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الحمددلله ا الددفق ا لمددي لمددي ىحددا اى خدد  امددي  ددا  ىدد  لمددي  دد     

الددددفق تم متددددص تددددتن ال دددديلحيلا ىمحمدددد  الل ددددن   دددد   ... للهىممددددي اللهمىيمددددي
اتلللهىً ا، اال  ة االس ن ع   م  ن الإمسيمىة الأال متىمي محمدلله اع د  

 .آلص ا حتص اس ن
ت ددلله رددل  المددال  عددى ا ددل ع دد  رم ا لمدد  ارل ممدد  لإتمددين  ددف  

ا لدددد  رم رجددددللهن  ىىددددل الرددددل  اا متمدددديم  لدددد  سدددد يللهة داللله اسددددة، ى ىدددد
التددد  ت  دددللهلا  دددف  اللله اسدددة تيل عيىدددة "  ىدددن م احددد "ة دددددالدددللهلتا ة المر  

االتا ىص مم   ل  ر ا  ي ع   م اح  ي ا  الله ي ال  ى ة ع    ث ائ ي 
يء دال  لد  رعخددل ما دددد  ال ىىدداالرل .ا لل  ى امتيت تص   ىا ي ا

ع د  " عدىاى م الله  "االللهلتا  " الاا    ى ل  "ة الللهلتا  دة المميجردل م
تفخدددد  مي تلتددددال مميجرددددة المددددفل ة اتحم  مددددي عمدددديء ج اءت ددددي اتددددللهجىل ي 

 .ات اىت ي تملت حيت ن اللىّمة اا   ا  ي    رحسم  ا ة
لمددي ررددل  لددل مددم اجدده م دد  ت  مددص ا ت تددص ارع دديم  مددم اجتددص 
ا  ددلله ، ارتلددللهن رىخددي تيلرددل  ال ىىددل  لدد  ملتتددة ال  تدد  التتدددس  ل ىددة 

  .الحلاق تتتسة
 بوطرفة   عفاف                                                             



 داءـــــــــــإه
 بسم الله الرحمان الرحيم

ُ عَمَلَكُمْ وَرَسُولهُُ وَالْمُؤْمِنُونَ »   «وَقلُِ اعْمَلوُا فَسَيَرَى اللهه

 صدق الله العظيم                                                                    

 قلمي هنا بُرهة ليستقر بين أنظاركم ما كتبت لعلها هذه المفردات تكون خير سيقف

 ....معنى حتى تتذكروني يوما ما 

 ......إلى أمي 

 .التي زرعت في نفسي الحب والكرامة، شجرة العطاء الأثيرة على قلبي

 تتمنى أن ترى أزهارها قد، إلى من ضحت بسنوات عمرها ساهرة، داعية، باكية

 .أينعت

 ......إلى والدي 

 الذي علمني كيف يكون الصبر وكيف تكون العزيمة، ينبوع العطاء والحنان

 ......ولكن

 أنا أهديك عز عطائك، داعيةإرادة الله شاءت أن يرحل وأنا في منتصف الطريق، 

 .الله أن يرحمك بواسع رحمته ويسكنك فسيح جنانه

 إلى إخوانيإلى رياحين حياتي إلى من يحملون في عيونهم ذكريات طفولتي وشبابي 

 .نور الدين، عبد اللطيف، ، عبد الرحمان حفظهم اللهمليكة ،حسينة، نادية، : وأخواتي

 نبيلة، وسيلة،دليلة ،إلى زملائي وزميلاتي في عملي بمهنة المحاماة خاصة ، حفيظة، 

 ...، كمالسميرة

 من لا يمكن للكلمات أن توفي حقهم ولا يمكن للأرقام أن تُحصي فضلهم، إلى إلى

 ...ممن سقط من قلمي سهو محبتك

 عفاف                                                      
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 :مقدمة

نشةك  واسةع وكلة   والكثافة السكانية ازدادت حركةة الننةا التوسع العمراني  مع انتشار
 لارت ةةاأ عسةةعارواةةكا را ةةع الاسةةتل   نمسةةك  من ةةرد لصةةعونة  مشةةتركة واةةكانننةةا  مسةةاك  

الأراضةي ومةواد الننةا  ومة  ثةر تلةور السةك  ال مةا ي نصةورن فاعلةة ونةتن  نة    ةور نةوأ 
 . ديد م  الملكية يتماشى ولنيعة النناية ال ما ية علا واي الملكية العلارية المشتركة

إك تعتنةةر الملكيةةة العلاريةةة المشةةتركة إحةةدك صةةور الملكيةةة العلاريةةة واةةي كات  ةةكور 
وقد خصص ل ا المشرأ ال زاعري ضم  اللسةر الخةام  الإس مي  تاريخية تعود إلى الع د

 95/97المعةد  والمةتمر ناللةانو   62/90/5057المةرر  فةي  57/75م  اللةانو  المةدني 
مةةةادن لتن ةةةير الملكيةةةة المشةةةتركة فةةةي العلةةةارات المننيةةةة   19نةةةة  51/97/6995المةةةرر  فةةةي 

امتةةداد لمةةا وصةةلت إليةة  عحكةةار ال لةة   نحيةةت تعتنةةر الأحكةةار اللانونيةةة المن مةةة ل ةةك  الملكيةةة
 .الإس مي

التشةةريع ال رنسةةي الةةكي لةةكا ازداد ااتمةةار اللةةواني  نتن يم ةةا ومةة  نةةي  اةةك  التشةةريعات 
 ةةةةالن وااةةةةتر نسةةةة  عحكام ةةةةا وضةةةةوانل ا مةةةة  خةةةة   نصةةةةوص تشةةةةريعية مةةةة  نين ةةةةا قةةةةانو  

والةةةكي يكةةةو  الننةةةا  في ةةةا يشةةةم   لةةةى لنلةةةات وفةةةي كةةة  لنلةةةة  ةةةدد مةةة   65/92/5015
الحصص  إك ع  ك  حصة تشةم   لةى  ةز  خةاص و ةز  مشةتر  نةي  كافةة المة    كمةا 

 .لكية المشتركةني  كي ية إدارن وتسيير اك  الم

ثر الاستل   و م  نالمرسةور رقةر  المتعلة   15/56/5026المةرر  فةي  575-26وا 
تةر الاسةتمرار فةي و .نمواصلة العم  نالتشريعات ال رنسية إلا ماكا  مخال ا للسةيادن الولنيةة 

المتضةةةةم  وضةةةةع الملكيةةةةة العلاريةةةةة  65/92/5015و  ال رنسةةةةي المةةةةرر  فةةةةي تلنيةةةة  اللةةةةان
ورغةر صةدور  ةدن مراسةير نعةد كلة  ومن ةا المرسةور   علةار المننةي ل شةترا المشةتركة فةي ال

إلا ع  اةةكا المرسةةور وغيةةر  مةة  المراسةةير الأخةةرك نليةةت ضةةم  إلةةار اللةةانو   55-25رقةةر 
  والمرسةور  57/75ال رنسي المعمو  ن  إلى ع  تر صةدور اللةانو  المةدني نمو ةم الأمةر 

الةةكي يحةةدد نمةةوكك الملكيةةة المشةةتركة  6951مةةار   91المةةرر  فةةي  51/00التن يةةكي رقةةر 
 .الملن  في م ا  الترقية العلارية
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و ليةة   ةةا  ن ةةار الملكيةةة المشةةتركة منلةةولا حرفيةةا  لةةى الن ةةار ال رنسةةي فةةي اللةةواني  
التي تلةور نالح ةا   لةى إدارن وتسيير الملكية المشتركة  السانلة الككر المحددي  لملتضيات

دارن الأ زا  المشتركة وكل   ة  لرية  ع  ةزن يكون ةا المة   الشةركا  لأ  لنيعةة  العلار وا 
لك  كة   العلار المشتر  تتللم قيار   قات م  نوأ خاص فيما ني  المالكي  والشاغلي  

لية مللةةان تخلل ةةا مشةةاك  عثنةةا  تهديةةة م ام ةةا  فهنةة  لحةة  اةةك  المشةةاك  تكةةو  المسةةرو ت إدارن
 لةةى كافةةة المعنيةةي  ن ةةكا العلةةار وكلةة  نالتةةدانير والإ ةةرا ات اللانونيةةة الوا ةةم اتخاكاةةا فةةي 

العمليةةة فهنةة   ةةا  موةة  لحلةةو  الناحيةةة عمةةا مةة   .حالةةة ثنةةوت ت ةةاوزات تنةةتن  ن ةةا نزا ةةات
 .الم   الشركا  ووا نات ر خصوصا في الواقع المعاش نتداخ  اك  الحلو  مع الوا نات

فةةةي التشةةةةريع  الملكيةةةةة العلاريةةةة المشةةةتركة لموضةةةوأ عحكةةةارملىىىهميةمدىىىةمد   ىىىىت  وتتج
مةةة  حيةةةت مناقشةةةة علةةةر  التن يميةةةة وتحديةةةد المسةةةرولية المترتنةةةة  لةةةى اةةةكا الن ةةةار ال زاعةةةري 

كونةةة  يتعلةةة  نةةةهكنر شةةةريحة مةةة  الم تمةةةع نتحليةةة  الموازنةةةة نةةةي  الأ ةةةزا  الخاصةةةة والأ ةةةزا  
انت    المشرأ في مةدك توفيلة  لملانلةة النصةوص اللانونيةة المشتركة للم   الشركا  وما 

 .مع الواقع

ال انةةةةم  مةةةة لمةةةةا لةةةة  مةةةة  عاميةةةةة خاصةةةةة  هىىىىل م لمو ىىىىو لم ىىىى ختد  مإومىىىىبمي ىىىى   م
يحتاك إلى المتانعة والااتمار ليولد لدك الناحت دوافع ورغنةة فةي الا تما ي والاقتصادي و 

 .وعخرك موضو يةالنحت والتي يمك  ع  ن مل ا في دوافع شخصية 

فةةي اةةكا الموضةةوأ  لةةى عمةة  ع  اللانونيةةة ن ةةرا لنةةدرن الدراسةةات :  الةةدوافع الشخصةةية
يثيةةر  ةةدن إشةةكالات قانونيةةة ي علةة  حلةة  خصةةم الةةكي وضةةوأ ل ةةكا المإضةةافة  ديةةدن  يكةةو 

 .يستللم ك  ناحت م  الناحية الواقعية

كنيةةةر لأنةةة  يعتنةةةر فن ةةةد اةةةكا الموضةةةوأ يحتةةةاك إلةةةى ااتمةةةار : عمةةةا الةةةدوافع الموضةةةو ية
 .عساسا للحيان الا تما ية والاقتصادية

 



 المقدمة

 

 
3 

م

فةي التشةريع   لتيمدط حه ممو ىو ميحكى ام لملكدىةم لرق  دىةم لمشىت كةم لإشك لدةيم م
مة  حيةت تحديةد ال زاعري ف ي  ديدن ومتنو ة لما ل  م  عاميةة فةي الواقةع التلنيلةي سةوا  

المللةان  لةى ع  زت ةا فلةد حةاو  المشةرأ تن ةير اةك   س ا ونلاق ا عو م  حيت المسروليةعس
ال وانم في إلار تشريعي نمو م اللانو  المدني والنصوص والمراسير الخاصة لكة  دو  

 .الإلمار ن ميع  ناصراا

 :لكل  سيتر لرح الإشكالية التالية

و ىىىظم  ىىى ام ىىى  و يممتك مىىى مللملكدىىىةمشىىىيمإلىىىهميدممىىىداموشىىىام لمشىىى  م لج   ىىى دم
ممشت كة؟ لرق  دةم ل

 :وتثير اك  الإشكالية  ملة م  التسارلات ال ر ية عام ا

 ؟صود نالملكية العلارية المشتركة ما المل* 

 ؟وآثاراا نلا  الملكية العلارية المشتركة يتمث ما في* 

دارت ا  ما اي الأ  زن المكل ة نتسيير*   ؟ الملكية العلارية المشتركة وا 

 ؟ العلارية المشتركةالملكية ما اي آليات حماية و * 

واةةةكا لب انةةةة  لةةةى    لوصىىىايم لتحلدلىىىي   لمىىى ه مشىىىيمد   ىىىت  مو ىىىدم دتمىىىد ممم
الإشةةكالية الملروحةةة سةةةانلا لا  اةةك  الدلراسةةةة تسةةتو م م  ةةور الملكيةةةة العلاريةةة المشةةةتركة 

  .نشهن اية استعمال ا والمناز ات المثارن وكي 

سةةةيتر التعةةةرم لأحكةةةار الملكيةةةة العلاريةةةة المشةةةتركة مةةة  خةةة   وصةةة  :  لمىىى ه م لوصىىىاي
الأ ةةةزا  الخاصةةةة والأ ةةةزا  المشةةةتركة  نةةةي  المةةة   المشةةةتركي  وكي يةةةة اسةةةتعمال ا وا ليةةةات 

  .اللانونية لحمايت ا 

م
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كات الصةلة نالموضةوأ نوةرم  ن د  تحلية  وت سةير النصةوص اللانونيةة  لتحلدليم لم ه 
 للمشةةاك  التةةي تثيراةةااسةةت  ار النتةةاعن التةةي مةة  شةةهن ا الإسةة ار فةةي تلةةدير الحلةةو  الم عمةةة 

 .الملكية العلارية المشتركة 

وفلةا للنصةوص الملكيةة العلاريةة المشةتركة  ن ةارمعرفةة  او هدفممبمةلهم لد   ةو ل
كما ن د  ككل  م  خ ل ا إلى تدار  نعم النلةاعص  المن مة ل ا في التشريع ال زاعري 

 .الم  لأ زا  المشتركة ني  الخاصة ناالتي تردي إلى النزا ات 

قمنةةةا نالحصةةةةو   لةةةى نعةةةم الدراسةةةات التةةةي تناولةةةت اةةةةكا  يمىىى م لد   ىىى  م ل ىىى  قة
  :الموضوأ وتتمث  في 

سةةةة يا  شةةةعلي نعنةةةةوا  الملكيةةةةة العلاريةةةة المشةةةةتركة  امعةةةةة عنةةةو نكةةةةر نللايةةةةد مةةةككرن  -
 6995-6995تلمسا  لسنة 

دروازي آليةةةةةات إدارن الملكيةةةةةة العلاريةةةةةة المشةةةةةتركة وحمايت ةةةةةا فةةةةةي التشةةةةةريع  مةةةةةار  - 
ال زاعةةري مةةككرن لنيةة  شةة ادن الما سةةتير فةةي العلةةور اللانونيةةة تخصةةص قةةانو   لةةاري ناتنةةة 

 .6959لعار 

التةةةي تتمثةةة  عساسةةةا فةةةي قلةةةة   لرددىىىدممىىىبم لصىىىرو   مد   ىىىةم ح دىىىةمو جهت ىىى وككىىى مم
وا   و ةدت لا تتنةاو  إلا  زعيةة نسةيلة لا ت ةي المرا ع المتخصصة فةي التشةريع ال زاعةري 

نةةةالورم فةةةي اةةةك  الدراسةةةات التةةةي تتللةةةم الكةةةر ال اعةةة  مةةة  المرا ةةةع  الأمةةةر الةةةكي  علنةةةي 
الا ت ةةادات ن مةةع الإسةةتعانة.  لةةى النصةةوص اللانونيةةة مةة  قةةواني  ومراسةةير ع تمةةدكناحثةةة 
الةةكي لةةر يسةةع نا  فةةي التوسةةع إضةةافة إلةةى ضةةي  الوقةةت  كات الصةةلة نالموضةةوأ   اللضةةاعية

 .الدراسة .عكثر لبحالة والإلمار نمختل   وانم موضوأ
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دلىهمخطىةم    دىةمتتكىوبممإدتمىد  م لمط وحىةميدى هم لإشىك لدةدىبمةىلهمموللإج  ةم
مم:هم مبمشصلدبمت  ول  مشد

 عس  تن ير الملكية العلارية المشتركة :ال ص  الأو 

 لملكية العلارية المشتركة ل الإلار الم اايمي: المنحت الأو 

 .نلا  الملكية العلارية المشتركة وآثاراا :المنحت الثاني

 . الملكية العلارية المشتركة وآليات حمايت ا إدارن وتسيير: ال ص  الثاني

 إدارن وتسيير الملكية العلارية المشتركة : للمنحت الأو 

 .حماية الملكية العلارية المشتركةآليات : المنحت الثاني
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إن كل عصر وما  عررهام مان لاتاوتط ولاتاورحط ة تعا م حتةلام ععاإ عاظهو إةا    اور 
  اا جرأمااور ومهاا جعي ةهعااهم لامعاا  كاال عصاار عاان لتعااإ حةرصااور هاا ةلاتور م االامر وحةلا عاار 

ه هحئاي لاهون لاوااأ همما ي  وحةملات ل ط حةعومعاإ وحتةلام ععاإ وحة ع  اعإ وحتالاصا هعإ هاي ح هعا
جذح حةلاتور حةهحئي وحةمه جعي حةةهعهم   رط من حةن تعاإ حتةلام ععاإ مه اوي حةم كعاإ حةرت رعاإ 
حةمشلاركإ، حةذو   ر هي هلاارم  منعاإ ةعنلاشار وعلاتاور لشاكل  ارعح ةعصالا ةام ن ا ي اا نوني 

 .كثعهإ حة ك نةتضرعإ وتلا  حةرعهعإ حةلاي من   عم ي هي حةمن تق حولاتلعق 

ما هم هاي حةلاتناعن حةماهني ةلان اعي حةم كعاإ حةمشالاركإ  03واه خصص حةمشرع حةة حئارو 
هي حةرت رحط حةملنعإ مح حةر ي أن جذح حةن  ي ح الامه  حةمشارع حةة حئارو مان حةتا نون حةهرن اي 

 جر حةمهعنااإ حةتهعثااإ ن اارح ةماا  لانتااوو وجااو م  اار ماان م اا 82/30/8302: حةصاا هر هااي
ع عم من م حعا  ل ةن الإ ةاذوو حةاهخل حةمتاهوه وحتالاصا ه هاي حلرحضاي حةمخصصاإ ة لارمعار 
ون م ااااا  هاااااي ااااااوحنعن ومرح اااااعي أخااااارت، ه ةم كعاااااإ حةرت رعاااااإ حةمشااااالاركإ مركلاااااإ مااااان م كعلااااااعن 

ه جااذ  إتااهحجم  خ صااإ وحلخاارت مشاالاركإ همناام لاا ط ماان حةضاارورو حةواااوأ عناا: ملاااهحخ لاعن
 .ة هرح إ وحةلامتعص حةهاعق إخض ع  حةوضرعإ ةلاكوعن هكرم ع مإ عن   لشكل علاعا 

هماان جناا  تلااه ماان إلاارح  مه جعم اا  وعن صاارج  حةم هعااإ واوحعااهج  حةرئع ااعإ ماان تعاا  
تلعرلا اا  ولاتورجاا  وماان لرااه ذةااو عاالاي حةواااوأ ع اا  قثاا ر حةم كعااإ حةرت رعااإ حةمشاالاركإ ع اا  

 .تم إع جي من تتوق ووحةل طحةم ةكعن حةمشلاركعن لم  لامن

 : ملتثعن أ   ععن حة  ا من  وع عم همن جذح حةهصل 

 لملكية العقارية المشتركةل المفاهيمي الإطار: المبحث الأول

 اــــــــنطاق الملكية العقارية المشتركة وآثاره: المبحث الثاني
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  لملكية العقارية المشتركةل المفاهيمي الإطار: المبحث الأول

حةم كعإ حةرت رعإ حةمشلاركإ ة   أجمعاإ ل ة اإ هاي حةتعا م حتةلام ععاإ لما  هاي ذةاو ما   إن
خ صإ وأخرت مشلاركإ ه ي اهعمإ حةر ه من تع  حةملهأ مرماول ل ا  مناذ  لاشك م من تتوق

 ماان توعاال ةكاان ماا  ح االاةه مااظخرح جااو حةن اا ي حةمتلااق ع اا  لا ااو حللنعااإ همعت جاا  مه وماا  
و لامثااال ت ةاااإ ا نونعاااإ ذحط تلعراااإ خ صاااإ وااااه ناااص حةتااا نون ا نونعااا  ةهعاااهح ومللاكااارح هلاااذة

حةة حئاارو ع اا  جااذ  حةم كعااإ حةمشاالاركإ ولاناا ول أتك م اا   ااوحن ضاامن أتكاا ي حةتاا نون حةمااهني 
 .حةة حئرو أو هي اوحنعن ومرح عي خ صإ

خلاأ هت ي تول لاررعه   ولاتهعه تلعرلا ا  حةت نونعاإ حةمت رناإ ةالرت حةلاشارعر ط  وث ر
 .حةمت رلإ ة   هي حةمرن ، وم  لامع ج  عن لرت حةمه جعي حةمش ل إ ة  

ول علالاااا ر أن حةم كعااااإ حةمشاااالاركإ ذحط تلعرااااإ خ صااااإ تتلاوحئ اااا  ع اااا  أةاااا حن خ صااااإ 
 .أخرت مشلاركإ

مه اوي حةم كعاإ : حةمت ا  حلول؛ ةا  مت لاعنوةهرح إ جاذ  حةنتا ت ا امن  جاذح حةملتا  إ
 .لاتور حةم كعإ حةرت رعإ حةمشلاركإ: مت   حةث نيحة، حةرت رعإ حةمشلاركإ

 مفهوم الملكية العقارية المشتركة: المطلب الأول

 اانر ةف هااي جااذح حةمت اا  لاررعااأ حةم كعااإ حةرت رعااإ حةمشاالاركإ وخص ئصاا   هااي حةهاارع 
ةت نونعااإ ة م كعااإ حةرت رعااإ حةمشاالاركإ ولامعع جاا  عاان لراات حةتلعرااإ ح: أماا  حةهاارع حةثاا ني ،حلول

 .حةمه جعي حةمش ل إ ة  
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 تعريف الملكية العقارية المشتركة وخصائصها: الفرع الأول

 .لاررعأ حةم كعإ حةرت رعإ حةمشلاركإ: أوت:  نلان ول هي جذح حةهرع

 .خص ئص حةم كعإ حةرت رعإ حةمشلاركإ: ث نع 

 الملكية العقارية المشتركة تعريف: أولا

الااال حةلاتااارق إةااا  حةلاررعاااأ حةتااا نوني تلاااه مااان مررهاااإ حةلاررعاااأ حة  اااوو ثاااي حةلاررعاااأ 
 .حةهت ي ة م كعإ حةرت رعإ حةمشلاركإ

 :التعريف اللغوي -1

ةمررهااإ حةم كعااإ حةمشاالاركإ تلااه ماان مررهااإ حةمصااهر حة  ااوو ةكاال ماان حةم كعااإ ثااي لرااه 
 .ذةو إة  ةه  حةمشلاركإ

 :لملكيةلفظ ا -أ

مُْ اااوُ حع لاراااا ة  ومُُ كُولااُاامُ و اااا ت نم وع ملااااام : ةااا ن هااااي ة ااا ن حةراااار  تلااان من ااااور
جو م  م كط حةعه من حةم ل، وحةمم كإ جاي  ا ت ن حةم او هاي رععلاام، وعتا ل ت ةاط : وحةم و

 .1مُ كُ  ْ أو مُ  مُ كُ  ْ وكثر مُ  مُ كُ  مم كلام و  نط مم كلام وت نط مم كلام وع ي مُْ كُمُ أو م  

و هُُ الْتُ نُ  : "ا ل حع لار ة  هي كلا لم حةر ع  حةتكاعي  وُح  ةُعْام   شُايْن   كُال   مُُ كُاوطُ  ل عُاه     حةَّاذ 
حةم ةااو ةكاال شااين، وماا  مرناا   هلاناا   حع لاراا ة  ولاتااه  عاان حةرةاا  وحةشاارو، ه ااو 2"لُارْةُرُااونُ 

نرملااام، حةملاصاارأ هااي شااظون خ تاام لاالا مناا  ع أو مماا نح، واااه   اارط هتئاال اهرلااام، ولاماا ي 
ةعم لُارةرون ة ت    وحةة حن  .وح 

                                                           
 .33، ص8382ت، هحر حةكلا   حةتهع  حةة حئر .مرعي لاومي، حةن  ي حةت نوني ة م كعإ حةمشلاركإ، ه -1
 .20 ورم ع ، حلآعإ  -2
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مُُ كُاامُ، عُمْ كُاامُ مُْ ااوْ ومُْ كْاا  ولُامُُ كْاا ، ااا ل حلاان  ااعه  حةمُْ ااوُ وحةمُْ ااوُ وحةمْ ااوُ عرنااي : وعتاا ل
 .1حتلاوحن حةشين وحةتهرم ع   حت لالهحه لم

 :لفظ المشتركة -ب

 .2ك ةمش رو، عت ل حشلاركن  لمرن  لاش ركن ، وحةشرعو مصهر  من هرل شرو

تاق م كعاإ منتاول أو ث لاط عنشام : "ةته لاي لاررعأ حةم كعإ حةمشلاركإ ةاهت حةالرت لمن ا 
لموةااا  عتاااه لاااعن حثناااعن أو أكثااار، أو لموةااا  حنلاتااا ل حةلاركااا ط ح رثعاااإ أو حةوصااا ئعإ، وااااه 
لاكون حةم كعإ حةمشلاركإ ش ئرإ أو غعار شا ئرإ وعكاون ةكال مان حةمالاو حةمشالاركعن أن عنلاهاح 

حةمشاالاركإ  ي تصاالام، كماا  عاارت ع اا  أن عتلاااري تتااوق حلآخاارعن ولااالاي حةم كعااإوأن علاصاارأ هاا
 ."إة  شتق عم ك   أهرحه مرنعونهي حةتع م حةرم عإ هي حةرم رحط حة كنعإ حةلاي لالن  ولات ي 

وشاروت حتنلاها ع ل اذ   ونلان ول حةم كعإ حةمشلاركإ حلة حن حةخ صإ وحلة حن حةمشالاركإ،
هحرم حلة حن حةمشلاركإ  .3ولا و وتصإ كل م ةو هي حةلاك ةعأ واوحعه وح 

 :التعريف الفقهي -2

نةااه أن حةمشاارع حةمصاارو اااه حجاالاي للان ااعي حةم كعااإ حةمشاالاركإ تعاا  ااا ي للاررعه اا  كماا  
حةلنا ن م كعإ حةتلت ط ع   أن   م كعإ حةلن ن حةذو علارهه ملاكام لنام اا ئي ع ا  لات اعي : "ع ي

إة  شتق وتلت ط ملارههم مم وكإ لشخ ص مخلا هعن لتع  عكون ةكل مان ي شاتإ أو تلتاإ 
خ صااإ عم ك اا  م كعااإ مهاار م وأةاا حن مشاالاركإ لعاان ي، وعنشاام جااذح حةوضااح حةتاا نوني نااوععن ماان 
حةم كعإ، م كعإ مهر م ل ةن لإ ةكال تا لق أو شاتإ، وم كعاإ شا ئرإ ل ةن الإ ةاةا حن حةمشالاركإ 

                                                           
، مذكرم ةنعل ش  هم حةم  لار هاي حةتتاوق ا اي حةم كعإ حةرت رعإ حةمشلاركإ لعن حةت نون ومش كل حةلاتلعقرمع  ن لال ني ،  -1

 .83، ص8380/8382، 38لاخصص حةت نون حةرت رو، ك عإ حةتتوق ة مرإ ا نتعنإ -حةت نون حةخ ص
، مذكرم لاخرج ضمن ملات ل ط حةتصول ني ة م كعإ حةرت رعإ حةمشلاركإ هي حةلاشرعح حةة حئروحةن  ي حةت نو حة جرم لركإ ،  -2

-8382ع اا  شاا  هم حةم  االار هااي حةتتااوق لاخصااص ااا نون عتاا رو، ك عااإ حةتتااوق ة مرااإ حةشاا عه متمااه ةخضاار حةااوحهو 
 .0، ص8382

 .0، ، صحةمرةح نه م -3
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لاخضااح جااذ  حللنعااإ ةن اا معن، عااهع  أتااهجم  ن اا ي حةتلتاا ط وحةشااتق وع اام  ماان حةلناا ن و 
 .2وحةلاي لاي لاكرع    وهق لتك ي حةشرعرإ ح  لامعإ 1"حلآخر ن  ي حةر و وحة هل

وعلاضااا مماا   االق ماان كاال ماا  لاتااهي أن حةرلاارم هااي لاتهعااه حلةاا حن حةمشاالاركإ جااي لاامن 
ةمالاو ما  ةاي عوةاه هاي  انه حةم او ما  لاكون جذ  حلة حن مرهم ةلا لارم ل حةمشالارو ةةمعاح ح

ي حةمصارو هامت ق ع ا  حةم كعاإ حةمشالاركإ ح اي .مان ق 228عخ ةأ ذةو وجاذح تلتا  ة ما هم 
 .3حةتلت ط حةمهر م وحةشعوع ح ةل رو

لالالر ا  م كعاإ أةا حن ش  ارإ  م كعإ أة حن مهر م: "وعره   حةهتعم متمه ةم ل ع   أن  
مهااار م ةاةااا حن مماا  عةرااال ماان تاااق حةم كعااإ حةمشااالاركإ تتاا  ذو تااا لح ماا هوج عشااامل م كعااإ 

 .4"حةخ صإ، وم كعإ ش  رإ ل ةن لإ ةاة حن حةمشلاركإ

وعره ا  حةهتام حةهرن ااي لامن حةم كعااإ حةمشالاركإ جاي تااق حةم كعاإ حةمخااول ةمةموعاإ ماان 
 ت ااامإ لعااان ي وحةاااذو ت عكاااون لو وحتاااه مااان ي حلشاااخ ص ع ااا  نهااا  حةشاااين غعااار ا لااال ة

عان ي جااذح حةتاا نون : "ع اا  ما  ع ااي 82/220ماان حةتا نون  38، هتااه ناص هااي حةما هم 5منهارهم

                                                           
ت، هحر حةة مرااإ حةةهعااهم .ه -هرح ااإ مت رنااإ-حةم كعااإ حةشاا ئرإ هااي حةهتاام ح  االامي وحةتاا نون أتمااه هاالاد علااه حةلخعااط، -1

 .800، ص8388ح  كنهرعإ مصر 
ت، حةااهحر حةة مرعااإ ح  ااكنهرعإ .ه -أتك م اا  ومصاا هرج –متمااه ت ااعن منصااور، حةااوةع  هااي حةتتااوق حةرعنااإ حلصاا عإ  -

 880، ص8333مصر، 
حةمة ه  -حةو عت هي شرد حةت نون حةمهني تق حةم كعإ مح شرد مهصل ةاشع ن وحلموحلعله حةر حق أتمه حة ن ورو،  -2

 .8333، ص8333ت .حةث من منشورحط حةت لي حةتتواعإ لعروط، ه
نرااعي م ل اا ، حةم كعااإ حةمشاالاركإ هااي حةشااتق وحةشاا ةع  ط وحةمتاالاط حةلاة رعااإ، هرح ااإ هااي حةتاا نون حةمتاا رن منشاااورحط  -3

 .823، ص8332 ن حةت لي حةتتواعإ، ةلن
، ماذكرم ةنعال شا  هم حةم  الار هاي حةتتاوق، ة مراإ علاه حةرتما ن (حةم كعاإ حةمشالاركإ)حةشاعوع ح ةلا رو  معرم ةتضاعر،  -

 .0، ص8382/8388، -لة عإ –معرم 
 .2 معرم ةتضعر ، نه  حةمرةح، ص -4
 .32حةمرةح نه م، ص -5
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كل عت ر ملني ع ا  مةموعاإ عتا رحط حةلااي لاكاون م كعلا ا  مت امإ لاعن عاهم أشاخ ص وهاق 
 .1"تصص كل تصإ ع   ة ن خ ص ونصع  هي حلة حن حةمشلاركإ

 :انونيالتعريف الق -3

أهاااره حةمشااارع حةة حئااارو هاااي حةلاتناااعن حةماااهني حةة حئااارو حةتااا ةي لان عمااا  خ صااا  ة م كعاااإ 
 ةاا  لرناااوحن حةمشاالاركإ ل ةت ااي حةخاا م  ماان حةهصاال حلول مااان حةلاا   حلول ماان حةكلااا   حةث

مان حةتا نون  008إةا   020حةم كعإ حةمشلاركإ هي حةرت رحط حةملنعإ نصط ع ع   حةماوحه مان 
مااان  020حةماااهني حةة حئااارو وكاااذح حةمرح اااعي وحةتاااوحنعن حةخ صاااإ، ول ةضااالت هاااي ناااص حةمااا هم 

حةم كعااإ حةمشاالاركإ جااي حةت ةااإ حةت نونعااإ : "ج وحةلاااي ا مااط للاررعه اا  ع اا  حةنتااو حةلااا ةي.ي.ق
وحةلااي لاكاون م كعلا ا  مت امإ  2ون ع ع ا  حةرتا ر حةملناي أو مةموعاإ حةرتا رحط حةملنعاإحةلاي عك

تصصا  لاعن عاهم أشاخ ص لاشامل كال وحتاهم من ا  ع ا  ةا ن خا ص ونصاع  هاي حلةاا حن 
 ".3حةمشلاركإ

من جذح حةلاررعأ ن لاخ ص أن حةم كعإ حةمشلاركإ جي ن  ي ا نوني مره ةلا ععر حةرتا ر 
موعااإ حةماالاو وحةخاا ص هااي أةاا حن أخاارت ةكاال م ةااو ع اا  حةمشاا ع هااي أةاا حن مناام لااعن مة

، ه ةمشرع ةي عرت لاررعه  ة م كعإ حةمشلاركإ لل ا ي لوصه   ل علال ر أن   ت ةاإ ا نونعاإ 4تهت
عكون ع ع   حةرت ر حةملني أو مةموعاإ حةرتا رحط حةملنعاإ ثاي لاتارق إةا  لاكارع  تاق حةم كعاإ 

 .5ركإ، إذ ةي عرره   لل حكلاه  للارهحهج حلة حن حةمشلاع   حلة حن حةخ صإ ولاكععه   هي 

                                                           
، ماذكرم ةنعال شا  هم حةم  الار هاي حةتا نون حةخا ص لاشرعح حةة حئروحةن  ي حةت نوني ة م كعإ حةمشلاركإ هي حةخ ةه ترحق،  -1

 .88، ص8380/8382، 38ك عإ حةتتوق ة مرإ ا نتعنإ 
عتصه ل   وةوه عت ر ملني أو مشعه، هي مةموعإ من لن ع ط لاشكل شتق وتلت ط وجو م  ع م  ل ةلن عإ أو حةرما رم  -2

 .أو م كعإ حةتلت ط
حةمظرخاإ هاي  02حةملاضمن حةتا نون حةماهني، ج ر حةراهه  88/33/8302ةمظرخ هي ح 02/22من حلمر  020حةم هم  -3

 .80/32/8330حةمظرخ هي  30/32حةمرهل وحةملامي ل ةت نون راي  03/33/8302
، ر ا ةإ هكلااورح  ن  ي حةضم ن حةرشرو ة مشعهعن، هرح إ مت رنإ لاعن حةلاشارعرعن حةة حئارو وحةهرن اي جرم عله حةت هر ،  -4

 .802، ص8333-8332ك عإ حةتتوق ل لانإ  -رع ا نون حلعم لهي حةر وي ه
، ماذكرم ةنعال شا  هم حةم ة الاعر قةع ط إهحرم حةم كعإ حةرت رعإ حةمشلاركإ وتم علا   هي حةلاشارعح حةة حئاروعم ر هروح و ،  -5

 .8-2، ص8383ك عإ حةتتوق ة مرإ حةت ج ةخضر ل لانإ  -لاخصص ا نون عت رو-هي حةر وي حةت نونعإ وح هحرعإ
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ومن خلال م   لق همن حةم كعإ حةمشالاركإ جاي م كعاإ ةم ععاإ ع ا جي هع ا  كال شارعو 
لنصااع  لتصااه لاتتعااق غاارت مشاالارو عرةاا  وحتااه ماان ي هااي لاتتعتاام منهاارهح وعت ااق ع ع اا  

 .1ه ي م كعإ وحتهم ةكل حةشرك ن مةلامرعن  "Propriété collective "ح ي 

 خصائص الملكية العقارية المشتركة: ثانيا

ع ااااالاخ ص مااااان جاااااذح حةلاررعاااااأ أن حةم كعاااااإ حةمشااااالاركإ لاتاااااوي ع ااااا  عاااااهم عن صااااار أو 
 :خص ئص وجي ك ةلا ةي

حةم كعإ حةمشلاركإ ت لاكاون هاي حلرت حةهضا ن، لال تلاه مان : ضرورم وةوه لن ن -8
 .ج.ي.من ق 020وةوه لن ن أو لاره إت ع   حةرت رحط حةملنعإ وجذح م  نصط ع عم حةم هم 

كماااا  إن وةااااوه حةلناااا ن ت عكهااااي وتااااه  ة تااااول لاااامن جناااا و م كعااااإ : لارااااهه حةماااالاو -8
 .2مشلاركإ، لل تله أن علارهه حةم ةكون ةلن ن وحته أو عهم عت رحط

أن حلة حن حةمشلاركإ ل ةم كعإ حةرت رعاإ حةمشالاركإ لارلالار مان ناوع خا ص لتعا  ت  -0
ماان حةتاا نون حةمااهني حةة حئاارو وكااذةو  020وجااذح لتكااي حةماا هم  عةااو  ا ااملا   وت لاة ئلا اا ،

 .3حتةلا  هحط حةتض ئعإ أكهط ع   ذةو لره حةتهرم ع   ا ملا  

من حةمترر ا نون  أن حلةا حن "ومن ثمإ صهر ارحر من حةمتكمإ حةر ع  هي جذح حةشمن 
وماان ثمااإ هاامن حةمشاالاركإ أو حةتتااوق حةلا لرااإ ة اا  ت عةااو  أن لاكااون متاالا ةااهعوت حةلات ااعي، 

                                                           
، 8333، منثورحط حةم كعإ حةرصارعإ، لعاروط ةلنا ن 8عكن  جهو ، حةم كعإ وحةتتوق حةرعنعإ حلص عإ، ع م  وعملا، ت -1

 .823ص
عماار تمااهو ل شاا ، حةمن  عاا ط حةرت رعااإ هااي ضااون قخاار حةلارااهعلاط وأتااه  حلتكاا ي تلرااإ ةهعااهم هحر  -ةع اا   رواااي -2

 .008، ص8388جومإ حةة حئر 
 .80ةمرةح نه م، صخ ةه ترحق ، ح -3

ة انإ  8منشاور هاي مة اإ حةمتكماإ حةر عا  عاهه  82/88/8330للاا رع   28022أاارط حةمتكماإ حةر عا  هاي اارحر ة ا  رااي 
وع  ط حةمتكمإ حةر ع  ارحرج  ل ةتول تع  " ت لاكون حلة حن حةمشلاركإ متلا ةهعوت حةت مإ"ملهأ مه ه   820ص  8332

لاه ه وأن اض م حةمة   أ  وح ارحرجي ع   حةم لامنه ن ةاع  ة ما  أةا حن خ صاإ لا لراإ ل ةرةوع إة  حةترحر حةمترون هعم ع 
مان حةتا نون حةماهني  020ةم كعلا م ، وأن حةم  تإ حةملاوحةهم ار  حةرم رم وحةلا لرإ ة   لاشاكل أةا حن مشالاركإ وتلتا  ة ما هم 

 .مم  علارعن لامععه تكمم هلا عةو  ا ملا  ، وأن ا ضي حةهرةإ حلوة  أص   هي تكمم وتلق صتعا حةت نون
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 -هاي اضاعإ حةتا ل-أ ذةو عره ختئ  هي لاتلعق حةت نون، وةم  كا ن ث للاا  حةتض ن لم  عخ ة
أن اضا م حةموضاوع لمصاا هالا ي ع ا  لاترعاار حةخلعار وحةلاصاارعا لامن حلةاا حن حةمشالاركإ لالتاا  
ع   ت ةلا   حةتلعرعاإ وت عةاو  لات اعم   ل علالا ر أن كال لات اعي ة ا  عضار لتتاوق حلتارحأ 

  .1"ه تلتوح حةت نون لاتلعت    عم عكونوح ا

حةم كعإ حةمشلاركإ لاتلاوو ع   أة حن خ صإ لكل هره، لتع  عمكان أن علاملااح ل ا   -2
 .2لشكل هرهو أو خ ص وكذح ةم نصع  هي حلة حن حةمشلاركإ حةلاي علاملاح ل   كل حةم ةكعن

ل ا  حةم كعإ حةمشلاركإ لاتلاوو ع   أة حن خ صإ لكل هره، لتع  عمكان أن علاملااح  -2
لشااااكل هاااارهو أو خاااا ص وكااااذح ةاااام نصااااع  هااااي حلةاااا حن حةمشاااالاركإ، حةلاااااي علاملاااااح ل اااا  كاااال 

 .3حةم ةكعن

حةم ةاو هاي ن ا ي حةم كعااإ حةمشالاركإ ةام تاق حت االارم ل وحت الا لال هاي م كعلاام وعكااون 
متعااهحْ وهتاا  ة توحعااه حةر مااإ ه ااع  ةاام تااق حة ااهي أو حةلار عااإ وت عمكناام أن تتاام هااي حةلاصاارأ 
 .4حةلرتم هي حلة حن حةمشلاركإ أو حةخ صإ لمر ل عن لرض   علاصرأ هي لعح تت

الطبيعــة القانونيــة للملكيــة العقاريــة المشــتركة وتميي هــا  ــ  بعــ  : الفــرع الثــاني
 المفاهيم المشابهة لها

 :وةته ا من  جذح حةهرع إة  ا معن نررض م  هي حلآلاي

 طبيعة القانونية للملكية العقارية المشتركةلا: أولا

حلآرحن تااول حةتلعرااإ حةت نونعااإ ة م كعااإ حةرت رعااإ حةمشاالاركإ ماان ي ماان عاارت أن اا   حخلا هااط
ملال هةإ، ومن ي من عرحجا  عتاه إذعا ن موةاوه  ا ه ،  تةلا حم طمنشئإ  وذحط تلعرإ عتهعإ أ

                                                           
(  ، )ضه ( ي،ه)اضعإ  8332نوهملر  88، حةمظرخ هي 222883حة رهإ حةرت رعإ، ارحر راي  -ارحر حةمتكمإ حةر ع  -1
 .032-038، ص8383، مة إ حةمتكمإ حةر ع  عهه خ ص  نإ (ع،ر)و
 .8-2عم ر هروح و ، نه  حةمرةح، ص -2
 .0نه  حةمرةح، ص -3
 .88نه  حةمرةح، ص  معرم ةتضعر ، -4
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هرنااهم  عم ااو شااخص شااتإ لاامو و ااع إ عصاالا عضااوح هااي ةمرعااإ حةماا ةكعن وخ ضاار  ةن اا ي 
كونااااون ععتااااه شااارحكإ ل علالااا ر أن حةشاااارك ن هاااي حةم اااو  رقجااا حةم كعاااإ حةمشااالاركإ وماااان ي مااان 

حةةمراإ حةر ماإ وعكاون حة اهأ مشالارو جاو لاتتعاق حةتها   ع ا   يإ لالامثال هاعاشخصعإ مرنو 
 1.م كعلا ي كم  جو حةت ل أ عتوه حةشرك ط

حةصاال إ حةلان عمعااإ ة ااذح حةن اا ي هااي  نةااه أناام أعتاا ولاا ةرةوع إةاا  حةلاشاارعح حةة حئاارو 
جاا  8232حةماظرخ هاي صاهر عا ي  20/888مان حةمر اوي  88هم حةمرح عي حةخ صاإ هاي حةما 

لا اااااععر  شااااالاركإمإ حةعاااااعتاااااهه حةتوحعاااااه حةملار تاااااإ ل ةم ك 8380ناااااوهملر  ااااانإ  88حةموحهاااااق ةاااااا 
 .2حةرم رحط حةةم ععإ

عنص ع   لاتلعق لان عي حةم كعإ لتكي حةت نون، ولارو صلاتع ط جذح حةن  ي ة ةمرعاإ 
 .حةر مإ وهق حلغ لعإ حةل عتإ

رلالاار ذح تاا لح مااا هوج ذو لاومماا   االق هاامن حةم كاااإ حةمشاالاركإ وهااق حةلاشاارعح حةة حئااارو 
تا لح لار ااهو وكاذح لاان ي لنام عخضااح تلاها ق حلتارحأ وأن حةمالاو جاي حلهرت لمصاا ةت ي 

عكاون ةام هور كلعار  قحتلاها إ حةلار عش مح لرضا ي حةالرت خ صاإ وأن عهعإذ لار ق حلمر لك
 .3لاي الوةم لمهحرم كل حلترحأ حةلامثعر ع   حةلار مل مح م  يه

 .تميي  الملكية العقارية المشتركة    بع  المفاهيم المشابهة لها: ثانيا

لالامعااا  حةم كعاااإ حةرت رعاااإ عااان لرااات حةمهااا جعي حةمشااا ل إ ة ااا  ك ةم كعاااإ حةشااا ئرإ وتاااق 
 :حترلاه ق وحةلاي  علاي عرض   ك ةلا ةي

                                                           
 .82عم ر هروح و ، حةمرةح حة  لق، ص -1
حةمتاااهه ة توحعاااه  8380ناااوهملر  ااانإ  88: حةموحهاااق ةاااا 8232حةماااظرخ هاااي صاااهر عااا ي  20/888حةمر اااوي حةلانهعاااذو  -2

حةمرااهل وحةماالامي  8320نااوهملر  82حةصاا هرم هااي  20حةملار تااإ ل ةم كعااإ حةمشاالاركإ ولا ااعر حةرماا رحط حةةم ععااإ، ج ر، ع 
عتااهه نمااوذج  8382ماا ر   اانإ  2: حةموحهااق ةااا 8202مااظرخ هااي ةماا هت حلوةاا  عاا ي  82/33ةمر ااوي حةلانهعااذو راااي ل 

 8202ةماا هت حلول عااا ي  82حةمظرخااإ هااي  82ن اا ي حةم كعااإ حةمشاالاركإ حةمتلاااق هااي مةاا ل حةلاراعااإ حةرت رعاااإ ج ر، ع 
 8382م ر   نإ  88حةموحهق ةا 

 .حةذكر حة  ةأ 20/888حةمر وي حةلانهعذو  - 3
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 :تميي  الملكية العقارية المشتركة    الملكية الشائعة -1

حةم كعااإ حةرت رعااإ حةمشاالاركإ لاكااون حلةاا حن حةمشاالاركإ شاا ئرإ لااعن ةمعااح حةشااارك ن هون 
ح ااالاتوحذ أتاااهجي ع ع ااا ، وت ع ااالاتعح لااا اي حةشااارك ن ح ااالارم ة  ، أمااا  هاااي حةم كعاااإ حةرت رعاااإ 

هون ح ااالاثن ن أو شااارعو مااان ي  حةمشااا عإ عكاااون حةشاااين حةشااا ئح مشااالارو لاااعن ةمعاااح حةشااارك ن
لنصااااع  مرااااعن مناااام وع اااا  جااااذح حل اااا   علاضااااا أن حةم كعااااإ حةرت رعااااإ حةمشاااالاركإ وحةم كعااااإ 

 :وجي 1تهحن هي أثر حةشعوع هتت وعخلا ه ن هي عهم أوةمعلاحةمش عإ 

إذح م او : "ي ع   ما  ع اي.من ق 080اه ة ن لاررعأ حةم كعإ حةش ئرإ هي حةم هم  -8
ه اااي شااارك ن ع ااا  حةشاااعوع ، ناااط تصااإ كااال مااان ي هعااام غعااار متااررم إثناا ن أو أكثااار شاااعئ  وك 

 .2"ولارلالر حةتصص ملا  وعإ إذح ةي عتي هةعل ع   غعر ذةو

ه ناا  ع  اار حةهاارق لعن ماا  لتعاا  أن حةمشاارع حةة حئاارو أااارف ل ةت اامإ هحئماا  هااي حةم كعااإ 
 حةمشاا عإ وجااو تااق كاال شاارعو هااي حةم ااو تلااا  عاالاخ ص ماان حةشااعوع ولاصاالا تصاالام مهاار م

لعنماااا  هااااي حةم كعااااإ حةمشاااالاركإ خ صااااإ هااااي حلةاااا حن  3ج.ي.ماااان ق 088تلتاااا  ةاااانص حةماااا هم 
حةمشاالاركإ هااي حةرتاا ر حةملنااي ت عةااو  ة ااي ت اا  حةت اامإ إذ لتكااي إعااهحهج  ت لاتلاال حةت اامإ 

، وجااو مااا  هعاااط إةعااام حةمتكماااإ حةر عااا  هاااي 4ج.ي.مااان ق 020وجااذح مااا  نصاااط ع عااام حةمااا هم 
من حةمترر ا نونا  أن ) 02ص 30عهه  8338ةوع عإ  83حةمظرخ هي  08322حةترحر راي 

حلةاا حن حةمشاالاركإ أو حةتتااوق حةلا لرااإ ة اا  ت عةااو  أن لاكااون متاالا ةااهعوت حةلات ااعي وماان ثااي 
هااي  –حةتاا نون غعاار  ااهعه، وةماا  كاا ن ث للااا  ع اا  حةتاارحر حةمترااون هعاام لمخ ةهااإ  حةنراايهاامن 

أن اضاا م حةموضااوع لمصاا هالا ي ع اا  لاترعاار حةخلعاار وحةلاصاارعا لاامن حلةاا حن  -اضااعإ حةتاا ل

                                                           
، مذكرم ةنعل ش  هم حةم ة لاعر لاخصص حةتا نون حةرتا رو وحة رحعاي حةن  ي حةت نوني ة م كعإ حةمشلاركإل ت  ي ل ت ضي،  -1

 .82، ص8338ك عإ حةتتوق ة مرإ حةل عهم 
 .3 معرم ةتضعر ، نه  حةمرةح، ص -
 .حةمرهل وحةملامي   لق حةذكر 02/22من حلمر  080حةم هم  -2
 .من نه  حلمر 088إة   080رحةح حةموحه من  -3
 .من نه  حلمر 020رحةح حةم هم  -4
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حةمشاالاركإ لالتاا  ع اا  ت ةلا اا  حةتلعرعااإ وت عةااو  لات ااعم   ل علالاا ر أن كاال لات ااعي ة اا  عضاار 
 .1(لتتوق حلترحأ عكونوح اه تلتوح حةت نون لاتلعت    عم 

ةن ا ي حةم كعاإ  حةم كعإ حةمشلاركإ جي ذحط نوع خ ص ا ئي لذحلام تع  أنم خ ضاح -8
ع اااا  حةركاااا  هااااي حةم كعااااإ حةشاااا ئرإ حةشاااارك ن ت  2حةمشاااالاركإ ولالاملاااااح ل ةشخصااااعإ حةمرنوعااااإ

 .3علاملارون ل ةشخصعإ حةمرنوعإ وغعر مةلرعن ع   إهحرم حلملاو حةش ئرإ لشكل ةم عي

لاكااااون نهتاااا ط ولاكاااا ةعأ حةخ صااااإ ل لعلاااا ن ع اااا  حةماااالاو حةشاااارك ن كاااال لت اااا   -0
، لعنماا  هاي حةم كعااإ حةشا ئرإ لاكااون نهتاا ط 4ه ماان ي م كعااإ مهار محةتصاإ حةلاااي عم ك ا  كاال وحتا

حةشااين حةشاا ئح ع اا  حةشاارك ن لتااهر تصاالام ماا  ةااي عوةااه نااص عتضااي ل عاار ذةااو لاتلعتاا  ةماا  
 .5ج.ي.من ق 083وره هي نص حةم هم 

ت عةاااااو  هااااااي حةم كعاااااإ حةشاااااا ئرإ لو مااااان حةشاااااارك ن أن ع ااااالارمل أو ع اااااالا ل أو  -2
، أماااا  حةم كعااااإ حةمشاااالاركإ هعةااااو  6لموحهتااااإ لتعااااإ حةشاااارك نعلاصاااارأ هااااي حةشااااين حةشاااا ئح إت 

حت ااالارم ل ةكااان عةااا  أت علارااا رت ماااح حة ااارت حةمخصاااص ة مااا ل حةشااا ئح ومااان جنااا  هااامن 
حلةااا حن حةمشااالاركإ لا لراااإ ةاةااا حن حةخ صاااإ وعمناااح ع ااا  حةم ةاااو حةشااارعو أن علاصااارأ هاااي 

 .7نصعلم لمر ل عن تصلام

 

 

 

                                                           
 .80، ص 8333عمر تمهو ل ش ، نتل حةم كعإ حةرت رعإ، هحر جومإ ة تل عإ وحةنشر وحةلاو عح حةة حئر  -1
 .حةمرةح حة  لق 02/22من حلمر  028و 022رحةح حةموحه  -2
 .83 معرم ةتضعر ، حةمرةح حة  لق، ص -3
 .082، ص8332ت حةمكلا  حةة مري حةتهع  ح  كنهرعإ .أنور ت لإ، حةم كعإ حةش ئرإ، ه -4
 .حةمرةح نه م 02/22من حلمر  083رحةح حةم هم  -5
 .من حلمر نه م 082رحةح حةم هم  -6
 .من حلمر نه م 020رحةح حةم هم  -7
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 :تميي  الملكية العقارية المشتركة في حق الارتفاق -2

حةخ صااإ  حلةاا حنلاخصااص هااي حةم كعااإ حةرت رعااإ حةمشاالاركإ حلةاا حن حةمشاالاركإ ةخهمااإ 
أم  هي حترلاه ق هعخصص حةرت ر حةمرلاهق لام ةخهماإ حةرتا ر حةمرلاهاق ومان جنا  علاضاا ة عا  

 1:لا ه ن هع   وجيأن حةمه وم ن علاهت ن هي م مةإ حةخهمإ إت أن جن و م  ئل عخ

هاااي حةم كعاااإ حةرت رعاااإ حةمشااالاركإ لاكاااون حلةااا حن حةمم وكاااإ ع ااا  حةشاااعوع ة شااارك ن  -8
، أماا  حةرتاا ر حةمرلاهااق لاام هااي 2ج.ي.ماان ق 022حةماا ةكعن ة تصااص حةمهاار م ت اا  نااص ي 

ماان  280حترلاها ق عكااون مم وكا  ةشااخص غعار صاا ت  حةرتا ر حةمرلاهااق تلتا  ةاانص حةما هم 
 .3ج.ي.ق

هي حةم كعإ حةرت رعإ حةمشلاركإ تق حةم ةاو حةشارعو ت ع اتت ل ةلاتا هي تلاا  وةاو ةاي  -8
ع لارم   ، أم  هي حترلاه ق ع تت ل ةلات هي من م ةو حةرت ر حةمرلاهاق ع ا  حةرتا ر حةمرلاهاق لام 

 .4ج.ي.من ق 023 نوحط ي  83إذح ةي ع لامر هي مم ر لام مهم 

ل حلة حن حةمشالاركإ حةمخصصاإ ةخهماإ هي حةم كعإ حةرت رعإ حةمشلاركإ ت عمكن نت -0
حلةااا حن حةخ صاااإ مااان موضااار   ةموضاااح قخااار، أمااا  ل ةن ااالإ ةلارلاهااا ق عةاااو  نتااال حةلاك عاااأ 

 .5حةوحره ع   حةرت ر حةمرلاهق لم من موضرم إة  موضح قخر

 تطور الملكية العقارية المشتركة : المطلب الثاني

  عااخعت رعااإ حةمشاالاركإ لا ر  ااوأ نلاتاارق إةاا  لاتااور حةم كعااإ حةر ماان خاالال جااذح حةمت اا 
من تع    ور حةنمت حةمرعشي وحةرمرحني و وأ نت ول هرح إ حةلاتور مان خالال حةلاتاور 

 .حةت نوني هي حةن  ي حةة حئرو أ جذح حةمة ل
                                                           

 .88 معرم ةتضعر ، حةمرةح حة  لق ص -1
 .من حةمرةح حة  لقمن  022رحةح حةم هم  -2
 .نه محةمرةح من ح 280رحةح حةم هم  -3
 .نه م حةمرةحمن  203رحةح حةم هم  -4
 .88ص 30عهه راي  8338حةمة إ حةتض ئعإ ة نإ  32/32/8320: حةمظرخ هي 23223ارحر حةمتكمإ حةر ع  راي  -5
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 حةلاتور حةلا رعخي ة م كعإ حةرت رعإ حةمشلاركإ: حةهرع حلول

 حةلاتور حةت نون أ حةن  ي حةة حئرو: حةهرع حةث ني

 التطور التاريخي للملكية العقارية المشتركة :الفرع الأول

مرت اإ :  وأ نتوي لمر ةةإ حةلاتور حةلا رعخي ة م كعإ حةرت رعاإ حةمشالاركإ هاي مارت لاعن
 .م  الل حتتلالال حةهرن ي ومرت إ إلف ن حتتلالال حةهرن ي

 مرحلة ما قبل الاحتلال الفرنسي -1

أن حةماظرخعن ااه وةاهوح لرات  جذح حةنوع من أنوحع حةم كعإ حةرت رعإ ةع  ةهعهح، تعا 
، كم  عرهلام حةكثعار مان حةشارو  حلخارت حةتهعماإ حلآث ر ةهت ا نون حةك هحنععن وكذح حةروم ن
همنااام ع ااا  ذةاااو مااا  ع ااام  لااا ةةوحر حةرأ اااي لاااعن  1هااامن م كعاااإ حةتلتااا ط   ااارط مناااذ حةتاااهعي

 .2ص ت  حةر و أو ةص ت  حة هل

 يتع  أةماح حةهت ا ن أنام ت عةاو  ةصا ت  حةر او أو ةصا ت  حة اهل أن علاصارأ ها
 .م كم لاصره  ع تق ضرر ه تش  ل لآخر ذةو أن م و أتهجم  ةع  خ ةص  ةم هتت

ةاااي لارااارأ جاااذح حةن ااا ي لن ااا  ن ماااط م كعاااإ حل اااهل  ح  ااالامعإماااح حةر اااي أن حةشااارعإ 
حةتلتااإ حة ا هعإ عم ااو حلرت حةلاااي  ، أو لات اعي حةلن عاا ط إةا  تلتاا ط هصا ت وم كعاإ حةر ااو

اوي ع ع   حةلن ن ك م، وهي مت لل ذةو ت عكون ةص ت  حةر و إت تق حةترحر ع ا  حل اهل، 
ه ذح م  ك ن متل من اشإ هت عإ جو لعح حةر و من غعر لن ن، تع  أنام عناه حةم ةكعاإ عةاو  

لعاح حة اوحن ةا ئ ح أما  عناه لعح تق حةلار عإ أثن ن حةلن ن، لل عةاو  لعرام تلاا  الال حةلنا ن لن 
حةتنهعااإ هتااق حةلار عاااإ ت عةااو  لعراام إت ماااح حةلناا ن هماان ل عااام ماان غعاار لنااا ن واااح لاصااارهم 

 .3ل تلا

 
                                                           

 .80عم ر هروح و ، حةمرةح حة  لق، ص -1
 .82حة جرم لركإ ، حةمرةح حة  لق، ص -2
 .82حة جرم لركإ ، حةمرةح حة  لق، ص  -3
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 مرحلة إبا  الاحتلال الفرنسي -2

حةمم وكاااإ  حةرتااا رحط هاااي ع لاصااا  ر حةهرن اااي ومناااذ هخوةااام ة ة حئااار وجاااوإن حت ااالارم 
للاتلعااق حةتاا نون حةهرن اي ع اا  حةم كعااإ  اا يةااي عكهعاام جاذح لاال ة ة حئارعن وعوهرجاا  ة مرمارعن، و 

 .هي حةة حئر خ صإ ع   حلملاو حةش غرم

 (Warner)حةمراااااروأ لمشاااااروع  88/30/8200: واااااه صاااااهر حةتاااا نون حةماااااظرخ هااااي
نعر حةملاضمن إا مإ حلملاو حةرت رعإ وصع نلا   هي حلوت ن حةة حئرعإ وحةاذو كا ن ع اهأ ور 

حضااااي وحةرتاااا رحط حةملنعااااإ، هون حةن اااار ةاتكاااا ي وحلعاااارحأ حةمت عااااإ إةاااا  هرن اااا  شاااا م إ حلر 
 .1حة  ئهم

ولراااه أن أصااالا جاااذح حةناااوع مااان حةم كاااإ ضااارورم حالاصااا هعإ وحةلام ععاااإ ت مهااار من ااا ، 
حةتا نون من  822لاتلاي ع   حةمشرع حةهرن ي حةلام شي مح حة  جرم لتع  لالعن عة  حةم هم 

حةهرن ااي عاان موحكلااإ حةلاتااورحط حتالاصاا هعإ ةااذةو لاااهخل حةمشاارع حةهرن ااي وأصااهر  حةمااهني 
 .83022ةوحن  82ا نون 

و هاامن حةم كعااإ حةمشاالاركإ هااي هلااارم حتتاالالال حةهرن ااي أصاالتط  اا جرم حةلام ععااإ وةااذة
 .3لارني أجمعإ كلعرم وةذةو لخضوع   ة مت عع  حةمتلتإ هي هرن  

 التطور القانوني للملكية العقارية المشتركة  :الثاني الفرع

عرلالار حةلاشارعح حةماارقم حةر ك اإ ةوضارعإ حةم كعااإ حةمشالاركإ علار ةمعااح مرحتال نشااملا  ، 
علاكاون  حةهارع إذ عمكن مررهإ كعهعإ ثي لام ع  جذ  حةم كعإ هي حةلاشرعح حةة حئرو، ة ذح ه ذح 

إ الاال صااهور حةتاا نون حةمااهني علاتااه  عاان حةم كعااإ حةرت رعااإ حةمشاالارك: أوة ماا  عنصاارعنماان 
 .أم  حةث ني لره صهور حةت نون حةمهني

                                                           
 .82مرعي لاومي، حةمرةح حة  لق، ص -1
 .82حة جرم لركإ ، حةمرةح نه م، ص -
لت  متاهي ةنعال شا  هم حةم ة الاعر هاي حةتا نون، مر اه حةر اوي حةت نونعاإ وحة ع  اعإ،  ،م كعإ حةشتقخهعةإ لن ش رأ ،  -2

 .83، ص8322عن لإ  للاملر 
 .83ةمرةح حة  لق، صمرعي لاومي، ح -3
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 قبل صدور القانو  المدني: أولا

لتعاااط حةة حئااار م ااالامرم هاااي  8201-88خااالال هلاااارم حت ااالاتلال وعمااالا ل ةمر اااوي رااااي 
حةملاضااامن وضااح حةم كعاااإ حةرت رعاااإ  8302ةااوحن  82حةرماال ل ةتااا نون حةهرن ااي حةماااظرخ هاااي 

حةملنااي ةلاشاالارحو، إت مااا  كاا ن مخاا ةأ من ااا  ة  ااع هم حةوتنعااإ ة هوةاااإ حةمشاالاركإ هااي حةرتااا ر 
تع  لتعط جذ  حلخعرم لا عر وهق حةتاوحنعن وحلن ماإ حةهرن اعإ حةم انإ مناذ حةهلاارم . حةة حئرعإ

  .  2حت لارم رعإ ةكون   ت لام  ل ة ع هم حةوتنعإ

أهت إةااا  إة ااا ن  8382 ةوع عاااإ 83حةماااظرخ هاااي  82/220كاااذةو صاااهر مر اااوي رااااي 
، وحةلاي ك نط لارمل لام حةهوةاإ حةة حئرعاإ  ا لت ، غعار أن 8302أتك ي حةت نون حةص هرم  نإ 

جااااذح ح ة اااا ن هشاااال ل اااال  عااااهي ملائملااااام وكثاااارم حتنلاتاااا هحط حةموة ااااإ ةاااام ماااان تاااارأ حةهتاااام 
 .3حةهرن ي

حةذو لارارت هاي  82/22وةي علاواأ حلمر عنه جذح حةته لل صهر مر وي قخر راي 
تك ماام إةاا  إةاا حي شاا غ ي كاال عتاا ر ملنااي ةلاشاالارحو ملاكااون ماان متاالاط مرااهم ة  ااكن أو أ

ةمم ر ااإ تاارأ م نعااإ لضاارورم لام ااع  نت لااإ ملاملارااإ لشخصااعإ مهنعااإ لالاكااون ماان ةمرعااإ 
 .ع مإ، ووكعل ملاصرأ مك أ لمرحالإ ولا ععر شظون جذح حةرت ر

 لاامةرحنعشاا  م إضاا هإ إةاا  ذةااو هرضااط ع اا  شاا غ ي حةمتاال لصااع نإ حةمكاا ن حةااذو 
حةلارمعما ط حةلا ماإ، وأةا   ة هوةاإ إخارحج حةشا غ عن مان متلالا اي رغما  عان ي شارعتإ لااوهعر 
ة اااي متااالاط لهع اااإ هاااي ت ةاااإ اع م ااا  لمعمااا ة ي ةلاملااااعن حةرتااا ر حةملناااي أو لات اااعن  اااروأ 

 .4حةرعش هعم

                                                           
حةت ضاي ل  الامرحر حةرمال ل ةلاشارعر ط حةهرن اعإ إت ما  كا ن مخ ةها   08/88/8388حةماظرخ هاي  820-88ا نون راي  -1

 .32/30/8300: حةمظرخ هي 00/83ة  ع هم حةوتنعإ، لاي إة  ظ  لموة  حلمر 
عر هاي حةتا نون حةخا ص، ك عاإ حةتتاوق ة مراإ ، ماذكرم ةنعال شا  هم حةم ةع الاحةم كعإ حةرت رعإ حةمشالاركإ هع ن شر ي ،  -2

 .02، ص8330/8332لا م  ن 
 .88 معرم ةتضعر،حةمرةح نه م، ص -3
 .02 هع ن شر ي ، حةمرةح حة  لق، ص -4
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حةمتاااهه  00/28و  اااور أول لاشااارعح ة حئااارو عرااا ةف حةم كعاااإ حةمشااالاركإ جاااو حةمر اااوي 
لعاااااح حةم ااااا كن حةةهعاااااهم مااااان تااااارأ حةمظ  ااااا ط حةرمومعاااااإ وهاااااق لاراعاااااإ حةملااااا ني ةشاااااروت 
 .1حةةم ععإ

 بعد صدور القانو  المدني: ثانيا
صااااهر حةتاااا نون حةمااااهني ةمر ةةااااإ مخلا ااااأ م اااا ئل حةوحاااااح  02/22ماااان خاااالال حلماااار 

إذ خص جذ  حلخعارم  حةملنعإ،حةمر ش وحةلاي لالاخ     حةم كعإ حةرت رعإ حةمشلاركإ هي حةرت رحط 
لرااهه ماان حةمااوحه حةلاااي لان وةااط عااهم ةوحناا  لاضاامن هع اا  حلتكاا ي حةر مااإ ة م كعااإ حةمشاالاركإ 
وخص   لنصوص ا نونعإ ملان ثرم إة  هرةإ عصار  ح ةما ي ل ا  تعا  لانا ول جاذح حةناوع مان 

 .من حةت نون حةمهني 008إة   020حةم كعإ هي حةت نون حةمهني هي حةموحه 
إ مااااان حةنصاااااوص حةلاشااااارعرعإ وحةلان عمعاااااإ من ااااا  حةمر اااااوي رااااااي كمااااا  صاااااهرط مةموعااااا

حةملاضمن حةن  ي حةنموذةي ة م كعإ حةمشلاركإ ة رت رحط حةملنعاإ ومةماوع حةرتا رحط  08/828
 88/88/8320حةصااا هر للاااا رع   20/888ثاااي لااااي إة ااا ظ  ل ةمر اااوي  ،2إةااا  أةااا حنحةمت ااامإ 

 23-32حةملار اااق ل ةم كعاااإ حةمشااالاركإ هاااي إتااا ر مااا  ناااص ع عااام حةتااا نون حةماااهني وحةمر اااوي 
حةملاضاامن حةتوحعااه حةملار تااإ ل ةم كعااإ حةمشاالاركإ ولا ااععر حةلن عاا ط حةةم ععااإ حةمرااهل وحةماالامي 

 .20/888ة مر وي راي 

للاشااكعل ةم عااإ حةشاارك ن هااي حةم كعااإ أو حةشاا غ عن  3ررمكاا 028وكااذةو لااانص حةماا هم 
 .4ل   ةمرعإ لالاملاح ل ةشخصعإ حةمهنعإ

علاضا ة ع  أنم مان خالال جاذ  حةماوحه أن حةمشارع مانا ةةمرعاإ حةشارك ن إهحرم ولا اععر 
 .حةرت رحط ذحط حت لارم ل حةةم عي أو حةمشلارو

                                                           
حةمتهه ةشروت لعاح حةم ا كن حةةهعاهم مان تارأ  33/30/8300 :حةمظرخ هي 00/28من حةمر وي  32أن ر حةم هم  -1

 .حةمظ   ط حةرمومعإ حةت ئمإ للام ع  حةلنع ط حةةم ععإ وحةمةموع ط حة كنعإ
حةملاضمن حةن  ي حةنموذةي ة م كعإ حةمشلاركإ ة رت رحط  80/83/8308حةص هر للا رع   828-08أن ر حةمر وي راي  -2

 .88إة  أة حن، ج ر، ع حةملنعإ ومةموع حةرت رحط حةمت مإ 
 .حة  لق.، نه  حةمرةح02/22حلمر راي  -3
 .حةمرةح حة  لق 20/888حةمر وي راي  -4
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 :   م  ع يحةلاي لانص ع 888/20من حةمر وي  82إض هإ إة  ذةو نص حةم هم 
 .1«أو حةش غ عن ةم شكل ةمرعإ ذحط شخصعإ مرنوعإ/لاشكل حةشرك ن هي حةم و و »
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 ..، حةمرةح نه م20/888حةمر وي راي  -1
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 وآثارها نطاق الملكية العقارية المشتركة: المبحث الثاني

مااان خااالال لاررعهنااا  حةم كعاااإ حةرت رعاااإ حةمشااالاركإ ومررهاااإ خص ئصااا   حلاضاااا ةنااا  وةاااوه 
ةكااال م ةاااو حةتاااق هاااي  لاراااوهخ صاااإ، وم كعاااإ مشااالاركإ هااا لوة  ناااوععن مااان حةم كعاااإ، م كعاااإ 

حةلاملاااح ل اا  وأةاا حن مشاالاركإ لااعن حةماا ةكعن ة ااذح ااا ي حةمشاارع حةة حئاارو للاخصااعص مااوحه ماان 
ةلارااهحه وح   ا ر جااذ  حلةاا حن للارععن اا ،  82/33حةتا نون حةمااهني حةة حئاارو ومان حةمر ااوي راااي 

متاههم ةاةا حن حةخ صاإ  1ج.ي.ق 022وهي جذح حةمضم ر نصاط حةهتارم حةث نعاإ مان حةما هم 
 .2لا لا   حةم هلاعن حةث ةثإ وحةرحلرإ من حةمر وي حةملعن أعلا  ةلاصنعأ أة حن أخرت

ج ولااي لات اعي .ي.ق 022لعنم  لااي ذكار حلةا حن حةمشالاركإ هاي حةهتارم حةث نعاإ مان حةما هم 
حلةاااا حن حةمشاااالاركإ ت اااا  حةتاااا تط إةاااا  ثلاثااااإ أصاااان أ هااااي حةماااا هم حةخ م ااااإ ماااان نهاااا  

ومررهاااإ  ةمر اااوي، وخصصااان  جاااذح حةملتااا  ةلارعاااعن ولاتهعاااه حلةااا حن حةخ صاااإ وحةمشااالاركإ،ح
: هي جذح حةملت  هاي حةمت ا  حلولحةتتوق وحةوحةل ط ع   حةملاو حةمشلاركعن، و نلاترق 

 .قث ر حةم كعإ حةرت رعإ حةمشلاركإ: نت ق حةم كعإ حةرت رعإ حةمشلاركإ وحةمت   حةث ني

 العقارية المشتركة نطاق الملكية: المطلب الأول

لالاكون حةم كعإ حةرت رعإ حةمشلاركإ من أة حن خ صإ وأة حن مشلاركإ، ة اذح  انلان ول هاي 
 .حلة حن حةمشلاركإ: حلة حن حةخ صإ وحةهرع حةث ني: جذح حةمت  ؛ حةهرع حلول

 3الأج اء الخاصة: الأول الفرع

لاررعااأ : حةهاارع حلول  اانلاترق إةاا  لاررعااأ حلةاا حن حةخ صااإ ثااي لاتهعااه ج لااام حلةاا حن،
 .لاكوعن حلة حن حةخ صإ: حلة حن حةخ صإ وحةهرع حةث ني

                                                           
 .ي ي، حةمرةح حة  لق 02/22حلمر  -1
عتاهه نماوذج  8382ما ر   انإ  2: حةموحهاق ةاا 8202مظرخ هي ةم هت حلوةا  عا ي  82/33حةمر وي حةلانهعذو راي  -2

 8202ةماا هت حلول عااا ي  82حةمظرخااإ هااي  82ن اا ي حةم كعااإ حةمشاالاركإ حةمتلاااق هااي مةاا ل حةلاراعااإ حةرت رعاااإ ج ر، ع 
 .88، ص8382م ر   نإ  88حةموحهق ةا 

 (38)أن ر حةم تق راي  -3



 الملكية العقارية المشتركةأسس تنظيم : الأول الفصل

 

 
24 

 تعريف الأج اء الخاصة: أولا

 32حةماظرخ هاي  82/33ةته ا ي حةمشرع للاتهعه حلة حن حةخ صاإ لهحعاإ وهاق حةمر اوي 
حةااذو عتااهه نمااوذج ن اا ي حةم كعااإ حةمشاالاركإ حةمتلااق هااي مةاا ل حةلاراعااإ وذةااو  8382ماا ر  

حلةا حن حةخ صاإ جاي حلةا حن  »: هي حةل   حةث ني حةهترم حلوة  وحةلااي نصاط ع ا  ما  ع اي
هااي حةم كعااإ وحةمخصصااإ ةاام هون غعاار  أو حةمتاالاط حةلاااي مت اامإ كاال شاارعو  عم ك اا حةلاااي 

 .1«لاشم    تصلام أو تصصم مح ةمعح حةمرحهق حةلا لرإ ةم

 تكوي  الأج اء الخاصة: ثانيا

لارلالاار  »ج .ي.ق 022لالاضاامن حلةاا حن حةخ صااإ ت اا  ماا  نصااط ع عاام نااص حةماا هم 
 ااعي ةكاال وحتااه ماان أةاا حن خ صااإ، أةاا حن حةرتاا رحط حةملنعااإ أو غعاار حةملنعااإ وحةمم وكااإ ل ةلات

 :حةملاو حةشرك ن ل رت حت لارم ل حةشخصي وحةخ ص ولاره أة حن خ صإ

حل ااااتأ وحةتوحشااااي، لمنشاااا ن حةةااااهرحن  كاااال لال ااااعت حلرت وحلرضااااعإ، وحةلا تعااااإ، -
ألاوح  حةم ا تا وحةنوحهاذ وحللاوح   حةتوحة  حةهحخ عإ وألوحل  ، حل   عإ هي حةلن ن،

اضال ن حةنوحهاذ وحةاهرحلع   حةشال لعو وحةمصا رع أو حة الا ئر ولاوحلر ا ، حةن هذم وم ا ةق
 حةتلان حةهحخ ي ة تعت ن وحةتوحة  م م  ك نط، حةتهعهعإ ة شره ط،

حلن لعاا  حةهحخ عااإ، ومنتنعاا ط حةلاوصااعل حةخ صااإ لاا لة  م ماان مةمااوع حةتنهعاا ط  -
حلهوحط  ةمموجاإ،إت ر وأع   حةمهحخن وحةخ حئن، وحةخ حئن ح وحة وح ي حةملاص إ ل  ،

حلهوحط حةخ صإ ة لاههئإ وحةم ن حة  خن  حةصتعإ ة تم م ط وحةم   إ وحةمرت ت،
 .حةمتل حةخ ص حةلاي عمكن أن لاوةه هحخل

ولارلالر مشلاركإ لعن حةشرك ن حةملاة ورعن، حةتوحة  وحةمتعت ط حةه ص إ هي حةمتالاط 
 2.حةخ صإ هون حةةهرحن حل   عإ هي حةلن ن

 :حة  ةأ حةذكر أة حن أخرت كم  ع ي 82/33راي كم  أض أ حةمر وي 
                                                           

 .83ص حة  لق ، حةمرةح،82/33حةمر وي حةلانهعذو راي  -1
 .، حةمرةح حة  لق 02/22رحةح حلمر  -2
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ل ةن االإ ةكاال متاال ماان حةمتاالاط حةخ صااإ حةمشااموةإ هااي : لالاضاامن حلةاا حن حةخ صااإ
 :جعكل من حةلن عإ حةةم ععإ ةكن لشرت وةوه حلشع ن حةمذكورم أهن   ت عم 

حةللاتااا ط وحلرضاااع ط حةمل تاااإ وحلرضاااع ط حةخشااالعإ وةمعاااح حةلا لع ااا ط لصاااورم  -
 اااتوأ حةلعاااوط أو حلةاااوحد حةخشااالعإ ومااا  ع تع ااا  مااان ةااال  وحةمتوةلااا ط  ع ماااإ،

حةن لائااإ وحة خاا رأ حةلاااي عمكاان أن لااا عن ل اا  حة ااتوأ واتااح حةنةاا رم حةلاااي عمكاان أن 
تا وحةماهحخل حةخ صاإ وحةنوحهاذ ألاوح  حةم ا  حةتوحة  حةهحخ عإ وألول  ، لاةمل ل  ،

ع اا  وحةمشاارلع ط حةملاتركااإ لمنوح وحهااذ حةلاااي ع اا  شااكل ألااوح  وم اا ةق حةشاال لعووحةن
 ة ج حةشره ط وحةمتصورحط وجع ك   ، وهع م ط وتوحة  حةنوحهذ وحةشره ط و  

حلن لعااااا  وحةتناااااوحط أو  حةتااااالان حةاااااهحخ ي ة ةاااااهرحن حة ااااامعكإ وحةةاااااهرحن حةه صااااا إ، -
حةختااااوت حةهحخ عااااإ حةمخصصااااإ ةلا اااالارم ل هااااي حةمتاااال هون غعاااار  ةلاو عااااح حةماااا ن 

حلة  م وحةصن لعر وحلاه ل  حةم لارم إ وحةنه ع ط، وحة    وحةك رل ن وةصرأ حةمع  
حةلاة عاااا حط حةصااااتعإ ةلعااااوط حت اااالاتم ي ولعااااوط حةن  هااااإ  وحة وحتااااق حةلا لرااااإ ة اااا ،

 وحةمرحتعت،
حةلاة عااااا حط حةهرهعاااااإ حةخ صاااااإ ل ةلا اااااخعن وحةمااااا ن  لاة عااااا حط حةمتااااا ل  وأتوحضااااا  ، -

 حة  خن حةموةوهم هحخل حةمتل حةخ ص،
كاال ما  عخااص حة خرهاإ حةهحخ عااإ وحةلامتعااار،  حةثعا  ،حةخ حن ط حةت ئتعإ وت ه  ط  -

 ورهااوأ حةمهحخن وحةمرحع  وحةتلان وحةخشلعااا ط وحةصن هعق،
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ولشاااكل عااا ي كااال مااا  جاااو مناااهرج هحخااال حةمتااالاط ممااا  جاااو مخصاااص ت ااالارم ل  -
 .1 كني ت غعر

 الأج اء المشتركة: الثاني الفرع

و ااا ئل لاصااانعأ ثاااي  حوت وأصااان ه  لاررعاااأ حلةااا حن حةمشااالاركإ  حةهااارع ااانر ةف هاااي جاااذح 
 . ث نع حتة حن حةمشلاركإ 

 تعريف الأج اء المشتركة وأصنافها: أولا

 . نلاترق هي جذح حةرنصر إة  لاررعأ حلة حن حةمشلاركإ وأصن ه  

 تعريف الأج اء المشتركة -1

شاااارع حةة حئاااارو حة اااا ةأ حةااااذكر هتااااه عاااارأ حةم 82/33تلتاااا  ة مر ااااوي حةلانهعااااذو راااااي 
جااي حلةاا حن حةلاااي عم ك اا  ع اا  حةشااعوع، ةمعااح حةشاارك ن هااي  »حلةاا حن حةمشاالاركإ ع اا  أن اا  

حةم و كل ت   حةتصإ حةر ئهم إة  كل ا ي، وحةمخصصإ ةةمعح حةشرك ن أو حةكثعر من ي 
 .2«اصه ح لارم ة   أو حتنلاه ع ل  

مشاالاركإ، أةاا حن لارلالاار أةاا حن  »: ج لااانص ع اا  ماا  ع ااي.ي.ق 022أماا  نااص حةماا هم 
حةرتا رحط حةملنعااإ وغعار حةملنعااإ حةلااي عم ك اا  ع اا  حةشاعوع ك هااإ حةملاكاعن حةمشاالاركعن ل ةن االإ 

 االارم ل أو منهرااإ ةمعااح حةملاكااعن حةمشاالاركعن أو  ةنصااع  كاال وحتااه ماان ي هااي كاال تصااإ 
 .«لكلر عهه من ي

 

 

 
                                                           

حة اا ةأ حةااذكر،  82/33ماان حةلاا   حةثا ني ماان حةمر ااوي حةلانهعاذو  8-8-8رحةااح لاتهعااه حلةا حن حةخ صااإ ولاكوعن ا   - 1
 .83ص

 .حة  ةأ حةذكر 82/33من حةمر وي حةلانهعذو  8-8-8رحةح حلة حن حةمشلاركإ حةل   حةث ني  -2
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 أصناف الأج اء المشتركة -2

 :1حلة حن حةمشلاركإ م  ع ي »من حةت نون حةمهني ج  022لاره نص حةم هم 

حةةاااهرحن حل   اااعإ هاااي حةلنااا ن،  وحلهنعاااإ وحةل ااا لاعن، وحةةنااا ئن، وحةماااهحخل، حلرت -
وأهوحط حةلاة عاا  حةمشاالاركإ لماا  هع اا  أةاا حن حلن لعاا  حةلا لرااإ ة اا  وحةلاااي لاماار ع اا  

ةلا ااااااالارم ل حةخااااااا حئن وغااااااالاأ ورظو  حةماااااااهحخل حةمراااااااهم  حةمتااااااالاط حةخ صاااااااإ،
 حةمشلارو، 

أو لرضاا   ةلا االارم ل حةااروحق حةخاا رةي، حةااهرحلع  وحل ااتا وةااو خصصااط ك  اا   -
 حةمتلاط حةم لارم إ ة مص ةا حةمشلاركإ،  شرعو وحته،حةخ ص من ترأ 

 2حةت ع ط حةكلرت وممرحط حةهخول وحةهرج وحةمص عه، -
أصان أ  0شاركإ إةا  مهتاه تاهه حلةا حن حة 82/33ل ةن لإ ة مر وي حةلانهعذو راي  أم 

 :وحةلاي لاكون ك ةلا ةي
 الأج اء المشتركة م  الصنف الأول /أ

حلةاااا حن حةمشاااالاركإ ماااان حةصاااانأ حلول جااااي حلةاااا حن حةمخصصااااإ ت اااالارم ل ةمعااااح 
 :حةشرك ن هي حةم و ولاشمل م  عملاي

تااا ر ع ع ااا  وحلرت حةلا لراااإ ةااام، ت اااعم ، كااال حلرت حةلااااي لااااي لاشاااععه مةماااوع حةر -
 ، 3حةتتح حلرضعإ حةم لارم إ كت عرم أو تهعتإ

وانااااوحط  4شاااالك ط حةموح ااااعر وانااااوحط صاااارأ حةمعاااا   وتاااارق حةماااارور، حةم اااا ت ط -
 وأن لع  حةم ن وحة    وحةك رل ن حةمظهعإ إة  مةموع حةمل ني حةمرنعإ، 

 حةلوحلعن حةموةوهم هي إتهت حةلن ع ط أو هي حةكثعر من  ،  م كن أو م  كن -

                                                           
 (.38: )أن ر حةم تق راي - 1
 .حة  ةأ حةذكر 30/32ةت نون حةمرهل وحةملامي ل  02/22رحةح حلمر  -2
 (32: )أن ر حةم تق -3

 (38: )أن ر حةم تق - 4
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وع ااا  حةرماااوي ةمعاااح حةمرحهاااق ذحط حةمصاااا تإ حةر ماااإ وحت ااالارم ل حةمشااالارو لااااعن  -
 1.حلالعإ حةلاي لاشكل مهرغ ط صتعإو  ةمعح حةلنع ط،

 الأج اء المشتركة م  الصنف الثاني /ب
حةمخصصاااإ ت ااالارم ل حة اااك ن حلةااا حن حةمشااالاركإ مااان حةصااانأ حةثااا ني جاااي حلةااا حن 

 :حةذعن عش  ون لن عإ وحتهم لرعن   ولاشمل م  عملاي

حةخ صااااإ ل ةوحة ااااإ أو لوحة ااااإ حة ااااتأ أو حةتاااا ئت  2حل اااا  وحةةااااهرحن حةضااااخمإ -
وحةةاا ن  (حة اات ئأ وحةرااوحرت وحةروحهااه)حةه صاال أو حةةااهرحن حةضااخمإ ةارضااع ط 

حلع ااا  مااان حةرمااا رم حةاااذو عشاااكل  اااته   ولكااال مااا  علاكاااون منااام حة عكااال حل   اااي 
 ة ملن  ع   حةرموي،

وكاذةو حةشاره ط وحةمتصاورحط وحة اتود وةاو ك ناط مخصصاإ  3 خ رأ حةوحة  ط -
ك    أو ة ن من   ةمنهرإ أته حةشرك ن ل  الاثن ن حةاهرحلع  وحلعماهم حةهحعماإ ة نوحهاذ 

 ةةااإ وم اا ةعأ حةشاال لعو لمنوحع اا  حةلاااي جااي ةمعر اا  م ااو وحةشااره ط وحلتاار حةم
 .خ ص

وحةم اا ت ط وحترلاه ااا ط حةمشاالاركإ وحللااوح  وحلل اا ن ومماارحط حةااهخول  4حةمتاالاط -
ومتاااااالاط أو أماااااا كن حةخااااااهم ط حةر مااااااإ مثاااااال أماااااا كن وحلهرحج وأرواااااااإ ح ه اااااا د 

وم اااااتت ط حةتوحلاااااق وأاهااااا ص حة ااااالاةي وكاااااذةو  5حةراااااهحهحط وصااااان هعق حةتم ماااااإ
 للوح  حةلاي ع   شكل نوحهذ، حلتر حةم ةةإ حةلاي لاوةه هي حلة حن حةمشلاركإ، ح
ةمعاااح م ااا ت ط ح ه ااا د وحةممااارحط وحةمتااالاط غعااار حةمخصصاااإ ت ااالارم ل أتاااه  -

 حةشرك ن وته  وغعر حةمشموةإ هي حلة حن حةمشلاركإ حةر مإ،
حةماااااهحخن ومةااااا رو حةلا وعاااااإ ورظو  حةماااااهحخن وحةصااااان هعق وحة ااااارحهع  ومةااااا رو  -
 ةهخ ن وأن لع  لا وعإ حةمت ل ، ح

                                                           
 .83حة  ةأ حةذكر، ص 82/33رحةح حةمر وي حةلانهعذو راي  -1

 (30: )أن ر حةم تق - 2
 .نه م أن ر حةم تق - 3
 (30: )أن ر حةم تق راي - 4
 .حةم تق نه م - 5
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حةتنوحط وحلن لع  وهلات ط مش ع  حةموح عر وكذةو أن لع  م ا ات معا   حلمتا ر  -
 وحة رهح  وانوحط لاهرعغ حةنه ع ط وكذةو أة  م لان عه  ،

انوحط م  ات وصارأ حةمعا   حةم الارم إ، ومصا رأ حةمارحتعت وحةمةا رو وم خاذ  -
ن  ةاااااإ حةخ صاااااإ ل اااااذ  حلن لعااااا  وحة ااااا   حة اااااوحن وحةتناااااوحط وحلعماااااهم حةصااااا عهم وحة

ل  ااالاثن ن أةااا حن جاااذ  حلن لعااا  وحةتناااوحط حةلااااي لاوةاااه هحخااال حةمتااالاط )وحةك رلااا ن 
 ،(حةخ صإ وحةمخصصإ ت لارم ل م ةكي جذ  حةمتلاط هون غعرجي

  رحهع  جذ  حةتنوحط حةملنعإ،  -
حةلاهرعراا ط حةث نوعااإ حةمظهعااإ إةاا  حةلن عااإ حةمرنعااإ وحةلاااي لاصاا    إن حالاضاا  حةتاا ل،  -

لمنشاااا ط حة اااا لاأ حةر مااااإ ولاااا ةتنوحط حةرئع ااااعإ حةخ صااااإ ل ةماااا ن وحة اااا   وحةك رلاااا ن 
 وحةلات عر ومش ع  حةموح عر، 

ولاوحلر اااا  حةمرااااهم ة خهمااااإ حةمشاااالاركإ ل ةلن عااااإ، وكااااذةو  طوحةم كعناااا ةمعااااح حلة اااا م  -
ن حةمنتوةاااإ وحةماااوحععن حةموةاااوهم، ة اااه ت ةااا ط حةلن عاااإ، هاااي حلةااا حن ةمعاااح حلشاااع 

 1حةمشاااالاركإ مثاااال لاة عاااا حط ح ناااا رم وصاااان هعق حةر اااا ئل ومم ااااتإ مااااهخل حةرماااا رم
 وصن هعق حةرم رم، 

وأخعاااارح ةمعااااح حلشااااع ن أو حلةاااا حن ع اااا  حةرمااااوي غعاااار حةمرااااهم ةلا اااالارم ل حةتصاااارو 
حلشااع ن وحلةاا حن حةلاااي عاانص حةتاا نون أو وحةخاا ص هااي ةاا ن ماان أةاا حن حةم ااو حةمت ااوي، أو 

حةراارأ ع اا  أن اا  مشاالاركإ، مااح حةر ااي أن كاال جااذ  حلشااع ن وحلةاا حن حةلاااي لاااي عااهج  ةع ااط 
 .2ع    لعل حةتصر

 

 

 

                                                           
 (38: )أن ر حةم تق راي - 1
 .83حة  ةأ حةذكر، ص 82/33رحةح حةمر وي حةلانهعذو راي  -2
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 الأج اء المشتركة م  الصنف الثالث /ج

لالاضاامن حلةاا حن حةمشاالاركإ ماان حةصاانأ حةث ةاا  تصاارح، حةمصاا عه وحلآتط حةخ صااإ 
 .1وأاه ص حةمص عه حةملاوحةهم ل ةلن ع ط ل  

ـــرار المحكمـــة العليـــا*  صااا هر  08322اضاااط حةمتكماااإ حةر عااا  هاااي ارحرجااا  رااااي : ق
 02صاااهتإ  8338ة ااانإ  0منشاااور هاااي حةمة اااإ حةتضااا ئعإ عاااهه  83/30/8338: للاااا رع 

حلةااا حن حةمشااالاركإ أو حةتتاااوق  ي أن.مااان ق 020مااان حةمتااارر ا نونااا  ل ةمااا هم  »ع ااا  أنااام 
حةلا لرااإ ة اا  ت عةااو  أن لاكااون متاالا ةااهعوت حةلات ااعي أو لعراا  ل ةم حعااهم لمراا ل عاان حلةاا حن 

 .«حةخ صإ

وةم  ك ن ث للا  هي اضاعإ حةتا ل أن حةتضا م لمصا هالا ي ع ا  لاترعار حةخلارم وحةلاصارعا 
ل علالا ر أن كال لات اعي لمن حلةا حن حةمشالاركإ لالتا  ع ا  ت ةلا ا  حةتلعرعاإ وت عةاو  ا املا   

 .«2ة   عضر لتتوق حلترحأ عكونوح اه تلتوح صتعا حةت نون

 الحقوق التبعية في الأج اء المشتركة -

حةمرااهل  02/22ةتااه نااص حةمشاارع حةة حئاارو هااي حةتاا نون حةمااهني حةة حئاارو حلماار راااي 
ع اا  وةااوه تتااوق لالرعااإ ةاةاا حن حةمشاالاركإ تلتاا  حة اا ةأ حةااذكر  30/32وحةماالامي ل ةتاا نون 

مااان نهااا  حةتااا نون حةاااذو أخاااذ  عااان حةمشااارع حةهرن اااي لتعااا  علاملااااح ل ااا   022ةااانص حةمااا هم 
 .حةملاو

حةمنشااور هااي  33/32/8333: حةصاا هر هااي 23300راااي : قــرار المحكمــة العليــا* 
متارر ا نونا  مان حة »: أارط ملهأ مه ه  أنم 08صهتإ  8338ة نإ  8حةمتكمإ حةر ع  عهه 

أن حل اااتا وحةمتااالاط حةم ااالارم إ ة مصااا ةا حةمشااالاركإ لاراااه أةااا حن مشااالاركإ هاااي حةرتااا رحط 
                                                           

 .83رحةح حةمر وي نه م، ص -1
 .00، ص8382حةة حئر  -تم عإ حةم كعإ حةرت رعإ حةخ صإ، هحر جومإ ة تل عإ وحةنشر وحةلاو عح، عمر تمهو ل ش  -
 
،  83إ وحةمتكمااإ حةر عاا ، تعماار تمااهو ل شاا ، حةتضاا ن حةرتاا رو هااي ضااون أتااه  حةتاارحرحط حةصاا هرم ماان مة اا  حةهوةاا -2

 .882، ص8383هحر جومإ حةة حئر، 
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  عخاا ةأ وماان ثااي حةتضاا ن لماا .حةملنعااإ حةلاااي عم ك اا  ع اا  حةشااعوع ك هااإ حةملاكااعن حةمشاالاركعن
 «ذةو عره ختم هي لاتلعق حةت نون

حةم  اااال وةماااا  كاااا ن ماااان حةث لااااط هااااي اضااااعإ حةتاااا ل أن حةناااا حع عااااهور تااااول حة ااااتا و 
ة  ن حةتكي حةم الامنأ، ومان  حةمشلارو لعن ك هإ حةم لامةرعن، همن اض م حةمة   لرهض ي وح 
ةهعااه رهضاا ي حةااهعوت عكونااوح اااه أختئااوح هااي لاتلعااق حةتاا نون، وملااا  كاا ن كااذةو ح االاوة  

لت ل حةترحر حةمترون هعم  .نتت وح 

إة  أن مرع ر حةلاهراإ لعن حلةا حن حةخ صاإ وحةمشالاركإ نرةاح إةا   انه  ح ش رمولاةهر 
حةم او ذحلاام وناوع حتنلاها ع لمرنا  إذح كا ن ةاا ن مان حةرما رم مراه ةلا الارم ل حةشخصاي كاا ن 
ذح كااا ن ةااا ن مااان حةرمااا رم مراااه ةلا ااالارم ل حةمشااالارو كااا ن جاااذح حةةااا ن  جاااذح حةةااا ن خااا ص، وح 

 .1مشلارو

 83/30/83822حةصاا هر هااي  82/220تاا نون ماان حة 30حةشاارك ن وهااق نااص حةماا هم 
 :ولالامثل جذ  حةتتوق حةلالرعإ وهت  ة ت نون حةمهني حةة حئرو لم  ع ي

تااق لار عااإ حةرماا رم وحةمرااهم ةلا االارم ل حةمشاالارو أو حةمتلاوعااإ ع اا  عااهم متاالاط  -
 حةتااق هااي لناا ن عماا رحط ةهعااهم ل لهنعااإ، وحةل اا لاعن، لاكااون أةاا حن خ صااإ مخلا هااإ،

 23300رااااااي  اااااارحر حةمتكماااااإ حةر عااااا  ،3أو حةةنااااا ئن حةلااااااي لاكاااااون أةااااا حن مشااااالاركإ
 .33/32/8333حةص هر هي 

 المشتركة الأج اءوسائل تصنيف : ثانيا

لارلالاار حةم كعااإ حةمشاالاركإ ت ةااإ وحارعااإ  اا جرم هلالااه ماان وةااوه و اا ئل لا ااما ة ماالاو 
 4رهعاإ من ا  وحةةم ععاإحةشرك ن أن عررهوح تهوه لاخصص ي ومة ل  رع ن تتوا ي ع ع ا  حةه

                                                           
ت، هحر حةة مراااإ حةةهعاااهم ة نشااار، حل حرتاااإ .مصااا هرج ، ه -نلعااال إلااارحجعي  اااره، حةتتاااوق حةرعنعاااإ حلصااا عإ أتك م ااا  -1

 .828-823، ص8338ح  كنهرعإ، 
 .00رحةح هروح و عم ر، حةمرةح حة  لق، ص -2
 .حة  ةأ حةذكرج .ي.ق 022أن ر حةم هم  -3
 .80 معرم ةتضعر ، حةمرةح حة  لق، ص -4
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هون عوحةق وجذ  حةو ا ئل وحلهوحط حةمصانهإ لةاوحن حةم كعاإ حةرت رعاإ حةمشالاركإ لالاة اه أوت 
هي حةةهول حةوصاهي ة لات اعي وحةاذو ع الاوة  لاترعار  لشاكل علاوحهاق وحةنما ذج حةت نونعاإ تلاا  

ثي لاتهعه نصع  حةم ةو حةشرعو هاي جاذ  حلةا حن  عم عإ ح ش  ر لصهإ صتعتإ،لالاي وهتم 
 .1حةمشلاركإ

لاتهعااااه  إةاااا حةةااااهول حةوصااااهي ة لات ااااعي ثااااي  :إةاااا   حةرنصااااروة ااااذح امناااا  للات ااااعي جااااذح 
 .حةتصص هي حلة حن حةمشلاركإ

 الجدول الوصفي للتقسيم -1

حةةاااهول حةوصاااهي ة لات اااعي جاااو حةوثعتاااإ حةلااااي لاهعاااه ةمعاااح حةمر ومااا ط حةخ صاااإ ل ةرتااا ر 
 .ةلاشلارحو وكذح لارععن حةتصص هعم مم  ع  ل لانهعذ حةرم ع ط حةرت رعإ حةملني

 :تعريف الجدول الوصفي للتقسيم /أ

عرلالاار حةةااهول حةوصااهي ةلات ااعي حةوثعتااإ حةلاااي لاوصااأ هع اا  حةرتاا ر لتعاا  ماا  جااو مرااه 
ةلا لارم ل حةشخصي وم  عاهخل هاي حت الارم ل حةخا ص ة م ةاو عاهخل لصاورم تصارعإ هاي 

 .2وم  عهح ذةو عره من حلة حن حةمشلاركإ حلة حن حةخ صإ،

همرعااا ر حت ااالارم ل وحةمنهراااإ مه ومااا ن ملات رلااا ن لاااا رم ةكن مااا  ماااح ذةاااو ملال عنااا ن لاااا رم 
أخرت، ومث ل ذةو لا ععن مهخل حةرم رم لناوع مان حةرخا ي حةرهعاح وعا ةي حةةاوهم وحةاثمن، همنام 

ن كااا ن ذح حةعوضاااح ةمنهراااإ حةمااالاو حةمشااالاركعن وةاااع  ت ااالارم ة ي، هاااي تاااعن أن  مصاااره وح 
منهرإ ه و وضاح ت الارم ل حةمالاو، إذ لاتلاارن حةمنهراإ ل ت الارم ل هاي جاذح حةمةا ل، ونها  
حةشااااين ل ةن اااالإ ة م جرعاااا ط ه ااااي ت لاصاااا ا ت اااالارم ل كاااال حةماااالاو لاااال لارلالاااار ذحط ه ئااااهم 

 .3رم رمةل ةن لإ إةع ي من تع  إضه ن حةمن ر حةةمعل ع   كل مهخل 

                                                           
 .03حة جرم لركإ، حةمرةح حة  لق، ص -1
 .803نرعي م ل  ، حةمرةح حة  لق، ص -2
 .80رومع  ن لال ني، حةمرةح حة  لق، ص -3
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ي ةاي عامط ةاةا حن حةخ صاإ ع ا   العل .ق 022حةة حئرو تلت  ةنص حةما هم  ه ةمشرع
حةتصر، لتع  وضح حةمرع ر حةلاي لات   ع عم حلة حن حةخ صاإ أو لا او حلةا حن حةمم وكاإ 

 .1لصهإ مر  م ةكل وحته من حةملاو وحةمخصصإ ةلا لارم ل حةخ ص

ه تاه حعلاماه حةمشارع  2ةلاشلارحو لكل هاإ همنم عصلا لذةو حةوصاأ وثعتاإ لاتنعاإ حةملن 
حةة حئاارو هااي عم عااإ لاصاانعأ حلةاا حن حةمشاالاركإ ع اا  لاتنعااإ ا نونعااإ  ااترج  ل ةمر ااوي راااي 

حةملار ااق للام ااع  حة ااةل حةرتاا رو حةمرااهل وحةماالامي  8308ماا ر   82حةمااظرخ هااي  08-80
هلموةلااام عااالاي لارعاااعن حةتصاااص  83303ةوع عاااإ  83حةماااظرخ هاااي  880-30ل ةمر اااوي رااااي 

ما رم، لارععناا  هاعتا  ةلعاا ن جوعاإ حةرتاا ر حةخ ضاح لتكاا ي حةم كعاإ حةمشاالاركإ، حةملاضامنإ هااي حةر
هعة  أن عتوو حةرته أو حةترحر حةتض ئي موضاوع حةشا ر ل تضا هإ إةا  حةمر وما ط حةر ماإ 

لاعإ  :حةملار تإ ل ةرت ر حةمر وم ط حلآف

راي حةتتراإ هعتلااوو أعضا  هاي حةةاهول حةوصاهي  ح ي حةل هعإ، راي حةت ي، راي حةختت،
راااي حةرماا رم، : ة وماا  ةااهول مضاامن هااي حةرتااه نه اام أو م تااق لاام علاضاامن حلعمااهم حةلا ةعااإ

حةاااهرج، حةتااا لق وأراااا ي حةتصاااص ت ااا  حةلارلاعااا  حةلاصااا عهو ونوع ااا  ون ااال   هاااي حلةااا حن 
 .4حةمشلاركإ

 

 

 

                                                           
 .ي ي حة  ةأ حةذكر 02/22من حلمر  022أن ر حةم هم  -1
 .82 هع ن شر ي ، حةمرةح حة  لق، ص -2
 حةملار اق للام اع  حة اةل حةرتا رو  8308ما ر   82حةماظرخ هاي  80-08مان حةمر اوي رااي  80-88حةما هلاعن  رحةح -3

  80/33/8323: حةمااظرخ هااي 883-23حةمرااهل وحةماالامي ل ةمر ااوي حةلانهعااذو  80/30/8308: حةمظرخااإ هااي 83ج ر ع 
   83/32/8330حةماااظرخ هاااي  30/880حةمراااهل وحةمااالامي ل ةمر اااوي حةلانهعاااذو  88/33/8323، حةمظرخاااإ هاااي 02ج ر ع 
 .80/32/8330حةمظرخإ هي   02ع ج ر، 

 .82خ ةه ترحق، حةمرةح حة  لق، ص -4
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 :إ داد الجدول الوصفي للتقسيم /ب

ع  ر أن إعهحه حةةهول حةوصهي ة لات اعي  08/80من حةمر وي  08وهت  ةنص حةم هم 
من الل ةمعح حةم ةكعن أو حةشارك ن هاي م او حةرتا ر ماح مرحعا م أتكا ي حةهتارحط  إعهحه علاي »

 :حةلا ةعإ

هاعمكن ةكال مرناي  عنهم  ت عالاي إعاهحه أو إشا  ر ةاهول وصاهي أو وثعتاإ مم ث اإ، -
أن عت اا  ماان حةموثااق إعااهحه ةااهول وصااهي اصااه لانهعااذ إةاارحن عخااص ةاا ن أماان 

 .حةرت ر
وعنل ي ع   حةم ةكعن أو ممث اع ي أن ع ا موح إةا  حةموثاق ةمعاح حةرتاوه أو حةوثا ئق  -

 .حةضرورعإ
إذح ناا  ع وحتااه أو عااهم ماا ةكعن هااي حةةااهول حةوصااهي حةااذو لاااي إعااهحه  هاامن حةموثااق  -

 .إش  ر  لموة  متضر لار عن هعم لاته  ط حةمرلارضعن ل ت  علامي حةةهول ال

أعااالا  ع ااا  عااا لاق حةشااارك ن هاااي حةم اااو وعااالاي  إةع ااا ولاكاااون مصااا رعأ حةرتاااوه حةمشااا ر 
وعالاي إعاهحه حةةاهول حةلاراهع ي مان  .لاتصع    كم  جو حةشمن هاي لاكا ةعأ حةشارك ن هاي حةم او
 .حةلارهعلالل حةم ةكعن أو حةشرك ن هي حةم و ةاة حن حةلاي عرنع   

وعمكاااان أن عاااالاي إعااااهحه  عنااااه حتالاضاااا ن ماااان الاااال موثااااق وعاااالاي ت لاااام ضاااامن حةشااااروت 
 .1«حةمنصوص ع ع   هي جذ  حةم هم

 

 

 

 

 
                                                           

 .حةمرهل وحةملامي حة  ةأ حةذكر 08/80رحةح حةمر وي راي  -1
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 :تعديل الجدول الوصفي للتقسيم /ج

إذح م  وره ع عم أو لا ععار ما هو ع ا  حةرتا ر حةملناي  عرهل حةةهول حةوصهي ة لات عي،
، وعلاي جذح حةلاراهعل هاي تا ةلاعن 08/801من حةمر وي  82ةلاشلارحو تلت  ةم  وره هي حةم هم 

 :جم 

ما  : الحالة الأولـ  - أن كال لاراهعل ما  ة رتا ر حةاذو عنتلاق ع عام حةةاهول حةوصاهي وح 
حةوصاهي، مصاتو  لمختات لارهاق ةتتح حلرت، لالاي مر عنلام لموةا  عتاه لاراهعل ة ةاهول 

 .ن خإ منم ل ةوثعتإ حةلاي عنل ي إش  رج 

لارعاعن مةماوع حةرتا ر أو لااراعي اتاح . وعة  أن عصاتا حةرتاه حةلاراهع ي ت ا  حةت ةاإ
 .حلرت

ذح كاا ن حةلارااهعل عتضااي للات ااعي اترااإ أرت وتلااا  إذح كاا ن جااذح حةلات ااعي ت عناالاف إت  وح 
لرت، همن حةرته حةلارهع ي عمانا راما  ةهعاهح من لارهعل تصإ حةم كعإ حةموةوهم هي اترإ ح

 .إة  كل ة ن ةتترإ حلرت حةمت مإ حةذو عشكل كل وحته من   اترإ أرت ملامع م

ن حلاتاااا ه عااااهم اتااااح أرت اصااااه لاكاااااوعن اترااااإ أرت ةهعااااهم ت عمكاااان أن لاكاااااون  وح 
اتااح حلرت غعاار مثت ااإ عنااه  موضااوع إتااهح  اترااإ أرت مرعنااإ لااراي وحتااه إت إذح ك نااط

ةرتااااه حةلارااااهع ي لتتااااوق أو لاكاااا ةعأ مخلا هااااإ ثااااي إشاااا  رج  هااااي مةموعااااإ حةلت ااااا ط ح إشاااا  ر
 .حةرت رعإ

ن حلرااا ي لارااعن اتااح حلرت حةةهعااهم لاظخااذ لرااه حلرااا ي حةموةااوهم ضاامن حة   اا إ  وح 
 .حةوتعهم أو حة   لاط حةملالا ةعإ

وماان جااذ  حةماا هم ن االانلاف أن حةلا ععاار حةك ااي ةشااكل حةملناا  ةلاشاالارحو حةناا لاف عاان لناا ن 
توحلاااق أو ح ااالاتهح  عمااا رحط ممااا  لانشااام عنااام تصاااص ةهعاااهم، لا ااالاوة  لا ععااار حةةاااهول 

                                                           
 .حة  لقحةمرةح ، 08/80حةمر وي  رحةح  -1
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حةوصهي ة لات عي ك ع ، وذةو ةلا ععر حةن   هي حلة حن حةمشلاركإ حةملار تإ لتصاص حةمالاو 
 .1حةشرك ن

مم ثااااال ة ةاااااهول ع خاااااص حةةاااااهول حةلاراااااهع ي ة ومااااا  هاااااي ةاااااهول : الحالـــــة الثانيـــــة -
 ح شاا رمحةمنصااوص ع عاام هااي حةماا هم حة اا لتإ وةكاان هااي ةااهول اتااح حلرت حةمرهةااإ ومااح 

 :هضلا عن ذةو هي عموه إض هي

هي موحة إ كل اترإ أرت ةهعهم، أرا ي اتح حلرت حةمرهةإ حةلااي نلاةاط عن ا   -
 اتح حلرت حةةهعهم،

ن لاةاااااإ مااااان هاااااي موحة اااااإ اتاااااح حلرت حةمرهةاااااإ، أراااااا ي اتاااااح حلرت حةةهعاااااهم حة -
 حةلارهعل،

 .حةةهول هي حةوثعتإ حةلاي عنل ي إش  رج  وعة  أن عهرج جذح -

وماان نااص جااذ  حةماا هم نلاتاا  أناام إذح واااح لارااهعل ة ئااي هااي حةرتاا ر حةملنااي ةلاشاالارحو 
وحةناا لاف عاان لاتعااعي تصااإ إةاا  تصاالاعن هون حةلااامثعر عاان لتعااإ حةتصااص، همناام علارااعن إعااهحه 

ةهعهم ة تصص حةن شئإ وعلاي إة ا ن رااي حةتصاإ  ةهول وصهي لارهع ي عمنا لمتلاض   أرا ي
 .2حةمت مإ

 تحديد نصيب المالك الشريك في الأج اء المشتركة -2

ةته ا ي حةمشرع حةة حئرو للاتهعه تصاإ كال م ةاو شارعو هاي، حةرتا ر حةملناي حةمشالارو 
لالان  ا  حةتصاإ هاي " :ج وحةلااي لاانص ع ا  ما  ع اي.ي.من ق 028وذةو تلت  ةنص حةم هم 

حلةااا حن حةمشااالاركإ حةخ صاااإ ةكااال ا ااامإ ماااح حةم ااا هإ حةن هراااإ ل ةن ااالإ ة م ااا تإ ح ةم ةعاااإ 
 ".3حةن هرإ ةمةموع حةت م ط حةلاي لاشكل حةوتهم حةرت رعإ

                                                           
 .08ل ت  ي ل ةت ضي، حةمرةح حة  لق، ص -1
 .03ص  هع ن شرع ي ، حةمرةح حة  لق، -2
 .83-82ي ي، حةمرةح حة  لق، ص  02/22من حلمر  028حةم هم  -3
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ه ةمشاارع وضااح حةم اا تإ كم اا   ةلاتهعااه نصااع  كاال م ةااو شاارعو وأغهاال عاان ذكاار 
 : ي لذةو إة  حلاة جعنلاواعط ذةو ةذح لاهخل حةهتم هي جذ  حةم مةإ وحنت

عرت لمن واط لاتهعه اعمإ جاذح حةنصاع  عكاون لراه وااط نشاون حةنا حع : الموقف الأول
إذ عهخل هي ت    جذ  حةتعمإ م  ةتق حةنصع  من  ع هم أو نتص هي اعملام لراه إنشا ئم، 
كلاتوعااال ماااثلا منتتاااإ  اااكنعإ إةااا  منتتاااإ لاة رعاااإ ممااا  علاوةاااه عنااام  عااا هم هاااي اعماااإ حلةااا حن 

 .، ةلاتوع    إة  متلاطحة ه عإ

عاارت أن واااط لاتهعااه نصااع  حةم ةااو هااي حلةاا حن حةمشاالاركإ عاالاي لرااه : الموقــف الثــاني
حتنلا  ن مان إنشا ن حةتصاإ، لاه هعا  ةما  ااه عثاور هاي حةم الاتلل مان ن حعا ط نلاعةاإ حةلا ععارحط 

 .1حةهحخ عإ وحةخ رةعإ حةلاي لاترأ ع ع  

وماان جناا  لالاضااا أجمعااإ لاتهعااه نصااع  حةم ةااو هااي حلةاا حن حةمشاالاركإ هااي نهتاا ط جااذ   
وكااذةو ع اا عه لاتهعااه  2حلةاا حن حةمشاالاركإ ماان إهحرم ولا ااععر ولااارمعي كاال ت اا  ن االلام هع اا 

نصااع  كاال م ةااو شاارعو هعماا  اااه ع االاتق ماان مت لاال ةةاا ن ماان جااذ  حلةاا حن نلاعةااإ لعراام أو 
 . 3م من حة عرن عم ة منهرإ حةر مإ أو حةلارهو ع ع

 آثار الملكية العقارية المشتركة: المطلب الثاني

إن حةم كعااإ حةمشاالاركإ لماا  أن اا  نااوع ماان أنااوحع حةم كعااإ علارلااا  ع ع اا  تتااوق وحةلا حماا ط 
لتعاااا  عكااااون ة م ةااااو حةشاااارعو تتاااا  ع اااا  تصاااالام حةخ صااااإ ماااان  ع اااا  حةماااالاو حةشاااارك ن،

حت االارم ل وحت االا لال وحةلاصاارأ هع اا  كعهماا  عشاا ن غعاار أن جااذح حةتااق عةاا  أن ت عضاار 
ون ااارح لن ااا  لاتلااااوو ع ااا  لاركعلاااإ مااان حلةااا حن حةخ صاااإ، وأخااارت مااان . 4ل ةمصااا تإ حةر ماااإ
حةمشلارو عر   ة م ةاو حةشارعو هوحاح حةم كعإ حةمشلاركإ هي حةرت ر حةملني . حلة حن حةمشلاركإ

                                                           
 .83-82 معرم ةتضعر ، حةمرةح حة  لق، ص -1
 .80حةمرةح حة  لق، ص 82/33أن ر حةمر وي حةلانهعذو راي  -2
 .ي ي حةمرةح نه م 02/22حلخعرم من حلمر  أ 023حةم هم  -
 .08ل ت  ي ل ت ضي ، حةمرةح حة  لق، ص -3
 .02عم ر هروح و ، حةمرةح حة  لق، ص -4
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تتوق  وحن ك ناط ضامن حلةا حن حةخ صاإ أو حةمشالاركإ ومان ة اإ أخارت حةلا حما ط خ صاإ 
 .وأخرت مشلاركإ

تتاااوق حةمااالاو حةشااارك ن هااااي : حةهااارع حلول: وع عااام ا ااامن  جاااذح حةمت ااا  إةااا  هااارععن
عاااإ حةرت رعاااإ وحةلااا ط حةمااالاو حةشااارك ن هاااي حةم ك: حةم كعاااإ حةرت رعاااإ حةمشااالاركإ، وحةهااارع حةثااا ني

 .حةمشلاركإ

 حقوق الملاك الشركاء في الملكية العقارية المشتركة: الفرع الأول

 ااااوأ ناااارت تتااااوق حةماااالاو حةشاااارك ن ع اااا  تصصاااا ي حةخ صااااإ ثااااي ع اااا  حلةاااا حن 
ةكاال شاارعو هااي : "ع اا  حةنتااو حةلااا ةي 1ج.ي.ق 023حةمشاالاركإ، وحةلاااي لااانص ع ع اا  حةماا هم 

حةلا لرإ ةتصلام، كم  ةم أن ع لارمل وعنلاهاح لترعاإ  حةم كعإ حةتق أن علاملاح ل لة حن حةخ صإ
حلةااا حن حةخ صاااإ وحةمشااالاركإ لشااارت أن ت عمااا  لتتاااوق حةشااارك ن حلآخااارعن هاااي حةم كعاااإ أو 

 ".ع تق ضررح لم  أعه ةم حةرت ر

 الحقوق  ل  الأج اء الخاصة: أولا

ةكاال م ةااو ع اا  حلةاا حن حةخ صااإ لاام تاااق م كعااإ مهاار م علاااعا ة ماالاو حةشاارك ن ك هاااإ 
 .2ة  ت ط من ح لارم ل وح لا لال ولاصرأح

 حق المالك الشريك في الانتفاع -1

 .علامثل تق حةم ةو حةشرعو هي حتنلاه ع هي تق حت لارم ل وتق حت لا لال

 

 

 
                                                           

 .ي ي، حةمرةح حة  ةأ حةذكر 02/22من حلمر  023حةم هم  -1
ت هحر حةمتلوعاا ط حةة مرعااإ . ه -أتك م اا  ومصاا هرج  -رمضاا ن ألااو حة ااروه، حةااوةع  هااي حةتتااوق حةرعنعااإ حلصاا عإ -2

 . 880، ص8330ح  كنهرعإ 
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 حق الاستعمال/ أ

هكااال م ةاااو شااارعو أن ع ااالارمل تصااالام حةمهااار م لنه ااام أو ع اااكن   شاااخص قخااار أو 
 .1لوح تإ ذوعم

ةمرعاإ ع ماإ أو م ةاو شارعو )حةم كعاإ حةمشالاركإ وت عمكن لو شخص مان أشاخ ص 
أن عضح الوت ة  ت ط حةم ةو حةشرعو هي ح لارم ةم ةتصلام حةخ صاإ ما  هحي أن جاذح ( قخر

كما   2حةم ةو حةشرعو ت ع هه أمن وملا نإ حةرتا ر وت عضار لتتاوق حةمالاو حةشارك ن حلآخارعن
ة اا ةأ حةااذكر هااي ح 82/33ج ماان حةمر ااوي .ي.ق 023جااو  اا جر ماان خاالال نااص حةماا هم 

وةاام أن عتااعي هااي أا اا مم حةخ صااإ كاال عم عاا ط . حةةاا ن حةخاا ص ل  االارم ل حلةاا حن حةخ صااإ
 .3حةلان عي حةلاي عرحج  ضرورعإ

ةكاان . أو ةاام حةتااق هااي إةاارحن حةلارااهعلاط وحةلا ععاارحط هااي تااهوه ماا  ع ااما لاام حةتاا نون
إذ ناص حةمر اوي . 4جذ  حة  تإ حةممنوتإ ةام ل ا  اعاوهح ا نونعاإ عةا  ع ا  حةم ةاو مرحع لا ا 

 :ن رح ة ةوحر حةذو عرلت حةملاو لرض ي حةلرت لم  ع ي 82/33

 .عضر لتتوق حةشرك ن حلآخرعن هي حةم كعإ حةمشلاركإأت  -
 .عهي ح ضرحر لملا نإ حةلن عإ أو إ ع ج ةعرحن ي ل ةضةعف -
عةاااا  ع اااا  حةشاااارك ن وأن ع اااا روح ع اااا  عااااهي لاركعاااار جااااهون حةلن عااااإ، أو إتااااهح   -

 .نوع ك نضةعف أو صخ  أو 
 .ت ر حالان ن حةتعوحن ط حةختعرم -
 .ت عةو  نشر حةثع   ع   حةنوحهذ وحةشره ط -
ت عةو  وضح أو شاين ع ا  أتارحأ حةنوحهاذ وحةشاره ط وحةمتصاورحط هون لاثلعلاام  -

 .ةلاةن   توتم
                                                           

د حةتاا نون حةمااهني حةةاا ن حةثاا من تااق حةم كعااإ مااح شاارد مهصاال ةاشااع ن علااه حةاار حق أتمااه حة اان ورو، حةو ااعت هااي شاار  -1
 .8023، ص8338، هحر حةن ضإ حةررلعإ ةلن ن 8وحلموحل، حةة ن حةث من، ت

 .02 هع ن شر ي، حةمرةح حة  ةأ حةذر، ص -2
 .822نرعي م ل  ، حةمرةح حة  لق ص -3
 .82-82حة جرم لركإ، حةمرةح حة  لق، ص -4
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ت عةاااو  أن عتااارد أو شاااين حةللااااإ هاااي حةشااا رع أو حةهنااا ن أو حةتهعتاااإ  اااوحن كااا ن  -
 .1أو تت م  أو أو أو  خ ك نط حةشين حةمترود م ن

 حق الاستغلال/ ب

تلام وذةااو للامةعرجاا  ةشااخص قخاار مت لاال لااهل شااه  م ةااو حةشاارعو حةتااق هااي ح االا لال 
وعخضااح عتااه ح عةاا ر ة توحعااه حةر مااإ تعاا  عاالاي لاتهعااه تتااوق حةمااظةر ووضاارعإ  2ح عةاا ر

وعلاالاااام ماااح لااا اي حةمااالاو حةشااارك ن إت هاااي حةتااا تط حةلااااي لالانااا ه  ماااح حةتااا نون  حةم ااالامةر،
 . 3وحةن  ي حةر ي لنم أ    تق م كعإ حةشتإ لاخول ةص تل   ةمعح حةلاصره ط حةت نونعإ

 88تلتا  ةانص حةما هم ( حةماظةر وحةم الامةر)إلرحي عته ح عةا ر لعن ما   هتع  أنم ولر
حةملاضااامن حةمصااا هاإ  32/83وحةمر اااوي  4ت حةرتااا روحةملار اااق ل ةنشااا  30/30مااان حةمر اااوي 

ع لاااا ي حةماااظةر لااا تلارحي اوحعاااه حةلا اااععر حةمتلتاااإ ع ااا  حةم كعاااإ  5ع ااا  نماااوذج عتاااه ح عةااا ر
حةلن عإ حةمظةرم ةن  ي حةم كعإ حةمشلاركإ وعتاهي حةماظةر هاي شاكل  إخض عحةمشلاركإ هي ت ةإ 

ملاح لاا لة حن حةخ صااإ وحلةاا حن وثعتااإ م تتااإ ل ةرتااه ة م االامةر خلاصااإ حةن اا ي حةملار ااق لاا ةلا
 32حةمشلاركإ وكاذةو حةتصاإ حةلااي لااههح عان كال صانأ مان أصان أ حلعلا ن تلتا  ة ما هم 

ولاشامل حلعلا ن حةم تا م ع اا  عا لاق حةم الامةر حةلاكاا ةعأ  32/83مان حةمر اوي حةلانهعاذو راااي 
رمعما ط حةمنصوص ع ع ا  هاي حةناوع حلول حةملار تاإ ل ةلا اععر حةرا هو ةاةا حن حةمشالاركإ وحةلا

أماا  ل ةن االإ ةتتااوق حةم االامةر  6ج.ي.ماان ق 8أ 023حةخ صااإ ل اا  وحةمااذكورم هااي حةماا هم 

                                                           
 .88، حةمرةح حة  لق، ص82/33هعذو راي حةمر وي حةلان -1
 .08 معرم ةتضعر ، حةمرةح حة  لق، ص -2
 .22خهعةإ لن ش رأ، حةمرةح حة  لق، ص  -3
حةمظرخاااإ هاااي  82حةملار اااق ل ةنشااا ت حةرتااا رو ج ر ع  83/38/8330حةماااظرخ هاااي  30/30حةمر اااوي حةلاشااارعري رااااي  -4

83/38/8330. 
 .حةملاضمن حةمص هاإ ع   نموذج عته ح عة ر 83/30/8332هي حةمظرخ  32/83حةمر وي حةلانهعذو راي  -5
 :لانت ي حةلاك ةعأ حةمشلاركإ إة  نوععن: "ي ي ع   م  ع ي 02/22من حلمر  8أ 023لانص حةم هم  -6
 ..."لاك ةعأ من حةنوع حلول وجي لالار ق ل ةلا ععر حةر هو ةاة حن حةمشلاركإ وحةلارمعم ط حةص عر حةخ صإ ل   -
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وعمكااان أن 1 مكااارر مااان ق ي ج 082هع ااالاتعح لامثعااال حةماااظةر إن كااا ن غ ئلااا  تلتااا  ة مااا هم 
عكااون مم ر اا  ةتااق حةلاصااوعط هااي حةةمرعااإ حةر مااإ كلاا اي حةماالاو حةشاارك ن إن ك نااط ةهعاام 

 .لامكنم من ذةووك ةإ ا نونعإ من حةمظةر 

 حق مالك الشريك في التصرف -2

علاملااااح حةم ةاااو حةشااارعو ل ااا تإ حةلاصااارأ هاااي تصااالام كمااا  عشااا ن، كمنشااا ن تاااق ععناااي 
حةم ةاو  وحةلاصره ط حةلاي عتاوي ل ا  2ع عم، لعح، جلإ، رجن إذ ةم حةلاصرأ هع   لصهإ منهرهم

حةشارعو ع ا  تصالام ت لاكاون ن هاذم إت لراه إهرحغ ا  هاي شاكل ر امي ع اي هاي لناوه  أصال 
حةم كعإ،وحةةهول حةوصهي ة لات عي مكر ا  حلاها ق حةتارهعن ومتاههح ة متال لاتهعاهح هاعتا ، وعالاي 

 .3لا ةع    وش رج  ل ةمت ه إ حةرت رعإ

 م كعاااإ ع ااا  تصااالام إةااا  ة م ةاااو حةترعاااإ حةك م اااإ هاااي حةتعااا ي لكااال حةلاصاااره ط حةن ا اااإ ة
وحةلعاااح جنااا  علتااا  م ةك ااا  لااا ةلا حي ههاااح حةلاكااا ةعأ حةملار تاااإ . حة عااار عااان ترعاااق حةلعاااح أو حة لاااإ

ل لعل ن حةر مإ الل حنلات ل حةم كعإ، وترص  ع ا  لا اوعإ وضارعإ حةم ةاو حةلا ئح الال إخلائام 
م حة اا عمإ ة شااتإ ه ااو م لااا ي للا اا عي إةاا  حةموثااق شاا  هم ت لا عااه عاان شاا ر عظكااه هع اا  وضاارعلا

ت ةاا   ة ملاصاارأ لت اا  ماان حةمشاالارو أن عرلااارت هااي مااهم   82حلاةاا   ةم عااإ حةماالاو وح 
حللاااهحنح ماان إعاالان حةلاخ ااي، ع اا  ههااح ملاا ةغ حةلعااح ةعلا اان  ةاام حةتصااول ع اا  حةملاا ةغ  4عوماا 

: ج ع اا  حةنتااو حةلااا ةي.ي.ماان ق 022وجااذح ماا  لااانص ع عاام حةماا هم . حةل اعااإ هااي ذمااإ حةلاا ئح
إ إتهت حةت م ط علت  حةم ةو حة  لق م  م  لاههح ةمعاح حةاهعون حةملارلالاإ هي ت ةإ نتل م كع"

                                                           
                                                   عناهم  عكاون حةشارعو هاي حةمكلالاإ حةمرناي غ ئلا  أو ةاي : "من ق ي ج ع   حةنتو حةلاا ةي 0مكرر أ 082لانص حةم هم  -1

 ".عمث م أته ةهت حةةمرعإ ولصهإ ن  معإ 
، ةتاا نون حةمااهني حةة حئاارولاصاارأ حةشاارعو هااي حةماا ل حةشاا ئح وأثاار  ع اا  تتااوق حةشاارك ن وهتاا  لتكاا ي حمتمااه ت لااي ،  -2

مااذكرم ماان أةاال حةتصااول ع اا  شاا  هم حةم ة االاعر هااي حةتتااوق هاارع ااا نون خاا ص ك عااإ حةتتااوق ة مرااإ عو ااأ لاان خااهم 
 .82-82، ص8388حةة حئر 

 .22، ص8338حةة حئر  -مذكرم لاخرج ةنعل إة  م حةمهر إ حةر ع  ة تض ن -حةم ل حةش ئحأمعنإ ك ةي،  -3
 .08حةمرةح نه م،ص  معرم ةتضعر، -4
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ع عم من حةم كعإ حةمشلاركإ، وحةم لاتتإ عنه لا رع  حنلاتا ل حةم كعاإ وحةوحةا  ههر ا  نتاهح  اوحن 
 ".1لار ق حلمر لمرصهم أو لههح ن  ئي

 الحقوق  ل  الأج اء المشتركة: ثانيا

تاااوق أخااارت ع ااا  حلةااا حن حةمشااالاركإ هاااي كاااذةو حةمااالاو حةشااارك ن علاملاراااون أعضااا  لت
 .حةم كعإ حةرت رعإ حةمشلاركإ

 حق الانتفاع  ل  الأج اء المشتركة -1

ة ماااااالاو حةشاااااارك ن أن عنلاهرااااااوح لاااااا لة حن حةمشاااااالاركإ هااااااي عتاااااا رجي وذةااااااو ل  اااااالارم ة   
 .وح لا لاة  

 :حق الاستعمال /أ

حةلانهعااذو ، وكااذةو حةمر ااوي  اا لت ج حةمااذكورم .ي.ماان ق 023ماان خاالال نااص حةماا هم 
عمكان :"حةذو لاترق إة  ح لارم ل حلة حن حةمشلاركإ هي م  ع اي 2حة  ةأ حةذكر 82/33راي 

أو كاال شاا غل ةاام ع االارمل لترعإ،اصااه حتنلاهاا ع لاا ةمتلاط حةلاااي /ةكاال شاارعو هااي حةم ااو و
عم ك اااا ، حلةاااا حن حةمشاااالاركإ ت اااا  ماااا  جااااي مرااااهم ةاااام هون أن عرااااوق تتااااوق حةشاااارك ن أو 

أو كاااال شاااا غل ةاااام أن عررااااال أو /عمكاااان أو شاااارعو هااااي حةم ااااو وحةم اااالارم عن حلآخاااارعن،وت 
 ..."ع لارمل حلة حن حةمشلاركإ خ رج ح لارم ة   حةممةوأ أو لارو هع   أشع ن م م  ك نط

علاضا أن تق حت لارم ل هي حلة حن حةمشلاركإ ترعإ وح ارإ ةكان لشارت أن ت عضار 
وحت الارم ل عكاون هاي  3نلل اي حةشارك ن، لن كال مان ي ةام تتاوق م ا وعإ ع ا  جاذ  حلةا ح

،  عتااا أ  اااع رلام، كاااذةو ح ااالارم ل  اااتا 4حةمصااا عه وحة ااالاي ة صاااروه، موااااأ حة اااع رحط
 .حةرم رم ةنشر حةملال 

                                                           
 .ي ي حة  ةأ حةذكر 02/22من حلمر  022حةم هم  -1
 .88حة  ةأ حةذكر، ص 82/33رحةح حةمر وي حةلانهعذو راي  -2
 .822، ص8332ت منشمم حةمر رأ ح  كنهرعإ .ت ن كعرم، حةوةع  هي أتك ي حةت نون حةمهني، ه -3

 (32: )أن ر حةم تق راي - 4
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وعتااح لاتااهعر تصااإ حةم ةااو هااي حلةاا حن لن االإ اعمااإ حةةاا ن حةخاا ص تلتاا  ةاانص حةماا هم 
 :حةلاي لانص ع   م  ع ي 1ج.ي.من ق 028

لالان  ااا  حةتصاااإ هاااي حلةااا حن حةمشااالاركإ حةخ صاااإ ةكااال ا ااامإ ماااح حةم ااا تإ حةن هراااإ  "
 ".ل ةن لإ ة م  تإ ح ةم ةعإ حةن هرإ ةمةموع حةت م ط حةلاي لاشكل حةوتهم حةرت رعإ

 حق الاستغلال/ ب

 ااالا لال حلةااا حن حةمشاالاركإ هون لااا اي حةشااارك ن،  عةااو  ة م ةاااو حةشااارعو أن عنهااره لمت
ن كااا ن ة م ةاااو لن جاااذ  حلةااا حن مم  وكاااإ م كعاااإ شااا ئرإ لاااعن ةمعاااح حةمااالاو أو لرضااا ي وح 

 .2حةشرعو أن عظةر من ةم ةعشمل حةة ن حةمخصص ةم، ل تض هإ إة  حةة ن حةمشلارو

أماا  حت االا لال حةةماا عي ل لاهاا ق كاال حةماالاو ه ااو ةاا ئ ، ماان جناا  همناام عمكاان ةةمرعااإ 
عر  ااتا حةرماا رم أو إتااهت حةشاارك ن مااثلا إعةاا ر حةتصااص حةمشاالاركإ لكرحئ اا  ة  عاار أو لااامة

 .3وحة  لا   ةنص  تهلا ط إش  رعإ

 حق مالك الشريك في التصرف -2

ت عةاو  أن لاكاون حلةا حن حةمشالاركإ أو "ج أنام .ي.مان ق020من خلال ناص حةما هم 
 ".حةتتوق حةلا لرإ ة   متلا ةهعوت حةلات عي، أو لعر  ل ةم حعهم لمر ل عن حلة حن حةخ صإ

وة ااذح ت عةااو  ت اا  حةت اامإ هااي حلةاا حن حةمشاالاركإ ل علال رجاا  مم وكااإ ع اا  حةشااعوع 
 .4وجو شعوع هحئي وةلرو ت عمكن حتنلاه ع لم، إت مح حةة ن حةمهر 

 

 

                                                           
 .حة  ةأ حةذكر 02/22من حلمر  028حةم هم  -1
 .83رحةح حة جرم لركإ، حةمرةح حة  ةأ حةذكر، ص -2
 .22ل ت  ي ل ت ضي، حةمرةح نه م، ص -3

 .03حة جرم لركإ ، حةمرةح حة  لق حةذكر، ص  4
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 تعديل الأج اء المشتركة -3

، همنااام عااانص هاااي حةةااا ن حةخااا ص 1حة ااا ةأ حةاااذكر 82/33وتلتااا  ة مر اااوي حةلانهعاااذو 
ت عةااااو  إهخاااا ل أو لا ععاااار ع اااا  حلشااااع ن : "حلةاااا حن حةمشاااالاركإ ع اااا  ماااا  ع ااااي  اااالارم للم

حةمشلاركإ، وع   حةخهم ط حةمشالاركإ مثال حةمصا عه واناوحط لاو عاح حةما ن وحة ا   وحةك رلا ن، 
 ."وكل حةلاة ع حط حةمشلاركإ، إت لموحهتإ أغ لعإ حةشرك ن هي حةم و حةمرنععن

لاراهعل حلةا حن  إمك نعاإلاانص ع ا   32ج أ.ي.مان ق 022كم  نةاه أن ناص حةما هم 
حةمشاااالاركإ وةراااال ذةااااو ماااان حةتتااااوق حةلالرعااااإ كتااااق لار عااااإ حةرماااا رم ةلا اااالارم ل حةمشاااالارو أو 
حةمتلاوعااإ ع اا  عااهم متاالاط لاكااون أةاا حن خ صااإ مخلا هااإ، وحةتااق هااي لناا ن عماا رحط ةهعااهم 

 .ل لهنعإ وحةل  لاعن، أو حةةن ئن حةلاي لاكون أة حن مشلاركإ

حة اا ةأ حةااذكر أناام علات اا  موحهتااإ أغ لعااإ ث ثااي  82/33و راااي وتلتاا  ة مر ااوي حةلانهعااذ
( 
 

حلعض ن حةت ضرعن أو حةممث عن هي ت ةإ ةمعح أشا  ل حةلات اعن مثال لا ععار عنصار (  
أو عااهم عن صاار ماان حةلاة عاا حط حةموةااوهم أو إهخاا ل عن صاار ةهعااهم ولارااهعل متاالاط ذحط 

مت لتاااإ ة  ااارت حةاااذو  ح ااالارم ل مشااالارو أو إتاااهح  مثااال جاااذ  حةمتااالاط، لشااارت أن لاكاااون
 .مث ل ع   ذةو لا ععر تةي انوحط صرأ حةمع   3جعئط من أة م حةلن عإ

أم  حةموحهتإ لمةم ع حةشارك ن ع ا  حةتتاوق حةلالرعاإ ةاةا حن حةمشالاركإ هتاه ناص ع ع ا  
 :نه  حةمر وي أعلا  ع   م  ع ي

 ااو ع اا  ت لااالاي حةمصاا هاإ إت لمةماا ع أعضاا ن حةةمرعااإ حةر مااإ ماان حةشاارك ن هااي حةم" 
 :حةترحرحط حةلاي لالاضمن م  عملاي

                                                           
 .88، حةمرةح نه م، ص82/33رحةح حةمر وي حةلانهعذو  -1
 .ي ي حة  لق حةذكر 02/22من حلمر  022رحةح حةم هم  -2
 .82حةمرةح  نه م، ص 82/33رحةح حةمر وي حةلانهعذو راي  -3



 الملكية العقارية المشتركةأسس تنظيم : الأول الفصل

 

 
45 

حةشاااروت حةلااااي لاااالاي ل ااا  أعمااا ل حةلاصااارأ هاااي حلةااا حن حةمشااالاركإ أو هاااي حةتتاااوق  -
حةلا لراااااإ ة اااااذ  حلةااااا حن حةمشااااالاركإ عناااااهم  لاكاااااون ن ةماااااإ عااااان حةلا حمااااا ط ا نونعاااااإ 

 ولان عمعإ،
 لاشععه لن ع ط ل رت إنش ن متلاط ةهعهم ذحط حت لارم ل حةخ ص،   -
موةاوهم ع ا   ارحر حةلانا  ل ةانه  حة ارت عان تاق إعالان لن عاإإعلان حةلن عإ أو   -

حةشرك ن هي حةم و حةذعن عش  ون حةتا لق حلع ا  حةمارحه  أن حةموحهتإ حةصرعتإ من
 1إعلاظ 

 واجبات الملاك الشركاء في الملكية العقارية المشتركة : الثاني الفرع
علاملااااح حةمااالاو حةشااارك ن هاااي حةرتااا ر حةملناااي ل ةم كعاااإ حةمشااالاركإ تتاااوق وجاااذ  حةتتاااوق 
لات ل    وحةل ط مرعنإ، ة اذح أوةا  ع اع ي وع ا  كال شا غل مررهلا ا  تلاا  علاتمال كال مان ي 
حةم اظوةعإ حةلااي لاتاح ع عام  ااوحن لاةا   حةرتا ر أو لاةا   لرضاا ي، وتلاا  لالتا  حةتعا م؛ وحةن اا ي 

ذ  حةوحةلااا ط لاكااااون حلاةااا   حةةمرعااااإ حةر ماااإ أو حلاةاااا   حةماااالاو حةلار عشاااي لعاااان ي م ااالامر، وجاااا
 .حةشرك ن

حلول وحةلا ط حةم ةاو حةشارعو حلاةا   : عنصارعنوا من   إة   حةهرعة ذح خصصن  جذح 
 .وحةل ط حةشرعو حلاة   لتعإ حةشرك ن: حةةمرعإ حة  مإ وحةث ني

 واجبات المالك الشريك اتجاه الجمعية العامة: أولا

لناااي هاااي حةم كعاااإ حةرت رعاااإ حةمشااالاركإ تلاااه مااان وةاااوه جعئاااإ لالاكهااال لكااال إن حةرتااا ر حةم
شاااظونم ولاتهعاااه وحةلااا ط وحةلا حمااا ط كااال عضاااو حلاة ج ااا  عضااامن حةتهااا   ع ااا  تتاااوق جاااذح 

 .حةرضو

 المشاركة في الأ باء -1

ةاام لمخلا ااأ مكون لااام وخهم لااام أن  عوةاا  ع اا  حةماالاو حةشاارك ن ة رتاا ر أو حةشاا غ عن
 .عتوموح لم  جمإ م ةعإ ةضم ن ح لامرحر وحةته   ع   جذ  حةمن هح

                                                           
 .82، ص حة  لقةمرةح   82/33حةمر وي حةلانهعذو ح -1
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 : تعريف الأ باء /أ

جي عل رم عن مل ةغ م ةعإ مرعنإ ومتههم لاتح ع ا  عا لاق ةم عاإ حةشارك ن هاي حةم او 
وعنةاار عاان ذةااو هعوناا  عتلاضااي لاتصااع    ماان تاارأ حةملاصاارأ، ه ةم ةااو  1أو حةشاا غ عن ةاام

 ااااا ي أن علاتمااااال لاكااااا ةعأ ونهتااااا ط حةصاااااع نإ ولات اااااعن ة ئااااام حةخااااا ص لمهاااااره ، ةكااااان مااااان م
حةضااااااارورو أن عتاااااااوي لمشااااااا ركلام هاااااااي لاكااااااا ةعأ حلعلااااااا ن حةمشااااااالاركإ ماااااااح ةمعاااااااح حةشااااااارك ن 

وجذ  حلعل ن مرلالتإ ل ةلا ععر حةر هو وحةلارمعم ط حةصا عرم ةاةا حن حةمشالاركإ مان 2حةم ةكعن
ماان  3لا   وأماان حةشاارك ن هااي حةم ااو أو حةشاا غ عن ةاامة ااإ، وحةلارمعماا ط حةكلاارت ة لن عااإ وصااع ن

 .ة إ أخرت

 :أصناف الأ باء /ب

أو حةشاا غ عن ةاام /لانت ااي حلعلاا ن حةمخلا هااإ حةلاااي لاتااح ع اا  عاا لاق حةشاارك ن هااي حةم ااو و
 :جم ( 8)إة  صنهعن 

جي حلعل ن حةمرلالتإ ل ةلا ععر حةرا هو وحةلارمعما ط حةصا عرم : أ باء الصنف الأول* 
ركإ، علاتم    ةمعح حةش غ عن ة متلاط حةهر ععن وغعار حةهر عاعن، وجاي مو عاإ ةاة حن حةمشلا

هاي تصااص ملا ا وعإ لااعن حةشا غ عن حةااذعن علاراعن ع ااع ي ههر ا  ة ملاصاارأ ت ا  حةكعهعاا ط 
 :ولالامثل أعل ن حةصنأ حلول هعم  عملاي 4حةلاي لاتررج  حةةمرعإ حةر مإ

حةمخصص ة لاصرأ وحةنهت ط حةلا مإ ةلا ععر إهحرم حةلن عإ وأةار حةلاوح  أو  حةرحلا  -
حةلوحلعن وحةم لاخهمعن حةذو عمكان أن عاو ه ي حةملاصارأ وكاذح حةلاكا ةعأ حةمرلالتاإ 

 .لذةو
ههااح ملاا ةغ ح االا لاو حةماا ن وحةك رلاا ن ل ةن االإ إةاا  حلةاا حن حةمشاالاركإ حةر مااإ لااعن  -

لعااا ن ت ااا   حةراااهحه حةرااا ي ومةماااوع لع نااا ط ت ااا   لتعاااإ حةراااهحهحط حةخ صاااإ أو 
                                                           

 .808-802ص مرعي لاومي، حةمرةح حة  لق ، -1
 .08حة جرم لركإ، حةمرةح حة  لق، ص -2
 .80حة  ةأ حةذكر، ص 82/33رحةح حةمر وي حةلانهعذو راي  -3
 .80، صحة  لق، حةمرةح 82/33حةمر وي حةلانهعذو راي  -4
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، 1حةمشاالاركإ ونهتاا ط  ااعر صااع نإ حةرلااا ه حةخاا ص لمتتااإ حةضاا ت حة حئااهم ولارمعماام
حلةاا حن حةمشاالاركإ، أماا   حةماا ن ع االارمل ة ااتي حةل اا لاعن ولان عااأ: مثاا ل ع اا  ذةااو

حةك رل ن هلا لارمل  ن رم ولاضوعإ حلةا حن حةمشالاركإ هحخال حةلن عاإ وكاذةو لا الارمل 
 .هعض  حةمع   لوح تإ مضخ ط ولاش عل حةمص عه

شاااااارحن حةمااااااوحه وحلوععااااااإ حةلا مااااااإ ةصااااااع نإ لوحلاااااا ط حةااااااهخول وحة اااااالاةي وأاه صاااااا    -
 و توت  ،

 .م  ع م  ل ةلا خعن حةمرك و مص رعأ ونهت ط حةلا خعن حةةم عي ولاوحلرم، أو -
صلاد مظالاإ إن رم حةماهحخل وحةم ا تا وةمعاح حةمتالاط وحلةا حن  - نهت ط صع نإ وح 

 ذحط حت لارم ل حةمشلارو،
ههااااح ملاااا ةغ حةلاااااممعن حةااااذو ع تااااي تااااوحه  حةرماااال وحةتااااوحه  حةلاااااي علا اااال  هع اااا   -

عرم م االاخهمو إهحرم حةلن عااإ ة  عر،وةمعااح حةنهتاا ط حةلاااي لا االا  م   حةلارمعماا ط حةصااا 
 .2هي حلة حن حةمشلاركإ

وجاي حلعلا ن حةمرلالتاإ ل ةلارمعما ط حةكلارت ة لن عاإ وصاع نلا   : أ باء الصـنف الثـاني 
وأمن حةشرك ن هي حةم و أو حةش غ عن ةم، وعلاتمل جذ  حلعلا ن حةشارك ن هاي حةم او وتاهجي، 

لكل ا اي  وعلاي لاو عر   لعن حةشرك ن ع   أ    حةتصإ حةمشلاركإ ةكل وحته من ي وحةملار تإ
 :ولالامثل جذ  حلعل ن هعم  عملاي

ل  الاثن ن ح صالات ط )نهت ط حةلارمعي ل خلالاأ أنوحعام حةملار تاإ ل ةةاهرحن حةضاخمإ  -
 3وحة ااتأ حةخاا رةي وحة ااتا( حةصاا عرم حةملار تااإ ل ااذ  حةةااهرحن ماان هحخاال حةشااتق وحةمتاالاط

وحةك رلااااا ن  واناااااوحط حةمااااا ن وحة ااااا   4وحةوحة ااااا ط وحةشاااااره ط وحةمتصاااااورحط ورظو  حةماااااهحخن
وأن لعااااا   5ل  ااااالاثن ن حلةااااا حن حةمخصصاااااإ ت ااااالارم ة   حةخااااا ص هاااااي كااااال شاااااتإ أو متااااال)

                                                           
 .80حةمرةح نه م، ص -1
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حةموح اااعر، وصااارأ معااا   حلمتااا ر، وحةمعااا   حةم ااالارم إ ومع  عااا  لاهرعاااغ حةتااا ذورحط ل  ااالاثن ن 
وةمعاح  وحةم ا تا، 1ل ط حةهخول وحلل  ن وحة لاةي وأاها ص حة الاةيحولو (  حلة حن حةخ صإ

 .حةمتلاط حةمخصصإ ةخهمإ حةلن عإ هون غعرج 

 حلش  ل وحةلارمعم ط حةلاي ع لا  م   حتملالان هي حةتنوحط وحةذو ت عمكن لاتهعه أ ل لم، -
 وحةااااانااااوحهااااااذ  ةاااااشاااارهاااااا طحةخ صااإ ل تااالانحة نااهاتااا ط ذةااونهتاا ط لا لااع  حةوحة اا ط لماا  هااي  -

 ،خ صإ م كعإ حلشع ن جذ  أن من حةارغي عا   شاتاإ كال و الاا ئار حةخاا رةاعاإ حةاناوحهاذ وأةاوحد
 ،حةلن عإ نه ع ط وصااناا هعق حةموح عر ولااارمااعي صااعاا ناااإ نااهاااتاا ط - 
 ذةااو هااي لماا  حةر مااإ حةمشاالاركإ حلةاا حن هااي ماشااماوةاااإ مااااتلاط ولاارلااااع  صااعا نااااإ نااهاتااا ط - 

 ،حةتلان نهت ط
ح ناا رم هااي : حةمشاالاركإ مثاا ل حلةاا حن هااي ح ناااااا رم مااااناااااشاااااا ط ولاااااارمااااااعي وضااح ناااااهااااتاااااا ط - 

 حةم  ت ط حةش  رإ حةلا لرإ ةاة حن حةمشلاركإ وكذةو حةم  ت ط حةخضرحن،
 لااا  االااااثاانااااااااا ن ،رئاااعاا اااعااااااااإحةاا ةاةااااااااا حن لاا ةاناا االاااااااإ حةاتاانااااااااوحط ولاااراوعااااااات صااعا نااااااااإ ناهااتاااااااا ط -

 ،حةةم ععإ حةلن ع ط هي حةخااا صااإ حةااتااانااوحط
صالات ا  عنحةالاا اخ وأةا  م حةمص عه هو -   ،لاوحلر   وكذةو من   ة ن أو كا ا   وح 
 حلشااعااا ن ةااماااعح ةاا ااا   الاااخاااضح وحةاااالاي شكا ااا   عاااكن ما مااا  حةمتالاام اااإ وحةر اااوي حةاضااارحئ  -

 حةمةمح حةرت رو، هي حةر مإحةمشلاركإ  وحلةاا حن
 حةمهنعااااااإ وحةم ااااااظوةعإ وحةتاااااااااااااوحه  حةتااااااارعاااااااق ضااااااااااااااه حةملار تااااااإ ل ةلاااااااممعن ماااااااالااااااا ةاااااااغحة -    

 .حلخت ر من وغعرج  حةمع   وأضرحر
، ماااح لاوحلر ااا  ع ااا   عااا هم من ااا  ةاااا ن أو صاا عاااااهمااIح ةااماااااعح إصااالاد و صااعا ناااااإ نااهااتااااا ط -

 .لا ععر  عنحةملارلالإ  حةناهتا ط وةماعح حةمتركا ط ااوم ح لا لاو
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 حةمع حنعاإ إتااا ر هاي حلعااالاا ن جاااذ  هي حةم  جمإ تاا ااا   عااالاايوحةملات  هي ذةو أنم  
 .1لاتهعرو كشأ أ    ع   مت و   غللم حةااشااركا ن عاا الااا ي حةارااةاا  تاا ةااإ وهي حةاا ااناوعااإ
 :لالامثل هعم ع ي :وكيفية دفعها الأ باء تمويل /ج

 :تمويل الأ باء -

 : خلال من حةخ صإ ل ةم كعإ حةرت رعإ حةمشلاركإ حلعل ن علاي لاموعل

 ،م ةعإ  نإ كل لهحعإ هي لاتهعرعإ مع حنعإع   حةر مإ  حةةمرعإمص هاإ  -

 حةاااالاي حةاصااعا ناااإ أشاا ااا ل تا ةاااإ هااايحنرتاا ه حةلاماا ع إنشاا ئي لااهعوم ماان حةملاصاارأ  - 
 ثااااااا   لااااا ااااااا وو أرصااااهم ةاالاااوهااعاااااار نااااهحن لااوح ااتاااااإ ،ماا االااارااةا اااااإ لااصااهاااااإ ل ااا  حةااتاعاااا ي عااااة 

إنه اااام كمااا  أن حةةمرعاااإ حةر ماااإ جاااي حةلااااي لاتااارر حلآةااا ل ةاااههح  حةمااا عي ااااصااااااروأIح( 0/8)
 .2حةمل ةغ حةمتههم أعلا 

 :الأ باء دفع -

علارااعن ع اا  حةملاصاارأ أن عتاالت حلمااوحل وأن عضاار   هااي صاانهوق حةةمرعااإ حةر مااإ 
وحةمل غ حةذو ع  جي لم كل شرعو هي حةم و لاكون لاك هلام لاا  3هي حلآة ل حةمتههم من تره  

ةكل شرعو هي حةم او لموةا  حةمختات حة انوو ة صاع نإ حةلااي لاتارر  حةةمرعاإ حةر ماإ  23%
ةكاال شاارعو هااي حةم ااو لموةاا  حةمختاات حة اانوو ة صااع نإ حةلاااي لاتاارر  حةةمرعااإ حةر مااإ واااه 

هاااي ت ةاااإ عاااهي ههاااح أتاااه حةشااا غ عن أو  ح ةلااا روع ةااام حةملاصااارأ إةااا  ترعتاااإ حةلاتصاااعل 
لارلالااإ ع عاام لموةاا  حلشاا  ل وحتةلا حماا ط لرنااوحن مك ن هااي حةم ااو ةةاا ن ماان حةنهتاا ط حةحةشاار 

حةصاانأ حلول ماان حلعلاا ن أو هااي ت ةااإ عااهي ههراام حةت اات حةملارلااا  ع عاام لموةاا  حلشاا  ل 
 .أو حتةلا حم ط لرنوحن حةصنأ حةث ني من حلعل ن
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مصاتولعن لمشار ر  (38)وع   حةملاصرأ هي ت ةاإ عاهي حةاههح ولراه إر ا ل إناذحرعن 
ل ت لالاي خلال حةش ر حةموحةي ةاةل حةمتهه أن ع لا ي ضه  لمصهحر أمر ل ةلانهعاذ لارهاق لام 
ةمعاااح حةوثااا ئق وخ صاااإ متضااار حةةمرعاااإ حةاااذو عتاااهه هعااام لاو عاااح حلعلااا ن حةمرلالتاااإ ل اااذح 
حةصنأ ون   من ح نذحرعن وذةاو لوح اتإ عرعضاإ ةاهت رئاع  حةمتكماإ حةمخلاصاإ إا عمعا  

وعااالاي لاتصاااع م تلتااا  ةلةااارحنحط حةمرماااول ل ااا  هاااي لاتصاااعل  1هع ااا  مكااا ن حةلن عاااإ حةلااااي لاتاااح
 .حةضرحئ 

وهاااي ت ةاااإ إخااالال حةم ةاااو حةشااارعو لمةلا حم لاااام حةن ةماااإ عااان لانهعاااذ حةتااارحرحط حةمصااا هق 
ع ع ااا  مااان حةةمرعاااإ حةر ماااإ همااان جنااا  عتاااوي حةملاصااارأ لمخاااذ رجنااا  ا نونعااا  ع ااا  تصاااإ جاااذح 

م ااه إةاا  حةمصاا هرم حةرت رعااإ ةم كاام حةااذو عاالاي لعراام عاان أشاا ر ع 30حةشاارعو هااي حةم ااو ةمااهم 
 .ترعق حةتض ن

وعمكاان ة ملاصاارأ  عاا هم ع اا  ذةااو أن عتلااق ضااه حةم ةااو حةشاارعو تةاا  ةهعوناام ةااهت 
وحةتةاا  ع اا  أصااول  2حة اا ةأ حةااذكر 82/33حة عاار وجااذح ماا  أكااه  حةمر ااوي حةلانهعااذو راااي 

 8مكاارر  023عتاا  ةاانص حةماا هم حةم االامةر ه اام تااق حتملاعاا   ع اا  حةمنتااوتط ل ة ااكن ولاتل
 :ج وحةلاي لانص ع   م  ع ي.ي.من ق

هاي ت ةااإ ماا  إذح كاا ن حةشاارعو هاي حةم كعااإ أو حةشاا غل ة عئااإ أو مصاا تإ عمومعااإ أو " 
مةموعااااإ مت عااااإ وةااااي عااااههح حةلاكاااا ةعأ حةم اااالاتتإ لرااااه ح نااااذحر ل ةلانهعااااذ، عاااالاي لاتصااااعل جااااذ  

تاررم ة اذح حة ارت، وذةاو ع ا  عاه حةلاك ةعأ عن ترعق حةخصي حةلا تا ئي مان ح علاما هحط حةم
حةمت    حةرمومي لن ن ع   إت ةإ من حةملاصرأ حةذو علاراعن ع عام لاتاهعي ةمعاح ح ثل لاا ط 

عاالاي حةخصااي هااي أةاال شاا ر لرااه .ت ااعم  من اا  حةهاا لاورحط وااارحرحط حةةمرعااإ وكاال م االانه قخاار
 ."ح ت ةإ ع   حةمت    حةمخلاص
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 :حضور جلسات الجمعية -2

 :وجي ك لآلاي 

 أهمية حضور الجلسات -أ

عرلالر تضور ة   ط حةةمرعإ حةر ماإ أمار ضارورو وهاي غ عاإ حلجمعاإ كون ا  لامكان 
لاهحن رأعاام هع ا  إةاا   حةشارعو هاي حةم ااو ةام من اشااإ كال ماا  علار اق لشااظون حةم كعاإ حةمشاالاركإ وح 

 1.غ عإ حةوصول إة  رأو وحته عتتق من خلاةم حةمص تإ حةر مإ ةك هإ حةملاو حةشرك ن

إةااا  أن حةتضاااور ل ةةمرعاااإ حةر ماااإ ةاااع  إةل رعااا  وةكنااام مااان حةة نااا   ح شااا رمولاةاااهر 
حلهلاااي مااان العااال حتجلامااا ي وحةتااارص مااان حةم ةاااو حةشااارعو ع ااا  مصااا ةتم، إضااا هإ إةااا  أن 
غع لم عه ي منم أنم ع الاخأ ل ةةمرعاإ حةر ماإ ولكال أعم ة ا  وحةلام ع لا ا  لنام إذح  ا و كال 

 .2أصلا ت اعمإ ة ذ  حةةمرعإم ةو شرعو جذح حةترعق هون عذر متلول 

 :أشكال حضور الجلسات -ب

أغ ااا  مااا  عااالاي هاااي تضاااور ة  ااا ط حةةمرعاااإ حةر ماااإ عكاااون لتضاااور حةم ةاااو حةشااارعو 
إت أنااام مااان خااالال لاتاااور حةتعااا م وحةلار مااال مر ااا  ةااا نط نصاااوص ا نونعاااإ لااالرت  نه ااام،

حةلا اا علاط حةلان عمعااإ لا ااما لتضااور أشااخ ص غعاار حةم ةااو حةشاارعو إةاا  حةةمرعااإ حةر مااإ 
أو لصااهلا ي حةااوكلان حةتاا نونععن  3 اوحن لصااهلا ي متعمااعن هاي حةرتاا ر حةملنااي وم لامااعن لشاظونم

 .4حة  ئلعن حةممث عن ةموك ع ي من حةملاو حةشرك ن

 

 
                                                           

 .38خهعةإ لن ش رأ ، حةمرةح حة  ةأ حةذكر، ص -1
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 .832 هع ن شر ي ، حةمرةح نه م، ص -3
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 واجبات المالك الشريك اتجاه بقية الشركاء: ثانيا

ةا ن  حةخا ص هحخال حةرتا ر حةمشالارو وةكان ااه عتاح  أوإن كل م ةو شارعو ةام م كعلاام 
م كعلاام ةكان تلاه مان مرحعا م تتاوق  يمنم أضرحر لاة   لتعإ حةشارك ن هكال م ةاو ةام حةتاق ها

 :إ حةشرك ن ةذح لالارلا  ع عم وحةل ط أجم  علت

 :الحق استعمال دم التعسف في  -1

ع اا  حةم ةااو أن عرحعااي هااي  1ج.ي.ماان ق 838ةتااه ن ااي حةمشاارع حةة حئاارو هااي حةماا هم 
ح الارم ل حةتاق "  أناموةته عارأ حةلار اأ ع ا   لم و حةة رح لارم ل تتم إة  ته ت عضر 

 ه  عاان حةتااهوه حةموضااوععإ حةمر ااومإ عااعاام حةشااخص لتلتعاا  وع ع اا  وةاام غعاار مشااروع 
 .2"ضرر لةعرحنم إةت قةتتم هعكون ختم منم عظهو إة  

حة رهاإ حةمهنعاإ  88/38/8338حةمظرخ هي  33320راي  3وتلت  ةترحر حةمتكمإ حةر ع 
حةمتاارر ا نوناا  أناام عةاا  ع اا  حةم ةااو أت علار ااأ هااي  ماان( ت.د)ضااه ( ر. )هااي اضااعإ 

 .ح لارم ل تتم إة  ته عضر لم و حةة ر

لاتهعااه  يأن اضاا م حت االائن أ تصااروح حةناا حع هاا -اضااعإ حةتاا ل يهاا–وةماا  كاا ن ث للااا  
 حةتاا عن للاتوعاال مااهخل حةلن عااإ لرعااهْح عاان م ااكن حةمترااون لاامة حيحةضاارر ومصااهر  واضااوح 

متضااارح  حةمنةااا ةااارفحن ذةاااو، مظ  اااعن اااارحرجي ع ااا   ضااه  ل ااال  حةضااارر حةاااذو ةتتااام مااان
 .لذةو اه أت نوح لاتلعق حةت نون مم  ع لاوة  رهت حةترن حةت ل همن يعن  ، 

 

 

                                                           
ةااا  ع ااا  حةم ةاااو أت ع: "حةمراااهل وحةمااالامي حة ااا لق حةاااذكر عااانص ع ااا  حةنتاااو حةلاااا ةي 02/22مااان حلمااار  838حةمااا هم  -1

 ...."و حةة ر وةع  ة ة ر أن عرةح ع   ة ر  أ مض ر حةةوحر حةممةوهإ لار أ هي ح لارمل تتم إة  ته عضر لم 
 .02 معرم ةتضعر حةمرةح حة  لق، ص -2
، 833238حة رهاااإ حةمهنعاااإ حةمة اااإ حةتضااا ئعإ عاااهه  88/38/8338حةماااظرخ أ  33320اااارحر حةمتكماااإ حةر عااا  رااااي  -3

 .838ص
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 : دم الغلو في استعمال الحق -2

نةاي عنام ضاررح ة ةا ر  يعرلالر حة  او هاي ح الارم ل حةتاق مان أتاه حةروحئاق حة اعئإ حةلاا
ل من  اا  مثاا ل ع اا  ذةااو ح االاخهحي كوجااذح ل اال  ح االاخهحي ة م ةااو ةتتاام ع اا  تصاالام لشاا

 .1مرلاهرإ أصوحطقتط ذحط 

 ية  أن علاخذ حةلاهحلعر حةلا مإ ةمم ر إ حةنش ت من أةل لااوخعوكمخرج ة ذح حةوضح 
ذح ك ن ملاوحصلا عة  حةن ر إةا  تلعراإ حةضارر حةت صال ولاتاهعر  اضا ئع   حةضرر ن  ئع  وح 

  ت اعن، أما  أن لااي م حوةلاام ضامن ر مامةوأ عماه إةاعاأم  إذح كا ن غ ح لامرهمذح ك ن ممةوه  
ماا  أن عاالاي  حلآتطصاا رمإ مثاال نتاال لراات  شااروت إةاا  أماا كن أخاارت، ولار عااإ حةمااهحخن، وح 

 .2عن ترعق غ ق حةمتل كمةرحن تله منم ةلاتتعق مص تإ أكلر لام م  إعت همحة ةون إة  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

 .00حة جرم لركإ، حةمرةح حة  لق، ص -1
 .08ةمرةح حة  ةأ، ص معرم ةتضعر ، ح -2
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 :الفصل الأوللاصة خ

أن حةم كعااإ حةرت رعااإ حةمشاالاركإ جااي حةت ةااإ حةلاااي عكااون ع ع اا  حةرتاا ر حةملنااي  ن االاخ ص
أو مةموعإ حةرت رحط حةملنعإ وحةلاي لاكون م كعلا   مت مإ تصص  لعن عاهم أشاخ ص لاشامل 

 .كل وحتهم من   ع   ة ن خ ص ونصع  هي حلة حن حةمشلاركإ

ةلا لرااإ ةتصاالام لتعاا  عكااون ةكاال شاارعو هااي حةم كعااإ تااق حةلاملاااح لاا لة حن حةخ صااإ ح
وكااذح حلةاا حن حةمشاالاركإ لشاارت أت ت عماا  ةتتااوق حةشاارك ن حلآخاارعن هااي حةم كعااإ أو ع تااق 

 .ضررح ل ي

وع لاااا ي ل ةمت لااال حةتعااا ي للاكااا ةعأ وأعلااا ن مهروضاااإ ع عااام  اااوحن هعمااا  علار اااق ل ةلا اااععر 
ولاةهعااه حةملناا   حةرا هو ةاةاا حن حةمشاالاركإ ولارمعم اا  ت اا  تصااإ كاال ةاا ن مشاالارو لعن ماا ،

أو إصاالاد حةةاا ن حةااذو ةتتاام ضاارر، وةاام كاال حةصاالاتع ط ةضاام ن حةمت ه ااإ ع اا  حةلن عااإ 
و ااعرج  هعماا  عخااص حلةاا حن حةمشاالاركإ ت اا  حةشااروت حةمتااهه هااي ن اا ي حةم كعااإ حةمشاالاركإ 

كماا  لااعن كعهعااإ حةم اا جمإ هااي حلعلاا ن حةمشاالارو وتتااوق . هون أن عكااون ةاام تااق حةلاصاارأ
حةشااارك ن وكعهعاااإ لاكاااوعن حةرصاااعه لهحن نهتااا ط حلعلااا ن حةمشااالاركإ ولاتاااهعي ووحةلااا ط حةمااا ةكعن 
 .حةخهم ط حةمشلاركإ



 

 الفصل الثاني
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تم بموجب   تسي يا ايلي ا  نظام قانونيا خاصا بها ي المشتركة العقارية  ة يالملكيوجد ب
 .المشتركة ن وجود أجهزة تقوم بإدارة أجزائ لابد مهذا النظام  لكناللازمة 

ش  ركاا الت  ع من ه  ا العام  ة للتتمث       ع جمعي  ة و ه  ذا المه  ام وه  ذا اهجه  زة توك    له  ا  
ذ ي تنفيق وم ب متص ر  يا   ع تييير اهجزاا المشتركة والالشخصية المدنية وتتمتع بصلا 

 عقانونية للملكية المش تركة والم لاا الش ركاا تب دأ أياي ا    يةقراراتها، كما كف  المشرع  ما
ة ك   ش خ  ياختيار اهرضية المنايبة لبناا العقار ومتابعت   تى نهايت   وق د   دد مي  ول

جة العلاقا  التع تربطهم كما م ن  له م   ف ر  ع ال د و  يمن أشخا  الملكة المشتركة نت
ت  تم أم  ام م كم  ة الت  ع يوج  د  عالت   الإج  رااا مجمو   ة م  ن  بإتب  اع ال  ة ن  زاع  عالقض  ائية    
 .بها العقار

يعم       ل    ى ت دي    د مص    ير اهج    زاا   ل    ى نظ    اما الجزائ    ر  لي      المش    رع  لق    د ن     
والي    ا   وتي    ييرها بإدارته    االخاص    ة والمش    تركة وكيفي    ة الانتف    اع به    ا واهجه    زة الت    ع تق    وم 

 . مايتها

 : ن           مب ثين أياييي ىإل قيمنااو لي   إن هذا الفص  

 المشتركةإدارة وتسيير الملكية العقارية : المبحث الأول

 الملكية العقارية المشتركة حماية آليات :المبحث الثاني 
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 الملكية العقارية المشتركة إدارة وتسيير : المبحث الأول

الجما ي  ة  ملك  ة العقاري  ة المش  تركة للعق  ارا نظ  ام ال بإ   دادلق  د ق  ام المش  رع الجزائ  ر  
 .وتيييرها بإدارتهامكلفة الوأجهزة ، ا  القانونية والتقنية يقصد ت ديد البنا

 :ولقد قيمنا هذا المب ث إلى قيمين

 نظام الملكية العقارية المشتركة : المطلب اهو  

 وتييير الملكية العقارية المشتركة بإدارةاهجهزة المكلفة : المطلب الثانع

 المشتركة  نظام الملكية: الأولالمطلب 

وج  ب  ل  ى المرق  ع العق  ار  ت دي  د الملكي  ة المش  تركة    ع  ق  د البي  ع، وتبي  ان نص  يب 
المقتن   ع  يه   ا واه ب   اا الت   ع تترت   ب  لي    ، ث   م يلت   زم بإ    داد نظ   ام الملكي   ة المش   تركة والت   ع 
تفص      ع ت دي  د ه  ذا الملكي ة وط  رف إدارته  ا وكيفي  ة تقي  يمها  ي ب نص  يب ك    وا   د    ع 

يج ارقوق   وواجبات  ، كم ا أن   يلت زم بوض ع أدوا  وأجه زة هذا الملا، كما تبين ك   م ن    وا 
الم لا  الضرورية لتييير اهملاا العقارية مع ضمان إدارتها لمدة ي نتين ابت داا م ن بي ع 
الجزا اهخي ر م ن البناي ة م    العق د وه ذا الإلزامي ة تطب ف   ع ك    ق د  ف ظ ال  ف  ي ب 

تض   من نق     الملكي   ة، إلا بع   د ت ري   ر  ق   د العق   د النم   وذجع الم    دد ل     ب   الر م م   ن أن     لا ي
البي ع، هن المش رع الجزائ ر    ر   ل ى ت دي  د الم ج وز ت دي دا نا ي ا للجهال ة بم ا يش  مل  
م  ن ملكي  ة مش  تركة  ت  ى ي  تمكن الم ج  وز ل    م  ن معر   ة م     العق  د واه ب  اا والارتفاق  ا  

 .1المترتبة  ن 

الالت   زام بت دي   د نظ   ام الملكي   ة : الف   رع اهو وبن   اا  ل   ى م   ا ي   بف قي   منا دراي   تنا إل   ى 
 .واجبا  المرقع العقار   ع التييير الانتقالع للملكية المشتركة: الثانعالمشتركة  ع الفرع 

                                                           
الم   دد للقوا   د المنظم  ة لنش  اط  61/66/6666الم   رف    ع  60-66م  ن الق  انون رق  م  06-06-06 م  لا ب  المواد  -1

 .60/60/6666: الصادرة بتاريخ 60الترقية العقارية، ج ر ع 
يتضمن شروط النموذجع الذ  ي دد  66/66/6666: الم رف  ع 66/58من المريوم التنفيذ  رقم  06-62والمادتين 

 .60/66/6666: عالم رخة   66الالتزاما  والمي ولية المهنية للمرقع العقار  ج ر ع 
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 المشتركة نظام الملكية الإلتزام بتحديد :الأولالفرع 

نظم المشرع الجزائ ر    ع أ ك ام الملكي ة المش تركة بموج ب الق انون الم دنع والمري وم 
الذ  ي دد القوا د المتعلقة بالملكي ة  66/66/62501: الم رف  ع 000-50التنفيذ  رقم 

المشتركة وتي يير العم ارا  والمل  ى جزئي ا  يم ا يخ   اه ك ام المخالف ة للمري وم التنفي ذ  
وأل زم المرق ع العق  ار  بت دي د نظ ام للمقتن ع ليت م    اه ب اا المفروض ة  لي     22-60رق م 

م    ا كة ولت دي    د مض    مون ه    ذا الالت    زام  لين    ا أولا معر     ة نتيج    ة اي    تخدام اهج    زاا المش    تر 
  .بيعت المقصود بنظام الملكية المشتركة وط

 وخصائصها نظام الملكية المشتركةتعريف  :أولا

 .ينتطرف  ع هذا العنصر إلى التعري  ثم الخصائ 

 تعريف نظام الملكية المشتركة -1

نظ  ام الملكي  ة المش  تركة وال  ذ  لق  د ن    المش  رع الجزائ  ر     ع الق  انون الم  دنع  ل  ى 
يعم     ل  ى ت دي  د اهج  زاا الخاص  ة واهج  زاا المش  تركة وكيفي  ا  الانتف  اع به  ا وك  ذا القوا   د 

 .2«المتعلقة بإدارة هذا اهجزاا ومصيرها

يتع ين  ل ى ك   م رف : " قد نص   ل ى م ا يل ع 66/603من ف  06أما ن  المادة 
ك      البيان    ا  القانوني    ة والتقني    ة والمالي    ة   ق    ار  إ     داد نظ    ام الملكي    ة المش    تركة وتوض    ي 

ويج  ب  لي    خصوص  ا توض  ي  اه ب  اا والواجب  ا  الت  ع يلت  زم به  ا المقتن  ون  ".الخاص  ة ب   
 . ند الاكتتاب  ع  قد بيع  قار ما

اهم   لاا  لإدارةوانج   از الم    لا  الض   رورية كم   ا يج   ب  ل   ى المرق   ع العق   ار  توقي   ع 
 .وميكن البواب، بعنوان اهجزاا المشتركة

                                                           
 .اليال  الذكر 50/000المريوم  -1
 .اليابف الذكر 18/85من اهمر  105ن  المادة  -2
 .، اليال  الذكر  66/60قانون رقم  -3
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طبق    ا  »:  ل    ى م    ا يل    ع 60/221م    ن المري    وم التنفي    ذ   60ك    ذلا نص      الم    ادة 
ربي    ع اهو       ام  60الم     رف      ع  60-66م    ن الق    انون رق    م  06-06ه ك    ام الم    ادتين 

ريون والم   ذكور أ    لاا يلت   زم المرق   ون العق   ا 6666 براي   ر ي   نة  61ه     الموا    ف ل      6006
موض   وع ه   ذا المري   وم، . المعتم   دون قانون   ا،  ل   ى أي   اا نم   وذج نظ   ام الملكي   ة المش   تركة

بإ داد نظام الملكية المشتركة لبناياتهم الجما ية قصد ت ديد ك  البنايا  القانوني ة والتقني ة 
والمالي   ة المتعلق   ة به   ا وك   ذا اه ب   اا والالتزام   ا  الت   ع  ل   ى المقتن   ين أن يلتزم   وا به   ا أثن   اا 

 .«كتياب  قد البيع الخا  بسملاكهم العقاريةا

 خصائص نظام الملكية المشتركة -2

يعن   ى نظ   ام الملكي   ة المش   تركة بتنظ   يم  لاق   ة الم   لاا منف   ردين، ومجتمع   ين، وتنظ   يم 
 60/22إدارة العق  ار كم ا ظ  ة  ل  ى ي  لامت ، نظم    المش  رع الجزائ  ر  طبق  ا للمري  وم رق  م 

و لي  يتمي ز ه ذا . المشتركة المطلف  ع مجا  الترقية العقاريةالم دد لنموذج نظام الملكية 
 :النظام بما يلع

دارة البناي  ا  الجما ي ة قص  د توض ي  كف  ة  - يخ ت  ه ذا النظ  ام بتنظ يم قوا   د تي يير وا 
البناي ا  القانوني ة والتقني ة والمالي  ة المتعلق ة به ا، وك  ذا اه ب اا والالتزام ا  المفروض  ة 

 .2اب  قد البيع الخا  بسملاكهم العقارية لى المقتنين أثناا اكتت
 .المالكين نظام الملكية المشتركة، إلزامع لجميع -
يه    د  ه    ذا النظ    ام إل    ى توض    ي  م    ا  البناي    ة أو مجم    وع البناي    ا  م    ن  ي    ث بي    ان  -

تقي   يمها إل   ى أج   زاا خاص   ة مش   تركة، م   ع بي   ان ش   روط الانتف   اع به   ا وتعي   ين وص     
 .3دقيف لك  صن  من أصنا  هذا اهجزاا

 

                                                           
 .اليال  الذكر 60/22المريوم التنفيذ  رقم  -1
، المرج ع 22-60التنفي ذ   راجع  ع ذلا نموذج نظام الملكية المشتركة  ع مجا  الترقية العقاري ة المل  ف بالمري وم -2

 .اليابف
 .المرجع نفي  راجع  -3
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يرد هذا النظ ام إلا  ل ى الملكي ا  الجما ي ة، كونه ا تتي م بازدواجي ة الملكي ة الخاص ة  -
 .1المشتركة

والتص  ر     ع  والاي  ت لا المال  ا    ع نظ  ام الملكي  ة المش  تركة ل    ي  لطة الاي  تعما   -
ملكيت      الخاص    ة، م    ع اقتص    ار  ق       ل    ى الاي    تعما  والانتف    اع  ق    ط      ع الملكي    ة 

 .2المشتركة دون ال ف بالتصر  بها أو ت يير معالمها إلا باتفاف الشركاا

 الطبيعة القانونية لنظام الملكية المشتركة :ثانيا

 منهم م ن ا تب را  ق دا اختلف  ايراا  و  الطبيعة القانونية لنظام الملكية المشتركة، 
، ذل  ا أن ك    ش  ريا 4، وم  نهم م  ن ا تب  را  ق  د ش  راكة، وم  نهم م  ن ي  راا  ق  د إذ   ان3متب  ادلا

 ع الملكية مجب ر  ل ى الانض مام له ذا النظ ام بمج رد تملك   لج زا   ع العق ار م    الملكي ة 
 .المشتركة

: " ل   عنج   دها ت   ن   ل   ى م   ا ي 66/60م   ن الق   انون  86وب   الرجوع إل   ى ن     الم   ادة 
يتع ين  ل ى المكتت  ب   ع مش روع  ق  ار  كم ا ه و منص  و   لي   م ن ه  ذا الفص  ، ا ت  رام 
بنود نظام الملكية المشتركة، وتيديد ك   المي اهما  الت ع تق ع  ل ى  اتق   بعن وان التي يير 
وال ف  اظ  ل  ى العق  ار ال  ذ  يملك   ، وتبق  ى مي   وليت  كامل  ة تج  اا ك    ش  خ  يش     العق  ار 

 ".بم ض إرادت 

 ق   د )    ع مواجه   ة المقتن   ين ( إلزام   ع)الملكي   ة المش   تركة نظ   ام إجب   ار  و لي      نظ   ام 
، وا    دادا، وتبلي    ، للمقتن  ين ه  و الت  زام  ق  د  ت  ابع للعلاق  ة التعاقدي  ة الناتج  ة    ن (إجب  ار 

 . قد البيع، مفادها ت قيف نتيجة  ع  ف المرقع العقار 

 

                                                           
 . 600بد القادر، المرجع اليابف  زهرة   -1
 .1مار درواز  المرجع اليابف،    -  
 .66،  المرجع نفي  22-60أنظر المريوم التنفيذ   -2
 .05، المرجع اليابف،  درواز   مار -3
 .05المرجع نفي ،   -4
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تقاالي للملكياة العقارياة واجبات المرقي العقاري في مجال التسيير الان: الفرع الثاني
 المشتركة

م    ن  06و 06والم    ادتين  60/221م    ن المري    وم التنفي    ذ   60طبق    ا ل    ن  الم    ادة 
 ل ى الت زام  2المتعل ف بنش اط الترقي ة العقاري ة 61/66/6666: الم رف  ع 60-66القانون 

المرق   ع العق   ار  بإ    داد ووض   ع أدوا  وأجه   زة تي   يير المل   ا العق   ار  م      البي   ع وانج   از 
 .، اهجهزة المشتركةميكن البواب، العنوان لا  ضرورية لإدارة هذا اهملاا و م

م  ن المري  وم التنفي  ذ  رق  م  06م  ن نف  ا الق  انون والم  ادة  06كم  ا أن    بموج  ب الم  ادة 
يتض      من د ت      ر ش      روط النم      وذجع ال      ذ  ي       دد  66/66/6666الم       رف        ع  66-58

 60/22م ن المري وم التنفي ذ   68والم ادة  3الالتزاما  والمي ولية المهني ة للمرق ع العق ار 
يتع ين  ل ى المرق ع العق ار  زي ادة  ل ى ذل ا،  »: والتع تن   لى م ا يل ع 4اليال  الذكر

إ   داد ووض  ع وي  ائ  وأجه  زة تي  يير اهم  لاا العقاري  ة المقتر   ة للتن  از   نه  ا وض  مان أو 
آخ   ر ج   زا م   ن  ابت   داا م   ن ت   اريخ بي   ع( 6)الي   عع لض   مان إدارة المل   ا خ   لا  م   دة ي   نتين 

إل    ى اهجه    زة الت    ع وض    عها أو  ينه    ا  الإدارةالبناي    ة المعني    ة والعم       ل    ى ت وي      ه    ذا 
 .«المقتنون

ض  مان الالت  زام : وله  ذا ي  و  ن   او  تقي  يم ه  ذا الف  رع إل  ى نقطت  ين نتن  او     ع أول   
دارة الملا العق ار  م    البي ع والث انع ام ي و  نع الف  ي   كيفي ة نق   ه ذا الالت ز : بالتييير وا 

 .لة بتنظيم الملكية المشتركةفللأجهزة المك
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دارة الملك العقاري محل البيع بتسييرضمان الالتزام : أولا  وا 

خلا     ا للقا     دة العام    ة      ع  ق    د البي    ع يت م      الب    ائع ال ف    اظ  ل    ى المبي    ع ويت م      
وبمج رد التي ليم يص ب  المقتن ع مي  و    ن البن اا  1تي ليمها مصاري  ايت لالها إلى   ين

دارت     وكيف   ة الممل   وا اي   ت لال  وت م     أ بائ     وتكاليف     بص   فت   ل     و    ن تبع   ة هلاك     وا 
 .، وينتهع دور البائع إلا  يما يخ  ضمان التعرض والايت قاف والعيوب الخفية2مالكا

المقتن ع لتنظ يم أم ور  قد أ طى المشرع مهل ة ي نتين م ن تي ليم آخ ر ج زا م ن البن اا 
وتعيين المتصر ، وه ذا الم دة كا ي ة بالزي ادة لترتي ب العامة  تييير ولإدارة وتشكي  الجمعية

ويمك    ن للمرق    ع العق    ار  تعي    ين متص    ر ا لفت    رة انتقالي    ة ال    ذ  يق    ع  لي      الالت    زام . أم    ورهم
نظ  ام باي  تد اا للاجتم  اع اهو  للجمعي  ة العام  ة  ي  ب الش  روط الت  ع ت  ن   ليه  ا أ ك  ام 

وه  ذا اهخي  ر يت  ولى ت دي  د ج  دو  اه م  ا  باه لبي  ة البي  يطة أو ثلث  ع  3الملكي  ة المش  تركة
( 
 
اه ضاا  يب موض وع الق رار المص و   لي   و ق ا للم  لا  الم  ددة للتص وي    ع  (

و لي  تنفيذ قرارا  الجمعية العامة وال ف اظ  ل ى جمي ع الاتفاقي ا  ووث ائف  4النظام الداخلع
 .الم ايبة

قب    تعي  ين المتص  ر  واهجه  زة المي  يرة ل  لدارة يكل    المرق  ع العق  ار  ب  إدارة البناي  ة و 
دارة اهج زاا المش تركة، كم ا  من  ي ث النظا  ة وال راي ة واهم ن والص يانة وال ف اظ  ليه ا وا 
يلتزم بتوظي  الميتخدمين المكلفين بالصيانة وتيري هم وي دد شروط  مله م ل  ين انعق اد 

لكن قد يبقى المرقع العق ار  م  تفظ ب بعض أج زاا م ن ه ذا البناي ة ل م ي تم  الجمعية العامة،
بيعه ا ك سن ي   تفظ ب بعض الم  لا  المهني  ة والتجاري ة، ل م يق  م بنق   ملكيته ا وم  ن هن ا يلت  زم 

والالت    زام باه ب    اا المترتب    ة      ن الملكي    ة  ه    و بإدارته    ا ل     ين نق      ملكيته    ا للمكلف    ين به    ا
 .إلى أن يقوم ببيعها المشتركة ويعتبر المالا لها
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 ويل الإدارة للأجهزة المعنية والمكلفة بذلكإجراءات تح: ثانيا

لا يكف   ع أن يلت   زم المرق   ع العق   ار  بض   مان إدارة وتي   يير المل   ا العق   ار      ع الفت   رة 
الانتقالي   ة ب      لي     أن ي    ر   ل   ى ت وي     ونق     ه   ذا الالت   زام للأجه   زة المكلف   ة بتنظ   يم 

ابت  داا م  ن بي  ع الج  زا اهخي  ر المك  ون للبناي  ة أو مجم  وع البناي  ا  الملكي  ة المش  تركة وذل  ا 
، ول اي   ة انعق   اد الاجتم   اع اهو  للجمعي   ة ي      المرق   ع أو الش   خ  المع   ين م   ن 1المعني   ة

طر     كمتص  ر  م ق    خ  لا   ت  رة التي  يير الانتق  الع، م     جمي  ع هيئ  ا  تي  يير الملكي  ة 
 ل  ى طل  ب م  ن أ لبي  ة الش  ركاا    ع المل  ا  لتنته  ع  ت  رة التي  يير الانتق  الع بن  اا 2المش  تركة

ال    ذين ي    تم اي    تد ا هم مي    بقا إل    ى الجمعي    ة العام    ة لاي    ت داث اهجه    زة العادي    ة للملكي    ة 
 .المشتركة

ويتم تبليغ المرقع العقار  بطلب موقع قانونا من طر  المتصر  المعين م ن ط ر  
الب ائع بت وي   ك    جمعية الشركاا  ع الملا  ن طريف ريالة موصع  ليه ا ليق وم المرق ع

ك   الوث  ائف والمي  تندا  طبق ا للتنظ  يم وك  ذا  إ   دادهاال ي ابا  المالي  ة والم اي  بية الت ع ت  م 
المتعلق    ة بتي    يير البناي    ة تبع    ا لم ض    ر تي    ليم المه    ام والتي    يير الموق    ع م    ن طر       بمعي    ة 

 .3متصر  الملكية المشتركة الذ  انتخبت  جمعية الشركاا  ع الملا أو الشا لين ل 

 الأجهزة المكلفة بإدارة وتسيير الملكية العقارية المشتركة: الثاني المطلب

إن إدارة وتي    يير الملكي    ة العقاري    ة المش    تركة أم    ر ج    د مه    م،  إن      يق    ع  ل    ى      اتف 
أو الش    ا لين ل      الع    با الكام           ع تسي    يا تجم    ع له    م، مهمت      /الش    ركاا      ع المل    ا و

اهخي  ر ال  ذ  يع  د اتف  اف ي  تم بموجب    إري  اا اهياي  ية وض  ع نظ  ام الملكي  ة المش  تركة، ه  ذا 
قوا د التعايش المشترا داخ  العقار المبنع للاشتراا، لي تم بع دها تعي ين الش خ  الم ه   

 .4لتجييد هذا اهيا  ع الواقع وتطبيقها
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 لق  د نظ  م المش  رع إدارته  ا    ع التقن  ين الم  دنع بطريق  ة ت  تلائم م  ع طبيعته  ا  خ  و  ه  ذا 
والمتص  ر  اهو   الف  رعلش  ركاا    ع ل الجمعي  ة العام  ة: ه  ازين هم  االمهم  ة إل  ى هيئت  ين أو ج

 .الثانع الفرع ع 

 الجمعية العامة للشركاء: الأول الفرع

لق  د م  ن  المش  رع للش  ركاا مجتمع  ين إدارة الملكي  ة المش  تركة وذل  ا    ن طري  ف تك  وين 
الت  ع تعم     ل  ى  1هيئ  ة توك    له  ا ه  ذا المه  ام، وه  ع م  ا يع  ر  بالجمعي  ة العام  ة للش  ركاا

ض  مان  ق  وقهم وت ق  ف له  م مط  البهم و   ف أي  اليب ومع  ايير م   ددة لل اي  ة وله  ذا  ق  د رص  د 
الجمعي     ة العام     ة،  إنش     اا: أولالمعر      ة كيفي     ة إنش     ائها وكي       تق     وم بمهامه     ا   الف     رعه     ذا 
 . تييير الجمعية العامة:ثانيا

 إنشاء الجمعية العامة: أولا

يعتب   ر الش   ركاا ه   م الم   الكون للعق   ار المبن   ع     ع الملكي   ة المش   تركة ويقوم   ون بإدارت     
 .بينهم لت قيف أهدا همبسنفيهم  لهذا يمكنهم تكوين جمعية  امة 

 تعريف الجمعية العامة -1

تش  ك  جما   ة : " ج ت  ن   ل  ى م  ا يل  ع.م.م  ن ف 6 مك  رر 180طبق  ا ل  ن  الم  ادة 
، إض  ا ة إل  ى ذل  ا 2له  ا جمعي  ة تتمت  ع بالشخص  ية المدني  ةالش  ركاا    ع الملكي  ة أو الش  ا لين 

  ع الج زا الث انع إدارة وتي يير البناي ة أو مجم وع البناي ا ،  60/223المريوم التنفي ذ  رق م 
تش  ك  مجمو   ة : "م  ن الب  اب اهو  مجمو   ة الش  ركاا    ع المل  ا والت  ع ت  ن   ل  ة م  ا يل  ع

أو الش   ا لين ل         ع ش   ك  جمعي   ة ذا  شخص   ية معنوي   ة وتكتي   ب /الش   ركاا     ع المل   ا و
 ".الشخصية المدنية بمجرد ا تمادها

                                                           
تشك  جما ة الشركاا  ع الملكية : " اليال  الذكر  لى ما يلعم م  18/85من اهمر  6مكرر  180تن  المادة  -1

اهج   زاا أو الش   ا لين له   ا جمعي   ة تتمت   ع بالشخص   ية المدني   ة تت   ولى الجمعي   ة إدارة العق   ار والم ا ظ   ة  لي     وك   ذا تي   يير 
 ".المشتركة

 .المرجع نفي  راجع  -2
 .66اليال  الذكر،   60/22المريوم التنفيذ  رقم  -3
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 ل   ى اهق    ،  تي   تمر م   ا دام      ج   ود ش   ريكين     ع المل   اتش   ك  المجمو    ة بمج   رد و 
الم لا  المكونة لها تنتمع لعدة شركاا  ع الملا وتنتهع  ع  الة ما إذا أص ب   البناي ة 

 .ملكا لشخ  وا د

وهع م هلة للتقاضع مد ية أو م د ى  ليه ا ول و ك ان ذل ا ض د بع ض الش ركاا   ع 
 .الملا

أل  زم الم  لاا الش  ركاا  ل  ى تك  وين جمعي  ة  م  ن هن  ا ني  تنتف أن المش  رع الجزائ  ر  ق  د 
 . امة لإدارة العقار المبنع وهذا بالاقتداا بالمشرع الفرنيع

 اجتماع الجمعية العامة -2

القا دة العامة  ع الهيئة ذا  طابع جما ع أن اهشخا  الم ييين هم أ ضا ها، 
يع  دون أ ض  اا    ع وه  و م  ا يي  ر   ل  ى الملكي  ة العقاري  ة المش  تركة،  الم  الكون المش  تركون 

دون أن يك  ون ه   دهم الا ت  راض  ل  ى    ف آخ  ر    ع  ض  وية الجمعي  ة  1الجمعي  ة العام  ة
 .العامة

العق ار  إلا أن تطور ظرو  ال ياة وما يص ا بها م ن ت  ولا   ل ى مي تو   ص  
المبنع من خلا  ط رف ش  لها، وأش كا  تب د  ال ي ازة  ليه ا، ب   و ت ى م ن الع وارض الت ع 

أو ش  ا ليها،    ذ  بالمش  رع هن يكي    ه  ذا اهوض  اع الجدي  دة بش  ك  تط  رأ  ل  ى مالكيه  ا 
ق    انونع، خصوص    ا وأن العلاق    ة به    ذا ال ص      لا تقتص    ر  ق    ط  ل    ى الم    لاا الش    ركاا 

 .2وتتعداهم إلى أشخا  آخرين كالميتسجرين

تنعق    د الجمعي    ة  60/22ج والمري    وم التنفي    ذ  رق    م .م.ف 100وطبق    ا ل    ن  الم    ادة 
الموالي  ة لانته  اا ( 0)وا   دة    ع الي  نة  ل  ى اهق    خ  لا  الش  هور الثلاث  ة العام  ة وجوب  ا م  رة 

 .الينة ويمكن ايتد ا ها كلما كان ذلا ضروريا

                                                           
 .660يفيان شعلع ، المرجع اليابف   -1
 .660المرجع نفي    -2
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تجتمع الجمعية العامة للمرة اهولى بعد شهر  ل ى اهكث ر م ن ت اريخ تش ك  مجمو  ة 
تع   ين الجمعي   ة خ   لا  أو  . الش   ركاا     ع المل   ا     ع ش   ك  جمعي   ة ذا  شخص   ية معنوي   ة

م   اع له   ا متص   ر ا وت    دد أجرت     والميزاني   ة التقديري   ة للوق     المتبق   ع م   ن الي   نة المالي   ة اجت
 .الجارية

يمكن المرقع العقار  البائع لبناي ة جدي دة ذا  ملكي ة مش تركة أن يع ين متص ر ا لفت رة 
و  للجمعي  ة العام  ة  ي  ب الش  روط الت  ع ت  ن  جتم  اع اهنتقالي  ة يتع  ين  لي    اي  تد اا للاا

 .1نظام الملكية المشتركة هذا ليها أ كام 

هذا ويجوز للمالا الشريا إن كان ير ب  ع تفويض  يرا ل ضور جليا  الجمعي ة 
العام ة وللتص وي   يه ا أيض ا أن يني ب الش خ  الش ا   ل ص ت  أو أ  ش خ  آخ ر م  ن 

 .2خلا  من   وكالة والتع تكون الوكالة الو يدة التع يتمتع بها هذا الوكي 

كم  ا أن    إذا كان    هن  اا  ص  ة م  ا تخض  ع إل  ى ش  يوع ب  ين    دة م  لاا ش  ركاا،  إن    
ذا ل    م ي ي    را لج    س  ل    ى ه     لاا أن يفوض    وا وك    يلا      نهم  ليم    ثلهم      ع الجمعي    ة العام    ة، وا 

 .3المتصر  أو أ  وا د منهم إلى رئيا الم كمة ليعين هذا الوكي 

 مهام الجمعية العامة -3

ن اهض  رار الت  ع    ع أنه  ا مي   ولة     60/22نفي  ذ  تتمث    مهامه  ا طبق  ا للمري  وم الت
أو ال ير بيبب العيب  ع البناا أو  دم صيانة اهج زاا المش تركة، وه ع /تل ف بالشركاا و

م هل  ة للتقاض  ع قص  د ال ف  اظ  ل  ى ال ق  وف المتعلق  ة بالملكي  ة المش  تركة، ويمكنه  ا أن تتخ  ذ 
 .اهجزاا المشتركة منها جميع التدابير الضرورية لل فاظ  لى العمارة و ين تييير
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 :الاستدعاء /أ

أو مجمو   ة البناي  ا  وبمب  ادرة يت  ولى اي  تد اا الجمعي  ة العام  ة    ادة متص  ر  البناي  ة 
 .أو الشا لون ل  ذلا/من ، كما يجب  لي  ايتد ا ها كلما طلب من  الشركاا  ع الملا و

لة المي  جلة يتض  من الاي  تد اا وجوب  ا مك  ان وي  ا ة الاجتم  اع وتاريخ    وك  ذلا اهي  ئ
    ع ج   دو  اه م   ا  يبلا   غ الاي   تد اا بواي   طة ري   الة موص   ى  ليه   ا م   ع طل   ب الإش    عار 

، أو  ن طريف تيليم الايتد اا مقاب   التوقي ع   ع ي ج  الاي تد اا وم ا ل م تك ن بالايتلام
يوم  ا  ل  ى اهق    م  ن ت  اريخ ( 68)ثم  ة  ال  ة مي  تعجلة، يبل  غ الاي  تد اا قب    خمي  ة  ش  رة 

 .الاجتماع

ذا ل  م  يبل  غ المتص  ر  بعملي  ة انتق  ا  م  ا،    إن الاي  تد ااا  الموجه  ة قانون  ا للش  ا   وا 
 .القديم تعتبر تبلي ا للمالا الشا   الجديد  ع  الة انعدام التبليغ المذكور أ لاا

ذا ل م   ع  الة الشيوع بين  دة أشخا ، يجب  لى ه  لاا انت داب أ  دهم لتمث يلهم وا 
الاي  تد ااا  تع  د ه  ذا اهخي  رة ن من  دوب توج    إلي   ، يقوم  وا ب  الإ لام ب ال  ة الش  يوع وتعي  ي

 .1مبل ة بشك  ص ي  إلى منز  المالا القديم أو المنز  الذ  يختارا

 :جدول الأعمال /ب

ي    دد المتص    ر  ج    دو  اه م    ا ، والت    ع يقص   د به    ا مجمو     ة المي    ائ  المطرو     ة 
 .للنقاش والمداولة من قب  الجمعية العامة

أو ش  ا   ل    أن يبل  غ المتص  ر  قب    خمي  ة /المل  ا و  ي  ر أن    يمك  ن ك    ش  ريا    ع
يوم   ا م   ن ت   اريخ الإجتم   اع جمي   ع المي   ائ  الت   ع يطل   ب تي   جيلها     ع ج   دو  ( 68) ش   رة 
 .اه ما 

يجب أن تكون النقط ة الإض ا ية الت ع ت م إدراجه ا   ع ج دو  اه م ا  مر ق ة بالوث ائف 
لين ل   م ن ط ر  المتص ر  أو الش ا /المل قة الضرورية، م   تبليغ للشركاا  ع الملا و

                                                           
 .60اليابف الذكر،   60/22المريوم التنفيذ  رقم  -1
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ج لا .م.ف 100وقد جاا ن  الم ادة  1أيام  لى اهق  من تاريخ الإجتماع( 5)قب  ثمانية 
يج وز للجمعي  ة أن تن  اقش قانون  ا إلا القض  ايا  المقيا  دة    ع ج  دو  اه م  ا  والت  ع ت  تم بش  سنها 

 .2الايتد ااا  والإخطارا  المثبتة بصورة نظامية

أن يك  ون  ع نظ  ام الملكي  ة المش  تركة ك  ان  ل  ى المش  رعنلا   ظ أن المش  اك   دي  دة    
أق     ش   دة ب   سن يت   را مج   الا مفتو    ا للجمعي   ة العام   ة لمناقش   ة ك     م   ا يه   م الملكي   ة العقاري   ة 

 .3وبذكر ذلا كمتفرقا  يتم مناقشتها  ع جدو  اه ما 

 سير الجمعية العامة: ثانيا

الت ع تتخل   الجمعي ة  الإج رااا بعد الانتهاا من كا ة المهام والصلا يا  ي ستع دور 
 .والمتعلقة بس مالها واتخاذ قراراتها

 :سير الأعمال -1

 )لا تص  مداولا  الجمعية العامة إلا ب ضور 
 

 .ثلثع أ ضائها  لى اهق ( 

الموالي    ة ( 65)إذا ل    م يكتم      النص    اب تجتم    ع الجمعي    ة العام    ة      ع اهي    ام الثماني    ة 
 .دد اه ضاا ال اضرينوتص  مداولاتها  ينئذ، مهما يكن  

لا تص    م  داولا  الجمعي  ة العام  ة قانون  ا إلا    ع المي  ائ  المدرج  ة بج  دو  اه م  ا  
 .4والتع تم  الايتد ااا  والتبلي ا  بشسنها

بعدها يقوموا بتعيين رئيا الجلية، من خلا  التصوي  بر ع اهيد  و  ع  ال ة   دم 
 .5تقدم مترش   إن الرئيا يكون هو اهكبر

                                                           
 . 60اليال  الذكر،   60/22المريوم التنفيذ   -1
 .اليال  الذكر 18/85من اهمر  100: أنظر المادة -2
 .00ابف،  خالد  راف، المرجع الي -3
 .60اليال  الذكر،   22-60أنظر الباب الثانع من الجمعية العامة من المريوم التنفيذ   -4
 .اليال  الذكر 18/85من اهمر  6مكرر   100راجع المادة  -5
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ي ائ  المدرج ة   ع ج دو  اه م ا  يق وم كا  ة أ ض اا الجمعي ة العام ة ممناقشة القب  
أو الش ا   ل   و ن د /بتوقيع ورقة ال ضور، ويذكر  يها ايم ومنز  ك   ش ريا   ع المل ا و

 .الاقتضاا ايم الوكي  الذ  يمثلهم وكذلا  دد اهصوا  التع يتمتع بها ك  منهم

ولا يجوز  ع أ   الة للمتص ر  وزوج   ول و يتولى المتصر  أ ما  كتابة الجلية، 
 .1كانا من الشركاا  ع الملا أن يترأيا الجمعية العامة

يت   وج اجتم   اع الجمعي   ة العام   ة بم ض   ر يع   دا كات   ب الجلي   ة ويوقع     بمعي   ة ال   رئيا 
مفت   وه له   ذا ال    رض ويش   م   ل   ى مك   ان وت   اريخ وي   ا ة  ق   د  ويي   ج      ع ي   ج  خ   ا 

أو ممثليهم، وجدو  اه ما  والن  الكام  لك  لائ  ة الاجتماع و دد أصوا  ال اضرين 
أو الش   ا لين ل     وأي   ماا /م   ع ذك   ر     دد اهص   وا  الموا ق   ة وأي   ماا الش   ركاا     ع المل   ا و

من  دوبيهم ال  ذين ص  وتوا ض  د الق  رار، وال  ذين ل  م يش  اركوا    ع التص  وي  وال  ذين امتنع  وا    ن 
ع الملا  ند التصوي    ع ي  أو  ير ال اضرين  ع الاجتماع ويكون لك  شريا  التصو 

الجمعية مع اهصوا  ما يعاج   دد ال ص   الت ع يملكه ا ولك   معت ر    ف التص وي  
 ن  دما يتض  من ج  دو  أ م  ا  الجمعي  ة أ ب  اا م  ن الص  ن  اهو ، وأش   ا  الت  رميم تعت  ر  
أ لبي  ة اه ض  اا بض  رورتها وك  ذلا  ن  دما يك  ون الش  ريا    ع المل  ا المعن  ع  الب  ا أو  ي  ر 

أو الش   ا لين ل     أن يم   ثلهم وكي     له   م / قانوني   ا، يمك   ن للش   ركاا     ع المل   ا وممث     تمث   يلا
يختارون  بإنش اا المتص ر  أو زوج  ، وال  اجزون ي تم تعويض هم بممثل يهم الق انونيين، و  ع 
 ال ة ش  يوع ال ص  ة وانع  دام الممث    المش  ترا المف وض م  ن المعني  ين يت  ولى رئ  يا الم كم  ة 

 .أ د الشركاا  ع ال صة المشا ة أو من المتصر  تعيين وكي  لهم بناا  لى طلب من

 .ض وا د للتصوي يولا يمكن للوكي  أن يتلقى أكثر من تفو 

 

 
                                                           

 .من المرجع نفي  0   100راجع المادة  -1
البناي ة أو مجم وع البناي ا    ع الب اب الث انع من   أنظر  نصر يير الجمعية العام ة   ع الج زا المتعل ف ب إدارة وتي يير  -

 60المتعلف بالجمعية العامة من المرجع نفي ،  
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 :اتخاذ القرارات -2

تتخ ذ ق  رارا  الجمعي ة    ن طري ف الاقت  راع  »ج  ل  ى أن .م.ف 100ق د نص    الم ادة 
باه لبية البي يطة أو اه لبي ة الم  ددة، ويتكف   بتنفي ذ ه ذا الق رارا  متص ر  العق ار ال ذ  

 .1«يوضع مباشرة ت   مراقبة الجمعية

ومن هنا نيتنتف أن القرارا  التع تصدرها الجمعي ة تك ون نا  ذة بع د التص وي   ليه ا 
قانون   ا وه   ذا م   ن خ   لا  ن     الم   ادة الي   الفة ال   ذكر الت   ع م   ن ط   ر  اهش   خا  الم    هلين 

من       لك       ض    و      ع الجمعي    ة العام    ة ي    واا ك    ان ش    ريا      ع الملكي    ة أو ش    ا لا له    ا، 
 الش    ريا با تب    ار أن ك      م    ا يتعل    ف بالملكي    ة المش    تركة بعين      ض    من ل      المش    رع      ف 

ص و  تقري ر   التصوي   لى ك   المي ائ  بينم ا الش ا   وبالت دي د المي تسجر لا يك ون ل  
 : 3ج وهع.مكرر م 100ورد   لى يبي  ال صر  ع المادة  2إلا  ع  الا  معينة

 . ندما تناقش الجمعية التكالي  من النوع اهو  ­
 . ندما تناقش الجمعية أش ا  الترميم التع يراها أ لبية اه ضاا ضرورية ­
الجمعي ة   ندما يكون الش ريا   ع الملكي ة المعن ع  ائب ا أو ل م يمثل   أ  د ل د  ­

 .بصفة نظامية

ج بين   لن ا أن ق رارا  الجمعي ة العام ة تتخ ذ   ن .م.ف 100ومن خ لا  ن   الم ادة 
 60/22طري    ف الاقت    راع باه لبي    ة البي    يطة واه لبي    ة الم     ددة بينم    ا المري    وم التنفي    ذ  

 )اليال  الذكر  قد قيم أ لبي ة اهص وا  إل ى أ لبي ة بي يطة، وأ لبي ة الثلث ع 
 

اه ض اا ( 
جماع أ ضاا الجمعية العامة  .وا 

 

 

                                                           
 .اليال  الذكر 18/85من اهمر  100أنظر المادة  -1
 .81-80أنظر يميرة ل ضير ، المرجع اليابف،   -2
 .اليال  الذكر 18/85مكرر من اهمر  100أنظر المادة  -3
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 : الأغلبية البسيطة -أ

يص ادف  ل ى مق ررا  الجمعي ة باه لبي  ة البي يطة م ن أص وا  اه ض اا ال اض  رين 
 :أو الممثلين  ندما يتعلف اهمر ب 

المي  ائ  المتعلق  ة بتطبي  ف ه  ذا التنظ  يم للملكي  ة المش  تركة والمص  ادقة  ل  ى التنظ  يم  -
تك     ون مق     ررة جمي     ع المي     ائ  الت     ع ته     م الملكي     ة  ال     داخلع والمواض     يع الت     ع ق     د

 .المشتركة
الت  رخي  ل   بعض اه ض   اا بالقي  ام  ل   ى نفق   تهم بسش   ا  تل    ف الض   رر ب   اهجزاا  -

 .1المشتركة أو بالمظهر الخارجع للعمارة و قا لما هع معداة ل 
 .بموجب اه كام التشريعية والتنظيمية إجباريةكيفيا  إنجاز وتنفيذ أش ا  بات   -
ت يي   ر وتوزي   ع اه ب   اا الت   ع بات     ض   رورية بي   بب ت يي   ر اي   تعما  ج   زا أو     دة  -

 .2أجزاا

 ) أغلبية ثلثي -ب
 

 الأعضاء( 

ج  ل  ى اه لبي  ة الم   ددة لكنه  ا ل  م تب  ين لن  ا مق  دار ه  ذا .م.ف 100لق  د نص    الم  ادة 
 60/22اه لبي    ة ولا المي    ائ  الت    ع تقرره    ا وتول      ه    ذا المهم    ة المري    وم التنفي    ذ  رق    م 

ت تم المص ادقة بس لبي ة ثلث ع اه ض اا ال اض رين  »: ليال  الذكر والت ع   ددها كم ا يل عا
 :أو الممثلين  لى القرارا  ايتية

 تعيين متصر  أو  زل ، -
ت يي     ر  نص     ر أو       دة  ناص     ر م     ن التجهي     زا   جمي     ع أش      ا  الت ي     ين مث       -

دي    دة وتع    دي  م     لا  ذا  اي    تعما  مش    ترا أو جالموج    ودة أو إدخ    ا   ناص    ر 
إ   داث مث    ه  ذا الم   لا  ش  رط أن تك  ون مطابق  ة لل   رض ال  ذ  هيئ    م  ن أجل    

 البناية،

                                                           
 .60اليال  الذكر،   22-60فيذ  راجع المريوم التن -1
 .60،  اليابفالمرجع  60/22المريوم   -2



 إدارة وتسيير الملكية العقارية المشتركة وآليات حمايتها: الثاني الفصل

 

 
71 

توزي   ع مص  اري  تييي    ر اهج    زاا المشترك      ة أو العناص  ر الم ول    ة أو المي  ت دثة  -
 «1.وصيانت ه ا وايتبدالها

 :الإجماع -ج

ل   ى ت   تم المص   ادقة إلا بإجم   اع أ ض   اا الجمعي   ة العام   ة م   ن الش   ركاا     ع المل   ا  
 :القرارا  التع تتضمن ما يستع

قوف التابع ة ر   ع اهجزاا المشتركة أو  ع ال الشروط التع تتم بها أ ما  التص -
جزاا   لهذا اها

 .المشتركة  ندما تكون ناجمة  ن التزاما  قانونية وتنظيمية -
 .م لا  جديدة ذا  الايتعما  الخا  إنشااتشييد بنايا  ب رض  -
إ لاا البناية أو قرار التناز  لنفا ال رض  ن  ف إ لاا بناية موج ودة  ل ى أن  -

تتم الموا قة الصري ة من الشركاا  ع الملا الذ  ييت لون الط ابف اه ل ى الم راد 
    ن أ م   ا  المتص   ر  ه   ذا     ع  المت   ستىإ    لا ا أم   ر مطل   وب، ي   تم إي   داع الن   اتف 

 .2ملا ك   يب  صت ميزانية الجمعية أو يوزع بين الشركاا  ع ال

ج أن   لا يمك ن اتخ اذ ق رار بن اا طواب ف .م.ف 102وبناا  لى ما نص    لي   الم ادة 
أو  مارا  جديدة بهد  إنشاا م لا  جديدة للاي تعما  الخ ا ، إلا إذا ك ان ه ذا الق رار 

 .قد اتخذ بموا قة جميع الشركاا  ع الملكية

ه  ذا المي  ائ  ن     ليه  ا المش  رع ونش  ير إل  ى أن    ونظ  را لم  ا ل    م  ن أهمي  ة بال   ة    ع 
الجزائ   ر      ع الق   انون الم   دنع ول   م يت   را أم   ر ت دي   دها للتنظ   يم كم   ا ي   بف و ع     للمي   ائ  

 .3اهخر 

                                                           
 .60،  المرجع نفي راجع شروط اتخاذ القرارا  باه لبية  ع الجمعية العامة من  -1
 .68،  اليابفالمرجع  60/22لمريوم  -2
ي  تير ش  عبة ال ق  وف اهياي  ية والعل  وم ، م  ذكرة الماجإدارة أن  واع الش  يوع    ع الق  انون الم  دنع الجزائ  ر ي  هيلة ت  واتع ،  -3

 .28،  6666/6666 قود ومي ولية، كلية ال قوف جامعة أ مد بوقرة بومرداا الجزائر : تخص  -الييايية
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و ن   د الانته   اا تك   ون الق   رارا  المص   ادف  ليه   ا م   ن الجمعي   ة العام   ة ملزم   ة لجمي   ع 
ا أو الش    ا لين ل      وذو   ق    وقهم يج    ب  ل    ى اه ض    اا أن ير ع    و /الش    ركاا      ع المل    ا و

( 6)ا تراضهم  لى ق رار الجمعي ة إل ى الم كم ة المختص ة إقليمي ا   ع أج   أقص اا ش هران 
 .1ابتداا من تاريخ تبلي هم بهذا القرار من طر  المتصر 

الملا    ظ أن المش   رع الجزائ   ر  وزع ني   ب اهص   وا   ي   ب طبيع   ة المي   ائ  الم   راد 
ال ص  و   ل  ى اه لبي  ة البي  يطة إقراره  ا، إلا أن التوزي  ع ل  م يك  ن منطقي  ا،  ي  ث أن       رض 

اهش   ا  الت  ع تل   ف الض  رر ب  اه راد المش  تركة وب  المظهر الخ  ارجع للعم  ارة، بينم  ا  لإق  رار
خصوص   ا وأنه   ا مي   ائ  تم   ا ق   وام  ك   ان م   ن المف   روض أن تك   ون الني   بة أكب   ر م   ن ذل   ا 

، وبالت  الع ت   ثر  ل  ى  ق  وف الم  لاا والش  ا لين إض  ا ة إل  ى ذل  ا    إن    ف 2العق  ار بسكمل   
التص  وي  بخص  و  جمي  ع المي  ائ  المتعلق  ة بعناص  ر التجهي  ز المش  تركة، يج  ب أن يك  ون 
م     وكلا  ق     ط إل     ى اهش     خا  ال     ذين تنتف     ع  صص     هم به     ذا التجهي     زا ، بينم     ا يي     تعيد 

 .3"متمتعين ب ف التصوي "اهشخا  الذ  لا تنتفع  صصهم بذلا،  تى ولو كانوا 

 المتصرف: الفرع الثاني

الثانع  ع إدارة الملكي ة العقاري ة المش تركة، وال ذ  يع ين م ن  يعتبر المتصر  الجهاز
تعي ين المتص ر  : قب  مجمو  ة م ن الش ركاا   ع المل ا وي و  نتط رف إل ى ه ذا الف رع أولا

 .دور المتصر : و زل  وثانيا

 تعيين المتصرف وعزله: أولا

 .يو  نعالف  ع هذا العنصر تعيين المتصر  و زل 

 

                                                           
 .68اليال  الذكر،   60/22راجع المريوم التنفيذ  رقم  -1
 .06راجع يميرة ل ضير المرجع اليابف،   -2
، ماي تر   ع العل وم القانوني ة،   رع الق انون العق ار  تخص   المشتركة للعقارا  المبني ةنظام الملكية م مد هدور  ،  -3

 .86،  6666/6666قانون العمران والتهيئة العمرانية، كلية ال قوف جامعة منتور  قينطينة، 
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 تعيين المتصرف-1

: ج والت   ع ت   ن   ل   ى م   ا يل   ع.م.م   ن ف 0مك   رر  180ل   ى ن     الم   ادة ب   الرجوع إ
 .ينتخب المتصر  من طر  الجمعية العامة التع يجوز لما أن تفضل   ند الاقتضاا"

و ع  الة التقصير، يُعين المتصر  تلقائيا من طر  رئيا المجلا الش عبع البل د  
 .1"للمكان الذ  يوجد  ي  العقار

إلي  تنفيذ قرارا  الجمعي ة العام ة وه ذا طبق ا لم ا تض من   وكذلا  إن المتصر  تيتند
الي ال  ال ذكر، وي تم تعيين   م ن ط ر  الجمعي ة لك ن  ي ب  60/22المريوم التنفيذ  رق م 

 .قابلة للتجديد( 6)الشروط المنصو   ليها  ع هذا النظام لمدة ينتين 

ناي  ا  أو م  ن ويمك  ن اختي  ار المتص  ر  م  ن ب  ين ال  ذين يش   لون البناي  ة أو مجم  وع الب
 .2 يرهم ويتم تعيين  باه لبية المطلوبة للأ ضاا

 م  ن خ  لا  تمعنن  ا    ع ه  ذا النص  و  القانوني  ة نج  د أن المتص  ر   ب  ارة    ن جه  از 
وم را  عا   يث يتولى تنفيذ ق رارا  الجمعي ة العام ة ويعتب ر الممث   الق انونع له ا ووك يلا 

 . ع تولع ش ونها 3لها

( 6)العام  ة وباه لبي  ة المطلوب  ة للأ ض  اا لم  دة ي  نتين وينتخ  ب م  ن ط  ر  الجمعي  ة 
و   ع  ال  ة تقا ي  ها ول  م تق  م بتعي  ين المتص  ر  ي  تم تعيين    تلقائي  ا م  ن ط  ر  . قابل  ة للتجدي  د

رئيا المجلا الشعبع البلد  الذ  ي   م لها  ع التعيين كما ن  كذلا المري وم أ  لاا 
 : لى ما يلع

 

                                                           
 .اليال  الذكر 18/85من اهمر  0مكرر  180المادة  -1
 .68  اليال  الذكر، 60/22المريوم التنفيذ  رقم  -2
 .ع اليابفالمرج 18/85اهمر ، من 6  100اجع المادة ر  -3
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ر  الجمعي  ة أو بق  رار م  ن المجل  ا ي   دد التع  ويض المخص    للمتص  ر  م  ن ط  " 
الش  عبع البل  د   ن  دما يك  ون ص  ا ب ق  رار التعيين،ويج  ب أن يك  ون ه  ذا التع  ويض مي  اويا 

 ".1من القيمة الإيجارية للم لا  المشكلة للبناية أو مجموع البنايا  %8 لى اهق  نيبة 

 طبق   ا له   ذا     إن أج   ر المتص   ر  ي    دد م   ن ط   ر  الجه   ة الت   ع تول     تعيين    ،  ه   و 
يتقاض  ى ني  بة معين  ة مقاب    المه  ام الت  ع يق  وم به  ا،    ع    ين يق  وم ه  و بمهام     ل  ى أ ي  ن 

   إذا ل  م يتق  اض ه  ذا الش  خ  مقاب    أتعاب     م  ن أي  ن ييكي  ب قوت    خاص  ة وأن ه  ذا . وج   
 .2العم  يسخذ ك  وقت 

وب الرجوع إل  ى الجان ب العمل  ع ن ادرا م  ا نج د المتص  ر  يسخ ذ أج  را  نج دا يتب  رع بعمل    
 .كان من الملاا الشركاا خاصة إذا

 عزل المتصرف -2

توجد  دة أيباب ذكرناها يابقا تضع  دا لمهام المتصر  و زل  وهع تتم  ور  يم ا 
 :يلع

 :إنتهاء المدة /أ

اليال  الذكر أن المتصر  يع ين دائم ا لم دة  60/22لقد  دد المريوم التنفيذ  رقم 
لك  ن . المتص  ر  ص  لا يا  مهام    و ن  د انته  اا الم  دة يفق  د( 6)م   ددة والت  ع ه  ع ي  نتين 

ه  ذا الم  دة قابل  ة للتجدي  د    يمكن للجمعي  ة العام  ة أن تج  دد ل    ه  ذا الم  دة إذا رأ  أن    يق  وم 
 .3بوظائف   لى أتم وج 

 

 
                                                           

 .68،  اليابفالمرجع  60/22راجع المريوم التنفيذ  رقم  -1
 .50بلقايم بلقاضع المرجع اليابف،   -2
 .00 ضيلة بوليلة ، المرجع اليابف،   -
 .68،  اليابفالمرجع  60/22راجع المريوم التنفيذ   -3
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 استقالة المتصرف/ ب

لا يتصور م ن المتص ر  أن ينه ع مهام   دون إ  لام واي تد اا الجمعي ة العام ة  ق د 
وة قاهرة أو مانع أو ممارية  قوق  وأ مال  ، لك ن   ع ي دث أن  يتخلى  ن مهام  بيبب ق

ه  ذا ال ال  ة أن يرا   ع القوا   د العام  ة المق  ررة لتعويض    بمتص  ر  آخ  ر و ق  ا للأ لبي  ة لك  ن 
إذا تم تقديم ايتقالت  بصفة مفاجئة ودون مرا اة الشروط  إن الجمعية العامة لها ال ف   ع 

الجمعي    ة العام    ة تق    وم  ل    ى تعويض      متابعت      قض    ائيا وذل    ا      ن التخل    ع التعي    فع وهن    ا 
 .بمتصر  آخر يخلف 

أم ا إذا ل  م تعم   الجمعي  ة العام  ة ذل ا    إن رئ يا المجل  ا الش  عبع البل د     ع البلدي  ة 
التع توج د به ا البناي ة تلقائي ا بتعي ين متص ر  للبناي ة بن اا  ل ى إش عار م ن أ لبي ة الش ركاا 

 .1 ع الملا

 العزل/ ج

 دها لها ال ف   ع اتخ اذ ق رار   ز  المتص ر   ي ب الجمعية العامة للشركاا هع و 
نف   ا الش   روط الخاص   ة بتعيين     أ  ش   رط اه لبي   ة المطلوب   ة وتعم         ورا  ل   ى تعويض     

 .بمتصر  آخر

و ز  المتصر  يكون  ع  الة إخلال  بواجبات  أو لعدم صلا يات  لما أوك  ل   م ن 
 .اهيباب الجدية أو ل ير ذلا من( مانع) م  أو أصب   اجزا  ن القيام بها 

 .2والجدير بالذكر أن  ز  المتصر  يتم إلا من طر  الجهة التع قام  بتعيين 

   ع اهخي  ر نض  ي  أن مهم  ة المتص  ر  تنته  ع  ع  لا بو ات   ، أم إذا ك  ان المتص  ر  
شركة وليا شخ  طبيعع  إن الوكالة تبقى  ت ى ول و ت و ع مي ير الش ركة أو تخل ى   ن 

 .3مهام 
                                                           

 .68  اليابفالمرجع  60/22ذ  المريوم التنفي -1
 .68نفي ،   المرجعراجع  -2
 .00 ضيلة بوليلة ، المرجع اليابف،   -3
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 دور المتصرف: ثانيا

أو الش  ا لين /يع  د المتص  ر  المف  وض ال  ذ  ين  وب    ن جمعي  ة الش  ركاا    ع المل  ا و
ل   ، وه  و مكل    بتطبي  ف أ ك  ام ه  ذا النظ  ام وبالعم     ل  ى ا ت  رام بن  ودا، وتطبي  ف العقوب  ا  
   ع ه  ذا المج  ا  وبإخط  ار الجمعي  ة لاتخ  اذ جمي  ع الت  دابير اللازم  ة إذا ل  م يك  ن لتدخل    أ  

 :صا  والمهام ما يلعومن بين هذا الاختصا. 1مفعو 

 :الدور الإداري -1

و ع  يتولى المتصر  تنفيذ قرارا  الجمعية العامة ولاييما اهش ا  التع تقررها، -
 ال  ة    دوث  وائ  ف  ي  ر متوقع  ة يج  ب أن يي  تد ع الجمعي  ة العام  ة م  ن جدي  د، أو 

 . تى ر ع قضية إلى الم كمة
 . ليها و رايتها وصيانتهايكل  المتصر  بإدارة البناية، والعم   لى ال فاظ  -

يقوم بال ر   لى هدوا البناي ة، إ  دادا للنظ ام ال داخلع بع د المص ادقة  لي   م ن  -
 .الجمعية العامة يقوم بتعليق 

ي   دير اهج   زاا المش   تركة م   ن البناي   ة ويكف     ص   يانتها الض   رورية، والي   هر  ل   ى  -
 .نظا ة البناية وأمنها

لمكلف ين بالص يانة وتي ري هم، وت دي د يعم   لى توظي  البوابين والمي تخدمين ا -
ش  روط  مله  م  ي  ب النص  و  المعم  و  به  ا، والجمعي  ة و   دها ه  ع الم هل  ة لت دي  د 

 .2 دد مناصب العم  ونو ها

 :وخاصة ما يستع: 3مسك المتصرف أرشيف الجمعية -

جمي    ع الاتفاقي    ا ، واهوراف والمراي    لا  والتص    اميم والوث    ائف المتعلق    ة بالبناي    ة  -
 .أو الشا لين ل /الشركاا  ع الملا ووجما ة 

                                                           
 .68راجع المرجع نفي ،   -1
 .68، المرجع اليابف،  60/22المريوم التنفيذ  رقم  -2
 68المرجع نفي ،   -3
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د اتر الجمعية العامة بخاصة تلا الت ع تتض من الم اض ر والوث ائف المل ق ة به ا  -
 .والتع هو م ه  بتيليم نيخ أو ميتخرجا  منها والتصديف  لى مطابقتها للأص 

 الوثائف الخاصة بالتييير الم ايبع، -
أو /كاا       ع المل     ا ويت    ولى إ      داد وض     بط القائم    ة الت     ع تتض     من جمي    ع الش     ر  -

 .الشا لين ل  مع ذكر اهقيام التع يملكونها

 :الدور المالي -2

يت     ولى القي     ام بت ض     ير الميزاني     ة التقديري     ة الت     ع يخض     عها لتص     وي  الجمعي     ة  -
 .العامة، وهو مكل  بتنفيذها

 :وبهذا الصفة يطالب المتصر  بما يستع

ال ص  ة المترتب  ة  ل  يهم  د   ع جمي  ع الش  ا لين للم   لا ، الفعلي  ين و ي  ر الفعلي  ين -
 بت طية النفقا  الناجمة  ن الصن  اهو  من اه باا،

د ع الشركاا  ع المل ا مبل غ تق دير  خ ا    ع مطل ع الي نة المالي ة لتنفي ذ ل وائ   -
الجمعي    ة الت    ع له    ا ص    لة  ل    ى الخص    و  بسش     ا  الص    يانة، والترميم    ا  الكب    ر ، 

 .  الإ لاا أو إ ادة البنااوأ ما  الت يين، وزيادة الم لا  الخاصة، و مليا
يقوم المتصر   ع  الة الايتعجا  بايتد اا الجمعية العام ة   ور الاتخ اذ ق رار  -

 .بشسن  ت  الورشة وتمويلها اهو  وكذلا د ع الشركاا  ع الملا مبل ا تقديريا خاصا
يعم      ل   ى ت   سمين البناي   ة م   ن اهخط   ار الت   ع يمك   ن أن تل    ف بالجما    ة الت   ع  -

 .يمثلها
 .الجمعية العامة، اتجاا ال ير وجميع الإدارا يمث   -
 (.مد يا أو مد ى  لي )يمثلها أمام القضاا  -
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يكل      بت ص    ي  ال    ديون الت    ع      ع ذم    ة الش    ركاا      ع المل    ا أو الش    ا لين ل     ،  -
بإجبارهم  لى ت صيلها مهما كان اليبب المتذرع ب   لى الو اا بالتزام     ن طري ف 

 .1الت صي  الجبر 
بي ع قي م م ن اهقي ام أن يق وم بت ص ي  اهم وا  ول   أن يعت رض يمكن   ع  ال ة  -

أي    ام م    ن إ لانه    ا لل ص    و   ل    ى د     ع الب    ائع المب    الغ المي    ت قة لجما     ة  5خ    لا  
 .الشا لين للم لا  وتيديد اهموا ، ولا يمكن الا تجاج  لى هذا الا تراض

وا  الت  ع يق  دم المتص  ر  با تب  ارا الوكي    تقري  را    ن تي  ييرا، ولاي  يما كش    اهم   -
 .أو الشا لين ل /وصر ها لجما ة الشركاا  ع الملا و بتيبيقهاقام و تلقاها، أ

يع  د  ي  اب  الي  نو     ن تي  ييرا، ويعرض     ل  ى الجمعي  ة العام  ة للمص  ادقة  لي     -
 .2أشهر  قب إقفا  الينة المالية 8وذلا قب  انقضاا مهلة 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

 .60اليال  الذكر،   60/22المريوم التنفيذ  رقم  -1
 .60، المرجع نفي ،   60/22التنفيذ  رقم المريوم  -2
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 المشتركة آليات حماية الملكية العقارية: الثانيالمبحث 

المش   رع الجزائ   ر  اه   تم كثي   را بموض   وع الملكي   ة العقاري   ة المش   تركة، وبكيفي   ة تي   ييرها 
وي  لامة  نوض  بط قوا   د الي  كن  ي  عى إل  ى  مايته  ا قانوني  ا م  ن أج    الم ا ظ  ة  ل  ى أم  

م   ا ي   نتعرض ل         ع ه   ذا وه   ذا  1يته   ا قض   ائيا م   ن النزا    ا  الت   ع تش   وبهااالمب   انع، و م
: ال ماي   ة القانوني   ة للبناي   ا  الجما ي   ة و    ع المطل   ب الث   انع:  المب    ث     ع المطل   ب اهو 

 .مناز ا  الملكية العقارية المشتركة

 القانونية للبنايات الجماعية الحالة: المطلب الأول

يعتبر البناا من أهم الموضو ا  الهامة التع تناولها المشرع الجزائر  وذلا با تب ار 
 ل   ى طريق   ة بن   اا المنش   ا  والبناي   ا ، و ل   ى أن مقي   اا تط   ور ورق   ع أ  مجتم   ع ي   نعكا 

الط     ابع الجم     الع والمعم     ار  لتسي     يا مدين     ة ض     من قوا      د تهيئ     ة معماري     ة بال      ة الدق     ة 
 .2والإتقان

ويعتبر قانون التهيئة والتعمير القانون الم طر والمنظم لذلا  اهتم بك  أن واع المب انع 
للأهمي ة الت ع أولاه ا المش رع  ك  المناطف، وخص     دة م واد للمب انع الجما ي ة نظ را  ع

الجزائر  لهذا الملكية المش تركة  ق د وض ع له ا ض وابط قانوني ة آم رة تب دأ م ن خ لا  اختي ار 
اهرض  ية الجي  دة الت  ع يتخص    للبن  اا بمعن  ى نو ي  ة اهرض والمنطق  ة المتواج  دة به  ا ث  م 

روط الواج ب وذل ا بوض ع  الش  3كرا لها قوا د تقوم بمراقبة البناا م ن أول    ت ى إنجازه ا
 . ع انجاز البنايا  والتقيد بها إتبا ها

 القيود القانونية لعملية البناا  :الفرع  ع : ولذلا ينتناو   ع هذا المطلب

 الإجرااا  المتخذة أثناا البناا  :و ع الفرع الثانع

                                                           
 .12الزهرة بركة، المرجع اليال  الذكر،   -1
، م   ذكرة تخ   رج لني     ش   هادة الماي   تر إدارة الملكي   ة العقاري   ة المش   تركة و مايته   ا     ع التش   ريع الجزائ   ر م   ريم بوق   ارة ،  -2

 .88،  6660/6660 -6-قينطينة  تخص  القانون العقار   رع توثيف كلية ال قوف جامعة تيجانع هدام جامعة
 .666 مار درواز  ، المرجع اليابف،   -3
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 القيود القانونية لعملية البناء: الفرع الأول

المع    د  والم    تمم بالق     انون  6222ديي    مبر  66الم     رف      ع  26/62 م    لا بق    انون 
 ل ى ي  ن القوا   د العام ة الواج  ب إتبا ه ا    ع انج  از  6660أو   60الم  رف    ع  60/68

 . 1البنايا  ذا  الايتعما  الجما ع

 مكان إقامة البناية: أولا

 2إن اختيار اهرض وموقعها المنايب ه ع العملي ة اهياي ية اهول ى للم ا ظ ة  ليه ا
 وض ع المش رع   دة ض وابط لا يمك ن مخالفته ا م ن قب   الإدارا  لاختي ار اهراض ع القابل  ة 

 .3للتعمير والم ددة  ع الويائ  الموضو ة لذلا

المخطط التوجيهع للتهيئة الذ  يعتبر أداة للتخطيط المج الع والتي يير ال ض ر   -6
 .ت ديد المناطف الواجب  مايتهاي دد التوجيها  اهيايية للتهيئة العمرانية، ويهد  إلى 

كم  ا     دد قي  ود وش   روط البن  اا وذل   ا لل ف  اظ  ل   ى المص  ل ة العام   ة    ع بع   ض  -6
 .4...(تجنب اهماكن المعرضة للأخطار الطبيعية كالزلاز )اهماكن 

 إعداد التصاميم المتعلقة بالبناء: ثانيا

ل  ا بوض  ع تص   اميم بع  د اختي  ار موق  ع اهرض لإقام  ة البناي  ا  تب   دأ مر ل  ة البن  اا وذ
لمش  اريع البن  اا    ن طري  ف المهن  دا المعم  ار  م  ع اهخ  ذ بع  ين الا تب  ار الش  روط المتعلق  ة 
بالي لامة الت ع ت ن   ليه ا التش ريعا  وك  ذلا التص اميم المتعلق ة بش بكا  ال  از والكهرب  اا 

 .5هنها تشك  خطرا  لى العمارة
                                                           

: الص       ادرة بت       اريخ 86المتعل      ف بالتهيئ       ة والتعمي       ر ج ر ع  66/66/6226الم        رف         ع  26/62الق      انون رق       م  -1
 .86جريدة ريمية العدد  6660أو   60الم رف  ع  60/68المعد  والمتمم بالقانون رقم  66/66/6226

 .12الزهرة بركة، المرجع اليابف،   راجع -2
 .666راجع  مار درواز  ، المرجع اليابف،   -3
 .00راجع يميرة ل ضير ، المرجع اليابف،   -4
 .06راجع مريم بوقارة ، المرجع اليابف،   -5
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 الإجراءات المتخذة أثناء عملية البناء: الفرع الثاني

تعتبر رخصة البناا أداة قانونية هامة لمراقب ة أش  ا   ملي ة البن اا والتوي ع العمران ع، 
ج    رااا الإدارة إلا إذا ت    وا ر   ل    ى ش    روط  لا تمن ه    ا قانوني    ة المنص    و   ليه    ا      ع  وا 

والقوا    د  الإج   رااا وأن     رض المش   رع الجزائ   ر  م   ن ك     ه   ذا . ق   انون التهيئ   ة والتعمي   ر
 .ى الملكية العقارية و مايتهاوالقيود هو الم ا ظة  ل

 قحماية الملكية من أخطار الحرائ: لاأو 

 10/08لقد نظم المشرع  ماية الملكية العقارية من أخطار ال ريف بموج ب المري وم 
والمتعل  ف بنظ  ام اهم  ن  6210 براي  ر ي  نة  66الم   رف    ع  6210 يف  ر   66الم   رف    ع 

فع   ة  ي   ث ج   اا     ع ه   ذا المري   وم لي    دد تر لمم   ن أخط   ار ال ري   ف، والف   زع     ع العم   ارا  ا
ال ري   ف، والف   زع م   ن العم   ارا   الش   روط المخصص   ة لض   مان أم   ن اهش   خا  م   ن أخط   ار

فع  ة، كم  ا أن    يطب  ف  ل  ى جمي  ع العم  ارا  المرتفع  ة الت  ع ي  تبنى، وك  ذلا الت   ويلا  تر الم
ئ   ا  الت    ع ي    تنجز      ع العم    ارا  القائم    ة و ل   ى ت يي    ر تخص    ي  اهم    اكن      ع ه    ذا التهي
 :من نفا المريوم أ لاا إلى  60المادة وهات  الشروط نص   ليها  1ارا العم

كل م  ل ى اهكث ر  60لا يرخ  ببناا  مارة مرتفعة إلا بالمواقع الكائن ة  ل ى بع د -
 . ن و دة ال ماية المدنية

يمن  للوالع يلطة تقدر تقدير  ع ت رخي  ببن اا  م ارة مرتفع ة  ل ة مي ا ة أبع د  -
اهم   ن للولاي   ة وذل   ا بموج   ب ق   رار مي   بب م   ع اهخ   ذ بع   ين لك   ن بع   د أخ   ذ رأ  لجن   ة 

الا تب     ار ي     هولة ال     دخو  والم     رور ون     وع مرك     ز النج     دة ومص     ل ة اهم     ن الملائ     م 
 .للعمارا  وموارد الماا

 

                                                           
  665 مار درواز  المرجع اليابف ،    -1
 56الزهرة بركة  المرجع اليابف    -



 إدارة وتسيير الملكية العقارية المشتركة وآليات حمايتها: الثاني الفصل

 

 
82 

أج    ماي ة الي كان والج وار كما وض ع قي ود ص ارمة   ع العم ارا  المرتفع ة م ن  -
 :وتتمث  هات  القيود  ع ما يلع 1ومن أج  القضاا  لى ال ريف قب  أن يتيع خطرا

تقييم العمارة إلى مقايم لا تي م  جوانبه ا بم رور الن ار م ن وا  د إل ى هخ ر   ع  -
 أق  من يا تين،

مقي م، م ع من ع اي تعما  ي من إخلاا اليكان  ن طريف يلمين  لى اهق  لك    -
 .المقايم المصانة أو المهددة بال ريف المصا د  ع

جه از إن ذار  ع ا ، ووي ائ  للمكا   ة توض ع ت     يجب أن ت تو  العمارة  لى -
ن أمكن ت   تصر  اليكان  .تصر  المصال  العمومية للنجدة ومكا  ة ال ريف وا 

المصا د  ع  الة  م   ند  وادث  ريف  ع جزا من العمارة و  ع  إبقاايجب  -
 .لتيت لها اليكاناهجزاا التع لم تميها النار 

م رور ال دخان م ن الج زا الم ت رف إل ى اهج زاا يجب تو ير اهجهزة خاصة لمن ع  -
 .2اهخر  من العمارة

 حماية الملكية المشتركة من أخطار الزلازل: ثانيا

المتعل  ف بالوقاي  ة م  ن اهخط  ار الكب  ر   66-60م  ن الق  انون  66طبق  ا ل  ن  الم  ادة 
بوض   ع قوا    د تقني   ة  يم   ا يخ     المن   اطف  3وتي   يير الك   وارث     ع إط   ار التنمي   ة المي   تدامة

 .لمهددة أو المعرضة لخطر الزلاز ا

وبع    دما قام      وزارة الي    كن والعم    ران بدراي    ة واي    عة جيو يزيائي    ة ت    م تص    ني  ه    ذا 
المن   اطف إل   ى أربع   ة أص   نا  ب ي   ث ت   م ت دي   د ن   وع البن   اا الواج   ب إتبا      و    ف مجمو    ة 

                                                           
 .02-05المرجع اليابف،  راجع يميرة ل ضير ،  -1
 .665،  نفي راجع  مار درواز  ، المرجع  -
  665،662 مار درواز  المرجع نفي     -2
المتعل  ف بالوقاي  ة م  ن اهخط  ار الكب  ر  وتي  يير الك  وارث    ع  6660ديي  مبر  68الم   رف    ع  66-60الق  انون رق  م  -3

 .6660دييمبر  62ريخ الصادر بتا 50إطار التنمية الميتدامة الجريدة الريمية  دد 
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 1ئ رالقوا  د المض ادة لل زلاز    ع الجزا الشروط المتعلقة بالعلو وك ذلا بع دد الطبق ا  وو  ف
 .6222لينة 

( الجزائ   ر، ب   ومرداا، تي   ز  وزو)ال   ذ  م   ا ك    م   ن  65/60/6660ث  م ج   اا ق   رار 
وذهب ض يتها الكثير من الناا، مم ا جع   وزارة الي كن والعم ران تق وم بإ  ادة النظ ر   ع 
هذا القوا د بدراية قام به ا المرك ز ال وطنع للب  ث التطبيق ع   ع الهندي ة المض ادة لل زلاز  

البن  اا بالخري  انة المي  ل ة    وض البن  اا الكلاي  يكع وك  ذلا وض  ع ش  رط   ي  ث ت  م ا تم  اد
يتعلف بدراية التربة كإجراا إجبار  ك  ما يكون بصدد بناا ثلاث ة طواب ف أو  ل و كسقص ى 

 .2متر مربع 066متر ومجموع أرضية لا تفوف  66 دا 

 منازعات الملكية العقارية المشتركة: المطلب الثاني

إن المناز    ا      ع العق   ارا  الخاض   عة لنظ   ام الملكي   ة المش   تركة تش   ك  م   ادة معق   دة، 
ه ذا ال  ف . يرجع إل ى طبيع ة   ف الملكي ة   ع مث   ه ذا العق ارا واليبب الرئييع  ع ذلا 

ال   ذ  لا ينطب   ف     ع أياي      ل   ى  ق   ار مك   ون م   ن أج   زاا خاص   ة     ع كامل    ، ولا يقتص   ر 
يتمت ع ار يتكون  ع آن وا د م ن أج زاا خاص ة انتفا    لى شخ  وا د  قط ب   لى  ق

بها شخ  وا  د م ن  ص ة م ن أج زاا مش تركة ينتف ع به ا   دة أش خا ، مم ا ي  د   تم ا 
إل  ى خل  ف تب  اين    ع  ق  وف وواجب  ا  ه   لاا اهش  خا  ب  النظر إل  ى طبيع  ة اهج  زاا المنتف  ع 

 .بها

قره ا ل     ف  فع اهجزاا الخاصة نجد المالا الشريا يتمت ع بك   الص لا يا  الت ع ي
الملكية بشرط  دم الإضرار بال ير، أما  يما يخ  باهجزاا المشتركة  إن هذا الص لا ية 

 .3تن صر أيايا  ع  ف الايتعما  ضمن الشروط الم ددة  ع نظام الملكية

                                                           
 .662راجع  مار درواز ، المرجع اليابف،   -1
 .05يميرة ل ضير ، المرجع اليابف،   -2
 .80يهيلة تواتع ، المرجع اليابف،   -3
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ت دي  د المي   ولية    ع : المطل  ب إل  ى    ر ين  الف  رع اهو  و ل  ى ه  ذا اهي  اا قي  منا
القض  ائية    ع الملكي  ة العقاري  ة  مماري  ة ال  د و : المش  تركة والف  رع الث  انع الملكي  ة العقاري  ة

 .المشتركة

 تحديد المسؤولية في الملكية العقارية المشتركة: الفرع الأول

تتول  د     ن الملكي   ة العقاري  ة المش   تركة  لاق   ا  ت   ربط أط  را   دي   دة ب   ين اهش   خا  
هم  لاق ة ملكي ة به ذا العق ار مث   الذين يش لون  قار وا د ه لاا اهشخا  منهم ما ت ربط

الم    لاا الش    ركاا وم    نهم م    ا ت    ربطهم  لاق    ة ش       للأم    اكن م    ن ش    ا لين أو مي    تخدمين 
وم  وظفين، وك    ه   لاا اهش  خا  ال  ذين له  م  لاق  ة بالملكي  ة المش  تركة له  م دور ه  ام    ع 

  مي  وليا ين تييير ش ونها ويقع  ليها التزاما  تنتف  نها تبعا  يت ملون  ل ى أثره ا 
و لي         إن ه   ذا الف   رع ان   تهف مناقش   ة المي    ولية الت   ع تق   ع  ل   ى     اتف ك     ش   خ  م   ن 

 .أشخا  الملكية المشتركة

 مسؤولية مالك الشريك: أولا

يك  ون ك    ش  ريا    ع :يل  ع  ل  ى م  ا 1الي  ال  ال  ذكر 60/22ي  ن  المري  وم التنفي  ذ  
المل   ا مي    ولا  ي   ا  الش   ركاا ايخ   رين،     ن تعكي   ر الانتف   اع واهخط   اا و    الا  الإهم   ا  
والمخالف   ا  المنص   و   ليه   ا     ع ه   ذا الب   اب، الت   ع يتي   بب  يه   ا بص   فة مباش   رة أو  ي   ر 

 .زوارا أو الذين يش لون م لات  بس  صفة من الصفا أو  إتبا  مباشرة، هو ذات  أو 

ن ه  ذا الم  ادة أن المال  ا الش  ريا مي   و     ن أ   م    تق  وم ب    ي   د  إل  ى ني  تنتف م  
وقوع تعكير الانتفاع للآخرين وكذلا ميئو   ن الإهم ا  أو اهخط اا الت ع يرتكبه ا  يرت ب 

 .ضرر للآخرين مما يلزم  التعويض

كم    ا ه    و مي     و       ن إتبا       أو زوارا أو ال    ذين يش     لون م لات      ب    س  ص    فة م    ن 
 .  مباشرة أو  ير مباشرةالصفا  يواا كان

                                                           
 .66اليال  الذكر،   60/22من المريوم التنفيذ   -أ كام  امة-راجع  قوف وواجبا  المشتركين  ع الملكية -1
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ك   ش ريا   ع المل ا  »:ت م ال ن   ل ى أن 1ومن خلا  نفا المريوم الي ال  ال ذكر
مي و   يا  ايخرين  ن نتائف اهض رار الت ع يتي بب  يه ا ه و أو بإهمال   أو الت ع تك ون 

 .«بفع  شخ  أو شعا أو  يوان هو المي و   ن  قانونا

يبق ى مي  ولا  ك  شريا  ع المل ا لا يش    م لات   بنفي   »: كما تم الن   لى أن
 ن تنفيذ ه ذا النظ ام م ن ط ر  ال ذين يي ت لون الم  لا  الم ذكورة إلا إذا وج   طع ن ض د 

 .«ه لاا الشا لين

وكذلا يلزم ك  مال ا بالاكتت اب   ن نفقت   بالت سمين ض د اهخط ار المنص و   ليه ا 
 .2« ع هذا الفقرة

من ه ذا الم ادة أن المال ا المش ترا يك ون مي  ولا   ن ك   م ا و لي  إذن  إن  ييتنتف 
يقوم ب  هو وشا لي  و ن ك  ما يترتب  ن ذلا من نت ائف ض ارة، ه ذا اهخي رة الت ع تع ود 

 :إلى  دة أيباب يمكن أن نجملها  ع يببين رئيييين هما

 :المسؤولية عن خرق الالتزامات الخاصة بالجوار -1

يم   ن  ك     ش   ريا     ف الانتف   اع  60/22م التنفي   ذ      ع ه   ذا الص   دد نج   د أن المري   و 
ب ص  ت  ي  واا كان    خاص  ة أو مش  تركة بش  رط    دم المي  اا ب ق  وف الش  ركاا    ع المل  ا 

ي  ف لك   ش ريا   ع الملكي ة أن يي تعم ، كم ا يب دو ل  ، اهج زاا "وهذا ما ن   لي  بقول   
المل    ا      ع منه   ا، بش    رط أن لا يم    ا ب ق   وف الش    ركاا     ع ل     وينتف    ع  الخاص   ة المملوك    ة

الم    لا  اهخ   ر  وبتخص   ي  البناي   ة، وأن لا يق   وم ب   س   م     يع   رض  ي     متان   ة البناي   ة 
 3..."للخطر وذلا مع الت فظا 

و ع  الة ما إذا  ص  أو تيبب المال ا المش ترا   ع تعكي ر ه دوا ايخ رين وأ  دث 
هن ا   يتلهم أضرار  إن  يت م  مضار الجوار بيبب المضايقا  ال ير العادية وتقوم مي ول

                                                           
 .66،  60/22المريوم التنفيذ  رقم من  ايتعما  اهجزاا الخاصة  6-6-6راجع  نصر  -1
 .66،  المرجع نفي راجع  -2
 .66المرجع نفي ،   -3
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خاص ة    ع  ال  ة الض  جيف ال ي  ر   اد  أو أ   م    بايل  ة أو ايلا  أو دونه  ا أو الرائ   ة 
 .1الكريهة أو  ير ذلا

 :المسؤولية عن خرق نظام الملكية المشتركة -2

يعتب  ر نظ  ام الملكي  ة العقاري  ة المش  تركة اتف  اف ب  ين المش  تركين يتض  من ت دي  د ال ق  وف 
ا المش  تركة وأيض  ا ال   رض ال  ذ  أ   د  م  ن أجل    ه  ذا  ل  ى اهج  زاا الخاص  ة وك  ذا اهج  زا

ج .م.ف 105اهج  زاا وقوا    د الانتف  اع به   ا وتي   ييرها طبق  ا لم   ا نص      لي    أ ك   ام الم   ادة 
ي     دد نظ    ام الملكي    ة المش    تركة مص    ير اهج    زاا المش    تركة واهج    زاا الخاص    ة »  :بقوله    ا

 2«.يرهاوكيفيا  الانتفاع بها وكذا المتعلقة بإدارة هذا اهجزاا وتيي

 نظ   ام الملكي    ة المش   تركة يض    ع قوا    د  ام    ة متعلق   ة ب    الجوار ويج   ب  ل    ى الم    لاا 
الشركاا ا ترام ومرا اة هذا القوا  د، وم ن جه ة أخ ر  يش م  أ ك ام خاص ة تتعل ف بش روط 
الانتف  اع وم  ن خلاله  ا تتض  من ت دي  د دقي  ف لمختل    ال ق  وف والواجب  ا     ع مث    ه  ذا الن  وع 

 .من الملكية

اتفاف بين الشركاا  ع الملا   إن ك   وا  د يقب   بمجم وع  إبرام هذا النظام يقوم  لى 
العق    ار وال ص    ة العائ    دة ل      ويوا     ف ك    ذلا  ل    ى القوا     د والش    روط المتعلق    ة بالاي    تعما  
المش  ترا وتل  ا الخاص  ة بكيفي  ا  الإدارة والتي  يير، مم  ا ين  تف    ن ذل  ا ت   و  نظ  ام الملكي  ة 

 .3ة يلتزم جميع الشركاا با ترام مقتضيات المشتركة إلى  قد قا د

و لي     يمك   ن أن ني   تخل  أن اه ك   ام ال   واردة     ع نظ   ام الملكي   ة المش   تركة له   ا ق   وة 
ملزمة تجاا ك  الشركاا المعنية بهذا الملكية وك  خ رف له ا يعتب ر مي  و  مي  ولية  قدي ة 

 . لى أياا  دم تنفيذ اتفاف

 

                                                           
 .66 ، 60/22المريوم التنفيذ  رقم من راجع  -1
 .المرجع اليابف 18/85من اهمر رقم  105أنظر المادة  -2
 .16-02الذكر،  المرجع اليابف راجع يهيلة تواتع  -3



 إدارة وتسيير الملكية العقارية المشتركة وآليات حمايتها: الثاني الفصل

 

 
87 

 مسؤولية الغير: ثانيا

 لاقت   ب الم جر يتعه د ب إ ترام قوا  د ( ال ي ر)بالنيبة للملكي ة المش تركة   إن الش ا   
نظ  ام الملكي  ة وتي  ديد التك  الي  الخاص  ة بالتي  يير و   ع  ال  ة م  ا  ص    وأن أخ    بإلتزامات    

أق  ر  م كم  ة الاي  تئنا  الفرني  ية    ع . ه  ذا  إن    يك  ون مي   ولا    ع مواجه  ة ه  ذا الم   جر
أن المي  تسجر مي   و     ن  »60/60/6220و 65/66/6226: يخقراريه  ا الص  ادرين بت  ار 

الإخلا  بالتزامات  أمام الم جر، وهذا اهخي ر يك ون مي  ولا   ع مواجه ة الم لاا المش تركين 
 .1«الملاا

ب ك    م انتفا       للعق    ار      ع الملكي    ة المش    تركة بجان    ب ( المي    تسجر)كم    ا أن الش    ا   
عك  ر ص  فو ال ي  ر م  ن الم  الكين المش  تركين الم  الكين المش  تركين ق  د ي   دث أن يق  وم بس ع  ا  ت

تش  م  المي   ولية    ن : اهول  ى/  يك  ون ب  ذلا مي   ولا تج  اههم وتك  ون    ع نقطت  ين أياي  يتين
المي ولية الناجمة  ن  دم ا ت رام نظ ام الملكي ة المش تركة أو : اضطرابا  الانتفاع والثانية

 .قرارا  الجمعية العامة

 مسؤولية الجمعية العامة: ثالثا

أه م أجه زة الملكي ة المش تركة ب النظر إل ى ال دور ال ذ  تلعب   بموج ب اه ك ام  هع من
والقوا   د التنظيمي  ة والت  ع جعل    منه  ا اهداة المتكلف  ة بك    ش   ون العق  ار المش  ترا خاص  ة 

 .من جانب الإدار  وهع بذلا ملزمة بتنفيذ ك  ما  ليها من التزاما 

أو ال ي ر بي بب العي ب   ع البن اا /ووهع مي ولة  ن اهض رار الت ع تل  ف بالش ركاا 
 .2أو  دم صيانة اهجزاا المشتركة منها

 من هذا الن  نيتنتف أن الجمعية العامة مي ولة وبصفة  ام ة إذا   دث ض رر ل   
 . لاقة بالعقار يواا من قريب أو من بعيد

                                                           
المعه  د ال  وطنع للقض  اا الي  نة  -، م  ذكرة لني    نهاي  ة الت  رب الملكي  ة العقاري  ة المش  تركة    ع العق  ارا أ م  د تبي  ب،  -1

 .01-62،   6666/6666القضائية 
 .66  المرجع اليابف، ،60/22راجع المريوم التنفيذ   -2
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مثلا وأن  مار م ن جان ب العم ارا  يي قط  لي ا ج زا م ن أ  د الش ر ا  وي  د  إل ى 
المي  ولية المدني ة  ه ع قائم ة : ضرار ب ا   إن مي  ولية الجمعي ة تق وم  ل ى أي ااإ داث أ

ج با تب  ار أن الجمعي   ة .م.م  ن ف 605 ل  ى أي  اا  راي  ة الش   عا تطبيق  ا ه ك  ام الم   ادة 
تعتبر  ارية للعقار وتم ارا  لي   ي لطة الاي تعما  والتي يير والرقاب ة ي واا كان   ص ادرة 

ر، وه   ذا المي    ولية تق   وم ول   و ل   م يص   در خط   س م   ن م   ن ط   ر  الش   ركاا الم   الكين أو ال ي   
 .الجمعية

ويمكن ايتبعاد مي ولية الجمعية  ع  الة م ا إذا كان   اهج زاا المش تركة مخصص ة 
لانتف     اع بع     ض الم     الكين دون  ي     رهم،  يك     ون ه      لاا و      دهم المل     زمين ب     التعويض       ن 

 .1اهضرار التع ت ص   ن هذا اهجزاا

ت  ابعع الجمعي  ة أو م  ا يي  مى بالمتص  ر   هن  ا تق  وم  ك  ذلا توج  د المي   ولية    ن  ع   
 600المي ولية  لى أياا مي ولية المتب وع   ن أ م ا  تابع ة وتطب ف  لي   أ ك ام الم ادة 

 . كلما تضرر أ  شخ  نتيجة إهما  أو خطس 2ج.م.ف

 مسؤولية المتصرف: رابعا

ق   رارا  يع   د المتص   ر  موظ         ع العق   ار المبن   ع المش   ترا مف   وض ومكل     بتنفي   ذ 
الجمعية العامة وب إدارة البناي ة والعم    ل ى ال ف اظ  ليه ا و راي تها وص يانتها، مم ا يجعل   

و ق ا للقوا  د العام ة ال واردة   ع الق انون الم دنع والمراي يم  3المي  و    ن المه ام الموكل ة ل  
 .الخاصة

    إن المتص   ر  مي    ولا     ن كا    ة اهخط   اا الت   ع يرتكبه   ا،  ه   و مل   زم باتخ   اذ جمي   ع 
لت    دابير الض    رورية لتجني    ب الملكي    ة المش    تركة م    ن اهض    رار الت    ع ق    د تي    ببها له    ا ه    ذا ا

                                                           
 .81راجع يهيلة تواتع ، المرجع اليابف،   -1
 .اليال  الذكر 18/85من اهمر 600ة اجع المادر  -2
 .06خالد  راف ، المرجع اليابف،   -3
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اهخط  ار والق  و  بمي   ولية المتص  ر  العقدي  ة    ع مواجه  ة الجمعي  ة بف  رض إخلال    ب  التزام 
 ، والمثا   لى ذلا التسخر  ع القيام بس ما  الصيانة اللازمة للأجزاا المشتركة 1 قد 

 ن تابعي   بالني بة للأض رار الت ع يمك ن أن ي  دثوها أثن اا  كما يت م  ويكون مي ولا
قيامهم بمهام   هن ل   ي لطة التعي ين وك ذا مراقب ة ك   الم وظفين ال ذين يق وم بت وظيفهم وه و 
الذ  ي دد شروط  ملهم  إن  يكون مي ولا قب  الجمعية  ن أ عالهم ومن جهة أخ ر   ه و 

له م م ن قبل   أو م ن قب   الجمعي ة و ت ى مي و  قبلهم  ع  الة وق وع أ ع ا  أ  دث  ض ررا 
 .إلخ...يعتبر  اريا  ليها كالبناا والمصا د من قب  اهشياا الذ 

أض  إلى ذلا المي  ولية الجنائي ة المتعلق ة ب الاختلاا وخيان ة اهمان ة، وك ذا التبدي د 
كون  الشخ  الو يد المي و   ن تي ييرا  ه و مجب ر  ل ى تق ديم كش   ل ي ابات  الي نوية 

 .2عية  ع الاجتماع العاد  لها وللجمعية أن تن   برااة تيييراللجم

كم  ا تق  وم مي   ولية المتص  ر     ن اهض  رار الت  ع ق  د تتي  بب  يه  ا الم يي  ا  الت  ع 
 .يتعاقد معها بشسن القيام بس ما  كبر  أو ص ر   ع البناية

ن وكذلا  إن مي ولية المتصر  تجاا الجمعي ة تك ون إم ا مباش رة   ع  ال ة م ا إذا ك ا
ما  ن طريف د  و  الرج وع، وذل ا   ع  ال ة م ا إذا  الضرر لا ف بالجمعية العامة ذاتها وا 
كان   الجمعي ة العام ة   ع   د ذاته ا متابع  ة م ن ط ر  ال ي ر أو أ  د تابعيه ا أو م ن ط  ر  
أ    د الم   لاا الش   ركاا وك   ان الض   رر الواج   ب جب   را يع   ود إل   ى الخط   س الشخص   ع الجي    يم 

 .3المرتكب من طر  المتصر 

 القضائية في الملكية العقارية المشتركة الدعوىممارسة : فرع الثانيال

ي   بف وأن تطرقن   ا إل   ى مختل     اهجه   زة المكلف   ة ب   الإدارة والتي   يير م   ن جمعي   ة  ام   ة 
للش ركاا ومتص ر ، وب  ين تع دد اهش  خا  م ن م الكين ش  ركاا وش ا لين ك    ل   دور  ع  ا  

                                                           
 .06،  نفي  المرجع  -1
 .600 مار درواز  ، المرجع اليابف،   -2
رق    م  06الطي    ب مخت    ار  ، الملكي    ة المش    تركة، المجل    ة الجزائري    ة للعل    وم القانوني    ة والاقتص    ادية واليياي    ية، الج    زا  -3

66/6666  ،682-606. 
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    ع  ال   ة إخلاله   م  ويُي   سلون    ع ي   بي  ال ف   اظ  ل   ى ه   ذا الملكي   ة وض   مان  ي   ن ي   يرها، 
ا  الت   ع ع   خ   رين نتيج   ة اهخط   اا، أو اه اي وك     م   نهم يك   ون  رض   ة لمض   ار بواجب   اتهم

اقتر ه  ا    ن طري  ف اللج  وا إل  ى القض  اا لمماري  ة ال  د او  القض  ائية وه  ع الي  بي  اهنج  ع 
از    ا  القائم   ة     ع إط   ار الملكي   ة العقاري   ة المش   تركة وم   ن أه   م اهم   ور الواج   ب نل      الم
جرااا شروط : ثانياأطرا  الد و  القضائية و : هع أولا توضي ها  .الد و  ر ع وا 

 أطراف الدعوى القضائية: أولا

القانوني  ة وطبق  ا للقوا   د العام  ة وأن    م  ا ج  اا  ب    ن     للج  رااا نعل  م أن    وطبق  ا 
أن      لا يج    وز ه  ش    خ  : "و إ والت    ع ت    ن   ل    ى الن     و الت    الع.م.إ.م    ن ف 60الم    ادة 

قاض  ع يث  ر ال. التقاض  ع م  ا ل  م تك  ن ل    ص  فة ول    مص  ل ة قائم  ة أو م تمل  ة يقره  ا الق  انون
 .1"تلقائيا انعدام الصفة  ع المد ع أو  ع المد ى  لي 

ب و  ال د و  لك ن   ع ذا  الوق   ترط تو ر  نصر  الصفة والمصل ة لق المشرع اش
قي   د مج   ا  القاض   ع تلقائي   ا و ص   را     ع انع   دام الص   فة، إذ ل   يا للقاض   ع أن يثي   ر انع   دام 

 .2أشادا المد ى  لي المصل ة، إنما يكتفع بمراقبة مد  جدية الد ع  يها لو 

و ل  ى ه  ذا اهي  اا  إنن  ا ي  نعالف    ف أجه  زة الملكي  ة العقاري  ة المش  تركة    ع مماري  ة 
ال  د و  القض  ائية ث  م اهش  خا  المعني  ة بالملكي  ة العقاري  ة المش  تركة    ع مماري  ة ال  د و  

 .3القضائية

 

 

                                                           
المتضمن قانون الإجرااا  المدنية والإدارية، ج ر  6665/ 66/ 60الم رف  ع  62-65من قانون رقم  60المادة  -1

 .60/60/6665: الم رخة  ع 66ع 
طبعة ( 60/66/6665م رف  ع  62-65قانون رقم ) بد الر مان بربارة ، شره قانون الإجرااا  المدنية والإدارية  -2

 .00،  6662الجزائر –اد  للطبا ة والنشر والتوزيع ثانية مزيدة ، دار الب د
 .12 ضيلة بوليلة ، المرجع اليابف،   -3
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 حق أجهزة الملكية العقارية المشتركة  -1

 :وتتمث   ع ايتع

 العامة في ممارسة الدعوى القضائيةحق الجمعية  -أ

تملا الجمعية العامة بصفتها أنها تتمت ع بالشخص ية المعنوي ة طبق ا للمري وم التنفي ذ  
م    ن ف م ج لك    ون أنه    ا ذم    ة مي    تقلة  62مك    رر  180، والم    ادة 1الي    ال  ال    ذكر 60/22

ه  ذا وتتقاض  ى باي  مها، ج  اا    ع ه  ذا الص  دد ب  إقرار أهلي  ة التقاض  ع للجمعي  ة العام  ة و   ع 
الص    دد تعتب    ر ال    د و  الت    ع تماري    ها ه    ذا اهخي    رة د     و  جما ي    ة أو مش    تركة تقتض    ع 

 .3المصل ة المشتركة لجميع أ ضاا الجما ة

 حق المتصرف في ممارسة الدعوى القضائية -ب

يعتب  ر المتص  ر  اهداة التنفيذي  ة    ع الملكي  ة العقاري  ة المش  تركة كون    ممث    الجمعي  ة 
بص  فت  وك  يلا  نه  ا وممثله  ا الق  انونع وك    تص  ر  ص  ادر من    يك  ون العام  ة أم  ام القض  اا 

 .5ج.م.من ف 6  100وهذا ما نص   لي  المادة  4بايمها وما  دا ذلا يعد باطلا

 حق الأشخاص المعنية في ممارسة الدعوى القضائية -2

لقد من  المشرع الجزائر  لك   مال ا ش ريا ر  ع د  و  وك ذا ال ي ر للمطالب ة ب ق وقهم 
 .القضاا أمام

 حق الملاك الشركاء في ممارسة الدعوى القضائية -أ

 :يمكن للمالا الشريا أن يقيم مجمو ة من الد او  كنا يلع

                                                           
 .المرجع اليابف 60/22المريوم التنفيذ  رقم  -1
 .اليال  الذكر 18/85من اهمر  6مكرر  180راجع المادة  -2
 .56 ضيلة بوليلة ، المرجع اليابف،   -3
 58 الزهرة بركة ، المرجع اليابف،  -4
 .م م، المرجع نفي  18/85من نفا اهمر  100أنظر المادة  -5
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 :دعاوى متعلقة بملكية الجزء الخاص -

 .1لك  مالا شريا أن ي مع  قوق   لى أياا اهجزاا المملوكة ل  ملكية تامة

 :دعاوى متعلقة بحذف بنود النظام -

ذا  اتفاقي    ة جما ي    ة مفروض    ة  ل    ى جمي    ع الم    الكين يع    د نظ    ام الملكي    ة المش    تركة 
 .ولابد من ا ترام ك  شرط أو بند من البنود الواردة  ي  2المشتركين

 :دعاوى إلغاء بند تعسفي أو غامض في نظام الملكية العقارية المشتركة -

وتخصيص    وت دي  د  إن نظ  ام الملكي  ة المش  تركة ق  د تض  من    ع بن  ودا تعي  ين العق  ار،
 إن    3ج.م.م ن ف 105اهجزاا الخاصة والمشتركة وكيفية الانتفاع بها وهذا طبق ا ل ن  م 

م  ن جه  ة أخ  ر  ي ت  و  ه  ذا النظ  ام  ل  ى ش  روط ومقتض  يا  تك  ون مخالف  ة ل    ك  سن يص  ره 
 .4 هنا ي ف للمالا الشريا المطالبة بإل اا مث  هذا البند. بعدم قابلية الجزا الخا  للبيع

 :دعاوى الملاك الشركاء الغائبين والمعارضين لقرار الجمعية-

المع ارض ه  و المال ا الش  ريا ال ذ  ص  و  ض د الق  رار المعتم د م  ن الجمعي ة العام  ة، 
 .وال ائب هو الذ  لم يكن  اضرا لاجتما اتها ولم يكن ل  ممثلا

 :دعوى إلغاء قرار تعسفي أو تدليسي للجمعية العامة -

 ل    ى نفقت      ور ض      الجمعي    ة العام    ة دون أن  بإص    لا ا ريا إذا أراد المال    ا الش    
 .يتيبب  ع ذلا أضرارا بباقع الشركاا للقاضع اليلطة التقديرية  ع ر ع هذا التعي 

                                                           
 .51الزهرة بركة ، المرجع اليابف،   -1
 .660-666مريم تومع، المرجع اليابف،   -2
 .اليال  الذكر 61/68المعد  والمتمم بالقانون  18/85من اهمر  105أنظر المادة  -3
 .55-51،  اليابفالزهرة بركة ، المرجع  -4
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كم  ا يمك  ن ل    الطع  ن    ع التك  الي  الت  ع يت مله  ا المال  ا الش  ريا إذا ك  ان  يه  ا    بن 
يا آخ ر م ع أن   لدي    ق ار خاصة إذا ما كان   ير مناي بة م ع التك الي  الت ع ي د عها ش ر 

 . د إزالة هذا الُ بن مماث  يعطع هنا للقاضع يلطة إ ادة تقييم اه باا إلى

كما يمكن أيضا لر ع د و  الإل اا إذا ما تضمن ه ذا الق رار  يب ا   ع الش ك  أو   ع 
الموضوع،  قد يكون معيبا شكليا  ع  الة إهما  المتص ر  لمقتض يا  الاي تد اا للم لاا 

اي  تد ائهم أو    دم إر اق    بج  دو  اه م  ا  له  ذا الاي  تد اا أو    دم ا ت  رام ايج  ا   ول  م ي  تم
أو ك  ان معيب  ا موض  و يا    ع  60/221المنص  و   ليه  ا قانون  ا    ع المري  وم التنفي  ذ  رق  م 

 .2 الة مخالفة نظام الملكية المشتركة

 :حق الغير في ممارسة الدعاوى القضائية -ب

ين أ  لييوا من الملاا الشركاا، ال ذين ب الر م م ن نقصد بهم الشا لين أو الميتخدم
ترا إلا أن    له  م  ق  وف وواجب  ا  ب ك  م تواج  دهم المش   أنه  م لا ت  ربطهم  لاق  ة بملكي  ة العق  ار

 ي    وه  ع  ال  ة الش     للش  ا لين و ال  ة العم    بالني  بة للمي  تخدمين،  ق  د ي   دث له  م وأن 
ار به  ا ل  ذا ي  م  له  م الق  انون يتعرض  وا إل  ى ا ت  دااا  م  ن ش  سنها المي  اا ب ق  وقهم والإض  ر 
 .ال ماية  ن طريف تجيد ال ف  ع ممارية الد او  القضائية

 او  بي   نهم جر والت   ع ت   ربطهم  لاق   ة  قدي   ة  ال   دمث   ا   ل   ى ذل   ا الم    جر والمي   تس
   ع المطالب  ة أم  ام القض  اا  ل  ى  تخض  ع للأ ك  ام العام  ة لعق  د الإيج  ار وم  ن ثم  ة ل    ال   ف

 .أياا المي ولية

الميتخدمين ي تم تعيي نهم م ن ط ر  المتص ر    ن طري ف  ق د  م   وي تم ت دي د أما 
ا إذا تي  بب ل    المتص  ر     ع و   ع  ال  ة م  . ة بينهم  ا  لاق  ة  قدي  ةش  روط  مله  م  العلاق  

                                                           
 .المرجع اليابف 60/22المريوم التنفيذ   -1
 .660،  اليابفمريم تومع، المرجع  -2
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مض  ايقا  أو تض  رر م  ن ط  ر   ض  و م  ن أ ض  اا العق  ار المش  ترا  إن    ب  الرجوع للقوا   د 
 .1العامة ر ع د و  ضد أ  شخ 

ي    نظ  ام الملكي  ة المش  تركة بالني  بة للمي  تخدمين ي  واا ض  منا أو ه  ذا م  ا ل  م ي  ن   ل
صرا ة و ع هذا ال الة نرجع إلى القوا د العامة التع تم ن  لك   متض رر   ف ر  ع د  و  

 .2ج.م.ف من 660يجة خطئ   لى أياا المادة قضائية لمياالة المتيبب نت

جراءات رفع الدعوى القضائية: ثانيا  شروط وا 

جرااا  ر ع الد و  القضائية كالتالعنتناو  شروط   :وا 

 :شروط رفع الدعوى -1

 :الشروط المعينة قانونا لر ع الد و  إتباعمن أج   ض النزا ا  لابد من 

 :شرط الاختصاص القضائي -أ

يقصد بالاختصا  القضائع أن  ي لطة ال ك م بمقتض ى الق انون   ع خص ومة معين ة 
العقاري    ة المش    تركة لاب    د م    ن معر     ة الم كم    ة أم    ام الم     اكم،      س  ن    زاع يخ      الملكي    ة 

المختص   ة قض   ائيا للفص         ع ه   ذا الن   زاع والاختص   ا   ل   ى ن   و ين  إختص   ا  ن   و ع 
 .3واختصا  م لع

 : الاختصاص النوعي -

إن الاختص  ا  الن  و ع ه  و ص  لا ية الجه  ة القض  ائية    ع النظ  ر    ع القض  ايا ذا  
 .4لقضائية اهخر نوع م دد قانونا موك  لها دون يواها من الجهة ا

                                                           
 .55-51 ضيلة بوليلة ، المرجع اليابف،   -1
 .المعد  والمتمم اليال  الذكر 18/85من اهمر  660أنظر المادة  -2
 .686-686،  6228ائر ، ديوان المطبو ا  الجامعية الجز 0 ال وثع بن مل ة، القانون القضائع الجزائر  ط -3
، 6666    ين مليل ة الجزائ ر د، دار اله 6ليق ا وش ر ا وتطبيق ا، طالمدني ة نص ا وتع الإج رااا يائ  ينقوقة، ق انون  -4

 62. 
 .52الزهرة بركة ، المرجع اليابف،   -
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       سن  1الي      ال  ال      ذكر 65/62وطبق      ا لق      انون الإج      رااا  المدني      ة والإداري      ة رق      م 
الاختص   ا  الع   ام يع   ود للم    اكم     ع جمي   ع القض   ايا الت   ع ي كمه   ا الق   انون الع   ام وأن أ  
ن  زاع متعل  ف بالم كم  ة المش  تركة يك  ون اختص  ا  م كم  ة الجه  ة القض  ائية لمك  ان البناي  ة 

 .2اليال  الذكر 60/22طبقا للمريوم التنفيذ  رقم 

طبيعته  ا ب ي  ث منه  ا  ونظ را هن القض  ايا المعروض  ة  ل  ى الم   اكم تختل    م  ن  ي  ث
يتعجالع زمنها ذا  طابع  قار  تر  ع   ع الإما هع ذا  طابع ايتعجالع تر ع  ع القيم 
 .و لى هذا يو  يتم التطرف لهما( البناية)القيم العقار  ما دام اهمر يتعلف بالعقار 

 :ستعجاليالقسم الإ* 

ل   ة الاي   تعجا  ي   تعجالع يخ   ت  بالب         ع القض   ايا الت   ع تت   وا ر  يه   ا  االقي   م الإ
القص   و  وأ  ت   سخير  يه   ا ق   د ينج   ر  ن      واق   ب وخيم   ة،  القض   ايا المي   تعجلة أو الم قت   ة 
ترمع إلى اتخاذ إجرااا  ت فظية وم قت ة ل ذلا   دد له ا المش رع اختص ا  معين ا وخاص ا 

  ع ذل ا ي تعجالع الإج يصدر القاضع .م وا  .إ.من ف 060-622، طبقا لن  المواد 3بها
يم  ا بسص    ال   ف  م  ثلا إذا م  ا  ص    وأن تص  ر  الش  ريا    ع العق  ار اي  تعجالع لا أم  ر 

  إن ( التك الي )الخاضع للملكية المشتركة وكان لهذا الشريا دين  ع مواجهة ه ذا الملكي ة 
 ع ه ذا ال ال ة بع د توجي   الإن ذار إل ى الش ريا ب د ع ال دين للمتص ر  للج وا إل ى الم كم ة 

 .بصفة ايتعجالية

إل   ى رئ   يا الم كم   ة ليص   در أم   را اي   تعجالع     ع ي   بي   كم   ا يتطل   ب ك   ذلا اللج   وا
الي ماه للمال  ا الش ريا باي  تد اا الجمعي ة العام  ة للانعق اد م  ثلا أو   ع  ال  ة   دم تنص  يب 
اهجهزة الخاص ة ب إدارة الملكي ة المش تركة مم ا يش ك  خط را  ليه ا مم ا يي تد ع ت دخ  أ  د 

 كم ة المخ ت  م ن أج   تعي ين الملاا الشركاا بسن ير ع وا د  و  بعريض ة أم ام رئ يا الم

                                                           
 .اليال  الذكر 65/62راجع القانون  -1
 .06اليال  الذكر،   60/22المريوم التنفيذ  رقم  -2
 .685ال وثع بن مل ة، المرجع اليابف،   -3



 إدارة وتسيير الملكية العقارية المشتركة وآليات حمايتها: الثاني الفصل

 

 
96 

ي    تعجالية الخاص    ة بالملكي    ة      ع القض    ايا الإمتص    ر  ويك    ون المتص    ر  مختص    ا نو ي    ا 
 .1المشتركة

 :القسم العقاري* 

ك    النزا   ا  الناش  ئة ض  من الملكي  ة العقاري  ة المش  تركة والمنص  بة  ل  ى العق  ار    إن 
الت  ع تع  رض  ل  ى القي  م القي  م العق  ار  ه  و الم كم  ة المختص  ة  يه  ا وم  ن أه  م النزا   ا  

 :العقار  ويخت  بها هع كالتالع

م   ن  6  6مك   رر  100مناز    ا  ق   رارا  الجمعي   ة العام   ة ه   ذا طبق   ا ل   ن  الم   ادة  -
 2.ج.م.ف
 .المناز ا  المتعلقة بإقامة أش ا  الصيانة -
 .3د و  المي ولية التع تقام ضد الجمعية العامة والمتصر  -

 :الاختصاص المحلي* 

م لع هو ولاية جهة قضائية للنظر  ع القضايا التع تقع  ل ى يقصد بالاختصا  ال
وا  والت  ع ت  ن   ل  ى .م.إ.م  ن ف 65الت  ابع له  ا وه  ذا طبق  ا لم  ا نص     لي    الم  ادة  الإقل  يم

يك  ون الاختص  ا  للجه  ة القض  ائية الت  ع يق  ع    ع دائرته  ا م  وطن الم  د ى : "الن   و الت  الع
الم ل    ع ينعق    د      ع م كم    ة أ  بمعن    ى إذا كان      د     و  شخص    ية  الاختص    ا  " 4 لي     

 .5موطن المد ى  لي 

                                                           
 .20-20 ضيلة بوليلة ، المرجع اليابف،  -1
 .18-10يميرة ل ضير ،المرجع اليابف،   -2

 .610ال وثع بن مل ة، المرجع اليابف،   - 3
 .المعد  والمتمم، المرجع نفي  18/85من اهمر  6مكرر  100راجع المادة  - 4
 06اليال  ذكرا،    60/22المريوم التنفيذ   - 5
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 الإيج ارا أما إذا كان  الد و   ينية، وتخ  اهشخا  المتعلق ة بالعق ار ود  او  
المتعلق   ة بالعق   ارا  ه   ذا ال   د او  تر    ع أإم   ام الم كم   ة الت   ع يق   ع     ع دائرته   ا العق   ار وه   ذا 

 .1لييا د  لى إجرااا  الت قيف بيهولة

 : شرط الميعاد القانوني -ب

 دد القانون بدقة الموا يد التع تر ع  يها الد و  القضائية والت ع لاب د م ن ا ترامه ا 
 .2لتكون مقبولة شكلا ويترتب  لى  دم ا ترامها يقوط ال ف بإنشاا القوة القاهرة

 ي ث    ع مض  مون نص  ها أن    يج  ب  3ج.م.م  ن ف 6مك  رر  100 طبق ا ل  ن  الم  ادة 
لا ي  قط   أن تك  ون مناز   ة الق  رارا     ع أج    ش  هرين ابت  داا م  ن ت  اريخ تبلي  غ الق  رارا ، وا 

 .4ج.م.من ف 6  116الد و  طبقا للمادة 

وتنقضع بعد مدة قانونية الد او  الشخصية التع تكون بين الملك ين أو الش ا لين أو 
 :عبين أ دهم والمتصر  التع تن   لى ما يل

تتق  ادم ال  د او  الشخص  ية الناش  ئة    ن تطبي  ف الق  انون اهياي  ع للملكي  ة المش  تركة "
( 66)م  دة  ش  ر  بانقض  ااالم   دد    ع ه  ذا النظ  ام ب  ين الش  ا لين، أو الش  ا   والمتص  ر  

 . 6الد او  المتعلقة بت ديد أو ت يير أو تعدي  التكالي  المشتركة: ، مثا "5ينوا 

 رفع الدعوى القضائية إجراءات -2

ر  ع ال د و    ع د  او  الملكي ة العقاري ة المش تركة ك يره ا م ن ال د او   إجرااا إن 
 .القانونية وتت دد  ع الشك  والموضوع الإجرااا اهخر  تيتلزم جملة من 

                                                           
 .26الزهرة بركة ، المرجع اليابف،   - 1
 .610ال وثع بن مل ة، المرجع اليابف،   -2
 المعد  والمتمم، المرجع نفي  18/85من اهمر  6مكرر  100راجع المادة  -3
 .من المرجع نفي  6  116راجع المادة  -4
 .06،  المرجع اليابف 60/22المريوم التنفيذ   -5
 .26الزهرة بركة ، المرجع اليابف،   -6
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 :الإجراءات الشكلية -أ

 الإج  رااا را   ع ال  د و     ع الملكي  ة العقاري  ة المش  تركة لاب  د م  ن إ ت  رام  ن ت  ى ي  تمك
م    ن  60الش    كلية لقب    و  ال    د و  القض    ائية أم    ام الم كم    ة وذل    ا م    ا نص       لي      الم    ادة 

ج.م.إ.ف  ريض   ة مكتوب   ة م   ن الم   د ع أو  بإي   داع ي   ث تر    ع ال   د و  أم   ام الم كم   ة  1وا 
وكيل   ، وأن تك  ون ه  ذا العريض  ة م رخ  ة وموقع  ة وتش  م  البيان  ا  الخاص  ة بطر   ع ال  د و  

    ن    رض م  وجز للوق  ائع أو موض   وع والعن  وان،  ض  لا  هن  ةم  ن  ي  ث الاي  م واللق   ب والم
الن  زاع لتنته  ع بالطلب  ا  الت  ع يق  دمها الم  د ع ولاب  د أن تتي  م ه  ذا العريض  ة بالوض  وه ي  واا 
بشسن الوقائع أو الطلبا  و لى إثر ذلا لاب د م ن د  ع الري وم المق ررة  ل ى   اتف الم د ع 

 .مقاب  وص  ييتلم  من كاتب الضبط

ر ل  ة تبلي  غ التكلي    بال ض  ور للم  د ى  لي       ن طري  ف م ض  ر وبع  د ذل  ا ت  ستع م
ج.م.إ.م   ن ف 65طبق   ا ل   ن  الم   ادة  إقليمي   اقض   ائع مخ   ت   والت   ع يج   ب أن يتض   من  2وا 
اي   م ولق   ب الم ض   ر القض   ائع و نوان     المهن   ع، وختم     وتوقيع     وت   اريخ : البيان   ا  التالي   ة

ب الش    خ  المكل      التبلي    غ الري    مع وي    ا ت ، اي    م ولق    ب الم    د ع وموطن     ، اي    م ولق    
بال ض   ور وموطن    ، ت   اريخ أو  جلي   ة وي   ا ة انعقاده   ا، ويق   وم الم ض   ر القض   ائع بت   را 
ني    خة م    ن العريض    ة المود     ة بالم كم    ة وبه    ا المر ق    ا  أو تي    ليمها أم    ام كتاب    ة ض    بط 

يك   ون م ش   را  ليه   ا م   ن كتاب   ة ض   بط الم كم   ة وبه   ا ت   اريخ انعق   اد ( المر ق   ا )الم كم   ة 
 .الجلية ورقمها

م ن  62مة يي لم للخص م م ض ر تي ليم التكلي   بال ض ور طبق ا ل ن  الم ادة ومن ث
ج.م.إ.ف  .3وا 

 البني  بة لل  د و  الخاص  ة بالملكي  ة    إن القض  ايا المر و   ة م  ن ط  ر  الجمعي  ة  عل  ى 
أ ض  ائها المي  اهمة لك    وا   د بق  در نص  يب     ع اهج  زاا المش  تركة ب  د ع المص  اري  وه  ذا 

                                                           
 .اليال  الذكر 65/62من القانون  60راجع المادة  -1
 .نفي من القانون  65راجع المادة  -2
 .اليال  الذكر 65/62من  62راجع المادة  -3
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 ه  ذا  1الإداري  ة اللازم  ة لإدارة وتي  يير اهج  زاا المش  تركةالمص  اري  ت  دخ  ض  من اه ب  اا 
 .الإجرااا  تعد جوهرية و دم ا ترامها ي د  إلى  دم قبو  الد و  شكلا

 :الإجراءات الموضوعية -ب

الش  كلية ي  الفة ال  ذكر    ع ر   ع ال  د و  القض  ائية توج  د    دة إج  رااا    بع  د الإج  رااا
موض   و ية والت   ع يج   ب  ل   ى الم   د ع إتبا ه   ا ومرا اته   ا وتتعل   ف ه   ذا الإج   رااا  بم      
ال  د و  القض  ائية ويقص  د به  ا موض  وع الطل  ب ال  ذ  ي  يعرض  ل  ى القاض  ع للفص     ي   ، 

ل  ا بتق  ديم كا   ة اهدل  ة لإثب  ا   م  ن هن  ا  عل  ى الم  د ع أن ي ي  ا د   واا تسييي  ا قانوني  ا وذ
إد ااات    ي  واا ك  ان ر ع  ا للض  رر أو إق  رار ل   ف أو المطالب  ة ب    كإقام  ة ال  د و  م  ن قب    
الم  د ع  ل  ى أي  اا أن    تض  رر    ع  ص  ت  نتيج  ة وج  ود خل       ع اهج  زاا الخاص  ة م  ن 
 صة المد ى  لي  مي ولا تجاا المد ع بيبب تقصيرا   ع ص يانة أجزائ   الخاص ة م ا ل م 

. ك ال ة الج ار ال ذ  يتي بب   ع تي رب المي اا إل ى  ص ة ج ارا ايخ ر: العكا، مثا  يثب 
 هن   ا تق   وم المي    ولية تج   اا الج   ار ايخ   ر     ع الص   يانة والإص   لاه وتعويض         ن الض   رر 

 .2اللا ف ب 

كما ييتوجب النظر  ع الد او  التع يكون م له ا  ق ار مش ترا  ل ى أي اا أ ك ام 
 .3كةنظام الملكية العقارية المشتر 

 

 

 

 

                                                           
 .660بلقايم بلقاضع، المرجع اليابف،   -1
 .666بوليلة  ضيلة، المرجع اليابف    -
 .660،  اليابفجع بلقايم بلقاضع المر  -2
 .616يفيان الشعلع، المرجع اليابف،   -3
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 :الفصل الثاني خلاصة

ني   تنتف م   ن ه   ذا الفص     أن المش   رع نظ   م نظ   ام الملكي   ة المش   تركة بموج   ب الق   انون 
الم   دد لنم  وذج نظ  ام الملكي  ة  60/60/6660الم   رف    ع  60/22الم  دنع والمري  وم رق  م 

للمقتن ع، المشتركة المطبف  ع مجا  الترقية العقارية، وألزم المرقع العقار  بت ديد نظامه ا 
ليت م     اه ب   اا المفروض   ة  لي     نتيج   ة اي   تخدام اهج   زاا المش   تركة، وتتجل   ى أهمي   ة ه   ذا 
النظ  ام    ع أن    المرج  ع اهياي  ع للش  ركاا    ع المل  ا وه  و تجي  يد لل ماي  ة القانوني  ة للملكي  ة 
المشتركة، كما يجب الإشارة إلى أن نظام الملكية يجب إخض ا ها للش هر العق ار  با تب ارا 

 .قود الواردة  لى العقارمن الع

كما قام بإ داث جهازين لتيييرها، وكيفية إدارتها وهم الجمعي ة العام ة للش ركاا والت ع 
وتق    وم باتخ    اذ الق    رارا       ن طري    ف . تتك    ون م    ن الش    ركاا      ع الملكي    ة أو الش    ا لين له    ا

ا م ن أج   اه لبية، والمتصر  كهيئة تنفيذية يقوم بتنفيذ قراراتها ويعى إلى  مايتها قانوني 
 .الم ا ظة  لى أمن ويلامة المبانع و مايتها قضائيا من النزا ا  التع تشوبها



 

 الـخـاتــمـــة
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 :خاتمة

من خلال دراستنا  ممضوتضأ كامت ل اممةماتع امية راتع امم تنرمع أر ات  كن اماتر  ما ت  
اتتو ضا تتت استتنةعل امنيتت ام كتتان اممتتلاو امم تتنرمان ض متتو ممتت  نةنوتتا   كايتتع ام تتضار ضامنتت  
نينكتتر متتن امةاتتضد امخ يتتع امنتت  ا روتت   ااتت ل اممةماتتع امم تتنرمع كااتت  نمتتضن  تت   اممةماتتع 
امم تتنرمع م تتعكل ممتتل م متتو  تتراو  تتعء ختت ك كتت  ض تتعء م تتنرو نتت كت مة تتعء امختت ك ضمةتتد 

 :امان ئج امن ماعمن إمى  مةع  نضيةت من خلال     امدراسع

امم تنرمع  اسنض ب امم رأ أةى مل م مو  راو كن اةضل ك مما  اتع أةتى از تعاء -
ض متتتو ك ممستتت  مع  تتت  نستتتداد ا ةتتت ت ازأكتتت ء امم تتتنرمع ضنةتتتدال امختتتدم ت امم تتتنرمع  ضأةتتتى 
ام تتتتراو كن استتتتنيمل اةتتتت   امتتتت  خيتتتتك متتتت  كناااتتتتر كض ناستتتتان  تتتتعء ختتتت ك أةتتتتى ا ةنتتتت  

متتتن ا تتتب أةاتتت  كن ر ااتتتد  كوتتترارا ككةاتتتع ام تتترم ء كض ام تتت  ةان  تتت  ام تتتعء ضم. امخ يتتتع
امخ ك كض امم تنرو  ضكامتل ام تضار ضمت ن  ت ا اموترر  اتر مت مضم ااتو م تل امة تضء إمتى 

 .ام   ت امةو ئاع

أتن  راتو   ت عان ام مياتع امي متع مة ترم ء  إدارن   ةد ادد اا ل نساار   ضما اع  -
ضنةتتضل ك نختت   امةتترارات أتتن  راتتو . م تت ضامنتت  ننمتتضن متتن ام تترم ء  تت  اممةماتتع كض ام تت  ةان 

 .ك ةكاع ازأو ء ضاممنيرم م ائع نا ا اع اةضل كنا ا   راران  

مام اتتع امكا اتتع ضاممتتلاو ام تترم ء متتن ختتلال  تتر   اتتضد  إ تتراءاتممتت   تت ل كضوتتت  -
 .مةاع امكا ء ضانخ    مات امنداكار املاعمع من كخ  ر اماراو ضامعرعلأةى أ

كم  من اما ااع اميمةاع كض امضا ت ا تد كن ا متع امكاات ت ام م أاتع  ت  نتد ضر مستنمر  
ن م اتتتت  تتتت  امضا تتتت  اتتتتر  ض متتتو ميتتتدل اوتتتتضر ار نم أتتت ت امخ يتتتع ك م مياتتتتع امي متتتع ضا 

م مةتتتع ك تتتمل ر انيتتتضر  اميةتتتل ض اتتتر  مض تتتضدل كيتتتلا كااتتت  كيتتتكات از تتتعاء امم تتتنرمع
 .إمى امنةض  امكائ  مةمس ا ت امخوراء الإ م لمك مان ك   مم  اؤدي م مو   ا 

ضمامتتضن  تت ا امكاتت  كمةتتر  داتتع نضيتتةت إمتتى م مضأتتع متتن امنضيتتا ت ضار نرااتت ت 
 :مم  اة  إدرا   اممن 
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ضوتتضف  تت  امتت ي امنتت ع كيتتد امد تتع ضام 41/99ا تتب إأتت دل يتتا  ع اممرستتضل ر تتل  -
 .اميداد من مضاد  امن    ءت مك مع ضمنا  وع  ام  كاا  

ااتت  كن  تت ا اممرستتضل  تت ء  تت   اتتضا  منمتترار موتتمضن متتضاد امةتت اضن اممتتدا  متتت  -
امةةاةتع امنت  ر نر تى إمتى اممستنضط امم ةتضب كت مر ل متن كات   ت ء مستد ام را ت ت  الإو   ت

ةاى ممن م  ايل  ض اميمت  اات  عاد امم 38/666: اممض ضدل    اممرسضل امنا ا ي ر ل
 .ام ان كةع كعا دل امةارات ضك  ل أدل كمضر ماامع من  كل

ا تتتب كن ايتتتدل اممرستتتضل ض متتتو ك تتتر  أةضكتتت ت أةتتتى اممتتت ممان كض ام تتت  ةان  تتت   -
ا متتتتع أتتتتدل امنةتتتت م ل مضا كتتتت ن ل ن تتتت   امكا اتتتتع ضأتتتتدل اممستتتت  مع  تتتت  كأكتتتت ء ضا ةتتتت ت از تتتتعاء 

 .امم نرمع

مية راع امم تنرمع  ت ءت مةاتد متن كعمتع امستمن ض ت ا اتل اا ت ك  ممتن إن اممةماع ا -
 تتد نتتؤدي ستتةك  إمتتى امنتت ةار أةتتى ستتةضو ام تترد اما ستت  ضار نمتت أ  ضازستتري داختتل امكا اتت ت 
ام م أاع كنيدد سةضو از راد امم ممان خ يع امماار ان ض  ا مت  ستاؤدي إمتى ارن ت أ استكع 

 .إمخ...م ت أدضاااعام رائل من  نل  مخدرات  سر  ت  سةض 

نااتتتتتال مةنةاتتتتت ت أتتتتتن  راتتتتتتو ام مياتتتتت ت ضمتتتتت ا مخنيتتتتتتان م تتتتترف ااتتتتت ل اممةماتتتتتتع  -
ماةتتتض  ل ضضا كتتت ن ل ن تتت    تتت   اممةماتتتع امم تتتنرمع ممتتت  اعاتتتد امم تتتنرمع  ضناستتتا  اممتتت ممان 

دراومدا ل   .ضأ  ضا 

متتتدا ل درااتتتع ضاستتتيع  تتت  م تتت ل امنستتتاار اميةتتت ري  استتتنض ب نياتتتان منيتتتر ان امتتتضن -
معام لمنضأاع امملاو   .ك انرال اا ل اممةماع امم نرمع ضا 

استتنيم ل ضستت ئل الإأتتلال اممرئتت  كيمةاتت ت ا تت  راع مناستتا  اممتت ممان امم تتنرمان  -
خ يتتتع  تتت  م تتت ل امنةتتتض  امكائتتت  امتتت ي اوتتتر كيتتتاع امم نمتتتت كضر ةتتتل اممتتت ممان ضام اتتتران 

 .ر امةم م ت ضازضس خ    مل م مت كض كا ء  م أ ض مو ك ان  
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 قائمة المصادر والمراجع
 :المصادر -أولا
 القرآن الكريم*   
 :والتنظيمية النصوص القانونية -1
 القوانين والأوامر -أ

المتضررررمن القرررردنين المرررر ن    ر  62/90/1057المررررفر   رررر   57/75رقررررم  الأمررررر .1
المرررفر   95/97المعررر ا يالمرررتمم ودلقررردنين  09/90/1057المفرخررري  ررر   55العررر   
   10/97/6995. 

المتعلر  ودلتييةري يالتعميرر   ر    91/16/1009المفر   ر   09/60القدنين رقم  .6
المرفر   90/97م ودلقردنين رقرم المع ا يالمرتم 96/16/1009: الصد رة وتدريخ 76
 .71جري ة رسميي الع    6990أيت  10   

المتعل  ودليقديي من الأخطردر  6990 يسمور  67المفر      96-90القدنين رقم  .0
 50عررر   الالكوررررت يتسررريير الكررريار   ررر   طررردر التنميررري المسرررت امي الجريررر ة الرسرررميي 

 .6990 يسمور  60الصد ر وتدريخ 
مرري لنطرردط المحرر   للقيا رر  المن  15/96/6911المررفر   رر   90-11القرردنين رقررم  .0

 .92/90/6911: الصد رة وتدريخ 10 الع  الترقيي العقدريي،   ر 
 المراسيم -ب

المتعلررررر  ودلنطررررردط  10/91/1000المرررررفر   ررررر   00/90المرسررررريم التطرررررريع  رقرررررم  .1
 .69/91/1000المفرخي     10 الع  العقدري   ر 

نرري مور  16: الميا رر  لررر 1090مررفر   رر  صررذر  رردم ال 50/222المرسرريم التنذيرر ي  .6
المح   للقيا   المتعلقي ودلملكيري المطرتركي يتسرير العمردرات الجمد يري،  1020سني 
 .1050ني مور  17الصد رة     05 الع    ر، 
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المتضرررمن المصرررد قي  10/90/1000المرررفر   ررر   00/20المرسررريم التنذيررر ي رقرررم  .0
 . لى نمي    ق  الإيجدر

يتضررررررمن طررررررريط  69/96/6916: المررررررفر   رررررر  16/57المرسرررررريم التنذيرررررر ي رقررررررم  .0
 11النمرري ج  الرر ي يحرر   االتوامرردت يالمسررفيليي المينيرري للمرقرر  العقرردري   ر   

 .62/96/6916: المفرخي   
 0: الميا ر  لرر 1007مفر   ر  جمرد ت الأيلرى  ردم  10/00المرسيم التنذي ي رقم  .7

م الملكيرري المطررتركي المطورر   رر  مجرردا الرقورري يحرر   نمرري   ن ررد 6910مرردرس سررني 
 12الميا رر  لررر  1007جمررد ت الأيا  رردم  10المفرخرري  رر   10العقدريرري   ر،   

 .6910مدرس سني 
المحرررررر   لطررررررريط ويرررررر  المسرررررردكن  90/95/1050: المررررررفر   رررررر  50/56المرسرررررريم  .2

الج يرررررر ة مررررررن طرررررررة المفسسرررررردت العميميرررررري القدةمرررررري وت سرررررريس الونيرررررردت الجمد يرررررري 
 .ي دت السكنيييالمجم

المتعلرررر  وت سرررريس السررررجا  1052مرررردرس  67المررررفر   رررر   52/20المرسرررريم رقررررم  .5
المعررر ا يالمرررتمم ودلمرسررريم  65/95/1052: المفرخررري  ررر  29 العررر  العقررردري   ر 
المفرخررررررررري  ررررررررر   05  ر    10/90/1059: المرررررررررفر   ررررررررر  59/619التنذيررررررررر ي 

فر   ررررررررر  المررررررررر 00/160المعررررررررر ا يالمرررررررررتمم ودلمرسررررررررريم التنذيررررررررر ي  12/90/1059
 .60/97/1000المفرخي     00 الع    ر  10/97/1000

المتضمن الن ردم النمري ج  للملكيري  60/19/1052المفر      52/102المرسيم  .5
 .16المطتركي للعقدرات المونيي يجمي  العقدرات المقسمي  لى أجواء   ر   
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 عــــــالمراج: ثانيا
 الخاصةالكتب  -1

ط،  ار الكترردا الحرر ي  الجواةررر .الن رردم القرردنين  للملكيرري المطررتركي،   مررريم ترريم ، .1
6917. 

نعرريم مغوغررا، الملكيرري المطررتركي  رر  الطررق  يالطرردلييدت يالمحررست التجدريرري،  راسرري  .6
 .6995لوندن ويريت    القدنين المقدرن منطيرات الحلو  الحقيقيي، 

 العامةالكتب  -2
 راسررري -الملكيررري الطررردةعي  ررر  الذقرررق الإسرررسم  يالقررردنين أحمررر   رررسا  وررر  الوخيرررت، .1

 .6916ط،  ار الجدمعي الج ي ة الإسكن ريي مصر .  -مقدرني
 مصرررر ط المكترررا الجررردمع  الحررر ي  الإسررركن ريي.أنرررير طلوررري، الملكيررري الطررردةعي،   .6

6990. 
ط منطررر ة المعررردرة الإسررركن ريي .حسرررن كيررررة، الررريجيو  ررر  أحكررردم القررردنين المررر ن ،   .0

1005. 
 -أحكدميررد يمصررد ر د -رمضرردن أورري السررعي ، الرريجيو  رر  الحقرري  العينيرري الأصررليي .0

 .6990ط  ار المطوي دت الجدمعيي الإسكن ريي .  
،  ار 1سررردةن سرررنقيقي، قررردنين الإجرررراءات الم نيررري نصرررد يتعليقرررد يطررررحد يتطويقرررد، ط .7

 .6991الي ت  ين مليلي الجواةر 
 95/90قرردنين رقررم )الم نيرري يالإ اريرري   ورر  الرحمرردن وريرردرة، طرررا قرردنين الإجررراءات .2

مويرررررر ة ،  ار الوغرررررر ا ي للطود رررررري يالنطررررررر  6طوعرررررري ( 60/96/6995مررررررفر   رررررر  
 .6990 -الجواةر–يالتيوي  
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 ورر  الررروا  أحمرر  السررنييري، اليسرريط  رر  طرررا القرردنين المرر ن  الجرروء ال رردمن حرر   .5
لنيضري العرويري ،  ار ا6الملكيي م  طرا مذصا للأطيدء يالأمياا، الجوء ال دمن، ط

 .1001لوندن 
 و  الروا  أحم  السنييري، اليسيط    طرا القدنين الم ن  ح  الملكيري مر  طررا  .5

ط .المجلرر  ال رردمن منطرريرات الحلورر  الحقيقيرري ويررريت،   -مذصررا للأطرريدء يالأمررياا
6999. 

 مرررر حمررر ي ودطرررد حمديررري الملكيررري العقدريررري الخدصررري،  ار  يمررري للطود ررري يالنطرررر  .0
 .6917الجواةر  -يالتيوي 

 مرررر حمررر ي ودطرررد، نقرررا الملكيررري العقدريررري،  ار  يمررري للطود ررري يالنطرررر يالتيويررر   .19
 .6990الجواةر 

 مر حم ي ودطد، القضدء العقدري    ضيء أحر   القررارات الصرد رة مرن مجلرس  .11
 .6919،   ار  يمي الجواةر، 19ال يلي يالمحكمي العليد، ط

،  يريان المطوي ردت الجدمعيرري، 6ةرري، طالغري   ورن ملحري، القردنين القضرردة  الجوا .16
 .1007الجواةر 

 مررر حمرر ي ودطررد، المندو رردت العقدريرري  رر  ضرريء آخررر التعرر يست  -ليلررى وريقرر  .10
 .6912يأح   الأحكدم طوعي ج ي ة  ار  يمي الجواةر 

 -أحكدميرد يمصرد ر د–و    الحقي  العينري الأصرليي يمحم  حسين منصير، اليج .10
 .6999الإسكن ريي مصر،  ط، ال ار الجدمعيي. 
ط،  ار .مصرررررد ر د،   -نويرررررا  وررررررا يم سرررررع ، الحقررررري  العينيررررري الأصرررررليي أحكدميرررررد .17

 6992الجدمعي الج ي ة للنطر، الأوارطي الإسكن ريي، 
، من رررريرات 6يكررررن و رررر ي ، الملكيرررري يالحقرررري  العينيرررري الأصررررليي،  لمررررد ي مررررس، ط .12

 .6999الملكيي العصريي، ويريت لوندن 
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 الجامعية المذكراتو  حاتالأطرو : ثالثا
 :الأطروحات -أ
و رررة  ورر  القررد ر ، ن رردم الضررمدن العطررري للمطرري ين،  راسرري مقدرنرري وررين التطررريعين  -1  

كليررري الحقررري  ودتنررري  -الجواةرررري يالذرنسررر ، رسررردلي  كتررريراف  ررر  العلررريم  رررر  قررردنين الأ مررردا
6995-6990 

 :الجامعية المذكرات -ب
الن رردم القرردنين  للملكيرري المطررتركي، مرر كرة لنيررا طرريد ة المدجسررتير  ولقدسررم ولقدضرر ، -1

 .6991تخصص القدنين العقدري يالورا   كليي الحقي  جدمعي الولي ة 
خ يجي ورن طردرة ، ملكيري الطرق  وحر  مقر م لنيرا طريد ة المدجسرتير  ر  القردنين،  -6

 .1055معي  العليم القدنينيي يالسيدسيي،  ندوي سوتمور 
، الملكيررري العقدريررري المطرررتركي، مررر كرة لنيرررا طررريد ة المدجيسرررتير  ررر   سرررذيدن طرررعل  -0

 6995/6995القدنين الخدص، كليي الحقي  جدمعي تلمسدن 
سرييلي ترريات  ،   ارة أنرريا  الطرريي   رر  القرردنين المرر ن  الجواةررري، مرر كرة المدجسررتير  -0

 قرررري  يمسررررفيليي، كليرررري : تخصررررص -طررررعوي الحقرررري  الأسدسرررريي يالعلرررريم السيدسرررريي
 .6911/6916قي  جدمعي أحم  ويقرة ويمر اس الجواةر الح

 مررررردر  رياوي ، آليررررردت   ارة الملكيررررري العقدريررررري المطرررررتركي يحمديتيرررررد  ررررر  التطرررررري   -7
تخصررص -الجواةررري، مرر كرة لنيررا طرريد ة المدجسررتير  رر  العلرريم القدنينيرري يالإ اريرري

 .6919كليي الحقي  جدمعي الحد  لخضر ودتني  -قدنين  قدري
، تصرررة الطررري   رر  المرردا الطرردة  يأ رررف  لررى حقرري  الطررركدء ي قررد محمرر  طلورر   -2

لأحكدم القدنين الم ن  الجواةري، م كرة من أجا الحصريا  لرى طريد ة المدجسرتير 
 رررر  الحقرررري   ررررر  قرررردنين خرررردص كليرررري الحقرررري  جدمعرررري ييسررررة وررررن خرررر ة الجواةررررر 

6916. 
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التطرررري  الجواةرررري،  الو ررررة وركررري ، الن ررردم القررردنين  للملكيررري العقدريررري المطرررتركي  ررر  -5
م كرة تخر  ضمن متطلودت الحصريا  لرى طريد ة المدسرتر  ر  الحقري  تخصرص 

 .6910قدنين  قدري، كليي الحقي  جدمعي الطيي  محم  لخضر اليا ي 
خدلرر  حرررا ، الن رردم القرردنين  للملكيرري المطررتركي  رر  التطررري  الجواةررري، مرر كرة لنيررا  -5

، 91لحقررررررري  جدمعررررررري قسرررررررنطيني طررررررريد ة المدسرررررررتر  ررررررر  القررررررردنين الخررررررردص كليررررررري ا
6910/6910. 

رميسرردء تورردن  ، الملكيرري العقدريرري المطررتركي وررين القرردنين يمطرردكا التطويرر ، مرر كرة  -0
تخصرص القردنين العقردري، -لنيا طيد ة المدسرتر  ر  الحقري  قسرم القردنين الخردص

 .6910/6910، 91كليي الحقي  جدمعي قسنطيني 
، م كرة لنيا طيد ة المدستر (الملكيي المطتركي)الطيي  الإجودري  سميرة لحضير، -19

 .6917/6912، -وجديي –   الحقي ، جدمعي  و  الرحمدن ميرة 
مررريم ويقررردرة ،   ارة الملكيررري العقدريررري المطررتركي يحمديتيرررد  ررر  التطرررري  الجواةرررري،  -11

يري الحقري  م كرة تخر  لنيا طيد ة المدستر تخصص القدنين العقدري  رر  تي ير  كل
 6910/6910 -1-جدمعي تيجدن    ام جدمعي قسنطيني 

 : المدرسة العليا للقضاءمذكرات  -ج
أحمرر  تويررا، الملكيرري العقدريرري المطررتركي  رر  العقرردرات، مرر كرة لنيررا نيديرري التررروص  -1

 6999/6991ودلمعي  اليطن  للقضدء، 
 -مرررر كرة تخررررر  لنيررررا  جرررردوة الم رسرررري العليررررد للقضرررردء -أمينرررري كرررردلم، المرررردا الطرررردة  -6

 .6992الجواةر 
 المقالات: خامسا

الطيا مختدري ، الملكيي المطرتركي، المجلري الجواةريري للعلريم القدنينيري يااقتصرد يي  -1
 .96/6999رقم  06يالسيدسيي، الجوء 
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 المجلات القضائية: سادسا
 .1001لسني  0ع   رقم الالمجلي القضدةيي  -1
 .6995لسني  6 الع   رقممجلي المحكمي العليد  -6
 .6919مجلي المحكمي العليد     خدص سني  -0

 



 

 

 الفهرس
 

 



 
114 

 الفهرس
 رقم الصفحة المحتوى

 5-1 مقدمة 
أسس تنظيم الملكية العقارية المشتركة: الفصل الأول  60 
الإطار المفاهيمي للملكية العقارية المشتركة : المبحث الأول  60 
مفهوم الملكية العقارية المشتركة :المطلب الأول  60 

تعريف الملكية العقارية المشتركة وخصائصها: الفرع الأول  60 
الطبيعة القانونية للملكية العقارية المشتركة وتمييزها عن بعض: الفرع الثاني  

 المفاهيم المشابهة لها
11 

تطور الملكية العقارية المشتركة: المطلب الثاني  10 
التطور التاريخي للملكية العقارية المشتركة: الأولالفرع   10 

التطور القانوني للملكية العقارية المشتركة: الفرع الثاني  11 
نطاق الملكية العقارية المشتركة وآثارها: المبحث الثاني  31 
نطاق الملكية العقارية المشتركة: المطلب الأول  31 

الأجزاء الخاصة: الفرع الأول  31 
الأجزاء المشتركة: الفرع الثاني  30 

آثار الملكية العقارية المشتركة: المطلب الثاني  10 
حقوق الملاك الشركاء في الملكية العقارية المشتركة: الفرع الأول  10 
واجبات الملاك الشركاء في الملكية العقارية المشتركة : الفرع الثاني  55 

 55 خلاصة الفصل الأول
إدارة وتسيير الملكية العقارية المشتركة وآليات حمايتها :الفصل الثاني  55 
إدارة وتسيير الملكية العقارية المشتركة: المبحث الأول  50 
نظام الملكية المشتركة : المطلب الأول  50 

الإلتزام بتحديد نظام الملكية المشتركة: الفرع الأول  50 



 
115 

التسيير الانتقالي للملكية واجبات المرقي العقاري في مجال : الفرع الثاني  

العقارية المشتركة                            

06 

الأجهزة المكلفة بإدارة وتسيير الملكية العقارية المشتركة: المطلب الثاني  03 
الجمعية العامة للشركاء: الفرع الأول  01 
المتصرف: الفرع الثاني  03 

آليات حماية الملكية العقارية المشتركة :المبحث الثاني  01 
الحالة القانونية للبنايات الجماعية: المطلب الأول  01 

القيود القانونية لعملية البناء: الفرع الأول  06 
الإجراءات المتخذة أثناء عملية البناء: الفرع الثاني  01 

منازعات الملكية العقارية المشتركة: المطلب الثاني  01 
تحديد المسؤولية في الملكية العقارية المشتركة: الفرع الأول  05 
.. ممارسة الدعوى القضائية في الملكية العقارية المشتركة: الفرع الثاني  01 

 166 خلاصة الفصل الثاني
 161 الخاتمة
 161 الملاحق

 160 قائمة المصادر والمراجع
 115 الفهرس
  الملخص

 



 

 

 الفهرس
 

 



 
114 

 الفهرس
 رقم الصفحة المحتوى

 5-1 مقدمة 
أسس تنظيم الملكية العقارية المشتركة: الفصل الأول  60 
الإطار المفاهيمي للملكية العقارية المشتركة : المبحث الأول  60 
مفهوم الملكية العقارية المشتركة :المطلب الأول  60 

تعريف الملكية العقارية المشتركة وخصائصها: الفرع الأول  60 
الطبيعة القانونية للملكية العقارية المشتركة وتمييزها عن بعض: الفرع الثاني  

 المفاهيم المشابهة لها
11 

تطور الملكية العقارية المشتركة: المطلب الثاني  10 
التطور التاريخي للملكية العقارية المشتركة: الأولالفرع   10 

التطور القانوني للملكية العقارية المشتركة: الفرع الثاني  11 
نطاق الملكية العقارية المشتركة وآثارها: المبحث الثاني  31 
نطاق الملكية العقارية المشتركة: المطلب الأول  31 

الأجزاء الخاصة: الفرع الأول  31 
الأجزاء المشتركة: الفرع الثاني  30 

آثار الملكية العقارية المشتركة: المطلب الثاني  10 
حقوق الملاك الشركاء في الملكية العقارية المشتركة: الفرع الأول  10 
واجبات الملاك الشركاء في الملكية العقارية المشتركة : الفرع الثاني  55 

 55 خلاصة الفصل الأول
إدارة وتسيير الملكية العقارية المشتركة وآليات حمايتها :الفصل الثاني  55 
إدارة وتسيير الملكية العقارية المشتركة: المبحث الأول  50 
نظام الملكية المشتركة : المطلب الأول  50 

الإلتزام بتحديد نظام الملكية المشتركة: الفرع الأول  50 



 
115 

التسيير الانتقالي للملكية واجبات المرقي العقاري في مجال : الفرع الثاني  

العقارية المشتركة                            

06 

الأجهزة المكلفة بإدارة وتسيير الملكية العقارية المشتركة: المطلب الثاني  03 
الجمعية العامة للشركاء: الفرع الأول  01 
المتصرف: الفرع الثاني  03 

آليات حماية الملكية العقارية المشتركة :المبحث الثاني  01 
الحالة القانونية للبنايات الجماعية: المطلب الأول  01 

القيود القانونية لعملية البناء: الفرع الأول  06 
الإجراءات المتخذة أثناء عملية البناء: الفرع الثاني  01 

منازعات الملكية العقارية المشتركة: المطلب الثاني  01 
تحديد المسؤولية في الملكية العقارية المشتركة: الفرع الأول  05 
.. ممارسة الدعوى القضائية في الملكية العقارية المشتركة: الفرع الثاني  01 

 166 خلاصة الفصل الثاني
 161 الخاتمة
 161 الملاحق

 160 قائمة المصادر والمراجع
 115 الفهرس
  الملخص

 



 

 قائمة المصادر والمراجع 

 

 



 قائمة المصادر والمراجع

 

 
107 

 قائمة المصادر والمراجع
 :المصادر -أولا
 القرآن الكريم*   
 :والتنظيمية النصوص القانونية -1
 القوانين والأوامر -أ

المتضررررمن القرررردنين المرررر ن    ر  62/90/1057المررررفر   رررر   57/75رقررررم  الأمررررر .1
المرررفر   95/97المعررر ا يالمرررتمم ودلقررردنين  09/90/1057المفرخررري  ررر   55العررر   
   10/97/6995. 

المتعلر  ودلتييةري يالتعميرر   ر    91/16/1009المفر   ر   09/60القدنين رقم  .6
المرفر   90/97م ودلقردنين رقرم المع ا يالمرتم 96/16/1009: الصد رة وتدريخ 76
 .71جري ة رسميي الع    6990أيت  10   

المتعل  ودليقديي من الأخطردر  6990 يسمور  67المفر      96-90القدنين رقم  .0
 50عررر   الالكوررررت يتسررريير الكررريار   ررر   طررردر التنميررري المسرررت امي الجريررر ة الرسرررميي 

 .6990 يسمور  60الصد ر وتدريخ 
مرري لنطرردط المحرر   للقيا رر  المن  15/96/6911المررفر   رر   90-11القرردنين رقررم  .0

 .92/90/6911: الصد رة وتدريخ 10 الع  الترقيي العقدريي،   ر 
 المراسيم -ب

المتعلررررر  ودلنطررررردط  10/91/1000المرررررفر   ررررر   00/90المرسررررريم التطرررررريع  رقرررررم  .1
 .69/91/1000المفرخي     10 الع  العقدري   ر 

نرري مور  16: الميا رر  لررر 1090مررفر   رر  صررذر  رردم ال 50/222المرسرريم التنذيرر ي  .6
المح   للقيا   المتعلقي ودلملكيري المطرتركي يتسرير العمردرات الجمد يري،  1020سني 
 .1050ني مور  17الصد رة     05 الع    ر، 
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المتضرررمن المصرررد قي  10/90/1000المرررفر   ررر   00/20المرسررريم التنذيررر ي رقرررم  .0
 . لى نمي    ق  الإيجدر

يتضررررررمن طررررررريط  69/96/6916: المررررررفر   رررررر  16/57المرسرررررريم التنذيرررررر ي رقررررررم  .0
 11النمرري ج  الرر ي يحرر   االتوامرردت يالمسررفيليي المينيرري للمرقرر  العقرردري   ر   

 .62/96/6916: المفرخي   
 0: الميا ر  لرر 1007مفر   ر  جمرد ت الأيلرى  ردم  10/00المرسيم التنذي ي رقم  .7

م الملكيرري المطررتركي المطورر   رر  مجرردا الرقورري يحرر   نمرري   ن ررد 6910مرردرس سررني 
 12الميا رر  لررر  1007جمررد ت الأيا  رردم  10المفرخرري  رر   10العقدريرري   ر،   

 .6910مدرس سني 
المحرررررر   لطررررررريط ويرررررر  المسرررررردكن  90/95/1050: المررررررفر   رررررر  50/56المرسرررررريم  .2

الج يرررررر ة مررررررن طرررررررة المفسسرررررردت العميميرررررري القدةمرررررري وت سرررررريس الونيرررررردت الجمد يرررررري 
 .ي دت السكنيييالمجم

المتعلرررر  وت سرررريس السررررجا  1052مرررردرس  67المررررفر   رررر   52/20المرسرررريم رقررررم  .5
المعررر ا يالمرررتمم ودلمرسررريم  65/95/1052: المفرخررري  ررر  29 العررر  العقررردري   ر 
المفرخررررررررري  ررررررررر   05  ر    10/90/1059: المرررررررررفر   ررررررررر  59/619التنذيررررررررر ي 

فر   ررررررررر  المررررررررر 00/160المعررررررررر ا يالمرررررررررتمم ودلمرسررررررررريم التنذيررررررررر ي  12/90/1059
 .60/97/1000المفرخي     00 الع    ر  10/97/1000

المتضمن الن ردم النمري ج  للملكيري  60/19/1052المفر      52/102المرسيم  .5
 .16المطتركي للعقدرات المونيي يجمي  العقدرات المقسمي  لى أجواء   ر   
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 عــــــالمراج: ثانيا
 الخاصةالكتب  -1

ط،  ار الكترردا الحرر ي  الجواةررر .الن رردم القرردنين  للملكيرري المطررتركي،   مررريم ترريم ، .1
6917. 

نعرريم مغوغررا، الملكيرري المطررتركي  رر  الطررق  يالطرردلييدت يالمحررست التجدريرري،  راسرري  .6
 .6995لوندن ويريت    القدنين المقدرن منطيرات الحلو  الحقيقيي، 

 العامةالكتب  -2
 راسررري -الملكيررري الطررردةعي  ررر  الذقرررق الإسرررسم  يالقررردنين أحمررر   رررسا  وررر  الوخيرررت، .1

 .6916ط،  ار الجدمعي الج ي ة الإسكن ريي مصر .  -مقدرني
 مصرررر ط المكترررا الجررردمع  الحررر ي  الإسررركن ريي.أنرررير طلوررري، الملكيررري الطررردةعي،   .6

6990. 
ط منطررر ة المعررردرة الإسررركن ريي .حسرررن كيررررة، الررريجيو  ررر  أحكررردم القررردنين المررر ن ،   .0

1005. 
 -أحكدميررد يمصررد ر د -رمضرردن أورري السررعي ، الرريجيو  رر  الحقرري  العينيرري الأصررليي .0

 .6990ط  ار المطوي دت الجدمعيي الإسكن ريي .  
،  ار 1سررردةن سرررنقيقي، قررردنين الإجرررراءات الم نيررري نصرررد يتعليقرررد يطررررحد يتطويقرررد، ط .7

 .6991الي ت  ين مليلي الجواةر 
 95/90قرردنين رقررم )الم نيرري يالإ اريرري   ورر  الرحمرردن وريرردرة، طرررا قرردنين الإجررراءات .2

مويرررررر ة ،  ار الوغرررررر ا ي للطود رررررري يالنطررررررر  6طوعرررررري ( 60/96/6995مررررررفر   رررررر  
 .6990 -الجواةر–يالتيوي  
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 ورر  الررروا  أحمرر  السررنييري، اليسرريط  رر  طرررا القرردنين المرر ن  الجرروء ال رردمن حرر   .5
لنيضري العرويري ،  ار ا6الملكيي م  طرا مذصا للأطيدء يالأمياا، الجوء ال دمن، ط

 .1001لوندن 
 و  الروا  أحم  السنييري، اليسيط    طرا القدنين الم ن  ح  الملكيري مر  طررا  .5

ط .المجلرر  ال رردمن منطرريرات الحلورر  الحقيقيرري ويررريت،   -مذصررا للأطرريدء يالأمررياا
6999. 

 مرررر حمررر ي ودطرررد حمديررري الملكيررري العقدريررري الخدصررري،  ار  يمررري للطود ررري يالنطرررر  .0
 .6917الجواةر  -يالتيوي 

 مرررر حمررر ي ودطرررد، نقرررا الملكيررري العقدريررري،  ار  يمررري للطود ررري يالنطرررر يالتيويررر   .19
 .6990الجواةر 

 مر حم ي ودطد، القضدء العقدري    ضيء أحر   القررارات الصرد رة مرن مجلرس  .11
 .6919،   ار  يمي الجواةر، 19ال يلي يالمحكمي العليد، ط

،  يريان المطوي ردت الجدمعيرري، 6ةرري، طالغري   ورن ملحري، القردنين القضرردة  الجوا .16
 .1007الجواةر 

 مررر حمرر ي ودطررد، المندو رردت العقدريرري  رر  ضرريء آخررر التعرر يست  -ليلررى وريقرر  .10
 .6912يأح   الأحكدم طوعي ج ي ة  ار  يمي الجواةر 

 -أحكدميرد يمصرد ر د–و    الحقي  العينري الأصرليي يمحم  حسين منصير، اليج .10
 .6999الإسكن ريي مصر،  ط، ال ار الجدمعيي. 
ط،  ار .مصرررررد ر د،   -نويرررررا  وررررررا يم سرررررع ، الحقررررري  العينيررررري الأصرررررليي أحكدميرررررد .17

 6992الجدمعي الج ي ة للنطر، الأوارطي الإسكن ريي، 
، من رررريرات 6يكررررن و رررر ي ، الملكيرررري يالحقرررري  العينيرررري الأصررررليي،  لمررررد ي مررررس، ط .12

 .6999الملكيي العصريي، ويريت لوندن 
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 الجامعية المذكراتو  حاتالأطرو : ثالثا
 :الأطروحات -أ
و رررة  ورر  القررد ر ، ن رردم الضررمدن العطررري للمطرري ين،  راسرري مقدرنرري وررين التطررريعين  -1  

كليررري الحقررري  ودتنررري  -الجواةرررري يالذرنسررر ، رسررردلي  كتررريراف  ررر  العلررريم  رررر  قررردنين الأ مررردا
6995-6990 

 :الجامعية المذكرات -ب
الن رردم القرردنين  للملكيرري المطررتركي، مرر كرة لنيررا طرريد ة المدجسررتير  ولقدسررم ولقدضرر ، -1

 .6991تخصص القدنين العقدري يالورا   كليي الحقي  جدمعي الولي ة 
خ يجي ورن طردرة ، ملكيري الطرق  وحر  مقر م لنيرا طريد ة المدجسرتير  ر  القردنين،  -6

 .1055معي  العليم القدنينيي يالسيدسيي،  ندوي سوتمور 
، الملكيررري العقدريررري المطرررتركي، مررر كرة لنيرررا طررريد ة المدجيسرررتير  ررر   سرررذيدن طرررعل  -0

 6995/6995القدنين الخدص، كليي الحقي  جدمعي تلمسدن 
سرييلي ترريات  ،   ارة أنرريا  الطرريي   رر  القرردنين المرر ن  الجواةررري، مرر كرة المدجسررتير  -0

 قرررري  يمسررررفيليي، كليرررري : تخصررررص -طررررعوي الحقرررري  الأسدسرررريي يالعلرررريم السيدسرررريي
 .6911/6916قي  جدمعي أحم  ويقرة ويمر اس الجواةر الح

 مررررردر  رياوي ، آليررررردت   ارة الملكيررررري العقدريررررري المطرررررتركي يحمديتيرررررد  ررررر  التطرررررري   -7
تخصررص -الجواةررري، مرر كرة لنيررا طرريد ة المدجسررتير  رر  العلرريم القدنينيرري يالإ اريرري

 .6919كليي الحقي  جدمعي الحد  لخضر ودتني  -قدنين  قدري
، تصرررة الطررري   رر  المرردا الطرردة  يأ رررف  لررى حقرري  الطررركدء ي قررد محمرر  طلورر   -2

لأحكدم القدنين الم ن  الجواةري، م كرة من أجا الحصريا  لرى طريد ة المدجسرتير 
 رررر  الحقرررري   ررررر  قرررردنين خرررردص كليرررري الحقرررري  جدمعرررري ييسررررة وررررن خرررر ة الجواةررررر 

6916. 



 قائمة المصادر والمراجع

 

 
112 

التطرررري  الجواةرررري،  الو ررررة وركررري ، الن ررردم القررردنين  للملكيررري العقدريررري المطرررتركي  ررر  -5
م كرة تخر  ضمن متطلودت الحصريا  لرى طريد ة المدسرتر  ر  الحقري  تخصرص 

 .6910قدنين  قدري، كليي الحقي  جدمعي الطيي  محم  لخضر اليا ي 
خدلرر  حرررا ، الن رردم القرردنين  للملكيرري المطررتركي  رر  التطررري  الجواةررري، مرر كرة لنيررا  -5

، 91لحقررررررري  جدمعررررررري قسرررررررنطيني طررررررريد ة المدسرررررررتر  ررررررر  القررررررردنين الخررررررردص كليررررررري ا
6910/6910. 

رميسرردء تورردن  ، الملكيرري العقدريرري المطررتركي وررين القرردنين يمطرردكا التطويرر ، مرر كرة  -0
تخصرص القردنين العقردري، -لنيا طيد ة المدسرتر  ر  الحقري  قسرم القردنين الخردص

 .6910/6910، 91كليي الحقي  جدمعي قسنطيني 
، م كرة لنيا طيد ة المدستر (الملكيي المطتركي)الطيي  الإجودري  سميرة لحضير، -19

 .6917/6912، -وجديي –   الحقي ، جدمعي  و  الرحمدن ميرة 
مررريم ويقررردرة ،   ارة الملكيررري العقدريررري المطررتركي يحمديتيرررد  ررر  التطرررري  الجواةرررري،  -11

يري الحقري  م كرة تخر  لنيا طيد ة المدستر تخصص القدنين العقدري  رر  تي ير  كل
 6910/6910 -1-جدمعي تيجدن    ام جدمعي قسنطيني 

 : المدرسة العليا للقضاءمذكرات  -ج
أحمرر  تويررا، الملكيرري العقدريرري المطررتركي  رر  العقرردرات، مرر كرة لنيررا نيديرري التررروص  -1

 6999/6991ودلمعي  اليطن  للقضدء، 
 -مرررر كرة تخررررر  لنيررررا  جرررردوة الم رسرررري العليررررد للقضرررردء -أمينرررري كرررردلم، المرررردا الطرررردة  -6

 .6992الجواةر 
 المقالات: خامسا

الطيا مختدري ، الملكيي المطرتركي، المجلري الجواةريري للعلريم القدنينيري يااقتصرد يي  -1
 .96/6999رقم  06يالسيدسيي، الجوء 
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 المجلات القضائية: سادسا
 .1001لسني  0ع   رقم الالمجلي القضدةيي  -1
 .6995لسني  6 الع   رقممجلي المحكمي العليد  -6
 .6919مجلي المحكمي العليد     خدص سني  -0
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 الملخص

أيلالملكيةةالالاريةيةةالالمةةةيةكالاةة لالايلةةالالري ي يةةالاليةة ليكةةيللبلي ةةيلالارةةيةلالم  ةة ل
مجميبةةالالارةةيةاملالم  يةةالياليةة ليكةةيللملكيي ةةيلمر ةةمالاخخةةيل ةةيللبةة  لأةةة ي ليةةةيم ل

لرةةة لياةةةرلالمةةةةة للليكةةة ليااةةة  لم  ةةةيلبلةةةصلجةةة ال ةةةي لي خةةةي ل ةةة لا جةةة االالمةةةةيةكا ل
قي ي يةةةالر اة ليي ةةةييةلالملكيةةةالالمةةةةيةكالييماةةة ل ةةة لجمايةةةالالمةةة  لاليةةة لاكةةةي لالج ائةةةة لأ

ي ةةةةلالج ةةةي لا  ي ةةة لالم ةةةيذل ةةةول  اة لاةةة الال ةةةي لمةةةللم ا ةةةيلالة خةةةيالالم  يةةةالياليةةة ليا
الملكياليللريي ل خ اييي يلبلصلأا لليجولييارلل يلممةا لقي ي يةيلاةيلالميخةةذلالة  ل
ي ي لب  يل  لك لا بمي لالمكلفال  ةي ليبلةصلةأ ة يل  اة ليامييةالالملكيةالالمةةيةكالالية ل

ل.يؤ  ل يلاةية لللافيظلبلصلالاريةليبلصلميلكيو

 

Résumé 

 

La propriété immobilière commune est la situation juridique d’un 

meuble bâtis ou d’un groupe d’immeubles bâtis dont la propriété est répartie 

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

une quote-part dans les parties communes. Et le législateur Algérien  a mis 

des dispositions légales. à fin de l’administration et la gestion de la 

copropriété , se caractérise dans  l’association des copropriétaires doté de la 

personnalité civile, considérée comme l’outil essentiel régissant ce tipe de 

propriété et afin qu’elle puisse s’acquitter de sa tache le législateur lui a 

désigné représentant qui l’administrateur de l’immeuble ce dernier et la 

présentation de l’immeuble et des propriétaires. 

 


