   )1001(ص [7] .التعلیة

  

  التزامات الشریك في ملكیة الحائط المشترك. 3.2.3.2

في مقابل تلك الحقوق التي كرسھا المشرع الجزائري، للشریك فѧي ملكیѧة الحѧائط المشѧترك، فإنѧھ            

مѧات تتناسѧب مѧع طبیعѧة ھѧذه الملكیѧة، وسѧوف نسѧتعرض ھѧذه الالتزامѧات فѧي النقѧѧاط            فѧرض علیѧھ التزا  

  :التالیة

 الالتزام بعدم فتح في الحائط المشترك مطلات أو مناور:  

فإذا كان المشرع الجزائري أعطى الحق للشریك في ملكیѧة الحѧائط المشѧترك، أن یسѧتعملھ وفѧق      

م بعѧدم فѧتح فѧي الحѧائط المشѧترك مطѧلات ومنѧاور أو        للغرض الذي أعѧد لѧھ، فإنѧھ أوجѧب علیѧھ أن یلتѧز      

فتوحات أخرى، لأن ھذا یتعارض مع الغرض الذي أعد لھ الحائط والمتمثل في ستر كل مѧن العقѧارین   

للمالѧك الحѧائط    «ج علѧى أنѧھ  .م.ق 704أو البناءین اللذین بفصل بینھما، وفѧي ھѧذا الصѧدد نصѧت المѧادة      

  .»....أعد لھ المشترك أن یستعملھ بحسب الغرض الذي

وعلѧѧى ھѧѧذا الأسѧѧاس فѧѧإذا جѧѧاوز أحѧѧد الجѧѧارین الالتѧѧزام الواجѧѧب مراعاتѧѧھ فѧѧي اسѧѧتعمال الحѧѧائط        

المشترك كان للشریك أو الجار الآخر، أن یطلѧب إزالѧة مѧا قѧام بѧھ أو تعدیلѧھ، وللقاضѧي فѧي ھѧذا الشѧأن           

ور جѧاز للشѧریك   سلطة تقدیریة بحسب ظروف كل حالة، وإذا فتح في الحائط المشѧترك مطѧلات أو منѧا   

الآخر، أن یطلب سد ھذه الفتحات، أما إذا فتح الجار منѧورا فѧي الحѧائط الفاصѧل وھѧو ملѧك خѧالص لѧھ،         

وتمكن جاروه من أن یكون شریكا في الحائط سواء عن طریق الشراء أو بالتقادم، أو بطلѧب المشѧاركة   

  .المنور في الجزء المعلي كما سبق بیانھ، فإنھ یمكنھ أن یطالب الجار بسد ھذه

  



  
  

172

وإذا فتح الجѧار منѧورا فѧي الحѧائط المشѧترك بѧالرغم مѧن عѧدم جѧواز ذلѧك، وبقѧي المنѧور مفتوحѧا              

المدة اللازمة للتقادم، فلا یجوز للجار الآخر الشریك بعد ذلѧك أن یطلѧب سѧد المنѧور، وھѧذا شѧریطة أن       

  ѧل، إذ یجѧریك   لا یكون ذلك راجعا إلى تسامح الجار، وینطبق نفس الحكم في حالة المطѧتح الشѧوز أن یف

في الحائط المشترك مطѧلا، ویبقѧى المطѧل مفتوحѧا لا علѧى سѧبیل التسѧامح المѧدة اللازمѧة للتقѧادم، وعنѧد            

  .)996(ص [7] ،)116(ص [21]ذلك لا یجوز للشریك الآخر إجبار شریكھ على سد المطل

 التزام الشریك بنفقات الصیانة والإصلاح والتجدید:  

في ملكیة الحائط المشترك والانتفاع بھ، فمن الطبیعي أن یѧتحملا معѧا    إذا كان الجاران مشتركین

كѧѧل بنسѧѧبة حصѧѧتھ نفقѧѧات صѧѧیانتھ وإصѧѧلاحھ، وتحدیѧѧده، وذلѧѧك إذا كѧѧان الحѧѧائط المشѧѧترك غیѧѧر صѧѧالح      

 704/2للغرض الذي أعد لھ، أو إذا احتاج إلى ھدم وإعѧادة بنائѧھ وقѧد نصѧت علѧى ھѧذا الالتѧزام المѧادة         

فإذا لم یعد الحѧائط المشѧترك صѧالحا للغѧرض الѧذي خصѧص لѧھ، فѧإن         ... « ر، بقولھاج السالفة الذك.م.ق

مѧن   814/2، وھѧي تماثѧل المѧادة    »نفقة ترمیمھ وإعادة بنائھ تكѧون علѧى الشѧركاء كѧل بنسѧبة حصѧتھ فیѧھ       

  .القانون المدني المصري

شѧترك مѧن   ویتضح من ھذا النص أن على الشѧركاء أن یتحملѧوا نفقѧات مѧا یحتѧاج إلیѧھ الحѧائط الم       

تѧѧرمیم وصѧѧیانة وتجدیѧѧد كѧѧل بقѧѧدر حصѧѧتھ فیѧѧھ، وبالتѧѧالي یجѧѧوز لأي مѧѧنھم أن یجبѧѧر الجѧѧار الآخѧѧر علѧѧى    

المسѧѧاھمة فѧѧي ھѧѧذه النفقѧѧات مادامѧѧت أنھѧѧا ضѧѧروریة لاسѧѧتعمال الحѧѧائط المشѧѧترك وفقѧѧا للغѧѧرض الѧѧذي          

  .خصص لھ

 ویترتѧѧب علѧѧى ذلѧѧك أنѧѧھ إذا كѧѧان الحѧѧائط یصѧѧلح للغѧѧرض الѧѧذي خصѧѧص لѧѧھ، ولكѧѧن مصѧѧلحة أحѧѧد   

الشركاء، اقتضت تجدیده، فإن ھذا الشѧریك وحѧده ھѧو الѧذي یتحمѧل نفقѧات ھدمѧھ وإعѧادة بنائѧھ، وكѧذلك           

 [17] .یكѧѧون الحѧѧال إذا كانѧѧت حاجѧѧة الحѧѧائط إلѧѧى تѧѧرمیم أو التجدیѧѧد ترجѧѧع إلѧѧى خطѧѧأ أحѧѧد الشѧѧركاء         

   )250(ص [20] ،)120(ص [21] ،)72(ص

ح و التجدیѧد علѧى الوجѧھ سѧالف الѧذكر،      ولما كان التزام الشریك بتحمل نفقѧات الصѧیانة والإصѧلا   

التزامѧѧا عینیѧѧا، فإنѧѧھ یسѧѧتطیع الѧѧتخلص منѧѧھ إذا ھѧѧو تخلѧѧى عѧѧن حѧѧق ملكیتѧѧھ الشѧѧائعة فیѧѧھ، أي فѧѧي الحѧѧائط   

المشترك، وإذا تخلى عن ملكیتھ الشائعة أصبح الشریك الآخر ھو وحده الذي لѧھ حѧق اسѧتعمال الحѧائط     

فإذا لم یرممھ وسقط، كانت الأنقѧاض وأرض الحѧائط   المشترك بشرط أن یقوم بترمیم الحائط وصیانتھ، 

ملكѧا للشѧѧریكین واقتسѧامھا بینھمѧѧا، وعلѧى أن حѧѧق الشѧѧریك فѧي التخلѧѧي عѧن الحѧѧائط المشѧترك علѧѧى ھѧѧذا        

النحو یشترط فیھ ألا یكون بناء ھذا الشریك مستندا إلى الحائط، وإلا فإنھ سیظل منتفعا بالحѧائط بѧالرغم   

البناء أولا، ثم یتخلى عن الحѧائط ولا یكفѧي أن یتعھѧد بھѧدم البنѧاء فإنѧھ        في تخلیھ عنھ، بل یجب أن یھدم

   )997(ص [7] .قبل أن یھدم البناء فعلا یظل شریكا في الحائط ولا یستطیع التخلي عنھ
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وفي جمیع الأحوال یحѧق لكѧل شѧریك إصѧلاح الحѧائط المشѧترك وصѧیانتھ، كمѧا یحѧق لѧھ مطالبѧة            

وكاد أن ینھار، فإن رفض فلھ القیام بذبك مع الرجѧوع علیѧھ مѧن بعѧد     شریكھ بتجدید الحائط إذا تصدع، 

   )222-221(ص ص [12]بنصیبھ في نفقات الھدم وإعادة البناء

وأخیرا ولعقد ھذا الجزء من المبحѧث فإنѧھ یمكѧن القѧول أن المشѧرع الجزائѧري وإن كѧان قѧد أول         

میتھا، فإنھ لѧم یھمѧل الصѧور الأخѧرى فѧي      أھمیة كبیرة للملكیة المشتركة في العقارات المبنیة، نظرا لأھ

الشیوع الإجباري، المتعلقة بملكیة الأسرة والحائط المشترك، إذ نظم الحقوق ة الالتزامѧات بمѧا یتناسѧب    

  .مع طبیعة كل منھما، حتى تحقق كل واحدة منھما الھدف والغرض المخصص لھما

لیѧѧة، یتمثѧѧل فѧѧي عѧѧزوف أفѧѧراد غیѧѧر أنѧѧھ مѧѧا یمكѧѧن ملاحظتѧѧھ علѧѧى ملكیѧѧة الأسѧѧرة مѧѧن الناحیѧѧة العم 

الأسѧرة الواحѧѧدة عѧن تشѧѧكیل ھѧѧذه الملكیѧة، رغѧѧم تنظیمھѧѧا تنظیمѧا دقیقѧѧا مѧѧن طѧرف المشѧѧرع الجزائѧѧري،       

وھѧذا قѧѧد یعѧѧود إلѧѧى أن الھѧѧدف الѧѧذي قصѧѧده المشѧѧرع یمكѧن تحقیقѧѧھ مѧѧن خѧѧلال نظѧѧام قѧѧانوني آخѧѧر، وھѧѧو     

  .وع أفراد الأسرة الواحدةالشركة، حیث في كثیر من الأحیان نرى تكوین الشركة  یكون  من مجم

مѧѧن خѧѧلال مѧѧا سѧѧبق یمكننѧѧا القѧѧول أن المشѧѧرع الجزائѧѧري قѧѧد عنѧѧى عنایѧѧة فائقѧѧة بالمѧѧال الشѧѧائع            

الإجباري، لا سیما بالملكیѧة المشѧتركة فѧي العقѧارات المبنیѧة، وھѧذا حتѧى یحقѧق ھѧذا الشѧیوع الإجبѧاري            

  .الغرض والھدف الذي أوجده من أجلھ

ق التѧي یتمتѧع بھѧا كѧل مالѧك مشѧترك، وأیضѧا بتنظѧیم الالتزامѧات          ویتضح ذلك جلیѧا بتنظѧیم الحقѧو   

التي تقع على كل واحد من الملاك الشركاء، فبعدما اعترف لكل واحد مѧنھم بحѧق الملكیѧة فѧي الأجѧزاء      

المشتركة أو الملكیة المشتركة، فقد منح لھم سلطات أو حقوق صاحب الملكیة المفѧرزة، مѧن حیѧث حѧق     

ل وحѧѧق التصѧѧرف، ولكѧѧن بتنظѧѧیم ھѧѧذه السѧѧلطات بمѧѧا یتناسѧѧب وطبیعѧѧة المѧѧال   الاسѧѧتعمال وحѧѧق الاسѧѧتغلا

الشائع الإجباري، بѧل بمѧا یتناسѧب ویتوافѧق مѧع كѧل صѧورة مѧن صѧوره، بالإضѧافة إلѧى تكѧریس حقѧوق              

أخѧѧرى تقتضѧѧیھا كѧѧل صѧѧورة مѧѧن صѧѧوره أیضѧѧا، إذ مѧѧنح حѧѧق إنشѧѧاء الجمعیѧѧة المدنیѧѧة لإدارة الملكیѧѧة            

ومѧنح لمѧدیرھا سѧѧلطات واسѧعة لإداراتھѧا، والحѧق الѧѧذي یتمتѧع بѧھ كѧѧل         المشѧتركة فѧي العقѧارات المبنیѧѧة،   

مالѧѧك لإدارتھѧѧا عنѧѧد عѧѧدم وجѧѧود ھѧѧذه الأخیѧѧرة، بالإضѧѧافة إلѧѧى حѧѧق التعѧѧدیل فѧѧي الأجѧѧزاء المشѧѧتركة،           

والحقوق بالتبعیة الناتجة عنھا، كما منح للشركاء  الذین لھم القدر الأكبر في قیمѧة الحصѧص فѧي ملكیѧة     

دیر أو أكثر لإدارة ھѧذه الملكیѧة، كمѧا أنѧھ مѧنح المالѧك فѧي ملكیѧة الحѧائط المشѧترك،           الأسرة حق تعیین م

حѧѧق التعلیѧѧة والمشѧѧاركة فیѧѧھ، فھѧѧذه الحقѧѧوق تتناسѧѧب مѧѧع كѧѧل غѧѧرض وھѧѧدف الѧѧذي خصصѧѧھ المشѧѧرع        

  .الجزائري لتحقیقھ من خلال ھذه صور الشیوع الإجباري السابقة الذكر

 ѧѧا رتѧѧرع أیضѧѧإن المشѧѧوق فѧѧك الحقѧѧل تلѧѧي مقابѧѧركاء  وفѧѧن الشѧѧد مѧѧل واحѧѧى كѧѧات علѧѧدة التزامѧѧب ع

المشتركین، لیحѧافظ علѧى ھѧذا الشѧیوع الإجبѧاري حتѧى یبقѧى علѧى الѧدوام، یحقѧق ھدفѧھ، وتتمحѧور ھѧذه              

الالتزامات بشكل عام في التزامین أساسیین، الأول یتمثل في الالتزام بعدم طلب القسѧمة لتعارضѧھا مѧع    
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الإجباري، والثاني یتمثѧل فѧي الاشѧتراك فѧي النفقѧات      الغرض الذي خصصھ المشرع الجزائري للشیوع 

الناتجة عن الصیانة وحفظ الشیوع الإجباري، وقد خصص بالإضѧافة إلѧى ھѧذین الالتѧزامین، التزامѧات      

خاصة تتناسب أیضا مѧع كѧل صѧورة مѧن صѧور الشѧیوع الإجبѧاري سѧالفة الѧذكر، فقѧد أوجѧب علѧى كѧل              

ظѧام الملكیѧة المشѧتركة عنѧد وضѧعھ مѧن طѧرف الجمعیѧة،         شریك مالك في الملكیة المشѧتركة أن یلتѧزم بن  

وأما فیما یخص ملكیة الأسѧرة ، فقѧد أوجѧب علѧى الشѧریك فیھѧا ألا یطلѧب القسѧمة خѧلال المѧدة القانونیѧة            

التي تدوم فیھا، وأما في ملكیة الحائط المشترك فقد أوجب على الشریك بعدم فتح فѧي الحѧائط المشѧترك    

  . ضر بھمطلات أو مناور، أو فتوحات ت
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  الخاتمة
  
  
  

  

بعد ھذا العرض السابق نكѧون قѧد وصѧلنا إلѧى نھایѧة ھѧذا البحѧث، حیѧث قѧد بینѧا فѧي فصѧلھ الأول             

والمؤقѧت، ثѧم بینѧا بعѧد ذلѧك الحقѧوق التѧي یتمتѧع         أمضمون وطبیعة حق الشریك في المال الشائع العادي 

، وفѧي الفصѧل الثѧاني    علیھ للمحافظѧة علѧى ھѧذا المѧال      وضةبھا ھذا الشریك ومداھا، والالتزامات المفر

 الشѧѧائع الإجبѧѧاري ومѧѧواطن الاخѧѧتلاف بینѧѧھ وبѧѧین     بینѧѧا كѧѧذلك مفھѧѧوم وطبیعѧѧة حѧѧق الشѧѧریك فѧѧي المѧѧال     

الشیوع العادي، ثم بینا مختلف الحقوق التي یتمتع بھا الشریك والالتزامات المفروضѧة علیѧھ اتجѧاه ھѧذا     

  .طبیعة كل صورة من صوره بحسب ك  المال الشائع الإجباري، وذل

فإننѧѧا » حقѧوق والتزامѧات الشѧѧریك فѧي المѧѧال الشѧائع     « لموضѧѧوع  المتواصѧع  وبعѧد ھѧذا العѧѧرض  

  :التي توصلنا إلیھا من خلال ھذه الدراسة وذلك على النحو التالي  نستجلي أھم النتائج والتوصیات

    ائع الإجѧال الشѧي المѧع        أن الحقوق التي یتمتع بھا الشریك فѧي یتمتѧوق التѧن الحقѧا مѧع نطاقѧاري أوسѧب

بھا الشریك في المال العادي، ویتضح ذلك جلیا عند إجراء أي تعدیل في المѧال الشѧائع بمѧا یعѧود بѧالنفع      

علیھ، ففي الشیوع الإجباري یحق لكل شریك أن یعدل في المال الشائع على نفقاتھ دون انتظѧار موافقѧة   

لا یسѧتطیع الشѧریك اجѧراء أي تعѧدیل حتѧى ولѧو عѧاد ذلѧك بѧالنفع          الشركاء، في حین في الشیوع العѧادي  

  .على المال الشائع إلا بموافقة باقي الشركاء

      یوعѧѧي الشѧѧیوع أي فѧѧن الشѧѧوعین مѧѧلا النѧѧي كѧѧریك فѧѧل شѧѧة لكѧѧق الملكیѧѧرف بحѧѧرع اعتѧѧان المشѧѧإن ك
حیѧѧث نظѧѧم  العѧѧادي والإجبѧѧاري، فإنѧѧھ نظѧѧم الحقѧѧوق والالتزامѧѧات فیھمѧѧا بمѧѧا یتناسѧѧب وطبیعѧѧة كѧѧل نѧѧوع،   

الحقѧѧѧوق والتزامѧѧѧات فѧѧѧي المѧѧѧال الشѧѧѧائع العѧѧѧادي بمѧѧѧا یتناسѧѧѧب مѧѧѧع عѧѧѧدم دیمومتѧѧѧھ، بینمѧѧѧا نظѧѧѧم الحقѧѧѧوق    
  .والالتزامات في الشیوع الإجباري بما یتناسب مع بقاءه والغرض المخصص لكل صورة من صوره

  المدیر"السلطة التي یتمتع بھا المتصرف "      ѧا ومجѧع نطاقѧاري أوسѧائع الإجبѧال الشѧبة  في المѧالا بالنس
إلى سلطة المدیر في المال الشائع العادي، ویتضح ذلك جلیѧا فѧي تحصѧیل أعبѧاء ونفقѧات المѧال الشѧائع،        
ففي الشیوع الإجباري یكون للمتصرف تحصیلھا جبریѧا قبѧل أن یلتجѧأ إلѧى القضѧاء لتحصѧیلھا، بینمѧا لا        

  یستطیع فعل ذلك المدیر في الشیوع العادي
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 ي    في ا " المدیر" المتصرفѧع فѧذي یقѧلمال الشائع تعینھ الجمعیة أو رئیس المجلس الشعبي البلدي ال
بینمѧا المѧدیر فѧي المѧال الشѧائع العѧادي قѧد یعینѧھ الشѧركاء ، وفѧي حالѧة             ،دائرة اختصاصھ العقار المبنѧي 

 .الإختلاف تعینھ المحكمة بناء على طلب أحد الشركاء
        ѧي العقѧتركة فѧة المشѧي الملكیѧلاك فѧد المѧر       یستطیع أحѧى أمѧاء علѧا، بنѧوم بإداراتھѧة أن یقѧارات المبنی

قضѧائي فѧي حالѧة غیѧاب الجمعیѧة ، ویكѧون لѧھ نفѧس سѧلطات المتصѧرف التѧي تعیینѧھ الجمعیѧة، بینمѧѧا لا              
ك، ففي ھذه الحالة للشѧركاء الحѧق فѧي طلѧب مѧن المحكمѧة       لیستطیع الشریك في الشیوع العادي القیام بذ

  .لب القسمةتعیین مدیر إدارة المال الشائع، أو ط
    اتѧن آلیѧالآلیات والوسائل التي وضعھا المشرع الجزائري في إدارة المال الشائع الإجباري أوسع م

إنشѧاء  (إدارة المال الشائع العادي، ویتضح ذلك جلیѧا فѧي الآلیѧات التѧي نѧص علیھѧا فѧي إدارة العمѧارات         
وع العѧѧادي نѧѧص فقѧѧط علѧѧى آلیѧѧة   ، بینمѧѧا فѧѧي الشѧѧی )جمعیѧѧة مدنیѧѧة، إنشѧѧاء مھنѧѧة القѧѧائم بѧѧإدارة العمѧѧارات   

 .المھایأة
 

رغم مѧن أن المشѧرع   البѧ أنѧھ  ما نسجلھ في شأن الشیوع العادي، أما فیما یخص التوصیات، فإننا  
الجزائري نظم الملكیة الشائعة العادیة تنظیما دقیقا مѧن حیѧث الحقѧوق والالتزامѧات، فѧإن الواقѧع العملѧي        

اد لحقوقھم والتزاماتھم فیھ، إذ مѧازال الكثیѧر مѧنھم یبقѧون     یفرز لنا غیر ذلك، وذلك من حیث جھل الأفر
علѧى الملكیѧة الشѧѧائعة دون قسѧمتھا لمѧدة طویلѧѧة، ودون الانتفѧاع بھѧا ممѧѧا یعرقѧل الاسѧتثمار والاسѧѧتغلال         
الأحسن لھا، وبالتالي التأثیر السلبي على الحیاة الاقتصادیة ومن ثم لابد علѧى المشѧرع أن یجѧد الوسѧیلة     

 ѧѧة التѧѧتثمار          القانونیѧѧى اسѧѧرھم علѧѧل یجبѧѧى الأقѧѧیوع، أو علѧѧن الشѧѧروج مѧѧى الخѧѧراد علѧѧا الأفѧѧر بھѧѧي یجب
  .واستغلال تلك الملكیة الشائعة

أما فیما یخص الملكیة المشتركة فإن المشرع نظمھا تنظیما دقیقا، سواء فѧي القѧانون المѧدني أو فѧي     
ھور مستمر، ومن ثم لابѧد علѧى   القوانین الخاصة، فبرغم ھذا كلھ فوضعیة العمارات في الجزائر في تد

المشرع أن یعید النظر في كیفیة استغلال وإدارة تلك العمارات، كأن یفѧرض علѧى الشѧركاء المѧلاك أن     
ھذا من شѧأنھ أن   ،ا الجمعیة المدنیة، وأن ینظموا إلیھا إجباریا ولیس اختیاریا، كما ھو الحال الآنئوینش

ك العمѧارات المبنیѧة، بѧدلا مѧن تحملھѧا مѧن طѧرف الدولѧة         یجعل الملاك یتحملون مسؤولیتھم في إدارة تل
حالیا، فرغم كل الآلیات التي وضعھا المشرع الجزائري لإدارة العمѧارات فمازالѧت الدولѧة تسѧھر علѧى      

  .صیانتھا رغم تنازلھا للملاك
الله وبھذا أكون قد أنھیѧت مѧن ھѧذه الدراسѧة، وأدعѧوه سѧبحانھ أن یھѧدینا إلѧى سѧواء السѧبیل والحمѧد                  

  .رب ھذه یدي، ومن خلفھا قلب یدعوك ویقین في رحمتك إنك موجیب الدعاء أولا وأخیرا فیا
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