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 مقدمـــــــة
يرتبط حؽ الممكية لكجكد الإنساف نفسو، حيث تحتؿ الممكية العقارية أىمية كبيرة 
كبالغة كما ليا مف دكر فعاؿ كأساسي للبستقرار كتطكر الشعكب كالأمـ، فحؽ الممكية قد 

ختمؼ الضكابط التي تحكمو اعترؼ بو ككجد اىتماما خاصا حيث سنت جؿ التشريعات م
كتنظمو كالتي تتميز كتختمؼ باختلبؼ نكع النظاـ السياسي المنتيج كالمتبع مف طرؼ 

 الدكلة.
كالعقار سكاء كاف أرض أك بناء عممت الدكلة الجزائرية عمى تنظيمو كتطكيره 
ة باختلبؼ طبيعة العقار أكاف مممككا لمخكاص أك مممككا لمدكلة لكزنو الدعامة الأساسي

لمتنمية الاجتماعية كالاقتصادية لمدكؿ، كأماـ ظيكر التجمعات السكانية كازدىار المدف 
كتزايد الكثافة السكانية كالطمب عمى العقار السكني كحاجة المجتمع لمسكف كمف أجؿ 

 المشرّعضماف الاستقرار كالائتماف العقارم كجؿ التصرفات التي ترد عمى ىذا الحؽ، قاـ 
 رسانة مف النصكص القانكنية التي تحكـ العقار مف عدة جكانب.الجزائرم بكضع ت

-75مف الأمر  647الجزائرم الممكية العقارية الخاصة في المادة  المشرّععرؼ 
المتضمف القانكف المدني: " الممكية حؽ التمتع كالتصرؼ في الأشياء بشرط أف لا  58

الجزائرم في  المشرّعؽ ما أكرده يستعمؿ استعمالا تحرمو القكانيف كالأنظمة ". كىك يكاف
المتضمف التكجيو  1990نكفمبر  18المؤرخ في  25-90مف القانكف  27نص المادة 

العقارم: " الممكية العقارية الخاصة ىي حؽ التمتع كالتصرؼ في الماؿ العقارم أك 
 الحقكؽ العينية مف أجؿ استعماؿ الأملبؾ كفقا لطبيعتيا أك غرضيا ".

أحد الحقكؽ العينية الأصمية، بؿ كأىميا للبتساع سمطات صاحبيا حؽ الممكية ىك 
كشمكليا أىـ مزايا الحقكؽ العينية الأخرل، فالأصؿ في الممكية أف تثبت لأكثر مف 
شخص عمى نفس الشيء فيقاؿ ليا ممكية فردية أك ممكية مفرزة لكنيا قد تثبت لأكثر مف 

ا قد تككف الممكية بيف عدة ملبؾ شخص عمى نفس الشيء فيقاؿ ليا ممكية شائعة، كم
 حيث يتمتع كؿ كاحد منيـ عمى جزء خاص يمارس فيو كامؿ سمطات الممكية المخكلة لو،

مف الأجزاء المشتركة يستغميا استغلبلا مشتركا فيما بينيـ فيقاؿ ليا الممكية  كنصيب
صادر في : ال 99-14الجزائرم بمكجب المرسكـ التنفيذم  المشرّعالمشتركة، كالتي نظميا 
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، كقد ظيرت الممكية المشتركة في سبيؿ الحد مف أزمة السكف كالتخفيؼ 2014مارس  04
منيا، حيث انتيجت الدكلة الجزائرية العديد مف البرامج كالسياسات نصت كميا في إطار 
القضاء عمى ىذه الأزمة مف خلبؿ منح الدكلة لبرامج ممكية الطبقات المتعددة كذلؾ في 

شتركة بيف عدة أشخاص كنصيب محدكد كمشترؾ فيما بينيـ لتقميص الرقعة إطار ممكية م
 الجغرافية كتكفير السكنات اللبئقة لمسكاف.

الممكية المشتركة تتبع أساسا مف أىمية المشكمة التي  موضوعالأما بالنسبة لأىمية 
المتعمقة في تبياف المفاىيـ الأساسية يعالجيا مف خلبؿ جانبيف ففي جانبيا العممي تتمثؿ 

بالممكية المشتركة ككنو يكصؼ بشرياف الحياة المتجدد في حياة الإنساف، كذلؾ مف خلبؿ 
تبياف درجة الخطكرة العالية التي تتميز بيا الممكية المشتركة بالمساىمة  بالعديد مف 

 لمتقميؿ مف أزمة السكف. البرامج السكنية التي تمنحيا الدكلة 

ية حفزتني إلى اختياره، كىي اسفيناؾ دكافع أس لموضوع:أما بالنسبة لدوافع اختيار ا
 تنقسـ إلى أسباب ذاتية كأسباب مكضكعية.

  الأسباب الشخصية أو الذاتية:

 ككف المكضكع قميؿ الدراسة مف خلبؿ الباحثيف. بدافع الميؿ أك الفضكؿ -

 الأسباب الموضوعية:

ضع إليو، كيعتبر ىذا ىك كاقع الممكية المشتركة المستكجب لتنظيـ قانكني خاص يخ
اقعو الحالي المعاش كحاجة الناس لمسكف خاصة ممكية ك المكضكع حساسا لارتباطو ك 

 الطبقات التي أضحت ظاىرة العصر.

ذكره كللئحاطة أكثر بيذه الدراسة نطرح الإشكالية  : كنتيجة لما تـأما بالنسبة للإشكالية
 التالية:

مشتركة في التشريع الجزائرم؟ كيتفرع الأمر ما مدل فعالية أحكاـ الممكية العقارية ال -
 كيتشعب لطرح تساؤلات فرعية أك فرضيات:

 ما المقصكد بالممكية العقارية المشتركة؟ -
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ما ىي الآليات القانكنية لإدارتيا كحمايتيا؟ كما ىي حقكؽ ككاجبات الملبؾ الشركاء  -
 في الممكية المشتركة؟ 

شتركة كتطرحيا مف خلبفات؟ كما ىك ما ىي المنازعات التي تشكبيا الممكية الم -
 القضاء المختص؟ 

كذلؾ باعتماد التحميمي والوصفي فقد اتبعنا المنيج  أما بالنسبة لممنيج المتبع
تفسير كتحميؿ ككصؼ المحتكل أك الظاىرة المطركحة مف خلبؿ اعتمادنا عمى تحميؿ 

ب المكضكع ككصؼ ظاىرة أك مكضكع الممكية المشتركة مف خلبؿ شرح كتحميؿ كتركي
 مف عدة جكانب.

: فقد تككف الأىداؼ بالنسبة لي بدافع الفضكؿ أما عن أىداف الدراسة
كالاستكشاؼ لفيـ صمب المكضكع مف خلبؿ المركر عمى عدة جكانب لتفسير الظاىرة 
كتحميؿ المكاد القانكنية لأجؿ الكقكؼ عمى عدة عقبات كأىداؼ الدراسة ىي الاستفادة 

 قارئ.كالإفادة لمباحث كال

: فقد اعتمدت عمى الكتب العامة كبعض المذكرات أما بالنسبة لمدراسات السابقة
أك الأطركحات بشكؿ مفصؿ، لأف المكضكع يشكؿ دراسة سابقة مف خلبؿ تناكلو في عدة 
محطات مف خلبؿ أحكاـ الممكية العقارية المشتركة كمنازعاتيا كتفاصيميا المختمفة التي 

 الباحثيف كاستقائيا منيـ نظرا لصعكبة المكضكع كندرتو.تـ التعرض ليا مف خلبؿ 

: اعترضتني صعكبات شتى مف خلبؿ نقص المراجع أما بالنسبة لصعوبات البحث
كالكتب القانكنية حكؿ المكضكع بصفة خاصة لأف ىذا المكضكع لو صعكبات مف خلبؿ 

عمى المذكرات معالجتو بشكؿ عاـ لا بشكؿ خاص، ما أجبرني عمى الاعتماد عمى الأكثر 
ف  نما لدراستو مف خلبؿ الباحثيف كتعمقو بالنظاـ العاـ، كا  نكعا ما لكف ليس بشكؿ كبير كا 
الدراسات في مكضكع الممكية بصفة عامة كثيرة إلا أنو في مكضكع الممكية المشتركة 
قميمة جدا مما حفزني عمى بذؿ الجيد كالسعي كراء الدراسات المختمفة للئجابة عف 

 الإشكاؿ.
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  : فقد تناكلت المكضكع مف خلبؿ الخطة التالية:أما بالنسبة لمتصريح بالخطة
: الإطار المفاىيمي لمممكية المشتركة مف خلبؿ ثلبث مباحث، المبحث الفصل الأول -

الأكؿ مفيكـ الممكية المشتركة كطبيعتيا القانكنية، المبحث الثاني تطكر الممكية المشتركة 
الث فقد كاف تحت عنكاف حقكؽ الشركاء في الممكية كمشتملبتيا، أما المبحث الث

 ككاجباتيـ.

فقد تناكلنا فيو ىك الآخر ثلبث مباحث، الفصؿ الأكؿ بعنكاف الأحكاـ  :الفصل الثاني
العامة لمممكية المشتركة، حيث كاف المبحث الأكؿ تحت عنكاف إدارة كتسيير الممكية 

ات الممكية المشتركة كالقضاء المختص، المشتركة، أما المبحث الثاني فقد كاف حكؿ نزاع
 .أما المبحث الثالث فقد كاف تحت عنكاف الحماية القانكنية لمممكية المشتركة



 

 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

مفَوو المللية المشتركة لمبحث الأول: ا 

  :تطور المللية المشتركة ومشتنلاتَاالمبحث الثاىي 

 باتَهالمبحث الثالث: حكوق الشركاء في المللية وواج 

:الفصـل الأولــــ  
فاييمي للمللية الإطار الم

 المشتركة في التشريع الجزائري
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 الفصل الأول: الإطار المفاىيمي لمممكية المشتركة في التشريع الجزائري

يكمف الإطار المفاىيمي لمممكية العقارية المشتركة في العقارات المبنية في المفيكـ 
الخاص بيا فيما تشكمو مف حقكؽ ممكية عقارية خاصة إضافة إلى حؽ شيكع ذات طبيعة 

ث المبدأ معمكؿ بيا منذ زمف طكيؿ، لكف ما استجد عقارية كىي قديمة العيد مف حي
مؤخرا ىك النظاـ المطبؽ عمى تمؾ الأبنية، فأعطاىا مفيكما قانكنيا جديدا كمبتكرا.تكرس 

ا عبتبفعؿ الكاقع، ثـ بالقكانيف كاجتيادات المحاكـ، كأصبح مع تقدـ الزمف يتطكر كيتقدـ 
ذ يزداد بسرعة كبيرة، حتى أنو أخذ الحاؿ، ككف ىذا النشاط انطمؽ كأخلمقتضيات كاقع 

يحتؿ المركز الأكؿ كالأساسي في البناء العصرم، كىذا ما أدل إلى اعتماد أنظمة 
 تتماشى مع تطكر قطاع البناء تمبية لمرغبات كالمصمحة الكطنية العامة.

 لذلؾ سندرس الفصؿ في ثلبث مباحث:

o ونية.المشتركة وطبيعتيا القان المبحث الأول: مفيوم الممكية 

o تطور الممكية المشتركة ومشتملاتيا :المبحث الثاني.   

o  :حقوق الشركاء في الممكية وواجباتيم.المبحث الثالث 
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 لممكية المشتركة وطبيعتيا القانونيةمفيوم االمبحث الأول: 

إظيار  سنتطرؽ ىنا لمفيكـ الممكية المشتركة، كىذا بالسعي لإيجاد تعريػؼ ليػا مػع
ىذا النكع  يزىا مع البحث عف طبيعتيا القانكنية، ثـ البحث عف تطػكرلخصائص التي تما

 .مف الممكية كفي الأخير مشتملبتيا

 مفيوم الممكية المشتركةالمطمب الأول: 

 الفرع الأول: تعريف الممكية المشتركة

 مف743قد جاء تعريؼ الممكية المشتركة في التشريع الجزائرم كفؽ المادة 
 الممكية المشتركة ىي الحالة القانونيةث نصت عمى ما يمي:" حي 1القانكف المدني،

 التي يكون عمييا العقار المبني أو مجموعة العقارات المبنية والتي تكون ممكيتيا
 مقسمة حصصا بين عدة أشخاص تشتمل كل واحدة منيا عمى جزء خاص ونصيب

   ." في الأجزاء المشتركة
 رم قد قاـ بكصؼ الممكية المشتركةالجزائ المشرّعمف ىذا التعريؼ نجد أف 

ككف  عمى أنيا حالة قانكنية يجب أف تحتكم عمى عقار مبني أك مجمكعة عقارات مبنية
 ممكيتيا مقسمة بيف عدة أشخاص كفؽ حصص يجب أف تحتكم كؿ حصة عمى

 المشرّعجزء خاص بكؿ مالؾ، بالإضافة إلى نصيب في الأجزاء المشتركة، كيككف 

 الفرنسي فقد نص في المادة المشرّعما  2 تعريؼ عف الفقو الفرنسيىنا قد نقؿ ىذا ال

 ينظم ىذا القانون ينظم كلالفقرة الأكلى عمى ما يمي:"   65-557فالأكلى مف القانك 

 عقار مبني أو مجموعة عقارات، والتي تكون ممكيتيا مقسمة بين عدة أشخاص وفق

   ".  لمشتركةحصص تحتوي كل حصة عمى جزء خاص ونصيب في الأجزاء ا
3 

                                                           
  .المتضمف القانكف المدني1975/09/26مف القانكف المدني الجزائرم المؤرخ في  58/75الأمر 1

2  Christian Atias jean –louis Bergel et al, lexique droit immobilier Dalloz, 2
eme

 édition 

,1994 ,p59. 
3 "La présente loi régit tout immeuble bâti ou groupe d'immeubles bâtis dont la propriété 

est 

répartie, entre plusieurs personnes, par lots comprenant chacun une partie privative et une 

quotepart de parties communes" . Article 1 de la loi 65/557 du 10/07/1965  
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 المصرم كلككنو قد اىتـ بتنظيـ ممكية العمك كالسفؿ الذم عرؼ منذ المشرّعأما 

 نجد أنو لـ يعرؼ الممكية المشتركة 1 القدـ كتـ تكريسو في أحكاـ الشريعة الإسلبمية

 بؿ بيف الأجزاء التي يشترؾ فييا الملبؾ مف جية، كمف جية أخرل الأجزاء التي لا

  2. تقبؿ القسمة
 الجزائرم يمكف أف نستخمص أف المشرّعكمف خلبؿ التعريؼ الذم أتى بو 

 الممكية المشتركة نظاـ قانكني يمس المبني كالأشخاص المالكيف لو، حيث يشترط في

 المبني أف يحتكم عمى شقؽ مممككة لشخصيف عمى الأقؿ، تحتكم عمى أجزاء خاصة

 التصرؼ، أم أف كلب منيماكأجزاء مشتركة لا يمكف فصؿ بعضيا عف البعض في 

 مرتبط بالآخر، فالأجزاء الخاصة ممؾ لكؿ ساكف يستطيع استغلبليا شخصيا

 كاستعماليا، ككذا التصرؼ فييا، كىذا مع عدـ الإضرار بالغير أما الأجزاء المشتركة

 فيي ممؾ لجميع المالكيف عمى الشيكع، كىنا الشيكع إجبارم، أم لا يمكف أف ينتيي

 .عكس ما نجده في الممكية الشائعةعمى 3 بالقسمة

 الفرع الثاني: خصائص الممكية المشتركة

 قد ذكرنا سابقا، أف الممكية المشتركة ىي نظاـ قانكني يشمؿ المػالكيف، ككػذا
 المبني في نفس الكقت، كمف التعريفات المذككرة سابقا، يمكف أف نستخمص الخصائص

 : التالية
 العقارية الجماعية بحيث لا يككف فييا مالؾ كاحد بؿ الممكية المشتركة مف الأنظمة 1-

 . مجمكعة مف الملبؾ، كلا يمكف أف تظير في مبنى فردم مممكؾ لشخص كاحد
 الممكية المشتركة تحتكم أجزاء خاصة بكؿ فرد، بحيث يمكف أف يتمتع بيا بشكؿ 2-

 . خاص ككذا لو نصيب في الأجزاء المشتركة التي يتمتع بيا كؿ المالكيف

                                                           
 عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، المجمد الثامف، حؽ الممكية "مع شرح مفصؿ للؤشياء 1

 100 . ص، 2000 كالأمكاؿ"، منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت، د ط،
 المصرم عمى الممكية المشتركة اسـ الطبقات المفرزة كالشيكع الإجبارم كلـ يعط تعريفا لذلؾ بؿ اكتفى المشرّعطمؽ أ 2

 . .قانكف مدني مصرم المادة الملّبؾ بذكر الأجزاء المفرزة كالأجزاء المشتركة بيف 
  10. عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، المجمد الثامف، مرجع سابؽ، ص 3
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 الأجزاء المشتركة تعتبر مف نكع خاص فلب يمكف طمب قسمتيا كلا تجزئتيا -3
 مف747بالرغـ مف أف ممكيتيا تعتبر شائعة بيف الملبؾ كىذا بحكـ نص المادة 

 .كىناؾ اجتيادات قضائية كثيرة أكدت عدـ إمكانية قسمة الأجزاء المشتركة 58/75الأمر
 مف743عقارات المبنية كىذا كفؽ نص المادة لا تككف الممكية المشتركة إلا في ال - 4

 الفانكف المدني، بالرغـ مف أنو يمكف أف تككف عقارات غير مبنية كتككف ىنا عبارة

 عف أجزاء مشتركة مممككة ممكية مشتركة لجميع الملبؾ كؿ بحسب قيمة حصتو في

  1.الأجزاء الخاصة
 الاستغلبؿ في ممكيتو كفؽالمالؾ في نظاـ الممكية المشتركة لو حؽ الاستعماؿ ك  5-

ىدـ  لمقكاعد العامة بينما يككف حقو في التصرؼ مقيدا بالنظر لمقكاعد العامة فميس لو حؽ
 أك التعمية كلا يمكنو أف يتصرؼ في بيع حقو في الأجزاء المشتركة أك الخاصة

 2.بمعزؿ عف بعضيما البعض

 الفرع الثالث مزايا وعيوب الممكية المشتركة

 ظاـ المتعمؽ بالممكية كغيره مف الأنظمة الأخرل بمزايا كعيكب،تميز ىذا الن

 كلقد أفردنا ىذا الفرع لمحاكلة تسميط الضكء عمى الجكانب التي ليا علبقة بيذا النظاـ

 لاسيما، الاجتماعية كالاقتصادية كالبيئية كالأمنية، التي مف الممكف أف تمثؿ مزايا أك

 .عيكب ىذا النظاـ

                                                           
 . المتضمف القانكف المدني المعدؿ كالمتمـ1975/09/26 : المؤرخ في75-58مف الأمر  746المادة  1
عمى أف:" لا يجكز أف تككف الأجزاء المشتركة، أك الحقكؽ التابعة ليا محلب  75-58مف الأمر 747 نص المادة 2

لفقرة الثانية مف المرسكـ ا 09كتنص كذلؾ المادة  التقسيـ، أك بيعا بالمزايدة بمعزؿ عف الجزاء الخاصة. لدعكل
المحدد لمقكاعد المتعمقة بالممكية المشتركة كتسيير العمارات الجماعية المعدد  1983/11/12 المؤرخ في 666/83

مف القانكف المدني، لا يمكف أم شريؾ في الممكية أف يطمب 747أخرل كعملب بالمادة  كالمتمـ عمى :" .... كمف ناحية
 .المزادشراء الأجزاء المشتركة ب
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 م الممكية المشتركةأولا : مزايا نظا

 : انخفاض كمفة السكن 1-
 تعتبر التكمفة الناقصة ليذا النكع مف المباني المزية الأساسية، حيث أنو في

 مساحة صغيرة، أم مساحة مسكف فردم يمكف بناء عدة مساكف مما يؤدم إلى إنقاص

 ما فيكمفة الأرض التي تحتؿ نسبة كبيرة مف تكمفة السكف، بالإضافة لذلؾ فإنو لاسي

 المدف الضيقة كالتي تككف محصكرة كخاصة بالبحر كالأراضي الزراعية، فإف ىذا

 1.النظاـ سيساعد عمى تكفير السكف دكف الإنقاص مف الأراضي الزراعية

 : مدة البناء 2-

بالإضافة لممزية المتعمقة بتكفير السكف بأعداد معتبرة كفي حيز ضيؽ فإف مدة 
.اءات الفردية كبنفس العدد قصيرةالجماعي مقارنة بالبن البناء

2
 

 :وفرة الفضاءات الخارجية 3-

 مف المزايا التي يمكف ذكرىا بالنسبة لممباني الجماعية الخاضعة لمممكية

 المشتركة كفرة الفضاء الخارجي المتككف مف المساحات الخضراء كمساحات المعب

 قات الاجتماعية بينيـكالترفيو التي تعتبر متنفس لممالكيف قد تؤدم إلى تطكر العلب

 كلكف ىذه المزية قد تنتقؿ إلى عيب إذا لـ تتكفر الثقافة 3،كبالتالي إلى راحة نفسية

 .اللبزمة لمحفاظ عمى ىذه المساحات

 المشتركة: عيوب نظام الممكية ثانيا
 : التسيير والإدارة 1-

 ييرف مزية تكفير السكف بشكؿ كبير في المباني الجماعية تقابميا صعكبة تسم

دارة ىذه الممكية عمى عكس الممكية الفردية، الشيء الذم يعد عيبا يمس بيذا النظاـ  كا 

                                                           
1
Patrice JOURDAIN, LES BIENS  ،DALOZ Delta, Paris, 1995, p292. 

2
Patrice JOURDAIN, op.cit, 292. 

براقدم سميـ، أىمية تسيير المساحات المشتركة في السكنات الجماعية في تحقيؽ الأمف كالسلبمة، مداخمة ألقيت  3
 .غير منشكرة 2008،جكاف 11/10ي الدكلي لمتسيير العقارم المنعقد بالجزائر ف بالممتقى
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دارة ىذه المباني يؤدم إلى تدىكرىا، كبالتالي تدىكر  لاسيما كأف عدـ القياـ بتسيير كا 

  2.لاسيما في حالة تكقؼ التجييزات كمنيا المصاعد 1 العلبقة بيف المالكيف كذلؾ

 : الجانب الأمني 2-

 مثؿ ىذا النظاـ حالة مستعصية مف الجانب الأمني بحيث أف ذلؾ يؤثر عمى عدة

 جكانب قد تمس بالبناء في حد ذاتو، كقد تمس بالمالكيف كذلؾ، فالبناء الجماعي الذم

 يحكم عددا أكبر مف السكاف يمثؿ خطرا كبيرا عند حدكث الككارث الطبيعية

 كالزلازؿ
 . عة بالإضافة لمحريؽ ككذا الحركبحيث تككف نسبة الكفيات مرتف، 3

 : الكثافة السكانية 3-
 رتفاع نسبة الكثافة السكانية، قد يؤثر عمى سمكؾ الفرد النفسي، كالاجتماعيا

 كالأسرم مما يؤدم إلى ظيكر بعض السمككات عمى رأسيا ارتفاع نسبة الجريمة،

 اضطراب كقمؽ فيحيث أف البناء العمكدم يخمؽ في الشاب حالة الخطكرة كيؤدم إلى 

 المزاج كمما كاف البناء مرتفعا، كقد شبو عمماء الاجتماع السكف في البنايات العالية

 بالإضافة إلى ما يميز المجتمعات العربية كخاصة الجزائر كثرة 4،كالإقامة في السجف

 الأبناء، مما يؤدم إلى نشكب نزاعات قد تصؿ إلى القضاء بيف الأكلياء لمجرد أف

 شاجركا فيما بينيـ، إضافة لكثرة الانحرافات داخؿ الأحياء التي تككف فيياالأبناء ت

 لاسيما تعاطي المخدرات التي تعرؼ تزايد مقمقا في 5المباني بالشكؿ الجماعي

                                                           
، 2008 كفمبر،، ن2د"التحضر كالحفاظ عمى التراث العقارم" مقاؿ منشكر في مجمة السكف، العػد نكر الديف مكسى، 1

 .74ص 
، نػكفمبر، 2 أحمد ناصرم، "عماراتنا تعاني مف نقص في حس المكاطنة "، مقاؿ منشكر في مجمة السكف، العدد 2

 .64ص ، 2008
 الجزائر مف الدكؿ الأكثر تعرضا لمزلازؿ خاصة في الشريط الساحمي كمف بيف المدف التي مستيا الزلازؿ مدينة رتعتب 3
 بالإضافة إلى مدينة عيف تيمكشنت أما أخر زلزاؿ ضرب الجزائر كاف في، 1980شمؼ ككاف ذلؾ سنة ال

خسائر مادية معتبرة خاصة في كفاة العديد مف الأشخاص ك  إلىمس منطقة بكمرداس كأدل  حيث 2003/05/23
 .البنايات الجماعية

 19 . ص، 2006مكي درككس، المكجز في عمـ الإجراـ، د .ـ. ج، الجزائر، د ط، ، 4
بف عمراف، أزمة السكف، آفاؽ التنمية الاشتراكية في الجزائر" ترجمة عبد الغني بف منصكر "، المؤسسة جيلبلي  5

 .93 لمكتاب، الجزائر، ص الكطنية
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 الجزائر لذلؾ نجد أف المديرية العامة للؤمف الكطني قامت بإنشاء مراكز لمشرطة

 1.الجكارية بالإضافة لمحافظات للؤمف الحضرم
 : مدة حياة المباني 4-

 ف المباني الجماعية نظرا لكثافة السكاف فييا، كبالإضافة إلى نقص الصيانة، قدم

 تعاني مف قصر مدة الإىتلبؾ الشيء الذم سيؤثر سمبا عمى المكاطف كعمى الدكلة عمى

 حد سكاء، لأف المكاطف عندما يسعى لمحصكؿ عمى سكف فإنو يرل بأف ذلؾ سيؤكيو

 كسينتقؿ إلى عقبو سنكات عدة، الشيء الذم يمكف أف نراه في المبانيمدل حياتو، 

 الفردية كالتي تدكـ فترة أطكؿ بكثير مف المباني الجماعية كىي لا تستدعي صيانة

 خاصة كدائمة كما ىك الحاؿ في المباني الجماعية، ىذه الأخيرة التي تقدر مدة حياتيا

 2.سنة 50المتكسطة بػ 
 : التموث البيئي 5-

 مف المعركؼ أف اجتماع الناس بشكؿ كثيؼ في مساحة ضيقة يؤدم بالضركرة

 إلى تمكث ىذه المساحة لاسيما إذا كاف غالبية السكاف غير مباليف بالتمكث، كالتمكث

 أنكاع عديدة قد يككف ذلؾ جراء كثرة القمامات كاجتماعيا لمدة طكيمة في مكانيا، مما

 نقمة عف طريؽ الحيكانات كالحشرات، كقد يككفيؤدم إلى انتشار الأمراض خاصة المت

 كيتمثؿ التمكث البصرم عند النظر لممحيط عندما تككف 3،التمكث بصريا أك سمعيا

 المباني بشكؿ غير لائؽ أك غير نظيفة كمصانة بشكؿ جيد، أما التمكث السمعي

 فمظاىره متعددة تبدأ مف الازدحاـ في الشكارع كأصكات السيارات كالناس ككذلؾ

 الضجيج الذم يمكف أف يحدث في داخؿ المساكف، كىذا بالرغـ مف أف التشريع الذم

 قد كضع احتياطات مسبقة لتفادم ذلؾ، حيث نص في مادتو الثامنة 4،يحكـ الضجيج

 السكني أو الميني وتنجز اعتبارا لقدرت الاستعمالتصمم البنايات ذات  عمى ما يمي:"

 "، أضؼ إلى ذلؾ عدـ مبالاة السكاف فيجدرانيا وأرضيتيا عمى كتم الصوت..

                                                           
الدكلي لمتسيير العقارم  الممتقىكقطاية حيدر، تكافاؼ جييد، تكفير الأمف في الأحياء السكنية، مداخمة ألقيت في ب 1

 .سابقا غير منشكرة المذككر
2
 Rachid HAMIDOU, Le Logement un Défi, OPU , Alger, 1989,p217 

  . براقدم سميـ، مرجع سابؽ 3
  . المنظـ لإثارة الضجيج1993/07/27المؤرخ في 184/93المرسكـ  4
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 استعماؿ بعض الآلات التي تصدر ضجيجا في أم كقت كاف حتى في الأكقات التي

 . يمنع فييا ذلؾ

 الطبيعة القانونية لمممكية المشتركةالمطمب الثاني: 
 

 ف حؽ الممكية بصفة عامة مف الحقكؽ الأساسية التي اىتمت بيا التشريعات منذإ

 قكؽ الممكية نجد الممكية العقارية التي كانت في قديـ الزماف مقصكرةالقدـ، كمف ح

 عمى فئة معينة مف المجتمع، كلكف كبعد التطكر الذم عرفتو البشرية، لاسيما بعد

 ظيكر الإسلبـ الذم ساكل بيف الناس، أصبحت الممكية العقارية في متناكؿ الجميع، كقد

 دـ التفريؽ بيف الناس في التممؾ، مع القيكدحذت التشريعات الحديثة حذك الإسلبـ في ع

 التي كضعتيا تشريعات بعض الدكؿ، كعدـ إمكانية تممؾ الأجانب لمعقارات، لاسيما في
 ككذا بعض القيكد التي تفرضيا بعض الأنظمة 1،فيدكؿ الخميج كالمشرؽ العربي

 .لممكية الجماعيةالسياسية كالنظاـ الاشتراكي الذم لا يعترؼ بالممكية الفردية بؿ يجسد ا
الجزائرم قد اعترؼ بالممكية الخاصة منذ كضع القانكف المدني  المشرّعإف 

 بعد أف كاف إباف الاستعمار معظـ الأراضي كالمباني ممؾ لممستكطنيف 1975سنة

 امتلبؾالفرنسييف، ككذا الأقداـ السكداء، حيث أف المستعمر الفرنسي حاكؿ جاىدا 

 الفلبحية الخصبة، فكضع لذلؾ عدة قكانيف تجعؿ مفالعقارات، لاسيما الأراضي 

 عمى الجزائرييف لإجبارىـ عمى بيع ممتمكاتيـ أك الاستيلبء عمييا عبءاكتساب العقار 

  2.مباشرة
 كبالرجكع إلى الشريعة الإسلبمية ككذا القانكف المدني كالقكانيف المتفرعة عنو

 ممكية تامة كممكية ناقصة مف حيثفإننا نجد أف الممكية العقارية الخاصة تنقسـ إلى 

                                                           
 تتلبشى ظاىرة تممؾ الأجانب لمعقارات في أكاخر القرف العشريف كبداية القرف الكاحد كالعشريف في دكؿ الخميج بدأت 1

 :العربي ككذا المشرؽ، أنظر في ذلؾ المكاقع الالكتركنية الآتية

www.ahewar.org / www.aawsat.com / www.uaesm.maktoob.com / www.ekaar.net . 
الجزائر، د  عبد الحفيظ بف عبيدة، إثبات الممكية العقارية كالحقكؽ العينية العقارية في التشريع الجزائرم، دار ىكمة، 2
 . 11-9، ص 2004،ط

http://www.ekaar.net/
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 السمطات التي يتمتع بيا المالؾ كتنقسـ إلى ممكية شائعة كممكية مفرزة مف حيث

 :تحديدىا

 الممكية من حيث السمطات الممنوحة لممالكالفرع الأول: 

 تنقسـ الممكية مف حيث السمطات الممنكحة لممالؾ أك باعتبار محؿ الممؾ إلى

 .صةممكية تامة كممكية ناق
 :الممكية التامة  -1

 ىذا النكع مف الممكية ىك الأكثر شيكعا، كيككف فيو المالؾ متمتعا بالسمطات

 الثلبث، المتمثمة في الحقكؽ المتفرعة عمى حؽ الممكية، كىي حؽ الاستعماؿ، كحؽ

 الاستغلبؿ كحؽ التصرؼ، فالممؾ التاـ إذف ىك ممؾ ذات الشيء كمنفعتو معا كمف

 مممؾ التاـ القدرة عمى التصرؼ في العيف المممككة بدكف قيكدالخصائص الأساسية ل
 كالحؽ في الانتفاع بأم كجو أراد مف كجكه الانتفاع المشركع لأف المالؾ ىنا يممؾ ذات

 كمف أىـ خصائص ىذا النكع مف الممؾ أنو ممؾ مطمؽ دائـ لا 1.العيف كالمنفعة معا

 2.ايتقيد بزماف محدكد ماداـ الشيء محؿ الممؾ قائم
 الممكية الناقصة: -2

 كيككف الممؾ الناقص ىنا منحصرا عمى العيف كحدىا أك المنفعة بعكس الممؾ

 التاـ الذم رأينا أنو يرد عمى الممكية عينا كمنفعة، فقد يقكـ المالؾ بالتنازؿ عف المنفعة
 لشخص آخر بحيث ينفصؿ الحؽ في ممكية الذات عف ممكية المنفعة كيسمى مف لو ىذا

 خير بالمنتفع، كينقسـ حؽ الانتفاع إلى نكعيف حؽ انتفاع شخصي كحؽ انتفاعالحؽ الأ
 عيني كيسمى ىذا الأخير بحؽ الارتفاؽ، بحيث يتعمؽ بعيف العقار المقرر عمييا ىذا
 الحؽ، أما الانتفاع الشخصي كالذم مف خلبؿ تسميتو يتعمؽ بالشخص المنتفع لا بالعيف

 كبالتالي نجد أف الممؾ الناقص قد 3،الحؽ فقطالمممككة فيككف لمشخص الذم لو ىذا 

                                                           
 .123-122 ص ،2001بمحاج العربي، النظريات العامة في الفقو الإسلبمي، د .ـ. ج، الجزائر، د ط، 1
 .58ص  ، 1985كىبة الزحيمي، الفقو الإسلبمي كأدلتو، الجزء الرابع، دار الفكر، دمشؽ، ط ، 2
 .125 بمحاج العربي، مرجع سابؽ، ص 3
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 ينبني عمى الاتفاؽ عندما يككف ذلؾ في الانتفاع الشخصي، أما عندما يتعمؽ الأمر
 1.بالانتفاع العيني فقد يككف مصدره العقد أك القانكف كيسمى ذلؾ بحؽ الارتفاؽ

 خاصة كالملبحظ أف ممكية العيف فقط تككف دائمة، بينما تككف ممكية المنافع

  2.الشخصية مؤقتة لأنيا لا تكرث

 الفرع الثاني: الممكية من حيث تحديدىا
 كتنقسـ مف حيث تحديدىا كتعيينيا أك بالنظر إلى طبيعة الشيء المممكؾ إلى ممؾ

  :شائع كممؾ مفرز
 الممكية الشائعة:   -1

 إذامف القانكف المدني:" 713كقد جاء تعريؼ ىذا النكع مف الممكية بنص المادة

 مك اثنان أو أكثر شيئا وكانت حصة كل منيم فيو غير مفرزة فيم شركاء عمىم

 ". الشيوع وتعتبر الحصص متساوية إذا لم يقم دليل عمى غير ذلك
 ف ىذا التعريؼ يتبيف لنا أف الممكية الشائعة تستكجب كجكد شريكيف أك أكثر،م

قعة قانكنية كالشراء،اليبة، كأف ىذه الحالة يمكف أف تظير إثر كاقعة مادية كالكفاة أك كا
 …الكصية

 كالملبحظ ىنا أف كؿ شريؾ في الممكية الشائعة يعتبر مالكا لحصتو ممكية تامة

 كلو حؽ التصرؼ فييا كاستغلبليا، ككذا استعماليا بشرط أف لا يمحؽ الضرر بالشركاء
 ء لابالإضافة إلى أف الممكية الشائعة مف حؽ الشركاء مجتمعيف، كالشركا 3،الآخريف

 يككنكف شخصية معنكية، كذلؾ لمشريؾ في الممكية حؽ المطالبة بقسمة الماؿ الشائع،
أماـ  كفي حالة الاختلبؼ يككف عف طريؽ رفع دعكل 4،سكاء كاف ذلؾ عف طريؽ الاتفاؽ

 5.المحكمة لطمب اقتساـ الماؿ الشائع

                                                           
 .58-75  مف الأمر 868المادة  1
 5 . كىبة الزحيمي، مرجع سابؽ، ص 2
 .58-75 مف الأمر 714نص المادة  3
 .المرجع السابؽ، 75-58مف الأمر  723المادة نص  4
 .المرجع نفسو، 75-58 مف الأمر 724نص المادة  5
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 الممكية المفرزة: -2

 ككف حصة كؿ شريؾ فيلممكية المفرزة ىي عكس الممكية الشائعة بحيث تا

 الممؾ ظاىرة كمفرزة، كتككف محددة غير مختمطة بممؾ الغير، فتعرؼ حدكدىا

 كتثبت لصاحب الممكية المفرزة كؿ الحقكؽ التي رأيناىا فيما يخص الممؾ 1كنطاقيا

 .التاـ
 بعد أف تطرقنا إلى أنكاع الممكية كلتحديد الطبيعة القانكنية لمممكية المشتركة

 القياـ بمقارنة كتحديد طبيعتيا ىؿ ىي ممكية تامة أك ممكية ناقصة، أـ ىييتكجب عمينا 
 لكية شائعة أكىي ممكية مفرزة أك ىي نكع أخر مف الممكية قد يأخذ مف الأنكاع

 .الأخرل بعض الخصائص تجعميا ممكية مف نكع خاص
 كفلقد جاء في بداية البحث بأف الممكية المشتركة ىي الحالة القانكنية التي يك

 عمييا العقار المبني أك مجمكعة العقارات المبنية كالتي تككف ممكيتيا مقسمة إلى

 حصص بيف عدة أشخاص تشتمؿ كؿ كاحدة منيا عمى جزء خاص كحصة في الأجزاء
 .المشتركة

 فمف خلبؿ الخصائص التي رأيناىا سابقا ككذا معرفتنا لمممكية التامة نستطيع

 تمثؿ ممكية تامة في الأجزاء الخاصة التي يمكف اعتبارىاالقكؿ بأف الممكية المشتركة قد 
 كذلؾ ممكية مفرزة، كمف خلبؿ اعتبار بأف ممكية الأجزاء الخاصة ىي ممكية تامة، إذف

كالاستعماؿ  فيؿ يمكف لممالؾ أف يككف متمتعا بالحقكؽ المتعمقة بالممكية التامة الاستغلبؿ
 .كالتصرؼ ؟

666/83 كـمف مرس 11مف خلبؿ دراستنا لنص المادة 
 كما يمييا، نجد أف2

 ىناؾ نكعا مف الاختلبؼ فيما يخص حقكؽ الملبؾ في الممكية التامة، مقارنة بالممكية
المشتركة  المشتركة كىذا في الأجزاء الخاصة أما فيما يخص استعماؿ كاستغلبؿ الأجزاء

لا يمكف أف  يياكذلؾ كضع قيكدا صارمة لاستعماليا أما بالنسبة لمتصرؼ ف المشرّعفإف 
ذكره في  تككف الأجزاء المشتركة محؿ دعكل تقسيـ أك بيع بالمزاد العمني كما سبؽ

                                                           
 .161 محاج العربي، مرجع سابؽ، صب 1
 العمارات الجماعية. متعمقة بالممكية المشتركة كتسييريحدد القكاعد ال 1983/11/12المؤرخ في  666/83 المرسكـ 2
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يجكز لممالكيف  لا كمف ثـ فإنو 1خصائص الممكية المشتركة بمعزؿ عف الأجزاء الخاصة
الشيكع، فيحظر عمييـ  المشتركيف أف يقكمكا بقسمة الأجزاء المشتركة التي يممككنيا عمى

المشتركة كالأسطح المشتركة  ساتيف كساحات المعب كالمداخؿ كالأركقة كالشرفاتقسمة الب
 2المبنية المحددة للبستعماؿ المشترؾ كممرات الدخكؿ كغيرىا مف العقارات المبنية كغير

المدني ككذا الأجزاء المممككة عمى الشيكع  ذلؾ أف الممكية الشائعة كفؽ نصكص القانكف
 .الأكلى ىي ممكية تامة ي نجدىا في الحالةفي الممكية المشتركة الت

 ما في الممكية المشتركة فإنيا ممكية متصمة بممكية الأجزاء الخاصة، بحيث إذا

 فقدت ممكية الأجزاء الخاصة لأم سبب كاف ذىبت معيا الممكية المشتركة كتسمييا

 شيكعبعض التشريعات، نظرا لعدـ إمكانية الخركج منيا،مقارنة بالشيكع العادم بال

 في الشيكع العادم عمؿ عمى زكالو مع الكقت أما المشرّعبحيث أف  3الإجبارم

 الشيكع الإجبارم الذم يميز الأجزاء المشتركة في نظاـ الممكية العقارية المشتركة فقد
 جعمو حالة دائمة لا تزكؿ إلا بزكاؿ البناء، مف خلبؿ ما تطرقنا لو مف أنكاع لمممكية

قائـ  بالممكية المشتركة يتبيف لنا أف الممكية المشتركة ىي نكع خاصالعقارية، كمقارنتيا 
 يتميز عف الأنكاع الأخرل بأنو خاضع لنظاـ قانكني ىك نظاـ الممكية 4،بحد ذاتو
عكس  عمى 6كتُككف جماعة الشركاء داخمو جمعية تتمتع بالشخصية القانكنية 5،المشتركة

كغير  تمتعكف بالشخصية المعنكيةيالذيف لا ما رأيناه في الشركاء في الممكية الشائعة 
 .مجبريف عمى إدارة الأملبؾ الشائعة بشكؿ جماعي

 قد بيف إمكانية كجكد مالكيف في الممكية المشرّعبالإضافة إلى ذلؾ فإف 

 المشتركة ليـ الشخصية المعنكية، لاسيما المؤسسات العمكمية سكاء أكانت مؤسسات

                                                           
 .83/666مف المرسكـ  9 المذككر سابقا ككذا المادة 75-58مف الأمر 747نص المادة  1
 .15، ص 2002باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية، دار ىكمة، الجزائر، د ط، ، حمدم 2
 .1017 عبد الرزاؽ عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، مرجع سابؽ، ص 3

4
 Patrice JOURDAIN ,op.cit .p296.. 

 748كقد تـ النص عميو في المادة  1976/10/23المؤرخ في 76-146نظاـ الممكية المشتركة حدد كفؽ المرسكـ  5
 23في المؤرخ  76-92مف الأمر  57كالمادة  93-03مف المرسكـ التشريعي  24القانكف المدني، ككذا المادة  مف

 1976أكتكبر
 ىذا النظاـ الذم يجب أف يشير لدل المحافظة العقارية.

 ، مرجع سابؽ.75-58 ،رمف الأم2مكرر  756المادة  6
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 تككف مجبرة عمى الخضكع لنظاـ الممكية خاصة أك عامة، ىذه الأخيرة التي

 دكف أف يككف ليا بعض الامتيازات المعركفة قانكنا لممؤسسات العمكمية 1المشتركة

 .ذات الطابع الإدارم

                                                           
 المرجع السابؽ. ،58/75مكرر مف الأمر،  750نص المادة  1
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 المبحث الثاني: تطور الممكية المشتركة ومشتملاتيا 

 سنتطرؽ لتطكر الممكية العقارية المشتركة تاريخيا مف بحثمف خلبؿ ىذا الم

 يكر ىذا النمط المعيشي ككذا العمراني، ثـ سنحاكؿ دراسة التطكر التشريعيحيث ظ

 .الجزائرم في ىذا المجاؿ المشرّعفيما يخص 

 المطمب الأول: تطور الممكية المشتركة ومصادرىا

 التاريخي التطور: الفرع الأول

 ذا النكع مف أنكاع الممكية العقارية ليس جديدا، حيث أف المؤرخيف قد كجدكاى

 كما عرفتو كثير مف الشعكب 1، ف ككذا الركمافيبعض الآثار لدل قانكف الكمداني

 " كاف يممؾسبارالأخرل القديمة حيث ذكر في تاريخ بابؿ الحديث أف رجلب مف مدينة" 
 يدؿ عمى أف ممكية 2دارا مف طابقيف فقاـ ببيع السفؿ منيا كاستبقى لنفسو العمك

 كالراجح أف ىذا النكع مف الممكية كاف يخضعالطبقات قد ظير منذ قديـ الزماف، 

 لمقكاعد العامة المطبقة عمى الجكار، ككنو كاف يمثؿ الاستثناء عمى الممكية الخاصة،

 التي كانت تتسـ بتجاكر المباني، ككذا تباعدىا أم كجكد الجكار الأفقي كليس العمكدم
لنكع  تنظـ بصفة خاصة ىذا كبالتالي لا كجكد لقكاعد 3،الذم نراه في ممكية العمك كالسفؿ

مناطؽ  مف الممكية، سار ىذا النكع مف الممكية في التطكر نكعا ما،حيث كجد في معظـ
لاسيما أف  حكض البحر الأبيض المتكسط، كظيرت بعض القكاعد العرفية التي تنظمو،

                                                           
1 Patrice JOURDAIN, op.cit ،p.291. 

ممكية الشقؽ كالطكابؽ كالشالييات كالأبنية المفرزة، منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت،  شمس الديف، عفيؼ 2
 7 . ص ، 1،2007ط
ككضعكا لو  الإسلبميةىتـ بو عمماء الشريعة نجد أف ىذا النكع مف الممكية قد ظير كما قمنا سابقا منذ القدـ كقد ا 3

بحيث بينكا حقكؽ ككاجبات الملّبؾ  في ىذا النكع كالملبحظ أف المشرّع الجزائرم لـ يقـ بتنظيـ ىذا النكع مف  قكاعده
 مف انو كاسع الانتشار حيث أف ىناؾ عدة مرقيف ينجزكف ىذا النكع مف المساكف عمى سبيؿ التمميؾ مما الممكية بالرغـ

لمقكاعد العامة لأف نظاـ الممكية المشتركة لا يطبؽ في المباني التي تحتكم عمى طابؽ كاحد كالتي  يكحي بأنو قد تركو
جماعية، بينما المشرّع المصرم قد قاـ بتقنينو ككضع التزامات صاحب السفؿ كصاحب  يطمؽ عمييا مباني نصؼ

ي ظيكر نظاـ الممكية المشتركة، أنظر في ذلؾ:عبد الرزاؽ أحمد كالسفؿ ساىـ ف العمك، كقد اعتبر الفقو أف نظاـ العمك
 1009-1017. السنيكرم، المجمد الثامف، مرجع سابؽ، ص
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محدكدة مف  الشيء الذم ساعد عمى كجكد مباني عديدة في المدف التي باتت مساحتيا
في إعادة بناء  مف جية أخرل فإف ىذا النكع مف الممكية قد ساىـ مساىمة فعالةجية، ك 

الميكؿ الذم  المدف، التي تيدمت بفعؿ الحرائؽ مثؿ مدينة راف بفرنسا بفعؿ الحريؽ
 1720.1  أصابيا سنة

 كعند تقنيف القانكف المدني الفرنسي لـ يخصص ليذا النكع مف الممكية، إلا مادة
مقارنة  الشيء الذم يكحي بتراجع ىذا النكع مف الممكية644نص المادة ،كاحدة تمثمت في 

ىك عدـ  مع القكاعد العرفية التي كانت ساندة قبؿ ظيكر التقنيف، كلعؿ السبب في ذلؾ
-Ran " " انتشار ممكية الشقؽ في معظـ نكاحي فرنسا ماعدا في مدينتي راف كقركنكبؿ

Gronoble  ممحكظا بفعؿ  عرفت الممكية المشتركة تطكرا بعد الحربيف العالميتيف،كلكف
 2.التأثيرات الاقتصادية كالاجتماعية

 فالتأثيرات الاقتصادية تمثمت أساسا في غلبء الأراضي المخصصة لمبناء الشيء

 الذم ساعد في ظيكر مجمكعات مف الناس تسعى إلى تممؾ الشقؽ بأثماف معقكلة،

 ، اليدؼ منيا منح شقؽ مف مباني جماعيةكبالتالي ظيكر ما يعرؼ بالشركات العقارية
 3.لمشركاء عمى سبيؿ الانتفاع، ثـ التممؾ بعد إتماـ الأقساط التي كانكا يستفيدكف منيا

 بالإضافة إلى أف المالؾ دكما يككف بعيدا عما يتعرض لو المستأجر مف عدـ

 لقيكدالاستقرار كالمضايقات، التي تمارس عميو مف طرؼ المؤجر، بحيث أنو مقيد با

 التي يقررىا عقد الإيجار فلب يمكنو إجراء تعديلبت كتحسينات في بيت لا يممكو، بالتالي
إلا  فإنو ليس حرا، عمى عكس المالؾ الذم يستطيع أف يفعؿ في ممكو ما يشاء كلا يخضع

 4.القيكد التي يقررىا القانكف
 مف الممكية كيمكف تحديد التأثيرات الاجتماعية التي ساىمت في ظيكر ىذا النكع

 العقارية في طبيعة الإنساف فككنو اجتماعيا نجده يسعى دكما لمسكف مع الآخريف،

  . لاسيما إذا كانت تربطو بيـ علبقة القرابة

                                                           
1 Patrice JOURDAIN, op.cit ،p.291. 
2
 Patrice JOURDAIN, Ibid, p.293. 

3
 Ibidem. 

 6. عفيؼ شمس الديف، مرجع سابؽ، ص 4
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 بعد أف أصبح ىدا النكع مف الممكية ضركرة اقتصادية كاجتماعية لا مفر منيا

 644تبيف عجز المادة لاسيما الفرنسي التماشي مع الظاىرة، بحيث  المشرّعتحتـ عمى 
 مف القانكف المدني الفرنسي مقابؿ الإشكالات كالمنازعات التي بدأت بالتزايد مما أدل

بصفة  الفرنسي إلى البحث عف قانكف يساير ىذا التطكر كيعنى بالممكية المشتركة المشرّعب
الأساسي  الذم كضع النظاـ، 1938 جكاف 28شاممة كىك ما أدل إلى ظيكر قانكف 

تمت تكممتو  كالذم 1965 جكيمية 10كية المشتركة لممساكف كالذم بدكره عدؿ بقانكف لممم
 بتاريخ  كتـ تعديمو عدة مرات، كاف آخرىا، 1965/03/17بالمرسكـ المؤرخ في 

2007/12/22  

 تطور الممكية المشتركة في التشريع الجزائري :الفرع الثاني

 سيا بدكف تشريعات في كؿبعد خركج الاستعمار الفرنسي كجدت الجزائر نف

 المجالات لذا كاف مف الضركرم عمى النظاـ آنذاؾ إيجاد حمكؿ سريعة، كبحيث كاف

 مف غير الممكف سف كؿ التشريعات في فترة قصيرة، خاصة كأف الفترة الأكلى لممجمس
 مما أجبر المسؤكليف آنذاؾ عمى إيجاد 1962التأسيسي قد انتيت ميامو في آخر سنة 

 كالمتعمؽ 1962/12/31المؤرخ في ،157/62ث جاء ذلؾ كفؽ القانكف حؿ مؤقت،حي
الذم  ىذا القانكف 31/12/1962،1بمكاصمة العمؿ بالتشريعات السارية المفعكؿ إلى غاية 

انتيت  حدد الأسباب المؤدية لإقراره، ككف أف الدكرة الأكلى لممجمس الكطني التأسيسي
كطمكحاتو لذا كاف  ملبئمة لاحتياجات الكطفكالظركؼ لـ تسمح بعد بصدكر التشريعات ال

  .مف غير الممكف ترؾ البمد مف غير قانكف
 يتمثؿ في157/62شرطا أساسيا عندما قاـ بسف القانكف  المشرّعكقد كضع 

 .استبعاد القكانيف الفرنسية المخالفة لمسيادة الكطنية
 حت تطبؽففيما يخص مجاؿ بحثنا كالتشريعات الخاصة بو نجد أف الجزائر أصب

 كىك1938القانكف الفرنسي المنظـ لمعلبقات بيف الملبؾ المشتركيف الصادر سنة ،

 قانكف ينظـ العلبقات بيف الملبؾ كلا يمس بالسيادة الكطنية، كبقيت الجزائر تعمؿ بو
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 نظريا بالمكازاة مع بعض التشريعات الصادرة عف المجمس التأسيسي، لاسيما الأمر

1962/08/02المؤرخ في  020/62
 . كالمتعمؽ بحماية كتسيير الأملبؾ الشاغرة 1

 الملبحظة التي يمكف أف نبدييا ىنا أف المباني الجماعية آنذاؾ كانت جميا إف لـ

 نقؿ كميا مممككة مف طرؼ المعمريف الفرنسييف الذيف غادر معظميـ الجزائر كأدل

 إدارة كمؼ الكلاة الذم 020/62ذلؾ إلى شغكر أملبكيـ، حيث تـ بعد ذلؾ تطبيؽ الأمر 
 مف الأمر المذككر 04 الأملبؾ كتكزيعيا عمى المحتاجيف كفؽ نص المادة

 ككاف ذلؾ كفؽ صيغة الإيجار المخفض، مما يكحي بأف الدكؿ الجزائرية في تمؾ الفترة
 أخذت تكجيا لا يسمح بتمميؾ الشقؽ الشاغرة، كىك ما يعني أنو لـ يتـ تطبيؽ نظاـ

في  لرغـ مف ذلؾ فإننا حاكلنا دراسة تطكر الممكية العقارية المشتركةالممكية المشتركة، كبا
في  ىذه الفترة التي ظير فييا القانكف الفرنسي المنظـ لممكية العقارية المشتركة المتمثؿ

اليكـ  المفعكؿ إلى غاية كالذم بقي سارم 1965/07/10المؤرخ في  557/65القانكف 
 .أك ألغيت بالرغـ مف أف نصكصا عديدة فيو تممت

 ارتأينا ىنا أف نضع سؤالا لـ يتطرؽ لو الباحثكف في ىذا المجاؿ حسب عممنا

 سنحاكؿ الإجابة عميو، كىذا السؤاؿ يتمثؿ في حالة إلغاء القكانيف الفرنسية أك تعديميا

 الجزائرم كفؽ ما رأيناه سابقا المشرّعالفرنسي، كقد طبقيا  المشرّعمف طرؼ 

 بالتشريعات الفرنسية ما لـ تتناقض مع السيادة الكطنية.بماذا كالمتعمؽ بمكاصمة العمؿ

 كاف سيأخذ القاضي في حالة كجكد نزاع ؟
 الذم بقيت الجزائر تعمؿ بو نظريا حتى 1938فعند إلغاء القانكف الصادر سنة 

 نجد أنفسنا في حيرة نكعا ما لاسيما عندما نعمـ بأف إلغاء قانكف، 1965 صدكر قانكف

 بو عدـ ملبءمتو ككثرة الانتقادات التي كجيت لو مف طرؼ الفقوكاف سب 1938

 فمك كضعنا فرضية الإبقاء عمى تطبيؽ القانكف القديـ نككف أماـ تطبيؽ 2،الفرنسي

 قانكف لا يصمح لأف مف كضعو أقر بذلؾ، أما إذا قمنا بتطبيؽ القانكف الجديد فقد نجد

 ىذا القانكف الجديد إذا طبقناه نككف قد أنفسنا أماـ تعارض مع السيادة الكطنية، حيث أف
 طبقنا القانكف الفرنسي في فترة اكتماؿ مؤسسات الدكلة ىذا مف جية، كمف جية أخرل

                                                           
 .05/07/1993  المؤرخ في73-29بمكجب الأمر 157/62تـ إلغاء القانكف  1

2 Patrice JOURDAIN op.cit, 292. 
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الفرنسية  كاقر الإبقاء عمى القكانيف 62-157عندما أصدر الأمر  المشرّعكفي اعتقادنا أف 
بقيت تعمؿ  الجزائر يككف قد شرع تمؾ القكانيف، بحيث أصبحت قكانيف جزائرية، أم أف

   157/62 .الأمر  كالذم أصبح قانكنا جزائريا كفؽ 1938سنة  بالقانكف الفرنسي الصادر
 73-82ظير أكؿ تشريع في الجزائر يتكمـ عف الممكية المشتركة في المرسكـ 

 المحدد لشركط بيع الساكف الجديدة مف طرؼ المؤسسات 1973جكيمية  05المؤرخ في 
 ية المباني الجماعية، بحيث ذكر في نص المادة الخامسة منو عمىالعمكمية كفؽ ترق

 .ضركرة تطبيؽ نظاـ الممكية العقارية المشتركة
 1975جاء أكؿ تشريع جزائرم ينظـ قكاعد الممكية العقارية المشتركة سنة،

 كالمتضمف القانكف المدني، 1975/09/26 بتاريخ 75-58ككاف ذلؾ بصدكر الأمر 

 كالذم كضع الإطار 772إلى غاية  743ممكية المشتركة مف المادة حيث تناكؿ فيو ال

 المؤرخ في 146/76عمى سف المرسكـ  المشرّعالعاـ ليذا النكع مف الممكية مما أجبر 
 الذم يتضمف النظاـ النمكذجي لمممكية المشتركة لمعقارات المبنية 1976/10/23

 ذم لـ يدـ سارم المفعكؿ إلا ماكمجمكع العقارات المقسمة إلى أجزاء، ىذا الأخير ال

 كىك 1983/11/12المؤرخ في  666/83يقارب سبع سنكات، حيث ظير المرسكـ 

لو  التشريع السارم المفعكؿ لغاية اليكـ بكؿ أحكامو كالذم عدؿ مرة كاحدة بحيث أضيفت
الجماعية  أحكاـ خاصة كفؽ الفصؿ الثالث مف الباب الثالث كالمتعمؽ بإدارة العمارات

 1.ييرىاكتس

  مصادر الممكية المشتركة في التشريع الجزائريالفرع الثالث: 

 لقد تنكعت مصادر الممكية المشتركة منذ أف عرؼ ىذا النكع تطكرا ممحكظا

 في منتصؼ القرف الماضي، لاسيما في فرنسا كبعض الدكؿ الأكربية كبمجيكا كسكيسرا
 : أف تحدد مصادره كالتالي كدكؿ عربية كمصر كلبناف أما بالنسبة لمجزائر فيمكف

 

                                                           
 45إلى 1مكرر  45الذم أضاؼ أحكاـ خاصة مف المكاد ، 1994/03/07المؤرخ في  59/94المرسكـ التنفيذم  1

 .4 مكرر
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 : بناء عقارات جماعية لمتمميك  -1
 مف خلبؿ تفحصنا لمنصكص القانكنية التي تشير إلى إمكانية تمميؾ المساكف،

 نجد أكؿ عممية بدأت بيا الجزائر بعد الاستقلبؿ تمثمت في"بناء المساكف لفائدة المكفريف
في  المؤرخ 73-82صدكر المرسكـ لدل الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط كذلؾ "بعد 

العمكمية  المحدد لشركط بيع المساكف الجديدة مف طرؼ المؤسسات 1973 جكيمية 05
لممكاطنيف  بغرض ترقية المباني الجماعية، حيث يعتبر ىذا المرسكـ بداية فعمية سمحت

 اشترط عمى الجزائرييف بإمكانية تممؾ مبافٍ جديدة، كالملبحظ عمى ىذا المرسكـ أنو
ىنا القانكف  كيككف1،الملبؾ بعد تسمميـ لممساكف إخضاعيا لنظاـ الممكية المشتركة

العمؿ بالقكانيف  الكاجب التطبيؽ ىك القانكف الفرنسي حسب ما تـ ذكره سابقا المتمثؿ في
 .الفرنسية ما لـ تتعارض مع السيادة الكطنية

 73-29الأمر  كالجدير بالذكر ىنا، أنو بعد شير مف صدكر ىذا المرسكـ صدر

 كأف القانكف المدني الذم، 1975 جكيمية 5ابتداء مف  62-157 الذم ألغى القانكف

 جاء بعد شير كنصؼ مف 1975سبتمبر 26 المؤرخ في 58/75صدر كفؽ الأمر 

- إلغاء العمؿ بالقكانيف الفرنسية، لاسيما منيا ما تعمؽ بإدارة الممكية المشتركة التي بقيت
بعد  الجزائرم لـ يسمح بتمميؾ الشقؽ الجديدة إلا المشرّعيؽ، ككف دكف تطب -حسب رأينا

لأف مدة  كىك ما ساعد عمى عدـ كجكد حالة الفراغ القانكني، 73-82صدكر المرسكـ ،
 .إنجاز المباني في تمؾ الفترة كانت تفكؽ ثلبث سنكات

 )التعاون العقاري)التعاونيات العقارية :  2-
 يساعد عمى تمميؾ المكاطنيف لسكنات كفؽ الأمر نكعا جديدا المشرّعلقد نظـ 

 المتعمؽ بتنظيـ التعاكف العقارم، ىذا 1976أكتكبر 23المؤرخ في  92/76رقـ 

 كفؽ نمط يتميز 2الأخير الذم أجاز لكؿ عائمة إمكانية اكتساب مسكنيا الشخصي

                                                           
 .02-01  ما المادةلاسي73-82 :  نصكص المرسكـ  1
يؤسس النظاـ التعاكني الخاضع للؤحكاـ التالية كذلؾ لتجسيد الحؽ المفتكح "  92/76:  المادة الأكلى مف الأمر نص  2

 " . رب عائمة لاكتساب مسكنو الشخصي بكامؿ الممكية لكؿ
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 مدنية اليدؼ منيا المساعدة عمى الحصكؿ عمى ممكية السكف 1بتككيف شركة أشخاص

 2.العائمي
 في ىذا الأمر، أف الشركة يمكنيا إما البناء لفائدة الشركاء أك المشرّعكلقد حدد 

 الشراء مف عند مكاتب الترقية كالتسيير العقارم لبناءات فردية أك جماعية، كقد نص

 عمى كجكب كجكد نظاـ لمممكية المشتركة في حالة اتفاؽ الشركاء عمى البناء المشرّع

 05الفقرة  14لنص عمى ذلؾ في عدة مكاد مف الأمر لاسيما المكاد الجماعي، كتـ ا

 ىذه الأخيرة التي أكجت عمى الشركاء إعداد نظاـ الممكية 10الفقرة  57ككذا المادة 

 23المؤرخ في  76-146المشتركة حسب النمكذج القانكني الذم صدر كفؽ المرسكـ 

  1976.3 أكتكبر سنة

 : الدولة أملاك عن التنازل -3
 07 فيالمؤرخ  01-81 القانكف كفؽ جاءت التي الدكلة أملبؾ عف التنازؿ عممية تعتبر 

 الترقية لدكاكيف التابعة للؤملبؾ لمستأجرم سمحت أنيا حيث مف نكعية نقمة ،1981 فيفرم 

 المستأجرة مساكنيـ تممؾ بإمكانية 4الأخرل العمكمية الييئات بعض ككذا العقارم، كالتسيير

 الكبير لمعدد بالنظر المشتركة لمممكية الأساسي المصدر ككذا جية، مف تنازؿال صيغة كفؽ

 عمارات شكؿ عمى كالمبنية لمسكف المعدة بالأماكف تعمؽ ما خاصة عنو، التنازؿ تـ الذم

 الثركة ىذه تسيير صعكبة حكؿ تمحكر القانكف ىذا صدكر سبب أف آنذاؾ ج  ك  رُ  كقد جماعية،

 المسكف امتلبؾ مف مكاطف كؿ تمكيف إلى بالإضافة العمكمية اتالمؤسس طرؼ مف العقارية

                                                           
 تنص :"..... لا يجكز أفحيث 03فقرة 13المقصكد بالأشخاص ىنا ىي الأفراد أم الأشخاص الطبيعية كفؽ المادة  1

  .". يشترؾ الأشخاص المعنكيكف حسب مفيكـ ىذا الأمر .....
إف التعاكنية العقارية ىي شركة أشخاص مدنية كذات رأسماؿ متغير، ىدفيا 92/76 :" مف الأمر02 : ص المادة 2

 "..... ىك المساعدة عمى الحصكؿ عمى ممكية السكف العائمي الأساسي
 يتضمف النظاـ النمكذجي لمممكية المشتركة في العقارات المبنية كمجمكع1976/10/23مؤرخ في ال76- 146مرسكـ  3

 . المذككر سابقا666/83العقارات المقسمة إلى أجزاء . ىذا المرسكـ ألغي ضمنيا كفؽ المرسكـ 
سكني أك الميني يتضمف التنازؿ عف الأملبؾ العقارية ذات الاستعماؿ ال1981/02/07المؤرخ في  81-01القانكف  4
ـ المعدؿ كالمتم ،التجارم أك الحرفي التابعة لمدكلة كالجماعات المحمية كمكاتب الترقية كالتسيير العقارم كالمؤسسات أك

المؤرخ  03/86كبالقانكف  1983/04/10المؤرخ في  02/83كبالأمر  1983/01/29المؤرخ في  02/83بالقانكف 
كالمتضمف  2000/12/23المؤرخ في  2000/06  نكف بمكجب القانكف رقـكقد تـ إلغاء ىذا القا 1986/02/04في 
 .2001 المالية لسنة قانكف
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 السبب أف -رأينا كفي- كاجتماعيا اقتصاديا كاف السبب بأف يكحي ما كىك 1،يستأجره الذم

 عف الدكلة لتخمي الأكلى البكادر ظيكر بداية في كالمتمثؿ الأكبر، الدكر لو كاف السياسي

 ىذه تسيير تكاليؼ كأف لاسيما شيء، لكؿ الدكلة ةممكي ليا كأساس تأخذ التي الاشتراكية

 تتكفؿ الناطؽ معظـ كفي العممية، ىذه بعد حتى بقيت لمتنازؿ كذريعة أخذت التي العقارات،

 المشتركة الأجزاء صيانة بعممية تقكـ مازالت أنيا حيث العقارم، كالتسيير الترقية دكاكيف بيا
  2كة.المشتر  الأجزاء صيانة في لاسيما مميةالع ىذه عاتقيا عمى تأخذ عمييا كالمحافظة

 : العقارية الترقية عمميات  4-
 السكف عمى الحصكؿ طمبات تزايد عنو انجر الذم المتزايد، الديمكغرافي لمنمك نظرا

 مف تحد جديدة آليات إيجاد الدكلة عمى الضركرم مف بات كتمميكي، إيجارم أشكالو بكؿ

 الدخؿ، كمتكسطي المالية الإمكانيات بعض ليـ الذيف اطنيفالمك  لفئة لاسيما الطمبات، تزايد

 المتعمؽ ، 1986 مارس 4المؤرخ في  07-86 القانكف الثمانينات منتصؼ في فظير

 الخاصة الطبيعية للؤشخاص سمح أنو حيث مف نقمة، القانكف ىذا كيعتبر العقارية، بالترقية

 لترقيةا عمميات حصر الذم 72-83 المرسكـ عكس عمى العقارية الترقية مينة يمارسكا أف

شجع عمى أف تككف ، 05 المادة نص كفؽ أنو إلى بالإضافة 3،العمكمية المؤسسات عمى
   .كشبو الجماعي عمميات الترقية العقارية مف النمط الجماعي

 ملبحظ عمى ىذا القانكف أنو لـ يشر بطريقة مباشرة أك غير مباشرة عمى إجبارال
 خضاع المباني الجماعية لنظاـ الممكية المشتركة، كفرضو عمىالمرقي كالمستفيديف لإ

  مف المرسكـ التشريعي 24 جميع المالكيف عكس ما تـ الإشارة إليو بنص المادة

                                                           
عبد الكريـ بكدريكة، عميد كمية الحقكؽ بجامعة بجاية، أثر تنازؿ الدكلة عف أملبكيا في تسيير الممكية المشتركة،  1

 غير منشكرة. 2008جكاف ،11/10ألقيت بالممتقى الدكلي لمتسيير العقارم المنعقد بالجزائر  مداخمة
 رحايمية محمد، المدير العاـ لديكاف كالترقية كالتسيير العقارم لحسيف دام كرئيس تجمع المصالح المشتركة لدكاكيف 2

خبرة دكاكيف الترقية كالتسيير العقارم كالككالة الكطنية لتحسيف كتطكير GIC- OPGI "،   "الترقية كالتسيير العقارم
 .غير منشكرة2008جكاف ،11/10ة ألقيت بالممتقى الدكلي لمتسيير العقارم المنعقد بالجزائر مداخم السكف،

كالمتضمف شركط بيع المساكف الجديدة مف قبؿ  1973/07/09المؤرخ في  82/73مف المرسكـ 02  نص المادة 3
 الييئات العمكمية القائمة بتأسيس البنيات الجماعية كالمجمكعات السكنية. 
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 .لذم ألغى القانكف المتعمؽ بالترقية العقاريةا 1993،1مارس  01المؤرخ في  93-03
 ذه العممية لمبيعلـ يخصص ى86-07كيجب الإشارة ىنا كذلؾ إلى أف القانكف 

 فقط، بؿ كسعيا كذلؾ لمبناء بقصد الإيجار، ككذا لسد الحاجات العائمية الذاتية، ىذه
 الأخيرة التي تمكف أفراد أم عائمة، مف القياـ بالترقية العقارية لأفرادىا، التي يمكف

 .اعتبارىا كذلؾ، كمصدر منفصؿ لإمكانية كجكد الممكية المشتركة في ىذا النكع

  بالإيجار: البيع -5
بعد  قد عرفت الجزائر ىذا النكع مف النظاـ الذم يؤدم إلى تمميؾ المساكف الجديدة

  مركر مدة زمنية، كللئشارة ىنا فإف البيع بالإيجار تـ الإشارة إليو في المرسكـ

 مف المرسكـ المذككر بأنو يمكف تسديد5كلكف بشكؿ آخر، حيث ذكرت المادة  82/73
  كفقا لصيغة الإيجار المممؾ، كذلؾ تـ الإشارة ليذه الصيغة فيمبمغ الشراء كأقساط 

 المباني المبيعة عف طريؽ دكاكيف الترقية كالتسيير العقارم.حيث تختمؼ صيغة البيع
التي  بالإيجار المتبعة مف طرؼ دكاكيف الترقية كالتسيير العقارم مع أحكاـ البيع بالإيجار

 2001/04/23 23/04/2001المؤرخ في  01/105 بالمرسكـ التنفيذم المشرّعصاغيا 
لشركط شراء المساكف المنجزة بأمكاؿ عمكمية في إطار البيع بالإيجار ككيفيات  كالمحدد

  2.ذلؾ

                                                           
القانكف  24كالمتعمؽ بالنشاط العقارم الذم ألغى بنص المادة  1993/03/01المؤرخ في  93-03ـ التشريعي المرسك  1

86/07. 
 الاختلبؼ الجكىرم المكجكد بيف صيغة البيع بالإيجار المتبعة مف طرؼ دكاكيف الترقية كالتسيير العقارم كالمنصكص 2

يجارىا كبيعيا  كالمحدد لشركط 35/97عمييا بالمرسكـ التنفيذم رقـ  ككيفيات بيع الأملبؾ ذات الاستعماؿ السكني كا 
كشركط بيع الأملبؾ ذات الاستعماؿ التجارم كالميني، التي أنجزتيا دكاكيف الترقية كالتسيير العقارم بالتمكيؿ  بالإيجار

 : التنفيذم رقـككذا المرسكـ  1992مف حساب الخزينة كالتي تـ استلبميا بعد شير أكتكبر سنة  القابؿ لمتسديد
الحالة الأكلى تككف لفائدة المستأجريف كفي حالة عدـ تسديد أقساط البيع بالإيجار  ىك أف صيغة البيع في 105/01

المستفيد مستأجرا أما في الحالة الثانية فيككف البيع بالإيجار لمساكف جديدة  لمدة ستة أشير فإف عقد البيع يمغى كيرجع
مف المرسكـ التنفيذم المذككر إذا لـ يقـ المستفيد  12ككفؽ المادة  أجرا بالإضافة إلى أنوبحيث لا يككف المستفيد مست

النكع الأخير يعتبر نظاما قانكنيا قائما بذاتو كيسمى البيع  بتسديد ستة أقساط شيرية يطرد مف السكف، مما يدؿ عمى أف
نكنية مقارنة لأحكاـ الإيجار المنتيي بالتمميؾ في قا الإيجارم. أنظر في ذلؾ حمدم سعد أحمد، البيع الإيجارم، دراسة

 .26، ص 2007الفقو الإسلبمي، دار الكتب القانكنية، القاىرة، د ط،
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 حيث بدأت ىذه 1،كمفت بيذه العممية الككالة الكطنية لتحسيف كتطكير السكف

بتداءا مف  ىذه الفترة عرفت الككالة بالتعاقد مع الشركات الأجنبية لاسيما الصينية، كا 

 المباني في الجزائر لاسيما في المدف الكبرل نقمة نكعية مف حيث عدد الطكابؽ فحددت
 كذا مف حيث نكعية البناء، كاستعماؿ التجييزات كعمى رأسياطابقا  12إلى  09مف 

 المصاعد، ىذه الأخيرة التي تعتبر مف أكبر المشاكؿ التي إذا لـ يتـ صيانتيا المحافظة
صلبحيا قد يككف عبءاعمييا   كبيرا  مف طرؼ الشاغميف سيؤدم ذلؾ إلى تعطيميا كا 

 عمى الملبؾ في المستقبؿ بعد انتياء مدة تسيير ىذه المباني كصيانتيا مف طرؼ
  2.الككالة

 كيمكف القكؿ ىنا أف ىذه المباني نظرا لعمكىا كالتجييزات التي تحتكم عمييا

معدؿ  مسكف فإذا افترضنا أف 60 مارة الكاحدة عمىككثرة السكاف فييا يمكف أف تحتكم الع
فردا  240أفراد فإف المجمكع سيككف  4العائمة الكاحدة التي تسكف المسكف تتككف مف 

المجمكع  عمارات عمى الأقؿ، كما ىك الحاؿ في العاصمة إذا10ككؿ حي يتككف مف 
أم أننا أماـ  اراتىكت 10في مساحة قد لا تتعدل  2400الكمي لأفراد الحي قد يصؿ إلى 

كىك الشيء  تجمع سكاني ضخـ يستكجب السعي بكؿ الطرؽ لتنظيـ الممكية المشتركة
المتصرؼ  الذم أدل بالككالة الكطنية لتحسيف كتطكير السكف لتأخذ عمى عاتقيا ميمة

 3.لغاية انتقاؿ الممكية لممستفيديف أم بعد تسديد كؿ الأقساط
 : صيغة السكن الاجتماعي التساىمي 6-

 نظرا لتفاقـ أزمة السكف كالارتفاع المذىؿ لمطمبات، لاسيما إبتداءا مف سنة

 مف جية، كعدـ كفاية الصيغ المكجكدة سابقا فيما يخص الإيجار كالتمميؾ مف 2000

 جية أخرل، ارتأت الدكلة إيجاد صيغة جديدة تحد مف تكمفة الحصكؿ عمى سكف

 ة السكف الاجتماعي التساىمي، كتتميز ىذهبالنسبة لممالؾ ككذا الدكلة، تمثمت في صيغ

                                                           
مام 12المؤرخ في 91-148التنفيذم  بالمرسكـAADL " " أسست ىذه الككالة الكطنية لتحسيف كتطكير السكف 1

  . يجاركمفت بعممية البيع بالإ 105/01كبعد صدكر المرسكـ  1991
السيدة ليمى بكرناف، مكمفة بالإعلبـ لدل الككالة الكطنية لتحسيف كتطكير السكف، التسيير العقارم داخؿ الككالة  2

، 2008 جكاف،11/10لتحسيف كتطكير السكف، مداخمة ألقيت بالممتقى الدكلي لمتسيير العقارم المنعقد بالجزائر  الكطنية
  .غير منشكرة

 سابؽ. ليمى بكرناف، مرجع 3
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 الصيغة بمساىمة الدكلة بنسبة مف تكاليؼ السكف عف طريؽ الصندكؽ الكطني لمسكف،

 .أما الباقي فيقدمو المستفيد مف العممية عمى ثلبث مراحؿ عمى أقصى تقدير

 كالملبحظ ىنا أف معظـ المباني المنجزة في ىذا الإطار ىي مبافٍ جماعية مما

 ميا مصدر أساسي مف مصادر الممكية المشتركة، كقد قدرت الإحصائيات الرسميةيجع

 1.%20 الصادرة عف كزارة السكف نسبة المساكف المنجزة في ىذا الإطار بأكثر مف
 : صيغة الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية 7-

 الصندكؽتعتبر ىذه الصيغة خاصة ككنيا تمس فئة العماؿ فقط، كقد تـ إنشاء 

 فقد قاـ الصندكؽ إلى حد الآف ببناء 1983،2الكطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية سنة 
 المساكف كميا بشكؿ جماعي كمكجية لمبيع مباشرة، مما يجعؿ ىذه الصيغة إحدل

 مصادر الممكية المشتركة، كالجدير بالذكر أف ىذه الصيغة قد تـ اعتمادىا كذلؾ لمحد

 مساىمة العماؿ مف جية، ككذا الصندكؽ الكطني لمسكف مفمف أزمة السكف، كىذا ب

 جية أخرل، مع ملبحظة أف صندكؽ معادلة الخدمات الاجتماعية ىك مؤسسة عمكمية

 ذات طابع صناعي كتجارم تحت كصاية كزارة الشؤكف الاجتماعية، كبذلؾ تعتبر

 حتياط،لإضافة لممرقيف الخكاص، ككذا البمديات، كالصندكؽ الكطني لمتكفير كالا

 المؤسسات الكحيدة التي لا تتبع كزارة السكف ككنيا الكصية الكحيدة المكمفة بإنجاز

  . المباني

 : البيع وفق التصاميم 8- 
 لمؤرخ في 03-93 كفؽ المرسكـ التشريعي 1993 ظيرت ىذه الصيغة سنة

 ىذا المرسكـ التشريعي الذم صدر في 3،لمتعمقة بالنشاط العقارم 1993 أكؿ مارس

 فترة عرفت فييا الجزائر نظرا لمظركؼ التي أكجبتيا المرحمة صدكر كؿ القكانيف عمى

 شكؿ مراسيـ تشريعية، بحيث نظـ ىذا المرسكـ التشريعي بالإضافة لمبيع كفؽ التصاميـ

                                                           
1 www.MHU.dz . 

كالمتعمؽ بإنشاء الصندكؽ الكطني لمعادلة  1983/07/02المؤرخ في  16/83تـ إنشاء الصندكؽ كفؽ القانكف  2
المعدؿ كالمتمـ كالمتعمؽ  1996/02/03المؤرخ في  75/96الاجتماعية كبعد ذلؾ صدر المرسكـ التنفيذم  لخدماتا

 . خدمات الإجتماعيةالصندكؽ الكطني لمعادلة ال بتنظيـ كعمؿ
 .30 ككاف ذلؾ كفؽ المادة 1986مارس 4المؤرخ في  86-07لغي ىذا المرسكـ التشريعي المعدؿ كالمتمـ القانكف أ 3
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 كذلؾ إيجار المباني كقد عدؿ الكثير مف النصكص المتعمقة بالعلبقة بيف المستأجر

 . في القانكف المدنيكالمؤجر، كالتي كانت منظمة 
 ىنا نلبحظ أف ىذا المرسكـ قد أفرد فصلب كاملب ىك الفصؿ الرابع لمممكية

 يجب أن تخضع إدارة الممكية المشتركةعمى ما يمي:"  24المشتركة حيث نصت المادة 

 لمبنايات الجماعية أو لتجمعات المساكن لنظام الممكية المشتركة الذي يفرض عمى

 " كقد جاء بإجراء جديد فيما يخص إدارة الممكية المشتركة ركينجميع المالكين المشت

 يمكن أن تنفذ إدارة الممكية المشتركة بعناية أحدمنو عمى أنو:" 25حيث أقرت المادة 

 2 مكرر 756المالكين المشتركين عمى الأقل، بصرف النظر عن أحكام المادتين 

 1791.1منو سبتمبر  25المؤرخ في  75-58من الأمر  3مكرر  756 و

 الممكية المشتركة مشتملاتالمطمب الثاني: 

 ف خلبؿ تطرقنا لتعريؼ الممكية العقارية المشتركة كمعرفتنا لخصائصيا كجدنام

 أنيا تحتكم عمى أجزاء خاصة لكؿ مالؾ تتمثؿ في الأجزاء المانعة التي لو ىك كحده
 يمي نحدد كلب مفالحؽ في التمتع بيا، كأجزاء مشتركة بيف كؿ المالكيف، كفيما 

  : الأجزاء الخاصة كالأجزاء المشتركة

 الفرع الأول: الأجزاء الخاصة

 مف المرسكـ 03بتحديد الأجزاء الخاصة بداية كفؽ نص المادة  المشرّعلقد قاـ 

 مف القانكف المدني كقد ذكرىا عمى سبيؿ المثاؿ كليس 744ككذا المادة  666/83

 مرسكـ المذككر عمى أنيا ىي الأجزاء التيمف ال 02الحصر كعرفيا بنص المادة 

 يممكيا مقسمة كؿ شريؾ في الممكية كالمخصصة لو دكف غيره، أم المحلبت التي

 . تشمميا حصتو أك حصصو مع جميع المرافؽ التابعة لو

                                                           
سنتطرؽ لذلؾ بأكثر تفصيؿ عندما نتكمـ عف التسيير الاستثنائي لمممكية المشتركة في الفرع الثالث مف المطمب الثاني  1

 رة.المبحث الثاني مف المذك في
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 كقد أطمؽ عمييا كذلؾ الأجزاء المانعة بحيث تتضمف ىذه الأجزاء بالنسبة إلى

 لمشمكلة في جسـ مف البناية الجماعية، لكف بشرطكؿ محؿ مف المحلبت المانعة ا

 : كجكد الأشياء المذككرة أدناه فييا ما يمي خاصة
 .البلبطات كالأرضيات المبمطة كالأرضيات الخشبية كجميع التمبيسات بصكرة عامة 1)
  سقكؼ البيكت، أم الألكاح الخشبية كما يغطييا مف جبس كالمقكلبات الناتئة( 2

 . مكف أف تزيف بيا السقكؼ كقطع النجارة التي يمكف أف تجمؿ بياكالزخارؼ التي ي
 .الجدراف الداخمية بأبكابيا 3)
  الأبكاب المسطحة كالمداخؿ الخاصة كالنكافذ التي عمى شكؿ أبكاب كمغالؽ(4

 الشبابيؾ بأنكاعيا كالمشربيات المتحركة، كدعامات كحكاجز النكافذ كالشرفات، كزجاج

 .كىياكميا الشرفات كالمقصكرات
 .الفاصمةالطلبء الداخمي لمجدراف السميكة كالجدراف  5)
 .في المحؿ دكف غيره للبستعماؿالأنابيب كالقنكات أك الخطكط الداخمية المخصصة  6)

 .لتكزيع الماء كالغاز كالكيرباء كلصرؼ المياه المستعممة كالنفايات
 . الأجيزة كالصنابير كالأقفاؿ كالمكاحؽ التابعة ليا 7 )
 .كبيكت النظافة كالمراحيض الاستحماـالتجييزات الصحية لبيكت  8 )
 .تجييزات المطابخ كأحكاضيا 9)

 .الخاص التجييزات الفردية الخاصة بالتسخيف كالماء الساخف المكجكدة داخؿ المحؿ 10)

 .الخزانات الحائطية كحافظات الثياب 11)
كالخشبيات  المداخف كالمرايا، كالطلبء كؿ ما ييـ الزخرفة الداخمية كالتأطير، كرفكؼ 12)

 .كالصناديؽ
 كبشكؿ عاـ كؿ ما ىك مندرج داخؿ المحلبت مما ىك مخصص لاستعماؿ ساكنيا -13

 لا غير تعد ممكا مشتركا بيف الشركاء المتجاكريف كالحيطاف أك الجدراف الفاصمة بيف

 . المحلبت الخاصة كغير المندرجة في الحيطاف الرئيسية
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 تحديد الأجزاء المشتركة وتكوينياثاني: الفرع ال
 بتحديدىا دكف تصنيفيا المشرّعمى العكس مف الأجزاء الخاصة التي قاـ ع

 لأصناؼ معينة نجد أنو بالنسبة للؤجزاء المشتركة فإنو قد قاـ بتصنيفيا إلى ثلبثة

 أصناؼ كفؽ استعماليا مف طرؼ المالكيف الشركاء، كىنا كذلؾ نجد أنو قد ذكرىا عمى

 كعرفيا عمى أنيا الأجزاء التي يممكيا عمى الشياع جميع 1،سبيؿ المثاؿ كليس الحصر

 الشركاء في الممؾ، كؿ حسب الحصة العائدة إلى كؿ سيـ كالمخصصة لاستعماؿ أك

 لانتفاع جميع الشركاء أك كثير منيـ، كالأجزاء مقسمة حسب الحالات إلى ثلبثة

 .أصناؼ

 :ولالأجزاء المشتركة من الصنف الأ 
 الأجزاء المشتركة مف الصنؼ الأكؿ ىي الأجزاء المخصصة لاستعماؿ جميع

 :الشركاء في الممؾ كتشمؿ ما يأتي
 ػ كؿ الأرض المشيد مجمكع العقار عمييا كالأرض التابعة لو كلاسيما القطع الأرضية

 .المستعممة حظيرة أك حديقة
 .ػ الساحات كطرؽ المركر

 المياه كقنكات كأنابيب الماء كالغاز كالكيرباءػ شبكات المكاسير كقنكات صرؼ 

 .المؤدية إلى مجمكع المباني المعنية
 .ػ مسكف أك مساكف البكابيف المكجكدة في أحد المباني أك في كثير منيا

 ػ المحلبت المكجكدة في أحد المباني أك في كثير منيا كالمستعممة مكاتب معدة

 . لممصالح التابعة لإدارة المجمكع العقارم
، جميع المرافؽ ذات المصمحة العامة كالاستعماؿ المشترؾ بيف  كعمى العمكـ

 .جميع المباني
 

                                                           
 . الفقرة الأخيرة 666/83مف المرسكـ  07عمى ذلؾ صراحة بنص المادة  المشرّعلقد نص   1
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 الأجزاء المشتركة من الصنف الثاني 2-
الأجزاء المشتركة مف الصنؼ الثاني ىي الأجزاء المخصصة لاستعماؿ الذيف 

  :بناية كاحدة بعينيا كتشمؿ ما يمي يشغمكف
 اصة بالكاجية أك بكاجية السقؼ. أك الحائط الفاصؿالأسس كالجدراف الضخمة الخ

العمارة  كالجزء الأعمى مف( السقائؼ، العكارض، الركافد)كالجدراف الضخمة للؤرضيات 
ػ زخارؼ   .الذم يشكؿ سقفيا، كبكؿ ما يتككف منو الييكؿ الأساسي لممبنى عمى العمكـ
 صة كمياالكاجيات ككذلؾ الشرفات كالمقكرات كالسطكح كلك كانت مخص

 أك جزء منيا لمنفعة أحد الشركاء باستثناء الدرابزيف كالأعمدة الداعمة لمنكافذ

 .كالشرفات، كالأطر المزججة كمغالؽ الشبابيؾ بأنكاعيا التي ىي جميعيا ممؾ خاص
 ػ المحلبت كالمساحات كالارتفاقات المشتركة، كالأبكاب كالأبياء كممرات الدخكؿ،

 كمحلبت أك أماكف الخدمات العامة مثؿ أماكف العدادات كالأدراج، كأركقة الإفساح

 كصناديؽ القمامة كمسطحات الطكابؽ كأقفاص السلبلـ ككذلؾ الأبكاب التي عمى شكؿ

 . نكافذ، كالأطر المزججة التي تكجد في الأجزاء المشتركة
 ػ جميع مساحات الإفساح كالممرات كالمحلبت غير المخصصة لاستعماؿ أحد

 . ك غير المشمكلة في الأجزاء المشتركة العامة الشركاء كحده
 ػ المداخف كمجارم التيكية كرؤكس المداخف كالصناديؽ السرادبية، كمجارم الدخاف،

 .كأنابيب تيكية المطابخ
 ػ القنكات كالأنابيب كفتحات مثاعب المكاسير، ككذلؾ أنابيب مساقط مياه الأمطار،

 .أجيزة تنظيفياكالسرداب كقنكات تفريغ النفايات ككذلؾ 
 ػ قنكات مساقط كصرؼ المياه المستعممة، كمصارؼ المراحيض،كالمجارم، كمآخذ

 اليكاء كالقنكات كالأعمدة الصاعدة كالنازلة الخاصة بالماء كالغاز كالكيرباء (عدا

 أجزاء ىذه الأنابيب كالقنكات التي تكجد داخؿ المخلبت الخاصة كالمخصصة لاستعماؿ

 .دكف غيرىـمالكي ىذه المحلبت 
 .ػ سراديب ىذه القنكات المبنية
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 ػ التفريغات الثانكية المؤدية إلى العمارة المعنية كالتي تصميا إف اقتضى الحاؿ،

 بمنشآت الياتؼ العامة كبالقنكات الرئيسية الخاصة بالماء كالغاز كالكيرباء كالتطكير

 . كمثاعب المكاسير
 لمخدمة المشتركة بالعمارة، ككذلؾ جميعجميع الأجيزة كالمكائف كتكابعيا المعدة  -

 الأشياء المنقكلة كالمكاعيف المكجكدة لسد حاجات العمارة، في الأجزاء المشتركة مثؿ

 تجييزات الإنارة كصناديؽ الرسائؿ كممسحة مدخؿ العمارة كصناديؽ القمامة

 نوػ جميع الأشياء أك الأجزاء عمى العمكـ غير المعدة للبستعماؿ في جزء خاص بعي

، أك الأشياء كالأجزاء التي ينص القانكف أك العرؼ عمى أنيا  مف أجزاء الممؾ المقسكـ

 .مشترؾ

 الأجزاء المشتركة من الصنف الثالث 3-
 تقتصر الأجزاء المشتركة مف الصنؼ الثالث عمى المصاعد خاصة كآلاتيا

 1.كأقفاص المصاعد المكجكدة في العمارات

 المشتركةالحقوق التبعية في الأجزاء  4-
 الجزائرم عمى كجكد حقكؽ تبعية في الأجزاء المشتركة يتمتع المشرّعلقد نص 

 كىك الحكـ الذم أخذه عف 75-58مف الأمر  745بيا الملبؾ الشركاء كفؽ نص المادة 

 03الفرنسي بحيث أقر بكجكد حقكؽ تبعية للؤجزاء المشتركة كفؽ نص المادة  المشرّع

 :كيتمثؿ ذلؾ في 1965/07/1،2 ي الصادر ف 557/65مف القانكف 
 حؽ تعمية العمارة المعدة للبستعماؿ المشترؾ أك المحتكية عمى عدة محلبت تككفال 

 . أجزاء خاصة مختمفة

 الحؽ في بناء عمارات جديدة بالأفنية كالبساتيف أك الجنائف التي تككف أجزاء مشتركة. 

                                                           
عمى ذلؾ كحصرىا باستعمالو كممة فقط بينما في المادة  146/76مف المرسكـ  03في المادة  المشرّعلقد نص  1

الثالث حيث استعمؿ كممة خاصة مما قد ككأنو لـ يرد حصر الأجزاء المشتركة التابعة لمصنؼ  المشرّعنجد أف  المػذككرة
  يكحي بكجػكد أجزاء مشتركة أخرل.

2
  Patrice JOURDAIN ,op.cit ,p.p 306-307. 
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 الممكية وواجباتيمحقوق الشركاء في  :المبحث الثالث

عمييا كغيرىا مف  إف الممكية العقارية المشتركة التي رأيناىا بأنيا نكع خاص يترتب
أنكاع الممكية حقكؽ ككاجبات عمى الملبؾ الشركاء، كنظرا لككنيا تحتكم عمى مجمكعة 
مف الملبؾ المتجاكريف جكارا جانبيا، في الأسفؿ ككذا في الأعمى فإنيا قد تستفرد بحقكؽ 

غيرىا نظرا لاحتكائيا عمى تركيبة مف الأجزاء الخاصة، كأخرل مف ككاجبات تميزىا عف 
 الأجزاء المشتركة.

ي عمى أنو: "لكؿ شريؾ في الممكية الحؽ عمف القانكف المد 749لقد نصت المادة 
في أف يتمتع بالأجزاء الخاصة التابعة لحصتو كما لو أف يستعمؿ كينتفع بحرية بالأجزاء 

لا يمس بحقكؽ الشركاء الآخريف في الممكية أك يمحؽ ضررا ف أالخاصة كالمشتركة، شرط 
مف القانكف المدني كالتي تعتبر القاعدة  690بما أعد لو العقار"، كمقارنة المادة مع المادة 

العامة في القيكد التي تمحؽ المالؾ، نجدىا أنيا تسمح لكؿ مالؾ استعماؿ ممكو كاستغلبلو 
المصمحة الخاصة للآخريف مع مراعاة ما تقضي ف لا يمس ذلؾ بأكالتصرؼ فيو شريطة 

كما نجد أنو في الممكية  1بو التشريعات الجارم بيا العمؿ كالمتعمقة بالمصمحة العامة.
المشتركة بالإضافة إلى كجكب عدـ إضراره بالآخريف فإنو مجبر كذلؾ عمى عدـ إلحاؽ 

 الضرر بالعقار.

 المطمب الأول: الحقوق عمى الأجزاء الخاصة:

 فرع الأول: استعمال الأجزاء الخاصة:ال

حيث جاء فييا: "لكؿ  83/666مف المرسكـ  11لقد تـ النص عمى ذلؾ في المادة 
شريؾ في الممكية الحؽ في أف يستعمؿ الأجزاء الخاصة التي يممكيا كأف ينتفع بيا يبدك 

أف لا لو لكف شرط أف لا يضر بحقكؽ الشركاء الآخريف في الممكية كالمحلبت الأخرل ك 
 يمس بكجية العمارة، كأف لا يقكـ بأم شيء يمكف أف يعرض العمارة لمخطر...".

                                                           

. 56، ص 1977عبد الناصر تكفيؽ العطار، تمميؾ الشقؽ كالطبقات، مطبعة السعادة، القاىرة، د ط  1 
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كبالرجكع لمقكاعد العامة فإف لممالؾ الحؽ في أف يستعمؿ شقتو بنفسو فيسكف فييا كيستقبؿ 
زكاره، كلأطفالو المعب فييا، كلو أف يسكنيا شخصا آخر غيره بدكف مقابؿ، كيككف ىنا قد 

 1كلكف بكاسطة غيره.قاـ باستعماليا 
لاستعماؿ يككف ىنا طبعا كفؽ القيكد االقيود القانونية في استعمال الأجزاء الخاصة: -1

العامة التي ترد عمى حؽ الممكية، بالإضافة لمقيكد التي يمكف أف نجدىا في 
حيث يفيـ مف نص  83/666التشريعات المنظمة لمممكية المشتركة، لاسيما المرسكـ 

 منو:  11المادة 

إف المالؾ ليس لو الحؽ في أف يستعمؿ الأجزاء الخاصة استعمالا يمس بكجية  أ/
استعماؿ مسكنو كعيادة أك مكتب  إمكانيةكىنا نجد أف ىذا القيد يتعمؽ بعدـ  ةالعمار 

لمزاكلة مينتو أك غير ذلؾ إذا كانت كجية العمارة مخصصة لمسكف،أك قد يككف 
ممكية مشتركة كخصص استعماليا لممارسة العكس صحيحا فإف كانت العمارة مممككة 

ميف تستدعي كجكد مكاتب فإف ىذه الشقؽ لا يمكنيا أف تصبح شققا للبستعماؿ 
 السكني.

في فقرتيا الثالثة عمى أنو:   83/666مف المرسكـ  11لقد نصت المادة  2الضكضاءب/ 
أم كقت مف يجب عمى الشركاء في الممكية أف يسيركا عمى عدـ تعكير ىدكء العمارة في 

الأكقات بفعؿ منيـ أك بفعؿ مف أفراد أسرتيـ أك ضيكفيـ أك أناس في خدمتيـ كعميو فلب 
يجكز أف يتسببكا في أم ضكضاء غير عادية كألا يسمحكا بذلؾ كألا يقكمكا بأم عمؿ 
يؤدم بماكنة أك أداة أك بدكنيا ميما كاف نكعو إذا كاف مف شأنو أف يضر بمتانة العمارة 

يرانو بالصخب أك بالرائحة أك بأم ضرر آخر مف الأضرار كلا يجكز إقامة أم أك يزعج ج
محرؾ في الأملبؾ الخاصة باستثناء المحركات الصامتة بشرط أف تككف مجيزة بنظاـ 
يقاكـ التشكيش معد لعدـ تشكيش استقباؿ الحصص الإذاعية كالتمفزة فكؿ ضكضاء أك 

                                                           

.55عبد الناصر تكفيؽ العطار، مرجع سابؽ، ص   1 
المذككر سابقا كممة الضجيج إما بالمغة الفرنسية فقد استعمؿ في الحالتيف  76/146في المرسكـ  لمشرّعالقد استعمؿ  2

 المشرّعكبالعربية تفيد الكممتيف معا إلى أنو كممة ضجيج تعتبر الكممة القانكنية التي كاف يتكجب عمى  Bruit  كممة
 نظـ لمضجيج قد استعمميا.يعتبر التشريع الم 93/184استعماليا لاسيما كأنو المرسكـ 
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دكءىـ ممنكع منعا باتا كلك كاف حاصلب صخب ليمي ميما كاف نكعو فسد عمى السكاف ى
 داخؿ الشقؽ كىك يعرض صاحبو إف اقتضى الحاؿ لملبحقات قضائية .

كفيما يتعمؽ عمى الخصكص بأجيزة كمكائف تصدر أصكاتا مف المسجلبت 
الصكتية كالإذاعة كالتمفزة كالآلات المكسيقية، فإف استعماليا مسمكح بو شريطة مراعاة 

 شرطة.تنظيمات المدينة كال

عمى مايمي: "الحيكانات الخطيرة  05فقرة  11لقد نصت المادة ج/ تربية الحيوانات: 
كيجب الإشارة ىنا أف الحيكانات المنزلية كالقطط كالكلبب ليست ممنكعة كلكف   1ممنكعة

شرط أف لا تمثؿ إزعاجا لمسكاف لا مف جانب الركائح الكريية كلا الأصكات المزعجة، 
بالإضافة إلى أف الكلبب  2يمكف أف تتركيا ىذه الحيكانات في الممرات التي الأكساخككذا 

 يمكف أف تمثؿ خطرا إذا كانت غير متابعة صحيا.

عمى مايمي:  11نصت الفقرة الخامسة مف المادة  د/ استخدام النوافذ والشرفات والمقصورات:
ت لممطبخ مسمكح "لا يجكز نشر الثياب عمى النكافذ كالشرفات غير أف نشره في المقصكرا

 بو، كلا يجكز نفض الزرابي أك ىزىا إلا كفقا لتنظيمات الشرطة الحضرية.

لا يجكز كضع أم شيء عمى حافات النكافذ كالشرفات كالمقصكرات دكف تنبيو 
لتفادم سقكطو كلا يحب كضع الزىريات أك غير ذلؾ مف أحكاض النباتات بحيث لا 

 .لا يزعج المارة كالجيراف" يتسبب سقييا في اتساخ كاجية البناية ك 

بالإضافة لمقيكد التي أقرىا القانكف فيما يخص استعماؿ الأجزاء القيود الاتفاقية:  -2
الخاصة يمكف أف تكجد قيكد تحد مف استعمالو، لا سيما في النظاـ الداخمي لمممكية 
 المشتركة، مف طرؼ كقد تتمثؿ ىذه القيكد في عدـ السماح مثلب في تربية الحيكانات

                                                           
أضافت إلى الحيكانات الخطيرة الحيكانات التي  75/146مرسكـ  25الملبحظ ىنا أف الفقرة الخامسة مف المادة  1

كانت  24الحيكانات الصياحة كالمخطرة"،كفي اعتقادنا اف حكـ المادة  اقتناءتحدث صياحا نصت عمى مايمي: "يحضر 
فة إلى بعض الحيكانات التي يمكف أف تمثؿ خطكرة عمى السكاف ىناؾ كذلؾ بعض لأنو بالإضا 11أحسف مف المادة 

الحيكانات التي لا تمثؿ خطرا عمى السكاف لكنيا مزعجة مف خلبؿ الأصكات التي تصدرىا كىناؾ كذلؾ حيكانات أخرل 
 .تصدر ركائح كريية

2
Andre Rochelle,Vos et … la copropriete les éditions d’organisation, France, 1993, Page 59. 
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المنزلية كاستعماؿ بعض الآلات في أكقات معينة كتصبح نافذة طالما تـ الاتفاؽ عمييا 
مف طرؼ جماعة الشركاء شرط أف لا تمثؿ تعسفا في استعماؿ الحؽ، كلا يمكنيا أف 

، كما ىي محددة في تنظيـ 1تفرض عمى الشريؾ تغيير كجية الأجزاء الخاصة بو
اع بيذه الأجزاء فمثلب منع المالؾ مف إيجاد شقتو الممكية المشتركة كلا كيفيات الانتف

يعتبر تعسفا في استعماؿ الحؽ، كلك تـ بإجماع الشركاء، أما كضع شرط عدـ إيجار 
 بيتو لشباب عزاب فيككف شرطا مقبكلا.

 الفرع الثاني: استغلال الأجزاء الخاصة:

طي مف ضمف الحقكؽ التي تتميز بيا الممكية حؽ الاستغلبؿ كمفاده أف يع
كىك ما يميز حؽ  2صاحب الحؽ العقارم حؽ الاستعماؿ لشخص آخر مقابؿ بدؿ

 الاستعماؿ الذم يمكنو مف إعطاء الحؽ لشخص آخر كلكف مف دكف مقابؿ.

ككذا القانكف المدني أننا لا نجد  83/666كالملبحظ ىنا عند تفحصنا لممرسكـ 
سيما فيما يخص حؽ المالؾ في الإشارة المباشرة لحؽ الاستغلبؿ كالقيكد الكاردة عميو لا

إيجار مسكنو، كمف ثـ فإف لممالؾ الحؽ في إيجاره عمى قاعدة أف القانكف لـ يمنع دلؾ 
صراحة مف جية، كمف جية أخرل فإف بعض النصكص تجعؿ مف إمكانية إيجار المسكف 

ي المؤرخ ف 94/69مف المرسكـ التنفيذم  08عملب جائزا لا سيما فيما يتعمؽ بنص المادة 
، ككذا ذكر بعض عناكيف الفصكؿ كالأبكاب لمشغاليف ففي الفصؿ 3 1994مارس  19

، جاء النص عمى جماعة 83/666الأكؿ مف الباب الثالث عمى سبيؿ المثاؿ مف المرسكـ 
 الشركاء في الممؾ أك الشاغميف لو فكممة الشاغميف تكحي بإمكانية كجكد مستأجريف.

                                                           

.18، مرجع سابؽ، المادة 83/666المرسكـ   1 
.38عفيؼ شمس الديف، مرجع سابؽ، ص   2 
، يتضمف المصادقة عمى نمكذج عقد الإيجار المنصكص 1994مارس  19المؤرخ في  94/69مرسكـ تنفيذم رقـ  3

كالمتعمؽ بالنشاط العقارم حيث  1993س سنة مار  01المؤرخ في  93/03مف المرسكـ التشريعي  21عميو في المادة 
باحتراـ قكاعد التسيير المطبقة عمى الممكية المشتركة في حالة إخضاع  المشرّع"يمتزـ  يمي: منو عمى ما 08 تنص المادة

مؽ البناية المؤجرة لنظاـ الممكية المشتركة، كيقدـ المؤجر في شكؿ كثيقة ممحقة بالعقد لممستأجر خلبصة النظاـ المتع
 بالتمتع بالأجزاء الخاصة كالأجزاء المشتركة ككذلؾ الحصة التي عف كؿ صنؼ مف أصناؼ الأعباء.
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 ء الخاصةالفرع الثالث: التصرف في الأجزا

يعتبر حؽ التصرؼ السمطة الأساسية التي تمثؿ حؽ الممكية، إذ أنو بدكنو لا 
يككف لحؽ الممكية معنى، حيث يمكف أف نتصكر حؽ الممكية بدكف حؽ استعماؿ أك 

كالتصرؼ ينقسـ إلى تصرؼ  1استغلبؿ، أما فقداف حؽ التصرؼ فيك فقداف لحؽ الممكية
إلى نقؿ الممكية بإحدل الطرؽ الناقمة لمممكية كالبيع قانكني كمفاده القياـ بعمؿ يؤدم 

كاليبة أك ابراـ عقكد قد تؤدم إلى انتقاؿ الممكية عف طريؽ البيع الجبرم كالرىكف، 
كلممالؾ أف يتصرؼ في البيت كمو أك في جزء منو، فيشاركو في الممكية غيره عمى الشيكع 

 2كقاعدة عامة.

مية بحيث نجد أنو أعطت ىذا الحؽ لمجار خركجا عما نصت عميو الشريعة الإسلب
فيقكؿ الرسكؿ صمى الله عميو كسمـ: "جار الدار أحؽ بالدار"، ككذلؾ قكلو: "الجار أحؽ 

الفرنسي حيث أعطى ىذا الحؽ لممستأجر  المشرّعكىك الحكـ الذم أخذ بو  3بشفعة جاره"
 4بدكف شرط.

قد نص  المشرّعفإف  5يءأما التصرؼ المادم الذم يقصد بو التغيير في مادة الش
عمى مايمي: "التعديؿ: يمكنو تحت مسؤكليتو كفي حدكد القكانيف  01الفقرة  11في المادة 

كالتنظيمات، أف يعدؿ كما يبدك لو الييئة الداخمية لممحلبت التي يممكيا، غير أنو في 
حالة ثقب جدراف ضخمة فاصمة بيف الحجرات أف ينجز ىذه الأشغاؿ تحت مراقبة رجؿ 
مينة، كيجب عميو أف يتخذ جميع التدابير اللبزمة لعدـ الإضرار بمتانة العمارة، كسيككف 
 مسؤكلا عف كؿ ما يترتب عمى ىذه الأشغاؿ مف حالات إنسياخ أك تدىكر في البناية..."
كالملبحظة أف المادة ذكرت "رجؿ مينة" كالسؤاؿ الذم يمكف أف نطرحو ىكما المقصكد 

 24ميندس أـ البناء أك شخص آخر؟ كالإجابة نجدىا بنص المادة برجؿ المينة ىؿ ىك ال
د فرؽ جالتي كانت أدؽ كأكضح، حينما ألزمت المالؾ عندما يك  146-76مف المرسكـ 

                                                           

 1  .93، ص 2002جكرج ف. شدراكم، حؽ المبكية العقارية، المؤسسة الحديثة لمكتاب، بيركت، د ط،  
.93عبد الناصر تكفيؽ العطار، مرجع سابؽ، ص   2 
.181بمحاج العربي، مرجع سابؽ، ص   3 

4
Andre RECHARD, op-cit, P 17. 

.39جكرج.نشدراكم، مرجع سابؽ، ص   5 
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ذا لـ  أشراؼالجدراف الضخمة الكاقعة بيف حجرتيف بتنفيذ ذلؾ تحت  معمارم البناية، كا 
 1يكجد فتحت إشراؼ معمارم مرخص لو مف الككيؿ.

 ني: الحقوق عمى الأجزاء المشتركةمب الثاالمط

 الأول: استعمال الأجزاء المشتركةالفرع 

لقد تـ التطرؽ إلى استعماؿ الأجزاء المشتركة في القانكف المدني بالمكازاة مع  
تحت عنكاف حقكؽ ككاجبات الشركاء في  749الأجزاء الخاصة كذلؾ بنص المادة 

د القسـ الثالث مف الباب الثاني المعنكف بحقكؽ فقد أفر  83/666الممكية، أما المرسكـ 
كالتي جاء  12الشركاء في الممكية ككاجباتيـ لاستعماؿ الأجزاء المشتركة بنص المادة 

كؿ شريؾ في الممؾ أك كؿ شاغؿ لو أف يستعمؿ بحرية، حاؿ الانتفاع  فييا: "يمكف
ف أف يعكؽ حقكؽ بالمحلبت التي يممكيا، الأجزاء المشتركة حسب ما ىي معدة لو دك 

الشركاء كالمستعمميف الآخريف، فلب يجكز عمى الخصكص لأم شريؾ في الممؾ ك/أك 
شاغؿ لو أف يعرقؿ أك يستعمؿ الأجزاء المشتركة خارج كجكه استعماليا المألكؼ كلا يترؾ 

مف نفس المرسكـ فجاء فييا: لا يجكز إدخاؿ أم  13أم شيء لمدة ما"، أما نص المادة 
لأشياء المشتركة كعمى الخدمات المشتركة مثؿ المصاعد كقنكات تكزيع المياه تغيير عمى ا

 كالغاز كالكيرباء إلا بمكافقة الشركاء الآخريف"

بعد استقراء ىذه المكاد نجد أنو قد كضعت قيكدا قانكنية عامة تتمثؿ عمى 
 الخصكص في النقاط التالية: 

                                                           
المقصكد ىنا بمعمارم البناية ىك الذم كضع تصميميا ككنو أدرل شخص بمدل خطكرة العمؿ الذم سيقكـ بو  1

ا نجد المالؾ، أما في حالة عدـ كجكده فإف الككيؿ "المتصرؼ" ىك مف يرخص لممعمارم الذم يقترحو المالؾ، كمف ىن
، نجد 83/666مف المرسكـ 11كاف أكثر حرصا عمى العمارة مف المادة  76/146مف المرسكـ  24أف نص المادة 

الذم أصبح يستعمؿ مكاف الأعمدة الناقمة بحيث أف  murporteur الإشارة إلى أف المشرّع لـ يتكمـ عمى الحائط الناقؿ
مارة بخلبؼ الحكائط الفاصمة بيف المحلبت الداخمية التي تعتبر الحائط الذم يكزف مدعـ بالحديد كيصبح دكره نقؿ الع

كظيفتيا الفصؿ بيف الغرفات، كىنا يتكجب عمى المشرّع تدارؾ ىذا النقص لا سيما كأف البنايات الحديثة)بنايات جاىزة( 
نع ثقبيا أك إزالتيا ككف ر مقكمة لمزلازؿ لذلؾ يتكجب عمى المشرّع مبتحتكم عمى ىذا النكع مف الحكائط، كالتي تتميز بأك

 ذلؾ ييدد متانة العمارة، كقدرتيا عمى التحمؿ لاسيما في حالة اليزات الأرضية.
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 تفاع بالجزء المفرز.أف يككف استعماؿ الجزء المشترؾ في حدكد الان أ/

تستعمؿ الأجزاء المشتركة فيما أعدت لو، كذلؾ بحسب طبيعتيا أك بحسب  ب/
 تخصيصيا كفؽ اتفاؽ الملبؾ.

استعماؿ الأجزاء المشتركة مف طرؼ المالؾ يجب أف لا يؤدم إلى عرقمة استعماؿ  ج/
 الآخريف ليا.

مشتركة إلا بمكافقة الشركاء عدـ إدخاؿ أم تغيير عؿ الأشياء المشتركة أك الخدمات ال د/
 1الآخريف.

كتطبيقا لما سبؽ فإف المالؾ الشريؾ يستخدـ مدخؿ العمارة لمدخكؿ كالمصاعد 
كالسلبلـ لمصعكد، كلو أف يستعمؿ مكقؼ السيارات لإيقاؼ سيارتو ككذلؾ سطح العمارة 

ص لتثبيت ىكائي البث التمفزيكني كنشر الملببس في السطح إذا كاف ىناؾ مكاف مخص
 2لذلؾ.

لممالؾ الشريؾ استعماؿ الأجزاء المشتركة كفؽ ما أعدت لو بحسب صيغتيا أك ما 
 3أعدت لو كفؽ ما اتفؽ عميو الشركاء كلك لـ يؤدم ذلؾ إلى الضرر بالملبؾ الآخريف.

كبالتالي لا يجكز لو نشر الثياب عمى السلبلـ كالجمكس كلك أماـ الشقة أك المدخؿ ككضع 
تحت السلبلـ بالنسبة لمقاطنيف في الطابؽ السفمي، ككذلؾ تخصيص الأثاث أك أم شيء 

جزء مف الأرض المحيطة بالشقة كبستاف، كبالنسبة لسكاف الطابؽ العمكم فميس ليـ الحؽ 
في الاستئثار باستعماؿ المصعد بشكؿ يعطؿ استعماؿ الملبؾ الآخريف، كاستعمالو في 

مكنو الاستئثار بالسطح بالرغـ مف أنو نقؿ أم شيء يفكؽ الكزف المسمكح بو، كما لا ي

                                                           
ىنا أنو ىناؾ بعض التغييرات التي لا يمكف أف تحدث كلك كاف بإجماع الشركاء لأنيا تخضع لمقيكد  الإشارةيجب  1

حظيرة لمسيارات مكاف مساحة خضراء أك  إنشاءشركاء عمى القانكنية لا سيما قانكف التعمير ككمثاؿ عمى ذلؾ إجماع ال
 ية كالتعمير.دمساحة مخصصة لمعب فإف ذلؾ يتطمب رخصة مف مصالح البم

 .61عبد الناصر تكفيؽ العطار، مرجع سابؽ، ص  2
 .63، ص المرجع نفسوعبد الناصر تكفيؽ العطار،  3
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فكؽ مسكنو مباشرة بأف يحتفظ بالمفاتح بحيث لا يمكف الآخريف مف أف يستعممكه استعمالا 
 1مماثلب.

كما لا يجكز لممالؾ الشريؾ أف يترؾ سيارتو أماـ باب العمارة أك بقرب العمارة في 
كقد تمثؿ في بعض  غير المكاف المخصص لذلؾ مما قد يعيؽ دخكؿ كخركج السكاف،

الأحياف تيديد أمني في حالة تسبب حريؽ مما يعيؽ كصكؿ سيارات الحماية المدنية كفي 
كؿ الحالات فإف استعماؿ الأجزاء المشتركة يعتبر مف البنكد الأساسية لنظاـ الممكية 

 المشتركة الذم يتكفؿ بذلؾ.

 الفرع الثاني: استغلال الأجزاء المشتركة: 

الشريؾ أك المجمكعة مف الملبؾ استغلبؿ الأجزاء المشتركة لا يمكف لممالؾ 
بتأجيرىا فلب يمكف تأجير المصعد أك الحديقة أك الفناء المشترؾ لأف ىذه الأجزاء مشتركة 
بيف كؿ المالكيف فلب يتصكر استغلبليا بمعزؿ عف الأجزاء الخاصة، فكما رأينا سابقا فإف 

كة بمعية الأجزاء الخاصة فتأجير الجزء الخاص لممالؾ الشريؾ أف يستغؿ الأجزاء المشتر 
مف المرسكـ  8يمكف المستأجر مف استعماؿ الأجزاء المشتركة، كلذلؾ جاء نص المادة 

بأنو إذا كانت بناية خاضعة لنظاـ الممكية المشتركة فإف المستأجر  2 94/69التنفيذم 
كة عمى شكؿ كثيقة ممحقة ممزـ باحتراـ قكاعدىا كعمى المؤجر تقديـ نظاـ الممكية المشتر 

بالعقد، كىذا لكي تككف العلبقة بيف جمعية الشركاء كالمستأجر الشيء الذم يجعؿ منو 

                                                           
الآخريف مف استعماؿ الأسطح مما  الملّبؾ رات يمنعكف في معظـ الحالات نجد اف سكاف الطابؽ العمكم في العما 1

يؤدم إلى نشكب نزاعات، " مف المقرر قانكنا أف الأسطح كالمحلبت المستعممة لممصالح المشتركة تعد أجزاء مشتركة 
لؼ ذلؾ المشتركيف، كمف ثـ القضاء بما يخا الملّبؾ في العقارات المبنية كغير المبنية التي يممكيا عمى الشيكع كافة 

-32، ص 2، عدد 1991مجمة قضائية، 09/05/1990مؤرخ في  50937يعد خطأ في تطبيؽ القانكف..." قرار رقـ:
مف المقرر قانكنا أف الأسطح كالمحلبت المستعممة لممصالح المشتركة  تعد أجزاء مشتركة في العقارات المبنية  34

المشتركيف، كمف ثـ القضاء بما يخالؼ ذلؾ يعد فظا في تطبيؽ يف الملّبؾ كغير المبنية التي يممكيا عمى الشيكع كافة 
 القانكف..."

المذككر سابقا. 19/03/1994المؤرخ في  49/69المرسكـ التنفيذم   2 
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كيفيـ مف ىنا أنو في حاؿ عدـ اطلبعو عمى ىذا 1،شاغلب تطبؽ عميو أحكاـ نظاـ الممكية
بيف  النظاـ فإنو غير ممزـ بو مما قد يخمؽ نكعا مف اللبمبالاة كبالتالي يخمؽ منازعات

المستأجر كجمعية الشركاء. كفي ىذه الحالة الأخيرة فإف الدعاكل القضائية التي ترفع ضد 
فكجكد شرط احتراـ نظاـ الممكية المشتركة في عقد  2المستأجريف تككف غير مباشرة.

الإيجار يعد مف قبيؿ الشركط الفاسخة لأف عدـ احتراـ النظاـ المطبؽ عمى الممكية يؤدم 
كقد يككف الفسخ تمقائيا دكف المجكء  3فسخ العقد بيف المؤجر كالمستأجربالضركرة إلى 

مياره بالصيغة التنفيذية مما يسيؿ عمى المؤجر فسح العقد  4لمعدالة في حالة تكثيؽ العقد كا 
كطرد المستأجر إذا لـ يحترـ ىذا الأخير نظاـ الممكية المشتركة تفاديا لمدخكؿ في مشاكؿ 

 مع جمعية الشركاء.

الاستغلبؿ الجماعي لاسيما باتفاؽ كؿ الملبؾ المشتركيف إذا لـ يتنافى مع أما 
تشريعات أخرل فإنو مسمكح بو كمف ىنا فإنو يمكف لجمعية الملبؾ المشتركيف إيجار 
سطح العمارة لتركيب ىكائيات خاصة باليكاتؼ مثلب ككاجية العمارة لتركيب لكحة إشيارية 

ذلؾ في صندكؽ خاص لاستعماليا في صيانة عمى أف تكدع الأمكاؿ المحصمة مف 
الأجزاء المشتركة ككف ىذا الاستغلبؿ لا يمثؿ عائقا لمشركاء في استعماؿ الأجزاء 
 المشتركة، أما إذا أدل استعماؿ الأجزاء المشتركة إلى إعادة استعماليا مف طرؼ المالكيف

الخضراء فإف ذلؾ غير ممكف فإيجار المصعد غير ممكف ككذا إيجار المساحات 
يجار المكاقؼ المخصصة لمسيارات، لأف كؿ  لاستعماليا كمشاتؿ كذلؾ لا يسمح بو، كا 

 ىذه الأفعاؿ تؤثر عمى الاستعماؿ الجماعي أك الفردم.

                                                           
نادية منصكرم، الترقية العقارية الخاصة، بحث لنيؿ شيادة ماجستير في القانكف فرع الإدارة كالمالية، كمية الحقكؽ  1

 .112، ص 2002-2001، ببف عكنكف، الجزائر
 .65عبد الناصر تكفيؽ العطار، مرجع سابؽ، ص  2
المذككر سابقا عمى أنو: "يحتفظ المؤجر بحؽ فسخ ىذا العقد بسبب ما  94/69مف المرسكـ  9نصت المادة  3

 8كفؽ المادة فرضو عميو ىذا العقد...، كمف بيف الالتزامات المفركضة عميو  التزاـيأتي:"... عدـ احتراـ المستأجر أم 
 المذككرة سابقا احترامو لنظاـ الممكية المشتركة.

كالمتضمف قانكف الاجراءات المدنية كالإدارية  25/02/2008المؤرخ في  08/09مف القانكف  11الفقرة  600المادة  4
 كالتي  تجيز التنفيذ الجبرم لمعقكد التكثيقية المميكرة بالصيغة التنفيذية.
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 الفرع الثالث: التصرف في الأجزاء المشتركة:

كما ذكرنا سابقا بأف التصرؼ قد يككف قانكنيا يتمثؿ في نقؿ الممكية، كقد يككف 
 يتمثؿ في تغيير الشيء المممكؾ.ماديا 

مف القانكف المدني عمى أنو: "لا يجكز أف  747التصرؼ القانكني: لقد نصت المادة -1
الحقكؽ التابعة ليا محلب لدعكل التقسيـ أك بيعا بالمزاد بمعزؿ  أكتككف الأجزاء المشتركة 

رة الثانية في الفق 83/666مف المرسكـ  9عف الأجزاء الخاصة". كنصت كذلؾ المادة 
مف القانكف المدني، لا يمكف لأم  747عمى مايمي:"... كمف ناحية أخرل كعملب بالمادة 

 1شريؾ في الممكية أف يطمب شراء الأجزاء المشتركة بالمزاد.

قد ألحؽ الأجزاء الخاصة بالأجزاء المشتركة في كؿ  المشرّعمما سبؽ فإف 
تككف مف مجمكع ىذيف الجزئيف فأم تصرؼ، كىذا شيء منطقي لأف الممكية المشتركة ت

تصرؼ سكاء بالقسمة أك بالبيع أك باليبة لا يمكف أف يتـ عمى الأجزاء المشتركة بمعزؿ 
عف الأجزاء الخاصة، كالعكس كذلؾ، كبالرغـ مف أف ىذه الأجزاء شائعة بيف الشركاء، إلا 

الجزء الشائع، أف الشيكع ىنا ىك شيكع إجبارم يجعؿ مف الجزء المفرز تابعا كلاصقا ب
عندما  منع التقسيـ كالبيع للؤجزاء المشتركة لـ يتطرؽ لذلؾ  المشرّعالجدير بالذكر ىنا أف 

بالشكؿ التعاقدم بؿ ربط عممية التقسيـ بالدعكل القضائية كالبيع بالمزايدة، ككمتا الحالتيف 
مكانية شرائو مف أحد الملبؾ المش تكحياف بأف قسمة الماؿ تركيف عمى الشائع قضائيا كا 

مف القانكف المدني  722الشيكع كفؽ ما تنص عميو المكاد المتعمقة بالماؿ  الشائع فالمادة 
تنص عمى أنو: "لكؿ شريؾ أف يطالب بقسمة الماؿ الشائع ما لـ يكف مجبرا عمى البقاء 
في الشيكع بمقتضى نص أك اتفاؽ" كىنا يتبيف لنا أف الاستثناء الذم جاءت بو المادة 

ثؿ في إمكانية عدـ قسمة الماؿ الشائع، يتعمؽ أساسا بالأجزاء الشائعة لمممكية كالمتم

                                                           
ف الأجزاء المشتركة كالحقكؽ التابعة ليا لا يجكز أف تككف محؿ لدعكل التقسيـ، كمف ثـ فإف النعي مف المقرر قانكنا ا 1

أف القضاة بمصادقتيـ عمى  -في قضية الحاؿ-عف القرار المطعكف فيو بمخالفة القانكف غير سديد كلما كاف مف الثابت
طبيعية، كلا يجكز تقسيميا باعتبار اف كؿ تقسيـ ليا تقرير الضير كالتصريح بأف الأجزاء المشتركة تبقى عمى حالتيا ال

مجمة قضائية،  10/07/1991بتاريخ:  76988يضر بحقكؽ الأطراؼ يككف قد طبؽ صحيح. القانكف. قرار رقـ: 
 .35، ص 3، العدد 1992
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لـ يتطرؽ لحالة نزع الممكية مف أجؿ المنفعة  المشرّعالمشتركة، كالملبحظ ىنا أف 
العمكمية كالتي يمكف أف تمس الأجزاء المشتركة دكف الأجزاء الخاصة مما يؤدم إلى 

 المشرّعالجزائرم نجد أف  المشرّع، كعمى العكس مف الفصؿ بقكة القانكف بيف الأجزاء
 10/07/1965.1المؤرخ في  65/557مف القانكف  16الفرنسي قد نص عمى ذلؾ بالمادة 

في  صراحة عمى صنع التعديؿ المشرّعلـ ينص التعديل في الأجزاء المشتركة:  -2
مف  13ة الأجزاء المشترؾ بؿ ترؾ ذلؾ لمكافقة الشركاء في الممؾ فقد نصت الماد

أم تغيير عمى الأشياء  إدخاؿالتي نصت عمى مايمي: "لا يجكز  83/666المرسكـ يجك
المشتركة كعمى الخدمات المشتركة مثؿ المصاعد كقنكات صرؼ المياه كتكزيع المياه 

 كالغاز كالكيرباء إلا بمكافقة الشركاء الآخريف"

تعديؿ الأجزاء المشتركة  نص عمى إمكانية بالإضافة إلى ذلؾ نجد أف القانكف المدني
عمى:  9الفقرة  745كجعؿ ذلؾ مف قبيؿ الحقكؽ التبعية حيث جاء في نص المادة 

 "...كتعد حقكقا بالتبعية للؤجزاء المشتركة مايمي:

حؽ تعمية العمارة للبستعماؿ المشترؾ أك المحتكية عمى عدة محلبت تككف أجزاء -
 خاصة مختمفة.

 .2بالأفنية كالبساتيف كالجنائف التي تككف أجزاء مشتركةالحؽ في بناء عمارات جديدة -

 كالسؤاؿ الذم يطرح نفسو ىنا ىؿ تككف مكافقة الشركاء ىنا بإجماعيـ أك بأغمبيتيـ؟ 

نجد أنو سمح بتعديؿ الأجزاء المشتركة كفؽ مكافقة  83/666عند تفحص المرسكـ 
 الشركاء حيث يككف ذلؾ بتكفر نصاب معيف حدده فيما يمي:

                                                           
1
«… Lorsque l’expropriation porte uniquement sur des parties communes  à l’ensemble des copropriétaires, 

elles est valablement poursuivie et prononcée à l’encontre du syndicat représentant les copropriétaires et 

titulaire de droits /réels immobiliers… » 
ؿ شيادة الماجستير دركازم عمار،آليات إدارة الممكية العقارية المشتركة كحمايتيا في التشريع الجزائي، مذكرة تخرج لني 2

في العمكـ القانكنية تخصص قانكف عقارم، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة الحاج لخضر، باتنة، دكف سنة 
 .74نشر، ص 
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مكافقة الشركاء يجب أف تككف بأغمبية ثمثي أعضاء الحاضريف أك الممثميف عمى جميع  -
دخاؿ  أشغاؿ التحسيف مثؿ تغيير عنصر أك عدة عناصر مف التجييزات المكجكدة كا 

مثؿ ىذه المحلبت،  إحداثعناصر جديدة، كتعديؿ محلبت ذات استعماؿ مشترؾ أك 
حيث  13عمارة لو حسب نص المادة بشرط أف تككف مطابقة لمغرض الذم  ىيئت ال

يمكف تصنيؼ ذلؾ عمى أنو تعديؿ جزئي في الأجزاء المشتركة المقصكد منو مساعدة 
تصب غير  الملبؾ الشركاء عمى التمتع الحسف بممكيتيـ لاسيما في التجييزات التي قد

ت مثلب مجدية أك قديمة مما قد يعيؽ الانتفاع بالأجزاء الخاصة كالتعديؿ الذم يمس القنكا
فتغيير حجـ قناة صرؼ المياه كنكعيا بالشكؿ الذم يجعميا أكثر ملبئمة شيء مقبكؿ ككذا 
مطمكب أما في ما يتعمؽ بتعديؿ الأجزاء المشتركة كفؽ ما أقره القانكف المدني فيما يخص 

أقر بأف يككف ذلؾ  83/666مف المرسكـ  30في نص المادة  المشرّعالحقكؽ التبعية فإف 
الشركاء في الممؾ  -شركاء في الممؾ: "تصادؽ بإجماع أعضاء جمعية بإجماع ال

 المقررات التي تتضمف ما يأتي:
 تشييد بنايات بغرض إنشاء محلبت جديدة ذات الاستعماؿ الخاص. -
إعلبء البناء أك قرار التخمي لنفس الغرض عف حؽ إعلبء بناية مكجكدة عمى أف -

ؾ الذيف يستغمكف الطابؽ الأعمى المراد إعلبؤه أمرا المكافقة الصريحة مف الشركاء في المم
 مطمكبا.

عندما تعمؽ الأمر بإضافة أجزاء أخرل عمى الأجزاء  المشرّعكىنا نجد أف 
المشتركة كاف المطمكب مكافقة كؿ الملبؾ الشركاء لاسيما كأنو بتشييد بنايات جديدة 

سيككف في ساحة مف الساحات  ينقص ذلؾ مف الأجزاء المشتركة كبالتالي الانتفاع بالبناء
 1التابعة فقد يككف كلعبا أك مكقفا أك مساحة خضراء.

                                                           

يجب الإشارة ىنا أنو لا يكفي إجماع الشركاء لمقياـ بعممية تعمية عمارة أك البناء في الأجزاء المشتركة لأف ىناؾ  
جب الحصكؿ عمى تراخيص قانكنية لمقياـ بيذا العمؿ كقانكف التعمير الذم يستكجب استصدار تشريعات أخرل تستك 

بتجزئة الأجزاء المشتركة أضؼ إلى ذلؾ أف كؿ ىذه  الملّبؾ رخصة البناء في حالة البناء كرخصة التجزئة إذا قاـ 
 مفصؿ لاحقا.الاجراءات يجب أف تتكافؽ مع أدكات التعمير كسيتـ التطرؽ لذلؾ كشرحو بشكؿ 
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 خلاصة الفصل الأول: 

نستخمص مما سبؽ أف الممكية العقارية المشتركة ىي ممكية مف نكع خاص كىي 
الحالة القانكنية التي يككف عمييا العقار المبني أك مجمكعة العقارات المبنية لا الأرض 

سمة حصصا بيف عدة أشخاص، كضركرة كجكد أجزاء خاصة كالشقؽ كأجزاء الفضاء مق
مشتركة كالجدراف الأساسية، كالتي لا يمكف أف تككف محلب لدعكل التقسيـ أك بيعا 

  بالمزايدة بمعزؿ عف الأجزاء الخاصة. 

كقد تناكلنا تطكر الممكية المشتركة كمشتملبتيا مف خلبؿ التطكر التاريخي ككذلؾ        
طكر الممكية المشتركة في التشريع الجزائرم لأف نظاـ الممكية المشتركة نظاـ حديث ت

النشأة، ككذلؾ ذكرنا حقكؽ ككاجبات الملبؾ الشركاء في الممكية المشتركة، ككما نعرؼ 
أف الممكية تشتمؿ عمى أجزاء خاصة ذكرت عمى سبيؿ المثاؿ لا الحصر، كأجزاء مشتركة 

شيكع إجبارم كىي لصيغة بالأجزاء الخاصة، كما تحدد نسبة غير قابمة لمقسمة لأنيا 
الممكية المشتركة بالنسبة لكؿ مالؾ ذلؾ عف طريؽ إعداد الجدكؿ الكصفي كتحدد بناءا 

 عمى مساحة الممكية الخاصة.



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  :إدارة وتسيير الملكية المشتركةالمبحث الأول 

 ة المشتركة والقضاء المختصالمبحث الثاني: النزاعات الواردة على الملكي 

 المبحث الثالث: الحماية القانونية للملكية المشتركة 

جاني:الفصـل ال  
الأحلام العامة للمللية 

 المشتركة
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 الفصل الثاني: الأحكام العامة لمممكية المشركة

الاىتماـ  المشرّعإف تنظيـ الممكية العقارية المشتركة كحسف الانتفاع كسيرىا دفع ب  
ارة الأجزاء المشتركة، كمف بكضع أجيزة فعالة كأساسية لممحافظة عمييا ككضع قكاعد لإد
حماية قانكنية لأمف  المشرّعأجؿ ضماف عيش الملبؾ في أماف كاطمئناف فقد كرّس ليا 

كسلبمة المباني كما حدد لكؿ طرؼ مسؤكلياتو إضافة إلى الحماية القضائية مف أجؿ 
 كضع حد لمنزاعات التي تطرأ فييا كلذلؾ سندرس الفصؿ في ثلبث مباحث:

 
 إدارة وتسيير الممكية المشتركة المبحث الأول:

 
 المبحث الثاني: النزاعات الواردة عمى الممكية المشتركة والقضاء المختص

 
 المبحث الثالث: الحماية القانونية لمممكية المشتركة

 
 



 ثانيالفصل ال الأحكــام العــامة للملكيــة المـشتـركـة 
 

51 

 المبحث الأول: إدارة وتسيير الممكية العقارية المشتركة

ف الانتفاع بالممكية أسمكبا مف أجؿ كضع نظاـ لضماف حس المشرّعلقد كجد   
المشتركة في العقارات المبنية كحسف إدارتيا كذلؾ مف طرؼ أشخاص مؤىميف لإدارتيا 

 تتمثؿ في:
 المطمب الأول: جمعية الشركاء:

 عمى ما يمي: 83/666مف المرسكـ 14تنص المادة 
" تتكلى جماعة الشركاء في الممؾ أك الشاغميف لو إدارة كتسيير العمارة أك المجمكع 

" تشكؿ جماعة الشركاء في  2مكرر  756ككذلؾ تنص المادة  1العقارم المشتركة ممكيتو"
مف  15، إضافة إلى المادة 2الممكية أك الشاغميف ليا جمعية تتمتع بالشخصية المدنية"

التي تنص عمى ما يمي: " يتشكؿ الشركاء في الممؾ أك الشاغميف لو  83/666المرسكـ 
 3مدنية ".في شكؿ جمعية ذات شخصية 

منح لجمعية الشركاء إدارة كتسيير العقارات  المشرّعكنستنتج مف ىذه المكاد أف 
ذات الاستعماؿ الجماعي، كىذه الجمعية تتمتع بالشخصية المدنية.حسب الرأم الخاص 

الجزائرم لـ يتطرؽ إلى ذكر جمعية ثانكية أك عدة  المشرّعكمف خلبؿ ىذه المكاد ف
كجكد المبنى محؿ الممكية المشتركة يتككف مف عدة مباني، بؿ جمعيات ثانكية في حالة 

 اقتصر عمى إنشاء الجمعية العامة لإدارة العمارة أك المجمكع العقارم فقط.

                                                           
يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية المشتركة كتسيير العمارات  12/11/1983المؤرخ في  83/666المرسكـ رقـ  1

 الجماعية. 
ة في المؤرخ 78المتضمف القانكف المدني الجريدة الرسمية العدد  26/09/1975المؤرخ في  75/58القانكف رقـ  2

 . 13/06/2007المؤرخ في  07/05رقـ  بالقانكفالمعدؿ كالمتمـ   30/09/1975
 يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية المشتركة كتسيير العمارات الجماعية. 12/11/1983المؤرخ في 83/666المرسكـ رقـ  3
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 الفرع الأول: تكوينيا

 المشرّعالجمعية العامة ىي كجياز أساسي في نظاـ الممكية المشتركة، كأكلاىا 
 1ر القانكنية لإدارة المالكيف المشتركيف.اتخاذ قراراتيا فيي تشكؿ كسيمة التعبي

المذككرة آنفا، حيث تتشكؿ جماعة  83/666مف المرسكـ  15كمف خلبؿ المادة 
الشركاء في الممؾ أك الشاغميف لو في شكؿ جمعية ذات شخصية مدنية كلذلؾ فعمى 
الملبؾ تأليؼ جمعية لإدارة الممؾ المشترؾ كتتألؼ الجمعية مف جميع ملبؾ الأجزاء 

كالشاغميف الممؾ المشترؾ كذلؾ، كما لا يجكز أف يككف الحرماف مف الاشتراؾ  2المفرزة.
في الجمعية العامة جزءا لا مف خلبؿ بعض الملبؾ بالتزاماتيـ سكاء المتعمقة بالأجزاء 
ذا كاف المالؾ شخص معنكم فمممثمو الاشتراؾ في  الخاصة أك الأجزاء المشتركة كا 

 3الجمعية.
الجمعية مباشرة بعد إنشاء البناء كبداية استغلبلو كظير ذلؾ مف كيتككف تشكيؿ 

دكر الجمعية حيث يرتكز أساسا عمى العمارة، كذلؾ فيما يتعمؽ بمسؤكلية الجمعية مف 
ناحية الأضرار التي تمحؽ بالشركاء أك الشاغميف أك الغير بسبب عدـ صيانة الأجزاء 

قبؿ البناء لنص عمى ذلؾ صراحة فيناؾ تككيف الجمعية  المشرّع، كلك أراد 4المشتركة
 5جمعيات تؤسس مثلب مع بداية البناء مثؿ التعاكنيات العقارية.

                                                           
 .173ص الممكية المشتركة في الشقؽ كالشالييات كالمحلبت التجارية،د ط،لبناف،د س،، نعيـ مغبغب 1
 .198، ص 1997 حؽ الممكية، د ط، مكتبة دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، الأردف، سكار، محمد كحيد الديف 2
بف شارؼ خديجة، ممكية الشقؽ، بحث مقدـ لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف، معيد العمكـ القانكنية كالسياسية،  3

 .98، ص 1988عنابة، سبتمبر 
كف العقارم.يتعمؽ بتنظيـ التعا 23/10/1976المؤرخ في  76/92الأمر   4 
دركازم عمار، آليات إدارة الممكية العقارية المشتركة في التشريع الجزائرم، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماجستير في  5

 .77، ص 2001-2000العمكـ القانكنية، تخصص قانكف عقارم، كمية الحقكؽ باتنة،
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 الفرع الثاني: صلاحيات الجمعية العامة:

تتكلى الجمعية " مف القانكف المدني عمى أنو:  2الفقرة  2مكرر  756تنص المادة 
 1مشتركة ".إدارة العقار كالمحافظة عميو ككذا تسيير الأجزاء ال

عمى أنو: " تتمثؿ صلبحيات الجمعية في  83/666مف المرسكـ  16كتنص المادة 
 2الحفاظ عمى العمارة كتسيير أجزائيا المشتركة.

فمف خلبؿ ىاتيف المادتيف يتبيف لنا أف الجمعية العامة تتمتع بصلبحيات تنفيذية 
دارة الأجزاء المشت  3ركة.حيث أنيا تكمؼ بالمحافظة عمى العمارة كا 

إضافة إلى ما سبؽ فمف بيف صلبحياتيا، فالجمعية العامة مؤىمة لمتقاضي سكاء 
كانت مدعية أك مدعى عمييا، كلك كاف ذلؾ ضد بعض الشركاء في الممؾ أك عدد منيـ 
قصد الحفاظ عمى الحقكؽ المتعمقة بالمجمكع العقارم. كما يمكنيا التقاضي بالاشتراؾ مع 

 ممارسة صلبحياتيا مف أجؿ الحفاظ عمى المجمكع العقارم.  أحد الشركاء في الممؾ قصد
ضافة إلى صلبحياتيا فيمكنيا أف تتخذ جميع التدابير الضركرية لمحفاظ عمى  كا 

 4العمارة كحسف تسيير الأجزاء المشتركة منيا.

 رع الثالث: تسيير الجمعية العامةالف

كذلؾ بالخطكات  يخضع تسيير الجمعية العامة لقكاعد قانكنية تنظـ جمساتيا
 التالية:

إف تنظيـ الدعكل لمجمعية العامة لجماعة الشركاء لو دلالة مف  أولا: دعوى الانعقاد:
عمى ممارسة الملبؾ لحقيـ في إدارة الممكية المشتركة ممارسة  المشرّعحيث مدل حرص 

 فعالة.

                                                           
المؤرخة في  78الجريدة الرسمية العدد  المتضمف القانكف المدني 1975/ 26/09المؤرخ في  75/58القانكف رقـ 1

 .13/06/2007المؤرخ في  07/05المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ  30/09/1975
 يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية المشتركة كتسيير الجماعات. 12/11/1983المؤرخ في  83/666المرسكـ رقـ  2
.182نعيـ مغبغب، المرجع السابؽ ص   3 
يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية المشتركة كتسيير العمارات  12/11/1983المؤرخ في  83/666المرسكـ رقـ  4

 الجماعية.
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تمي  فتعقد الجمعية اجتماعا عاديا كجكبا مرة في السنة خلبؿ الثلبثة أشير التي
 نشاطيا في نياية السنة باستدعاء مف المتصرؼ ىذا الأخير الذم سنتناكؿ دراستو لاحقا.

كما يمكف أف تعقد اجتماعات استثنائية عند الضركرة مف طرؼ المتصرؼ بناء 
 1عمى مبادرة منو أك بطمب مف الشركاء في الممكية أك الشاغميف ليا.

يؿ الاحتياط مثلب في حالة تقاعس الجزائرم ذكر عمى سب المشرّعفقد لاحظت أف 
المتصرؼ عف القياـ باستدعاء الجمعية العامة، يككف الاستدعاء ىنا مف طرؼ أك بطمب 

 مف الشركاء في الممكية أك الشاغميف ليا.
ثـ يبمغ الاستدعاء بكاسطة رسالة مسجمة مع طمب الإشعار بالاستلبـ، أك عف 

ؿ الاستدعاء، كما لـ تكف ثمة حالة طريؽ تسميـ الاستدعاء مقابؿ التكقيع في سج
 2مستعجمة.

إذا  إلاففي حالة نقؿ ممكية إحدل الشقؽ فإف الاستدعاء يكجو إلى المالؾ الجديد 
لـ يتـ إشعار المتصرؼ بنقؿ الحيازة فيبقى الاستدعاء المكجو قانكنا إلى الشاغؿ القديـ 

 صالحا لمشاغؿ الجديد بسبب عدـ الإشعار.
لممؾ بيف عدة أشخاص، يجب عمييـ اختيار كاحد منيـ أما في حالة شياع ا

ذا لـ يخطركا المتصرؼ بشياع الممكية كلـ يعينكا ممثلب ليـ لكي تكجو إليو  لتمثيميـ، كا 
 3الاستدعاءات فإنيا تكجو إلى مقر الساكف القديـ أك إلى المقر الذم يتخذه مسكنا لو.

عمى  83/666رسكـ التنفيذم مف الم 20فقد نصت المادة  ثانيا: ميمة الاستدعاء:
فلب   4أف:"... فإف الاستدعاء يبمغ قبؿ خمسة عشر يكما عمى الأقؿ مف تاريخ الاجتماع.

يجكز انعقاد الجمعية إلا بعد انقضاء ىذه المدة كفي حاؿ إلزامية حصكؿ الاجتماع قبؿ 
                                                           

( 3مف القانكف المدني عمى أنو:"تعقد الجمعية اجتماعا عاديا كجكبا مرة في السنة خلبؿ الثلبثة) 753تنص المادة  1
 أشير التي تمي نشاط نياية السنة باستدعاء مف المتصرؼ.

الاجتماعات استثنائيا عند الاقتضاء باستدعاء مف طرؼ المتصرؼ بناء عمى مبادرة منو أك بطمب مف  كما تعقد
 الشركاء في الممكية أك الشاغميف ليا".

يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية المشتركة كتسيير العمارات  12/11/1983المؤرخ في  83/666المرسكـ رقـ  2
 الجماعية.

 3 .107ع السابؽ ص بف شارؼ خديجة، المرج 
  يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية المشتركة كتسيير العمارات 12/11/1983المؤرخ في  83/666المرسكـ رقـ نفس  4

 الجماعية.
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رة ىذه المدة، فلب يمكف كلكج ىذه العممية إلا بكاسطة القضاء كما في حالة الضرك 
 1الممحة.

يكما ىؿ يقضي  15أىمؿ حالة عدـ احتراـ المدة ب: المشرّعكحسب ملبحظتي ف
 مف القضاء بإبطاؿ الجمعية العامة أك بحكـ آخر.

 83/666مف المرسكـ التنفيذم  22فقد نصت عميو المادة  ثالثا: مكان وزمان الانعقاد:
اريخو كساعتو ككذلؾ المسائؿ عمى أنو:" يتبيف في الاستدعاءات مكاف انعقاد الاجتماع كت

 2المسجمة بجدكؿ الأعماؿ.
كالغرض مف ىذا ىك أف تككف اجتماعات الجمعية العامة عمى انضباط كجد 
كالقضاء عمى الفكضى كالاحتجاجات اليامشية كالتأكيد عمى مدل التنظيـ الجدم لمجمسة 

 التي تمحؽ ىذه الدعكل.
عمى ضركرة جدكؿ  83/666المرسكـ  مف 23كقد نصت المادة  رابعا: جدول الأعمال:

المتصرؼ جدكؿ الأعماؿ كيمكف  ذ يحددالأعماؿ لضماف حسف سير الجمعية العامة، إ
( يكما مف تاريخ الاجتماع، جميع 15لكؿ مالؾ أك شاغؿ لمممؾ أف يبمغ المتصرؼ قبؿ )

ء المسائؿ التي يطمب تسجيميا بجدكؿ الأعماؿ، كما يجب عمى المتصرؼ أف يبمغ الشركا
 أك الشاغميف لمممؾ كؿ تعديؿ يدخؿ عمى جدكؿ الأعماؿ.

أجؿ تنظيـ الجمسة كبعد دعكل الانعقاد يقكـ أعضاء الجمعية مف  خامسا: تنظيم الجمسة:
عند دخكليـ الجمسة بتكقيع كرقة حضكر، كيذكر في ىذه الكرقة اسـ كؿ شريؾ في الممؾ 

كف الككيؿ الذم يمثمو إف اقتضى أك الشاغؿ لو، إضافة إلى ذلؾ ذكر مقر سكناه كمقر س
كىي تشكؿ الأساس القانكني  3الحاؿ، كىذه الكرقة يشيد بصحتيا رئيس جمسة الجمعية.

 4التصكيت، كيحؽ لكؿ مالؾ يشترؾ الاطلبع عمييا. الذم تنبثؽ منو عمميات

                                                           

.    193-194زعيـ مغبب، المرجع السابؽ ص   1 
2 تسيير العمارات يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية المشتركة ك  12/11/1983المؤرخ في  83/666المرسكـ رقـ  

  الجماعية.
يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية المشتركة كتسيير   العمارات  12/11/1983المؤرخ في  83/666المرسكـ رقـ  3
 لجماعية.ا
.196نعيـ مغبغب، المرجع السابؽ، ص   4 
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منو عمى أنو: "لا تصح مداكلات الجمعية قانكنيا إلا في  24كما أضافت المادة 
درجة بجدكؿ الأعماؿ كالتي تمت مف أجميا الاستدعاءات كالتبميغات المسائؿ الم

نستنتج أف كؿ رأم تنتيي إليو الجمعية كلـ يكف  3الفقرة  76الملبحظة" كمف خلبؿ المادة 
 مقيد بجدكؿ ألا يعتبر قرارا إنما مجرد استطلبع. 

مكرر مف  763كالمادة  83/666مف المرسكـ  25كقد جاء في نص المادة 
نكف المدني عمى أنو: "في بداية كؿ اجتماع يتعيف عمى الجمعية تعييف رئيس ليا عف القا

طريؽ الاقتراع برفع اليد، كفي حالة تعذر ذلؾ بأف لـ يترشح لرئاسة الجمعية فإف أكبر 
الشركاء في الممؾ أك الشاغميف لو سنا ىك الذم يعيف بحكـ القانكف. كحرصا عمى 

نكف عمى المتصرؼ أك زكجو كلك كانكا ملبكا في الممؾ أف مكضكعية القرار لقد حظر القا
يتكلكا رئاسة الجمعية، فالمتصرؼ يتكلى أعماؿ كتابة الجمسة كلو حؽ التصكيت إذا كاف 
مالكا أك شاغلب كحكمو في ذلؾ حكـ أعضاء الجمعية بينما إذا لـ يكف عضك في الجمعية 

 1فلب يمكنو ذلؾ.
الجمسة تبدأ الاقتراحات كالمناقشات كتككف نافذة بعد  بعد عممية تنظيـسادسا: التصويت: 

التصكيت عمييا عف طريؽ رفع الأيدم كفقا لما ىك منصكص عميو في التشريع الجزائرم 
فيحؽ لكؿ شريؾ أك الشاغؿ التصكيت، فالشريؾ يككف لو عدد مف الأصكات حسب عدد 

لا عمى القرارات التي أما الشاغؿ لا يككف لو حؽ في التصكيت إ 2الحصص التي يممكيا،
تيـ الأعباء المتعمقة بالصنؼ الأكؿ بما في ذلؾ كؿ الأعماؿ المتعمقة بالإدارة كالتسيير 
العادم ككذا أشغاؿ الترميـ التي تعترؼ أغمبية الأعضاء بضركرتيا كالتي تدخؿ في 

الشريؾ  الحالات العادية التي يمتزـ الشاغؿ بتسديد الأعباء الممحقة بيا ككذلؾ عندما يككف
في الممؾ المعني غائبا أك غير ممثؿ تمثيلب قانكنيا مثؿ المستأجر لأف لو الحؽ بإدلاء 

 27مكرر مف القانكف المدني. كقد أكدت المادة  764بصكت تقريرم كىذا ما أكدتو المادة 
عمى أنو: " يجكز أف يمثؿ الشركاء  1مكرر 764كالمادة  83/666مف المرسكـ التنفيذم 

 أك الشاغميف ليا ككيلب يختاركنو باستثناء المتصرؼ أك زكجو. في الممكية
                                                           

سيير العمارات يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية المشتركة كت 12/11/1983المؤرخ في  83/666المرسكـ رقـ  1
 الجماعية.

 .521، ص 2006فؤاد حجرم، العقار الأملبؾ العمكمية كأملبؾ الدكلة، د ط، ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائر،  2
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كلا يمكف لأم ككيؿ أف يتمقى أكثر مف تفكيض لإجراء التصكيت. في حالة شيكع 
قسمة، كعند غياب الممثؿ المشترؾ الذم فكضو المعنيكف يعيف رئيس المحكمة ككيلب 

 1كذلؾ بطمب مف أحد الشركاء عمى الشيكع أك مف المتصرؼ.
لـ ينص صراحة عمى كيفية الاقتراع كما جاء ذلؾ في  المشرّعالرغـ مف أف كب

مف المرسكـ  31تعييف الرئيس الذم يككف برفع الأيدم إلا أنو يمكف كمف خلبؿ المادة 
الذم يبيف عمى أنو يتـ تسجيؿ عدد كؿ الشركاء أك الشاغميف الذيف صكتكا ضد  83/666

ت كالذيف امتنعكا عنو كىذا لا يككف إلا عندما يككف القرار كالذيف لـ يشارككا في التصكي
 2التصكيت عف طريؽ الاقتراع العمني كبرفع الأيدم.
عمى تأميف الاقتراع السرم في  المشرّعكحسب الرأم الذم بحكزتي ىك أف يحرص 

الجمعية العامة، بيدؼ خمؽ أجكاء مريحة لا تزعج المقترعيف كلا تسبب ليـ أية إشكالات 
 علبف عف بعض المكاقؼ مثؿ دعكة ممف لو أكبر عدد مف الأصكات.مف جراء الإ

مف القانكف المدني: "تتخذ  764قد نصت المادة سابعا: الأغمبية المطموبة لمتصويت: 
قرارات الجمعية عف طريؽ الاقتراع بالأغمبية البسيطة أك الأغمبية المحددة، كيتكفؿ بتنفيذ 

 3مباشرة تحت مراقبة الجمعية.ىذه القرارات متصرؼ العقار الذم يكضع 
عمى أنو: "يصادؽ  83/666مف المرسكـ  23تنص المادة  / أغمبية ثمثي الأعضاء:2

 بأغمبية ثمثي الأعضاء الحاضريف أك الممثميف عمى القرارات الأتية:
 تعييف المتصرؼ أك عزلو. -1

 جميع أشغاؿ التحسيف مثؿ تغيير عنصر أك عدة عناصر مف التجييزات المكجكدة -2
دخاؿ عناصر جديدة كتعديؿ محلبت ذات الاستعماؿ المشترؾ أك إحداث مثؿ ىذه  كا 

 المحلبت، بشرط أف تككف مطابقة لمغرض الذم ىيئت العمارة لو.

                                                           
يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية المشتركة كتسيير العمارات  12/11/1983المؤرخ في  83/666المرسكـ رقـ  1

 الجماعية.
 .523السابؽ، ص  فؤاد حجرم، المرجع 2
المؤرخة في  78المتضمف القانكف المدني الجريدة الرسمية العدد  26/09/1975المؤرخ في  75/58القانكف رقـ  3

 .13/06/2007المؤرخ في  07/05المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ  30/09/1975
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تكزيع مصاريؼ تسيير الأجزاء المشتركة أك العناصر المغيرة أك المستحدثة كصيانتيا  -3
 كتعكيضيا.

الأغمبية المطمقة  المشرّعمسائؿ استمزـ فييا بالإضافة إلى ىذه الأغمبية المجددة ىناؾ 
مف  30كىي أغمبية جميع أصكات الشركاء كلك كاف بعضيـ غائبا كىذا بنص المادة 

المرسكـ المشار إليو أعلبه: "تصادؽ بإجماع أعضاء الجمعية مف الشركاء في الممؾ 
 المقررات التي تتضمف ما يأتي:

الأجزاء المشتركة أك في الحقكؽ التابعة بيا أعماؿ التصرؼ في  تتـالشركط التي   -1
 ليذه الأجزاء المشتركة عندما تككف الأعماؿ ناجمة عف التزامات قانكنية أك تنظيمية.

 تشييد بنايات بغرض إنشاء محلبت جديدة ذات الاستعماؿ الخاص.  -2

إعلبف البناء أك قرار التخمي لنفس الغرض عف حؽ إعلبء بناية مكجكدة عمى أف   -3
الصريحة مف الشركاء في الممؾ الذيف يشغمكف الطابؽ الأعمى المراد إعلبؤه المكافقة 

أمر مطمكب، يصب الحاصؿ الناتج عف أعماؿ التصرؼ ىذه في ميزانية الجمعية أك 
 1يكزع بيف الشركاء في الممؾ كؿ حسب حصتو.

ت عمى ختاما لجمسة الجمعية العامة كبعد عممية التصكيثامنا: إعلان القرار إلى الشركاء:
 المسائؿ المدرجة في جدكؿ الأعماؿ يتـ إعلبف القرارات إلى كؿ الملبؾ.

فمحضر الجمسة يبمغ إلى كؿ مالؾ أك شاغؿ حضر اجتماع أك لـ يحضر لأف 
قرار الجمعية ممزـ لجميع الملبؾ أك الشاغميف لمممؾ أك ذكم حقكقيـ، كلا يمكف منازعة 

ف الذيف لـ يتـ تمثيميـ إلا أماـ المحكمة ىذه القرارات مف طرؼ المعارضيف أك الغائبي
 2كذلؾ في أجؿ شيريف إبتداءا مف تاريخ تبميغ القرارات تحت طائمة سقكط الحؽ.

                                                           
المشتركة كتسيير العمارات يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية  12/11/1983المؤرخ في  83/666المرسكـ رقـ  1

 الجماعية.
 .523، المرجع السابؽ، ص فؤاد حجرم 2
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 المطمب الثاني: المتصرف

يككف لمجمعية العامة التي تتككف مف جماعة الشركاء في الممؾ جياز محرؾ 
الممثؿ القانكني لمجمعية  كفاعؿ حيث يتكلى تنفيذ قراراتيا يدعى المتصرؼ حيث يعتبر

 كيتكلى أمرىا.

 الفرع الأول: تعيين المتصرف

 التي تنص عمى مايمي: 3مكرر 756مف خلبؿ المادة 
"ينتخب المتصرؼ مف طرؼ الجمعية التي يجكز ليا أف تفصمو عند الاقتضاء كفي حالة 

لذم التقصير يعيف المتصرؼ تمقائيا مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدم لممكاف ا
 1يكجد فيو العقار.
تنص عمى مايمي: "يصادؽ بأغمبية ثمثي  83/666مف المرسكـ  29كالمادة 

 الأعضاء الحاضريف أك الممثميف عمى القرارات الآتية:
مف المرسكـ المذككر أعلبه: "يسند  34إضافة إلى المادة تعيين المتصرف أو عزلو:  -1

بطريؽ الاقتراع كبأغمبية ثمثي أصكات  تنفيذ قرارات الجمعية إلى متصرؼ العمارة المعيف
الأعضاء الحاضريف أك الممثميف بغيره لمدة سنتيف كتككف كظائؼ المتصرؼ قابمة لمتجديد 

2لنفس المدة عدة المرات التي تراىا الجمعية ضركرية.
 

مف خلبؿ ىاتو المكاد نستنتج أف المتصرؼ ينتخب مف طرؼ الجمعية بأغمبية   
في الاجتماع لمدة سنتيف قابمة لمتجديد كيجكز أف يككف مف الملبؾ ثمثي الأعضاء الممثمة 

كما يجكز أف يككف مف غيرىـ كفي حاؿ تقاعس الجمعية في تعيينو فيعيف تمقائيا مف 
 3طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدم الذم يحؿ محميا في تعيينو كبنفس المدة.

                                                           
المؤرخة في  78المتضمف القانكف المدني )الجريدة الرسمية العدد  26/09/1975المؤرخ في  75/58القانكف رقـ  1

  .13/06/2007المؤرخ في  07/05( المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 30/09/1975
يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية المشتركة كتسيير العمارات  12/11/1983المؤرخ في  83/666المرسكـ رقـ  2

 الجماعية.
 .207، ص 1997محمد كحيد الديف سكار، حؽ الممكية، د ط، مكتبة دار الثقافة لمنشر كالتكزيع الأردف،  3
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عمى أنو: "يعد ىذا  الفقرة الثانية مف القانكف المدني 764كقد نصت المادة 
 المتصرؼ ككيلب لمجمعية كيمثميا لدل القضاء."

مف القانكف المدني نجد أف: "الككالة أك الإنابة ىك  571كبالرجكع إلى نص المادة 
 1عقد بمقتضاه يفكض شخص شخصا آخر لمقياـ بعمؿ شيء لحساب المككؿ باسمو."

مى تعييف المتصرؼ مف كتنطبؽ ع فنجد أف الككالة عقد تخضع بالإيجاب كالقبكؿ
طرؼ الجمعية، بينما إذا كاف التعييف مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدم ينطبؽ 
عميو النيابة القانكنية كليس الككالة التعاقدية، كالككالة ىي مف أعماؿ التبرع إلا إذا اتفؽ 

 2الككيؿ كالمككؿ عمى أف تككف الككالة بأجر.
عمى أف: "يحدد التعكيض المخصص  83/666مف المرسكـ  35كقد أكدت المادة 

لممتصرؼ مف قبؿ الجمعية أك بقرار مف المجمس الشعبي البمدم عندما يككف ىك صاحب 
مف قيمة كراء المحؿ  %5التعييف كيجب أف يككف ىذا التعكيض مساكيا عمى الأقؿ لنسبة 

  التي تتككف منيا العمارة أك المجمكع العقارم."  
ييره كلا يمكنو أف ينسب أحدا عنو، كلا يمكنو البحث عف ىك المسؤكؿ كحده عف تس -

 3مسؤكليتو في حالة كقكع سرقة أك حصكؿ أعماؿ جنحية أك جنائية في العمارة.

 الفرع الثاني: اختصاصات المتصرف 

المتصرؼ ممزـ ببذؿ عناية الرجؿ العادم في تنفيذ قرارات الجمعية فمو بما أف 
-83مف المرسكـ التنفيذم  45إلى  38في المكاد مف العديد مف الاختصاصات تـ ذكرىا 

 كىي عمى التالي: 666
 يتكلى المتصرؼ تنفيذ أحكاـ تنظيـ الممكية المشتركة كمداكلات الجمعية  -1

                                                           
المؤرخة في  78يدة الرسمية العدد المتضمف القانكف المدني )الجر  26/09/1975المؤرخ في  75/58القانكف رقـ  1

 . 13/06/2007المؤرخ في  07/05( المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 30/09/1975
، العقكد الكاردة عمى العمؿ، د ط، منشكرات 07عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، ج  2

 .576، ص 2000الحمبي الحقكقية، بيركت، 
يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية المشتركة كتسيير العمارات  12/11/1983المؤرخ في  83/666المرسكـ رقـ  3

 الجماعية.
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ممزـ بفرض احتراـ بنكد التنظيـ الخاص بالممكية المشتركة كتطبيؽ العقكبات في ىذا   -2
 للبزمة إذا لـ يكف لتدخمو أم مفعكؿ.المجاؿ كبإخطار الجمعية لاتخاذ جميع التدابير ا

أكجب عمى المتصرؼ أف يعمؿ عمى تنفيذ قرارات الجمعية لاسيما الأشغاؿ التي   -3
تقررىا كفي حالة حدكث عكائؽ غير متكقعة فمو أف يستدعي الجمعية أك رفع قضية 

 إلى المحكمة.

 مكمؼ بإدارة العمارة كالعمؿ عمى الحفاظ عمييا كحراستيا كصيانتيا.  -4

عداد التنظيـ الداخمي كتعميقو بعد مصادقة الجمعية   -5 يسير عمى اليدكء في العمارة كا 
 العامة .

إدارة الأجزاء المشتركة مف العمارة كيكفؿ صيانتيا كيسير عمى نظافة العمارة كعمى   -6
أمنيا كيكظؼ البكابيف كالمستخدميف المكمفيف بالصيانة كتحديد شركط عمميـ حسب 

 لتحديد مناصب العمؿ كنكعيا.كالجمعية كحدىا ىي المؤىمة بيا  النصكص المعمكؿ

 يمسؾ جميع كثائؽ الجمعية منيا ما يمي:  -7

  جميع الاتفاقيات كالأكراؽ كالمراسلبت كالتصاميـ كالكثائؽ المتعمقة بالعمارة كجماعة
 الشركاء في الممؾ أك الشاغريف لو.

  كالقطاع الممح بيا دفاتر الجمعية كخاصة منيا الدفاتر التي تتضمف المحاضر
كالتي ىك مؤىؿ بتسميـ النسخ كمستخرجات منيا كالتصديؽ عمى مطابقتيا 

 1للؤصؿ.

 الفرع الثالث: إنياء ميام المتصرف

تنتيي مياـ المتصرؼ بانتياء المدة المحددة أك عف طريؽ عزلو، أك في حالة 
 التخمي أك التنازؿ عف الككالة.

عمى  83/666مف المرسكـ  34كالمادة  29لمادة نعرؼ مف خلبؿ ا انتياء المدة: -أولا
أف المتصرؼ يتـ تعيينو بثمثي الأعضاء الحاضريف أك الممثميف كلمدة سنتيف قابمة لمتجديد 

 ففي حالة عدـ تجديد المدة المذككرة تنتيي ميامو.

                                                           
 .12-10، ص 2009مريـ تكمي، النظاـ القانكني لمممكية المشتركة، دط، دار الكتاب الحديث، الجزائر،   1
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مف المرسكـ المذككر أعلبه أف عزؿ المتصرؼ يتـ  29فمف خلبؿ المادة عزلو:  -ثانيا
 1عضاء الحاضريف أك الممثميف.بثمثي الأ

كتطبيقا لمقكاعد العامة لمككالة نجد أف المككؿ ممزـ بتعكيض الككيؿ عف الضرر 
الذم لحقو مف جراء عزلو قبؿ انتياء الككالة كبدكف سبب أك عذر مقبكؿ، إذف الجمعية 

 مجبرة عمى تعكيض المتصرؼ.
العامة لمككالة فإف المتصرؼ بصفتو  تطبيقا لمقكاعد ثالثا: التخمي أو التنازل عن الوكالة:

ككيلب لو الحؽ في أف يتنازؿ عف الككالة في أم كقت كلو أف يقدـ تعكيضا لمجمعية عف 
 2الأضرار التي لحقتيا مف جراء التنازؿ أك التخمي.
فمف خلبؿ ىذيف الجيازيف فمقد عمؿ  التسيير الاستثنائي لمممكية العقارية المشتركة:

عمى تطبيقو فعميا لاسيما كعدد المالكيف المشتركيف  83/666لمرسكـ بعد صدكر ا المشرّع
 . 81/01تزايد بكثرة بعد صدكر قانكف 

 المشرّعالمتعمؽ بالنشاط العقارم بحيث نجد أف  93/03ككفقا لممرسكـ التشريعي 
قد أفرد فيو مادتيف لتسيير الممكية المشتركة بشكؿ استثنائي يسمح لأحد الملبؾ الحمكؿ 

مف المرسكـ التشريعي عمى أف:  25أجيزة الممكية المشتركة. فقد نصت المادة مكاف 
"يمكف أف تنفذ إدارة الممكية المشتركة بعناية أحد المالكيف المشتركيف عمى الأقؿ بصرؼ 

المؤرخ في  75/58مف الأمر  03مكرر 756ك 02مكرر 756النظر عف أحكاـ المادتيف 
المعني ممارسة الصلبحيات الراجعة لييئات كيخكؿ المالؾ المشترؾ  26/09/1975

الممكية المشتركة بغية ضماف المحافظة عمى البناية كتسييرىا فيما يخص الأجزاء 
 3المشتركة حسب الشركط المحددة في نظاـ الممكية المشتركة."

عندما رأل عدـ فعالية نظاـ الممكية المشتركة غير مطبؽ  المشرّعفنستخمص أف 
صة عدـ تككيف الجمعيات كتعييف المتصرؼ، أراد فتح المجاؿ أماـ في أرض الكاقع خا

المالكيف الراغبيف في المحافظة عمى أملبكيـ، كأف يبادركا بفرض نظاـ الممكية المشتركة 

                                                           
ممكية المشتركة كتسيير العمارات يحدد القكاعد المتعمقة بال 12/11/1983المؤرخ في  83/666المرسكـ رقـ   1

 .الجماعية
 .111-110دركازم عمار، المرجع السابؽ، ص 2
المتعمؽ بالنشاط العقارم. 10/03/1993المؤرخ في  93/03المرسكـ التشريعي   3 
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عمى الملبؾ الآخريف، حيث يككف عمييـ المجكء لمعدالة لاستصدار أمر عمى عريضة مف 
 25حيث نصت المادة  د فقط منيـ.طرؼ رئيس المحكمة كلك كاف ذلؾ مف طرؼ كاح

مف المرسكـ التشريعي عمى أنو: "تثبت كيفيات تسيير الممكية المشتركة المنصكص عمييا 
مف المرسكـ المذككر أعلبه بناء عمى أمر بسيط يستند عمى عريضة  25في المادة 

 يكقعيا رئيس المحكمة المختص إقميميا بناء عمى طمب المالؾ المشترؾ المعني كتصبح
منذ ذلؾ الحيف قرارات التسيير كالإدارة مفركضة عمى المالكيف المشتركيف كالشاغميف 
الآخريف كفؽ الشركط المنصكص عمييا في التشريع الجارم بو العمؿ المطبؽ عمى 

 الممكية.
لا بتطبيؽ  25مف المادة  02لا ينتيي التخكيؿ المنصكص عميو في الفقرة  أعلبه كا 

 75/58مف الأمر رقـ  772إلى  743كما حددتو المكاد مف تنظيـ الممكية المشتركة 
 1كالمذككر أعلبه كالمتضمف القانكف المدني. 1975سبتمبر سنة  26المؤرخ في 

 94/59أصدر المرسكـ التنفيذم  المشرّعنجد أف  93/03كبعد صدكر المرسكـ 
فيمة ككضع الآليات القانكنية الك 83/666ليتمـ المرسكـ  07/03/1994المؤرخ في 

 .93/03مف المرسكـ  26إلى  24بتطبيؽ المكاد مف 
 

                                                           
 المتعمؽ بالنشاط العقارم. 01/03/1993المؤرخ في  93/03المرسكـ التشريعي  1
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 المبحث الثاني: النزاعات الواردة عمى الممكية المشتركة والقضاء المختص

 المطمب الأول: النزاع المترتب عن الممكية المشتركة

كما لاحظنا سابقا أف أىـ عنصر في نجاح تنظيـ الممكية المشتركة ىك قابمية 
إدارة الممكية المشتركة أم بمعنى آخر الالتزاـ بالكاجبات اتجاه الآخريف المالكيف لقكانيف 

ككذا الييئات المخكلة لمتسيير، أيضا احتراـ حقكؽ الآخريف كالتماشي كفؽ نظاـ العيش 
الجماعي كما تتطمبو الممكية العقارية المشتركة، حيث سنتطرؽ في مطمبنا ىذا إلى جانبيف 

 أك فرعيف: 
الأعباء المترتبة عف الممكية المشتركة،  ثانيا:كاردة عمى الممكية المشتركة كالحقكؽ ال أولا:

أم أف أم إخلبؿ بياتيف النقطتيف سيترتب عنو نزاع قانكني يستكجب الفصؿ فيو، سكاء 
 عف طرؽ الييئات المخكلة بتسيير النظاـ العقارم أك المجكء إلى القضاء إف تطمب الأمر.

 اشئة عن التعدي عمى حقوق الشركاء الآخرين:الفرع الأول: النزاعات الن

تتمثؿ أغمبية النزاعات الناشئة عف الممكية المشتركة في تعدم أحد الملبؾ عمى حقكؽ 
الشركاء الآخريف ليذا يجب عمى مالكي عقارات الممكية المشتركة معرفة الحقكؽ المترتبة 

تغلبؿ كالتصرؼ في عف ىذا النظاـ كتتمثؿ كما يمي: ىي الحؽ في الاستعماؿ كالاس
 الأجزاء الخاصة ككذا في الأجزاء المشتركة.

1:الحقوق عمى الأجزاء الخاصة  -1
 

لكؿ شريؾ في الممكية الحؽ في أف يستعمؿ الأجزاء " استعمال الأجزاء الخاصة: -أولا
الخاصة التي يممكيا كأف ينتفع بيا كما يبدك لو لكف بشرط أك لا يضر بحقكؽ الشركاء 

مكية كالمحلبت الأخرل كأف لا يمس بكاجية العمارة كألا يقكـ بأم الآخريف في الم
 .83/666مف المرسكـ  11شيء يمكف أف يعرض العمارة لمخطر..." نص المادة 

                                                           

. 99دركازم عمار، مرجع سابؽ، ص  1 
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رأينا فيما سبؽ حسب القكاعد العامة أف لممالؾ الحؽ في أف يستعمؿ شقتو بنفسو 
ف يسكنيا شخص آخر غيره كيسكف فييا كيستقبؿ فييا زكاره كلأطفالو المعب فييا كلو ا

 1بدكف مقابؿ كيككف ىنا قد قاـ باستعماليا كلكف بكاسطة غيره.
 

 الفرع الثاني: النزاعات المترتبة عن عدم الالتزام بالأعباء

كما رأينا سابقا فقكاعد العامة أف كؿ مالؾ يستعمؿ نفقات ممكو، ىذه القاعدة التي       
مالؾ متمتعا بممكيتو لكحده، بينما في الممكية تطبؽ في الممكية الفردية أف يككف كؿ 

المشتركة أف يككف لكؿ مالؾ جزء خاص كنصيب في الأجزاء المشتركة تحتاج إلى 
تفصيؿ فتكاليؼ الأجزاء الخاصة مف صيانة كضرائب كرسكـ كتعديؿ تككف عمى عاتؽ 

كة ممكية المالؾ لكحده، أما فيما يخص تكاليؼ صيانة الأجزاء المشتركة بما أنيا مممك 
مشتركة فيي تقع عمى عاتؽ كؿ الشركاء، فقد تككف متساكية أك متفاكتة بحسب ما أقره 
القانكف ىذا الأخير الذم ميز بيف صنفيف فالقانكف المدني أطمؽ عمييا اسـ التكاليؼ ككاف 

مف القانكف المدني "تنقسـ التكاليؼ المشتركة إلى نكعيف ..."، أـ  750ذلؾ بنص المادة 
الأعباء كصنفيا إلى صنفيف ىما أعباء الصنؼ  فقد أطمؽ عمييا اسـ 83/666ـ المرسك 

 الأكؿ كأعباء الصنؼ الأكؿ.
يقكـ مجمكع ىاتو الأعباء في المبالغ المخصصة لمتسيير  2:أعباء الصنف الأول-1

العادم كالترميمات الصغيرة للؤجزاء المشتركة يتحمميا جميع الشاغميف لممحلبت بالفعؿ 
 تمثؿ خاصة: كت 3أكلا

أ/ ىك الراتب المخصص لممتصرؼ كالنفقات اللبزمة لسير إدارة العمارة كأجر البكاب أك 
البكابيف كالمستخدميف الذيف يمكف أف يكظفيـ المتصرؼ كالتكاليؼ المرتبطة بيـ 

 4كالتكاليؼ المتعمقة بالضماف الاجتماعي للؤجزاء كالضرائب التي يتحمميا المستخدـ.

                                                           

.99عبد الناصر تكفيؽ العطار، مرجع سابؽ، ص   1 
. 90دركازم عمار، مرجع سابؽ، ص   2 
.0الفقرة  39/111مف المرسكـ  71نص المادة   3 

 V.F) كاف يقع عمى عاتؽ كؿ رب عمؿ ضريبة تسمى بضريبة الدفع الجزائي ) 2009قبؿ  4
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مبالغ المتعمقة باستيلبؾ الماء كالكيرباء كالغاز بالنسبة للؤجزاء المشتركة ب/ يتككف مف ال
العامة فالاستيلبكات ىنا تككف تمؾ المخصصة للؤجزاء المشتركة، فالماء يستعمؿ مثلب 
في سقي البساتيف كتنظيؼ الأجزاء المشتركة أـ الكيرباء فيتعمؽ بإنارة الأجزاء المشتركة 

لتشغيؿ المصاعد كالمضخات المكضكعة لتكزيع الماء، أما  داخؿ كخارج العمارة ككذا
الغاز كالذم لـ يتـ التطرؽ لو بنص المادة فيك الذم يستعمؿ في آلات التسخيف 

 الجماعي.

ج/ مصاريؼ صيانة المصاعد كالقكة المحركة ليا، كنفقات صيانتيا، تشحيـ كصيانة 
 1يف الجماعي كتكابعوالملبفيؽ كالبكرات كالحباؿ كمصاريؼ كنفقات سير التسخ

يعمؿ مجمكع الشركاء عمى تحمؿ ىذا الصنؼ الأخير مف  2:أعباء الصنف الثاني-2
 الأعباء الشركاء في الممؾ دكف غيرىـ كتشمؿ خاصة ما يمي: 

أ/ أعباء كأشغاؿ الترميمات لتفريغ المياه التي تملؤ القنكات في حالة عدـ إمكاف تحديد 
ددت أسبابيا ككانت بسبب أحد الملبؾ فإف ىذا الأخير أسبابيا بدقة كىذا لأنو إذا ح

يصبح ىك المسؤكؿ عف ذلؾ كبالتالي يتحتـ عميو دفع ىذه الأعباء لكحده أما إذا كاف 
 سببيا أكثر مف مالؾ فيصبحكف كميـ مسؤكليف بالتضامف عمى النفقات.

لؾ ب/ نفقات الترميـ باختلبؼ أنكاعو المتعمقة بالجدراف الضخمة مستثني عف ذ
حيث أف  3الإصلبحات الصغيرة المتعمقة بيذه الجدراف مف داخؿ الشقؽ كالمحلبت،

النفقات الأخيرة يتكفؿ بيا كؿ مالؾ أك شاغؿ لأنيا إصلبحات تمس الأجزاء الخاصة 
كتدخؿ كذلؾ أعباء الصنؼ الثاني نفقات ترميـ السقؼ الخارجي كالسطح كالكجيات 

كقنكات الماء كالغاز كالكيرباء التي لا تدخؿ في كالشرفات كالمقصكرات كرؤكس المداخؿ 
                                                           

ي السكنات التي تنجزىا المؤسسات العمكمية بما فييا بالنسبة ليذه الخدمة المتعمقة بالتسخيف الجماعي غير مكجكدة ف 1
 دكار بف الشرقية كالتسيير العقارم حيث أف تسخيف المساكف يككف بشكؿ فردم.

.2الفقرة  39/111مف المرسكـ  71المادة   2 
ىذه  لـ يتـ التطرؽ إلى الحيطاف الرافعة كالتي تككف داخؿ الأجزاء الخاصة لاسيما في حالة كجكد تشققات لأف 3

الجدراف تعد مف قبيؿ الأجزاء المشتركة كما ذكرنا ذلؾ سابقا كالتالي فإف صيانتيا تدخؿ في إطار الأعباء المتعمقة 
مف  07بالصنؼ الثاني، فإف ىناؾ الحيطاف أك الجدراف الفاصمة بيف المحلبت كيجب الإشارة ىنا أف كفقا لنص المادة 

ففي ىذه الحالة ىذه الحيطاف أك الجدراف تعتبر ممكا مشتركا بيف الخاصة لشريكيف متجاكريف  39/111المرسكـ 
 المتجاكريف كبالتالي فإف صيانتيا تككف عمى عاتقيـ بحيث تخضع لمقكاعد العامة لمجدار المشترؾ.
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الأجزاء المخصصة لاستعماليا الخاص، بالإضافة كذلؾ لأنابيب المكاسير كصرؼ مياه 
ككذا صيانة بكابات الدخكؿ كالأبياء  تفريغ الأقذار كما يزيد الأمطار كالمياه المستعممة

ة لخدمة العمارة دكف كالسلبلـ كأقفاص السلبلـ كالسطكح كجميع المحلبت المخصص
 غيرىا.

ج/ نفقات تبييض الكاجيات بما في ذلؾ نفقات الطلبء كعكارض دعـ الشرفات كالنكافذ 
1كألكاح النكافذ الخارجية كستائر كؿ شقة عمى الدعـ مف أف ىذه الأشياء ممؾ خاص.  

كصناديؽ نفايات العمارة. لمكاسيرا د/ نفقات صيانة كترميـ  
محلبت مشمكلة في الأجزاء المشتركة العامة التي يستفيد منيا ك/ نفقات صيانة كتركيب 

كؿ سكاف العمارات كبمفيكـ المخالفة فإف الأجزاء المشتركة الخاصة ىي التي تخص 
 عمارة كاحدة.

ف/ الضرائب كالرسكـ المختمفة بأم سكرة مف الصكر كالتي ستخضع ليا جميع الأشياء 
2لعقارم.كالأجزاء المشتركة العامة في المجمكع ا  

ؿ/ مبالغ التأميف ضد الحريؽ كالحكادث كالمسؤكلية المدنية كأضرار المياه كغير ذلؾ مف 
الأخطار، كالملبحظ ىنا أنو بالنسبة للؤضرار كالمسؤكلية المدنية فإنو يتعمؽ ذلؾ بما قد 
يحدثو الملبؾ بالنسبة لمغير أك لأحدىـ كما عدا ذلؾ فإف المسؤكلية تككف شخصية أم أنو 

ا قاـ أحد الملبؾ كفؽ خطتو بإحداث إضرار كحريؽ في بيتو فإف التأميف الجماعي لا إذ
 يعكضو عمى ذلؾ، إلا إذا كاف تأميف بشكؿ انفرادم.

م/ نفقات تنصيب ترميـ منشآت الإنارة في الأجزاء المشتركة كالمقصكد ىنا ىك الإنارة 
 الخارجية بما فييا الساحات كالمساحات الخضراء.

                                                           
كـ قد ألزـ بيا كؿ الشركاء كالمالكيف كىك ح المشرّعنلبحظ ىنا أنو بالرغـ مف أف ىذه الأشياء تعتبر ممكا خاصا فإف  1

منطقي ككف ىذه النفقات التي تمس طلبء أجزاء خاصة تؤدم إلى تناسؽ ألكاف طلبء البناية لأنو لك ترؾ لكؿ شخص 
القياـ بذلؾ عمى أف ىذه الأشياء ممكية خاصة لكجدنا عمارة كاحدة تحتكم عمى ألكاف متعددة تجعميا غير متناسقة كتؤثر 

 عمى مظيرىا الخارجي.
حثنا لـ نجد أم ضريبة محتممة تخضع ليا الأجزاء كالأشياء المشتركة أماـ الضرائب التي بالنسبة لمضرائب فمف ب 2

تخضع ليا البنايات الفردية أما فيما يخص الرسكـ التي تمثؿ مقابؿ خدمة تؤدييا المؤسسات العمكمية فقد تتمثؿ في 
بالإضافة إلى انو مف خلبؿ اطلبعنا عف في حالة طمبيـ الحصكؿ عمى رخصة البناء مثلب  الملّبؾ الرسكـ التي يدفعيا 

لـ نجد بندا يتكمـ عمى الضرائب بؿ ذكر المساىمات...  كالأجزاء  41/071أصناؼ التكاليؼ التي جاء بيا المرسكـ 
 المشتركة.
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صيانة كتعكيض القنكات بالنسبة للؤجزاء الرئيسية باستثناء القنكات الخاصة في ق/ نفقات 
المباني الجماعية ىذه الأخيرة التي تدخؿ في الأعباء التي يتحمميا كؿ شريؾ في الممؾ 

 عمى حدل.

صلبحيا كميا أك جزء منيا ككذلؾ تكابعيا كالملبحظ ر/ فؾ المصاعد كأجيزة التسخ يف كا 
ىنا أف صيانة ىذه الأجيزة يدخؿ في أعباء الصنؼ الأكؿ التي يتحمميا الشركاء 
كالشاغمكف كىنا معيار التمييز بيف الصنفيف يتمثؿ في نكع العمؿ فإذا كاف عبارة عف 

صيانة فإنيا تصنؼ في  تصميح يدخؿ في أعباء الصنؼ الثاني، أما إذا كاف عبارة عف
 أعباء الصنؼ الأكؿ.

نرل حسب ما تـ ذكره أف صيانة المباني الجماعية ليست بالشيء السيؿ لذا يتكجب       
عمى جمعية الملبؾ عند كضع المخطط للبستعانة بخبير في ىذا المجاؿ خاصة بعد 

الصيانة تتزايد مركر سنكات عمى استعماؿ البناية، حيث أنو كؿ ما مر الزمف فإف تكاليؼ 
كبالتالي نجد الملبؾ لاسيما الذيف كانكا مستأجريف لدل  1كتصبح مكمفة أكثر فأكثر

المؤسسات العمكمية بعد أف ظنكا أنيـ تخمصكا مف مبالغ الإيجار مجبريف عمى دفع مبالغ 
 قد تساكم أك تفكؽ ما كانكا ينفقكنو في الإيجار.

كـ المالككف بأشغاؿ عاجمة لـ تكف ضمف المخطط يمكف أف يقثانيا: أشغال الصيانة العامة: 
السنكم لمصيانة في ىذه الحالة يككف عمى المتصرؼ استدعاء الجمعية العامة لاجتماع 

ثمث المبمغ  1/3استثنائي أيف يتـ التداكؿ عمى تكفير أرصدة جديدة تساكم عمى الأقؿ 
كيككف ىنا  83/666ـ مف المرسك  2فقرة  55المقدر لمقياـ بيذا العمؿ حسب نص المادة 

النصاب المطمكب المصادقة عمى قرارات الجمعية العامة ىك الأغمبية البسيطة كفؽ نص 
تجدر الإشارة ىنا إلى أف جميع العامة تحدد الآجاؿ  83/666مف المرسكـ  28/1المادة 

السنة بالميزانية التقديرية المصادؽ عمييا في بداية  الأمرالمطمكبة لدفع المبالغ سكاء تعمؽ 

                                                           
 عزكز حمد، صيانة الحظيرة العقارية مسألة امف؟ مداخمة ألقيت بالممتقى الدكلي لمتسيير العقارم المنعقد بالجزائر 1

 ، غير منشكرة2003جكاف  00-00
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لمقياـ بأشغاؿ الصيانة العاجمة، فكما ذكرنا سابقا إذا تعمؽ  الأزمةأك بتكفير الأرصدة 
 الأمر بالأمكاؿ العادية التي تدخؿ في الميزانية التقديرية تككف الأرصدة مقسمة سنكيا .

 2/3يقكـ أعضاء الجمعية بعممية التقسيـ إلى فترات دكرية كفيما يخص قيمة        
مف الأرصدة التي طمبت مف المالكيف لمكاجية أشغاؿ الصيانة المستعجمة فإنيـ المتبقية 

مطالبكف بيا مباشرة بعد انتياء الأشغاؿ كتصبح ديكف كاجبة الأداء، فعند الامتناع تنص 
الأرصدة مف طرؼ أحد  عمى أنو إذا لـ يتـ تكممة 83/666مف المرسكـ  58المادة 

قد تمكف مف طرؼ الميزانية التقديرية السنكية كدليمنا في الملبؾ فإف الأمكاؿ الكاجبة عميو 
ما يمي: "... كلا سيما عدـ دفع قسطو  58ذكر في نص المادة  المشرّعذلؾ يتمثؿ في أف 

ذا لـ يقـ الشريؾ في الممؾ  مف الأعباء بمكجب أشغاؿ أنجزت في الأجزاء المشتركة... كا 
غاؿ الطارئة التي أنجزت كمف خلبليا ميمة المخؿ بتسديد ديكنو بعد ثلبثة أشير..." فالأش

ثلبثة أشير دليؿ عمى أف المبالغ المستحقة يمكف تسديدىا مف الميزانية السنكية الخاصة 
كأف ىذه الأشغاؿ سيقكـ بيا في معظـ الحالات مقاكلات مختصة لا يمكف أف تنتظر ميمة 

 ثلبثة أشير لاستيفاء حقكقيا.

يككف التحصيؿ الجبرم سكاء المباشر أك غير المباشر لكؿ ثالثا: التحصيل الجبري للأعباء:
 ما الأعباء كقد حددت الإجراءات المناسبة لكؿ نكع مف أنكاع الأعباء كسنعرض ذلؾ في

  يمي:
أنو  83/666مف المرسكـ  56تحصيؿ أعباء الصنؼ الأكؿ كالثاني: لقد أقرت المادة  -

لة عدـ تسديد أحد الشاغميف أك يمكف لممتصرؼ أف يمجأ إلى التحصيؿ الجبرم في حا
المالكيف لممبالغ المترتبة عميو بمكجب الصنؼ الأكؿ مف الأعباء أك عدـ دفع القسط 

 المترتب عميو بمكجب الأشغاؿ أك الالتزامات التي يفرضيا الصنؼ الثاني مف الأعباء.

يف أقر أنو يككف بعد إنذاريف مصحكب المشرّعيككف تحصيؿ أعباء الصنؼ الأكؿ فإف  -
، مف طرؼ 1بالإشعار بالاستلبـ مكجييف خلبؿ الشير المكالي للؤجؿ المطمكب

المتصرؼ كبقي ذلؾ دكف جدكل فعمى ىذا الأخير الطمب مف رئيس المجمس الشعبي 
                                                           

يكما لاف الإنذاريف يككناف بعد  09لـ يحدد المدة التي تككف بيف الإنذاريف كالأرجح أف تككف  المشرّعالملبحظ ىنا أف  
 1الشير المكالي.
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البمدم لمبمدية التي تكجد بيا العمارة إصدار أمر بالتنفيذ ترفؽ بو جميع الأكراؽ الثبكتية 
 كلاسيما:

 الذم يقر فيو قيمة الأعباء. محضر الجمعية العامة -

 .الإنذاريفنسختيف مف  -

 طبقا للئجراء المعمكؿ بو في تحصيؿ الضرائب. الأمركينفذ 
لـ يتطرؽ ليا بنص  المشرّعيككف تحصيؿ الأعباء المتعمقة بالصنؼ الثاني فإف        
يقة كالسؤاؿ الذم يطرح نفسو ىؿ يتـ تحصيؿ أعباء الصنؼ الثاني بنفس الطر  57المادة 

مف  58أم بطريقة الإجراء المتعمؽ بتحصيؿ الضرائب؟ كعند استقراء نص المادة 
نجدىا كما أشرنا قبؿ ذلؾ  تتعمؽ بالأقساط  المتعمقة بالأشغاؿ المنجزة   83/666المرسكـ 

في الأجزاء المشتركة التي كانت قد صادقت عمييا الجمعية العامة كفؽ تكصياتيا كفي 
يقصد ىنا كلب مف الأشغاؿ الطارئة ككذا الأعباء المتعمقة بالصنؼ كاف  المشرّعرأينا أف 

ذكرىا صراحة  المشرّعالثاني لاسيما كاف ىذه الأخيرة يمتزـ بيا المالككف فقط، ككاف عمى 
أف الميزانية التقديرية  83/666مف المرسكـ  55كليس ضمنيا حيث يتبيف مف نص المادة 

كالتي تصدر عمى الشكؿ تكصيات  ىذا مف جية  السنكية تصادؽ عمييا الجمعية العامة
يقصد بأعباء الصنؼ الثاني  المشرّعكمف جية أخرل نرل بأف الدليؿ الثاني عمى أف 

بالإضافة إلى الأشغاؿ  الطارئة أنو في كمتا الحالتيف إذا لـ يقـ بتسديدىا المالككف  يككف 
لا المالؾ الذم لـ يؼ المقابؿ ىك الرىف القانكني، ىذا الأخير لا يمس إ الإجراء

 1بالتزاماتو.

 المطمب الثاني: القضاء المختص لمنظر في المنازعات المتعمقة بالممكية المشتركة:

إذا أخؿ أحد الملبؾ  كما رأينا سابقا أف الممكية المشتركة تككف دكما محؿ نزاع      
 المشرّعكضع  بالتزاماتو تجاه ىيئات التسيير أك قاـ بالتعدم عمى حقكؽ الآخريف، لذا

حمكلا لمفصؿ في محكر النزاع القائـ ابتداء بالجمعيات العامة التي أسست ليذا الشأف كىي 
الشاغميف، كصكلا إلى الجيات  أكدراسة مكاضيع النزاع كاقتراح حمكؿ بيف الملبؾ 

                                                           
ىنا عمى: "لا ينعقد الرىف إلا بعقد رسمي أك حكـ بمقتضى القانكف" بحيث يككف الرىف القانكني  339نصت المادة  1

 .39/111مف المرسكـ  93كفؽ ما أقرتو المادة 
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الجزائرم عدة مكاد قانكنية مف القانكف  المشرّعالقضائية إذا تحتـ الأمر ذلؾ، حيث أقر 
 مكرر. 756إلى غاية  1مكرر 750ني في نص المكاد: مف المادة المد

مف أجؿ الفصؿ في قضايا منازعات الممكية المشتركة بما يمميو القانكف كاف         
كاجبا الأخذ بمبدأ الاختصاص حيث يختص القضاء بالنظر في المنازعات الناجمة عف 

 1لناجمة أيضا عف إدارتيا.الخلبؼ حكؿ الاستفادة بالأجزاء المشتركة لمعمارة كا

 الفرع الأول: الاختصاص الإقميمي

إذا لـ تستطع الجمعية العامة حؿ النزاع القائـ بيف الأطراؼ أيا كانت علبقة ىؤلاء        
بالعقار المشترؾ، فإف المحكمة التابع ليا العقار المبني تككف ىي المختصة بالنظر في 

ة المفعكؿ، إذا كاف محؿ الطمب القضائي فييا يتعمؽ ىذا النزاع كبحمو طبقا لمقكانيف ساري
بحؽ عيني عقارم عمى الأجزاء الخاصة اك المشتركة أك دعاكل الإيجارات المدنية 

 مف قانكف الإجراءات المدنية. 8/2كالتجارية المتعمقة بالعقار المشترؾ طبقا لنص المادة 
الخاصة كالمشتركة في العقار كبالنسبة لدعاكل الحجز العقارم المضركب عمى الأجزاء  -

المشترؾ في حدكد نصيب المالؾ، يؤكؿ الاختصاص لمحكمة مقر المجمس لمفصؿ فييا 
 2مف قانكف الإجراءات المدنية. 08دكف سكاىا طبقا لنص الفقرة الأخيرة مف المادة 

 الفرع الثاني: الاختصاص النوعي
 المتأتيةية للبشتراؾ مف الممكف حصكؿ المنازعات القضائية في العقارات المبن

عمى عدة أكجو كيككف حميا في نطاؽ الأقساـ التي يعنى كؿ كاحد منيا بكجو معيف كىذا 
 ما سيكضح فيما يمي:

 القسم الاستعجالي: -أولا
قد ترد في العقار نزاعات يؤكؿ الفصؿ فييا لمقضاء الاستعجالي نظرا لضركرتيا 

 و إلحاؽ ضرر بالعقار أك بأطراؼ النزاع.أف التأخير في الفصؿ فييا ينجر عن أكالحالة 

 ثانيا: القسم المدني
                                                           

.99العطرم نكر الديف، مرجع سابؽ ص   1 
.99ص  المرجع نفسو،العطرم نكر الديف،   2 
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جميع النزاعات المؤسسة عمى الخلبفات الحاصمة حكؿ الانتفاع بالأجزاء الخاصة 
 1كالمشتركة يختص بيا القسـ المدني لممحكمة.

 الفرع الثالث: إجراءات الدعوى

اؼ لا يمكف أف تنتظر إف المنازعات المتعمقة بالممكية المشتركة بيف مختمؼ الأطر 
فييا المحاكـ إذا لـ تكف مبنية كمؤسسة عمى عدـ الإجراءات المقامة مف قبؿ 

 المتخاصميف، كىذا كما يمي:
أكلا: أطراؼ الدعكل: يمكف لأم خصـ ميما كانت صفتو في العقار المشترؾ أم سكاء 

ؤسسة عمى كاف مالكا أك شريكا شاغلب متصرفا، جمعية عامة، أف يرفع دعكل قضائية م
 نزاع قائـ حكؿ الممكية المشتركة ضد أم ىؤلاء كحسب طبيعة ىذا النزاع.

أما في الحالة التي يككف فييا الخصـ مستأجرا أك صاحب حؽ الانتفاع أك 
صاحب حؽ السكف فإف الخصكمة القضائية قد تضـ أطرافا أخرل فإذا كاف الشاغؿ ىك 

ا إذا كاف الشاغؿ ىك المتضرر فإنو المسبب في حصكؿ الضرر فإنو يمكف محاكمتو، أم
المنتفع أك صاحب حؽ السكف أك الجمعية أف ترفع الدعكل ضد يمكف لممالؾ الشريؾ أك 

 2المتعدم.
ثانيا: سير الدعكل أماـ المحكمة: كأم دعكل قضائية فإف دعاكل الممكية المشتركة 

تككف المصاريؼ تستمزـ مصاريؼ رفعيا، فبالنسبة لمقضايا المرفكعة مف قبؿ الجمعية 
القضائية عمى عاتقيا، سيما كأنيا تدخؿ ضمف إطار الأعباء المتأتية في تسيير كحماية 

 الأجزاء المشتركة ككباب مف أبكاب ميزانيتيا.
في جانبيا المكضكعي فإف القاضي يطبؽ  أما فيما يخص الفصؿ في الدعكل

 النصكص القانكنية المتعمقة بالممكية المشتركة المتضمنة.
ا فيما يخص الفصؿ في الدعكل في جانبيا المكضكعي فإف القاضي يطبؽ أم

النصكص القانكنية المتعمقة بالممكية المشتركة المتضمنة في القانكف المدني كالمرسكـ 
 إضافة إلى كؿ نص قانكني يمزـ القاضي بتطبيقو. 83/666

                                                           

.99العطرم نكر الديف، المرجع نفسو، ص   1 
 .91نفس المرجع السابؽ، ص  2
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ىك  كبخصكص طرؽ الإثبات يتـ المجكء إلييا في كؿ قضية عمى حدل طبقا لما
 ما يمييا مف القانكف المدني. 323منصكص عميو في المكاد 

كما أنو تجدر الإشارة إلى بعض المسائؿ الخاصة بالممكية المشتركة تفرضيا طبيعتيا  -
 الخاصة بيا.

إذا كجد خمؿ في الأجزاء الخاصة مف حصة المدعى عميو، بما يمحؽ ضررا 
في حصتو اتجاه الطرؼ الثاني بحصة المدعي تجعؿ المدعى عميو مسؤكلا عما يحصؿ 

 كالذم ىك المدعي كاتجاه جميع الملبؾ المشتركيف نتيجة تقصيره ما لـ يثبت العكس.



 ثانيالفصل ال الأحكــام العــامة للملكيــة المـشتـركـة 
 

74 

 : الحماية القانونية لمممكية المشتركة المبحث الثالث

إف حماية الممكية المشتركة تكمف أساسا في الحفاظ عمى الإطار المبني ككذا غير 
حماية الساكنيف، كنظرا لأف الدكلة تسعى دكما لمحفاظ عمى المبني مما يؤدم إلى سلبمة ك 

سلبمة مكاطنييا فإنيا تضع التشريعات الضركرية لذلؾ عمى غرار ما رأيناه في التشريعات 
المتعمقة بالممكية المشتركة كنظرا لمخصكصية التي تتميز بيا بالإضافة إلى كثافة سكانيا 

عات السابقة لإدارتيا كتسييرىا، قانكف التييئة يسعى دكما لكضع كذلؾ التشري المشرّعفإف 
يعتبر الإطار القانكني الذم يحافظ عمى أمف كسلبمة المباني الجماعية بكضع 1كالتعمير.

في إنجاز ىذه البنايات بداية مف اختيار المكاف الذم ستقاـ عميو  إتباعياالشركط الكاجب 
 ستعماليا لذلؾ.البناية كنياية بكضع شركط البناء كالمكاد الكاجب ا

لمممكية المشتركة قمنا بتقسيـ  المشرّعكلمعرفة آليات الحماية القانكنية التي كرسيا 
مبحثنا ىذا إلى مطمبيف مطمب يتعمؽ بالشركط الكاجب تكفرىا قبؿ كأثناء البناء، كمطمب 
مخصص لممسؤكلية التي تقع عمى عاتؽ أجيزة الممكية المشتركة ككذا المالكيف 

 المشتركيف.

  المطمب الأول: الحماية القانونية لمبنايات الجماعية:

حماية المباني بصفة عامة كفؽ تشريعات عديدة منيا المباشرة  المشرّعلقد نظـ 
كغير المباشرة كمست الحماية كؿ أنكاع المباني، كيعتبر قانكف التييئة كالتعمير القانكف 

اع المباني كفي كؿ المناطؽ كخصص الإطار المنظـ لذلؾ، فمقد اىتـ ىذا التشريع بكؿ أنك 
ليذه الأخيرة فقد  المشرّععدة مكاد لممباني الجماعية نظرا للؤىمية الكبيرة التي يكلييا 

كضع الضكابط كالقكاعد القانكنية الآمرة بداية مف كيفيات اختيار الأرضية التي 
 تابعة ستخصص لمبناء أم نكعية الأرض ككذا منطقة تكاجدىا، ثـ كرس كذلؾ قكاعد م

                                                           
 ير المعدؿ كالمتمـ.المتعمؽ بالتييئة كالتعم 1980المؤرخ في أكؿ ديسمبر سنة  29-90القانكف  1
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ىذه البنايات حتى إتماـ إنجازىا، ىذه المراحؿ كميا كثـ تقنينيا كفؽ قكاعد آمرة تستكجب 
 عقكبات صارمة عمى كؿ مف لـ يتقيد بيا.

عمى مكاصفات الأمف كالسلبمة لاسيما في المباني الجماعية بعد  المشرّعكقد شدد 
مف الساكنيف في  الذم ذىب ضحيتو العديد مف الناس كجميـ 2003زلزاؿ بكمرداس 

المباني الجماعية، كسنتطرؽ ىنا لبعض النصكص القانكنية التي تيتـ بالمباني الجماعية 
 ككنيا تتعمؽ ببحثنا.

 الفرع الأول: القيود القانونية لعممية البناء

نظرا لأف عممية البناء تؤثر في عدة نكاح منيا الاجتماعية كالاقتصادية كالسياسية 
ر كسائر الدكؿ عممت منذ الاستقلبؿ عمى إيجاد الآليات المناسبة عمى أم دكلة فالجزائ

 29-90حيث ظيرت عدة أحكاـ قانكنية مف أبرزىا القانكف 1،لتنظيـ ىذا القطاع الحساس
، كالذم عدلت بعض مكاده كتممت أخرل منو كلا يزاؿ سارم 01/12/1990المؤرخ في 

 2المفعكؿ إلى اليكـ.
ف تحديده لمقكاعد العامة لتنظيـ الأراضي القابمة كمف ضمف اىتمامات ىذا القانك 

لمتعمير ككذا المكازنة بيف كظيفة ىذه الأراضي مف حيث جعميا ذات كظيفة سكنية أك 
فلبحية أك صناعية كمف ثـ كقاية المحيط كالأكساط الطبيعية كالمناظر كالتراث الثقافي 

 3ة لمتييئة العمرانية.كالتاريخي عمى أساس احتراـ مبادئ كأىداؼ السياسة الكطني
لقد عني ىذا القانكف كالمراسيـ التنفيذية لو بتحديد السياسات الكطنية لمتعمير مف 
خلبؿ عمميات التخطيط كالتكجيو الحضرم كتجسيد ذلؾ في أدكات التييئة كالتعمير، التي 

ليذا الغرض، حيث كانت قبؿ التسعينات تسعى للبستجابة عمى الطمب  المشرّعكضعيا 
 تنامي لمسكف كلك كاف ذلؾ عمى حساب الأراضي الزراعية، نظرا لعدة اعتبارات عمىالم

                                                           
، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في العمكـ السياسية كالعلبقات الدكلية، كمية «سياسة السكف في الجزائر»عمراف محمد، 1

 .142، ص 2003-2002العمكـ السياسية كالاقتصادية بجامعة الجزائر، 
يعد كيتمـ القانكف  2004أكت سنة  19ق المكافؽ:  1425جمادل الثانية عاـ  27مؤرخ في  05-04قانكف رقـ  2

 كالمتعمؽ بالتييئة كالتعمير. 1990ديسمبر سنة  01ق المكافؽ ؿ: 1411جمادل الأكؿ عاـ  14المؤرخ في  90-29
منو. 1المذككر سابقا، المادة  29-90أنظر القانكف   3 
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دكف الأخذ بالاعتبار الجانب النكعي، الشيء الذم أثر سمبا  1رأسيا الاعتبارات السياسية
عمى طبيعة السمككات الناتجة في الأحياء ككذا التمايز الاجتماعي، كأكثر مف ذلؾ عمى 

 2في الفترات السابقة مف حيث الجانب الجمالي ككذا الأمني. نكعية المساكف المنجزة
لقد عممت ىذه التشريعات عمى كضع القكاعد القانكنية لحماية المباني ككذا        

 مايمي: الساكنيف كفؽ مراحؿ كثيرة كمتعددة نكجز بعضيا في

باني العممية تعتبر عممية اختيار الأرض المناسبة لإقامة الممكان توظيف البناية:  -أولا
لكضع ضكابط عديدة لا يمكف  المشرّعالأساسية الأكلى في المحافظة عمييا كلذلؾ سعى 

مخالفتيا مف قبؿ الإدارات المعنية لاختيار الأراضي القابمة لمتعمير كالمحددة في الكسائؿ 
 المكضكعة لذلؾ:

-90القانكف  مف 16بنص المادة  المشرّععرفو  أ/ المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير:
عمى أنو أداة لمتخطيط المجالي كالتسيير الحضرم، يحدد التكجييات الأساسية لمتييئة  29

العمرانية، كأدكات التييئة كالتعمير أساسا تسعى لتحديد شركط التييئة كالبناء لمكقاية مف 
 الأخطار الطبيعية.

لمحصكؿ  الإنسافلو فالبناء باعتباره مف أعقد الأعماؿ الإنسانية يسعى مف خلب       
عمى مأكل يأكيو ىك كعائمتو مف الظركؼ المحيطة بو ليحافظ عمى حياتو، فيعتبر مف 
أىـ كأكثر الضركريات لحياة الفرد كبالتالي حرمانو منو قد يؤدم بو إلى الإحباط النفسي 

 3كالاجتماعي مما يجعمو يسمؾ سمككا غير سكم يتنافى كالقيـ الإنسانية كالأخلبقية.
قد يككف سببا في كجكد الخطر المحدؽ بو،  الإنسافىذا الشيء الضركرم لحياة        

لذلؾ نجد أف قكانيف التعمير تعاقب كؿ مف يستعمؿ الأراضي في البناء دكف مراعاة 
 لمتنظيمات المعمكؿ بيا، كسنتناكؿ القيكد التي تحد مف حؽ البناء في بعض الأماكف:

                                                           
ادة الماجستير بفرع نقكد كمالية، كمية ، مذكرة لنيؿ شي«السياسة السكنية في الجزائر الكاقع كالآفاؽ » إبتساـ حاكشيف 1

 .17، ص2003-2002العمكـ السياسية كالاقتصادية بجامعة الجزائر 
، غير منشكرة.2008جكاف  11-10المنعقد بالجزائر  ، مداخمة ألقيت بالممتقى الدكلي لمتسيير العقارم-براقدم سميـ  2 
، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير بفرع نقكد كمالية، كمية «فاؽالسياسة السكنية في الجزائر الكاقع كالآ»إبتساـ حاكشيف3

 .07، ص 2003-2002العمكـ السياسية كالاقتصادية بجامعة الجزائر 
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معرض للؤخطار الطبيعية المتمثمة أساسا في  يجب أف يككف البناء في مكاف غير
مجارم الكدياف ككذا الأماكف التي تيدد بانجراؼ تربتيا بالإضافة إلى كضع مقاييس 
عممية لدراسة خكاص التربة التي ستكضع فييا أساسات المباني، لذلؾ نجد أنو مف 

منظر في مدل الشركط الأساسية قبؿ البداية في البناء إجراء دراسة تحميمية لمتربة ل
ملبءمتيا لاسيما في تحمؿ البناء خاصة إذا تعمؽ الأمر ببناء طكابؽ كبالإضافة إلى ذلؾ 

 1فإنو يمنع البناء في الأرضيات التي تحتكم عمى مياه جكفية قريبة مف سطح الأرض.

بتحديد المناطؽ المعرضة لمزلازؿ كعمؿ عمى التشديد في  المشرّعكذلؾ قد اعتنى 
ة بانييار البناء في ىذه المناطؽ حيث أصبحت تقيد مف بناء العمارات القيكد المتعمق

المرتفعة نسبيا، كعمى أف يتـ البناء بكاسطة الخرسانة المسمحة ابتداء مف طكابؽ معينة 
 2حسب درجة خطكرة كؿ منطقة.

إف كؿ ما سبؽ ذكره يعتبر قيكدا أساسية قبؿ البناء بما في ذلؾ القياـ بالبناء كفؽ 
عمى صاحب  المشرّعف لأف ذلؾ يكضع سمفا أم في المخططات التي فرض شكؿ معي

مف  51المشركع القياـ بيا كيككف ذلؾ مف قبؿ ميندس معمارم معتمد كفؽ نص المادة 
 المتعمؽ بالتييئة كالتعمير. 29-90القانكف 

                                                           
سبع زياف، أمف التجمعات السكنية في الجزائر: نظرة تأصيمية قانكنية، مداخمة ألقيت بالممتقى الدكلي لمتسيير العقارم  1

مف المرسكـ  03، غير منشكرة، كنجد ىنا أف المنع كما ينص عميو بالمادة 2008جكاف 11-10المنعقد بالجزائر 
المحددة لقكاعد التييئة كالتعمير كالبناء كالتي تنص عمى عدـ  28/05/1991المؤرخ في  91/175التنفيذم 

لانجراؼ رخصة البناء في حالة كانت البناءات مقررة في أرض معرضة للؤخطار الطبيعية مثؿ الفيضانات كاتسميم
 كانخفاض التربة كانزلاقيا كالزلازؿ.

2 Règles Parasismique Algériennes (RPA 1999 VERSION 2003) Ministère de l`Habitat et de l`Urbanisme. 
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 إعداد التصاميم المتعمقة بالبناء: -ثانيا

مية إجبارية يقكـ بيا الميندس المعمارم تعتبر ىذه العممية كما ذكرناىا سابقا عم
آخذا بعيف الاعتبار أحجاـ البنايات ككذا التجييزات الكاجبة بالإضافة إلى نكع المكاد 
الكاجب استعماليا مع الأخذ بعيف الاعتبار الشركط المتعمقة بالسلبمة التي تنص عمييا 

نحصر في البنايات فقط بؿ التشريعات ككذا أدكات التييئة كالتعمير، ككضع التصاميـ لا ي
يتعداه في التصاميـ المتعمقة بشبكات الغاز كالكيرباء لاسيما كأف ىذه الأخيرة تمثؿ خطرا 
عمى العمارة لأنيا تعتبر مف المكاد التي قد تؤدم إلى نشكب حرائؽ في العمارات إذا 

في  كانت مكضكعة دكف دراسة عممية كقد تـ كضع عدة شركط تتعمؽ بمنح رخصة البناء
 ، كىذه الشركط تتعمؽ أساسا بمكقع البناء كالطرؽ المؤدية إليو.91/175المرسكـ التنفيذم 

مف ىذا المرسكـ أنو بالإمكاف رفض رخصة البناء إذا كاف  04فقد نصت المادة 
 1الضجيج. مكقعو بالقرب مف منشآت أك طرؽ ذات كثافة عالية تعرضيا لأخطار

ات ككذا السكؾ الحديدية التي تمثؿ كذلؾ مكف ذكر المطار كمف ىذه المنشآت ي
مف نفس  05خطرا بالإضافة إلى الضجيج إذا كانت قريبة جذا مف المباني، أما المادة 

لا يككف لو أثر ضار  المرسكـ فنجدىا قد ربطت تسميـ رخصة البناء بالمكقع فيشترط أف
 مف حيث مكضعو كمآلو كحجمو.

خصة البناء في حالة بناء عمارة أك فقد أقرت عمى أنو ترفض ر  08أما المادة 
 مجمكعة عمارات غير متصمة بالطرؽ العمكمية أك الخاصة.

كترفض كذلؾ إذا كانت المسافة بيف العمارات تشكؿ خطرا عمى أمف الطرؽ 
لا يمكف بناء عمارات تككف  ي ىذه المناطؽ، كبالتاليالعمكمية أك مستعممي أك مستعمم
لتي تككف فييا حركة مركر السيارات كخاصة الشاحنات منافذىا متصمة مباشرة بالطرؽ ا

                                                           
منو عمى: "تصمـ  08المذككر سابقا بنص المادة  93/184في المرسكـ التنفيذم رقـ  اشترطىنا  المشرّعنجد  1

ستعماؿ السكني أك الميني كينجز اعتبار القدرة جدرانيا كأرضيتيا عمى كتـ الصكت..." كىذا الشرط ذات الا البنايات
يمحؽ بالشركط اللبزمة في التصاميـ التي يقكـ بيا الميندس المعمارم فيما يخص مكاد البناء ككيفية البناء ككذا مكاف 

 البناء.
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المختصة يمكف كضع شركط مف طرؼ السمطة  09كثيفة بالإضافة عمى أنو بنص المادة 
 تكفرىا كمنيا: بتسميـ رخصة البناء يجب

بالنسبة لمسكنات الجماعية تكفر طرؽ كشبكات لتكزيع الماء كالتطيير كالإنارة  -
سيارات كمساحات شاغرة كمغارس كمساحات للؤلعاب العمكمية كمساحات لإيقاؼ ال

كتركيب لمحماية مف الحريؽ كللؤسؼ فإف ىذا الترتيب الأخير الذم نصت عميو عدة 
ف كجد فيك غير جاىز لمعمؿ  نصكص يكاد يككف معدكما في كؿ المناطؽ المبنية كا 

عدـ القياـ لعدة اعتبارات منيا عدـ كجكد الماء في معظـ الأكقات أك تمؼ التجييزات ل
 1بصيانتيا.

كىك اشتراط تككيف  09بالإضافة إلى ما تـ النص عميو في الفقرة الرابعة مف المادة 
جية تتكفؿ بصيانة المنشآت كالتييآت ذات المصمحة المشتركة، كيعتبر ىذا الإجراء 
الأخير مساعدا عمى تككيف الجمعية المنصكص عمييا بالقانكف المدني ككذا المرسكـ 

كالمتعمقيف بإدارة الأجزاء المشتركة لأف دراستنا في الميداف كأخذنا العينة مف  83/666
السكنات المكجية لمتمميؾ المقامة بمدينة الجمفة مف طرؼ الصندكؽ الكطني لمعادلة 
الخدمات الاجتماعية تبيف لنا عدـ تطبيؽ كؿ النصكص القانكنية السابقة بحيث أنو بعد 

فيديف لـ يقـ الصندكؽ كلك بعممية تحسيس لمملبؾ لتككيف تسميـ مفاتيح السكنات لممست
الجمعية  ككذلؾ لـ يعمؿ عمى القياـ بالمحافظة عمى الأجزاء المشتركة كالعمؿ عمى جمع 

لذلؾ كعند اتصالنا بالمستفيديف ذكركا أف علبقتيـ بالصندكؽ بقيت تتمثؿ  الأزمةالتكاليؼ 
ذلؾ في الحساب البنكي كأقر المستفيدكف في تسديد الدفعات المتبقية مف ثمف الشراء ك 

مدى أنيـ تقريبا منذ سنة لـ يتصؿ بيـ أم شخص مف الصندكؽ كعند استفسارىـ عف 

                                                           
تركة كحمايتيا في التشريع الجزائرم، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة دركازم عمار: آليات إدارة الممكية العقارية المش 1

، ص 2001-2000الجزائر،-الماجستير في العمكـ القانكنية تخصص قانكف عقارم، جامعة الحاج لخضر باتنة
123-124. 
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معرفتيـ لنظاـ الممكية المشتركة أقركا أنيـ لا يعممكف بيا كأف الصندكؽ لـ يطمعيـ عمى 
 1ذلؾ.

تتعمؽ ببعد فإنيا كضعت قيكدا 2 91/175مف المرسكـ التنفيذم  10أما المادة 
مكقع البناء السكني حفاظا عمى أمف السكاف إذ لا يمكف منح رخصة البناء ألا إذا كانت 
البناءات تبعد بخمسيف مترا مف كلب جانبي الطريؽ السريع أما فيما يخص الطرؽ الكطنية 

مترا مف كلب جانبي الطريؽ كبالنسبة لمطرؽ التي ليس ليا  30فيككف ذلؾ في حدكد 
أمتار مف محكر  06مصادؽ عميو فإف البناية يجب أف تبعد عمى الأقؿ مخطط تصنيؼ 

بنص  المشرّعمف المرسكـ التنفيذم المذككر سابقا، كقد قاـ  11الطريؽ كفؽ نص المادة 
لمبنايات عمى حافة طرؽ  خدمة الركاب كالبضائع لإنزاؿبحظر تكقؼ المركبات  12المادة 

يد البنايات إلا بطرؽ ثانكية كفي معظميا تككف ذات حركة مركر كثيفة، كما لا يمكف تزك 
بحيث لا تككف ليا أدنى اتصاؿ بالطرؽ ذات حركة المركر الكثيفة كىذا لمحد  غير مستمرة

مف السرعة داخؿ التجمعات السكنية لا سيما كأف معظـ ىذه الطرؽ يتخذىا الأطفاؿ 
ذا كانت الممكية كساحات لعب في الأحياء التي تفتقد لأماكف مخصصة لذلؾ، كذلؾ إ

 المشتركة تحتكم عمى مجمكعة مف العمارات تبتعد فييا ساحات العب عف بعضيا.

مف المرسكـ التنفيذم  13كحفاظا عمى صحة الملبؾ فإننا نجد أف المادة 
91/175

اشترطت ضماف تزكيد البنايات ذات الاستعماؿ السكني بالماء الصالح لمشرب  3
مف نفس المرسكـ فإنيا نصت عمى ضماف صرؼ  17ة كالتطيير بشكؿ فردم. أما الماد

مياه الأمطار دكف رككد كيتـ ىذا بكضع البالكعات المخصصة لذلؾ مع جعؿ الأرضيات 
المؤدية ليا منحدرة بحيث تمكف مف تصريؼ مياه الأمطار بشكؿ سريع خاصة إذا كانت 

 أمطار غزيرة.

                                                           
كد النيائية فيي عند دراستنا لمكثائؽ المتعمقة بالاستفادة لـ نجد أم إشارة لنظاـ الممكية المشتركة أما فيما يخص العق 1

 بالرغـ مف أف ىناؾ مف قاـ بتسديد مبمغ الشراء دفعة كاحدة. لحد الساعة لـ تسمـ ليـ
 يحدد القكاعد العامة لمتييئة كالتعمير كالبناء. 1991مام  28المؤرخ في  91/175مرسكـ تنفيذم رقـ  2
 لمتييئة كالتعمير كالبناء. يحدد القكاعد العامة 1991مام  28المؤرخ في  91/175مرسكـ تنفيذم رقـ  3
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يكب المكجكدة في التجمعات إف الكاقع المعاش في أحيائنا يظير لنا الكثير مف الع
السكنية لا سيما فيما يخص كضع البالكعات التي قد تؤدم إلى ارتفاع منسكب المياه مما 
يشكؿ خطرا كبيرا عمى العمارات ككذا الأفراد، كتكمف الأسباب الأساسية في ذلؾ بكضع 
قنكات تصريؼ غير ملبئمة، مما يؤدم إلى سرعة انسدادىا خاصة في المناطؽ التي 

حتكم عمى الأتربة بشكؿ كبير بالإضافة إلى اللبمبالاة التي تعاني منيا ىذه القنكات مف ت
الصيانة خاصة كأف صيانتيا داخؿ المباني الخاضعة لنظاـ الممكية المشتركة تقع عمى 

 1عاتؽ الملبؾ المشتركيف،

فرككد المياه لفترات زمنية طكيمة يؤدم إلى كجكد أماكف عيش الحشرات الناقمة 
لؤمراض كالبعكض كلا نخفي عمى أنفسنا أف ىذه البرؾ كفي مناطؽ عديدة تعتبر مكاف ل

 نحبب لمعب لدل الأطفاؿ مما يؤدم إلى ظيكر أمراض كأكبئة كثيرة.

إف الشركط التي تـ ذكرىا مف المكاد  الشروط المتعمقة بموقع البنايات وحجميا: -ثالثا
لتيكية كىما شيئاف أساسياف لمحفاظ عمى تتعمؽ أساسا بتكفير نكع مف الإنارة ككذلؾ ا

صحة السكاف مف جية، ككذا العمارة بحيث أف كؿ مف التيكية الجيدة كالإنارة تقمؿ مف 
مف  الإنقاصنسبة الرطكبة التي تعتبر أحد العكامؿ المؤثرة عمى متانة العمارة كبالتالي 

إلى الشركط السابقة بالإضافة  2سنة. 50التي تقدر في معظـ الأحياف ب  الإىتلبؾمدة 
 20فإنو يجب أف تتكفر في إنجاز مجمكعة مف العمارات الاستعماؿ السكني تشتمؿ عمى 

 سكف فأكثر عمى الشركط الآتية:

يجب أف يستفيد النصؼ مف الكاجية المقتربة بالفتحات المستعممة لإنارة غرؼ السكف  -
 نة.يكـ عمى الأقؿ في الس مائتيمف الشمس ساعتيف في اليكـ طكاؿ 

يجب كضع كؿ مسكف بكيفية تجعؿ نصؼ عدد غرفو تطؿ عمى الكاجية التي تتكفر  -
 فييا ىذه الشركط.

لا يمكف أف تحجب الفتحات التي تنير الغرؼ السكنية بأم جزء مف العمارة الذم  -
 درجة فكؽ المستكل الأفقي. 60يمكف رؤيتو مف ىذه الفتحة تحت زاكية 

                                                           
 .126دركازم عمار، مرجع سابؽ، ص  1

2 Rachid  hamidou, op-cit, p 217. 
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 أثناء البناء:الفرع الثاني: الإجراءات المتخذة 

في كضع القكاعد القانكنية الآمرة في معظميا في تنظيـ  المشرّعلـ يقتصر تدخؿ 
عممية البناء كالتعمير بؿ مؿ عمى تكفير المتابعة اللبزمة لمبناء كقد كمؼ بذلؾ عدة 
ىيئات إبتداءا مف المصالح التقنية بالبمدية ككذلؾ المديريات الكلائية لمتعمير كالمكمفيف 

بدراسة رخص البناء بالإضافة إلى أف المجمس الشعبي البمدم ممثلب برئيسو ىك  أساسا
 1مف يمنح ىذه الرخصة في معظـ الحالات.

ىيئات المراقبة التقنية مراقبة البناء كىك في طكر الإنجاز فأكجد  المشرّعلقد كمؼ 
ككمت ليا ميمة لذلؾ عدة مؤسسات عمكمية عمى رأسيا ىيئة المراقبة التقنية لمبناء كالتي أ

مراقبة مدل مطابقة نكع الخرسانة ككذا التسميح الخاص بيا في كؿ أطكار البناء بالإضافة 
إلى كضع الكتمة عمى الأسطح كذلؾ المخابر المختصة في تحميؿ مكاد البناء المستعممة 

الذم كمؼ بو المخبر الكطني لمبناء  2في كؿ الأطكار كالإسمنت كالرمؿ كالحصى.
 3كالسكف.

الإضافة لممياـ المتعمقة بالرقابة التي يقكـ بيا الميندس المعمارم مع الميندس ب
 10المدني بشكؿ دكرم لا سيما كأنو يعتبر مسؤكلا عف البناء الذم قاـ بمراقبة إنجازه لمدة 

 4سنكات بعد إتماـ الإنجاز رفقة المقاكؿ كتسمى ىذه المسؤكلية بالمسؤكلية العشرية،
مسؤكلية عندما تككف مكاد البناء غير مناسبة بحيث تيدد سلبمتو كتترتب كذلؾ ىذه ال

 كعدـ قدرتو عمى المقاكمة.

                                                           
حسب طبيعة البنايات لأنو تكجد حالات أيف يككف الكالي أك الكزير ىك المكمؼ بتسميـ الرخصة، أنظر في ذلؾ نص  1

المحدد لكيفيات تحضير شيادة التعمير ك  28/05/1991المؤرخ في  91/176مف المرسكـ التنفيذم  42المادة 
 كرخصة التجزئة كشيادة التقسيـ كرخصة البناء كشيادة المطابقة كرخصة اليدـ كتسميـ ذلؾ.

2 Rachid HAMIDou, op-cit, p 217.   
 .LNHCالمخبر الكطني لمبناء كالتعمير  CTCىيئة المراقبة التقنية لمبناء  3
 كر سابقا.المذك 58-75مف الأمر  554المادة  4
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استعماؿ مكاد تقاكـ بدرجة معتبرة انتشار النار مف جية  المشرّعلقد اشترط كذلؾ 
 1كمنع استعماؿ المكاد التي تساعد عمى انتشارىا بسرعة مف جية أخرل.

عممية  حماية  المشرّعلقد نظـ خطار الحريق:حماية الممكية المشتركة من أ -أولا
المؤرخ في  76/35الأملبؾ العقارية المشتركة كالجماعية مف أخطار الحريؽ بالمرسكـ 

كالمتعمؽ بنظاـ الأمف مف أخطار الحريؽ كالفزع في العمارات  1976فبراير سنة  20
عمى أنو لا  04 المرتفعة حيث أف ىذا الأخير اشترط في الفصؿ الثاني منو بنص المادة

كمـ عمى الأكثر عف كحدة  3يرفض بناء عمارة مرتفعة إلا بالمكاقع الكائنة عمى بعد 
لمحماية المدنية مع إمكانية تدخؿ الكالي في الترخيص ببناء عمارة مرتفعة عمى مسافة 
أبعد كلكف يعد أخذ رأم لجنة الأمف لمكلاية كذلؾ بمكجب قرار مسبب مع الأخذ بعيف 

سيكلة الدخكؿ كالمركر كنكع مركز النجدة كمصمحة الأمف الملبئـ لمعمارات الاعتبار 
 كمجارم الماء.

كشدد المرسكـ السابؽ عمى أف يككف بناء العمارات المرتفعة يخضع لقيكد صارمة 
 مايمي: مف أجؿ حماية السكف كالجكار كتتمثؿ ىذه القيكد في

 نار مف كاحد لآخر في أقؿ مف تقسـ العمارة إلى مقاسـ لا تسمح جكانبيا بمركر ال
 ساعتيف.

 مع منع استعماؿ 2يؤمف إخلبء السكاف عف طريؽ سمميف عمى الأقؿ لكؿ مقسـ ،
 المصاعد في المقاسـ المصابة أك الميددة بالحريؽ. 

  يجب أف تحتكم العمارة عمى مصدر أك عمى عدة مصادر إضافية لمتزكيد بالكيرباء
افحة تكضع تحت تصرؼ المصالح العمكمية كجياز إنذار فعاؿ ككذلؾ كسائؿ لممك

ف أمكف تحت تصرؼ السكاف. 3لمنجدة كمكافحة الحريؽ كا 
 

                                                           
كالمتعمؽ بنظاـ الأمف مف  1976فبراير سنة  20المؤرخ في  76/35الفقرة الأكلى كالثانية مف المرسكـ  07المادة  1

 .أخطار الحريؽ كفزع العمارات المرتفعة
المذككر سابقا. 76/35الفقرة الثانية مف المرسكـ  07المادة   2 
كالمتعمؽ بتكجيو  1986لسنة  02للبئحة التنفيذية لمقانكف رقـ مف ا 38المصرم بنص المادة  المشرّعلقد اشترط  3

أف يزكد المبنى الذم يزيد ارتفاع أرضية أعمى طابؽ بو عمى  1996لسنة  101كتنظيـ أعماؿ البناء المعدؿ بالقانكف 
كؿ طابؽ مترا مف منسكب الشارع بمقدار حريؽ كاحد عمى الأقؿ لكامؿ ارتفاع البناء بحيث تككف لو حنفية في  16
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  يتكجب العمؿ عمى إبقاء المصاعد في حالة عمؿ عند حدكث الكارثة في الجزء مف
 العمارة كفي الأجزاء التي لـ تمسيا النار بحيث يستغميا السكاف.

 مركر السكاف مف الجزء المحركؽ إلى  كجكب تكفر أجيزة في العمارة تعمؿ عمى منع
 الأجزاء الأخرل.

 حماية العمارات من أخطار الزلازل: -ثانيا

الجزائرم فيما يخص المحافظة عمى  المشرّعبالإضافة لمتشريعات التي كضعيا 
الممتمكات كالمالكيف كالتي تطرقنا إلييا سابقا فإنو قد تـ كضع قكاعد تقنية دقيقة مف طرؼ 

كالعمراف فيما يخص البناء في المناطؽ الميددة بخطر الزلازؿ كبداية تـ كزارة السكف 
تصنيؼ ىذه المناطؽ كفؽ أربعة أصناؼ بعد دراسة كاسعة جيكفزيائية لكؿ كلايات الكطف 
بحيث تـ تحديد نكع البناء الكاجب إتباعو كفؽ مجمكعة مف الشركط المتعمقة بالعمك 

 ككذلؾ بعدد الطبقات.

، ىذا 2003تعديؿ  1999لسنة 1اعد المضادة لمزلازؿ في الجزائرككفؽ كثيقة القك 
الذم مس بكمرداس كبعض  21/05/2003التعديؿ الذم جاء كضركرة بعد زلزاؿ 

المناطؽ المجاكرة كالجزائر العاصمة كتيزم كزك كذىب ضحيتو عدد كبير مف الناس، 
ف لإعادة النظر في ىذه ككانت لذلؾ خسائر مادية كبيرة مما استدعى كزارة السكف كالعمرا

قرار مف طرؼ كزير السكف كالعمراف بعد دراسة  28/06/2003القكاعد فصدر بتاريخ: 
بحيث تـ اعتماد   2في اليندسة المضادة لمزلازؿ. قاـ بيا المركز الكطني لمبحث التطبيقي

ترا م 17طكابؽ أك عمى الأكثر عمكه  05البناء بالخرسانة المسمحة في البناء الذم يحتكم 
 15أما في المنطقة الثالثة أك "الثالثة ب" ابتداء مف الطابؽ الرابع عمى أف لا يفكؽ العمك 

مترا أما المنطقة الثالثة التي تتميز بنشاط زلزالي مرتفع فاستعماؿ الخرسانة المسمحة يككف 
 مترا. 11ابتداء مف الطابؽ الثالث عمى أف لا يفكؽ البناء 

                                                                                                                                                                                

كسيؿ الكصكؿ إلييا لاستعماليا في إطفاء الحريؽ، أنظر خالد عبد الفتاح، التعميؽ عمى قانكف المباني، دار الكتب 
 .269،218، ص 2007القانكنية، المجمة الكبرل، مصر، د ط، 

1
Règles Parasismiques Algériennes RPA 1999 version 2003. 

2
 Centre National de Recherche Applique en Gene Parasismique. 
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ك عاجلب محؿ تنازؿ الدكلة عمييا كتعتبر السكنات كىذه الأخيرة ستككف آجلب أ
الجماعية التكجو الذم تتخذه الدكلة الجزائرية كليست كحدىا في ىذا الشأف عمى الرغـ مف 
أف المكاطنيف ىناؾ لا يحبذكف ىذه المباني الجماعية ، كبالرغـ مف كؿ الاحتياطات التي 

ميو كحمايتو نجد أف عممية الصيانة تعتبر فيما يتعمؽ بعممية البناء لمحفاظ ع المشرّعأخذىا 
العمؿ الأساسي الكاجب القياـ بو لممحافظة عميو، فالبناء كالإنساف يمر بمراحؿ ابتداء مف 
الشباب إلى الكيكلة إلى الشيخكخة ثـ الانتياء، كىذه المراحؿ تختمؼ مف بناء إلى آخر 

ة ككذا الرياح بالإضافة إلى زمف منطقة إلى أخرل فالعكامؿ المناخية كالحرارة كالبركد
الككارث الطبيعية كالزلازؿ تعمؿ عمى الحد مف حياتو لا سيما إف لـ تعمؿ عمى كضع 

كىذه الإجراءات التي جاءت بيا القكانيف  1سياسات كفيمة بالحفاظ عميو لأطكؿ مدة ممكنة.
ه الأملبؾ المنظمة لمممكية المشتركة في البنايات الجماعية، بحيث كضعت ىيئات إدارة ىذ

مف الجمعية العامة إلى المتصرؼ، كمف ضمف صلبحيات ىذه الييئات إف لـ نقؿ 
إشراؾ المالكيف  المشرّعأساسيا ىك الحفاظ عمى العمارة أك المجمكع العقارم، بحيث أراد 
 أك بالأحرل تحميميـ مسؤكلية عممية صيانة المباني كالحفاظ عمييا.

يانتيا المشكؿ الأساسي الذم تتخبط فيو كيعتبر مشكؿ الحفاظ عمى المباني كص
المباني الجماعية، كبالتالي الممكية المشتركة في الجزائر، ففي الكقت الذم تخمت فيو 
المؤسسات المكمفة بذلؾ عندما تنازؿ عمى ىذه الأملبؾ لـ نرل العزـ الكافي في تطبيؽ 

تغيير الكتيرة في الدعـ نظافة الممكية المشتركة الشيء الذم أدل بالدكلة أف تبقى كليس ب
الأساسي في عممية الصيانة مف خلبؿ دكاكيف الترقية كالتسيير العقارم كالتي بدكرىا 
تعاني مف نقص المكارد المتخصصة لاسيما كأف مداخيميا ... تركز أساسا عمى مبالغ 
الإيجار كبنسب ضعيفة مف الأعباء الإيجارية التي تعتبر بعيدة كؿ البعد عف المبالغ 

 2حقيقية.ال

                                                           
يرة العقارية: مسألة أمف ؟، مداخمة ألقيت بالممتقى الدكلي لمتسيير العقارم المنعقد بالجزائر ظعزكز حميد، صيانة الح 1

 ، غير منشكرة.2008جكاف  10/11
الح المشتركة لدكاكيف رحايمية محمد، المدير العاـ لديكاف الترقية كالتسيير العقارم لحسيف دام كرئيس تجمع المص 2

"، خيرة الدكاكيف الكطنية لمترقية كالتسيير العقارم كالككالة الكطنية لتحسيف  GIC-OPGIالترقية كالتسيير العقارم "
 ، غير منشكرة.2008جكاف  10/11كتطكير السكف، مداخمة ألقيت بالممتقى الدكلي لمتسيير العقارم المنعقد بالجزائر 
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كمف ىنا نجد أنو مف ضمف الغايات المكجكدة مف طرؼ الدكلة فيما يخص التنازؿ 
عف أملبكيا لـ يتحقؽ بحيث أنيا عممت عمى الإنقاص مف التكاليؼ كتحميميا المالكيف 
بالرغـ مف أنيا لـ تصبح مالكة إلا أنيا بقيت تتكفؿ بالحفاظ عمى الأملبؾ كصيانتيا بدكف 

دل إلى التفكير في إيجاد آليات تطبيؽ نظاـ الممكية المشتركة لاسيما مقابؿ لذلؾ مما أ
كأف الحظيرة الكطنية في تزايد مستمر بحيث فضمت ثلبث أضعاؼ كنصؼ عمى ما كانت 

 1966.1عميو سنة 

كقد خصص الممتقى الدكلي الأكؿ لدراسة إشكالية التسيير العقارم الذم حدد أربعة 
خيرة جسدت مف خلبؿ كرشات عمؿ، فالكرشة الأكلى محاكر يتـ دراستيا في ىذه الأ

عينت بالتشريع المتعمؽ بالتسيير العقارم، بحيث تـ تدارس التشريعات كالتنظيمات في 
بإشكالية تمكيف التسيير العقارم بما في ذلؾ  اىتمتالجزائر، أما الكرشة الثانية فقد 

لثالثة لتدارس الممكية المشتركة الأعباء المتعمقة بالممكية المشتركة، كقد خصصت الكرشة ا
أما الكرشة الرابعة فقد اىتمت بالمحافظة  ،المعاش مف خلبؿ النصكص القانكنية كالكاقع

عمى الممكية العقارية كمف خلبؿ كؿ ىذه الكرشات نجد أنيا أكلت أىمية كبيرة لمممكية 
ية الميددة المشتركة، بحيث تـ دؽ ناقكس الخطر عمى ىذه الحظيرة مف المباني الجماع

 بالزكاؿ إذ لـ تأخذ الدكلة الإيرادات المناسبة في أقرب الآجاؿ.

  المطمب الثاني: المسؤولية في الممكية المشتركة:

إف العلبقات التي تتكلد عف الممكية المشتركة مف الجكار الأفقي كالعمكدم 
تميز عف غيره، كالجانبي يككف ليا تأثير مباشر عمى الحياة داخؿ ىذا النظاـ المعيشي الم

 المشرّعفالصمة بيف الجيراف تككف أكثر مف غيرىا مف الأنظمة العقارية الأخرل، لذلؾ قاـ 
بكضع القكاعد القانكنية اللبزمة لتنظيـ العلبقات كما رأينا سابؽ، كمف ضمف القكاعد التي 

 حقكؽ ككاجبات الشركاء في الممكية العقارية المشتركة. المشرّععني بيا 

ت في ىذا النكع مف الممكية العقارية تربط أطراؼ عديدة فيناؾ العلبقات فالعلبقا
التي تربط المالكيف ببعضيـ ككذا تمؾ التي تربط أحدىـ كمجمكعة منيـ بالشخص 

                                                           

جع سابؽ.نكر الديف مكسى، مر     1 
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الاعتبارم الذم يتككف منيـ مجتمعيف ككذا علبقة الشخص الاعتبارم بالمتصرؼ الذم 
ميف الذيف يستخدميـ كالعلبقة التي يعتبر ككيلب عنو ككذا علبقة المتصرؼ بالمستخد

يمكف أف تربط الأشخاص المذككريف بالغير، ىذا التشابؾ في العلبقات يترتب عنو إيجاد 
لآليات حماية الممؾ كالملبؾ عندما يخؿ أم طرؼ بما يقع عميو مف التزامات قد يككف 

متعاقد مصدرىا العقد كىك ما يعرؼ بالمسؤكلية العقدية كالتي تترتب عف إخلبؿ ال
 1بالتزاماتو العقدية كالمسؤكلية التقصيرية التي تنشأ عف الإخلبؿ بالتزاـ قانكني.

كفي مايمي سنتعرض إلى المسؤكلية التي تقع عمى عاتؽ كؿ شخص مف أشخاص 
 الممكية المشتركة:

 رع الأول: مسؤولية المالك الشريكالف

في الممكية عمى أف: "كؿ شريؾ  83/666مف المرسكـ  10لقد نصت المادة 
مسؤكؿ حياؿ الآخريف عف اضطرابات الانتفاع كالأخطاء أك حالات الإىماؿ كالمخالفات 
المنصكص عمييا في ىذا الباب، التي قد يككف ىك ذاتو أك أتباعو أك زكاره أك الذيف 

 يستغمكف محلبتو بأم صفة مف الصفات مرتكبيف ليا بصكرة مباشرة أك غير مباشرة". 
نجد أف المالؾ لو مسؤكلية شخصية عمى ما يقكـ بو ىك ككذا كمف خلبؿ المادة 

 عمى أشخاص آخريف مما يستكجب دراسة كؿ مسؤكلية عمى حدل.
تنبني مسؤكلية المالؾ الشخصية عف أم عمؿ يقكـ بو يمكف المسؤولية الشخصية:  -أولا

منو  اف يؤدم إلى حدكث اضطرابات في الانتفاع بالنسبة للآخريف سكاء تمثؿ ذلؾ بخطأ
إثر القياـ بعمؿ كالتعديؿ الذم يقكـ بو المالؾ في الأجزاء الخاصة أك الامتناع عف عمؿ 

أك يعرض السكاف لممخاطر، أك ينقص مف تمتعيـ  لممتانة،مف شأنو أف يعرض العمارة 
بحقيـ، فالمسؤكلية ىنا تخضع للؤحكاـ العامة المنصكص عمييا في القانكف المدني أم 

تي جاء فييا: "كؿ فعؿ أيا كاف يرتكبو الشخص بخطئو، كيسبب ال 124لنص المادة 
 2ضرر لمغير يمزـ مف كاف سببا في حدكثو بالتعكيض".

                                                           
 .19. ص 2007، 2لمنشر،الجزائر، ط  مكفـعمي فيلبلي، الالتزامات "الفعؿ المستحؽ لمتعكيض"، 1
لقد كانت صيغة ىذه المادة منقكصة، .... كجبر لمضرر في ىذه الحالة.  2 
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كىنا تككف كمسؤكلية الشريؾ في الممؾ عمى أم عمؿ يأتي بو سكاء أكاف عملب 
إيجابيا أـ عملب سمبيا، أم يمتنع عنو إذا كاف مف كاجبو القياـ بو كيحدث ذلؾ ضررا 

عمى تحميؿ المالؾ المسؤكلية الشخصية عمى ما  المشرّعيف الآخريف كلـ يقتصر لممالك
 يصدر منو مف عمؿ أك امتناع عف عمؿ بؿ أضاؼ إلى ذلؾ مسؤكليتو عمى تابعيو أك

مسؤكليتو  83/666مف المرسكـ  11زكاره، ككذا الشاغميف لمحمو كأضافت المادة 
  مسؤكؿ عنو قانكنا بالفقرة الأكلى. ممؾ أك حيكاف أك أكالشخصية عمى كؿ فعؿ شخص 
مف نفس المرسكـ مسؤكليتو عمى الشاغميف  2الفقرة  11كما أضافت كذلؾ المادة 

لممكو فيما يتعمؽ بتنفيذ تنظيـ الممكية المشتركة عدا طعنو ليؤلاء، كمف ىنا نقكـ بنكع مف 
بما في  المشرّع التفضيؿ لأنكاع ىذه المسؤكلية مف خلبؿ أنكاع المسؤكلية التي تطرؽ ليا

 1ذلؾ المسؤكلية عف فعؿ الغير ككذا المسؤكلية عف الأشياء.
 المسؤولية عن فعل الغير: -ثانيا

تتعمؽ المسؤكلية ىنا بمسؤكلية المالؾ عف مف ىـ تحت رقابتو سكاء كاف كفؽ 
، الاتفاؽ أك القانكف كبالنظر لمقكاعد العامة المتعمقة بالمسؤكلية عف فعؿ الغير كعف التابع

كضع  المشرّعإلا أنو كخركجا عف القكاعد العامة في المسؤكلية عف فعؿ الغير نجد أف 
ضكابط أخرل ليس ليا علبقة بما يعرؼ عف ىذه المسؤكلية التي تتعمؽ أساسا بمف يجب 

مف  134عمى الشخص رقابتيـ بسبب حالتيـ العقمية أك الجسمية، كقد أقرت المادة 
 83/666مف المرسكـ  10ف عند تفحصنا لنص المادة القانكف المدني عمى ذلؾ، كلك

فإننا نجدىا قد حممت المالؾ المسؤكلية عمى أتباعو أك حتى زكاره الذيف يشتغمكف محلبتو 
بأم صفة مف الصفات كىك الشيء الذم يخرج عف المألكؼ، فيما يخص المسؤكلية عف 

بعو كىك شيء معقكؿ مف ىـ تحت رقابة الشخص، فالمالؾ ىنا، يعتبر مثؿ عف كؿ مف يت
كيصنؼ في إطار مسؤكلية التابع المتبكع.أما مسؤكليتو عف زكاره فتعتبر حكما شاذا نكعا 

 2ما لأنو يخرج عف القكاعد العامة.
                                                           

لنيؿ شيادة دركازم عمار: آليات إدارة الممكية العقارية المشتركة كحمايتيا في التشريع الجزائرم، مذكرة تخرج  1
 .134، ص 2001-2000 الماجستير في العمكـ القانكنية تخصص قانكف عقارم، كمية الحقكؽ، باتنة،

يعتبر ىذا الحكـ المتعمؽ بالمسؤكلية عف الزكار حكما دخيلب عف المبادئ العامة في المسؤكلية بما فييا مبادئ  2
مف سكرة  169كلا تزر كازرة كزر أخرل" الآية الشريعة الإسلبمية التي تتبنى قكاعدىا عمى قكلو عز كجؿ: "

 ....... أنظر في ذلؾ:الأنعاـ
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الفقرة الثانية مف المادة  التي تضع شركط لمتكلي الرقابة لكي يككف مسؤكلا، أما
ي الرقابة إذا أثبت أنو قاـ فقد نصت عمى إمكانية التخمص مف المسؤكلية لمتكل 134

 مفبكاجبو أك أثبت بأف الضرر كاف لا بد مف حدكثو كلك قاـ بيذا الكاجب بما ينبغي 
 عناية.

إف ىذا الحكـ يتعمؽ أساسا بمتكلي الرقابة عمى شخص في حاجة إليو، في 
اسب أراد كضع قكاعد تتن المشرّعاعتقادنا اف تطبيقو في الممكية المشتركة ليس كاردا ككاف 

كالممكية المشتركة التي تعتمد أساسا عمى الابتعاد عف حصكؿ أم شيء مف شأنو اف 
يتسبب في تعكير التعايش داخؿ ىذا النظاـ الخاص، كبالتالي فإف كؿ مالؾ يعتبر مسؤكلا 
عما اقترفو أم شخص كاف أك أم شيء تابعا لو، كميما كانت صفة التابعية، كحتى 

ص في ممكو فيك مسؤكؿ عما يقكـ بو، فيككف مجبرا عمى العلبقة فمجرد اف يستقبؿ شخ
إصلبح الضرر الذم يحدثو كما عميو إلى أف يرجع عمى مف قاـ بيذا الفعؿ إذا كاف مف 

1الفقرة الأكلى. 11زكاره أك الشاغميف لمحمو، كىذا كفقا لما تـ النص عميو بالمادة 
 

لمالؾ أف يقكـ قد أكجب عمى ا المشرّعكلضماف تعكيض المتضرريف نجد اف 
بتاميف شامؿ يغطي كؿ الأخطار التي يمكف أف يحدثيا ىك أك مف ىـ تحت مسؤكليتو 

 كفؽ نظاـ الممكية المشتركة.

كىنا يمكف لأف نخمص إلى أف المالؾ المشترؾ مسؤكؿ عمى مف ىك مكمؼ قانكنا 
اغميف برقابتيـ سكاء أشخاصا أك أشياء ككذا مف ىـ يشغمكف محلبتو كالمستأجريف أك الش

 مايمي: بأم شكؿ كانكا كتتمخص أنكاع ىذه المسؤكلية في

 .مسؤكلية المالؾ عف مف ىـ تحت رقابتو 

 .مسؤكلية المالؾ عف تابعيو 

 .مسؤكلية المالؾ باعتباره حارسا عف الأشياء 
كفي ىذه الحالة الأخيرة فإف المالؾ لا يمكنو  المسؤولية الناشئة عن الحيوانات: -ثالثا

أك  لمسؤكلية في حالة كاف سبب الضرر الذم تحدثو الحيكانات ىك الغيرأف يتخمص مف ا
                                                                                                                                                                                
Michel Hanotan, Nadine Watte,lescoproprietes,bruyant Bruxelles, 1999, P88. 

. 136دركازم عمار، المرجع السابؽ، ص  1 
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المضركر نفسو إذا كجد نظاـ داخمي يمنع تربية الحيكانات أك كانت الحيكانات خطرة لأف 
مسؤكليتو ىنا تكمف في عدـ مراعاة نظاـ الممكية المشتركة كيعتبر ذلؾ خركجا عف 

  مف القانكف المدني. 139القكاعد العامة التي تنص عمييا المادة 

أما فيما يخص مسؤكلية المالؾ عف الأشياء المممككة لو المسؤولية عن الأشياء: -رابعا
مف القانكف  138فإف خضكعيا يككف لمقكاعد العامة لحارس الشيء كفؽ نص المادة 

 المدني كالتي تشترط المسؤكلية عمى الذم لو قدرة الاستعماؿ كالتسيير كالرقابة.

عفاء حارس الشيء مف المسؤكلية إذا أثبت أف الضرر كاف بسبب عمؿ كيمكف إ
الضحية أك عمؿ الغير أك الحالة الطارئة أك القكة القاىرة، إلا أنو في نظاـ الممكية 
المشتركة يمكف أف تكجد قكاعد تخرج عف القكاعد العامة المذككرة ىنا نظرا لخصكصية 

تركة يترتب عميو مسؤكلية المالؾ أك الجمعية إذا ىذا النظاـ فترؾ الأشياء في الأجزاء المش
أدل ذلؾ لحدكث ضرر لأحد الملبؾ أك لمغير كلك كمف السبب في ذلؾ القكة القاىرة أك 

 عمؿ الضحية.

مف  140في المادة  المشرّعأما فيما يخص المسؤكلية عف الحريؽ التي نص عمييا 
حريؽ في عقاره أك منقكلاتو كيؤدم  القانكف المدني فإف مسؤكلية المالؾ تككف عندما يحدث

، 1ذلؾ إلى إضرار بالغير سكاء كاف ذلؾ كفؽ خطئو أك خطأ مف ىك مسؤكؿ عنيـ
 .83/666مف المرسكـ  10 بالإضافة لزكاره قياسا عمى نص المادة

أما فيما يخص تيدـ البناء فإف الممكية المشتركة لا يحدث فييا ذلؾ بشكؿ كافي لأف 
كابؽ كشقؽ فإذا تيدمت شقة أك طابؽ يؤدم حتما إلى تيدـ كؿ الممكية مقسمة إلى ط

                                                           
إثبات أف الحريؽ لـ يتـ بخطأ مف  كسترل ذلؾ لاحقا أك يمكف لممالؾ الملّبؾ كيدخؿ ىذا في نطاؽ مسؤكلية جمعية   1

يمنع ذلؾ كفؽ  المشرّعىك مسؤكؿ عنيـ كنستثني مف ىذا إذا كاف بداخؿ مسكنو مكاد سريعة الحريؽ أك متفجرات لأف 
 نظاـ الممكية المشتركة.

الانتفاع  كتتحقؽ مسؤكلية المالؾ ىنا كلك كاف التيدـ جزئي في ممكو الخاص أك في الأجزاء المشتركة إذا كاف لو حؽ 2
كي نككف أماـ مسؤكلية عف تيدـ البناء يتكجب أف يككف الجزء الذم سقط يمثؿ جسما متصلب لكحده في ىذا الجزء كل

مف القانكف المدني، أنظر في ذلؾ: كامؿ  140بالبناء فنستبعد الأشياء المكضكعة عمى حافة النكافذ مف حكـ المادة 
في التشريع الجزائرم"، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير بفرع العقكد كالمسؤكلية،  فؤاد، "المسؤكلية المدنية عف تيدـ البناء

 .79، ص 2002-2001كمية الحقكؽ بجامعة الجزائر، 
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، كقد يحدث أف تظير بعض التشققات في البناء كيجب ىنا البحث عف مسؤكلية 2البناء
المالؾ إذا كاف قد قاـ بعممية تعديؿ داخؿ أجزائو الخاصة لاسيما إذا قاـ بثقب أك إزالة 

 حائط ناقؿ مما سيؤثر حتما عمى متانة العمارة.

كنجد الإشارة ىنا أف المالؾ الشريؾ قد يسأؿ مسؤكلية جنائية عمى الجرائـ التي 
يمكف أف يرتكبيا كالمتعمقة بالمباني كمف ضمنيا جريمة كضع النار في المحلبت 

مف قانكف العقكبات لا سيما إذا كانت  395المسككنة أك المعدة لمسكف كفؽ نص المادة 
منو كيقصد  401خريب المنصكص عمييا بالمادة مممككة لو أضؼ إلى ذلؾ جريمة الت

باليدـ ىنا إتلبؼ العقار فيصبح غير صالح جزئيا أك كميا كأف يؤدم الفعؿ إلى تحطيـ 
تعتبر ظاىرة تحطيـ الجدراف الفاصمة بيف الشقؽ منتشرة في المباني  1،سقؼ أك جدار

العمؿ بحضكر رجؿ اشترط عمى المالؾ أف يقكـ بيذا  المشرّعالجماعية كبالرغـ مف أف 
مينة إلا أف ىذا الإجراء غير متبع كيمثؿ خطكرة كبيرة إذا تعمؽ الأمر بجدار ناقؿ 

 فتحطيمو قد يؤدم إلى ما لا يحمد عقباه.

 رع الثاني: مسؤولية جمعية الملّاكالف

أككؿ ميمة إدارة كتسيير الأملبؾ المشتركة لجمعية  المشرّعلقد رأينا سابقا أف 
مف  16كؿ في شكؿ جمعية ذات شخصية مدنية فقد نصت المادة الملبؾ التي تتش

عمى أف الجمعية مسؤكلة عف الأضرار التي تمحؽ بالشركاء أك  83/666المرسكـ 
الشاغميف، أك تمحؽ بالغير بسبب عدـ صيانة الأجزاء المشتركة منيا، كمما سبؽ فكفؽ 

مسؤكلية شخصية فيما  بعد التعديؿ فإف لمجمعية 2مف القانكف المدني 124نص المادة 
يخص الأضرار التي تتسبب فييا الأجزاء المشتركة إذا لـ تقـ بكاجب الصيانة، كيجب أف 
نعيد الإشارة ىنا أف الجمعية كشخص معنكم كما رأينا سابقا ليس ليا ذمة مالية منفصمة 
بؿ ذمة الشركاء كامميف ىي مف يتحمؿ في الأخير التعكيض كمما سبؽ فإنو يمكف القكؿ 

                                                           

 
 1 .74-64، ص 2006، 2الفاضؿ خمار، الجرائـ الكاقعة عمى العقار، دار ىكمة، الجزائر، ط  
د التعديؿ فقد استبدؿ المرء بالشخص كىك ما يكحي بأف يتكمـ عف المرء أما بع 124قبؿ التعديؿ كاف نص المادة  2

 الشخص المعنكم تككف لو المسؤكلية مثمو مثؿ الشخص الطبيعي.
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قد حمميا لمجمعية فإنيا ستككف جماعة الشركاء  المشرّعأف المسؤكلية ىنا بالرغـ مف أف 
لأنو لا يعقؿ لمف لا يممؾ ذمة مالية منفصمة أف يطمب منو التعكيض بسبب مسؤكليتو 

بعض الفقو في فرنسا جمعية الملبؾ عمى أنيا الجماعات المككنة بقكة القانكف قد شبو ك 
  .يف المفمسلجماعة الدائنيف لممد
المصرم كبالرغـ عمى أنو لـ ينص صراحة عمى الشخصية  المشرّعبينما نجد أف 

سمح ليا أف تتعامؿ في  المشرّعالمعنكية لمجمعية إلا أف الفقو ىناؾ استنتج ذلؾ مف 
الحياة المدنية بالتممؾ باسميا كأجاز ليا كذلؾ إضافة شقة أك طابؽ أك أكثر في الأجزاء 

انية التصرؼ فيما قامت بإنجازه بيعا أك إيجارا فضلب عمى أنو سمح ليا المشتركة مع إمك
كذلؾ بتقديـ قرض لأحد الشركاء أك مجمكعة مف أجؿ تمكينو مف تنفيذ التزاماتو كشريؾ 

  1في جمعية الملبؾ.
ككذلؾ الحاؿ بالنسبة لممشرع الفرنسي كالذم نص صراحة عمى إمكانية اقتناء 

 2اجيات الإدارة بدكف أف يككف قبكؿ الملبؾ ضركرم.الجمعية لممباني مف أجؿ ح
أما فيما يتعمؽ بمسؤكلية الجمعية العامة فإنيا مسؤكلة عف الأضرار التي يتعرض 

مف  16ليا المالكيف أك الشاغميف ككذلؾ الغير بسبب عدـ صيانة الأجزاء المشتركة المادة 
 .83/666المرسكـ 

اس ما تـ ذكره سابقا فإف مسؤكلية الجمعية عمى أس المسؤولية تجاه المالكين: -أولا
كشخص اعتبارم ليس لو ذمة مالية منفصمة عف الملبؾ تتحكؿ إلى مسؤكلية جماعية 
يتحمؿ فييا الملبؾ كؿ حسب حصتو في الممكية التعكيض اللبزـ لجبر الضرر الذم يقكـ 

لشركاء في بجمعو متصرؼ العمارة كتسميمو باعتباره العكف المكمؼ الذم ينكب جمعية ا
ككيلب عف الجمعية  المشرّعكؿ صلبحيتيا كفؽ ما تـ النص عميو سابقا بحيث اعتبره 

كمف خلبؿ دراستنا لمقكاعد العامة لممسؤكلية يمكف  83/666مف المرسكـ  37بنص المادة 
فيما يخص الأضرار التي   3تحديد مسؤكلية الجمعية عمى أساس مسؤكلية حارس الشيء

                                                           
، 1شمس الديف عفيؼ، ممكية الشقؽ كالطكابؽ كالشالييات كالأبنية المفرزة، منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت، ط 1

 .105، ص 2007
2  Michel Hanotan, Nadine Watte, op-cit, P 58-59 
3 Pierre cAPOULADE,Cathrinecrinan Del et Bernard DROBENKO, copropriété dans la cite édition le 

moniteur,Paris, 2000, P 82. 
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شتركة ككذا مسؤكلية التابع عف المتبكع فيما يتعمؽ بمسؤكلية الجمعية يسببيا الأجزاء الم
 عف أفعاؿ المتصرؼ كسنحاكؿ التطرؽ ليذيف النكعيف مف المسؤكلية بشكؿ مكجز.

بالنسبة لمسؤكلية الجمعية عف فعؿ الغير تنحصر  المسؤولية عن فعل الغير: -ثانيا
سبة لمتكلي الرقابة محدكدة حيث أنيا أساسا عمى مسؤكليتيا بالنسبة لممتصرؼ كتككف بالن

 ليست شخصا طبيعيا.
تتحمؿ الجمعية مسؤكليتيا عف الأفعاؿ الضارة فيما يتعمؽ بمياميا كالتي تككميا 
دارة الأجزاء المشتركة،  قانكنا لممتصرؼ كالمتمثمة أساسا في الحفاظ عمى الأملبؾ كا 

كف المدني، بحيث تككف مف القان 136كيككف ذلؾ كفؽ  ما تـ النص عميو بالمادة 
الجمعية مسؤكلة عف الضرر الذم يحدثو المتصرؼ بفعمو متى كاف كاقعا منو في حالة 
تأدية كظيفتو أك بسببيا أك بمناسبتيا كتتحقؽ علبقة التبعية كلك لـ يكف المتبكع حرا في 

يس اختيار تابعو كتككف ىذه الحالة الأخيرة محققة في الممكية المشتركة عندما يقكـ رئ
المجمس الشعبي البمدم بتعييف المتصرؼ في حالة تقاعس الجمعية عف ذلؾ كيشترط في 
كجكد علبقة التبعية أف يككف التابع يعمؿ لحساب المتبكع كنجد أف ىذا الشرط يتحقؽ في 
العلبقة المكجكدة بيف الجمعية كالمتصرؼ بحيث يعتبر ىذا الأخير عاملب لدل جمعية 

 83/666.1مف المرسكـ  35عمى ما يقكـ بو، نص المادة الملبؾ لأنو يتمقى أجر 

كيجب الإشارة ىنا كذلؾ عمى أف الجمعية مسؤكلة في حالة التسيير الاستثنائي أم 
عندما يقكـ أحد الملبؾ بدكر أجيزة الممكية المشتركة كفؽ ما جاءت بو نصكص المكاد 

عس الجمعية التي كيككف أساس ىذه المسؤكلية في تقا 4مكرر 45إلى  1مكرر 45مف 
تتككف لقكة القانكف، عمى أداء مياميا بحيث أف الشخص المبادر بإدارة الممكية المشتركة 

 2مكرر 45يمارس جميع صلبحيتيا في الحدكد كالشركط التي ينص عمييا القانكف المادة 
كىنا كذلؾ يجب الإشارة أنو مف ضمف الكاجبات التي  83/666الفقرة الثانية مف المرسكـ 

قع عمى الجمعية التأميف ضد كؿ الأخطار لاسيما الحريؽ كالحكادث كالمسؤكلية المدنية ت

                                                           
عمى اف المتصرؼ يتحصؿ عمى التعكيض كىك يمثؿ مقابؿ الجيد المبذكؿ مف طرؼ العامؿ  38لقد نصت المادة  1

عكيض كالأجرة نفس المعنى، كبالتالي نجد أف علبقة التبعية محققة كفؽ ما نصت عميو المادة مف الت كيككف ىنا لكلب
 .مف القانكف المدني 136



 ثانيالفصل ال الأحكــام العــامة للملكيــة المـشتـركـة 
 

94 

كأضرار المياه، ىذه الأخيرة التي تعتبر كاسعة الانتشار في المباني الجماعية، كمف ىنا 
 1يمكف القكؿ بأف عممية التأميف تغطي مسؤكلية الجمعية.

 الفرع الثالث: مسؤولية المتصرف

ا سبؽ بأف المتصرؼ ىك المكمؼ بتنفيذ أحكاـ الممكية المشتركة لقد رأينا فيم
لإضافة إلى لمداكلات الجمعية العامة، فيعتبر العضك التنفيذم لمجمعية، مما يعني أنو 
مسؤكؿ اتجاه ىذه الأخيرة عف تسييره كعف مدل تطبيقو لنظاـ الممكية المشتركة، ككذا 

، كقد يككف مسؤكلا قبؿ الغير إذا أدل 83/666مف المرسكـ  38المداكلات الجمعية المادة 
سكء تسييره إلى ضرر بالآخريف خاصة إذا تعمؽ الأمر بخطأ شخصي، مع التذكير عمى 
أف الجمعيات تعتبر كذلؾ مسؤكلة في ىذه الحالة كما عمييا إلا الرجكع عمى المتصرؼ 

كع عمى تابعو مف القانكف المدني، التي تعطي لممتبكع حؽ الرج 137طبقا لنص المادة 
في حالة ارتكابيا خطأ جسيما كيمكف أف يتحقؽ الخطأ الجسيـ بخركج عف نظاـ الممكية 

 المشتركة أك مداكلات الجمعية أك عدـ السعي إلى تطبيقيا.

عمى أنو لا  45كالمتصرؼ يعتبر المسؤكؿ الكحيد عف تسييره فقد نصت المادة 
ح لمجمعية بأف تسمح لممتصرؼ كفؽ الفرنسي يمن المشرّعيمكف أف ينسب غيره بينما 

 2الأغمبية المطمقة تفكيض سمطاتو بشكؿ محدكد.

كيجب الإشارة ىنا أف مسؤكلية المتصرؼ تقكـ عمى الخطأ أك التقصير، كبما أنو 
ىك الذم يتكفؿ بتسيير صندكؽ الجمعية فإنو في حالة متابعتو قضائيا كالحكـ عميو 

د مبمغ التعكيض مف صندكؽ الجمعية بصفتو ممثلب بالمسؤكلية كالتعكيض فإنو يقكـ بتسدي
 3ليـ أف لا يككف الخطأ الذم قاـ بو خطأ شخصي.

                                                           
دركازم عمار، آليات إدارة الممكية العقارية المشتركة كحمايتيا في التشريع الجزائرم مذكرة تخرج لنيؿ شيادة  1

، ص 2001-2000م، جامعة الحاج لخضر، باتنة، الجزائر، الماجستير في العمكـ القانكنية تخصص قانكف عقار 
140-140. 

2 Patrice JourDain, op-cit, P 331. 
.097عفيؼ شمس الديف، مرجع سابؽ، ص   3 
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أقرت أنو لا يمكف  83/666مف المرسكـ  45كىنا يجب الإشارة أف نص المادة 
البحث عف مسؤكلية المتصرؼ في حالة كقكع سرقة أك حصكؿ أعماؿ جنحية أك جنائية 

ف أف يطرح ىنا ىؿ يمكف مساءلة المتصرؼ إذا كاف مكمؼ في العمارة كالسؤاؿ الذم يمك
 مف طرؼ الجمعية بحراسة العمارة أك مكقؼ السيارات فحدثت سرقة شقة أك سيارة ؟
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 خلاصة الفصل الثاني:

بعد تناكلنا الفصؿ الثاني في ثلبث مباحث نستنتج مف ىذا الفصؿ أنو لضماف  
كحسف انتفاع الشركاء كتسيير الأجزاء  حسف إدارة الممكية المشتركة كالمحافظة عمييا

المشتركة بإدارتيا فتشكؿ جماعة الشركاء في الممكية المشتركة أك الشاغميف ليا جمعية 
عامة تتمتع بالشخصية المدنية تتكلى إدارتيا كليا صلبحيات في تسيير الأجزاء المشتركة 

 بالإدارة. المشرّعر لو كتكمؼ متصرؼ بتنفيذ قراراتيا إضافة إلى المالؾ الشريؾ الذم أق

كما يحؽ لممالؾ الشريؾ أف يتمتع بالأجزاء الفاصمة كأف يستعمؿ كينتفع بحرية  
بالأجزاء الخاصة كالمشتركة، كما عميو أف يمتزـ بأف لا يمس بحقكؽ الشركاء الآخريف في 
الممكية أك يمحؽ ضررا مما أعد لو العقار أف يمتزـ بحضكر جمسات الجمعية كالمساىمة 

 ي الأعباء.ف

حماية قانكنية الممكية العقارية المشتركة كالملبؾ الشركاء،  المشرّعكقد كفؿ  
كحدد مسؤكلية كؿ مف الجمعية كالمتصرؼ كالمالؾ الشريؾ نتيجة العلبقات التي تربطيـ، 
كفي حاؿ نشكب منازعات يمكف لكؿ مف الأطراؼ الثلبث ليـ الحؽ أف يمارسكا دعكل 

كالمحكمة التي يقع فييا العقار ىي المختصة في حاؿ ىاتو قضائية كفؽ إجراءات 
 المنازعات.
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في الأخير نستخمص مف دراسة الممكية المشتركة، كالتي رأينا أنيا الحالة القانكنية 
التي يككف عمييا العقار المبني، كالتي تككف مجزأة الممكية فييا، بنصيب كؿ مالؾ أك 

 متع بجزء مفرز أك نصيب خاص.غؿ يتشريؾ أك شا

إف الحالة القانكنية التي تنشئ علبقة بيف المالؾ تتسـ بأنيا علبقة مصالح 
مشتركة، يستكجب عمى كؿ كاحد منيـ المحافظة عمييا بالقياـ بالكاجبات المنكطة بو،  

كضع  المشرّعىذه العلبقة التي لا تكجد إلا في ىذا النكع مف الممكية، استدعت مف 
عد القانكنية لتحديد أطرىا، فالحفاظ عمى الممكية بكجو عاـ يستمزـ الحفاظ عمى القكا

 الممكية المشتركة بشكؿ خاص.

كفي النياية لـ يتبؽ لنا إلا أف نبيف ما انتيينا إليو مف نتائج، تمييا ما ارتأيناه مف 
 تكصيات جديرة بتتكيج ىذه الخاتمة.

 النتائج:

 ف أشكاؿ التنظيـ الجديد لمعقار.أف الممكية المشتركة ىي شكؿ م -

 الجزائرم مجاؿ تطبيؽ الممكية المشتركة عمى العقارات المبنية. المشرّعحصر  -

أف عممية تجزئة العقار خاصية رئيسية في الممكية المشتركة كفقا لنظاـ ثنائي حيث تـ  -
 تجزئتو إلى أجزاء خاصة كأجزاء مشتركة.

ي تصنيؼ الأجزاء كىما الجدكؿ الكصفي لمتقسيـ الاعتماد بشكؿ عممي عمى ركيزتاف ف -
 كتحديد النصيب في الأجزاء المشتركة.

تمتع كؿ مالؾ بحؽ ممكية مفرزة خاصة عمى الجزء الخاص كحؽ ممكية شائعة دائما  -
بيف كؿ الشركاء في الممؾ عمى نصيبو في الأجزاء المشتركة، ليذا عدت الممكية 

 الممكية محدكدا.المشتركة حالة خاصة يككف فييا حؽ 

عمى جيازيف أساسييف في إدارة الممكية العقارية المشتركة كىما الجمعية  المشرّعاعتماد  -
 العامة كالمتصرؼ.
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كما اعتمد بشكؿ استثنائي السماح لأحد الملبؾ الشركاء العمك لمكاف أجيزة الممكية  -
 العقارية المشتركة.

كاء مف حقكؽ فردية لكؿ كاحد منيـ عمى ما منحتو الممكية المشتركة عمى الملبؾ الشر -
جزئو الخاص، كمف حقكؽ جماعية ليـ كافة عمى عقارىـ كعمى الأجزاء المشتركة 

 كذلؾ الأثر البارز لمممكية المشتركة.

إضافة إلى ىاتو الحقكؽ ىناؾ كاجبات مقابمة ليا متمثمة في فرض أعباء عمى عاتؽ 
لجمعية إلى جانب عدـ العمك في استعماؿ الملّبؾ الشركاء، كالتزاميـ بحضكر جمسات ا

 الحؽ كالتعسّؼ فيو في إطار الالتزامات تجاه الملبؾ الشركاء.

قيكد لمبناء كاتخاذ إجراءات لحماية العمارة كالشركاء مف مشاكؿ  المشرّعكما فرض -
 الحريؽ كعكاقب الزلازؿ كىنا ما يشكؿ حماية قانكنية لمملبؾ الشركاء.

الملبؾ الشريؾ كالجمعية العامة كالمتصرؼ كميـ اتجاه بعضيـ  تحديد مسؤكليات كؿ مف-
 البعض.

بالنسبة لنزاعاتيا فإف الجمعية العامة حؽ التقافي باسـ المتصرؼ ككنو الممثؿ الرسمي -
 لجماعة الشركاء كلممالؾ الشريؾ الحؽ في رفع الدعاكل.

بالنظر في إف المحكمة التي يقع العقار في دائرة اختصاصيا تككف ىي المختصة -
نزاعات الممكية المشتركة كذلؾ عمى مستكل القسـ الاستعجالي أك القسـ العقارم 

 حسب ما نص عميو القانكف.

 التوصيات:

احتكاء الممكية المشتركة تنظيـ قانكني خاص بيا خلبؿ سف مراسيـ تنفيذية مف شأنيا  -
عاقبة كؿ مف كضع حد لممشاكؿ داخؿ التجمعات السكانية، ككضع إجراءات جزائية لم

 لا يمتثؿ لنظاـ الممكية المشتركة.

كجكب تبياف شركط معينة في الشخص المتصرؼ كتحديدىا عند تكميفو بالمياـ كشرط  -
 التأىيؿ.

 تحديد الزمف لتنفيذ قرارات الجمعية. -
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مف المفركض تككيف جمعيات ثانكية لمجمعية العامة في حالة ما إذا كاف العقار المبني  -
 ممكيات مشتركة.يتككف مف عدة 

إعادة تحسيس كؿ الملبؾ المشتركيف بمدل احتراـ حقكؽ بعضيـ ككاجبات بعضيـ  -
 البعض.

 كضع رقابة تابعة لكزارة السكف مكمفة بمراقبة كمعاقبة كؿ مخؿ بنظاـ الممكية المشتركة. -

تككيف مجمكعة مف الأشخاص المؤىميف في دكرات تتـ عمى فترات زمنية معينة كدائمة،  -
لزاميـ باحتراـ نظاـ الممكية المشتركة. تعمؿ  عمى استدعاء الملبؾ مف أجؿ تكعيتيـ كا 
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 قائمة المصادر والمراجع

 المصــــادر:

 القوانين العربية : 

 النصوص القانونية:-1

 تشريع العاديال  -‌أ
 يتضمف التنازؿ عف الأملبؾ العقارية ذات 07/02/1981المؤرخ في  01-81القانكف  -

أك الحرفي التابعة لمدكلة كالجماعات المحمية  الاستعماؿ السكني أك الميني أك التجارم
المؤرخ  02-83المعدؿ كالمتمـ بالقانكف كالمؤسسات  كمكاتب الترقية كالتسيير العقارم

 03-86كبالقانكف  10/04/1983المؤرخ في  02-83كبالأمر  29/01/1983في 
 2000-06لغاء ىذا القانكف بمكجب القانكف رقـ ، كقد تـ إ04/02/1986المؤرخ في 
 .2001كالمتضمف قانكف المالية لسنة  23/12/2000المؤرخ في 

كالمتضمف قانكف الإجراءات المدنية  25/02/2008المؤرخ في  09-08القانكف  -
 .كالإدارية

 المتعمؽ بالتييئة كالتعمير المعدؿ كالمتمـ. 01/12/1990المؤرخ في  29-90القانكف  -
 2004أكت  24ق المكافؽ لػ 1425ية جمادل الثان 27مؤرخ في  05-04قانكف رقـ ال -

ق المكافؽ لػ 1411جمادل الأكلى عاـ  24المؤرخ في  29-90يعدؿ كيتمـ القانكف 
 كالمتعمؽ بالتييئة كالتعمير. 1990ديسمبر  01

 : لتشريع التنظيميا  -‌ب
المتضمف  26/09/1975ي مف القانكف المدني الجزائرم المؤرخ ف 58-75الأمر  -

 القانكف المدني.
" يؤسس النظاـ التعاكني الخاضع للؤحكاـ التالية كذلؾ لتجسيد الحؽ  92-76الأمر  -

 المفتكح لكؿ رب عائمة لاكتساب مسكنو الشخصي بكامؿ الممكية ".
 يتعمؽ بتنظيـ التعاكف العقارم. 23/10/1976المؤرخ في  92-76الأمر  -
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 المنظـ لإثارة الضجيج. 27/07/1993مؤرخ في ال 184-93رسكـ الم -
يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية  12/11/1983المؤرخ في  666-83المرسكـ  -

 المشتركة كتسيير العمارات الجماعية.
الذم أضاؼ أحكاـ خاصة مف  07/03/1994المؤرخ في  59-94المرسكـ التنفيذم  -

 .4مكرر  45إلى  1مكرر  45المكاد 
 . 2ك  1لاسيما المادة  82-73كـ نصكص المرس -
يتضمف النظاـ النمكذجي لمممكية  23/10/1976المؤرخ في  146-76المرسكـ  -

المشتركة في العقارات المبنية كمجمكع العقارات المقسمة إلى أجزاء ىذا المرسكـ ألغي 
 المذككر سابقا. 666-83ضمنيا كفؽ المرسكـ 

كالمتعمؽ بالنشاط العقارم الذم  01/03/1993المؤرخ في  03-93المرسكـ التشريعي  -
 .07-86مف القانكف  24ألغي بنص المادة 

يتضمف المصادقة عمى  1994مارس  19المؤرخ في  69-94المرسكـ التنفيذم رقـ  -
 03-93مف المرسكـ التشريعي  21نمكذج عقد الإيجار المنصكص عميو في المادة 

 عقارم.كالمتعمؽ بالنشاط ال 1993مارس  01المؤرخ في 
 .19/03/1994المؤرخ في  69-49المرسكـ التنفيذم  -
العامة  يحدد القكاعد 1991مام  28المؤرخ في  175-91المرسكـ التنفيذم رقـ  -

 لمتييئة كالتعمير كالبناء.
كالمتعمؽ بنظاـ الأمر مف أخطار  1976فبراير سنة  20المؤرخ في  35-76المرسكـ  -

 الحريؽ كفزع العمارات المرتفعة.
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 ع:ــمراجــلا
 

 الكتب:   -1

 بالمغة العربية:
بف عمراف جيلبلي، أزمة السكف، آفاؽ التنمية الاشتراكية في الجزائر، ترجمة عبد الغني -

 بف منصكر، المؤسسة الكطنية لمكتاب، الجزائر.
عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، المجمد الثامف، حؽ -

فصؿ للؤشياء كالأمكاؿ "، منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت، الممكية " مع شرح م
 .2000دط، 

 .2002جكرج شدراكم، الممكية العقارية، المؤسسة الحديثة لمكتاب، بيركت، دط، -
 .2006د.ـ.ج، الجزائر،  مكي درككس، المكجز في عمـ الإجراـ،-
ر، " ترجمة عبد جيلبلي بف عمراف، أزمة السكف، آفاؽ التنمية الاشتراكية في الجزائ-

 الغني بف منصكر"، المؤسسة الكطنية لمكتاب، الجزائر.
عبد الحفيظ بف عبيدة، إثبات الممكية العقارية كالحقكؽ العينية العقارية في التشريع -

 .2004، دط، الجزائر
 .2001بمحاج العربي، النظريات العامة في الفقو الإسلبمي، د.ـ.ج، الجزائر، دط، -
 .1985، 2قو الإسلبمي كأدلتو، الجزء الرابع، دار الفكر، دمشؽ، طكىبة الزحيمي، الف-
 .2002حمدم باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية، دار ىكمة، الجزائر، دط، -
كالأبنية المفرزة، منشكرات  عفيؼ شمس الديف، ممكية الشقؽ كالطكابؽ كالشالييات-

 .2007، 1الحمبي الحقكقية، بيركت، ط
المشتركة في الشقؽ كالشالييات كالمحلبت التجارية، دط، لبناف، نعيـ الغبغب، الممكية -

 د.س.
محمد كحيد الديف سكار، حؽ الممكية، دط، مكتبة دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، الأردف، -

1997. 
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الأملبؾ العمكمية كأملبؾ الدكلة، دط، ديكاف المطبكعات  -فؤاد حجرم، العقار-
 .2006الجامعية، الجزائر، 

 .2007، الالتزامات " النظرية العامة لمعقد "، مكفـ لمنشر، الجزائر، دط، عمي فيلبلي-
 .2الفاضؿ خمار، الجرائـ الكاقعة عمى العقار، دار ىكمة، الجزائر، ط-
النظاـ القانكني لمممكية المشتركة، دط، دار الكتاب الحديث، الجزائر، مريـ تكمي، -

2015. 
 

 بالمغة الفرنسية:
-Andre rochelle, vous et … la copropriété les éditions d’organisation, 1993. 

-Christian ATIAS  jean – louis Bercel et al-lexique droit immobilier dalloz, 2 
eme

 édition, paris, 1994. 

-Jacques lafond et bernard stemmer «  code de la copropriété « litec, paris, 

2000.  

-Michel hanotiau, nadine watte, les copropriété, bruyant, bruxelles, 1999. 

-Patrice jourdain, les biens, daloz delta, paris, 1995. 

-Pierre capoulade  catherine girandel et bernard drobenko, copropriété dans la 

cité édition le moniteur, paris, 2000. 

-Rachid hamidou, le logement un défi , opu, alger, 1989. 

-Règles parisienne  algerien RP A 1999, version 2003, ministère, de l’habitat 

et de l’urbanisme. 
 

 الأطروحات والمذكرات:  -2

عيد منيؿ شيادة الماجستير في القانكف،بف شارؼ خديجة، ممكية الشقؽ، بحث مقدـ ل-
 .1988بة، سبتمبر العمكـ القانكنية كالسياسية، عنا

دركازم عمار، آليات إدارة الممكية العقارية المشتركة في التشريع الجزائرم، مذكرة تخرج، -
لنيؿ شيادة الماجستير في العمكـ القانكنية، تخصص قانكف عقارم، كمية الحقكؽ، 

 .2001-2000باتنة، 
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لنيؿ شيادة  حكشيف ابتساـ، "السياسة السكنية في الجزائر الكاقع كالآفاؽ"، مذكرة-
الماجستير بفرع نقكد كمالية، كمية العمكـ السياسية كالاقتصادية، جامعة الجزائر، 

2002-2003. 
ذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في العمكـ ، " سياسة السكف في الجزائر"، معمراف محمد-

السياسية كالعلبقات الدكلية، كمية العمكـ السياسية كالاقتصادية، جامعة الجزائر، 
2002-2003. 

نادية منصكرم، الترقية العقارية الخاصة، بحث لنيؿ شيادة ماجستير في القانكف فرع -
 .2002-2001ؽ لبف عكنكف، الجزائر، الإدارة كالمالية، كمية الحقك 

 والمداخلات:  المقالات  -3

براقدم سميـ، أىمية تسيير المساحات المشتركة في السكنات الجماعية في تحقيؽ الأمف  - 
، 2008جكاف  11-10مة، مداخمة ألقيت بالممتقى الدكلي لمتسيير العقارم، المنعقد في كالسلب

 غير منشكرة.
مقاؿ منشكر في مجمة السكف، كالحفاظ عمى التراث العقارم "، التحضر " نكر الديف مكسى،  -

 .2008، نكفمبر 2العدد 
كر في مجمة السكف، أحمد ناصرم " عمارتنا تعاني مف نقص في حس المكاطنة"، مقاؿ منش -

 .2008، نكفمبر 2العدد 
اية حيدر، تكفاؼ جييد، تكفير الأمف في الأحياء السكنية، مداخمة ألقيت في الممتقى بكقطّ  -

 الدكلي لمتسيير العقارم المذككر سابقا، غير منشكرة.
في تسيير عبد الكريـ بكدريكة، عميد كمية الحقكؽ بجامعة بجاية، أثر تنازؿ الدكلة عف أملبكيا  -

 10/11الممكية المشتركة، مداخمة ألقيت بالممتقى الدكلي لمتسيير العقارم المنعقد بالجزائر 
 ، غير منشكرة.2008جكاف 

رحايمية محمد، المدير العاـ لديكاف الترقية كالتسيير العقارم لحسيف دام كرئيس تجمع  -
"، خبرة دكاكيف الترقية GIC-OPGI المصالح المشتركة لدكاكيف الترقية كالتسيير العقارم، "

كالتسيير العقارم كالككالة الكطنية لتحسيف كتطكير السكف، مداخمة ألقيت بالممتقى الدكلي 
 ، غير منشكرة.2008جكاف  10/11لمتسيير العقارم المنعقد بالجزائر، 
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خمة السيدة ليمى بكرناف، مكمفة بالإعلبـ لدل الككالة الكطنية لتحسيف كتطكير السكف، مدا -
 ، غير منشكرة.2008جكاف  10/11ألقيت بالممتقى الدكلي لمتسيير العقارم المنعقد بالجزائر، 

عزكز حميد، صيانة الحظيرة العقارية: مسألة أمف ؟، مداخمة ألقيت بالممتقى الدكلي لمتسيير  -
 ، غير منشكرة.2008جكاف  10/11العقارم المنعقد بالجزائر، 

السكنية في الجزائر: نظرة تأصيمية قانكنية، مداخمة ألقيت بالممتقى أمف التجمعات سبع زياف،  -
 ، غير منشكرة.2008جكاف  10/11تسيير العقارم المنعقد بالجزائر،الدكلي لم

نكر الديف مكسى، كزير السكف كالعمراف الجزائرم، كممة ألقيت بالممتقى الدكلي لمتسيير  -
 ، غير منشكرة.2008جكاف  10/11العقارم المنعقد بالجزائر، 
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 رقم الصفحة الموضوع

 مقدمة
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 الفصؿ الأكؿ: الإطار المفاىيمي لمممكية المشتركة في التشريع الجزائرم.

 
7 
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8 
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8 
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 الفرع الثالث: مزايا كعيكب الممكية المشتركة.
 

11 
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14 
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15 
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  خلبصة المكضكع



 

 

 ممخص

أف الممكية المشتركة طبعا العقارية  أبيّفأريد أف  ككحكصمة لما تـ التطرؽ إليو
أضحت ظاىرة مفيدة لجميع الناس، كبناء يخضع لقكاعد قانكنية مف خلبؿ الإطار 
القانكني أك المفاىيمي لمممكية المشتركة الذم تناكلتو في مذكرتي كما يميو مف عناصر مف 

إدارة كتسيير الممكية  خلبؿ التعقيب عمى ذكر التطكر التاريخي بالإضافة إلى طرؽ
المشتركة كالمنازعات التي تطرحيا ىذه الأخيرة كالقضاء المختص، صد ذكر الحماية 
القانكنية لمممكية المشتركة التي تحكميا قكاعد صارمة تطبؽ عمى الملّبؾ الشركاء أك 
الشاغميف في العمارات السكنية التي يككف نصيب كؿ شريؾ بقدر محدكد ككاضح، لذلؾ 

في الأخير عمى أىمية كدكر الممكية العقارية المشتركة في تطكر الأمـ كتطكر نخمص 
الدكلة في حد ذاتيا نظرا لما تمعبو ىذه الأخيرة مف انتفاع عمى المجتمع ككؿ كالمساىمة 

  كلك في القميؿ لمحد مف أزمة السكف.

Résume  

 

En tant que compilée, ce qui a été adressé, je veut confirmé que la 

propriété commune est bien sûr un phénomène utile pour toutes les personnes, 

un bâtiment dans le cadre de règles légales ou conceptuelles pour la propriété 

commune, qui a été traitée dans Mon mémorandum et les éléments suivants 

en commentant à mentionner le développement historique, en plus des 

méthodes de gestion et de gestion de la propriété conjointe et des conflits sur 

ce dernier et le pouvoir judiciaire compétent, mentionnant la protection 

juridique de la propriété commune régie par des règles strictes appliquées aux 

propriétaires de partenaires ou préoccupations dans les bâtiments résidentiels, 

que chaque partenaire est limité et clair, nous concluons donc sur l'importance 

et le rôle de l'immobilier joint dans l'évolution des nations et le 

développement de l'État en eux-mêmes, étant donné que ces derniers d'utiliser 

la société en tant que entier et même peu à réduire la crise du logement. 


