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 نشـــكر وعرفــا
 كا وا وحس بك ب رأ وأصيعل عاى اد ندا  نحمد الله

وجك بالش ر اتووفقنا في انجاز نذا العمل المتواضع، كما 
الجزيل وال   و ب ل صدق ومن الأعماق الى كل الذين 

بابدائاتهم  عايمن قريب او بعيد ولم ي خاوا  ساعدوني
العامية بغية في إتمام نذا ال بث، ونخص بالذكر كل من 

توجك  أ، كما قوق والعاوم السياسيةلحأساتذأ قسم ا
تعودي  "كذلك بالش ر والامتناد الى الأستاذ المشرف 

في تحقيق نذا النجاح  ليالذي كاد سندا ك  وا  "  تعيد
 .جزاه الله الف خ و

وفي الختام حسأل الله تعالى اد يوفقنا في نذا العمل 
 المتواضع والسعلم خ و الختام.

 



 

 

 

 الإهداء
ولا أن هدانا لهذا وما كنا لنهتدي ل الحمد لله الذي

وهب لنا هدانا الله والحمد لله الذي خلق لنا الحياة و 
السلام القلوب وبث فيها الصفاء والحب والصلاة و 

 على نبيه الكريم.

:أهدي منبع ثمرة جهدي هذا  

 إلى أعز شخصين في حياتي: أمي وأبي.

 إلى رمز المحبة والإخاء أخوتي 

كبيرهم وصغيرهم دبن داو إلى كل عائلة   

السياتية كلية الحقوق والعلوم  الى زملائي وزميلاتي  

 اسماعيل
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 بها، الساحقة الأغا ية وتمركز المدد، إلى الريفي النزوح حركة وتزايد الجزائر، في الس احية ال اافة ارتفاع تعتبر
 تنظيم إلى الحاجة حشأت ثم ومن المساكن، ل ناء المخصصة الأراضي حقص عاى سا ا أثرت التي العوامل بين من

 أول في طابقين إلى المقسمة ال ناءات ف رأ فظهرت الوضعية، نذه مع معلئمة أكار لتص ح العقارية الما ية
 عدأ إلى المقسمة ال ناءات ظهرت أد الماضي، القرد بداية في الت نولوجي التطور ظهور بعد فتأت ما ثم الأمر،
 نذه كافة المدد، في الأرض محدودية عاى زيادأ النوعية، النقاة إلى أدت التي الأس اب ضمن من وكاد طوابق،
 .لهم مساكن اقتناء من المتوسطة تالط قا حتى ساعدت التي الم اني

 التشريعات عاى فرضت غعلئك ومن الس ن حدرأ أزمة من لابد كضرورأ جاءت التي الوضعية فهذه
 التزامات بوضع ونذا عنها، تنجر أد يم ن التي والمنازعات المشاكل من تحد لها منظمة قواحين بظهور مواك تها
 أفقيا وتتوسع تتطور العقارية الما ية كاحت أد بعد أحك يثح الجديد، النظام نذا في المعلك عاى وحقوق
 الذي الط قات من المت ود بال ناء يعرف ما فظهر عموديا تتوسع عنها ت امنا التي ولاضرورات أص بت
لها  وضع الذي المشتركة العقارية الما ية بنظام يعرف الجديدأ الوضعية بهذه يت فل قاحوني حظام إيجاد أوجب

 ابط ل يعها.قواحين وضو 

 ت من حيث بالنس ة لامعلك وبالنس ة لعلمعلك العقارية، بالغة أهمية المشتركة العقارية الما ية بيعوضوع لم إد
 في أهميتك فت من للأمعلك بالنس ة أما لامعلك بالنس ة المشتركةالعقارية  الما ية ايجاد طرق سايمة ل يع في أهميتك

 عاتقها عاى أخذت الدولة ول ود عمرنا، في الإطالة إلى يؤدي الذي ءالشي وصياحتها، الم اني عاى الحفاظ
 من لابد الجماعية الم اني انجاز عاى المستامرين بذلك مشجعة الأخ وأ الآوحة في الم اني من نائل عدد انجاز
 .المتوسط الدخل ذوي لامواطنين التماك فرصة وبإعطاء الس ن أزمة

بيع الما ية العقارية المشتركة من خعلل   دراسة في أساسا والمتمااة نذا، بحانا من المتوخاأ للأنداف وحظرا
 الما ية من النوع نذا ل يع الجزائري المشرع وضعها التي أنم الطرق
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 ذاتية أس اب إلى تنقسم وني, اختياره إلى حفزتني أساسية دوافع فهناك الموضوع اختيار أس اب أما
 موضوعية وأس اب

 :الذاتية *الأتباب

 .ال احاين خعلل من رسة ا الد قايل الموضوع كود التشجع و والفضول الميل بدافع -

 :الموضوعية *الاتباب

 .اليك يخضع خاص قاحوني لتنظيم المستوجب المشتركة الما ية واقع نو -

 .الحالي بواقعك لارت اطك حساسا الموضوع نذا يعتبر -

 حظرا يوميا الأفراد من تجاوزات من لك تتعرض وما ذاتها، حد في الأمعلك أهمية إلى المتخصصة، المراجع قاة -
 لها. والميسرأ المنظمة لاقواعد لمخالفاتهم

حيث أد ت اور موضوع بيع الما ية العقارية المشتركة في إطار وحطاق محددا قاحو  ومازما لامال ين و/ أو 
ع الما ية العقارية المشتركة تسعى الى توضيح طرق الشاغاين لا ناية الجماعية، ونذه القواعد القاحوحية المنظمة ل ي

 :التالية الإش الية حطرح سةراالد بهذه أكار وللإحاطة ذكره تم لما حتيجة وبيعها،

 بيعها؟ وكيف يتم المشركة؟ الملكية بنظام المقصود ما

 يندرج شتركة،الم الما ية حظام الوصفي،كود التباياي المنهج وبإت اعنا إت اع الدراسة نذه في سنباول 
 لانصوص وحقدية تفس وية تحاياية قراءأ لإعطاء وذلك والتبايل، الوصف عاى القائمة العامية ال بوث ضمن

  .لاواقع مطابقتها ومدى القاحوحية

 يشوبها التي تاك لاسيما المواد بعض عاى التعايق معاوماتنا حدود وفي لذلك ضرورأ رأينا كاما حاولنا وقد
 .تصبيبها يخص فيما رأينا إعطاء محاولة مع متناقضة أح اما تحمل التي أو الغموض من حوع

 .فصاين إلى المنهجي التنظيم حيث من نذا بحانا بتقسيم قمنا الإش الية عن وللإجابة
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وكذا الخصائص التي  ،انيتهالم مبرزين المشتركة لاما ية الإطار المفانيمي الأول الفصل في تطرقنا حيث
 المعلك عاى المفروضة والواج ات الحقوق من الما ية عاى المترت ة للآثار ا ية ، ثم تطرقنا تتميز بها نذه الم

 . الشركاء

العقاري  من خعلل ابراز ال يع وطرقك  ة العقارية المشتركةلاما العقاري ل يع  تطرقنا فقد الااني الفصل في أما
الاتفاقي الذي ي ود بيع  شتركة التي تتضمن ال يعمن مفهوم واجراءات ال يع الى طرق بيع الما ية العقارية الم

الاتفاقي يوجد ال يع  بالاجماع من الشركاء وكذلك يم ن اد ي ود بالأغا ية لامعلك الشركاء، كما اد نناك ال يع
ءات ال يع بالمزاد العاني.اجر روط بيع عقار بالمزاد العاني مع إي تطرقنا فيك الى شالقضائي الذ
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 الفصل الأول:

 الإطار المفاهيمي للملكية العقارية المشركة

 المعيشي النظام بهذا المتعاقة الجواحب كل دراسة عاينا تحتم المشتركة بيع الما ية العقارية لموضوع دراستنا إد
 النظام نذا ةماني عن ال بث عاى تجبر  الموضوع فدراسة سياسيا، وكذا واجتماعيا اقتصاديا ويؤثر يتأثر الذي
آثار  فمعرفة الحال وبط يعة الشائك الموضوع نذا أعماق في الولوج في محالة لا تفيد  وخصائص تعريف من

 الفصل قسمنا ننا ومن النظام، نذا أعضاء بها يتمتع التي والحقوق الالتزاماتالما ية العقارية المشتركة من  
 حقوق إلى فسنتطرق الااني الم بث في أما النظام، نذا مانية دراسة الأول الم بث في حاولنا م باين إلى الأول
 .وواج اتهم المشتركة العقارية الما ية في المعلك
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 المبحث الأول :

 الملكية العقارية المشركة

 الأمعلك، نذه واستغعلل تسي و في صعوبات خاق إلى يؤدي قد المشتركة العقارية الما ية في المعلك تعدد إد
 في المشتركة العقارية الما ية حظام مشروع بإعداد الترقية قواحين ظل في العقاري المرقى الجزائري شرعالم ألزم فقد
 . بك المعمول القاحود يتضمنك الذي النموذج إطار

 القاحوحية ط يعتها عن وال بث لها تعريف لإيجاد بالسعي ونذا المشتركة، العقارية الما ية لمانية ننا سنتطرق
 (. الااني المطاب)  تميزنا التي الخصائص إظهار مع ،( ولالأ المطاب) 

 المطلب الأول : مفهوم الملكية العقارية المشركة 

 مع ) الفرع الأول( ، لها تعريف إيجاد سنباول بحيث المشتركة، العقارية الما ية لمفهوم المطاب نذا في سنتطرق
 . ) الفرع الااني( النظام لهذا القاحوحية الط يعة ت ياد

 المشركة العقارية عريف الملكيةالفرع الأول : ت

 لنخاص. الاصطعلحي التعريف إلى ثم الاغوي لاتعريف التطرق يقتضي المشتركة لاما ية السايم التعريف إد
 .المشتركة لاما ية القاحوني التعريف ذكر إلى بعد فيما

 :اللغوي التعريف أولا:

 بعد ثم" الما ية" من ل ل الاغوي المصدر معرفة المفيد من ي ود لغويا المشتركة العقارية الما ية تعريف لمعرفة
 .كاالاشتر  أو" المشتركة"  لافظ ذلك

 من اليد ما ت ما نو: والماك وعظمتك ساطاحك ما وتك و تعالى الله ماك: منظور لابن العرب لساد في جاء
 ما ك وعظم مما تك وحسنت مما تك اءتوس مما تك طالت ويقال رعيتك، في الماك ساطاد ني والمما ة المال،

 ومعناه 1" ترجعود واليك شيء كل ما وت بيده ي الذ فس باد:" تعالى قال. 1ما ك أو ما ك وكار ما ك أو

                                                             

 .10، ص 5102مريم تومي، النظام القاحوني لاما ية المشتركة، د ط، دار ال تاب الحديث، الجزائر،  -1 
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 أي ترجعود واليك شيء، كل عاى القدرأ أي شيء كل ما وت تعالى وقولك القدرأ، بغ و يوصف أد الله تنزيك
 الشيء احتواء يعني والماك الماك: سيده أين قال.  وتما ا وما ا ما ا  كيما ما ك: ويقال 2موت م بعد ي عا م
 .بك الاست داد عاى والقدرأ

 يماك من كل وق ل ومال هم ربهم أي الخاق مايك ونو الدين يوم مالك ونو وتقدسك، تعالى الله نو والماك
 .الفعل بتأويل مالك فهو

 .كالمشارك والشريك تشاركنا، بمعنى اشتركنا يقال شرك، فعل درهمص فإد الما ية في كاالاشتر  أو المشتركة أما* 

 أو أكار أو اثنين بين عقد بموجب ينشأ ثابت أو منقول ما ية حق"  بأنها المشتركة الما ية ال عض عرف كما
 من ل ل وي ود شائعة غ و أو شائعة المشتركة الما ية ت ود وقد الوصائية، أو الإرثية التركات احتقال بموجب
 المشتركة الما ية وتتم الآخرين حقوق يحترم أد عاى يرى كما حصتك، في يتصرف وأد ينتفع أد المشتركين المعلك

 .معينود دراأف يما ها شقق إلى وتقسم ت نى التي الس نية تراالعما في العماية الحياأ في

 مالك كل وحصة وتاك  بهذه لاحتفاعا وشروط المشتركة غ و ءزاوالأج المشتركة ءزاالأج المشتركة الما ية وتتناول
 .3المشتركة ءزاالأج وادارأ وقواعد الت اليف في

 ثانيا: التعريف الفقهي:

 الما ية حق من يجعل مما شائعة ءزاأج ما ية تت عها مفرزأ ءزاأج ما ية " أنها عاى جمال محمد الأستاذ عرفها
 ءزاللأج بالنس ة شائعة وما ية, اصةالخ ءزاكالأج مفرزأ ما ية يشمل مزدوج طابع ذو حقا المشتركة
 . 4"المشتركة

                                                                                                                                                                                         

 .38سورأ يس الآية   -1 

مذكرأ تخرج تدخل ضمن متطا ات الحصول عاى شهادأ الماستر في  الزنرأ بركة، النظام القاحوني لاما ية العقارية المشتركة في التشريع الجزائري، -2 
 .10، ص 5102-5102الحقوق تخصص قاحود عقاري، كاية الحقوق والعاوم السياسية جامعة الوادي، 

 .01مريم تومي، مرجع السابق، ص  -3 

رية، مذكرأ ماستر في القاحود العقاري، كاية الحقوق والعاوم جاب الخ و سعدي، سعدي  صر، النظام القاحوني لاما ية المشتركة في الترقية العقا -4 
 .10، ص 5103-5102السياسية، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، 
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 والقاعدأ الم نية، تراالعقا فيها بما الأمعلك جميع يخضع قاحوني حظام أنها عاى الفرحسي الفقك عرفها -
 .الخ... التجارية

 بين يماف الععلقات تنظيم إلى ،يهدف شيوع في يتمال المشتركة، الما ية لنظام الخاضع الم ني العقار يخص فيما
 . 1المعلك

 :القانوني التعريف :ثالثا

 المادأ حص في تعريفها جاء فقد .الشائعة الما ية أحواع من حوع أو حالة الما تة تراالعقا في المشتركة الما ية
 الم ني العقار عايها ي ود التي القاحوحية الحالة ني المشتركة الما ية: " أد عاى ئريزاالج المدني القاحود من 823

 منها واحدأ كل تشتمل أشخاص عدأ بين حصصا مقسمة ما يتها ت ود والتي الم نية تراالعقا مجموعة وأ
 .2ةالمشترك ءزاالأج في وحصيب خاص جزء عاى

 مجموعة أو الم ني العقار عايها ي ود التي القاحوحية الحالة ني المشتركة فالما ية القاحوحية المادأ ناتك خعلل من
 جزء عاى منها واحدأ كل تشمل أشخاص  عدأ بين حصص إلى مقسمة ما يتها ت ود التيو  الم نية تراالعقا
 .3المشتركة ءزاالأج في وحصيب خاص

 تحقيق بقصد بنصيب شريك كل فيها يسانم جماعية ما ية ني المشتركة الما ية فإد س ق ما خعلل ومن
 فهي" Propriété collective"  :اسم عايها ويطاق منفردا تحقيقك عن منهم واحد يعجز مشترك غرض
 .4مجتمعين الشركاء ل ل واحدأ ما ية

                                                             

 .10مرجع سابق، ص جاب الخ و سعدي، سعدي  صر، -1 

، المعدل والمتمم بالقاحود 0220لسنة  23المتضمن القاحود المدني، الجريدأ الرسمية ، عدد  0022-10-50المؤرخ في  23-22الأمر رقم  -2 
 .5112ماي  08صادرأ بتاريخ  80، الجريدأ الرسمية ، عدد 5112-12-08المؤرخ في  12-12رقم 

 والتوزيع، الجزائر،حمدي باشا عمر، حقل الما ية العقارية في ضوء آخر التعديعلت وأحدث الأح ام، د ط، دار نومة لاط اعة والنشر  -3 
 .02، ص 5115

 .13، مرجع سابق، ص رأ بركةالزن -4 
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 الفرع الثاني : الطبيعة القانونية للملكية العقارية المشركة

 الما ية حقوق ومن القدم، منذ التشريعات بها انتمت التي الأساسية الحقوق من عامة بصفة الما ية حق إد
 الذي التطور وبعد ول ن المجتمع، من معينة فئة عاى مقصورأ لزمادا قديم في كاحت التي العقارية الما ية نجد

 متناول في العقارية الما ية أص بت الناس، بين ساوى الذي الإسعلم ظهور  بعد لاسيما ال شرية، عرفتك
  التي القيود مع التماك، في الناس بين التفريق عدم في الإسعلم حذو الحدياة التشريعات حذت وقد الجميع،

 والمشرق الخايج دول في لاسيما لاعقارات، الأجاحب تماك إم احية كعدم الدول، بعض تشريعات تهاضعو 
 بالما ية يعترف لا الذي الاشتراكي كالنظام السياسية الأحظمة بعض تفرضها التي القيود بعض وكذا ،1العربين
 .الجماعية الما ية يجسد بل الفردية

 إباد كاد أد بعد ،0022 سنة المدني القاحود وضع منذ الخاصة يةبالما  اعترف قد الجزائري المشرع إد
 المستعمر أد حيث السوداء، الأقدام وكذا الفرحسيين، لامستوطنين ماك والم اني الأراضي معظم الاستعمار
 تجعل قواحين عدأ لذلك فوضع الخص ة، الفعلحية الأراضي لاسيما العقارات، إمتعلك جاندا حاول الفرحسي

 .2م اشرأ عايها الاستيعلء أو ممتا اتهم بيع عاى لإج ارنم الجزائريين عاى عبءا العقار اباكتس من

 الخاصة العقارية الما ية أد نجد فإحنا عنك المتفرعة والقواحين المدني القاحود وكذا الإسعلمية الشريعة إلى وبالرجوع 
 شائعة ما ية إلى وتنقسم المالك بها يتمتع التي الساطات حيث من  قصة وما ية تامة ما ية إلى تنقسم
 :تحديدنا حيث من مفرزأ وما ية

 للمالك: الممنوحة السلطات حيث من الملكية أولا:

  قصة وما ية تامة ما ية إلى الماك محل باعت ار أو لامالك الممنوحة الساطات حيث من الما ية تنقسم

 :التامة الملكية -0

                                                             

قاحوحية قاحود دروازي عمار، آليات ادارأ الما ية العقارية المشتركة وحمايتها في التشريع الجزائري، مذكرأ تخرج لنيل شهادأ الماجست و في العاوم ال -1 
 .05 ص ،5110-5111 عقاري، كاية الحقوق جامعة الحاج لخضر باتنة،

-10، ص  5112 ات الما ية العقارية والحقوق العينية العقارية في التشريع الجزائري، دار نومة، الجزائر، د ط،  ع د الحفيظ بن ع يدأ، إث -2 
00. 
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 الحقوق في المتمااة الاعلث، بالساطات متمتعا المالك فيك وي ود وعا،شي الأكار نو الما ية من النوع نذا
 ماك نو إذد التام فالماك التصرف، وحق الاستغعلل وحق الاستعمال، حق وني الما ية، حق عاى المتفرعة
 بدود المماوكة العين في التصرف عاى القدرأ التام لاماك الأساسية الخصائص ومن معا ومنفعتك الشيء ذات
 والمنفعة العين ذات يماك ننا المالك لأد المشروع الاحتفاع وجوه من أراد وجك بأي الاحتفاع في والحق ودقي
 محل الشيء مادام محدود بزماد يتقيد  لا دائم مطاق ماك أحك الماك من النوع نذا خصائص أنم ومن.1معا

 .2قائما الماك

 الناقصة : الملكية -9

 عاى يرد أحك رأينا الذي التام الماك بع س المنفعة أو وحدنا العين عاى منبصرا ننا الناقص الماك وي ود
 الذات ما ية في الحق ينفصل بحيث آخر لشخص المنفعة عن بالتنازل المالك يقوم فقد ومنفعة، عينا الما ية
 اعاحتف حق حوعين إلى الاحتفاع حق وينقسم بالمنتفع، الأخ و الحق نذا لك من ويسمى المنفعة ما ية عن

 الحق، نذا عايها المقرر العقار بعين يتعاق بحيث الارتفاق، بحق الأخ و نذا ويسمى عيني احتفاع وحق شخصي
 لاشخص في ود المماوكة بالعين لا المنتفع بالشخص يتعاق تسميتك خعلل من والذي الشخصي الاحتفاع أما

 الاحتفاع في ذلك ي ود عندما الاتفاق اىع ين ني قد الناقص الماك أد نجد وبالتالي ،3فقط الحق نذا لك الذي
 بحق ذلك ويسمى القاحود أو العقد مصدره ي ود فقد العيني بالاحتفاع الأمر يتعاق عندما أما الشخصي،
 مؤقتة الشخصية خاصة المنافع ما ية ت ود بينما دائمة، ت ود فقط العين ما ية أد والمعلحظ، 4الارتفاق

 .5تورث لا لأنها

                                                             

 .058-055، ص 5110باباج العربي، النظريات العامة في الفقك الإسعلمي، د.م.ج، الجزائر، د ط،  -1 

 .23، ص 0032، 5ف ر، دمشق، ط ، دار ال12 ة الزحياي، الفقك الإسعلمي وأدلتك، الجزء ون -2 

 .052باباج العربي، مرجع سابق، ص  -3 

 القاحود المدني.من  303المادأ  -4 

 .20 ة الزحياي، مرجع سابق، ص ون -5 
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 تحديدها: حيث من ةالملكي ثانيا:

 :مفرز وماك شائع ماك إلى المماوك الشيء ط يعة إلى بالنظر أو وتعيينها تحديدنا حيث من وتنقسم

 :الشائعة الملكية -0

 شيئا أكار أو اثناد ماك إذا:" المدني القاحود من 208 المادأ بنص الما ية من النوع نذا تعريف جاء وقد
 عاى دليل يقم لم إذا متساوية الحصص وتعتبر الشيوع عاى شركاء فهم مفرزأ غ و فيك منهم كل حصة وكاحت

 ". ذلك غ و

 أد يم ن الحالة نذه ،وأد  أكار أو شري ين وجود تستوجب الشائعة الما ية أد لنا يت ين التعريف نذا من
 الخ..…الوصية ،اله ة، كالشراء قاحوحية واقعة أو كالوفاأ مادية واقعة إثر تظهر

 تامة ما ية لحصتك مال ا يعتبر الشائعة الما ية في شريك كل أد ننا والمعلحظ

 إلى بالإضافة ،1الآخرين بالشركاء الضرر يابق لا أد بشرط استعمالها وكذا واستغعللها، فيها التصرف حق ولك
 ةالما ي في لاشريك كذلك معنوية، شخصية ي وحود لا والشركاء مجتمعين، الشركاء حق من الشائعة الما ية أد
 طريق عن ي ود الاختعلف حالة وفي ،2الاتفاق طريق عن ذلك كاد سواء الشائع، المال بقسمة المطال ة حق
 .3الشائع المال اقتسام لطاب المح مة أمام  دعوى رفع

                                                             

 القاحود المدني.من  202المادأ   -1 

 القاحود المدني.من  258المادأ   -2 

 القاحود المدني.من  252المادأ   -3 



 الإطار المفاهيمي للملكية العقارية المشركة                                                ولالفصل الأ
 

~ 13 ~ 
 

 :المفرزة الملكية -9

 محددأ وت ود ومفرزأ، ظانرأ الماك في شريك كل حصة ت ود بحيث الشائعة الما ية ع س ني المفرزأ الما ية
 فيما رأينانا التي الحقوق كل المفرزأ الما ية لصاحب وتا ت 1وحطاقها حدودنا فتعرف الغ و، بماك مختاطة غ و

 .التام الماك يخص

 وتحديد بمقارحة القيام عاينا يتوجب المشتركة لاما ية القاحوحية الط يعة ولتبديد الما ية أحواع إلى تطرقنا أد بعد
 من أخر حوع ني أو مفرزأ ما ية أوني شائعة ما ية ني أم  قصة، ما ية أو مةتا ما ية ني نل ط يعتها
 .خاص حوع من ما ية تجعاها الخصائص بعض الأخرى الأحواع من يأخذ قد الما ية

 مجموعة أو الم ني العقار عايها ي ود التي القاحوحية الحالة ني المشتركة الما ية بأد ال بث بداية في جاء لقد
 جزء عاى منها واحدأ كل تشتمل أشخاص عدأ بين حصص إلى مقسمة ما يتها ت ود والتي لم نيةا العقارات
 .المشتركة الأجزاء في وحصة خاص

 في تامة ما ية تمال قد المشتركة الما ية بأد القول حستطيع التامة لاما ية معرفتنا وكذا  خصائص خعلل فمن
 ني الخاصة الأجزاء ما ية بأد اعت ار خعلل ومن مفرزأ، ما ية كذلك اعت ارنا يم ن التي الخاصة الأجزاء
 والاستعمال الاستغعلل التامة بالما ية المتعاقة بالحقوق متمتعا ي ود أد لامالك يم ن فهل إذد تامة، ما ية

 .؟ والتصرف

 فيما الاختعلف من حوعا نناك أد نجد يايها، ماو  0002 -38 مرسوم من 00 المادأ لنص دراستنا خعلل من
 استعمال يخص فيما أما الخاصة الأجزاء في ونذا المشتركة بالما ية مقارحة التامة، الما ية في المعلك حقوق يخص

 يم ن لا فيها لاتصرف بالنس ة أما لاستعمالها صارمة قيودا وضع كذلك المشرع فإد المشتركة الأجزاء واستغعلل
 المشتركة الما ية خصائص في كما سنذكره العاني زادبالم بيع أو تقسيم دعوى محل المشتركة الأجزاء ت ود أد

 التي المشتركة الأجزاء بقسمة يقوموا أد المشتركين لامال ين يجوز لا فإحك ثم ومن 3الخاصة الأجزاء عن بمعزل

                                                             

 .000مرجع سابق، ص  باباج العربي،  -1 

 يحدد القواعد المتعاقة بالما ية المشتركة وتسي و العمارات الجماعية. 0038-00-05المؤرخ في  000-38المرسوم  -2 

 السابق ذكره. 000-38من المرسوم  10. والمادأ القاحود المدنيمن  222المادأ   -3 
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 المشتركة والشرفات والأروقة والمداخل الاعب وساحات ال ساتين قسمة عايهم فيبظر الشيوع، عاى يما ونها
 ذلك ،1المشترك لعلستعمال المحددأ الم نية وغ و الم نية العقارات من وغ ونا الدخول وممرات لمشتركةا والأسطح

 نجدنا التي المشتركة الما ية في الشيوع عاى المماوكة الأجزاء وكذا المدني القاحود حصوص وفق الشائعة الما ية أد
 .تامة ما ية ني الأولى الحالة في

 لأي الخاصة الأجزاء ما ية فقدت إذا بحيث الخاصة، الأجزاء بما ية متصاة ما ية فإنها المشتركة الما ية في أما
 منها،مقارحة الخروج إم احية لعدم حظرا التشريعات، بعض وتسميها المشتركة الما ية معها ذن ت كاد س ب

 أما الوقت مع زوالك عاى عمل العادي الشيوع في المشرع أد بحيث ،2الإج اري بالشيوع العادي بالشيوع
 تزول لا دائمة حالة جعاك فقد المشتركة العقارية الما ية حظام في المشتركة الأجزاء يميز الذي الإج اري الشيوع

 أد لنا يت ين المشتركة بالما ية ومقارحتها العقارية، لاما ية أحواع من لك تطرقنا ما خعلل من ال ناء، بزوال إلا
 حظام نو قاحوني لنظام خاضع بأحك الأخرى الأحواع عن يتميز ،3ذاتك بحد مقائ خاص حوع ني المشتركة الما ية
 في رأيناه ما ع س عاى 5القاحوحية بالشخصية تتمتع جمعية داخاك الشركاء جماعة وُت ود ،4المشتركة الما ية
 بش ل الشائعة كالأمعل إدارأ عاى مجبرين وغ و المعنوية بالشخصية يتمتعود لا الذين الشائعة الما ية في الشركاء
 .جماعي

                                                             

 .02ص  مرجع سابق ذكرهدي باشا عمر، حم -1 

أحمد السنهوري، الوسيط في شرح القاحود المدني، المجاد الاامن، حق الما ية، مع شرح مفصل للأشياء والأموال، منشورات الحابي  ع د الرزاق -2 
 .0102، ص 5111الحقوقية، ب ووت ، د ط، 

 .00ص  ،مرجع سابقدروازي عمار،  -3 

من القاحود المدني، وكذا  223وقد تم النص عايك في المادأ  0200-01-58المؤرخ في  020-20حظام الما ية المشتركة حدد وفق المرسوم   -4 
نذا النظام الذي يجب أد يشهر  0020-01-58المؤرخ في  05-20من الأمر  22والمادأ  18-08من المرسوم التشريعي  52وكذا المادأ 

 لدى المحافظة العقارية.

 .القاحود المدنيمن  5م رر  221المادأ  -5 
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 لاسيما المعنوية، الشخصية لهم المشتركة الما ية في مال ين وجود إم احية بين قد المشرع فإد ذلك إلى بالإضافة
 لنظام الخضوع عاى مجبرأ ت ود التي الأخ وأ نذه عامة، أو خاصة مؤسسات أكاحت سواء العمومية المؤسسات

 .الإداري الطابع ذات العمومية لامؤسسات قاحو  المعروفة الامتيازات بعض لها ي ود أد دود 1المشتركة الما ية

 المطلب الثاني: خصائص الملكية العقارية المشركة

فهي حظام حديث النشأأ ويرد إلا العقارات الم نية ) الفرع الخصائص  من مجموعة لها المشتركة العقارية الما ية
رورأ وجود أجزاء خاصة ومشتركة ) الفرع الااني(، فالأجزاء المشتركة الأول (، وني من الأحظمة المشتركة مع ض

 تعتبر من حوع خاص ) الفرع الاالث (.

 الفرع الأول: الملكية المشركة نظام حديث النشأة ولا ترد إلا على عقارات المبنية 

د إلا عاى العقارت الم نية تمتاك الما ية المشتركة أنم خاصية وني حظام حديث النشأأ ) أولا (، كما انها لا تر 
 ) ثاحيا (.

 :النشأة حديث نظام المشركة الملكية أولا:

 حقل لذيا 0083-10-53 في الصادر الفرحسي المدني القاحود إلى الما ية من النوع نذا في الفضل يعود 
 في ئريزاالج المدني القاحود في سيما لا القواحين أغاب الما ية من النوع نذا احتشر ومنك المصري، القاحود عنك
 .الم نية راتالعقا في المشتركة الما ية عنواد تحت 225 إلى 228 من المواد

 :الم نية تراالعقا عاى إلا ترد لا المشتركة الما ية ثاحيا:

 عايها ي ود التي القاحوحية الحالة ني المشتركة الما ية: '' ياي ما عاى تنص المدني القاحود من 228 المادأ حص 
 ''. الم نية تراالعقا مجموعة أو الم ني رالعقا

 الأرض لا الم نية تراالعقا في إلا المشتركة الما ية يعرف لا المدني القاحود أد النص نذا خعلل من لنا يتضح
 المماوك العقار في مشتركة ءزاوأج خاصة ءزاأج وجود افترض إذا المشتركة الما ية ط يعة إلى يعود ونذا الفضاء،

                                                             

 .القاحود المدنيمن رر م  221المادأ  -1 
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 ومن الم نية غ و تراالعقا دود الم نية تراالعقا في إلا تصوره يم ن  لا ونذا الأشخاص من عةمجمو  طرف من
 .1المنقولات أولى باب

 الفرع الثاني: الملكية العقارية من الأنظمة العقارية الجماعية مع وجود اجزاء خاصة ومشركة

ة الجماعية ) أولا(، كما احك من ضرورأ وجود يم ن ت ياد أنم خاصية لاما ية المشتركة انها من الاحظمة العقاري
 أجزاء خاصة مشتركة ) ثاحيا (

 :الجماعية العقارية الأنظمة من المشركة أولا: الملكية

 لشخص مماوك فردي م نى في تظهر أد يم ن ولا المعلك، من مجموعة.  بل واحد مالك فيها ي ود لا حيث 
 .2واحد

 :مشركة ءوأجزا خاصة أجزاء وجود ضرورة ثانيا:

 خاصة ءزاأج من ال ناية تت ود أد بالضرورأ يستدعي ذلك فإد ما بناء في مشتركة ما ية أمام ح ود حتى 
 لعلستعمال معدأ مشتركة ءزاأج إلى وكذلك الشقة لمالك الخاص لعلستعمال أعد مما بداخاها وما الشقق: مال

 سطح المصعد، السام، ت،راالسيا موقف ية،الأساس دراالجد مال ال ناء لهذا المال ين جميع من المشترك
 .3العمارأ

                                                             

 .03، ص 5110-5113بوشناقة جمال، محاضرات في مقياس المدخل لاقاحود العقاري، جامعة الدكتور يحي فارس، المدية ،  -1 

، الجريدأ الرسمية ، عدد 5112-12-08المؤرخ في  12-12المعدل والمتمم بالقاحود رقم  0022-10-50المؤرخ في  23-22الأمر رقم  -2 
 .5112ماي  08رأ بتاريخ صاد 80

 .03، مرجع سابق، ص جمالبوشناقة  -3 



 الإطار المفاهيمي للملكية العقارية المشركة                                                ولالفصل الأ
 

~ 17 ~ 
 

 الفرع الثالث: المالك في نظام الملكية المشركة مع اعتبار الأجزاء المشركة تعتبر نوع خاص

يعد استعمال المالك في النظام الما ية المشتركة حقا وخاصية مميزأ ) أولا (، كما أد الأجزاء المشتركة تعتبر حوع 
 .خاص ) ثاحيا (

 : المشركة الملكية نظام في المالك أولا:

 بالنظر مقيدا التصرف في حقك ي ود بينما العامة، لاقواعد وفقا ما يتك في والاستغعلل الاستعمال حق لك
 الخاصة أو المشتركة ءزاالأج في حقك بيع في يتصرف أد يم نك ولا التعاية أو الهدم حق لك فايس العامة، لاقواعد
  .ال عض بعضها عن بمعزل

 :خاص نوع من تعتبر المشركة الأجزاء ثانيا:

 من 222 المادأ أكدت فقد .المعلك بين شائعة تعتبر ما يتها أد من بالرغم تجزئتها ولا قسمتها يم ن فعل 
 بيعا أو التقسيم لدعوى محعل لها التابعة الحقوق أو المشتركة ءزاالأج ت ود أد يجوز لا: '' أحك عاى المدني القاحود

 .المشتركة ءزاالأج قسمة إم احية عدم أكدت قضائية اجتهادات ونناك. 1الخاصة ءزاالأج عن بمعزل يدأزابالم

لسنة  5منشور في مجاة المح مة عدد  5112-00-02بتاريخ  258223فأقرت المح مة العايا قرار لها رقم 
 م دأ مفاده " لا ت ود الأجزاء المشتركة محعل لدعوى القسمة".  5113

 أسسوا المجاس قضاأ وأد يستفاد فيك المطعود رراالق إلى بالرجوع حيث بالقول، رناراق العايا المح مة عااتو 
 العمارأ قرب المتواجدأ المساحة واد لما يتهما، تابعة خاصة ءزاأج لهما ليس المستأحفاد كود عاى رنمراق

 .قسمتها يجوز فعل لمادنيا القاحود من 222 لامادأ وط قا مشتركة ءزاأج تش ل لها والتابعة

 .ح مك تأييد يتعين مما القاحود صبيح وط ق ح مك في أصاب الأولى الدرجة قاضي أد و

 القاحود ط ق قد ي ود الذي فيك المطعود رراالق لتبرير كاف إليك المشار التس يب أد العايا المح مة وأضافت
  .1رفضهما ويتعين مبررين غ و ارينالما الوجهين يجعل مما ذلك في عايك مأخذ ولا سايما تط يقا

                                                             

، الجريدأ الرسمية ، عدد 5112-12-08المؤرخ في  12-12المعدل والمتمم بالقاحود رقم  0022-10-50المؤرخ في  23-22الأمر رقم  -1 
 .5112ماي  08صادرأ بتاريخ  80
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منشور في المجاة القضائية لامب مة العايا عدد  0000-12-01صادر بتاريخ  20033وفي قرار آخر رقم 
 التابعة العينية الحقوق أو المشتركة ءزاءالأج أد قاحو  المقرر من'' أحك العايا المح مة قضت 0000لسنة  18
 .''سديد غ و القاحود بمخالفة فيك المطعود رراق عاى النعي فإد ثم ومن تقسيمال لدعوى محل ت ود أد يجوز لهالا

 ءزاالأج بأد والتصريح الخ  و تقرير عاى بمصادقتهم الموضوع قضاأ أد الحال قضية في الاابت من كاد لما
 قد ي وحوا فراالأط بحقوق يضر تقسيم كل أد باعت ار قسمتها يجوز ولا الط يعية حالتها عاى ت قى المشتركة
 .2الرفض استوجب كذلك كاد ومتى سايما، تط يقا القاحود ط قوا

 عايهم فيبظر الشيوع، عاى يما ونها التي المشتركة ءزاالأج بقسمة يقوموا أد المشتركين لامال ين يجوز فعل ومنك
 من وغ ونا دخولال تراومم والأق ية والأسطح المشتركة والشرفات والأروقة والمداخل والأفنية ال ساتين قسمة
 .المشترك لعلستعمال المعدأ الم نية وغ و الم نية تراالعقا

 من القضاأ السادأ وكذا العقود، نذه مال تحرير عن الابتعاد إلى الموثقين الأساتذأ احت اه لفت يجب لذلك
 خرقا يعد ذلك لأد ءزاالأج نذه عاى أساسا المنص ة ءاالخبر  بها يقوم التي القسمة مشاريع عاى الاعتماد
 . لاقاحود

 يوجد لم ما المعلك،  لجميع المشترك لعلستعمال معدأ ءزاالأج نذه ت ود بأد ني ءزاالأج تحديد في العبرأ واد
  .3ذلك يخالف ما الماك سند في

                                                                                                                                                                                         

 .528، ص 5113لسنة  5 مجاة المح مة العايا عدد منشور في 5112-00-02بتاريخ  258223قرار لها رقم   -1 

 .82، ص 0000لسنة  18لامب مة العايا عدد  منشور في المجاة القضائية 0000-12-01صادر بتاريخ  20033قرار آخر رقم  -2 

 .02حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص   -3 
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 المبحث الثاني:

 آثار الملكية العقارية المشركة

 وواج ات حقوق في تتمال آثار الما ية أحواع نم كغ ونا عايها يترتب خاص حوع المشتركة العقارية الما ية تعتبر
 قد فإنها المشتركة، الأجزاء من وأخرى الخاصة، الأجزاء من تركي ة عاى تحتوي ل ونها وحظرا الشركاء، المعلك عاى

 الشريك لامالك يفرز للإشتراك الم ني العقار في المشتركة الما ية فواقع غ ونا، عن تميزنا وواج ات بحقوق تختص
 .مشتركة وأخرى خاصة واج ات عايهم أخرى جهة ومن المشتركة أو الخاصة الأجزاء ضمن سواء حقوق

 ،( الأول المطاب)  المشتركة الما ية في بالمعلك الخاصة بالحقوق متعاق الأول أمرين إلى الم بث نذا في سنتطرق
 الااني(. طابالم)  المشتركة الما ية في الشريك ذمة في العالقة بالواج ات متعاق والااني

 المشركة العقارية الملكية في الشركاء الملاك حقوق: الأول المطلب

 220 لامادأ ط قا ونذا المشتركة ءزاالأج عاى ثم الخاصة ءزاالأج عاى الشركاء المعلك حقوق حتناول سوف
 لحصتك التابعة لخاصةا ءزابالأج يتمتع أد في الحق الما ية في شريك ل ل": أحك عاى تنص التي المدني القاحود من
 في الآخرين الشركاء بحقوق يمس لا أد بشرط والمشتركة الخاصة ءزابالأج بحرية وينتفع يستعمل أد لك كما

 .1"العقار لك أعد بما ضرار يابق أو الما ية

سنتطرق في نذا المطاب إلى حقوق المعلك الشركاء عاى الأجزاء الخاصة ) الفرع الأول (، ثم نحدد حقوق 
 ك الشركاء عاى الأجزاء المشتركة ) الفرع الااني (.المعل

 الفرع الأول: حقوق الملاك الشركاء على الأجزاء الخاصة

، فاك حق الساطات كافة عايها ي اشر أد فاك مفرزأ، ما ية حق بك الخاصة ءزاالأج عاى مالك ل ل
 .) ثالاا( 2فتصر ) ثاحيا (، وفي الأخ و لك حق ال ستغعللالاستعمال ) أولا (، وحق الا

                                                             

، الجريدأ الرسمية ، عدد 5112-12-08المؤرخ في  12-12د رقم المعدل والمتمم بالقاحو  0022-10-50المؤرخ في  23-22الأمر رقم  -1 
 .5112ماي  08صادرأ بتاريخ  80

 .500، ص 5100ح يل إبرانيم سعد ، الحقوق العينية الأصاية أح امها ومصادرنا، د ط ، منشأأ المعارف، الإس ندرية،  -2 
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 : الأجزاء الخاصة اتتعمالالمالك أولا: حق 

 في حر فهو إذد ذويك لأحد أي آخر شخصا يس نها أو بنفسك ليس نها ( شقتك)  جزئك يستعمل أد فالمالك
 التي التنظيم عمايات كل الخاصة أقسامك في يقيم أد ولك. مفرزأ ما ية باعت اره يشاء كيفما بشقتك الاحتفاع

 .القواحين حدود في تاوالتغي و  التعديعلت ءراإج حق لك أي ،1ريةضرو  ناراي

 المادأ عايها حصت إذ عاتهارام المالك عاى يجب قاحوحية قيود بها الشريك لامالك الممنوحة الساطة نذه ل ن
 :ال عض بعضهم المعلك يربط الذي الخاص لاجوار راحظ 000 -38 المرسوم من

 الما ية في الآخرين الشركاء بحقوق يضر لا أد شرط -

 العمارأ بوجهة يمس لا أد -

 .لاخطر العمارأ متاحة يعرض أد يم ن شيء بأي يقوم ألا -

 غ و ضوضاء أي في يتس  وا ولا العمارأ ندوء تع  و عدم عاى يسهروا أد الما ية في الشركاء عاى يجب -
 .عادية

 .الخط وأ الحيوا ت منع -

 . 2والشرفات النوافذ عاى الاياب حشر يجوز لا-

 الأجزاء الخاصة:  اتتغلال المالك حق:  ثانيا

 لاقواعد الإيجار عقد ويخضع، بدل مقابل آخر لشخص تأج ونا بمعنى شقتك استغعلل حق لك الشريك فالمالك
 في إلا المعلك باقي مع أيضا وععلقتك المؤجر مع ععلقتك في المستأجر ووضعية المؤجر حقوق تحدد حيث العامة

                                                             

 .02، مرجع سابق، ص الزنرأ بركة -1 

 سابق ذكره. 0038-00-05 المؤرخ في 000-38المرسوم  -2 
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 التصرفات جميع لصاح ها تخول الشقة ما ية حق أساسا لأحك والآداب العام والنظام القاحود مع نافىتت حالات
 . 1القاحوحية

 في الأجزاء الخاصة التصرف المالك حق: ثالثا

 نذا يشمل أد عاى رنن أو ن ة أو بيع من يشاء ما كيف شقتك أو ما ك في يتصرف أد يستطيع فالمالك
 كمال يما ك وتصرفك العقار من المشتركة ءزاجالأ من يخصك ما التصرف

 كاك ال يت في المالك تصرف ي ود وقد بالتسجيل، إلا ينتقل لا المشتركة الما ية في آخر عيني حق بأي تصرفك
 . الشيوع عاى غ وه الما ية في ،فيشاركك منك جزء في أو

 :البيع -0

 المتعاقة الت اليف دفع مزابالت مال ها ي قى ننا وال يع أخر، لشخص العيني حقك ينتقل أد في الحرية لامالك
 ماتزم فهو لاشقة إخعلئك ق ل ال ائع المالك وضعية تسوية عاى وحرصا الما ية، احتقال ق ل العامة بالأع اء
 لامتصرف جاز والا المعلك جماعة اتجاه السايمة وضعيتك فيها يؤكد شهر عن تزيد لا شهادأ الموثق إلى بتسايم
 لك ليتسنى ال يع م الغ دفع عاى ، التخاي إععلد من ابتداء يوما 02 مدأ في يعترض أد شتريالم من بطاب

 حقل حالة في: "  بقولها المدني القاحود من 222 المادأ أكدتك ما ونذا ال ائع ذمة في ال اقية الم الغ عاى الحصول
 المشتركة، الما ية من عايك ترت ةالم الديود جميع بدفع مازم السابق المالك ،ي قى القسمات إحدى ما ية

 .نهائي بدفع أو بأرصدأ الأمر تعاق سواء حقدا دفعها الواجب ،و الما ية احتقال تاريخ عند والمستبقة

 شهر مدأ عن تقل شهادأ لاموثق يسام أد بعرض قسمتك عن يتخاى الذي الما ية في الشريك عاى يجب
 برسالة التخاي بهذا المتصرف إخطار يجب و الما ية، في ءالشركا جماعة ءزاإ حق بأي مطالب غ و أحك تا ت

 ابتداء يوما عشر خمسة مدأ ،في يعترض أد المشتري من بطاب لامتصرف ويجوز بالوصول الإشعار مع مضمنة
 .2" ال ائع ذمة في ال اقية الم الغ عاى الحصول لك ليتسنى ال يع م الغ دفع ،عاى التخاي إععلد من

                                                             

 .02الزنرأ بركة، مرجع حفسك، ص  -1 

، الجريدأ الرسمية ، عدد 5112-12-08المؤرخ في  12-12المعدل والمتمم بالقاحود رقم  0022-10-50المؤرخ في  23-22الأمر رقم  -2 
 .5112ماي  08صادرأ بتاريخ  80
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 :الرهن -9

 حاجة في نو ما عاى لابصول عينيا ضما  بالرنن يقوم أد كذلك يستطيع شقتك ب يع المالك ستطيعي مااما
 الشقة عاى ينفذ أد المرتهن الدائن يستطيع حيث ، الرسمي الرنن أح ام إلى الماك رنن ويخضع أموال من لك

 المشتركة ءزاالأج في والحصة الخاص ءالجز  يشمل ننا والتنفيذ. مكزالالت ننراال المدين وفاء عدم حالة في المرنوحة
 .1معا

 الفرع الثاني: حقوق الملاك الشركاء على الأجزاء المشركة

 أخرى بحقوق أيضا يتمتعود الشركاء فالمعلك حصتك، عاى كل المفرزأ الأجزاء عاى المعلك حقوق إلى بالإضافة
الحق في الاحتفاع من خعلل الحق في  ، لامعلك الشركاءللإشتراك الم ني العقار في المشتركة الأجزاء عاى

الاستعمال ) أولا (، وكما لهم حق الاستعمال لهم الحق في الاستغعلل ) ثاحيا (، وبذلك كما لهم الحق في 
 الاحتفاع لابد من الحق في التصرف ) ثالاا (.

 أولا: حق المالك الاتتعمال في الأجزاء المشركة

 ، 220 المادأ بنص وذلك الخاصة الأجزاء مع بالموازاأ المدني القاحود في المشتركة الأجزاء لإستعمال التعرض تم
 وواج اتهم الما ية في الشركاء بحقوق المعنود الااني ال اب من الاالث القسم أفرد فقد 000 -38 المرسوم أما

 أد لك شاغل أو/  و الماك في شريك ل ل يم ن :"ماياي عاى 05 المادأ بنص المشتركة الأجزاء لإستعمال
 يعوق أد دود لك معدأ ماني حسب المشتركة الأجزاء يما ها، التي بالمحعلت الاحتفاع حال بحرية، يستعمل
 أد لك شاغل أو/  و الماك في شريك لأي الخصوم عاى يجوز فعل الآخرين، المستعماين أو الشركاء، حقوق
 فا ل ،2"ما لمدأ شيء أي بها يترك ولا المألوف، استعمالها وجوه خارج المشتركة الأجزاء يستعمل أو يعرقل

                                                             

 .00الزنرأ بري ة، مرجع سابق، ص  -1 

 .سابق ذكره 0038-00-05المؤرخ في  000-38من المرسوم  05المادأ   -2 
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 حقوق من لهم وبما الآخرين، الشركاء ب اقي يضر لا أد بشرط المشتركة بالأجزاء الاحتفاع في واسعة ساطة مالك
 .1الأجزاء نذه عاى لحقوقك مساوية

 تغي وات يهاعا يدخل ولا لها، الآخرين إستعمال حق يعرقل أد لك يجوز لا بحيث قيود لك الإستعمال نذا ول ن
 000/  38 المرسوم من 08 لامادأ ط قا ال ناء مظهر تغي و المالك عاى يمنع كما الآخرين الشركاء بموافقة إلا

 وقنوات المصاعد مال الخدمات وعاى المشتركة الأشياء عاى تغي و أي إدخال لايجوز:" ماياي عاى حصت ،والتي
 لا التي بالأعمال يقوم أد الشريك لامالك ويجوز ،2"الآخرين شركاءال بموافقة إلا وال هرباء، والغاز المياه توزيع
 .3إذد بدود و حسابك عاى ذلك ي ود و بالشركاء ولا ال ناء بمظهر تضر

 :التالية النقاط في الخصوص عاى تتمال عامة قاحوحية قيودا وضعت أنها نجد المواد نذه عاى إطعلعنا بعد

 المفرز بالجزء الاحتفاع دودح في المشترك الجزء استعمال ي ود أد . 

 تفاقا وفق تخصيصها بحسب أو ط يعتها بحسب وذلك لك، أعدت فيما المشتركة الأجزاء تستعمل 
 .المعلك

 لها الآخرين استعمال عرقاة إلى يؤدي لا أد يجب المالك طرف من المشتركة الأجزاء استعمال . 

 أد ولك لاصعود، والسعللم والمصاعد لادخول رأالعما مدخل يستعمل الشريك المالك فإد س ق لما وتط يقا
 المعلبس وحشر التافزيوني، ال ث نوائي لتا يت العمارأ سطح وكذلك سيارتك، لإيقاف السيارات موقف يستعمل

 .4لك مخصص م اد نناك كاد إذا السطح في

                                                             

مق،  بن ع د القادر حياأ، النظام القاحوني لاما ية العقارية المشتركة في التشريع الجزائري، مذكرأ لنيل شهادأ الماستر تخصص قاحود خاص مع -1 
 .00، ص 5103-5102كاية الحقوق واعاوم السياسية، جامعة ع د الحميد بن باديس مستغانم، 

 ..سابق ذكره 0038-00-05المؤرخ في  000-38من المرسوم  08المادأ  -2 

 .881، ص  5100أحور طا ة، الما ية الشائعة، د ط، الم تب الجامعي الحديث، الإس ندرية، ،  -3 

 .02بن ع د القادر حياأ، مرجع سابق، ص  -4 
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 : المشركة الأجزاء اتتغلال حق المالك ثانيا:

 أو المصعد تأج و يم ن فعل بتأج ونا المشتركة الأجزاء استغعلل المعلك نم لمجموعة أو الشريك لامالك يم ن لا
 عن بمعزل إستغعللها يتصور فعل المال ين كل بين مشتركة ني الأجزاء نذه لأد المشترك الفناء أو الحديقة
 الخاصة، الأجزاء بمعية المشتركة الأجزاء يستغل أد الشريك لامالك فإد سابقا رأينا ف ما الخاصة، الأجزاء
 المرسوم من 13 المادأ حص جاء ولذلك المشتركة، الأجزاء إستعمال من المستأجر يم ن الخاص الجزء فتأج و

 بإحترام مازم المستأجر فإد المشتركة الما ية لنظام خاضعة بناية كاحت إذا بأحك ، 001/  02 التنفيذي
 الععلقة ت ود ل ي ونذا بالعقد، مابقة وثيقة ش ل عاى المشتركة الما ية حظام تقديم المؤجر وعاى قواعدنا،

 ننا من ويفهم ،الما ية حظام أح ام عايك تط ق شاغعل منك يجعل الذي الشيء والمستأجر، الشركاء جمعية بين
 منازعات يخاق وبالتالي العلم الاأ من حوعا يخاق مما بك مازم غ و فإحك النظام نذا عاى إطعلعك عدم حال في أحك
 ت ود المستأجرين ضد ترفع التي القضائية الدعاوى فإد الأخ وأ الحالة نذه وفي الشركاء، وجمعية المستأجر بين
 .2م اشرأ غ و

 إحترام عدم لأد الفاسخة الشروط ق يل من يعد الإيجار عقد في المشتركة الما ية حظام إحترام عدم شرط فوجود
 تاقائيا الفسخ ي ود وقد ،3والمستأجر المؤجر بين العقد فسخ إلى بالضرورأ يؤدي الما ية عاى المط ق النظام
 وطرد العقد فسخ المؤجر عاى يسهل مما ،4التنفيذية بالصيغة وإمهاره العقد توثيق حالة في لاعدالة الاجوء بدود

 .الشركاء جمعية مع مشاكل في لادخول تفاديا المشتركة الما ية حظام الأخ و نذا يحترم لم إذا المستأجر

                                                             

يتضمن المصادقة عاى نموذج عقد الإيجار المنصوص عايك في  0002-18-00 المؤرخ في 00 – 02من المرسوم التنفيذي رقم  13المادأ  -1 
 والمتعاق بالنشاط العقاري. 0008المؤرخ في أول مارس سنة  18-08من المرسوم التشريعي رقم  50المادأ 

 .03ص ، مرجع سابق، بن ع د القادر حياأ -2 

يتضمن المصادقة عاى نموذج عقد الإيجار المنصوص عايك في  0002-18-00 المؤرخ في 00 – 02من المرسوم التنفيذي رقم  10المادأ  -3 
 والمتعاق بالنشاط العقاري. 0008المؤرخ في أول مارس سنة  18-08من المرسوم التشريعي رقم  50المادأ 

 5113-12-58خ صادرأ بتاري 50، الجريدأ الرسمية العدد 5113-15-52المؤرخ في  10-13 رقم من قاحود 00/  011المادأ  -4 
 المتضمن قاحود الإجراءات المدحية والإدارية.
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 ماعل الشركاء المعلك لجمعية يم ن فإحك ننا من جائز، فهو الشركاء المعلك كل باتفاق الجماعي عللالإستغ أما
 .إشهارية لافتات لنصب واجهاتها إحدى أو العمارأ سطح تأج و أو لاغ و ب رائها المشتركة الحصص إيجار

 : المشركة الأجزاء في التصرف المالك حقثالثا: 

 الشيء تغي و في يتمال ماديا ي ود وقد الما ية، حقل في يتمال قاحوحيا ي ود قد التصرف بأد آحفا ذكر  كما
  .المماوك

 : القانوني التصرف -0

 لها التابعة الحقوق أو المشتركة الأجزاء ت ود أد يجوز لا:"  أحك عاى المدني القاحود من 222 المادأ حصت لقد
 - 38 المرسوم من 0 المادأ كذلك وحصت ،"الخاصة لأجزاءا عن بمعزل بالمزايدأ بيعا أو التقسيم لدعوى محعل

 أي يم ن لا المدني، القاحود من 222 بالمادأ وعمعل أخرى  حية ومن:"...ماياي عاى الااحية الفقرأ في 000
 .1"بالمزاد المشتركة الأجزاء شراء يطاب أد الما ية في شريك

 الما ية لأد منطقي شيء ونذا تصرف، كل في المشتركة ءبالأجزا الخاصة الأجزاء ألحق قد المشرع فإد س ق مما
 عاى يتم أد يم ن لا باله ة أو بال يع أو بالقسمة سواء تصرف فأي الجزئيين نذين مجموع من تت ود المشتركة
 بين شائعة الأجزاء نذه أد من بالرغم و كذلك، والع س الخاصة، الأجزاء عن بمعزل المشتركة الأجزاء
 ننا بالذكر الجدير الشائع، بالجزء ولصيقا تابعا المفرز الجزء من يجعل إج اري شيوع ننا الشيوع أد إلا الشركاء،

 عماية ربط بل التعاقدي بالش ل لذلك يتطرق لم المشتركة للأجزاء وال يع التقسيم منع أقر عندما المشرع أد
 شرائك وإم احية قضائيا الشائع المال قسمة بأد توحياد الحالتين وكاتا بالمزايدأ، وال يع قضائية بالدعوى التقسيم

 القاحود من 255 فالمادأ الشائع بالمال المتعاقة المواد عايك تنص ما وفق الشيوع عاى المشتركين المعلك أحد من
 الشيوع في ال قاء عاى مجبرا ي ن لم ما الشائع المال بقسمة يطالب أد شريك ل ل"  :أحك عاى تنص المدني

 المال قسمة إم احية عدم في والمتمال المادأ بك جاءت الذي الاستاناء أد لنا يت ين وننا"  فاقات أو حص بمقتضى
 الما ية حزع لحالة يتطرق لم المشرع أد ننا والمعلحظ المشتركة، لاما ية الشائعة بالأجزاء أساسا يتعاق الشائع،

                                                             

 سابق ذكره 000-38من المرسوم  10. والمادأ من القاحود المدني 222المادأ   -1 
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 بقوأ الفصل إلى يؤدي مما الخاصة الأجزاء دود المشتركة الأجزاء تمس أد يم ن والتي العمومية المنفعة أجل من
 . الأجزاء بين القاحود

  :المشركة الأجزاء في التعديل -9

 إلى المشتركة تعديل الأجزاء أمر ترك المشرع فإد 000/  38 التنفيذي المرسوم من 08 المادأ حص خعلل من
 .1الشركاء إتفاق

 الت عية، الحقوق ق يل من ذلك وجعل المشتركة جزاءالأ تعديل إم احية عاى حص المدني القاحود أد نجد كما
 . الذكر السالفة ج م ق من 10 ف 222 المادأ حص في جاء ما ونذا

 أو عنصر تغي و مال التبسين أشغال حالة في الممااين أو الحاضرين أو الأعضاء ثااي أغا ية موافقة وتطاب
 أو مشترك، إستعمال ذات محعلت وتعديل جديدأ عناصر وإدخال الموجودأ، التجهيزات من عناصر عدأ

 .2لك العمارأ نيئت الذي لاغرض مطابقة ت ود أد بشرط المحعلت نذه مال إحداث

 المرسوم من 81 المادأ عايك حصت ما وفقا المشتركة للأجزاء الت عية الحقوق عاى الشركاء بإجماع الموافقة وت ود
38  /0003 . 

 المشركة العقارية الملكية في كاءالشر  المطلب الثاني: واجبات الملاك

 ولأهمية التماك، ضروريات من كونها واجب حق كل يقابل أد حتما تفرض العام والم دأ القاحوحية الط يعة إد
 . ودراستها تحاياها الضروري من كاد فإحك الواج ات نذه

) الفرع الأول (، كما لك  ةالعام الجمعية هإتجا الشريك المالك واج ات إلى الصدد نذا في حتطرق سوف وعايك
 واج ات اتجاه شركاؤه ) الفرع الااني (.
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 الفرع الأول: واجبات المالك الشريك اتجاه الجمعية العامة

 وتحديد الأخ و، نذا شؤود ب افة لات فل للإشتراك الم ني العقار في ضروريا أمرا جماعية نيئة إحشاء كاد لما
 الصدد نذا في سنتطرق وبالتالي العضو، نذا حقوق عاى فاظالح يضمن بما فيها عضو كل واج ات أيضا

 .الجاسات حضور ثم الت اليف في المساهمة خعلل من العامة الجمعية إتجاه بالإلتزامات للإنتمام

 سنتطرق في نذا الفرع إلى المساهمة في الأع اء ) أولا (، ثم حعرج إلى حضور جاسات الجمعية ) ثاحيا (. 

 الأعباء: أولا: المساهمة في

 يوجب فيك، المؤداأ وبالخدمات للإشتراك الم ني العقار م و ت لمختاف الشاغاين أو الشركاء المعلك تمتع إد
 مالية م الغ عن ع ارأ وني عايها، والحفاظ المنافع بهذه الاستفادأ استمرار لضماد مالية ت اليف بذل عايهم
 لك الشاغاين أو الماك في الشركاء جماعة عاتق عاى تقع محددأ،

 تعريف الأعباء: -0

 ،1لك الشاغاين أو الماك في الشركاء جماعة عاتق عاى تقع محددأ، و معينة مالية م الغ عن ع ارأ ني
 حفظ حفقات بمفرده يتبمل أد مازم المالك كاد فإذا. المتصرف ق ل من تحصياها يقتضي ديو  بذلك مش اة

  ،2المال ين مجموعة مع المشتركة الأع اء كافة في مساهمتك وريالضر  من فإحك الخاص، جزئك تحسين و صياحة و
 إدارأ و جهة، من المشتركة ءزاللأج الصغ وأ الترميمات و العادي التسي و يخص ما ب ل تتعاق الت اليف نذه و

 .الشاغاين أو الماك في الشركاء وأمن صياحتها و العمارأ

 :توزيعها و الأعباء تصنيف -9

 إلى ينقسم إذ الط يعة، حفس تأخذ لا المشتركة الما ية لنظام خاضع عقار وجود في وضةالمفر  الأع اء إد
 الااني القسم عن يختاف توزيعا منها قسم كل يوزع عايك و. صنفين
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 إلى الشاغاين أو المشتركة الما ية في الشركاء المعلك عاتق عاى الماقاأ الأع اء تصنف :الأعباء تصنيف -أ
 :ايي كما اثنين صنفين

 الناجمة بالمساهمات المالية يتعاق و 000-38 المرسوم من 00 المادأ عايك حصت :الأول الصنف 
 الصغرى التصايبات أشغال لام نى وعن مشتركة تجهيز عناصر من يت عها ،وما المشتركة الأجزاء تسي و عن

 : يشمل ما نذا و عايها المحدثة

 .العلزمة النفقات و لامتصرف المخصص تبراال -

 المرت طة والت اليف المتصرف يوظفهم أد يم ن الذين المستخدمين و ال واب أجر و ، العمارأ إدارأ -
 .بذلك

 و العامة، العدادات وحفقات العامة المشتركة ءزاللأج بالنس ة ال هرباء و الماء استهعلك م الغ دفع -
 العدادات بقية حساب بيا ت ومجموع العام العداد حساب بياد بين الفرق من يتأتى الذي الماء فائض كذلك
 .المشتركة أو الخاصة

 .والسطوع السعللم و الدخول بوابات لصياحة العلزمة الأوعية و المواد ءراش -

 .صياحتها وحفقات المحركة، القوأ و المصاعد صياحة مصاريف -

 .استعمالها شتركالم ءزاوالأج المحعلت وجميع والمساطح المداخل إ رأ مؤقتة واصعلح صياحة حفقات -

 العمارأ إدارأا مستخدمو  فيها يتس ب التي الحوادث و العمل، حوادث يغطي الذي التأمين م الغ دفع -
 .المشتركة ءزاالأج في الصغ وأ الترميمات تستازمها التي النفقات جميع و ،1لاغ و

 الأع اء من نذا الصنف يرت ط حيث 000-38 المرسوم من 20 المادأ عايك حصت :الثاني الصنف 
 أعمال عن و مشتركة، تجهيز من عناصر يايها ما و المشتركة، الأجزاء إدارأ عن المتأتية المالية بالمشاركات
 :يحوي نذا و عايها الواردأ ال برى التصايبات
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 و السطح و الخارجي السقف و الضخمة درابالجد المتعاقة أحواعك باختعلف الترميم حفقات -
 المخصصة باستاناء ال هرباء، و الغاز و الماء قنوات و المداخن ورؤوس ت،راالمقصو  و الشرفات و الواجهات

 .1غ ونا و الأمطار مياه صرف و المواس و أ بيب و الخاص، لعلستعمال منها

 و المصاعد، ت ديل و كترتيب الجماعية، التجهيز وعناصر الشائعة، ءاالأجز  نذه ترميم أع اء عموما و
 .حفقاتها و الجماعية التدفئة

 المشتركة ءزاالأج و الأشياء جميع لها ستخضع التي و الصور من صورأ بأي المحتماة الرسوم و ئبراالض -
 .العقاري المجموع في العامة

 .الأخطار من ذلك غ و و المياه راأضر  و المدحية المسؤولية و الحوادث و الحريق ضد التأمين م الغ -

 :الأعباء توزيع -ب

 000-38 المرسوم من 23المادأ  حصت فقد المشتركة، بالما ية ععلقة لهما قسمين إلى ع اءالأ توزيع يتم
 الذين المذكورين لامبعلت الشاغاين نؤلاء بين متساوية، بأقساط و الأول النوع أع اء يتبمل إذ:"  بقولها
 الصنف أع اء يتبمل حين في." الجمعية تحددنا التي ال يفيات حسب المتصرف لدى تسديدنا عايها يجب
 حصت ما نذا و." غ ونم دود الماك في الشركاء كافة المشتركة، ءزاالأج في منهم كل حصة حسب و الااني
 .0002-38 المرسوم من 23 المادأ عايك

 في التغي و إم احية في المدى و التصنيف، حسب الأع اء يوزع الذي نو المتصرف أد العام الم دأ كاد إذا و
 المصادقة العامة لاجمعية المشرع أجاز فقد 000-38 المرسوم من 10 الفقرأ 20 المادأ خعلل فمن الأع اء
 بس ب ضروريا ذلك كاد لما الممااين، أو الحاضرين أعضاء أصوات من ال سيطة بالأغا ية تراالمقر  نذه مال
 .الع س أو مهنيا محعل أو س ني استعمال ذا محعل يص ح كأد ء،زاأج عدأ أو جزء استعمال في تغي و

 ئريزاالج لاتشريع فرجوعا كالمصاعد، التجهيز بعناصر المتعاقة المصاريف توزيع عامل تحديد كيفية  حية أما
 عناصر وعاى المشتركة، ءزاالأج عاى الواردأ الإصعلحات أع اء توزيع بمقتضاه يتم الذي العامل توحيد تم فإحك
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 وعامل الأول، الصنف في أع ائها توزيع في الأساس نو المساواأ عامل جعل أحك بحيث المشتركة، التجهيز
 ذلك، تط يق المستبيل من يجعل الواقع ل ن. الااني الصنف في أع ائها توزيع في المشتركة ءزاالأج في الأحص ة

 كيفية في لا و حوعيها في لا المصاعد، خاصة المشتركة التجهيز وعناصر المشتركة زاءالأج بين تماثل لا أحك إذ
 . 1منها دأالاستفا

 :الأعباء تحصيل و تمويل -3

 :الأعباء تمويل -أ

 المدرجة الأع اء لإنجاز مالية سنة كل مطاع في التقدير احتمالية حيةزامي وجود خعلل من ي ود الأع اء تمويل إد
 الجمعية ت ود أد عاى نذا و المتوقعة غ و الأشغال لتنفيذ الأداء مستعجاة أرصدأ و السنوي، المخطط ضمن

 إما وذلك لتجميعها، حداءات إصدار طريق عن التمويعلت نذه توف و إلى الداعي رراالق صاح ة ني لعامةا
 .استانائي اجتماع عقب إما و عادي اجتماع عقب

 يستبدث فإحك حفسها لاغاية و الم الغ دفع فيها يجب التي الشروط تحدد التي ني العامة الجمعية أد كما
 ت افة قيمة من  21 شريك مالك كل منك يدفع برصيد تموياك يتم ولة،المتدا بالأموال خاص صندوق
 .المستجدأ الأشغال ت افة من الااث حس ة و الاعتيادية الأعمال

 :الأعباء تحصيل -ب

 في العامة الجمعية صندوق في بإيداعها و الأموال بتاقي يقوم الذي المتصرف ق ل من الت اليف تحصيل يتم
 . 2العامة الجمعية تحددنا التي الأوقات

 يدفعها التي و بالشاغاين المناطة الم الغ تسام خعلل من عادية بطريقة إما الموارد، نذه تحصل أد يحدث أحك إلا
 المقصرين، الشاغاين عاى المستوج ة الم الغ ق ض خعلل فمن إج ارية، بطريقة إما و الما تة، المواعيد في نؤلاء
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 نؤلاء ضد قاحوحية ءاتراإج باتخاذ ونذا عنهم، رغما منهم باستيفائها أو بأحفسهم تأديتها عاى بجبرنم سواء
 . 1المسماأ الآجال حفاذ بعد

 دفع عن المعنيين الأشخاص امتناع حالة في: " أحك عاى المدني القاحود من 0 م رر 221 المادأ لنص ط قا و
 التبصيل ءاتراإج إلى ياجأ أد لامتصرف يم ن الااني أو الأول النوع بصدد عايهم المستبقة الت اليف
 سداد عن شاغل أي تخاف فإد وعايك 000-38 المرسوم من 20 المادأ قول بنفس كذلك  .2."الجبري
 أد المتصرف عاى 000-38 المرسوم من 22 المادأ حصت فقد إليك الموكاة الأع اء من الأول الصنف ت عات
 الشهر غضود في التسام بإشعار مصبوبين متتابعين إحذارين لك يرسل و عايك ما دفع بضرورأ تن يها يعطيك
 ال سور لهذه الم ينة الوثائق جميع يسام المتصرف فإد الأساوب نذا يفد لم إذا و المحددأ المهاة احتهاء ليوم الموالي
 الأموال تحصيل بموج ك يتم المتخاف، الشاغل ضد أمر بإصدار يقوم الذي ال ادي الشعبي المجاس رئيس إلى

 .ئبراالض ج اية في المت عة حفسها بال يفية منك بةالمطاو 

 الواج ة الأع اء من الااني الصنف مستوج ات دفع عن لا أم بالفعل شاغل شريك مالك أي تأخر حالة في و
 أشهر الاعلثة لمدأ قاحوحيا رننا حصتك عاى يرتب بأد عايك، ما أداء بوجوب رافو  يازمك المتصرف فإد عايك،

 حالة في الجمعية لحق ضما  العقارية المحافظة في ذلك قيد من بد ولا المعينة، المهاة هاءاحت ليوم العلحقة
 .العقار في التصرف

 طريق عن لا يع وعرضها المرنوحة لابصة العقارية لامصادرأ الاجوء يتم بالتسديد الماك في الشريك يقم لم إذا و
 .القضاء

 أجل من كاك ونذا الغ و، لدى لديوحك حجز المتأخر كالشري المالك ضد يط ق أد لامتصرف يم ن كما و
 .3 000-38 المرسوم من 23 المادأ أكدتك ما نذا و. المطاوبة الأموال تحصيل
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 أو الما ية في الشريك أد حالة في 000-38 المرسوم من 23 المادأ و 5 م رر 221 المادأ لنص ط قا و
 عن تحصياها فيتم الإحذار بعد المستبقة الت اليف يدفع لم محاية مجموعة أو عمومية مصابة أو لهيئة الشاغل
 . 1الديود نذه تحصيل أجل من العاجزأ، لاهيئة المخصصة اعتمادات من التاقائي الخصم طريق

 الجمعية: جلسات حضور: ثانيا

 مالك ل ل يتسنى حيث مهمة قيمة ذي أمر جاساتها حضور خعلل من العامة الجمعية أعمال في المشاركة إد
 رراق إلى الوصول غاية إلى فيها يكرأ إبداء و المشتركة الما ية بشؤود المتعاقة المسائل جميع يناقش أد ريكش

 . 2الحاضرين ل افة العام الصالح تحقيق فيك ي ود موحد

 حقصا أو عي ا فيك كاد إذا كاد، رراق أو مشروع لأي معارضتك إبداء يستطيع الحاضر الشريك المالك أد كما
 اتخاذ إلى الاجوء عن سيغنيك ما ونو بك، يأخذود و ريك أ فيستبسنود لذلك الآخرين ين ك قد و ظاما حتى أو
 .غائ ا كاد لو فيما صدورنا بعد تراراالق منازعة ءاتراإج

 توجيك بعد غيابك أما م،زاالالت مرت ة في يص ح لأد يرقى يجعاك بما إج اريا ليس الشريك المالك حضور أد رغم و
 .قضايا من تعالجك بما و الجمعية بهذه الاستخفاف ق يل من لذلك، قانر عذر وجود ودود كل الدعوأ

 من لموكاهم الممااين القاحوحيين الوكعلء أو الخاص الخاف أو حفسك المالك ق ل من يتم قد الجاسات حضور و
 . 3الغائ ين الشركاء المعلك

                                                             

، الجريدأ الرسمية ، عدد 5112-12-08المؤرخ في  12-12المعدل والمتمم بالقاحود رقم  0022-10-50المؤرخ في  23-22الأمر رقم  -1 
 .5112ماي  08صادرأ بتاريخ  80

 .سابق ذكره 000-38المرسوم  -

 .20الزنرأ بري ة، مرجع سابق، ص  -2 

 .000مريم تومي، مرجع سابق، ص  -3 
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 الفرع الثاني: واجبات المالك الشريك اتجاه الشركاء

 الجوار ععلقات الجزائري المشرع حضم ولقد عام بوجك الما ية حق عاى ترد التي بالقيود المالك ساطات تتقيد
 الغاو عدم وواجب ،1مألوف غ و ضررا جاره بماك يضر حد إلى التعسف بعدم حقك إستعمال في المعلك بين
أولا (، كما احك ياتزم بعدم الغاو في بعدم التعسف في إستعمال حقك )  ياتزم فهو ولهذا الحق نذا إستعمال في

 استعمال حقك ) ثاحيا (.

 حقه: إتتعمال في التعسف  عدم أولا:

 الموضوعية الحدود عن بحياده الشخص يأذيك بحيث مشروع غ و وجك عاى الحق إستعمال بأحك التعسف يعرف
 .2بج واحك ضرر إلحاق إلى يؤدي منك خطأ في ود لحقك، المرسومة

 الإضرار قصد فيها يت ين لا بالغ و الإضرار قصد موضعك غ و في بالحق الإحتفاع في لشريكا تمادي وكذلك
 الغ و يصيب ما مع ال تة تتناسب لا حيث الأهمية قاياة تحقيقها إلى يرمي التي المصالح أد يا ت ول ن بالغ و،
 القاحود أح ام من ح ما تخالف مشروعة غ و مصابة تحقيق إلى يرمي كاد إذا متعسفا ي ود أو بس ها،

 .العامة والآداب العام النظام مع وتتعارض

 .3ضرر من ذلك يستت ع ما كل بإزالة و المضر، حشاطك عن بال ف الشريك عاى يازم فاذلك

 :الحق اتتعمال في الغلو عدم ثانيا:

 المالك استغعلل تيجةح بالغ و الضرر إلحاق عنها ينتج التي السيئة العوارض أحد يعتبر الحق استعمال في الغاو إد
 ماعل ذلك، تعمد دود أضرار لهم بإحداث الشركاء المعلك إلى يسيئ لائق غ و بش ل يتم ل ن قاحوحيا، لحصتك

                                                             

 .من القاحود المدني 000المادأ  -1 

 .20قادر حياأ، مرجع سابق، ص بن ع د ال -2 

 .000-001مريم تومي، مرجع سابق، ص  -3 
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 طابع ذات الحصص أبواب عاى لافتات إلصاق أو الاياب، لنشر كأماكن والمقصورات الشرفات إستخدام
 .1مرتفعة أصوات ذات آلات وإستخدام إشهاري،

 التعامل كيفية من يجعل مما لط يعتك، حظرا لاجار ضررا يس ب مسموح حشاط بممارسة الشريك لمالكا يقوم قد
 قاحوني، أحك رغم بنشاطك القيام من الحق صاحب الشخص بمنع يتم أد إما فهو صع ا، أمرا الحاصل الضرر مع
 والتداب و الإحتياطات تخاذإ يجب الوضع نذا من لاخروج نذا حشاطك تأدية في الأخ و نذا يستمرار أد وإما

 وتقديره الحاصل الضرر ط يعة في النظر يجب متواصعل كاد وإذا نهائيا، الضرر تجنب أجل من النشاط لممارسة
 بمزاولتك السماح يتم أد إما حاين، إلى عمد مؤلوف غ و كاد وإد حالك عاى إستمر مألوف كاد فإذا قضائيا
 أو المدخنة، تعاية أو أخرى، أماكن إلى الآلات بعض بنقل لعملا طريقة بتعديل وذلك صارمة شروط ضمن
 لتبقيق منك لابد كإجراء المحل غاق طريق عن تماما إيقافك إلى الاجوء يتم أد وإما لاصوت، عوازل وضع

.2أكبر مصابة

                                                             

جوياية  53، مؤرخة في:  21، والمنظم لإثارأ الضجيج، ج ر عدد  0008جوياية  52المؤرخ في  032 -08المرسوم التنفيذي رقم:  -1 
0008 

 .032-030مريم تومي، مرجع سابق، ص   -2 
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 الفصل الثاني:

 كيفية بيع الملكية العقارية المشركة

 حظرا خاصة حصوصا المشرع لك أفرد الذي لاما ية  قل تصرف يعتبر،ية العقارية المشتركة الما  بيعإد طرق  
 العقارات في ت ار الشيوع وحالة ،لظهور اش الات خصوصا الما ية العقارية المشتركة مال الما ية المشاعة 

 من العديد عايك يترتب قد وعالشي في ال قاء أد غ و لاعقارات، والمعنوية المادية لاقيمة حظرا المنقولات، دود
 نجدنا التي الصور ومن الشيوع، عاى المماوك العقار عاى الشيوع في الشركاء حقوق باختعلف تتنوع المشاكل
 يجب لا لحقك الشريك بيع ول ن الشيوع، عاى المماوك العقار بيع ني الشيوع حالة من الشريك لتخاص عمايا
 ننا ومن. لاشيوع الرئيس المصدر أنها لاسيما الم واث حالة في ةخاص الشركاء، باقي مصالح مع يتعارض أد

 أما ،ال يع الاتفاقي لاما ية العقارية المشتركة دراسة الأول الم بث في حاولنا م باين إلى الأول الفصل قسمنا
 .ال يع القضائي لاما ية العقارية المشتركة إلى فسنتطرق الااني الم بث في
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 :المبحث الأول

 عقد البيع العقاري

 باقي عن ءاتراواج بخصائص وخصك ك  وأ أهمية وأولاه المشرع حظمك العقود أنم من العقاري ال يع عقد يعتبر
مفهوم ال يع العقاري ) المطاب الأول (،  إلي التطرق سيتم التي لاما ية الناقاة العقود قائمة فتصدر العقود،

  (.اجراءات ال يع العقاري ) المطاب الااني

 المطلب الأول : مفهوم البيع العقاري

خصائص ال يع  تحديد ) الفرع الأول (، ثم العقاري ال يع عقد تعريف تحديد إلى المطاب نذا في سنتطرق
 وفي الأخ و أركاد ال يع العقاري ) الفرع الاالث (. العقاري ) الفرع الااني( 

 البيع العقاري عقد تعريف :الأول الفرع

 :خاصة بصفة العقاري ال يع عقد ريف وتع عامة بصفة ال يع تعريف الفرع ذان في سنتناول

 عامة:  بصفة البيع تعريف: أولا

 أد ال ائع ياتزم بمقتضاه عقد: "بأحك الجزائري المدني القاحود من 820 المادأ حص في جاء لما ط قا ال يع عرف
 ".حقدي ثمن مقابل أخر ماليا حقا أو شيء ما ية لامشتري ينقل

 العقاري: البيع عقد تعريف: ثانيا

 ولا فيك بحيزه وثابت مستقر شيء كل: "بأحك لاعقار تعريفك فبرغم العقاري ال يع عقد الجزائري المشرع يعرف لم
 في إلا ل يعك تعريفا خاصا يضع لم احك إلا"  منقول فهو ذلك عدى ما وكل عقار فهو تاف دود من حقاك يم ن
 حشاط تنظم التي العامة القواعد يحدد الذي يرافبر  02المؤرخ في  0/ 50 حصت المادأ حيث الم ني، العقار حالة
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 السعر تسديد مقابل العقاري المرقي بموج ك يحول رسمي عقد كل نو م ني عقار عقد: "عاى العقارية، الترقية
 .1ةالصفق موضوع الم ني  لاعقار وال اماة التامة الما ية المقتني، طرف من

 ال يع يخص احك لم حيث العموم بصفة جاء الجزائري المدني القاحود من 820 المادأ حص في ورد يالذ التعريف
 محاك ي ود الذي نو ال يع العقاري ال يع إد حقول احنا غ و المنقول، عاى الوارد ال يع وكذلك عقار عاى الوارد
 .عقار

 العقاري البيع عقد خصائص :الثاني الفرع

 :ياي فيما وتتمال تميزه خصائص بعدأ العقود من كغ وه يالعقار  ال يع عقد يتميز

 :رضائي عقد: أولا

 العقد نذا كاد والا وتوثيقك كتابتك اشترط القاحود ل ن والمشتري، ال ائع دتيراإ تطابق لاحعقاده ي في لا حيث
 . 2مطاقا بطعل  باطعل

 :للملكية ناقل عقد: ثانيا

 بنقل ياتزم ال ائع إد أوضح فالمشرع الأخرى العقود سائر عن تميزه التي العقاري ال يع لعقد خاصية أنم ني
 كافة عاى ويرد يتعداه بل فقط الما ية حقل عاى يقتصر لا ال يع أد بمعنى أخر ماليا حقا أو شيء ما ية
 . والشخصية العينية الحقوق

                                                             

د بيع العقار في القاحود الجزائري، مذكرأ من أجل حيل شهادأ الماجست و، تخصص قاحود أعمال مقارد ، كاية قاد كريم، حقل الما ية في عق -1 
  00، ص  5105. -5100الحقوق، جامعة ونراد القطب الجامعي بالقايد، 

ذكرأ ماستر في قاحود أعمال ، كاية الحقوق مساعدي حناد، زويش حايمة، التصرفات القاحوحية الناقاة لاما ية العقارية في التشريع الجزائري، م -2 
 .12، ص 5102-5100، قالمة، 0022ماي  13والعاوم السياسية، جامعة 
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 :معاوضة عقد: ثالثا

 الم يع مقابل في الامن عاى يحصل ال ائع لأد حقدي ثمن مقابل في الحق حقل ي ود أد إلى فيك تتجك دأراالإ لأد
 حتى أوتافها، صوريا لا جديا ي ود أد يشترط الامن ونذا الامن مقابل في الم يع عاى يحصل المشتري إد كما
 . بيع العقد يعتبر

 :ش اي عقد: بعارا

 كاد إذا احك إلا رضائي عقد عال ي عقد إد ئري،زاالج المدني القاحود من 820 المادأ حص في جاء ما رراغ عاى
 إت اع ضياالتر  بجاحب يجب بل لاحعقاده رضي ا الت ي في لا لأحك.ش ايا ي ود العقد فإد عقار ال يع محل

 نو الذي الش اي بالعقد يعرف ما ونذا عمومي موظف بواسطة العقد كتبرير القاحود وج ها ي معين ش ل
 .ئريزاالج المدني القاحود من 0 م رر 852 دأالما لأح ام يخضع فهو. الش اية أحواع من حوع

 العقاري البيع عقد أركان :الثالث الفرع

 وس ب ومحل رضا من لاعقد العامة الأركاد توفر لاحعقاده يجب العقود من كغ وه عقد العقاري ال يع عقد
 .العقاري ال يع عقد في الأساسي الركن تعد التي الرسمية إلى بالإضافة

 : وضوعيةالم الشروط: أولا

 رضا،: الأخرى العقود عاى القاحود فرضها التي الشروط حفسها ني العقاري ال يع عقد في المفروضة الشروط إد
 .س ب محل،

 :ضياالر  -0

 بتطابق عنك يعبر ما ونو متطابقتين، دتينراإ وجود يستازم والرضا الرضا توافر العقاري ال يع عقد لاحعقاد يشترط
 من عيب يشوبها لا معي ة غ و وسايمة حرأ دأراالإ ت ود أد دتينراالإ تطابق عدا ازمويست والق ول، الإيجاب
 يعد بينما لعلحعقاد شرطا الإيجاب مع الق ول تطابق ويعد العيوب، من دأراالإ بخاو عنك يعبر ما ونو العيوب،

 .1لاصبة شرطا العيوب من دأراالإ خاو

                                                             

 .13, مرجع سابق، ص زويش حايمة مساعدي حناد، -1 
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 : المحل -9

 بنقل ال ائع ياتزم إذ والمشتري، ال ائع من كل عاتق عاى زما ا الت يرتب عقد فهو لجاح ين مازم عقد ال يع عقد
 مزدوج إذا ننا  فالمحل ال يع، عقد في محعل والامن الم يع من كل يعد لذلك الامن بدفع المشتري ويازم العقار
 .1وثمن عقار من يت ود

 والا لام يع مال ا ال ائع ي ود أد وجوب نو ئريزاالج المدني القاحود من 802 المادأ حص في جاء لما ووفقا
 .بالامن وأخرى بالعقار خاصة شروط ونناك. 2الغ و ماك بيع بس ب ال طعلد طائاة تحت العقد وقع

 :العقار -أ

 :كالتالي حعددنا بالعقار الخاصة الشروط

 :مستقبلا للوجود قابلا موجودا العقار يكون -

 لتخاف مطاقا بطعل  باطعل العقد إعتبر والا العقد، مراإب وقت ودلاوج قابعل أو موجودا الم يع ي ود أد يجب
 ناك قد الم يع  أد ت ين ثم العقد، مراإب وقت موجودا العقار أد اعت ار عاى الطرفاد تعاقد فإذا أركاحك، من ركن
 .3مطاقا بطعل  باطعل ي ود العقد فإد قانرأ بقوأ العقد مراإب ق ل

 :للتعين ابلق أو معين المبيع يكون أن -

 وجب بذاتك معينا قولها في ئريزاالج المدني القاحود من 02 المادأ بك جاءت لما وفقا» :  مزاالالت محل ي ن لم إذا
 أد يم ن حتى معينا الم يع العقار ي ود أد وجب وعايك". باطعل العقد كاد والا ومقداره بنوعك معينا ي ود أد
 أي القيمة الأشياء من ويعتبر الاتفاق، عايك يرد أد يم ن حتى عينام الم يع العقار ي ود أد وجب عايك يرد

                                                             

 .00مساعدي حناد، زويش حايمة، مرجع سابق، ص  -1 

باع شخصا شيئا معينا بالذات ونو لا يما ك فالمشتري الحق في طاب إبطال  من القاحود المدني الجزائري عاى ما ياي: " إذا 802تنص المادأ  -2 
 يع ولو ال يع وي ود الأمر كذلك ولو وقع ال يع عاى عقار أعان أو لم يعان بيعك. وفي كل حالة لا ي ود نذا ال يع  ج ا ز في حق مالك الشيء الم

 اجازه المشتري ".

 .822-820 السابق، صع د الرزاق أحمد السنهوري، المرجع  -3 
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 في مقامك يقوم لا غ وه يجعل ذاتيا تعينا تعينك خاصة بصفات غ ونا عاى تتميز التي وني بذاتها المعينة الأشياء
 ضيراللأ العام المسح يشماك لما وذلك رقمك، مساحتك، حدوده، موقعك، بذكر ي ود العقار وتعين الوفاء،
 .1 فيا واضبا التعين ي ود أد فيجب

 مشروعا: المبيع يكون أن -

 المال نو الموقوف والعقار الموقوفة تراكالعقا القاحود بح م التعامل دائرأ من تخرج رت ا عقا وجود بح م
 التركات في التعامل يجوز لا كما والإحساد البر من وجك عاى وجعاك فيك، والتصرف تما ك عن المح وس

 التصرف نذا فإد منها، جزء أو كاها التركة عاى وقع سواء الورثة أحد من يصدر الذي فالتصرف ستق اة،الم
 القاحود من 030 المادأ بك جاءت لما ووفقا. 2العامة والآداب العام لانظام لمخالفتك مطاقا بطعل  باطعل يعد

 جاء لما ووفقا. 3استاناءا إلا فيها المتنازل والحقوق العامة الدولة أمعلك في التعامل يجوز لا فإحك ئريزاالج المدني
 تخصص التي المنقولات أو تراالعقا كل لادولة أموالا تعتبر أنها ئريزاالج المدني القاحود من 033 المادأ حص في

 أو إداري طابع لها لهيئة أو عمومية لمؤسسة أو لإدارأ أو العامة المصابة لخدمة قاحوني حص وبموجب بالفعل
 .عيةراالز  الاورأ حطاق في داخاية لتعاوحية أو بذاتها مس وأ لوحدأ أو كيةا اشتر  ؤسسةلم

 الثمن: -ب

 ينقل أد ال ائع بمقتضاه ياتزم عقد ال يع: " أحك ئريزاالج المدني القاحود 820 المادأ حص في جاء لما وفقا
 ". حقدي ثمن مقابل في أخر ماليا حقا أو شيء ما ية لامشتري

 القاحود أد إذ الم يع، قيمة مع متناس ا الامن نذا ي ود أد ويجب لام يع، العاقداد يقدرنا القيمة نو والامن
 المماوك العقار بيع في الغبن حالة في إلا السوق وقيمة الامن بين الموجود الاختعلف بهذا يعتد لا ئريزاالج

 حقيقيا ي ود أد يجب بل لاتعين، قابعل اومعين حقديا، الامن ي ود أد ي في لا إذ لناقصها، أو الأناية ل امل

                                                             

 .51قاد كريم، المرجع السابق، ص  -1 

 .831ع د الرزاق أحمد السنهوري، المرجع السابق، ص  -2 

 من القاحود المدني. 030المادأ  -3 
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 الم يع وكاد بخسا الامن اعت ار حد إلى الم يع وقيمة الامن بين التفاوت وصل إذا أحك غ و. 1معدوما كاد والا
 لا أد بشرط الفاحش الغبن دعوى تحميك الحالة نذه في ال يع فهنا الفاحش، الغبن حالة أمام ح ود راعقا

 نذه من دزاوالم ،2/0 من بأكار ال يع وقت العقار قيمة عن الامن يقل لا وأد العاني دزابالم تم ال يع ي ود
 . الفسخ دعوى ع س ال يع إبطال لا الامن ت ماة نو الدعوى

 : السبب -3

 قاحوني أثر إحتاج عاى الاتفاق عند أهميتك وتظهر العقدي مزاالالت لنشوء عنك غنى لا ال يع عقد في الس ب إد
 .العامة والآداب العام ملانظا مخالف

 عدم أو الس ب وجود لعدم العقود من العديد أبطل أحك إلا ئريزاالج المدني القاحود في تعريفك عدم من ف الرغم
 غ و لس ب المتعاقد إلتزم إذا" عاى تنص والتي ئريزاالج المدني القاحود من 02 المادأ لنص ط قا ونذا مشروعيتك
 كم اد لاستعمالك منزل ءراكش.2" باطعل العقد كاد العامة والآداب العام لانظام مخالف لس ب أو مشروع
 .الدعارأ أو لاقمار

 الشكلية: شرط: ثانيا

 نذا تخاف إذا بحيث الرسمية، ثوب فيها دأراالإ إل اس القاحود ياتزم التي التي التصرفات في ركن نو الش ل
 في القاحوني لاتصرف الم وحة العناصر من اسيأس عنصر فالش ل مطاقا، بطعل  باطعل التصرف كاد الركن
 الناقل العقد غرا إف وجوب ونو المنقول بيع عقد عن العقاري ال يع عقد يميز فرق أنم ونو التصرفات، بعض

 وذلك الموثق يدي بين العقد يمال أد أي العقد، توثيق نو ننا الش اية من ويقصد رسمي، قالب في لاما ية
 . 3رسمي قالب في التصرف غرا إف أجل من

                                                             

 .00مساعدي حناد، زويش حايمة، مرجع سابق، ص  -1 

 .08مرجع حفسك ،ص  -2 

 .85قاد كريم، المرجع السابق، ص  -3 
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 المطلب الثاني: اجراءات البيع العقاري 

 في العماية نذه لإتمام أشترط كما العقد، لاحعقاد كركن الرسمية العقارية، الما ية لاحتقال ئريزاالج المشرع أشترط
 لمدنيا القاحود من 208 المادأ اعتبرت إذ العقارية، المحافظة في لها الناقل السند بإشهار القيام صبيح ش ل
 .القاحود عايها ينص التي ءاتراالإج روعيت إذا إلا العقار، في تنقل لا العينية والحقوق الما ية أد زئريزاالج

 الرسمي الشكل في العقد تحرير الأول: الفرع

 في تفرغ أد عامة بصفة العقار عاى الواردأ القاحوحية التصرفات وصبة لاحعقاد زئري ا الج المشرع اشترط لقد
 حصت التي ئريزاالج المدني القاحود من الأولى الفقرأ 0 م رر 852 المادأ عايك حصت ما ونذا الرسمي، الش ل
 العقود تحرير ال طعلد، طائاة تحت يجب، رسمي ش ل إلى بإخضاعها القاحود يأمر التي العقود عن زيادأ: "عاى
 أو عناصرنا، من عنصر كل أو عيةصنا أو تجارية محعلت أو عقارية حقوق أو عقار ما ية حقل تتضمن التي

 أو تجارية محعلت تسي و عقود أو تجارية أو عيةراز  إيجار عقود أو فيها، حصص أو شركة من أسهم عن التنازل
 ".العقد حرر الذي العمومي الضابط لدى الامن دفع ويجب رسمي، ش ل في صناعية مؤسسات

 لتخاف مطاقا بطعل  باطعل كاد اولا الرسمي، الش ل في العقاري ال يع عقد تحرير يجب فإحك المادأ لهذه وت عا
 للأش ال ووفقا إقايميا، المختص الموثق أمام بتبريره ذلك وي ود. آثاره يرتب لا ثم ومن الش اية، ركن

 المتعاقة ال يا ت يتضمن أد يجب بحيث ،1الرسمية عايك تضفي التي ني الش ايات نذه لأد القاحوحية،
 بالعقار تتعاق التي ال يا ت إلى بالإضافة الخ،...الشهود ف،راالأط كالموثق، العقد، في المتدخاين بالأشخاص

 العقد تحرير كضرورأ العقد، بش ل المتعاقة اول يا ت ،2الخ...مساحتك حدوده، كموقعك، ال يع، محل

                                                             

لحماية المشتري في عقد ال يع عاى التصاميم، أطروحة دكتوراه في القاحود الخاص، كاية الحقوق والعاوم السياسية ،الآليات القاحوحية ت يسة أعمر -1 
 .052، ص 5100-5103جامعة أدرار، 

 من القاحود المدني الجزائري 5م رر  852المادأ  -2 
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 تنظيم المتضمن 15-10 رقم القاحود من يايها وما 50ادأ الم في عايك منصوص نو لما وفقا العربية بالاغة -
 .2الموثق عايك ويؤشر لشهود، او فراالأط توقيع يتضمن أد يجب كما ،1الموثق مهنة

  العقاري البيع عقد تسجيل الثاني: الفرع

 الواردأ القاحوحية التصرفات أو تراالمحر  تاقيك عند التسجيل مفتش بك يقوم الذي ءراالإج التسجيل بعماية يقصد
 بحقوق الم اف يخضع مخالفتك حالة وفي مازم، ءراإج ونو التسجيل، حقوق وق ضك ،بتسجياها العقار، عاى

 .3ج ائية مةرالغ التسجيل

 المختصة اولطابع التسجيل مصابة لدى تسجياك الأخ و نذا يتولى الموثق، ق ل من ال يع عقد تحرير بعد إذ
 في عايك منصوص نو لما وفقا وذلك ،العقد تحرير تاريخ من شهر خعلل بذلك يقوم أد عايك ويتعين إقايميا،
 .منك  006 و 5الأولى الفقرأ 23 المادتين لاسيما ،4التسجيل قاحود

 قاحود من 525 المادأ عايك حصت ما حسب الصافي ال يع ثمن من % 12 بنس ة التسجيل رسم ويقدر
 .% 12× ( التوثيق مستبقات+المرجعة ثمن+التقديري الامن)  : كالآتي وتحسب التسجيل،

                                                             

 .5110-18-13، الصادرأ في 02ظيم مهنة الموثق، الجريدأ الرسمية العدد تنالمتضمن  5110-15-51المؤرخ في  15-10القاحود رقم  -1 

 من القاحود المدني الجزائري. 2م رر  852المادأ  -2 

 .050، مرجع سابق، ص ت يسة أعمر -3 

، 0022-05-03الصدارأ في  30المتضمن قاحود التسجيل، الجريدأ الرسمية العدد  0020-05-10المؤرخ في  012-20الأمر رقم  -4 
 .5103-05-81الصادرأ بتاريخ  20الجريدأ الرسمية العدد  5103-05-52المؤرخ في  03-03المعدل والمتمم بالقاحود رقم 

من قاحود التسجيل تنص عاى :" يجب أد تسجل عقود الموثقين في أجل شهر ابتداء من تاريخها باستاناء الحالة المنصوص  0/ 23المادأ  -5 
 أد ه.." 02عايها في المادأ 

من قاحود التسجيل تنص عاى :" يجب أد تسجل العقود التي تتضمن حقل الما ية أو حق الاحتفاع للأموال المنقولة في أجل شهر  00المادأ  -6 
 ابتداء من تاريخها".
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 العقاري البيع عقد شهر الثالث: الفرع

 أو تراالعقا عاى الواردأ التصرفات مختاف تسجيل إلى تهدف وفنية قاحوحية ءاتراإج مجموع بالشهر يقصد
 .1بها عام عاى الجميع لي ود ، العقاري الشهر بإدارأ العقارية العينية الحقوق

 ترتب كي العقارية العينية لحقوقوا رت،راالعقا عاى أالوارد القاحوحية التصرفات كل شهر المشرع ألزم ولقد
 الما ية تنتقل لا: "مضمونها التي ئريزاالج المدني القاحود من 208 المادأ عايك حصت ما ونذا. 2القاحوحية آثارنا
 روعيت إذا إلا الغ و حق في أم المتعاقدين بين ذلك كاد سواء العقار في الأخرى العينية ولحقوق ا العقارية
 أيضا أكدتك ما ونذا ،"العقار شهر مصابة تدير التي واحين الق وبالأخص القاحود عايها ينص التي ءاتراالإج

 بنصها ،3العقاري السجل وتأسيس العام ضيراالأ المسح قاحود المتضمن 22-22 رقم الأمر من 00 المادأ
 عيني، حق احقضاء أو تعديل أو تصريح وأ حقل أو إحشاء إلى ترمي التي ولاتفاقات ا الإدارية العقود إد: "عاى
 ".العقارية ال طاقات مجموعة في حشرنا تاريخ من إلا فراالأط بين حتى أثر لها ي ود لا

 الش ل في العقد يبرم أد المشتري إلى العقارية الما ية تنتقل كي ي ف لا فإحك المادتين، لهاتين وت عا إذد، ن ذا
 .المختصة العقارية الحافظة في شهره ذلك رراغ عاى يجب بل ل،التسجي مصابة في يسجل أود الرسمي،

                                                             

 .052ت يسة أعمر، مرجع سابق، ص  -1 

ديعلت وأحدث الأح ام ، دار نومة لاط اعة والنشر والتوزيع ، الجزائر، لياى زروقي، عمر حمدي باشا، المنازعات العقارية في ضوء آخر التع -2 
 .20-21، ص 5108-5105ط عة 

 05المتضمن اعداد المسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، الجريدأ الرسمية العدد  0022-00-05المؤرخ في  22-22الامر رقم  -3 
 .0022-00-03الصادرأ بتاريخ 
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 ط قا وذلك ،1العقارية المحافظة في شهره يتولى وتسجياك، لاعقد، تحريره بعد بحيث الموثق، المهمة نذه ويتولى
 .3العقاري السجل بتأسيس المتعاق 0020-18-52 في المؤرخ 08-20 رقم المرسوم من2 01 لامادأ

 :المبحث الثاني

 طرق بيع الملكية العقارية المشركة

نذا الم بث الى طرق بيع الما ية العقارية المشتركة من خعلل توضيح أنم حقاط فيك وني ال يع سنتطرق في 
الاتفاقي ) المطاب الأول(، كما أحك يم ن وجود اختعلف بين الشركاء يدعو الى ال يع القضائي ) المطاب الااني 

) 

 الاتفاقي في الملكية العقارية المشركة الأول: البيع المطلب

 أو الما ية العقارية المشتركة  كاها الشركاء ي يع فقد صور عدأ يتخذ لما ية العقارية المشتركة الشركاء بيع إد
الأول (   ) الفرع مجتمعين الشركاء من ال يع يصدر قد كما شائعة، حصة عاى ال يع يرد وقد ،امنه مفرز جزء

 .الااني ( ) الفرع منهم أغا يةونو ما يسمى بال يع  كما يختاف بعضهم

 الشركاء بإجماع الشيوع على المملوك العقار بيع: الأول الفرع

 يقرروا أد الشائع المال أرباع ثعلثة الأقل عاى يما ود الذين لاشركاء: "أد عاى ج.م.ق من 251 المادأ تنص
 الشركاء باقي إلي قراراتهم قضائي غ و بعقد يعانوا أد عاى قوية، أس اب إلى ذلك في استندوا إذا فيك التصرف

 ت ود عندما ولامب مة الإععلد، وقت من شهرين خعلل المح مة إلى الرجوع حق نؤلاء من خالف ولمن

                                                             

 .053مرجع حفسك، ص ت يسة أعمر،  -1 

المتعاق بتأسيس السجل العقاري عاى: "ين غي عاى الموثقين وكتاب  0020-18-52المؤرخ في  08-20من المرسوم رقم  01تنص المادأ  -2 
اعدتهم وذلك ضمن الض ط ا ولساطات الإدارية أد يعماوا عاى إشهار جميع العقود أو القرارات القضائية الخاضعة للإشهار اولمحررأ من ق اهم أو بمس

 وب يفية مستقاة عن إرادأ الأطراف.". 00الآجال المحددأ في المادأ 

 .0020-12-08الصادرأ بتاريخ  81المتعاق بتأسيس العقاري ، الجريدأ الرسمية العدد  0020-18-52المؤرخ في  08-20المرسوم رقم  -3 
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 من يستفاد. 1"واج ا التصرف كاد إذا ما لاظروف ت عا تقدر أد الشركاء، بمصالح ضارأ الشائع المال قسمة
 يتيسر لا الأمر نذا أد إلا عام، كأصل الشركاء إجماع يقتضي جماعية بصورأ الشائع ارالعق بيع أد النص نذا

 الأقاية حق حفظ مع معينة بشروط المشاع المال بيع في الشركاء أغا ية حق لتقرير المشرع تدخل لذلك دائما،
 او كل عاى ينصب قد لاشركاء ال يع ونذا لهم، كضماد المح مة إلى بالرجوع وذلك التصرف نذا عارضت إذا
 .منك شائعة حصة عاى ينصب قد كما الشائع العقار من جزء

 شائعة منه لحصة أو الشائع العقار لكل الشركاء بيع: أولا

 المماوك العقار بيع يتم الأولى الحالة ففي منك شائعة حصة ل يع او الشيوع حالة لإنهاء الشركاء اجماع ينعقد قد
 العقار قسمة لتعذر وذلك قضاء أو الودية، بالتصفية ويسمى الشركاء اعبإجم وذلك رضاء إما الشيوع عاى

 في ود شائعة، لحصة الشركاء ب يع تتعاق والتي الااحية الحالة أما ، تصفية بيع عايك ويطاق الشيوع، عاى المماوك
 يدخل الجديد الشريك اد عنك ويترتب الشركاء، إجماع عايك يستقر ما الشركاء جميع مواجهة في و فذا صبيبا

 أد ولك اتفاقهم، حسب الشركاء باقي حصص من احقاص مقابل الشائع العقار في معين بنصيب الشركاء مع
 .2اليك آلت التي الحصة في التصرف أحواع ب افة يتصرف

 الشائع العقار من مفرز لجزء الشركاء بيع: ثانيا

 مفرز جزء في تصرفهم حين الشيوع عاى ماوكالم العقار في الشركاء فيها يقوم التي الحالة كذلك تصور يم ن
 بقاء مع سواه، دود بالمشتري خاصة ما ية الم يع المفرز الجزء ويص ح الحق بذلك يستأثر اد ذلك عن ويترتب
 معين جزء بل حصة يماك لا الحالة نذه في والمشتري الشائع، العقار في المت قي الجزء في مشتاعين الشركاء
 .بالذات

                                                             

، 5112-12-08المؤرخ في  12-12لمعدل والمتمم بالقاحود رقم ا 0022-10-50المؤرخ في  23-22من الأمر رقم  251المادأ   -1 
 .5112ماي  08صادرأ بتاريخ  80الجريدأ الرسمية ، عدد 

ة، قسم فرقاق معمر، فعلح سفياد، بيع العقارات المماوكة عاى الشيوع في القاحود المدني الجزائري، الأكاديمية لادراسات الاجتماعية والاحساحي -2 
 .023، ص 5100، 50دية والقاحوحية، العدد العاوم الاقتصا
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 الشيوع على المملوك للعقار الشركاء أغلبية بيع: الثاني الفرع

 المال أرباع ثعلثة يما ود الذين لاشركاء سالفا، اليها والمشار المدني القاحود من 251 المادأ لأح ام ط قا
 الشركاء اجماع يتعذر قد أحك يدرك فالمشرع ، قوية أس اب إلى ذلك في استندوا إذا فيك التصرف يقرروا أد الشائع

 .فيك التصرف الشركاء لأغا ية حق قرر لذلك الشائع، العقار في صرفلات

 الشائع العقار لبيع القانونية الأغلبية: أولا

 الماك، حس ة بإقرار وذلك العامة القاعدأ خعلف عاى موضوعيا معيارا الأغا ية، تحديد في أعتمد المشرع إد
 أد فيجب بيعك، المشاع المال أغا ية يماك من قرر إذاو  ش اي، أو ذاتي معيار نو الذي العددية بالأغا ية وليس
 ماف 0001/  01/  08 في مؤرخ قرارنا في العايا المح مة اليك ذن ت ما ونذا الشركاء ل قية قراره ي اغ

 .1 05105 رقم

 إلي ذلك في استنادنا الشائع، المال من أرباع ثعلثة تماك التي الأغا ية تصرف لإم احية المشرع اشترط كم
 المال يتطاب كأد بمصالحهم، تضر القسمة كاحت إذا لاسيما فيك، التصرف تقرير تستوجب قوية أس اب
 بيعك حالة في مربح ثمن عرض أو ذلك، اجل من لقرض ضما  رننك تستدعي تحسينك أو لصياحتك أموالا الشائع
 .2بيعك عدم حالة في مستق عل تحققك عدم يخشى

 الشائع العقار بيع في يةللأقل المقررة الضمانات: ثانيا

 بإقراره وذلك الأقاية، حقوق بين وازد المشرع أد ج.م.ق من 251 المادأ حص خعلل من حستخاص
 ثعلثة ما ية شرط توفر وجوب إلى ف الإضافة الأقاية، اتجاه المتصرفة الأغا ية عاى أوج ها وشروط لإجراءات

 غ و عقد بواسطة الأقاية إلى ال يع نذا إععلد من بدلا قوية، أس اب إلى والاستناد الشائع المال من أرباع

                                                             

بيع أحد  -:"ما ية شائعة 0001/  01/  08قرار مؤرخ في  05105، ماف رقم  080، العدد الأول، ص  0000المجاة القضائية لسنة  -1 
في المال المشاع أد يتصرف في حصي ك حقض: متى كاد من المقرر أد لاطرف الذي يمتاك أغا ية  –مخالفة القاحود  –إبعلغ الشركاء  –الشركاء حصي ك 

 مع وجوب إبعلغ بقية الشركاء بمقرر حقل الما ية يعد مشوبا بعيب خرق القاحود، متى كاد كذلك استوجب إبطال عقد ال يع المطعود فيك."

 .020ح يل ابرانيم سعد، المرجع السابق، ص  -2 
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 التي المح مة أمام وذلك الإععلد، تاريخ من شهرين خعلل ال يع ذلك عاى الاعتراض حق لهم لي ود قضائي،
 .الشركاء بمصالح تضر كاحت إذا فيما القسمة حتيجة إلي بالنظر ذلك في تفصل أد لها

 ية العقارية المشركة البيع القضائي للملك: الثاني المطلب

 الأحص ة وفرز الشائعة الأمعلك تصفية ال يوع من النوع نذا بموجب يتم إذ التصفية بيع كذلك ويسمى
 تعذرت إذا:" ج.م.ق من 253 المادأ في المشرع حص إذ الم يع، العقار في حقك الشيوع في شريك ل ل وإعطاء
 بالطريقة بالمزاد المال نذا بيع قسمتك المراد المال قيمة في ك  و حقص إحداث شأنها من كاد أو عينا، القسمة
 ."بالإجماع نذا طا وا إذا وحدنم الشركاء عاى المزايدأ وتقتصر المدحية، الإجراءات قاحود في الم ينة

الأول(، ومن ثم حعرج إلى  ع العقار بالمزاد العاني ) الفرعسنتطرق في نذا الم بث إلى تحديد شروط بي
 الااني (. العاني ) الفرع ع بالمزادإجراءات ال ي

  العلني بالمزاد العقار بيع شروط: الأول الفرع

 :وني شروط توافر من لابد ال يوع من النوع نذا إلى الاجوء ليتم

 الشيوع في حق نناك ي ود أد . 

 شأنها من القسمة أد او ذلك، إم احية لعدم حظرا الشائع العقار قسمة الشركاء عاى يتعذر أد 
 . 1الشائع بالعقار ك  و ضرر اثإحد

 عينا القسمة لتعذر حظرا العاني بالمزاد العقار ب يع يقضي معينة قضائية جهة من ح م يصدر اد. 

 المدحية الاجراءات قاحود في الم ينة الطريقة العقار بيع في يت ع أد. 

 ذلك عاى أجمعوا إذا الشركاء عاى المزايدأ اقتصار. 
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 العلني بالمزاد العقار يعب اجراءات: الثاني الفرع

 القاضي رقابة تحت تتم العاني، بالمزاد المشاع المال بيع في مراعاتها يجب مرحاية إجراءات الجزائري المشرع رسم
 تعذر الذي المال بيع لهم يتسنى حت المرحاية الاجراءات نذه مواك ة الشركاء جميع وعاى النزاع، في الناظر
 بين قائم حزاع نناك ي ود أد العاني بالمزاد المشاع المال ل يع يشترط ولا ،الشيوع من والتخاص عينا قسمك
 إجراءات ليتولى لاقاضي الأمر رفع عاى الشركاء يتفق فقد المشاع، المال بشأد المحاكم مستوى عاى الشركاء
 لم ما عينا بحقك  ةلامطال لاشريك وشرعي قاحوني حق القسمة لأد عينا القسمة إم احية لعدم العاني بالمزاد ال يع
 لمطاب الاستجابة لاقاضي يسوغ لا ذلك مقابل وفي. 1القسمة طاب في حقك دود يحول اتفاق أو حص يوجد

 ويجوز ضرر، بدود لاقسمة ال يع محل المشاع العقار قاباية حالة في العاني، بالمزاد المشاع المال ب يع الشركاء
 بالمزاد ب يعك الح م إصدار ق ل لاقسمة المشاع المال قاباية دمع من لاتبقق خ  و من بأكار الاستعاحة لاقاضي
 .2العاني

 البيع شروط قائمة إعداد: أولا

 يوجد التي المح مة ض ط بأماحة وتودع القضائي المحضر بإعدادنا يقوم ال يع شروط قائمة عاى بناء ال يع يتم
 إ.م.إ.ق من 230 المادأ لنص ط قا لشيوعا عاى المال ين من التعجيل يهمك من طاب عاى بناء العقار فيها
 الشيوع عاى المماوك العقاري العيني الحق أو/ و العقار بيع قضائي قرار أو بح م تقرر إذا:" الأولى فقرتها في

 قائمة عاى بناء العاني المزاد طريق عن العقار بيع عينا، القسمة لتعذر أو ضرر بغ و القسمة إم احية لعدم
 من طاب عاى بناء العقار، فيها يوجد التي المح مة ض ط بأماحة وتودع القضائي المحضر يعدنا ال يع شروط
 المادأ في المشرع عددنا بيا ت عاى تشتمل أد يجب القائمة نذه. »الشيوع عاى المال ين من التعجيل يهمك
 : كالتالي وني إ.م.إ.ق من 238

  بال يع الصادر الإذد. 0
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 ومشتمعلتك وحوعك وحدوده موقعك لاسيما دقيقا تعيينا العقاري، لعينيا الحق أو/و العقار تعيين. 5
 تعيينك، في تفيد التي ال يا ت من وغ ونا مشاعا أو مفرزا الاقتضاء عند واسمها الأرضية القطعة ورقم ومساحتك

 العقارات. أجزاء و ورقمك الشارع ي ين بناية العقار كاد وإد

 الأساسي. الامن و ال يع شروط 8 

 بياد جزء، ل ل الأساسي الامن ذكر مع ذلك إلى الضرورأ اقتضت اذا أجزاء الى العقار تجزئة 2
 عن فضعل ال يع شروط قائمة تشتمل:"إ.م.إ.ق من 5/  230 المادأ في المشرع حص كما. الما ية سندات
 بها ويرفق منهم كل وموطن الشيوع عاى المال ين جميع ذكر عاى أععله، 238 المادأ في المذكورأ ال يا ت
 ال يع بإجراء الصادر القرار أو الح م من حسخة أععله إ.م.إ.ق من 232 المادأ في المذكورأ الوثائق عن فضعل
 ." العاني بالمزاد

 :1ياي ما في القاحود حفس من 232 المادأ في المذكورأ الوثائق وتتمال

  العقارية، الضري ة جدول مستخرج. 0

  الاقتضاء، عند بال يع والإذد ،الما ية عقد من مستخرج. 5

 .العقارية لشهادأ. 8

 ال يع شروط قائمة تشتمل أد إ.م.إ.ق من 238 المادأ حص في ورد. إ م ج إ ق من 232 المادأ بهذا صرحت
 الافتتاحي بالسعر يسمى ما أو الامن نذا وتحديد لاعقار، الأساسي الامن تحديد الأخرى، ال يا ت عاى زيادأ
 القضائي، المحضر طاب عاى بناء عريضة عاى أمر بموجب يعين عقاري خ  و طريق عن المادأ لنص ط قا يتم

 بإبعلغ المحضر يقوم كما إ،.م.إ.ق من 280 لامادأ ط قا الض ط أمين إلى الخبرأ مصاريف دفع بعد وذلك
 232 لامادأ وفقا ضالاعترا طريق عن إلغائها طاب في الحق لهم والذين ال يع، شروط قائمة ايداع عن الدائنين

 أصباب الدائنين إلى ال يع، شروط قائمة ايداع عن الرسمي بالت ايغ القضائي المحضر يقوم:" القاحود حفس من
 عاى الاعتراض بطريق ال يع شروط قائمة الغاء طاب حق ولهؤلاء الشيوع عاى المال ين وجميع العينية التأمينات
 ال يع شروط قائمة بت ايغ القضائي المحضر يقوم أد بعد." القاحود نذا لأح ام ط قا الاقتضاء، عند القائمة،
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 وتقدم الاعتراضات، تقديم أجل سرياد تاريخ ي دأ أععله، إ.م.إ.ق من 232 المادأ في الم ينة للأطراف
 النظر قصد لجاسة تاريخ تحديد ويتم عينا، قسمتك تعذر الذي العقار عاى ال يع شروط قائمة عاى الاعتراضات

 تقدم: "ياي ما عاى تنص التي إ.م.إ.ق من 225 المادأ لأح ام ط قا المح مة رئيس طرف من افيه
 ق ل المح مة رئيس إلى ورثتهم من أو أععله، 221 المادأ في إليهم المشار الأشخاص طرف من الاعتراضات

 سجل في ريضةالع تسجل ويتم. بها بالتمسك حقهم سقط وإلا الأقل، عاى أيام باعلثة الاعتراضات جاسة
 المعترض بحضور المشورأ غرفة في الاعتراضات جاسة وتعقد ورودنا، تاريخ حسب الرسوم دفع بعد خاص

 أقصاه أجل في طعن لأي قابل غ و بأمر الاعتراضات في المح مة رئيس ويفصل القضائي، والمحضر والحاجز
 ويشرع بك، الخاص السجل في بذلك لض طا أمين يؤشر بالجاسة اعتراض أي تقديم عدم حالة وفي أيام،  ثماحية
 ."العاني بالمزاد ال يع عن الإععلد اجراءات في القضائي المحضر

 بالمزايدة البيع عن الإعلان: ثانيا

 لامواد وفقا بالإععلد القضائي المحضر ويقوم لا يع الجاسة تاريخ تحديد يتم الاعتراضات مسألة في الفصل بعد
 ق ل القضائي المحضر يحرر:" ياي ما عاى إ.م.إ.ق من 220 المادأ تنص إذ ،.إ.م.إ.ق من 221 ، 220
 السند مضمود من مستخرجا الأقل، عاى يوما  وعشرين الأكار عاى يوما باعلثين العاني بالمزاد ال يع جاسة

 التنفيذ، طالب حفقة عاى العاني لمزاد با ال يع عن الإععلد بنشر ويقوم منك، موقّعا ال يع شروط وقائمة التنفيذي
 : 1يأتي ما المعتادأ ال يا ت عن فضعل المستخرج، يتضمن

 كل وموطن وجد يإد العين وال فيل والحائز عايك المحجوز والمدين الحاجز الدائن من كل ولقب اسم.0 
  منهم،

 ال يع، شروط قائمة في ورد كما العقار تعيين.5

 العقاري، ينيالع الحق أو/ و العقار من جزء ل ل الأساسي الامن. 8 

  العاني، لمزاد با ال يع وساعة تاريخ .2 
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 إ.م.إ.ق من 221 المادأ تنص كما." لا يع آخر م اد أي أو ال يع فيها يجري التي المح مة تعين. 2
 :يأتي ما وفق العاني بالمزاد ال يع عن الاععلد وحشر تعايق يتم: "ياي ما عاى

 م اني، أو أرضا جوزأالمح العقارات من عقار كل مدخل أو باب في. 0

 المحجوز، العقار أهمية حسب أكار أو وطنية أو يومية جريدأ في. 5

 ال يع، فيها يتم التي بالمح مة الاععل ت لوحة في. 8

 العقار، فيها يوجد التي وال ادية الضرائب بق اضة الاععل ت لوحة في. 2

 العمومية، والأماكن الساحات في. 2

 وتعايق حشر يا ت. المزايدين من مم ن عدد أكبر جاب يضمن أد تمليح آخر م اد أي وفي. 0
 ماف مع ويرفع المنشور الاععلد نامش عاى المؤنل الموظف تأش وأ أو الجريدأ، من صورأ بتقديم الاععلد
 نم الأطراف يمنع لا نذا ول ن الذكر، السالفتين المادتين في الم ينة لاطريقة وفقا الاععلد يتم إذد." التنفيذ

 من 220 لامادأ وفقا الاعتراض ويتم القاحود رسمها التي لاطريقة وفقا تتم لم إذا النشر إجراءات عاى الاعتراض
 .إ.م.إ.ق

 العلني بالمزاد البيع جلسة: ثالثا

 228 المادأ فبددت إ،.م.إ.ق 202 إلى 228 من المواد في بالمزاد ال يع جاسة أح ام عاى المشرع حص
 يراه ما يتخذ أد ولك ال يع جاسة عاى بالإشراف الغرض لهذا يعين الذي القاضي أو مةالمح  رئيس يقوم كيف
 المزايدين قاة بينها من جدية أس ابا وجدت إذا ال يع جاسة يؤجل أد ولك العاني، بالمزاد ال يع لمقتضيات مناس ا
 طاب من حفقة عاى والتعايق النشر إجراءات تعاد الحالة نذه وفي العروض، ضعف أو قاحو  المحددأ النس ة عن

 .1التأجيل
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 الت ايغ إجراءات تمام من ويتأكد ال يع أطراف كل حضور من بالتبقق القاضي فيقوم الجاسة مجريات عن أما
 .إ م ج إ ق من 228 المادأ بحسب والتعايق النشر وإجراءات الرسمي

 التدرج وم اغ المصاريف يحدد ثم ساسيالأ والسعر ال يع شروط ويذكر ال يع جاسة بافتتاح المح مة رئيس يأمر
 أقل العروض كاحت أو المزايدين حصاب يتوفر لم فإذا دج، 011.111 عن الأحوال جميع في يقل لا أد عاى
 النشر إجراءات تعاد الحالة نذه في دقيقة 02 خعلل عرض بأي مزايد أي يتقدم لم أو الأساسي الامن من

 قيمة من أقل العروض كاحت إذا أو المزايدين عدد الاعت ار بعين الأخذ ودود الجديدأ الجاسة وفي والتعايق،
 وي اع والتعايق، النشر إعادأ مع الأساسي الامن عشر وإحقاص الجاسة تأجيل الرئيس يقرر الأساسي الامن
 .الأساسي الامن من أقل كاد ولو عرض بأعاى تقدم لمن العقار

 المزايدين من عرض بأعاى تقدم من عاى المزاد ويرسو ، بالجماة بيعها نعويم بالتتابع العقارات أو العقار بيع ويتم
 رسى من عاى ويجب واحدأ، دقيقة حداء كل بين تفصل متتالية مرات ثعلث النداء ذلك في الرئيس ويعتمد
 كفيدفع 2/ 2 الامن باقي أما المستبقة والرسوم والمصاريف الامن خمس 2/ 0 الجاسة في يدفع أد المزاد عايك
 بيع أعيد إذا الامن وفرق ال يع إعادأ حفقة يتبمل المخالفة الحالة وفي المزاد رسو تاريخ من أيام ثماحية أجل في

 وتجب. أعاى بامن بيع إذا الزيادأ في الحق لك ي ود ولا المزاد، عايك رسى الذي الامن من أقل بم اغ العقار
 00 المادأ حص ونو باطعل كاد ولو أعاى  بمزاد ويسقط المزاد وبرس إلا بالمزايدأ ال يع ينعقد لا أحك الى الاشارأ

 .1ج.م.ق من

 عاى أمر بموجب القضائي المحضر أتعاب فيها بما التنفيذ إجراءات مصاريف بتقدير المح مة رئيس يقوم كما
 وينوه عانيال المزاد افتتاح ق ل التقدير نذا عن ويعان الدائنين، أحد من أو الأخ و نذا طرف من تقدم عريضة،

. إ.م.إ.ق من 225 المادأ حص ونو قسمة أي ق ل الأتعاب نذه وتقتص بعد، فيما المزاد رسو ح م في عنها
 بعقار الأمر تعاق إذا العقارية بالمحافظة المزاد رسو ح م قيد القضائي المحضر عاى فيتعين الما ية احتقال عن أما
 العقار تطه و صدوره عاى ويترتب صدوره، تاريخ من نشهري أجل خعلل اشهاره لأجل عقاري عيني بحق أو/و
 الراسي إلى تنقل: "ياي ما عاى تنص التي إ.م.إ.ق من 205 المادأ حص حسب العقارية التأمينات كل من
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 الم اعة العقارية العينية الحقوق أو / و العقارات عاى لك كاحت التي عايك المحجوز المدين حقوق كل المزاد عايك
 المحضر عاى يتعين. لاما ية سندا مزاد رسوا ح م ويعتبر بها، العالقة الارتفاقات كل وكذلك اني،الع بالمزاد

." صدوره تاريخ من )5(  شهرين أجل خعلل إشهاره أجل من العقارية بالمحافظة المزاد رسو ح م قيد القضائي
 المزايدات لحرية المتعرض عاى يعاقب حكأ إلى التنويك من لابد بالمزايدأ المشاع المال بيع لآثار إلى التطرق ق ل

 في الغبن أح ام تسري لا أحك إلى الاشارأ وتجدر. المعدلة العقوبات قاحود من 022 المادأ في المقررأ بالعقوبة
 يجوز لا" ج.م.ق من 801 المادأ في المشرع عايك حص ما ونو العاني بالمزاد العقارات بيع في بالمزايدأ ال يع

 في الخفية العيوب ضماد أح ام تط ق لا كما ،."القاحود بمقتضى العاني المزاد بطرق تم بيع في بالغبن الطعن
 ال يوع في ولا القضائية، ال يوع في لاعيب ضماد لا: "القاحود حفس من 832 المادأ حص بالمزاد العقار بيع مجال

 الشهر إلى إضافة الم يع العقار ثمن فعيد أد العاني المزاد عايك الراسي عاى ويجب." بالمزاد كاحت إذا الإدارية
 حالة وفي الذكر السالفتين 22/  22 الأمر من 02 و ، ج.م.ق من 208 لامادتين وفقا العقارية بالمحافظة
.القاحود فرضها التي الاجراءات وات اع مصابتك مراعاأ فيجب الشركاء بين الأناية  قص وجود
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 بديهية أمور ت امل عاى تقوم أنها لنا ت ين, جديد قاحوني كمفهوم المشتركة العقارية الما ية بيع في ال بث بعد
 ثم شغاك، في يشتركود الذين الأشخاص و المنشأ ال ناء في أساسا تتجاى ، وجودنا في وضرورية مفهومها في

 .العقار تجزئة

 :النتائج من الىجماة سةراالد نذه خعلل من توصات لقد و

 لاعقار الجديد التنظيم أش ال من ش ل ني المشتركة  يةالما أد. 
 الم نية العقارات عاى المشتركة الما ية تط يق مجال الجزائري المشرع حصر. 
 مع المشاع، العقار من شائعة حصة التصرف في سواء حد عاى مجتمعين والشركاء لاشريك يجوز 
 .بالشهر منها يتعاق ما خاصة  ية،الما لنقل المشرع رسمها القاحوحية التي الأش ال مراعات
 خعلل من ال يع، طريق عن آلت للأجنبي التي الحصة استرجاع الشيوع في لاشريك المشرع رخص 
 .والشفعة الاسترداد وهما والاجراءات، حيث المصدر من تت ايناد رخصتاد
 إجازتك يجوز كما النهائية، القسمة عاى حتيجة موقوف بيع نو مفرز، لجزء الشيوع في الشريك بيع 

 .طرف الشركاء من
 إم احية العقار بقيمة ضرر قسمتك في أو كاد لاقسمة الشائع العقار قاباية عدم حالة في المشرع قرر 

 .والادارية الاجراءات المدحية قاحود في المشرع حددنا التي الاجراءات بات اع بالمزاد العاني لعقار بيعا
 لابد وضوابط إجراءات لفرض فهو يتدخل الما ية، وحيدت إلى دائما الجزائري المشرع توجهات إد 

 من العديد تا و الما ية الشائعة أد كما والشفعة، الاسترداد رخصتي قرر حينما ودليل ذلك ، بها التقيد من
 كل الحالات وفي لذا قاحو ، المخولة الاعلث الساطات شريك بمزاولة كل يتعاق ما في لاسيما الاش الات

 ما ونذا لاشيوع، كمصدر بالم واث يتعاق الأمر إذا كاد خاصة المشاع، العقار قسمة نو مالالأ الحل ي ود
 فارزقونم والمساكين واليتامى أولو القربى القسمة حضر وإذا: تعالى الله قال الغراء الاسعلمية إلك الشريعة بادرت

 .3 الآية النساء سورأ منك
 :الاقتراحات سابقة لابد من ادراج بعضمن خعلل النتائج ال

 مع الفرحسي، بالمشرع أسوأ المشتركة لاما ية منظم تقنين ش ل عاى موحد تشريع إيجاد إلى السعي -
 لهذا يمتال لا من كل لمعاق ة جزائية وضع إجراءات ذلك في بما تط يقك إج ارية عاى تعمل قاحوحية آليات إيجاد
 .النظام



 خاتمة
 

~ 57 ~ 
 

 التعايم من الابتدائية الأطوار في بر مج بوضع ونذا ايموالتع التربية مجال في التربوية المنظومة إقبام -
 .المدحية بالتربية والمتعاق الوزارأ، وضعتك الذي إطار البر مج في المشتركة لاما ية القاحوني النظام شرح عاى يعمل

 ومضات بواسطة ونذا المشتركين المال ين لتبسيس التافزيود فيها بما الإععلم وسائل كل استعمال -
 حظام بشرح لاقيام المدني المجتمع وكذا وعاماء الاجتماع القاحوحيين من الخبراء مع لقاءات تنظيم وكذا مية،إععل

 . وواج اتهم المعلكين بحقوقهم وتحسيس المشتركة الما ية
محاولة وضع حصوص قاحوحية جديدأ ت ين طرق بيع الما ية العقارية المشتركة ، واثراء الم ت ات بما  -
 ضيع التي تنظم الما ية العقارية المشتركة.يعلئم الموا

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 برواية ورش عن نافع * القرآن الكريم

 أولا: الكتب:

أحمد خالدي، القسمة بين الشريعة الاسعلمية والقاحود المدني الجزائري عاى ضوء اجتهاد المح مة  .0
 .5113العايا ومجاس الدولة، دار نومة لانشر ط عة 

 .5100الما ية الشائعة، د ط، الم تب الجامعي الحديث، الإس ندرية، ، أحور طا ة،  .5

 .5110باباج العربي، النظريات العامة في الفقك الإسعلمي، د.م.ج، الجزائر، د ط،  .8

حمدي باشا عمر، حقل الما ية العقارية في ضوء آخر التعديعلت وأحدث الأح ام، د ط، دار  .2
 .5115ائر، نومة لاط اعة والنشر والتوزيع، الجز 

سايس جمال، الاجتهاد الجزائري في القضاء العقاري، الجزء الأول، منشورات كايك، الط عة الااحية،  .2
5108. 

ع د الحفيظ بن ع يدأ، إث ات الما ية العقارية والحقوق العينية العقارية في التشريع الجزائري، دار  .0
 5112نومة، الجزائر، د ط،  

وسيط في شرح القاحود المدني، المجاد الاامن، حق الما ية، مع شرح ع د الرزاق أحمد السنهوري، ال .2
 .5111مفصل للأشياء والأموال، منشورات الحابي الحقوقية، ب ووت ، د ط، 

لياى زروقي، عمر حمدي باشا، المنازعات العقارية في ضوء آخر التعديعلت وأحدث الأح ام ، دار  .3
 .5108-5105ط عة نومة لاط اعة والنشر والتوزيع ، الجزائر، 

 .5102مريم تومي، النظام القاحوني لاما ية المشتركة، د ط، دار ال تاب الحديث، الجزائر،  .0

ح يل إبرانيم سعد ، الحقوق العينية الأصاية أح امها ومصادرنا، د ط ، منشأأ المعارف،  .01
 .5100الإس ندرية، 

 .0032، 5، دمشق، ط ، دار الف ر12وني ة الزحياي، الفقك الإسعلمي وأدلتك، الجزء  .00



 

 
 

 ثانيا: الرتائل والمذكرات الجامعية:

ت يسة أعمر،الآليات القاحوحية لحماية المشتري في عقد ال يع عاى التصاميم، أطروحة .1
 .5100-5103دكتوراه في القاحود الخاص، كاية الحقوق والعاوم السياسية جامعة أدرار، 

شتركة وحمايتها في التشريع الجزائري، مذكرأ تخرج لنيل دروازي عمار، آليات ادارأ الما ية العقارية الم.2
 .5110-5111 شهادأ الماجست و في العاوم القاحوحية قاحود عقاري، كاية الحقوق جامعة الحاج لخضر باتنة،

قاد كريم، حقل الما ية في عقد بيع العقار في القاحود الجزائري، مذكرأ من أجل حيل شهادأ  .8
. -5100عمال مقارد ، كاية الحقوق، جامعة ونراد القطب الجامعي بالقايد، الماجست و، تخصص قاحود أ

5105. 

بن ع د القادر حياأ، النظام القاحوني لاما ية العقارية المشتركة في التشريع الجزائري، مذكرأ لنيل  .2
س شهادأ الماستر تخصص قاحود خاص معمق، كاية الحقوق واعاوم السياسية، جامعة ع د الحميد بن بادي

 .5103-5102مستغانم، 

جاب الخ و سعدي، سعدي  صر، النظام القاحوني لاما ية المشتركة في الترقية العقارية، مذكرأ  .2
-5102ماستر في القاحود العقاري، كاية الحقوق والعاوم السياسية، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، 

5103. 

كة في التشريع الجزائري، مذكرأ تخرج تدخل ضمن الزنرأ بركة، النظام القاحوني لاما ية العقارية المشتر  .0
متطا ات الحصول عاى شهادأ الماستر في الحقوق تخصص قاحود عقاري، كاية الحقوق والعاوم السياسية جامعة 

 .5102-5102الوادي، 

مساعدي حناد، زويش حايمة، التصرفات القاحوحية الناقاة لاما ية العقارية في التشريع الجزائري،  .2
-5100، قالمة، 0022ماي  13ماستر في قاحود أعمال ، كاية الحقوق والعاوم السياسية، جامعة مذكرأ 
5102. 



 

 
 

 :لةثالثا: المقا

فرقاق معمر، فعلح سفياد، بيع العقارات المماوكة عاى الشيوع في القاحود المدني الجزائري،  .0
 .5100، 50والقاحوحية، العدد  الأكاديمية لادراسات الاجتماعية والاحساحية، قسم العاوم الاقتصادية

 :: الدروس غير مكتوبةرابعا

بوشناقة جمال، محاضرات في مقياس المدخل لاقاحود العقاري، جامعة الدكتور يحي فارس، المدية ،  .0
5113-5110. 

 : المراتيم والقوانين:خامسا

ة العدد المتضمن قاحود التسجيل، الجريدأ الرسمي 0020-05-10المؤرخ في  012-20الأمر رقم  .0
 5103-05-52المؤرخ في  03-03، المعدل والمتمم بالقاحود رقم 0022-05-03الصدارأ في  30

 .5103-05-81الصادرأ بتاريخ  20الجريدأ الرسمية العدد 

المتضمن اعداد المسح الأراضي العام وتأسيس  0022-00-05المؤرخ في  22-22الامر رقم  .5
 .0022-00-03الصادرأ بتاريخ  05السجل العقاري، الجريدأ الرسمية العدد 

نذا النظام الذي يجب أد يشهر لدى المحافظة  0020-01-58المؤرخ في  05-20الأمر  .8
 العقارية.

المتضمن القاحود المدني، الجريدأ الرسمية ، عدد  0022-10-50المؤرخ في  23-22الأمر رقم  .4
، الجريدأ الرسمية ، 5112-12-08المؤرخ في  12-12، المعدل والمتمم بالقاحود رقم 0022لسنة  23
 .5112ماي  08صادرأ بتاريخ  80عدد 

يتضمن المصادقة عاى نموذج عقد  0002-18-00المؤرخ في  00 – 02المرسوم التنفيذي رقم  .2
 0008المؤرخ في أول مارس سنة  18-08من المرسوم التشريعي رقم  50الإيجار المنصوص عايك في المادأ 

 ي.والمتعاق بالنشاط العقار 



 

 
 

، والمنظم لإثارأ الضجيج، ج ر  0008جوياية  52المؤرخ في  032 -08المرسوم التنفيذي رقم:  .0
 .0008جوياية  53، مؤرخة في:  21عدد 

 .العقاري بالنشاط والمتعاق 0008-18- 10 في المؤرخ 18-08المرسوم التشريعي  .2

 ية المشتركة وتسي و يحدد القواعد المتعاقة بالما 0038-00-05المؤرخ في  000-38المرسوم  .3
 العمارات الجماعية.

 من المشتركة لاما ية النموذجي النظام يتضمن 0020-01-58المؤرخ في  020-20المرسوم  .0
 . أجزاء إلى المقسمة العقارات ومجموع الم نية عقارات

-58صادرأ بتاريخ  50، الجريدأ الرسمية العدد 5113-15-52المؤرخ في  10-13قاحود ال .01
 تضمن قاحود الإجراءات المدحية والإدارية.الم 12-5113

المتضمن تنظيم مهنة الموثق، الجريدأ الرسمية  5110-15-51المؤرخ في  15-10القاحود رقم  .00
 .5110-18-13، الصادرأ في 02العدد 

 : قرارات المحكمة العليا:تاتاد

لسنة  5منشور في مجاة المح مة العايا عدد  5112-00-02بتاريخ  258223قرار لها رقم  .1
5113.. 

منشور في المجاة القضائية لامب مة العايا  0000-12-01صادر بتاريخ  20033قرار آخر رقم  .5
 .0000لسنة  18عدد 

 .0001، لسنة 10المجاة القضائية العدد  0001-01-08المؤرخ في  05105قرار رقم  .8

 

 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 الصفحة المحتوى
  شكر وعرفان

ــــــد ــــ   اءالإهـــ
 12-15 مقدمة

 الفصل الأول: الإطار المفاهيمي للملكية العقارية المشركة
 12 المبحث الأول: ماهية الملكية العقارية المشركة
 12 المطلب الأول: مفهوم الملكية العقارية المشركة
 12 الفرع الأول : تعريف الملكية العقارية المشركة

 10 ة للملكية العقارية المشركةالفرع الثاني : الطبيعة القانوني
 02 المطلب الثاني: خصائص الملكية العقارية المشركة

 02 الفرع الأول: الملكية المشركة نظام حديث النشأة ولا ترد إلا على عقارات المبنية 
 00 الفرع الثاني: الملكية العقارية من الأنظمة العقارية الجماعية مع وجود اجزاء خاصة ومشركة
 02 الفرع الثالث: المالك في نظام الملكية المشركة مع اعتبار الأجزاء المشركة تعتبر نوع خاص

 00 المبحث الثاني: آثار الملكية العقارية المشركة
 00 المطلب الأول : حقوق الشركاء في الملكية العقارية المشركة

 00 الفرع الأول: حقوق الملاك الشركاء على الأجزاء الخاصة
 55 الفرع الثاني: حقوق الملاك الشركاء على الأجزاء المشركة

 50 المطلب الثاني: واجبات الشركاء في الملكية العقارية المشركة
 52 الفرع الأول: واجبات المالك الشريك اتجاه الجمعية العامة

 88 الفرع الثاني: واجبات المالك الشريك اتجاه الشركاء
 بيع الملكية العقارية المشركة كيفيةالفصل الثاني:  

 80 البيع العقاري عقد المبحث الأول:
 80 المطلب الأول مفهوم البيع العقاري
 80 الفرع الأول: تعريف البيع العقاري

 82 الفرع الثاني: خصائص البيع العقاري
 83 الفرع الثالث: أركان البيع العقاري

 25 المطلب الثاني: إجراءات البيع العقاري
 25 الفرع الأول: تحرير العقد في الشكل الرسمي



 

 
 

 28 الفرع الثاني: تسجيل عقد البيع العقاري
 22 الفرع الثالث: شهر عقد البيع العقاري

 20 المبحث الثاني: طرق بيع الملكية العقارية المشركة
 20 الأول: البيع الاتفاقي للملكية العقارية المشركة المطلب

 20 ول: البيع بالإجماع للملكية العقارية المشركةالا الفرع الأول
 22 الثاني: البيع بالأغلبية للملكية العقارية المشركة الفرع

 23 الثاني: البيع القضائي للمكلية العقارية المشركة المطلب
 20 الأول: شروط بيع العقار بالمزاد العلني الفرع
 20 د العلنيالثاني: إجراءات بيع العقار بالمزا الفرع
 20 خاتمة

 20 قائمة المصادر والمراجع
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


