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ه  داءا 

 

 إلى أىمنا الأعزاء،“
متدت لتنيض بنا عند كؿ تعثر، كالنبض الذم أليمنا إ، كاليد التي كنتـ الداعـ الأكؿ

متداد إالنجاح. نحف اليكـ نحصد ثمار غرسكـ كصبركـ كدعكاتكـ. نجاحنا ىك 
 سمكـ.إلتضحياتكـ، ككساـ نفتخر بأنو يحمؿ 

لى مزيد مف الفخر بكـ كلأجمكـ.  ”شكرنا مف القمب، كا 
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 شكر و عرفان
 

  نعـ عمينا مف طيب جكده بنكر العمـأىذا العمؿ المتكاضع ك  عمى إنجازالحمد لله الذم قدرنا 
 {من لم يشكر الناس لم يشكر الله }   قال رسول الله صلى الله عليه وسلَّ

  حمدأماـ عبد الله بف ركاه الإ                                     

 
 إلى أساتذتنا الأفاضل:

لا يسعنا في ىذه ضاء طريقنا ك العقكؿ التي زرعت فينا حب العمـ ك المعرفة أنتـ النكر الذم أ
للأستاذة  حتراـكالاسمى معاني التقدير أكجو بجزيؿ الشكر كالعرفاف كبكؿ ف نتألا إالمذكرة 
ضاء المناقشة شكرا لأعفي ىذا العمؿ ك  نا التي كانت خير مشرؼ ل تربشرحمة  الفاضمة

 كاترة الكراـ.دال
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     يقذيـــة : 

تجيت الدكلة إلى تبنّي نظاـ الممكية المشتركة ككسيمة لمعالجة أزمة السكف، كتقديـ الدعـ لمطبقات ذات إ
ستغلاؿ ممكف لممساحات المخصصة لمبناء، كذلؾ عبر إنشاء إأفضؿ الدخؿ المحدكد، مف خلاؿ تحقيؽ  

 متلاؾ سكف خاصإفرصة  ؽ تضـ شققان سكنية ضمف مساحات صغيرة، بما يتيح لكؿ فردمبافٍ متعددة الطكاب
كقد نظـ المشرّع الجزائرم ىذه  ،لتزاـ بالقكانيف التي تحكـ الممكية المشتركةفي إطار إمكانياتو، مع ضركرة الإ

 . 1مف القانكف المدني 772إلى  743ف الممكية ضمف المكاد م
م الممكية المشتركة بأنيا الكضع القانكني الذم يككف فيو العقار المبني أك مجمكعة عرّؼ المشرّع الجزائر     

المباني المُشيّدة مممككة عمى شكؿ حصص مكزعة بيف عدة أشخاص، حيث يممؾ كؿ منيـ جزءان خاصان إلى 
تنطبؽ إلا . كيُفيـ مف ىذا التعريؼ أف الممكية المشتركة في الجزائر لا 2جانب حصة في الأجزاء المشتركة

عمى المباني المشيدة. كيُشترط لتطبيقيا كجكد مالؾ كاحد أك أكثر لعدة بنايات مقسّمة إلى حصص، بحيث 
يككف لكؿ شريؾ ممكية خاصة لجزء معيف، بالإضافة إلى حصتو في المرافؽ المشتركة التي تُككّف بمجمكعيا 

 . 3نظاـ الممكية المشتركة
كية المشتركة لا يمكف تصكرىا كأجزاء قابمة لمتقسيـ، ذلؾ أف الغرض مف إف الأجزاء المشتركة في المم     

العقار الذم أنشئ لو العقار الشائع يقتضي بقاء ىذه الأجزاء عمى حاليا. كلإدارة ىذا النكع مف العقارات، 
حرص المشرع الجزائرم عمى إيجاد آلية تضمف سبؿ التعايش في إطار الممكية المشتركة، التي تفترض 

ايش صنفيف مف الملاؾ ضمف عقار كاحد. كقد كضع نظاـ لممؤسسات الكفيمة بتطبيؽ الحماية الإدارية تع
ليذا العقار، بحيث تعمؿ ىيئة منظمة كمتعددة المياـ عمى تسيير شؤكنو، بما يكفؿ الحفاظ عمى الحقكؽ، 

 سكاء أكانت فردية أك جماعية. 
كثر شيكعان، نتيجة لعدة عكامؿ أساسية، مف أبرزىا القدرة أصبحت المباني متعددة الطكابؽ الخيار الأ     

عمى تكفير عدد أكبر مف الكحدات السكنية، مما يساىـ في التخفيؼ مف حدة أزمة السكف، فضلان عف أف 

                                                           

ج ر،  القانكف المدني الجزائرم،يتضمف  ،1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75لأمر رقـ مف ا 772 إلى 743مف المكاد 1 
، ج ر ، عدد  2005يكنيك  20المؤرخ في  10-05بالقانكف رقـ  المعدؿ كالمتمـ ، ،1975سبتمبر  30خة في المؤر  78عدد 
، ج ر ، عدد  2007مام  13الممضي في  05-07، المعدؿ ك المتمـ  بالقانكف 2005يكنيك  26مؤرخة في  44
 .128-119ص-ص 2007مام  13،المؤرخة في 31

  جزائرم.مف القانكف المدني ال743المادة 2
بف سعدة حدة ، القيكد الكاردة عمى حؽ الممكية المشتركة في التشريع الجزائرم ، مجمة العمكـ القانكنية ك الاجتماعية ، جامعة 3

  556،ص2021 ، المجمد السادس، العدد الثاني، جكافالجزائر،الجمفة 



 مقدمـــة
 

4 

مؾ لفئات تكمفة إنجاز ىذه المباني تُعد منخفضة نسبيان مقارنةن بالمساكف الفردية، كىك ما يتيح إمكانية التم
كما أف نمط البناء الجماعي يتميز بسرعة الإنجاز، إلى جانب ملاءمتو لمحدكدية  ،تكسط كالمحدكدالدخؿ الم

 الأراضي المخصصة لمبناء. 
نتفاع كالتصرؼ في لتزامات، إذ يحؽ لو الإلشريؾ المالؾ بعدد مف الحقكؽ كالإأحاط المشرّع المقارف ا      

كاء، أك حرمانيـ مف حقكقيـ في تصرؼ أم ضرر ببقية الشر الممكية المشتركة، شريطة ألا يترتب عمى ىذا ال
نتقاص مف ىذه الحقكؽ، لأف المشرّع ميّز بيف الأجزاء الخاصة كالأجزاء المشتركة كلا يجكز لو الإ ،نتفاعالإ

 ستقلاؿ تاـ عف بقية الشركاء.إح بالتصرؼ في الأجزاء المشتركة بفلا يُسم
، الذم جاء 041-11المشتركة يُعد مف أبرز مستجدات القانكف رقـ إف ضماف تسيير الأملاؾ العقارية       

بكضع قكاعد لتنظيـ نشاط الترقية العقارية، كالذم ىدفو إعادة تنظيـ العقارات المشتركة ضمف النشاط الترقكم 
عامة كيُعد ىذا القانكف المصدر الكحيد الذم نظـ ىذا النكع مف الأملاؾ، حيث لـ يُتطرؽ لو لا في القكاعد ال

. كعميو، فإف إعادة تنظيـ مينة المرقّي العقارم تتطمب الأخذ بنظاـ الممكية 2كلا في قانكف التييئة كالتعمير
المشتركة لما لو مف صمة كثيقة بكاجبات المرقّي، إذ ينبغي عميو إعداد كتكضيح كؿ البيانات القانكنية كالتقنية 

كتسابيـ العقار. كما يمتزـ إيح حقكؽ ككاجبات المقتنيف عند كضكالمالية الخاصة بيا، لاسيما تمؾ المتعمقة بت
بإعداد التصريحات الضركرية لتسيير الأجزاء المشتركة، كىك أمر يُناط بو دكف غيره. كيُعد إعداد ىذا النظاـ 

، إضافة إلى ضماف حسف إدارة الأجزاء يةالعقار رقية د التك لعقز، كيُرفؽ مف مسؤكليات المرقّي العقارم 
تخص النشاط العقارم، تضمف شركط  صة كالمشتركة. كما ينص القانكف عمى إلزاـ المرقّي بكثيقة تأميفالخا

لتزاـ يُصبح ضركريان لممالؾ الراغب في بيع أك تأجير عقاره، حيث كىذا الإ ،ات المرقّي تجاه الملاؾلتزامإ
 يُطمب منو كثيقة التأميف كفؽ النصكص المعمكؿ بيا في ىذا الشأف. 

لتصاقيا ببعضيا في إطار ىذا النظاـ يؤدم إلى نشكء علاقات جكار أفقية ا  إف تقارب المباني ك      
جتماعية إف كالمستفيديف، كما تنُشئ ركابط كعمكدية، قد تؤثر بشكؿ مباشر عمى إمكانية التعايش بيف المالكي

أكلت التشريعات أىمية قد تككف مصدر تكتر أك خلاؼ بيف سكاف المناطؽ الخاضعة ليذا النظاـ. كليذا، 

                                                           
، المؤرخة 14، ج ر ، عدد ظـ نشاط الترقية العقاريةيحدد القكاعد التي تن ،2011فبراير 17 المؤرخ في  04-11قانكف رقـ ال 1

 . 2011مارس  6في 
ديسمبر  2،مؤرخة في  52، ج ر ، عدد يتعمؽ بالتييئة كالتعمير 1990مؤرخ في أكؿ ديسمبر سنة  29-90 رقم لقانكفا  2

 .2004أكت  15، المؤرخة في  51، ج ر ، عدد  2004أكت  14ممضي في  05-04بالقانكف  متمـالمعدؿ ك ال ، 1990
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ا بعد ظيكر أزمة السكف كنقص الأ رتفاع إراضي المخصصة لمبناء، إضافة إلى خاصة ليذا النظاـ، خصكصن
ستدعى كضع قكاعد قانكنية تنظـ ىذا النظاـ كتضمف تسييره، خاصة فيما يتعمؽ إتكاليؼ الإنجاز، مما 

 يز.بالمسؤكليات المدنية في ظؿ طبيعة ىذا النمط السكني المم
لـ يكف مف الممكف تجاىؿ تطكر التشريعات التي شيدىا المجاؿ العمراني، حيث أفرز ىذا التطكر نمطنا      

جديدنا مف الممكية، كىك ما استدعى مف المشرع الجزائرم أف يتعامؿ معو بمركنة كيكاكبو مف خلاؿ كضع 
اعي الذم ساىـ في ط البناء الجمقكاعد قانكنية تنظـ ىذا النمط الخاص مف التممؾ، خاصة بعد بركز نم

ستغلاؿ، ما نتج عنو تشارؾ مجمكعة مف الأفراد في ممكية كاحدة، كىك ما يعرؼ بنظاـ تقميص مساحة الإ
 الممكية المشتركة.

، الذم نصّ في طياتو عمى 26/09/1975الصادر بتاريخ  75/58خلاؿ الأمر كقد تـ تقنيف ذلؾ مف  
ليُستكمؿ لاحقنا بصدكر نصكص تنظيمية أخرل، أبرزىا المرسكـ التنفيذم أحكاـ خاصة بالممكية المشتركة، 

 12/11/1983بتاريخ  83/666صدر المرسكـ رقـ لقد ‘النكع مف الممكية."  الذم يحدد شركط تسيير ىذا
المؤرخ في  14/99، كالمرسكـ رقـ 1لتحديد الكيفيات المتعمقة بتسيير الأملاؾ ذات الممكية المشتركة

حتفاظ ببعض النصكص ذات لإ، مع ا83/666، الذم ألغى الأحكاـ السابقة لممرسكـ 04/03/20142
 .3المرسكـ الأخير الصمة، التي لا تتعارض مع ما جاء بو

عمى الجكانب النظرية كلأىمية مكضكع بحثنا ىذا تكمف مف الناحية النظرية مف خلاؿ تسميط الضكء     
ليا ، سكاء في ارية، كذلؾ عبر إستعراض القكاعد القانكنية المنظمة لنظاـ الممكية المشتركة في الترقية العق

المشرع  ستكشاؼ النيج الذم تبناهلخاصة ، كما ييدؼ ىذا البحث إلى إك التنظيمات االتشريعات العامة أ
الكاقع ك ذلؾ مف خلاؿ تحميؿ  الجزائرم في تطبيؽ الأحكاـ المتعمقة بنظاـ الممكية المشتركة عمى أرض

 ىذه النصكص. كتفسير
ف مكضكع مف قمة المراجع  المتخصصة ، كما أيرجع السبب الرئيسي لإختيارنا ليذا المكضكع ، بالرغـ ك     

زائرية عمى مستكل العقارم ، كما الجالممكية حديث النشأة كقد جاء مكاكب لمتطكرات التي عرفتيا التشريعات 
                                                           

الذم يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية المشتركة كتسيير العمارات  1983نكفمبرسنة12 المؤرخ في  666-83المرسكـ رقـ  1
  .1983نكفمبر  15، مؤرخة في 47ج ر ، عدد  الجماعية،

المطبؽ في مجاؿ الترقية  يحدد نمكذج نظاـ الممكية المشتركة، 2014مارس  4المؤرخ في 99 /14 المرسكـ التنفيذم رقـ 2
 .2014مارس  16، المؤرخة في  14، ج ر ، عدد  العقارية

جامعة محمد خيضر ، دراسة تحميمية عمى ضكء التشريع الجزائرم ،مجمة المفكر-منازعات الممكية المشتركة بكعمرة ابراىيـ ، 3
  .54-53،ص ص2022،سنة 01، العدد17،المجمدبسكرة ، الجزائر 
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تنكع البناءات الجماعية  في مدف الجزائر ، كذلؾ  نيا ذك مكانة ىامة في الحياة اليكمية بسبب إنتشارأ
الدراسات ك البحكث الجامعية حكؿ ىذا المكضكع  لاسيما فيما يتعمؽ بأخر التعديلات ك التطكرات التي جاء 

 المشرع الجزائرم .بيا 
لماـ ك حتى يتسنى لنا دراستو ك الإ نظرا مما سبؽ مف تحديد الإطار العاـ ليذا المكضكع ك أىميتو     

 ا المكضكع:ليا يمكننا الكلكج الى تفاصيؿ ىذتككف كبداية مف خلابمختمؼ جكانبو حاكلنا كضع إشكالية  
 سنو خلال من العقارية الترقية في المشتركة لمممكية تنظيمو في الجزائري المشرع وفق مدى أي ~ إلى
 ؟99 -14 رقم التنفيذي المرسوم بموجب المحدّد لمنظام
المقارف لمكقكؼ المنيج  تبعنا المنيج الكصفي التحميمي ككذا ى ىذا الإشكاؿ المطركح فقد إعمكللإجابة     

ك دراستو لـ تكف صدفة  رنا ليذا المكضكعالمتعمقة بالمكضكع ، كما أف إختياالمفاىيـ ك التعاريؼ عمى بعض 
كع الحديث مف الممكية الذم بؿ كاف سعيا منا لبمكغ بعض الأىداؼ العممية ، أىميا المعرفة الحقيقة ليذا الن

 برز بشكؿ كبير في مجاؿ العقار ك كذا التعمؽ في تفاصيمو مف خلاؿ التطرؽ لمختمؼ أحكامو .
كأيضا دراسة الأسس القانكنية ك المفاىيـ المرتبطة بنظاـ الممكية المشتركة ك دراسة الأليات التنظيمية    

ستكشاؼ الطرؽ القانكنية لحؿ نزاعات بيف الملاؾ المشتركيف، كذلؾ بإعطاء التكييؼ السميـ مف خلاؿ  كا 
 إسقاط النصكص القانكنية المناسبة ليذا الإشكاؿ .

بحيث كبالرغـ مف حداثتو إلا أنو لـ يخمى مف بعض الدراسات السابقة ك التي كانت نادرة بعض الشيء     
 شتركة لمريـ تكمي ...أننا كجدنا كتاب كاحد يتحدث بيذا المكضكع كىك كتاب النظاـ الممكية الم

كما أنو كفي دراستنا ليذا المكضكع كاجيتنا عراقيؿ ك صعكبات مف بينيا قمة المراجع الجزائرية المتخصصة   
 في نظاـ الممكية المشتركة  إف لـ نقؿ أشبو بمنعدمة بإستثناء كتاب مريـ تكمي .

منظمة لمممكية المشتركة مما صعب النصكص القانكنية القمة مف بيف الصعكبات التي كاجيتنا أيضا     
 لى صعكبة الإلماـ بكؿ عناصره .يرة كذلؾ شساعة المكضكع مما أدل إمعالجتيا في فترة قص

مف خلاؿ ما ذكرناه سابقا حتى يتسنى لنا الإجابة عمى الإشكاؿ المطركح أعلاه فقد قسمنا بحثنا ىذا      
كىذا مف خلاؿ  و إدارتيا نظام الممكية المشتركة مضمون لىيف إثنيف تطرقنا في الفصؿ الأكؿ إإلى فصم
عداد تناكلنا في المبحث الأكؿ   مبحثيف إلى الإطار المفاىيمي لنظاـ الممكية المشتركة في الترقية العقارية كا 

 نظاـ الممكية المشتركة في المبحث الثاني .
بيق نظام الممكية المشتركة في التحديات العممية لتطأما فيما يخص الفصؿ الثاني الذم جاء بعنكاف     

 ـإنتقمنا إلى  عقود الترقية العقارية     المشتركة المنازعات التي تثيرىا نظام الممكيةث



 

 

 
 
 
 
 
 
 

 
 كؿلأالفصؿ ا

دارتيا  مضمون نظام الممكية المشتركة وا 
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 .يضًىٌ َظاو انًهكية انًشتركة وإدارتها انفظم الأول:

عمى عد ساسية في الييكؿ العقارم العالمي لككنو يساأحد الركائز الأيعتبر نظاـ الممكية المشتركة      
ف لأخريف ،بيد أالمجتمع بصكرة تشاركية مبنية عمى إحتراـ حقكؽ فراد اأ لأغمبستغلاؿ السكف إمكانية إ
ا ة ، تتمثؿ عمكمشكالات  القانكنيلترقية العقارية يثير جممة مف الإىذا النظاـ في الجزائر في مجاؿ ا تطبيؽ

 .1ة طار التشريعي ك تطبيقيا بالشكؿ الذم يعزز الضمانات القانكنية لطرفي العلاقفي عدـ فعالية الإ
كما يمثؿ نظاـ الممكية المشتركة مجمكعة قكاعد تنظيمية متفؽ عمى كضعيا مف قبؿ المعنييف بالعقار المبني 

ة التعايش الجماعي في ىذه الممكية   مما يجعميا تشكؿ ضكابط يتبعيا ىؤلاء كلا يخالفكىا، بما يضمف فاعمي
شاغميف لو ،ك  أك/ماعة الشركاء في الممؾ ككفيما يخص مؤسسات الممكية المشتركة، فتتمثؿ  في كؿ مف ج

 .2المتصرؼ في الممكية
ك  ةكؿ لنظاـ الممكية المشتركلأاخصصنا المبحث لى مبحثيف اءا عمى ما سبؽ قسمنا ىذا الفصؿ إبن

 الممكية المشتركة .   نظاـ عدادالمبحث الثاني إ ك تناكلنا في مضمكنو
شكالات القانكنية لإبرازه ك حؿ الإ مستقؿ،كضعنا كؿ جزء في مبحث ىذا المكضكع ك حداثتو  كلأىمية     

  كافيا.مما تطمب منا دراسة معمقة ك مكضحة تكضيحا  الجزائرم،عمى المستكل التشريع 
  

                                                           
1

التنظيـ القانكني لعلاقة المقتني بالمرقي العقارم كفؽ نظاـ الممكية المشتركة،مجمة البحكث في العقكد كقانكف ناصر ، دبو  
 .30،ص2024،ديسمبر3،العدد9، المجمد، الجزائر1جامعة الإخكة منتكرم قسنطينة الأعماؿ، 

 .  95،ص  2024ديث ، الجزائر ، ، دار الكتاب الح 2، النظاـ القانكني لمممكية المشتركة ، الطبعة مريـ تكمي 2
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 و يضًىَها. كةول : َظاو انًهكية انًشترانًبحث الأ

لزاـ ، تـ إ1نظـ نشاط الترقية العقاريةالمحدد لمقكاعد التي ت 11/04مف القانكف  61المادة بمقتضى نص      
لتزاـ بتكضيح كؿ لمعنييف بإنجاز بنايات جماعية ، إعداد نظاـ الممكية المشتركة ك الإالمرقييف العقارييف ا

ت التي يمتزـ بيا الكاجباب تكضيح الأعباء ك اصة بو ، كما يجالبيانات القانكنية ك التقنية ك المالية الخ
ؽ ذلؾ ، كىك ما تـ تجسيده حيؿ عمى التنظيـ تبياف تطبيتتاب في عقد بيع عقار ما ، فيما أكالمقتنكف عند الإ

الذم يحدد نمكذج نظاـ الممكية المشتركة المطبؽ في مجاؿ  14/99حكاـ المرسكـ التنفيذم رقـ أبمكجب 
 .  2العقارية الترقية
حكاـ تركة كفؽ النمكذج المحدد بمقتضى ألزاـ المرقي العقارم قانكنا بكضع نظاـ الممكية المشإف إ     
عقد بيع الكحدة السكنية المنجزة جباريا لكؿ مقتني خلاؿ تكقيع ك تسميمو  إ 14/99ـ التنفيذم رقـ المرسك 
ك البيكع بعد عمى التصاميـ أك عقكد حفظ الحؽ أبنايات جماعية النمط ، سكاء في إطار عقكد البيع ضمف 
المتعمقة بو ، يعتبر مف ناحية ، أحد نجاز ك تحديد مجمكع البيانات القانكنية ك التقنية ك المالية لإتماـ ا

، ك مف  الترقية العقارية المتضمف القكاعد التي تحكـ النشاط 11/04ا القانكف رقـ يالمستجدات التي تضمن
اتؽ المرقي العقارم ، عتبر بمثابة ضماف تقرر لمحاية الممكية العقارية المشتركة ، يقع عمى عخرل ، يناحية أ

المحافظة جؿ ريع العقارية المنجزة ، كىذا مف أستلاـ النيائي لممشالإك ا للأشغاؿتماـ الكامؿ ك ذلؾ بعد إ
 .3طار النشاط الترقكمعمى ما تـ إنجازه مف سكنات ك مرافؽ في إ

الطبيعة القانكنية لنظاـ  في المطمب الأكؿ كمفيكـ نظاـ الممكية المشتركة نطمؽ نتطرؽ الى كمف ىذا الم
 في المطمب الثاني. الممكية المشتركة ك خصائصيا

 
 
 

                                                           
  ،يحدد القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية.2011فبرايرسنة 17المكافؽ 1432ربيع الأكؿ 14المؤرخ في 04-11قانكف رقـ ال1
يحدد نمكذج نظاـ الممكية  2014مارس سنة4المكافؽ  1435جمادل الأكلى عاـ 2مؤرخ في 99-14تنفيذم رقـ المرسكـ ال 2

  العقارية.تركة المطبؽ في مجاؿ الترقية المش
2

، احكاـ الممكية العقارية المشتركة في اطار قانكف الترقية العقارية الجزائرم ، اطركحة  لنيؿ شيادة الدكتكراه ، شماـ فتيحة   
  . 171، صفحة  2022،جامعة مكلكد معمرم تيزم كزك ،  كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسيةعمكـ في الحقكؽ ، 
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 . َظاو انًهكية انًشتركةول : يفهىو لأنًطهب اا

محكما لمختمؼ شؤكنيا  يماكضاع التي تستمزـ تدبيرا ك تنظممكية العقارية المشتركة ، مف الأف كضع الإ     
ف في العقار نفسو، راد يتشاركك عمى أساس كجكد جماعة مف الأفف ىذا النكع مف الممكية قائما خصكصا كا  

ف يتبعيا كلا يخالفكنيا، مما يضمف ء علاقات متعددة، ك ضكابط يجب أف تنشأ بيف ىؤلاكىك ما يفرض أ
  .1فعالية التعايش الجماعي في ىذه الممكية

بحيث ف لا نخمط بيف قانكف الممكية المشتركة في العقارات المبنية كمفيكـ نظاـ الممكية المشتركة أينبغي     
في حيف قانكف الممكية المشتركة تضعو الجية  الشركاء،يضعيا الملاؾ  –مف حيث المبدأ –خيرة أف ىذه الأ

 .2المختصة بسف القانكف
ـ الممكية المشتركة في الفرع لى تعريؼ نظاطرؽ إكؿ دراسة في ىذا المطمب بالتكعمى ضكء ما سبؽ سنحا

 كؿ ،  ك مضمكنو في الفرع الثاني .الأ
 

 المشتركةالملكية العقارية  نظام تعريف الأول: الفرع

 فقيي لنظام الممكية المشتركةالتعريف ال:  أولا 
ساسية لمتعايش لى كضع المبادئ الأىك ذلؾ الإتفاؽ الذم يؤدم إ المقصكد بنظاـ الممكية المشتركة    

المشترؾ داخؿ عقار المبني في الممكية المشتركة ، يأسسو المالؾ بمفرده الذم يحمؿ المبادرة لكضع عقار 
لى حصص ، إما مف قبؿ  المؤسسيف ، كذلؾ رغبة منو في تقسيـ ىذه الأخيرة إتحت نظاـ الممكية المشتركة 

ف قبؿ الجمعية العامة بأغمبية ركة فييا ، ك إما ملمشركة التي تبني العقار بيدؼ تخصيصو لبناء ممكية مشت
 .3عضاء  كىك  يشكؿ عملا قاعديا مسطران ، مما يبرر تسميتو التي تظير الصفة الجماعيةالأ

كبخصكص تعريؼ نظاـ الممكية المشتركة مف طرؼ الفقو ، لقد تعددت تسميات التي أطمقت عمى ىذا       
رزة تتبعيا ممكية عرفت عمى أنيا :"ممكية أجزاء مفيثاؽ الجماعي ،كما النكع مف النظاـ فيناؾ مف كصفو بالم

مما يجعؿ مف حؽ الممكية المشتركة حقا ذك طابع مزدكج ،يشمؿ حؽ الممكية تامة عمى الأجزاء شائعة 
 الأجزاء المشتركة التي يجب أ، تخضع لعدـ تقسيـ إجبارم .

                                                           
1

قريدة محمد ، نظاـ الممكية العقارية المشتركة ، مجمة الشريعة ك الاقتصاد، جامعة  الأمير عبد القادر لمعمكـ  
  .214، ص  2014، جكاف 5، العدد 3الإسلامية،قسنطينة ، المجمد 

2
  .172، المرجع السابؽ، ص شماـ فتيحة  
  .97مريـ ، المرجع السابؽ،ص   تكمي 3
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الأشخاص عمى نفس الشيء غير قابؿ  لمجمكعة مفالمخكؿ الممكية  بأنيا: حؽكما يعرفيا الفقياء الفرنسييف 
 . 1لمقسمة بينيـ ك الذم لا يككف لأم كاحد منيـ بصفة منفردة

 
 : التعريف القانوني لنظام الممكية المشتركةثانيا

مف  743تناكؿ المشرّع الجزائرم أحكاـ الممكية المشتركة ضمف القانكف المدني، حيث أفرد ليا نص المادة 
المبني  تُعد الحالة القانكنية التي يككف عمييا العقار“الخامس في الكتاب الثالث، كالتي كرد فييا ما يمي: القسـ 

كؿ كاحدة منيا  ؿأك مجمكعة العقارات المبنية ك التي تككف ممكيتيا مقسمة حصصا بيف عدة أشخاص تشتم
 ”.عمى جزء خاص ك نصيب في الأجزاء المشتركة

تمؾ التي ترد عمى مبنى أك مجمكعة مف المباني، كتككف مممككة عمى الشيكع بيف  يقصد بالممكية المشتركة
ا، إضا  فة إلى نصيب في الأجزاء المشتركةعدة أشخاص، بحيث يمتمؾ كؿ كاحد منيـ جزءنا معيننا كحقنا خاصن

عقارات مبنية في الممكية المشتركة أف تككف كاقعة عمى  شترطانص المادة المذككرة أفّ المشرّع كيُستفاد مف 
كما يتبيف أفّ الحصص تقُسَّـ بيف  ،ممكية كاردة عمى أراضٍ غير مبنيةفقط، بحيث لا يمكف أف تككف ىذه ال

لمرافؽ عدة ملاؾ، كتشمؿ كلان مف الأجزاء الخاصة، كالشقؽ، كالأجزاء المشتركة، كالمداخؿ، كالمصاعد، كا
 .2كالمطابخ كالمخازف كغيرىا

الذم يحدد نمكذج نظاـ الممكية المشتركة المطبؽ في  14/99مرسكـ التنفيذم رقـ لأحكاـ الكبالرجكع      
ف المشرع الجزائرم لـ يعرؼ نجد أ،  772الى 713في المكاد مف  ك القانكف المدني خاصةالترقية العقارية 

حد ، كما شخاص في ممكية عقار كاينشأ عند إشتراؾ عدة أ نظاـ الممكية المشتركة بؿ ذكرىا كإجراء قانكني
د نظاـ الممكية المشتركة مصير الأجزاء المشتركة كالأجزاء بأنو يحد  748القانكف المدني  المادة نص في 

 . 3جزاء ك تسييرىاالقكاعد المتعمقة بإدارة ىذه الأ نتفاع بيا ك كذاالخاصة ك كيفيات الإ
 
 
 

                                                           
قانكف تخصص  ،ماستر لنيؿ شيادة الشيكع في ظؿ القانكف المدني الجزائرم ، مذكرة  أحكاـ ،خديجةبي قحاـ جييدة ،محجك  1

  ، . 23،ص2019جامعة يحي فارس ،سنة، كمية الحقكؽ ك العمكـ الإنسانية  عقارم ،
ماستر ،تخصص قانكف شيادة لنيؿ بكنعاس ملاؾ ،سارم آية ، النظاـ القانكني لمممكية العقارية في القانكف الجزائرم، مذكرة  2

  .16-15، ص 2024-2023الحقكؽ ك العمكـ السياسية ،جامعة عباس لغركر ،خنشمة،سنةخاص،كمية 
  .مف القانكف المدني الجزائرم 748المادة  في نظري 3
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 الفرع الثاني: مضمون نظام الممكية المشتركة.
لى كضع ىذه لمشتركة ليا أىمية خاصة حيث يحتكم عمى شركط كأحكاـ مما قد يؤدم إنظاـ الممكية ا     

أف تككف فيو ك يتضمف نظاـ الممكية المشتركة عمى عدد مف الكثائؽ المتعمقة طار الذم يجب الإالممكية في 
دد البمدية شتراؾ ك المكتكبة في الجدكؿ الكصفي بحيث تحات الخاصة بالعقار المبني عمى الإبكافة المعمكم

ـ  مجمعا عقاريا عقار كاحد أالتي يتبع ليا ىذا العقار، رقـ المنطقة ، نكعو ك مكقعو ك النكع سكاء كاف ال
ضافة لخريطتو محتكياتو مف أجزاء مشتركة خاصة دكف نسياف إيضا كعدد طكابقو بما فييا مف حصص ك أ

شتركة سكاءا كانت طكابؽ العمارة بالأجزاء المة حاطكتصاميمو اليندسية كالكثائؽ المتعمقة بمزاكلة الحقكؽ الم
دارة التعايش خص المعمكمات المتعمقة بالعقار أما بالنسبة لتنظيـ ك إخرل بجانبيا فيما يأك إضافة بناءات أ

 لى محتكييف :فيك ينقسـ إ 1 فيو

 المضمون المحدد قانونيا. ولا: أ
  عمى ما يمي : 992-14 فيذم رقـ المرسكـ التننظاـ الممكية المشتركة يحتكم مقدما كفؽ 

 الخاصة : و جزاء المشتركةمصير الأ -1  

 نتفاع بالأجزاء المشتركة و الخاصة : ال شروط -أ
ف نظاـ الممكية المشتركة يحتكم ك يتضمف عمى القكاعد المتعمقة بإدارة الأجزاء المشتركة مما يدؿ عمى أ    

يدؼ مف الأجزاء المشتركة ك الخاصة ك أيضا شركط الإنتفاع رم ك إدارم فيي تحدد الكثائؽ ذات طابع تسيي
بتشكيؿ الجمعية دارية  ليا الممكية سكاء مف حيث الشؤكف الإ يضا القكاعد التي تسير عمييا ىذهبيا ك أ

تصرفيا مع تحديد ميامو ك عزلو ك نتخابات فييا ك تعييف مالعامة ك الدعكة إلى عقد جمساتيا ك سيركرة الإ
 ير التعايش السممي . رساء معايإ

 .ثانيا: المضمون المحدد اتفاقا
ة العامة يضا نقص مف طرؼ الجمعيكة عدة تغييرات ك إضافات ك أظيرت عمى نظاـ الممكية المشتر      

ظيـ فالمسائؿ الكحيدة التي التنىذا  بنكدف تمس كافة لممالكيف المشتركيف ك لأف ىذه التعديلات لا يمكف أ

                                                           
     .216قريدة محمد ، المرجع السابؽ، ص  1
جمادل 2مؤرخ في 99-14تنفيذم رقـ الرسكـ الممحؽ بالم ريةنمكذج نظاـ الممكية المشتركة المطبؽ في مجاؿ الترقية العقا 2

 .16ص 2014مارس سنة4المكافؽ  1435الأكلى عاـ 
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نتفاع بيا كذلؾ  يككف بشركط ك ليس ىناؾ ا تعديؿ تخص إدارة الأجزاء المشتركة ك الإيجكز أف يحدث عميي
مكرىـ جماعة مي الذم يحرر بالأغمبية عمى عدة أتفاؽ كفؽ التنظيـ الداخمنع أك يحجب الشركاء مف الإمانع ي

 الملاؾ ك فيما يمي نذكر بعض الشركط :
عد العامة ك نيا مف القكاالخطرة رغـ مف أ الحيكانات بحيث لا يمنع تكاجد : شرط عدم وجود حيوانات -1

ليفة التي تشكؿ خطرا حيكانات بما في ذلؾ الحيكانات الغير الأتفاؽ عمى عدـ تربية لكف عمى المالكيف الإ
 عمييـ . 

مف بيع عمى الملاؾ الشركاء مفاداة دخكؿ غرباء عمييـ مع منع كؿ مالؾ  : جزاء الخاصةشرط بيع الأ-2
 تفاؽ المذككر.عمـ المالكيف الأخريف حيث يصبح  كفؽ الإ ممكو دكف

 
  شروط قسمة الأجزاء:-3

 إفراز نتيجة جدد ملاؾ ظيكر مف يحد بما الخاصة، الأجزاء قسمة يمنع شرط عمى الاتفاؽ لمشركاء يجكز
. الجماعي التسيير في اضطرابنا كيُحدث معيف جزء في المالكيف عدد زيادة إلى يؤدم قد مما الحصص،

 إيجابنا ينعكس الملاؾ بيف العلاقة استقرار إف إذ المشتركة، الأجزاء كحدة عمى الحفاظ يجب ذلؾ، كلتفادم
 العامة القكاعد تطبيؽ تمنع لا الخاصة الاتفاقات أف عمى التأكيد مع النزاعات، مف كيُقمؿ الممكية إدارة عمى

ص ك تضاعؼ في عدد الملاؾ في جزء خا  ابعدى كما المدني القانكف مف 106 المادة في عمييا المنصكص
 . 1ىذا ما يزعج الملاؾ الأخريف

ف محفاظ عمى العلاقة بيف الملاؾ ك أيضا الأجزاء المشتركة كأخر لك عمى الملاؾ الأخريف كضع شرط أ    
 ف لاالجيدة ك لمحد مف النزاعات بشرط أستقرار بيف المالكيف للإدارة لتفاىـ ك الإكؿ شرط يكفر نكع مف ا

لعامة المتعمقة بالعقد فيما يخص إلزامية ماـ تطبيؽ القكاعد ايككف متعسفا في بعض الحالات الإتفاقية نككف أ
 مف القانكف المدني . 106نطلاقا مف نص المادة ىذه البنكد إ

لى كؿ الملاؾ بمجرد الجماعية إنيا في إطار عقد الجماعي ك تنصرؼ أثارىا إ تفاقيةيمكننا تصنيؼ الإ    
 غمبية.نصاب المطمكب كبالتالي تمتزـ الأقمية برأم الأحقيؽ الت

                                                           
  .218قريدة محمد ، المرجع السابؽ ، ص  1
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عتبار بعض الشركط الكاردة في يمكف لمقضاء القياـ بيا مف خلاؿ إلة التعديؿ لا تقؼ ىنا بؿ كما أف مسأ 
 .1نظاـ الممكية المشتركة ك ذلؾ حسب الضركرة 

 ظائظهاانًطهب انثاَي: انطبيؼة انقاَىَية نُظاو انًهكية انًشتركة و خ

الفرع الأكؿ ثـ إلى في ىذا المطمب إلى الطبيعة القانكنية لنظاـ الممكية المشتركة في سيتـ التطرؽ 
 خصائصيا في الفرع الثاني .

 انطبيؼة انقاَىَية نُظاو انًهكية انًشتركة  الأول:انفرع 

ممكية الخاصة. كقد كاف ، أقرّ المشرّع الجزائرم مبدأ الاعتراؼ بال5197منذ صدكر القانكف المدني لسنة  
المستكطنيف الفرنسييف،  معظـ العقارات كالأراضي، خلاؿ فترة الاستعمار، مممككة بصكرة مشتركة مف قبؿ

الذيف احتفظكا بيا بصكرة مستمرة، خاصة تمؾ المتعمقة بالأراضي الزراعية الخصبة. ككانكا يعتمدكف عمى 
  مما أدل لاحقان إلى بيعيا أك التخمّي عنيا بصكرة مباشرة. سياسات قانكنية مكّنتيـ مف تممّؾ ىذه العقارات،

كما يمييا،  674كبالرجكع إلى أحكاـ القانكف المدني، نجد أف الممكية الخاصة تّـ تنظيميا ضمف المكاد مف 
 .كالتي نصّت عمى أف الممكية يمكف أف تككف إما فردية أك مشتركة أك شائعة

  ممالك .: من حيث السمطات المخوّلة لأولاً 
  الممكية التامة1:

تُعدّ الممكية التامة الشكؿ الأكثر شيكعنا مف الممكية القانكنية، كتُخكؿ لممالؾ ممارسة السمطات الثلاث 
المعترؼ بيا قانكننا، كىي: سمطة الاستعماؿ، سمطة الاستغلاؿ، كسمطة التصرؼ. كيستطيع المالؾ بمكجبيا 

د التي لا تتنافى مع القكانيف كالتنظيمات المعمكؿ بيا، ما لـ يكف استخداـ الشيء محؿّ الممكية في الحدك 
  .2ىناؾ نصّ صريح يقيّد تمؾ السمطات

كيحؽ لممالؾ كذلؾ التصرؼ في الممكية سكاء بالبيع، أك التنازؿ، أك التبرع، أك التصرّؼ بأم شكؿ قانكني  
منو إلا لضركرة المصمحة العامة ككفقنا  آخر، ما لـ يكف ىناؾ مانع قانكني، كما لا يجكز نزع ىذه الممكية

  .للإجراءات القانكنية المنصكص عمييا
 

                                                           
  .219-218قريدة محمد ، نفس المرجع ، ص ص  1
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 .الممكية الناقصة2:
يقصد بالممكية الناقصة امتلاؾ العيف فقط أك المنفعة فقط، أم ممكية أحد الجانبيف دكف الآخر، عمى خلاؼ 

 الممكية التامة التي تتضمف ممكية العيف كالمنفعة معنا
ي ىذه الحالة نقؿ حؽ المنفعة لشخص آخر، مما يؤدم إلى فصؿ حؽ الممكية عف حؽ كيجكز لممالؾ ف

  "الاستعماؿ، كيصبح الشخص الذم يستفيد مف المنفعة ىك "المنتفع
  :كقد تقُسـ ىذه الحقكؽ إلى نكعيف

  ىك حؽ مؤقت يتيح لشخص استعماؿ الشيء كالانتفاع بو دكف أف يككف مالكنا لمعيف حق الانتفاع:-أ
: يقتصر عمى استعماؿ الشيء فقط دكف جني ثمار منو، كما ىك منصكص عميو في حق الاستعمال-ب

  .مف القانكف المدني 867المادة 
كمف الجدير بالذكر أنو لا يمكف اكتساب حؽ الانتفاع إلا عف طريؽ الاتفاؽ، كيُسجؿ في العقكد الرسمية 

 كيقيد في السجلات العقارية
تفاع أك تنازؿ الشخص عنو، فإف حؽ الانتفاع يُعاد تمقائينا إلى مالؾ الرقبة، أم أما عند انقضاء أجؿ الان

  .المالؾ الأصمي لمعيف. كتعكد الممكية إلى حالتيا الأصمية ما لـ يُتفؽ عمى خلاؼ ذلؾ
 

 .طبيعة الممكية المشتركة من حيث تعيينيا ثانيًا:
حؽ التصرّؼ في شيء استعمالان كاستغلالان كتصرفان، أف "الممكية ىي  مف القانكف المدني 674ة جاء في الماد

  "ضمف حدكد القانكف
ا منفعتو، كمف أىـ خصائص الممكية التامة أنيا  فالمالؾ التاـ إذنا، ىك الذم يممؾ الشيء ذاتو، كيممؾ أيضن

لة كحيث أف المالؾ في ىذه الحا تشمؿ القدرة القانكنية الكاممة عمى التصرؼ في الشيء مكضكع الممكية
يمتمؾ كمينا كلان مف ذات العيف كالمنفعة، فإف لو الحؽ في الاستفادة منيا بأم شكؿ مشركع، سكاء بالاستغلاؿ 
أك التصرؼ. كتكمف خصكصية ىذه الممكية في أنيا ممكية مطمقة لا يقيّدىا زمف معيف، كلا تخضع لأم شرط 

 .1يحدّ مف سمطات المالؾ عمى الشيء محؿّ التممؾ
 :عةممكية الشائال -1

                                                           
 . 14عبيد مركل، المرجع السابؽ ،صك قكاسمية خكلة 1
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تُعدّ الممكية الشائعة نكعنا مف أنكاع الممكية الخاصة، حيث يتمتّع كؿّ شريؾ بحقكؽ ممكية تتعمؽ بحصتو 
ضمف الماؿ المشاع، كلو حؽ التصرّؼ فييا كاستغلاليا كاستعماليا، بشرط أف يتـ ذلؾ في إطار لا يُمحِؽ 

 ضررنا بحقكؽ باقي الشركاء
الشركاء مجتمعيف، ما لـ يتـ الاتفاؽ عمى خلاؼ ذلؾ، كيمكف أف يككف تُدار الأمكاؿ المشاعة مف قِبؿ كافة 

 مكرر مف القانكف المدني الجزائرم 715المادة الشركاء ذكم شخصية معنكية، كذلؾ كفقنا لما نصّت عميو 
يُعتبر طمب القسمة أحد الأسباب الجكىرية لانقضاء الشيكع، إذ يحؽ لأم شريؾ أف يطمب قسمة الماؿ 

تتـ ىذه القسمة إما بالتراضي بيف الشركاء، أك عف طريؽ القضاء في حالة كقكع نزاع بينيـ، حيث المشاع. ك 
 .1تُرفع دعكل أماـ المحكمة المختصة مف أجؿ قسمة الماؿ المشاع

 :الممكية المفرزة -2
ا الممكية المتميزة، ىي ممكية يتفرد بيا شخص معيف عمى  جزء الممكية المفرزة، أك كما يُطمؽ عمييا أيضن

. كمثاؿ ذلؾ: ممكية شقة ضمف عمارة، أك قطعة أرض ضمف  محدد مف الماؿ، سكاء كاف عقارنا أك منقكلان
مجمع سكني. كتتميّز الممكية المفرزة بأنيا تخضع لإرادة المالؾ المنفرد، كتسمح لو بممارسة سمطتو عمييا 

 .كف ذلؾدكف مشاركة الغير، ما لـ تكف ىناؾ حدكد قانكنية أك تنظيمية تحكؿ د
يُستدؿ مف ىذا أفّ الممكية المفرزة تتميّز عف الممكية الشائعة بأفّ المالؾ ينفرد بالتصرؼ في الجزء المممكؾ لو 
بصكرة مستقمة، بينما في الممكية الشائعة تككف الأجزاء غير مفرزة، كتبقى تحت تصرؼ جماعي لمشركاء إلى 

 .حيف القسمة
  :الممكية ذات الطابع المزدوج -3

ا مف الممكية ذات طابع مزدكج، حيث تجمع بيف في ضك  ء الفقو المقارف، يرل البعض أفّ ىنالؾ نكعن
خصائص الممكية الشائعة فيما يخص الأجزاء المشتركة، كالممكية المفرزة بالنسبة للأجزاء الخاصة، مثمما ىك 

 .2الحاؿ في الأملاؾ الجماعية أك العقارات ذات الأجزاء المشتركة
 

                                                           
1

 . 14،صالسابؽ  المرجع  عبيدم مركل ،ك  قكاسمية خكلة 
  15،ص نفس المرجعقكاسمية خكلة ،عبيدم مركل،2
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 : خظائض َظاو انًهكية انًشتركة.انفرع انثاَي

ينشا بمجرد تكقيع عقد  لأنو نشأتونو عقدا فكريا مف حيث أ المشتركة ىكمف خصائص نظاـ الممكية      
ذم يمعبو البيع كنقؿ الممكية حيث يصبح المالؾ الجديد جزءا مف نظاـ الممكية المشتركة ،مف خلاؿ الدكر ال

لى شقؽ كطكابؽ إ المجزأةىاما في تنظيـ الحياة الجماعية كسط العقارات  ذ يمعب دكراإنظاـ الممكية المشتركة 
ك ألملاؾ الشركاء ك الجمعية العامة حيث يتكجب عمى كؿ مف نقابة ا  ىمية بالغة في ىذه الكثيقةأكما ليا 

 ذإاعي شتركة ىك قاعدة التنظيـ الجمساس نظاـ ممكية المأترامو كما يعتبر حإالمتصرؼ في الممكية العقارية 
لنظاـ الممكية ف الفقو أجمع أكما  ،1ية المشتركةكيعمؿ عمى ضماف سكف ىادئ لمجمكع الملاؾ في المم

فظة اف ىذا النظاـ سيساىـ في المحأالتنظيـ كالحماية كالإعلاـ كما  المشتركة ثلاث كظائؼ تتمحكر حكؿ
 .2اف العدالةعمى العقار كتقميؿ مف النزاعات كالخلافات داخؿ الجماعة المالكة كضم

 
 المشتركة، الممكية تميز التي الخصائص مف مجمكعة استخلاص يمكف السابقة، التعاريؼ خلاؿ مف

 يمي: فيما كتتمثؿ
 
 النشأة: حديث تنظيميا .1

 التي كالعمرانية كالاقتصادية الاجتماعية التحكلات نتيجة نشأ نسبيان، حديثان  نظامان  المشتركة الممكية تُعد

 أقره ما ككى مبني، عقار ممكية في أشخاص عدة اشتراؾ في يتمثؿ التممؾ، مف جديد نمط ظيكر فرضت

 في المشتركة الممكية“ عنكاف تحت المدني، القانكف مف 772 إلى 743 مف المكاد ضمف الجزائرم المشرع

 ”.المبنية العقارات
 فقط: المبنية بالعقارات ارتباطيا .2

 دكف المبنية العقارات عمى إلا ترد لا المشتركة الممكية أف ىعم المدني القانكف مف 743 المادة تنص

 في مشتركة كأخرل مفرزة أجزاء كجكد تفترض التي النظاـ ىذا طبيعة إلى ذلؾ كيُعزل الخالية، الأراضي

 التي تمؾ أك المبنية، غير العقارات في تصكره يمكف لا ما كىك أشخاص، عدة طرؼ مف مممكؾ مبني عقار

 كلات.المنق مف تككف

                                                           

 . الممكية المشتركة ـنمكذج نظا 1رقـ  ينظر في الممحؽ 1 
 .175شماـ فتيحة ، المرجع السابؽ ، ص 2
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 الجماعية: العقارية الأنظمة ضمن تصنيفيا .3
 يتقاسمكف المالكيف مف مجمكعة بؿ كاحد، مالؾ فييا يككف لا التي الأنظمة إلى المشتركة الممكية تنتمي

 كاحد. لفرد مممككان  البناء كاف إذا ما حالة في النظاـ ىذا تصكر يمكف لا بحيث كاحد، عقار ممكية
 مشتركة: وأخرى زةمفر  أجزاء وجود وجوب .4

 يستفيد مشتركة كأخرل كالشقؽ، الفردم للاستعماؿ مخصصة أجزاء كجكد المشتركة الممكية لقياـ يشترط

 الرئيسية. كالجدراف الأسطح، المصاعد، السلالـ، المداخؿ، مثؿ المالكيف جميع منيا
 
 والتصرف: الاستعمال في المالك حقوق تقييد .5

 التصرؼ أك المشتركة الأجزاء استعماؿ في مطمقة بحرية المشتركة ممكيةال نظاـ في المالؾ يتمتع لا

 بحقكؽ يخؿ بشكؿ يتصرؼ أف لو يجكز كلا الاستعماؿ، ككجو طبيعة تحدد لقكاعد ذلؾ يخضع إذ فييا،

  .1المشتركة بالأجزاء يضر أك الآخريف المالكيف
 :الأجزاء المشتركة تُعد من النوع غير القابل لمقسمة.6

ف تقسيـ الأجزاء المشتركة أك تممكيا بشكؿ مستقؿ، رغـ أنيا مممككة بصكرة شائعة بيف جميع لا يمك
مف القانكف المدني. كقد كاجيت المحاكـ عدة نزاعات بخصكص إمكانية  747الملاؾ، كىك ما تؤكده المادة 

، أف 2 2007-11-14المؤرخ في  423458تقسيـ ىذه الأجزاء، حيث جاء في قرار المحكمة العميا رقـ 
 الأجزاء المشتركة لا تُعتبر مكضكعان صالحان لدعكل القسمة.

كقد أرجعت المحكمة العميا ذلؾ إلى أف القرار المطعكف فيو استند إلى فيـ خاطئ، حيث اعتبر أف محؿ 
ة النزاع عبارة عف أجزاء خاصة قابمة لمقسمة، في حيف أنيا في الكاقع تابعة لمممكية المشتركة، ما يجعؿ قسم

 ىذه الأجزاء غير ممكنة قانكنان.
كما أكدت المحكمة أف قاضي الدرجة الأكلى طبّؽ القانكف بشكؿ سميـ كصائب، كبالتالي فإف قراره 
مؤسس كجاء في محمو. كأضافت المحكمة أف السبب الذم استند إليو المطعكف ضده غير صحيح، لأف 

                                                           
كمية أعماؿ ،قانكف تخصص  ماستر، لنيؿ شيادة مذكرة نظاـ الممكية المشتركة في العقارات، بكحمدكف مركة ،فرناف نجكل،1
  .6، ص2021،سنة جامعة قالمة ، ، حقكؽ ك العمكـ السياسية ال

 . 2008، الغرفة العقارية ، مجمة المحكمة العميا ، العدد الثاني ، 14/11/2007بتاريخ  423458قـ قرار المحكمة العميا ر  2
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عاب عميو شيء، مما يجعؿ الطعف غير مبرر القرار المطعكف فيو يتكافؽ مع مقتضيات القانكف كلا يُ 
 كيستكجب رفضو.

، أكضحت المحكمة أف المادة 19911-07-10الصادر بتاريخ  76988كفي قرار آخر لممحكمة العميا رقـ 
مف القانكف المدني تُقرر أف الأجزاء المشتركة لا يجكز تقسيميا أك التصرؼ فييا بشكؿ فردم، لأنيا  747

تعماؿ الجماعي لجميع الملاؾ، كلا يجكز لأم طرؼ أف يتصرؼ فييا ككأنيا ممؾ خاص بطبيعتيا معدة للاس
 بو.

كقد بيّف ىذا القرار أف محؿ دعكل القسمة يجب أف يككف قابلان بطبيعتو لمتقسيـ، كىك ما لا ينطبؽ عمى 
يكجد في الأجزاء المشتركة، لأنيا مخصصة لاستعماؿ جماعي، كلا يحؽ لأم مالؾ أف يثبت العكس ما لـ 

 .2سند الممكية ما يبيّف خلاؼ ذلؾ
  

 لزامي و يحظى بنموذج خاص :نظام الممكية المشتركة ذو طابع إ7
ساسية التي تؤسس تعامؿ المعنييف بالعقار مكضكع الممكية كية المشتركة الركيزة العممية الأيعد نظاـ المم    

 نظاـ الممكية المشتركة نقاش فقييا كقضائيا لالزامية لثارت الصفة الإأبعض كما قد المشتركة مع بعضيـ ال
عدـ كجكد نظاـ الممكية نو يمكف لمقاضي في حالة أ فقو الفرنسيالقر أسيما في فرنسا ك في ىذه السياؽ 

سي الصفة كد القضاء الفرنأبالتصكيت عميو كيقكـ بكضعو كما  ف يأمر الجمعية العامة لمملاؾأالمشتركة 
جانفي  04لصادر مشتركة في قرارات قضائية عديدة مف بينيا القرار القضائي الزامية لنضاـ الممكية الإ

بطاؿ البيع إف يطمب ألقضاء بأنو يمكف لمشترم جزء خاص ستئناؼ بباريس حيث تـ اعف محكمة الإ 2000
 . 3النظاـ يعد صفة جكىرية في البيع ذاف ىألؾ لككف ذعدـ كجكد نظاـ الممكية مشتركة ك  في حالة

نشاط الترقية العقارية  تأطيرلزامية نظاـ الممكية المشتركة حتى قبؿ قد كرس المشرع الجزائرم الإكما     
المتضمف  75/58مر رقـ عمى غرار الأ 4 )الممغى( ؽ بالترقية العقاريةالمتعم 86/07قانكف رقـ بمقتضى 

ارات قي لمممكية المشتركة لمعالمتضمف النظاـ النمكذج 76/146القانكف المدني المعدؿ كالمتمـ فالمرسكـ رقـ 

                                                           
لسنة ، 2، العدد   قضائيةالمجلة ال الغرفة المدنية ،  ، 0880-16-01الصادر بتاريخ  65877قرار  للمحكمة العليا رقم  1

0881. 
 . 7بكحمدكف مركة ،فرناف نجكل، المرجع السابؽ،ص 2
 . 175شماـ فتيحة ، المرجع السابؽ ،ص 3
مارس  5، المؤرخة في 10، ج ر ، عدد المتعمؽ بالترقية العقارية ،  1986مارس  4ممضي في   86/07رقـ  لقانكفا4

1986. 
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الذم يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية  83/666فالمرسكـ ،  1جزاءألى إلمبنية كمجمكع العقارات المقسمة ا
الذم يحدد نظاـ  14/99ثـ المرسكـ التنفيذم رقـ  ، المعدؿ كالمتمـ ،المشتركة كتسيير البنايات الجماعية
 ترقية العقارية.الممكية المشتركة المطبؽ في مجاؿ ال

كتتاب عقد البيع الخاص إثناء أف يكتتب فييا رفقة المقننيف أالمشرع الجزائرم المرقي العقارم لزـ أ    
خضاع ىذا النظاـ لشكميات التسجيؿ ك الشير العقارييف بمكجب عقد مكثؽ بطمب مف   بأملاكيـ العقارية كا 
 .المرقي العقارم

الشركاء كالملاؾ في البناية محؿ لى العمؿ عمى تنظيـ العلاقة بيف إاسا سأفالمشرع الجزائرم ييدؼ     
يجاد نكع مف التكازف بيف المصالح الجماعية لمملاؾأ الشركاء كالمصالح الخاصة  حكاـ ممكية مشتركة كا 

 .حتراـ بنكدها  لزامي فيـ مجبركف عمى تطبيؽ ك بح نظاـ ممكية مشتركة بالطابع الإصأكلذلؾ 
الذم يحدد القكاعد  11/04نكف رقـحكاـ القاأطار إالمشتركة في  ةف نظاـ الممكيأب رمزائجال  مشرعالقر أ    

يجابيات التي ضع لنظاـ نمكذجي لو مجمكعة مف الإلزامي ك يخإىك نظاـ   الترقية العقارية  نشاطلى تنظيـ إ
 : ما يميتتمثؿ في 

نظمة الممكية المشتركة أم ر حر تمنح لم شتركة يمثؿ صيغة نمكذجيةالنمكذج المحدد لنظاـ الممكية الم    
 . يجابيات كربح الكقت كالجيدبعض الإ

لمشكمة التي يكاجيكنيا حيث يمكف لى كثيقة النمكذج ميما كانت اإجب عمى الملاؾ المشتركيف الرجكع ك    
ليو عند إنيا تعد مرجعا لمقاضي يستند أت في ىذا المستند بالمكازاة كما حكؿ ىذه المشكلا الإجاباتعطاء إ

 . حتكت عمى نقائصإذا إعض النزاعات لا سيما في حالة ما الفصؿ في ب
   : ما يمينعكاسات السمبية التي تعترم ىذا النمكذج كىي يجابيات التي ذكرت ثمة بعض الإكبالرغـ مف الإ 
ليـ مكقفا  تفاقات ك يخمؽبراـ الإأبحالة الممكية المشتركة الذم مف عداد نظاـ نمكذجي مف طرؼ المعنييف إ

 .2نمكذجيتكاؿ عمى نظاـ مثؿ في الإسمبيا يت
ف أنو أالكضعيات بالنسبة لمعمارات مف ش عتبار كتنكعبعيف الإ ليأخذالنمكذج المحدد لنظاـ الممكية المشتركة 

 .3يحتكم شركطا خاصة
                                                           

ارات المبنية قالمتضمف النظاـ النمكذجي لمممكية المشتركة لمع، 1976أكتكبر  23المؤرخ في   76/146المرسكـ رقـ   1
 .1977فيفرم  9، المؤرخة  12، ج ر ، عدد جزاءألى إع العقارات المقسمة كمجمك 

  .176، صالمرجع السابؽ شماـ فتيحة ،  2
  .178-177، ص ص  نفس المرجع شماـ فتيحة ،  3
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  عداد المرقي العقاريإمن  المشتركة: نظام الممكية 8
يحدد  11/04نظاـ الممكية المشتركة قد كرد ضمف مكاد القانكف رقـ  ادبإعدلتزاـ المرقي العقارم إف إ     

فرض عمى المرقي العقارم  الذم 2 85 /12ك المرسكـ التنفيذم رقـ  1قكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية
 هذكنية كبياصة بو ك البيانات القانعداد نظاـ الممكية المشتركة مع تبياف كافة التقنية المالية ك الخإالبائع 

 .3الممغى المتعمؽ بالنشاط العقارم 93/03  ـ التشريعي رقـك ثناء سرياف المرسأالطريقة تسد الثغرات القانكنية 
حكاـ أتركة كفؽ النمكذج المقرر بمقتضى عداد نظاـ الممكية المشإيعمؿ المرقي العقارم البائع عمى ك     

 4 ي مجاؿ الترقية العقاريةممكية المشتركة المطبؽ فالمحدد لنمكذج نظاـ ال 14/99مرسكـ التنفيذم رقـ 
ف يككف مشيرا أحكر حكؿ عقد الممكية الذم ينبغي لى ذلؾ الكثائؽ المرجعية ليذا النظاـ كتتمإمستندا 

البناء كالتصاميـ الممحقة لى رخصة إقميميا بالإضافة إتكل المحافظات العقارية المختصة كمسجلا عمى مس
ر العقارم لتقسيـ الخاص بالبناية مف طرؼ خبي  ساسياتلكطنية مختصا ك يمحؽ بيا الأالة ايضا الحأبيا ك 
رضي يات الطكابؽ كالأسقؼ ك الطابؽ الأساستصاميـ البناء لاسيما تصاميـ الأ كيمحؽ بيا مختمؼ مختص

اف ك لك مؼ الأتف تحدد كثائؽ الرسكمات بشكؿ مميز بمخأالتجزئة كالشبكات المختمفة كيجب يضا مخططات أ
  .5بجميع الكسائؿ المناسبة

 المشتركةنظام الممكية المشتركة ىو نظام سابق لوجود حالة الممكية .9
ف المشرع الجزائرم ربط كجكد النظاـ القانكني لمممكية العقارية المشتركة بإعداد نظاـ الممكية المشتركة إ   

 14/99تركة بأحكاـ المرسكـ التنفيذم رقـ مف طرؼ المرقي العقارم كفؽ نمكذج المتعمؽ بنظاـ الممكية المش
المصادقة اللاحقة مف طرؼ الملاؾ الشركاء  لنفاذهمشركعا يتطمب  لا يعدالذم يحدد نظاـ الممكية المشتركة 

 11/04مف القانكف رقـ  06فقرة  38عند بيع الشقؽ ليصبح ممزما ليـ كذلؾ بدليؿ ما كرد في نص المادة 
 الذم

                                                           
ـ ،يحدد القكاعد التي تنظ2011فبرايرسنة 17المكافؽ 1432ربيع الأكؿ 14المؤرخ في 04-11قانكف رقـ  62إلى  60المكاد   1

   نشاط الترقية العقارية.
، يتضمف دفتر شركط النمكذجي الذم يحدد  2012فبراير  20المؤرخ في  85-12المرسكـ التنفيذم رقـ  مف  29المادة 2

 2012فبراير  26، المؤرخة في  11الالتزامات ك المسؤكليات المينية لممرقي العقارم، ج ر ، عدد 
، المؤرخة في 14، ج ر ، عدد المتعمؽ بالنشاط العقارم، 1993ؤرخ في  أكؿ مارس الم  93/03المرسكـ التشريعي رقـ   - 3
 .1993مارس  3
 . 14/99مرسكـ التنفيذم رقـ الممحؽ بال نمكذج نظاـ الممكية المشتركة المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية  4
5

 178، ص المرجع السابؽشماـ فتيحة ،  
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جباريا لكؿ إقرت بأنو يسمـ نظاـ الممكية المشتركة أكالتي  1ظـ نشاط الترقية العقارية يحدد القكاعد التي تن 
   . 2العقد خلاؿ تكقيع يمقتن

                                                           
،يحدد القكاعد التي 2011فبرايرسنة 17المكافؽ 1432ربيع الأكؿ 14المؤرخ في 04-11انكف رقـ ق 06فقرة  38المادة    1

  .تنظـ نشاط الترقية العقارية

  .179فتيحة ، المرجع السابؽ ، صشماـ   2
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 ػذاد َظاو انًهكية انًشتركة .انًبحث انثاَي : إ

كالمرسكـ  04-11إف إعداد نظاـ الممكية المشتركة في ميداف الترقية العقارية يتـ كفقنا لأحكاـ القانكف 
، كىك ما يُفضي إلى نشكء نزاعات بيف المرقيف العقارييف مف جية، كالمشتريف مف جية 99-14نفيذم الت

أخرل، سكاء أثناء إعداد ىذا النظاـ أك بعد كضعو حيز التنفيذ. كرغـ أف المشرّع خكّؿ لجماعة المالكيف 
متعددة، لا سيما في ما يتعمؽ إعداد النظاـ، إلا أف ىذا التحكؿ نحك التنظيـ الذاتي يثير صعكبات قانكنية 

ا عند غياب تكافؽ  بممكية الأجزاء المشتركة. فغالبنا ما تنشأ خلافات قانكنية بيف المرقيف كالمشتريف، خصكصن
صريح بينيـ، مما يستكجب تدخلان تشريعينا لتكضيح حدكد الإشكالات المحتممة، خاصة تمؾ المتعمقة باستخداـ 

فقات. كتزداد حدة ىذه النزاعات في ظؿ عدـ المصادقة عمى النظاـ أك غياب الأجزاء المشتركة أك تكزيع الن
التنظيـ الجماعي الفعّاؿ، ما يدفع إلى البحث عف حمكؿ منصفة، تضمف حقكؽ جميع الأطراؼ، كتحقؽ 

الكصفي  لى الجدكؿنا ىذا بحيث سنتطرؽ في المطمب الأكؿ إمف خلاؿ مبحث وليسنتطرؽ إ كىذا ما .1التكازف
قسيـ ك في الفرع كؿ الجدكؿ الكصفي لمتنجد في الفرع الأ ةجزاء الخاصة كالمشتركيـ مف حيث تحديد الألمتقس

اـ الممكية المشتركة في الفرع جزاء المشتركة كفي المطمب الثاني شركط نظالثاني تحديد الأجزاء الخاصة كالأ
 كؿ ك جزاء تخمفيا في الفرع الثاني .الأ

  جساء انًهكية انًشتركةيغ تحذيذ أفي نهتقسيى ول: انجذول انىطانًطهب الأ

مر الشير العقارم تعتبر عممية إجبارية إذا تعمؽ الأ لإجراءاتعداد الجدكؿ الكصفي خاضع إف عممية إ     
 كتقسيـ معيا تطبيؽ  يصعب كضعية المشتركة الممكية تعدبعقار مبني خاضع لمممكية المشتركة  بحيث 

 يكضح لمتقسيـ، تمييدم جدكؿ إلى المجكء يتـ كليذا،. منفعتو مف نتقاصالإ أك متوقي عمى التأثير دكف العقار
 ىذه كانت إذا إلا الشركاء حصص الجدكؿ ىذا يُحدد كلا. فيو الشركاء كحقكؽ كمصالح العقار مككنات فيو

 يفب الفعمية القسمة لإجراء الطريؽ تمييد في الجدكؿ ىذا كظيفة كتكمف. بدقة كمحددة كاضحة الحصص
    .2شريؾ بكؿ الخاص مجاؿال كتحديد الحصص مكاقع يبيف رسمي مخطط إنشاء عبر الشركاء،

 

 

 

 

 

                                                           
مجمة الأستاذ الباحث لمدراسات  الإلتزامات المترتبة عف نظاـ الممكية المشتركة في مجاؿ الترقية العقارية، ركابحي سييمة،1
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 ول : مفيوم الجدول الوصفي لمتقسيم الفرع الأ 
الجدكؿ الكصفي يعد مف الكثائؽ الضركرية يقيد فييا جميع المعمكمات المتعمقة بالعقار المبني في الممكية     

الجدكؿ الكصفي لمتقسيـ سنكضح ذلؾ مف خلاؿ تعريؼ الجدكؿ الكصفي لمتقسيـ ك المشتركة ، نظرا لأىمية 
 .الطبيعة القانكنية لو

 ولا : تعريف الجدول الوصفي لمتقسيم أ
جزاء ا ىكية العقار المتعمؽ بو كصؼ الأيعتبر الجدكؿ الكصفي لمتقسيـ كثيقة تقنية ، يبيف مف خلالي    

الكحيدة  داةكقد إعتبره القضاء الفرنسي الأالحصة كؿ شريؾ في الممؾ الخاصة ك المشتركة ك تحديد ترقيـ 
 يمكنو أحدىـ فإف الشركاء، بيف رضائيان  القسمة إجراء بالإمكاف يكف لـ إذا،  مكنةالمنشئة ببساطة لكصؼ الأ

 ضكعمك  بتحديد ليقكـ خبيرنا المحكمة تعيف الحالة، ىذه كفي. القضائية القسمة لطمب المحكمة إلى المجكء
 مكقعو حيث مف سكاء المشترؾ، الماؿ أك بالعقار المتعمقة المعمكمات مختمؼ فيو يبيف تقريرنا كيحرر القسمة،
 يكضح تفصيمي مخطط عمى الخبير تقرير يشتمؿ أف يجب، كقيمتو ستعمالوإ حيث مف أك كمساحتو، كنكعو
 مطابقتيا كدرجات أرقاميا مع قسيـ،لمت المقترحة الأقساـ تبيف جداكؿ المخطط ىذا كيتضمف القسمة، كيفية

 .1المشترؾ الماؿ مجمكع في كنسبتيا بينيا المفاضمة كمعايير
 لطبيعة القانونية لمجدول الوصفي.: اثانيا 
بمكجبيا لزامية ،كالتعريؼ ، فيك كثيقة تقنية إ الجدكؿ الكصفي لمتقسيـ بكظيفة البيافلقد خص القانكف،      

ي ك مككناتو المختمفة لمسماح بتسجيؿ الحقكؽ الممارسة عمى ىذه المحلات يتـ التعريؼ بالعقار المبن
ىمية كبيرة يكمؿ نظاـ الممكية المبنى فيك ذك أ المتمايزة، الجدكؿ الكصفي ليس سكل انعكاس لمككنات 

عتبار المعمكمات التي يحتكييا الجدكؿ الكصفي ؿ تطبيؽ القانكف كلا يمكف إالمشتركة فتطبيقو يعتبر مث
،  المتخذتقسيـ غير ميمة، نظرا لككف نظاـ الممكية المشتركة كالبياف الكصفي لمتقسيـ يتـ دمجيما في نفس لم

الحصص يستخدمكف كلا الكثيقتيف لمتحقؽ مف خصائص العقار المعركض لمبيع ك ف فإف المقتنييف المشتري
متاحة ليـ بمكجب نظاـ الممكية يقا بمصدر المعمكمات الالمبنى ك مكافقتيـ مرتبطة بذلؾ إرتباطا كث كذلؾ

المشتركة لمحتكل الجداكؿ الكصفي لمتقسيـ  فالجمع بيف الكثيقتيف ضركرم في كؿ مف علاقة المالكيف 
  .   2المشتركيف مع المرقي العقارم ك كذا الملاؾ فيما بينيـ

                                                           
 . 73_72،ص، المرجع السابؽ  مريـ   تكمي 1
  .134،ص  السابؽفتيحة ، المرجع شماـ  2
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رم، يفرض عمينا الحديث عف الطبيعة القانكنية لمجدكؿ الكصفي لمتقسيـ في القانكني الجزائ فّ إ      
المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم ، المعدؿ ك   63|76رقـ  التنفيذم  حكاـ المرسكـك أبمقتضيات  ستئناسالإ

لى ية إك الكثائؽ الضركر العقكد أ ف يسممكا جميع ينبغي عمى الملاؾ الشركاء أك ممثمييـ أ ، بحيث 1المتمـ
جراىا الميندس ؿ عمييا مف عممية القياسات التي أية المحصالبيانات في الكثائؽ التقن بإفراغالمكثؽ ، ليقكـ 

، إذف ، ماداـ الأمر يتعمؽ بنقؿ ممكية حؽ الخبير العقارم عمى العقار المشترؾ الممكية في قالب رسمي 
يع ىذا الحؽ بخضاع عممية حت طائمة البطلاف إنو ينبغي ك تعيني في إطار الممكية العقارية المشتركة فإ

ىك الحاؿ فيما يخص الجدكؿ الكصفي لمتقسيـ بحيث يقكـ بتحريرىا  كذلؾ 2لشكؿ الرسمي لى االعيني إ
نطلاقا مف نص المادة  للأكضاعكفقا المكثق  المتضمف القانكف المدني .  75/58مر رقـ مف الأ 324مقررة كا 
سيـ يظير لمتق ف الجدكؿ الكصفي، يتضح أ 76/63رقـ التنفيذم  المرسكـ  مف67لنص المادة رجكعا     

 ف يكجد في شكؿ :في عدة صكر فيمكف أ
عقكد رسمية ، يتبث فييا  : محرر ليذا الغرض ليككف دليؿ عمى إثبات ذا قكة مطمقة ، فييأ:عقد خاص

ك ما تمقاه مف ذكم الشأف ك ذلؾ طبقا للأشكاؿ القانكنية ص المكمؼ بخدمة عامة ما تـ لديو أك الشخالمكثؽ أ
 كفي حدكد سمطتو .

: فالأحكاـ ك القرارات القضائية  المتعمقة بالممكية ك حقكقيا العينية ، تعد و قرار قضائي خر أعقد أ-ب
 بمثابة عقكد رسمية خاضعة لمتسجيؿ ك الشير العقارم .

ـ الممكية نظايـ ىك نتيجة عداد الجدكؿ الكصفي لمتقس: كذلؾ عمى أساس إف إنظام الممكية المشتركة  -ج
  .التي ينخرط فييا لزكما كؿ المالكيف الشركاء للأحكاـتفاقية جماعية ، كضعت كفقا المشتركة، الذم يعتبر إ

مف المرسكـ رقـ  67مف المادة تكضّح الفقرة الأخيرة  :الجماعيدفتر لمشروط يخص التنظيم التسيير  -د
إشكالية أف إعداد جدكؿ كصفي كاحد يصبح ضركريان في حاؿ تعدد العمارات المبنية، كىك ما يطرح  76/63

عمى مستكل التشريع الجزائرم تتعمؽ بمدل خضكع عدة عمارات مبنية عمى قطعة أرض كاحدة لنظاـ جدكؿ 
 .3كصفي كاحد، أك لعدة جداكؿ حسب عدد العمارات

                                                           
 13،المؤرخة في  30، ج ر ، عدد ؿ العقارمالمتعمؽ بتأسيس السج 1976مارس  25في  المؤرخ    63|76المرسكـ رقـ  1

،المؤرخة في  34، ج ر ، عدد 1993مام  19المؤرخ في  123-93، المعدؿ ك المتمـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ  1976أفريؿ 
 .1993مام  23

 . 136،المرجع السابؽ،صشماـ  فتيحة  2
 . 77-76،ص ص ، المرجع السابؽ  مريـ  تكمي 3
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فإذا تـ تشييد عمارات مختمفة عمى ذات الأرض بحيث تُشكّؿ كؿ منيا عقاران مستقلان، فإف كؿ عقار     
ي خاص بو. أما إذا كانت تمؾ العمارات جزءان مف كعاء عقارم كاحد دكف أف تشكّؿ يتطمب إعداد جدكؿ كصف

 كلان مستقلان، فلا بد مف إعداد جدكؿ كصفي مكحّد يغطي العقار بأكممو.
كقد عرفو الفقو الفرنسي بأنو مف بيف الكثائؽ الخاصة بالعقار في الممكية المشتركة، حيث يحدد فئات  

يتضح مف نص المادة أف المشرّع  ؾ بتعيينو الجزء المفركض عميو في كؿ نصيب .المختمفة للأعباء، كذل
 للإشارة إلى صكر مختمفة لمتقسيـ، كىك ما يتجمى مف خلاؿ الجدكؿ الكصفي. ” عقد آخر“ستخدـ عبارة إ
ف مف عقار مككّ “كفي حالة العمارات المبنية بشكؿ مترابط تشكّؿ كحدة عقارية كاحدة، يُطمؽ عمييا تسمية   

 . 1، كيُعد ليا جدكؿ كصفي كاحد، يُضاؼ إليو مخطط يبيّف تخصيص العقار كأجزائو”عدة عمارات مترابطة
 

 ثالثا: إعداد الجدول الوصفي لمتقسيم
 الممكية لنظاـ خاضع بمبنى الأمر تعمّؽ إذا إجبارية العقارم الشير لإجراءات كصفيال الجدكؿ إعدادإف    

 .بالقياسات لمقياـ المؤىميف الأشخاص تحديد ؿخلا مف ذلؾ كيتـ المشتركة،
 لمقياسات المؤىمون الأشخاص: أولاً 
 كرد ما كفؽ الكصفية، الجداكؿ عمييا تعتمد التي القياسات لإجراء المؤىميف الأشخاص تحديد قانكف يتكلى    
 إلا يتـ لا المشتركة اتلمممكي الجداكؿ ىذه إعداد أف إلى كتشير. الكطنية للأملاؾ العامة المديرية مذكرة في
 .فقط عقارييف خبراء ميندسيف طرؼ مف منجزة قياسات عمى بناءن 
 التساؤؿ يُطرح مبنى، كجكد دكف التصاميـ أساس عمى لمبيع الكصفية الجداكؿ بإعداد الأمر تعمّؽ إذا أما   

 البيع حالة في أنو ةسابق مذكرة في تكضيح تـ كقد. الحالة ىذه في الكصفي الجدكؿ إعداد إمكانية مدل حكؿ
 مما المعمارييف، الميندسيف قبؿ مف يتـ المشتركة الأجزاء في كالنسب المساحات حساب فإف التصاميـ، عمى
 .الميداني لمقياس الحاجة ينفي
 بتحديد المتعمؽ الثاني، الإشكاؿ أما. المباشر بالقياس المتعمّؽ الأكؿ الإشكاؿ يعالج التكضيح كىذا     

 للأملاؾ العامة المديرية عنو أجابت فقد الكصفية، لمجداكؿ المطمكبة المساحات لتحديد اقانكنن  المؤىؿ
 مخططات مثؿ كثائؽ إلى تستند حساب بعمميات بؿ ميداني، بقياس يتعمّؽ لا الأمر أف مكضحة الكطنية،
 .المعمارييف الميندسيف طرؼ مف المنجزة الطكابؽ

                                                           
 . 77السابؽ ،صالمرجع  ،مريـتكمي  1
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ا يقدّمكف حيث المعماريكف، كفالميندس ىـ المؤىميف فإف كبالتالي،      كتبياف الطكابؽ مخططات مف نسخن
 الخاصة المشتركة الأجزاء في النسبية الحصص لحساب كأساس تُعتمد كالتي منيا، المستخرجة المساحات
 .1لمتقسيـ الكصفية بالجداكؿ

 عداد الجدول الوصفي ثانيا : إجراءات إ
ؽ بناءا عمى المخططات اليندسية ك رخصة التجزئة المقدمة ىذه الكثيقة ىي كثيقة رسمية تعد مف قبؿ المكث

 لو مف قبؿ المرقي العقارم ليتـ فيما بعد شيرىا بالمحافظة العقارية.
كيشترط إيداع ىذه الكثيقة لدل المحافظة العقارية عندما يككف محؿ العقد جزء مف العقار مبني ك مممكؾ 

 .2د الكحدة العقارية محؿ التصرؼعمى سبيؿ الممكية المشتركة ك ذلؾ مف أجؿ تحدي
فالجدكؿ الكصفي لمتقسيـ ىك عبارة عف كثيقة تبيف التقسيـ الكارد عمى العقار ، عف طريؽ تعييف كؿ جزء ك 
إعطائو رقـ ، ك كصؼ ك تحديد ىكية كؿ جزء مف حيث طبيعة تخصيصو فكؿ جزء رقـ متسمسؿ يسيؿ 

دا إلى المخطط المرفؽ بالكثيقة مكضكع التصرؼ التعرؼ عميو مف خلاؿ رقمو ك مكقعو المحدد إستنا
 لى قسميف :حيث تقسـ إ .  3القانكني

البمدية المكجكد فييا العقار ، إسـ الشارع ، كالرقـ كبياف مسح  :يذكر فيو المحافظ العقارم القسم العموي-1
 راضي لمجمكع العقارات .الأ
 يحتكم عمى ستة جداكؿ: القسم السفمي:-2
 : التعييف الكجيز لمجمكع العقار مع بياف نكعو ك مكقعو . ول الجدول الأ -أ
 .تعييف القطعة الجدول الثاني :-ب
جراءات المتعمقة بحقكؽ ممكية القطعة ك تعييف الممؾ ككذلؾ بالنسبة للأشخاص : الإ الجدول الثالث-ج

 الطبيعييف ك شركطيـ الشخصية .
  .يجابية كالسمبيةكبالإرتفاقات الإ تركة الإجراءات المتعمقة بالحقكؽ المشالجدول الرابع: -د
 

                                                           
  78، ص، المرجع السابؽ مريـ تكمي  1
في نشاط الترقية العقارية  في التشريع الجزائرم ،مجمة القانكف العاـ الجزائرم ك  التكثيؽبكشعالة أسماء ، كظيفة  2

  .207،ص 2018،العدد الثاني ،سنة  المجمد الرابعجامعة سيدم بمعباس،  المقارف،
 . 206رجع ،صبكشعالة أسماء ،نفس الم 3
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ثنا عشرة ء العقارية كالإيجارات لأكثر مف إعبانية ك الأجراءات المتعمقة بالحقكؽ العيالإ الجدول الخامس:-ه
 .سنة
 
1نفسيا متيازات ك الرىكف ، ككذا التعديلات ك التشطيبات المتعمقة بيذه الحقكؽالإالجدول السادس: -و

. 

 جساء َظاو انًهكية انًشتركة: تحذيذ أانفرع انثاَي 

 مف عدد يمتمكيا التي العقارات مجمكعات أك المبنية العقارات عمى يطبّؽ قانكنينا إطارنا المشتركة الممكية تُعتبر
 ممكية يممكيا التجارم، المحؿ أك كالشقة مستقمة كحدة مالؾ لكؿ تُمنح بحيث الشيكع، كجو عمى الأشخاص
ا ممؾي المقابؿ كفي خاصة،  المرافؽ عادةن  تشمؿ كالتي لمعقار، المشتركة الأجزاء في شائعة حصة أيضن

 كيترتب. البناية كساحات كالممرات، كالمصاعد، كالسلالـ، كالمداخؿ، المالكيف، جميع تخدـ التي كالمككنات
 نظاـ“ ضمف دقيؽ بشكؿ جزء كؿ تحديد ضركرة المشتركة كالعناصر الخاصة الممكية بيف التقسيـ ىذا عف

 عمى التعدم عدـ كضماف طرؼ، لكؿ ستعماؿكالإ نتفاعالإ حقكؽ تنظيـ بيدؼ كذلؾ ،”المشتركة الممكية
 في جكىرينا عنصرنا التحديد ىذا كيشكّؿ. المشتركة المرافؽ ستعماؿإ في بالتكازف الإخلاؿ أك الآخريف حقكؽ
 بيف التداخؿ أك الغمكض عف تنشأ قد التي النزاعات كتفادم المشتركيف، المالكيف بيف القانكنية العلاقة ضبط

 ،كمف ىنا سنتطرؽ للأجزاء الخاصة كالمشتركة.2 مشترؾ ىك كما خاص ىك ما
 .جزاء الخاصةولا : تعريف الأأ
ستعماؿ الفردم الحصرم مف قبؿ لمككّنات التي خصّصيا المشرّع للإتُعرَّؼ الأجزاء الخاصة بأنيا كافة ا  

جزء مفرز مف عتبار كؿ إم ليُؤسّس ليذا المفيكـ مف خلاؿ القانكف الجزائر كؿ شريؾ عمى حدة، حيث جاء 
ؿ عمى  سـ شريؾ معيّف، مممكؾ لو ممكية تامة، كلو أف يتصرؼ فيو تصرفنا مطمقنا، سكاء بالبيع إالعقار مُسجَّ

 .3 أك الإيجار أك التخصيص

                                                           
  .82-81-80ص ، المرجع السابؽ، مريـ  تكمي 1
 ،25مجمدالجامعة قسنطينة ،  ناء عمى ضكء التشريع الجزائرم ،مجمة المعيار،بتباني ركميساء ،الأجزاء المشتركة في ال 2
 .616ص ،2021،السنة53عددال
3

 الاقتصادية ك القانكنية لمعمكـ الجزائرية المجمة ، ركةالمشت الممكية إطار في لممستأجر القانكنية الكضعية ، أمينة حبميس بف 
 . 315ص ،2016 جكاف الثاني، العدد ،53، المجمد  الجزائر ،1 الجزائر ،جامعة السياسية ك



دارتيا             الفصل الأول :                          مضمون نظام الممكية المشتركة وا 

 

29 

نتفاع جماعي، إتُشكؿ محؿ  كالتي لا كتتجمّى الأجزاء الخاصة في العناصر المنفصمة عف الأجزاء المشتركة،
كالمحلات التي تدخؿ ضمف الممكية الفردية أك الكحدات السكنية الخاصة، كالتي لا تتضمف معيا أم نسبة 

 .مف الأجزاء المشتركة، ما لـ يُنص عمى خلاؼ ذلؾ صراحةن في سندات الممكية
شتركة يُبنى أساسنا عمى الخاصة كالأجزاء المكقد نصّ المشرّع الجزائرم عمى أف معيار التمييز بيف الأجزاء 

ا لمنفعة مالؾ كاحد، أك لأسرتو فقط، فإف الأمر ستعماؿ. فإذا كاف الغرض مف الإطبيعة الإ ستعماؿ مخصصن
 ستعماؿ يشمؿ أكثر مف مالؾ، فإف الجزء يُعتبر مشتركنازء خاص، أما إذا كاف الغرض مف الإيتعمؽ بج

شخصي يُعدّ الأساس في تحديد الصفة الخاصة لمجزء، كىك ما يُخكؿ لممالؾ حقنا نتفاع الكعميو، فإف معيار الإ
ستغلاؿ أك التنازؿ عنو بمقابؿ أك الشركاء، بما في ذلؾ الحؽ في الإ فردينا يُمارسو دكف تدخؿ مف باقي

 .1بدكنو
 ثانيًا: تعداد الأجزاء الخاصة  
 اء الخاصة تشمؿ ما يمي:، فإف الأجز 992-14 المرسكـ التنفيذمبالرجكع إلى     
 البلاطات كالأرضيات المبمطة كالخشبية ككافة التمبيسات بكجو عاـ.  (1 
 الأسقؼ الداخمية بما في ذلؾ الألكاح الخشبية كالديككرات المرتبطة بيا.(2
 الجدراف الداخمية التابعة لكؿ كحدة. (3
 كمزالج كستائر كزجاج. الأبكاب كالنكافذ الخاصة كالتكابع المرتبطة بيا مف أقفاؿ  (4
 الطلاء الداخمي لكافة الجدراف الفاصمة كالأسطح.(5
اء، كالصرؼ الصحي، بشرط عدـ الأنابيب كالقنكات الداخمية التي تُستخدـ لتكزيع الماء، الغاز، الكيرب(6
 رتباطيا بشبكة مشتركة.إ
 اصة.الأجيزة كالمصابيح الكيربائية كالأقفاؿ كالمكحات التابعة لمكحدة الخ(7
 .3تجييزات الحمامات كالمراحيض كبيكت النظافة الخاصة بكؿ كحدة( 8
         تجييزات المطابخ بما فييا مف أحكاض كخزائف ثابتة.( 9

 الكحدة.سخانات المياه كالمعدات الفردية الخاصة بالتسخيف داخؿ  (10
                                                           

  ،.315،ص السابؽ المرجع بف حبميس أمينة ،1
 طبؽ في مجاؿ الترقية العقارية.  المتضمف نظاـ الممكية المشركة الم 2014مارس4المؤرخ في 14/99المرسكـ التنفيذم رقـ  2

ماستر، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية ،جامعة زياف  لنيؿ شيادة مذكرة العطرم نكر الديف ،منازعات الممكية المشتركة، 3
  .2015جمفة،الجامعة زياف عاشكر،عاشكر 
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 الخزائف الجدارية كحافظات الثياب.(11
 .ة الداخميةكافة عناصر التزييف كالزخرف (12
 .1ستعماؿ الخاص لممحؿا تـ تركيبو بصفة دائمة لخدمة الإكؿ م (13
 يمي:ما  كما تُصنؼ الأجزاء الخاصة ضمف 
: تشمؿ كؿ ما تحتكيو الحصة مف غرؼ، أبكاب، نكافذ، جدراف، محتوى الحصة ووحداتيا المبنية -1

 أسقؼ، تجييزات ثابتة كغيرىا.
 لتي تفصؿ بيف غرؼ الكحدة دكف أف تدخؿ ضمف الييكؿ الإنشائي.: كالحكاجز االفواصل الداخمية -2
: كىي العناصر التي تساىـ في ضماف شركط العيش داخؿ الكحدة كالتدفئة، التجييزات الداخمية -3

الإضاءة، التمديدات، كخلافو. كفي ختاـ نص المادة، تمت إضافة عبارة "بشكؿ عاـ"، مما يدؿ عمى أف 
حصرينا بؿ تـ عمى سبيؿ التمثيؿ، كيجكز إدراج غيرىا مف العناصر التي تدخؿ  تعداد ىذه الأجزاء ليس

 . 2ستخداـضمف الممكية الخاصة حسب طبيعة الإ
ا كمستقلان، مف الأجزاء الخاصة، حتى إحؿ، كالتي تُستعمؿ عتبر الأجزاء الكاقعة داخؿ المت     ستعمالان خاصن

ف تّـ تسجيميا في السجلات العقارية ضمف ال ف ىذه الحصة لا يستتبع حصة المفصمة. غير أفّ كجكدىا ضمكا 
ستقلاليا التاـ، إذ لا يمكف التصرؼ بيا أك إنشاء حقكؽ عينية عمييا بمعزؿ عف الحصة التابعة إبالضركرة 

ا منفصلان  تابعنا لمكحدة السكنية  ليا، ما لـ تكف مرتبطة بيا كممحقات كالسطكح مثلان، حيث تُعدّ جزءنا خاصن
، تُعدّ الحكاجز أك الجدراف الفاصمة بيف /1499رقـ  التنفيذم لمرسكـمف استنادنا إلى القسـ الأكؿ ا  ك  ذاتيا.

 : ةالفرنسي بالمغة، كفقنا لما كرد 3المحلات الخاصة ممكية مشتركة بيف الشركاء
«Sont réputés mitoyens entre les copropriétaires voisins, les cloisons ou murs 

séparatifs…»  

   "Cloisons" إلّا أفّ الترجمة العربية ليذا النص شابيا بعض الغمكض، حيث تّـ ترجمة مصطمح 
تتُرجـ إلى "جدراف"، ما  "Murs" بػ"جدراف"، رغـ أفّ المعنى الأدؽ لو ىك "حكاجز" أك "فكاصؿ"، في حيف أف
النص ذاتو يطرح إشكالية  ى أفّ يستدعي تصحيح الترجمة لضماف دقة المفيكـ القانكني. كتجدر الإشارة إل

ضمف الجدراف الرئيسية تتعمؽ باعتبار الحكاجز كالجدراف الفاصمة بيف الحصص، غير المُدرجة  إضافية

                                                           
  .18،ص السابؽ العطرم نكر الديف، المرجع 1
2

 . 59،ص، المرجع  السابؽمريـ تكمي  
3

  .2014مارس4المؤرخ في 14/99المرسكـ التنفيذم رقـ الممحؽ ب نظاـ الممكية المشركة المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية  
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    ستخداـ الخاص، كأجزاء مشتركة بيف الشركاء المالكيف. كقد تبنى الفقو المصرم مكقفنا مفاده أفّ كالمعدة للإ
حكاجز التي تفصؿ بيف جزأيف مممككيف لمالكيف مختمفيف، كتُعدّ مشتركة لأجزاء المشتركة تنحصر فقط في الا

إذ لـ  ،83/666تجاه لـ يُؤيد في المرسكـ رقـ ـ الأجزاء المشتركة. لكفّ ىذا الإفيما بينيما، كتخضع لأحكا
كية الحكاجز، ما يجعؿ مف الصكاب شتراؾ بعض المالكيف دكف غيرىـ في ممإيَرِد نصّ صريح ينصّ عمى 

ستعماؿ الفردم المستقؿ الأجزاء كأجزاء خاصة إذا لـ تكف مخصصة للإتبار تمؾ الحكاجز غير مصنفة عإ
 الخاصة كردت في التشريع الجزائرم عمى سبيؿ المثاؿ لا الحصر.

تُعدّ ممكنا مشتركنا بيف الشركاء المتجاكريف الحكاجز أك الجدراف الفاصمة بيف المحلات الخاصة كغير » 
أخطأ المشرع الجزائرم بضّـ الجدراف الفاصمة بيف حصتيف كالتي لا تدخؿ « جدراف الرئيسية.المدرجة في ال

 .1ةضمف الإنشاء الكبير إلى قسـ الأجزاء الخاص
 .جزاء المشتركة : الأ لثاثا 

-03-04مؤرخ في  99-14تنفيذم رقـ المرسكـ ال ك مف القانكف المدني ، 745رقـ  ادةمف خلاؿ الم     
في الممؾ كؿ حسب  جزاء التي يممكيا عمى الشياع جميع الشركاءأف ]الأجزاء المشتركة ىي الأ ، نجد 2014

، كمف 2 ك الكثير منيـ ...[الحصة العائدة إلى كؿ سيـ ك المخصصة لإستعماؿ أك الإنتفاع جميع الشركاء أ
داـ المشترؾ لجميع خلاؿ ىذه المادة عمى أف الأجزاء المشتركة ىي أجزاء العقار المخصصة لغرض الإستخ

 .لأكثرىـ ك الشركاء أ
إف الأجزاء المشتركة في الممكية المشتركة لا يقتصر معناىا عمى مجرد التسمية، إذ إف الغاية مف إعداد 
دارة ىذا الجزء مف العقار كاف دائمنا، في نظر المشرّ  ع العقار الشائع بيذا الشكؿ ىي بقاؤه عمى الشيكع. كا 

نتفاع بالممكية المشتركة، كالتي تُعدّ كضعية خاصة ضمف أنكاع الممكية ـ طرؽ الإالجزائرم، كسيمة لتنظي
 .3بالنسبة لعقار كاحد

ا مؤسساتينا لضماف تطبيؽ الحماية القانكنية عمى ىذا العقار، مف خلاؿ ىيئة جماعية  كقد تبنّى المشرّع نظامن
 .ت فردية أـ جماعيةمتعددة المياـ، تعمؿ عمى تسييره كتكفؿ حماية الحقكؽ، سكاء كان

                                                           
 . 61-60،ص ص ، المرجع السابؽ مريـ تكمي  1
-03-04 مؤرخ في 99-14مرسكـ تنفيذم رقـ بال الممحؽ  نمكذج نظاـ الممكية المشتركة المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية2

  .20-19،ص 2014
يكة سناء،حماية الممكية المشتركة بيف الدكر المباشر لمجمعية العامة ك الدكر المقيد لممتصرؼ ،مجمة طبريؾ أميرة ، بف شر  3

  .317،ص2024،جكاف01،العدد09مجمدالالبحكث في العقكد كقانكف الأعماؿ ،
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جزاء العقارات التي يممكيا الملاؾ الشركاء عمى الشيكع حسب الحصة العائدة ىي تمثؿ أ جزاء المشتركةالأ
الذم صنفيا إلى ثلاث  99-14و المرسكـ رقـ لكؿ شريؾ في المنفعة ، كما ىك نفس المفيكـ الذم تناكل

 صناؼ عمى حسب مستفيد مف ىذه الممكية ك ىي مايمي :أ
ستعماؿ مف طرؼ جميع الملاؾ في ىي الأجزاء المخصصة للإ ولالمشتركة من الصنف الأ  جزاءلأا-1

 .1الممؾ
المحلات المستعممة –مساكف البكابيف -شبكات المكاسير –الطرؽ المركر  -الساحات–رضية كىي مثلا: الأ

  العقارم.دارة المجمكع لإ
شخاص الذيف يشغمكف ء المخصصة لإستعماؿ الأ: كىي الأجزا جزاء المشتركة من الصنف الثانيالأ-2

 بناية كاحدة . 
قفاص المصاعد المصاعد كالآلات الخاصة بيا كالأ : تتضمف جزاء المشتركة من الصنف الثالثالأ-3

  .المتكاجدة بالبناية
 صناؼ الثلاثة لمدةكعمى ىذا الأساس يمتزـ المرقي العقارم بضماف إدارة الأجزاء المشتركة كتسيير الأ

 .2سنتيف
 شاغمين لو .الو مى عاتق جماعة الشركاء في الممك أالتي تقع ع عباء:الأ رابعا
ف ، كىي مكزعة في حصص كؿ جميع الشاغميف لممحلات الفعمييف ك غير الفعميييتحمؿ أعباء الصنؼ الأ   

 عباء الصنؼ الثاني فيتحمميا الشركاء في الممؾ كحدىـ .متساكية ، أما الأ
مرقي العقارم في مجاؿ في الباب الرابع تحت عنكاف كاجبات ال  14/99ممرسكـ التنفيذم رقـ كبالرجكع ل   

ك لتكاليؼ ، يمتزـ الملاؾ الشركاء أعباء ك اية المشتركة ، نجده قد نص عمى الأنتقالي لمممكالتسيير الإ
 اضع لمممكية المشتركة (شاغميف لمبناية المشتركة بدفعيا لممتصرؼ )الشخص القائـ بإدارة مصالح العقار الخ

 للأجزاءكؿ مرتبط بالتسيير العادم ك الترميمات الصغيرة كقد صنفيا المشرع إلى صنفيف ، الصنؼ الأ   
 المشتركة للأجزاءستيلاؾ الكيرباء ك الماء بالنسبة اتب المخصص لممتصرؼ ، دفع مبالغ إالمشتركة مثؿ الر 

                                                           
، 32، العدد 1حكليات جامعة الجزائر ر ك ادارة الممكية المشتركة ، اليكارم نجكل ، ضمانات الترقية العقارية لحماية كتسيي 1

  .221ص، 2018سبتمبر ، الجزء الثالث
  221،ص المرجع نفس نجكل ،  اليكارم2
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شاغميف ليذا الك ك أمف الشركاء في الممؾ أية ك صيانتيا ك صنؼ الثاني مرتبط بالترميمات الكبرل لمبنا
    . 1الممؾ

  
 والتسيير.دارة : ىيئة الأولا
  .ىيئة نظام الممكية المشتركة :1-1
تطبيؽ  لزامي لكؿ الشركاء في البناية الجماعية فيـ مجبركف عمىإف نظاـ الممكية المشتركة نظاـ إ     
كنو في ذمتو المالية كىـ الكرثة أك المكصى لو مؼ العاـ كالخاص الذيف يخمفلى الخحتراـ بنكده كيمتد ىذا إكا  

 .  2ك المستأجرمثؿ النائب أ
الأحكاـ المتعمقة  14/99تضمف النمكذج الخاص بنظاـ الممكية المشتركة الممحؽ بالمرسكـ التنفيذم رقـ ي   

دارة نظاـ الممكية المشتركة، حيث يكضح الجيات المخكلة  بذلؾ كالمتمثمة في الجمعية العامة بتسيير كا 
 .كالمتصرؼ

 .: الجمعية العامة1-2
تُعرّؼ الجمعية العامة بأنيا ىيئة قانكنية تتمتع بالشخصية المعنكية، كتتألؼ مف مجمكعة مف المالكيف    

الأجزاء ك/أك الشاغميف، كتُعد مف مياميا الأساسية الحفاظ عمى البناية أك مجمكع البنايات، إضافة إلى تسيير 
 المشتركة.

، عمى الكيفيات 14/99كقد نصّ النمكذج الخاص بنظاـ الممكية المشتركة، المرفؽ بالمرسكـ التنفيذم رقـ   
 تخاذ قراراتيا.إعائيا، كبرنامج أعماليا، ككيفية ستدا  تعمقة بانعقاد الجمعية العامة، ك الم
 .: المتصرف1-3
يينو مف طرؼ الجمعية العامة، ليككف مفكضان كمكمفان يُعرّؼ المتصرؼ عمى أنو شخص طبيعي يتـ تع   

بتطبيؽ نظاـ الممكية المشتركة كتتمثؿ ميامو في تنفيذ قرارات الجمعية، كالإشراؼ عمى التسيير، كمتابعة إدارة 
 كصيانة الأجزاء المشتركة كالمحافظة عمييا.

   . 3تبطة بالمتصرؼ ضمف نظاـ الممكيةالمياـ المر  14/99كما بيّف النمكذج الممحؽ بالمرسكـ التنفيذم رقـ 
                                                           

 ميمكدم لخضر ،تطبيؽ نظاـ الممكية المشتركة عمى نشاط الترقية العقارية ،المجمة الجزائرية لمدراسات التاريخية كالقانكنية  1
  .108، ص 2017الجامعي تندكؼ، العدد الرابع ،ديسمبر  المركز

  108،ص  السابؽ ميمكدم لخضر ،المرجع2
  106ميمكدم لخضر ،نفس المرجع ،ص 3
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 :إدارة الممكية المشتركة لمدة سنتين  ثانيا:
ا لتنظيـ الممكية المشتركة 2014مارس  4المؤرخ في  14/99صدر المرسكـ التنفيذم رقـ  ، المتضمف نمكذجن
 في مجاؿ الترقية العقارية.

ة، مف خلاؿ إدارتيا كتسييرىا بصكرة دقيقة، كقد أكد ىذا النص التنظيمي عمى أىمية تنظيـ الممكية المشترك
تشمؿ جميع الأجزاء المشتركة، مع ضماف صيانتيا لمدة سنتيف بدءنا مف تاريخ التسميـ النيائي لمعقار لممالؾ. 
كيُمزـ ىذا النص المرقي العقارم بالقياـ بعممية الصيانة أك الترميـ أك إصلاح العيكب الظاىرة، طبقنا لأحكاـ 

. كما يمتزـ ىذا الأخير بإدارة كتسيير كافة العلاقات المرتبطة بالأملاؾ 11/04ف القانكف رقـ م 62المادة 
المشتركة، سكاء كانت ناتجة عف عقكد أك نصكص قانكنية، بما في ذلؾ صيانتيا كتحمؿ نفقات مستمزماتيا. 

لمعقارات المشيّدة، في حيف مف القانكف المدني تُعرّؼ الممكية المشتركة  745كتجدر الإشارة إلى أف المادة 
 الأجزاء المشتركة. 744تُعرّؼ المادة 

 .تعريف الترقية العقارية -1
، الذم يضع القكاعد المنظمة لنشاط الترقية 2011فبراير  17المؤرخ في  11/04كفقنا لأحكاـ القانكف رقـ 

لأحكاـ المرسكـ العقارية، فقد أُعيد تنظيـ ىذا النشاط مف خلاؿ نصكص خاصة، بعدما كاف يخضع 
 .1993مارس  1المؤرخ في  93/03التشريعي رقـ 

المتعمؽ بالترقية العقارية، فقد تضمف تعريفنا لمترقية العقارية باعتبارىا  07 /86أما بخصكص القانكف رقـ 
 نشاطنا تقنينا كمالينا ييدؼ إلى إنجاز مشركع عقارم لفائدة الغير، مقابؿ أجر.

القانكف عمى أف الترقية العقارية تشمؿ إنجاز مشاريع عقارية سكاء بغرض  مف نفس 14كقد نصّت المادة 
ستعماؿ السكني، أك الميني، أك التجارم، أك البيع أك الإيجار، لتمبية حاجات خاصة أك عامة، سكاء للإ

صلاح البن 15الحرفي. كما أشارت المادة  ا تييئة الأراضي، كا  ايات، إلى أف نشاط الترقية العقارية يشمؿ أيضن
عادة تأىيميا، بالإضافة إلى إنجاز السكنات، كالمرافؽ، كاليياكؿ المختمفة، كتكفير المكاتب كالتجييزات  كا 

تُعتبر الترقية العقارية عملان تجارينا متى كاف مكضكعيا يتمثؿ في إنجاز أك إعادة تأىيؿ أملاؾ عقارية 
 .1اصةبغرض التركيج أك التكزيع، كلك كانت مكجية لتمبية حاجات خ

 

                                                           
مجمة البيباف لمدراسات القانكنية ك السياسية ، جامعة برج بكعريريج، ، تأميف الأملاؾ العقارية المشتركة ، إيماف  مبغداد 1

 .11ص  ،2019د الأكؿ ، جكاف المجمد الرابع ، العد
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 :تعريف المرقي العقاري -2
، بأنو كؿ شخص طبيعي 11/04مف القانكف رقـ  3يعرؼ القانكف الجزائرم المرقي العقارم بمكجب المادة 

أك معنكم، يضطمع بعممية الترقية العقارية، كيتكفؿ بإنجاز مشاريع عقارية مكجية لمبيع، الإيجار، أك 
                                                                                    .   الاستعماؿ الميني، التجارم أك الحرفي

 انًهكية انًشتركة و جساء تخهفها   : شروط َظاو  انًطهب انثاَي

كؿ لتعريؼ الشركط الشكمية منيا كتابة الرسمية ك التسجيؿ ك ذا المطمب سكؼ نتطرؽ في الفرع الأفي ى    
 الشركط.الثاني جزاء تخمؼ ىذه  رعي الفالشير ك سنعالج ف

 او انًهكية انًشتركة ظانشروط انشكهية نُ الأول:انفرع 

 ولا: الكتابة الرسمية أ
نعقاد بعض العقكد دكف لعقد، بحيث تُعد شرطنا ضركرينا لإنعقاد اعد الرسمية مف الشركط العامة لإت    

حتراـ ىذا الشرط يؤدم إلى إفي شكؿ رسمي، فإف عدـ  ع إفراغوغيرىا. فالعقد إذا تعمّؽ بمحؿّ يفرض المشرّ 
مف المرسكـ  06بطلاف العقد. كفي ىذا السياؽ، كبما أف نظاـ الممكية المشتركة ىك نظاـ خاص، فإف المادة 

يقتضي تكفر الشكؿ الرسمي كشرط  تشترط أف يتـ تحريره في شكؿ رسمي بكاسطة مكثؽ، كىك ما 14/99
 نعقاد العقد.لإ

ؽ شرط الرسمية القانكني عند تحرير العقد كفؽ نمكذج معيّف يتـ إيداعو مف طرؼ المكثؽ لدل كيتحق    
مف القانكف المدني الجزائرم، التي تنص  324المحافظة العقارية المختصة. كيستند ذلؾ إلى أحكاـ المادة 

، ماتـ لديو عقد يثبت فيو مكظؼ أك ضابط عمكمي أك شخص مكمؼ بخدمة عامة عمى أف: "العقد الرسمي
 ."أك ما تمقاه مف ذكم الشأف ك ذلؾ طبقا للأشكاؿ القانكنية ك في حدكد سمطتو ك اختصاصو 

ذا لـ تُحترـ     كتُعتبر البيانات الإلزامية التي تضمنيا المادة السالفة الذكر جزءنا لا يتجزأ مف عقد البيع، كا 
 .1قاده لركف شكمي جكىرمفتد يككف باطلان بطلاننا مطمقنا، لإىذه الشركط، فإف العق

المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم، نجدىا تنص عمى أف: 63/ 76مف المرسكـ  61كبالرجكع إلى المادة    
 ""كؿ عقد يككف مكضكع إشيار في المحافظة العقارية يجب أف يُقدّـ في شكؿ رسمي.

 

                                                           
 المجمد،خنشمة جامعة –سرام ىالة ، نظاـ الممكية المشتركة في عقد البيع  عمى  التصاميـ ،مجمة الحقكؽ كالعمكـ السياسية 1

  .187،ص 2024، سنة02،العدد 11
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  .التسجيل ثانيا:

يان أساسيان ييدؼ إلى ضماف تنظيـ العلاقة بيف المالكيف يُعدّ التسجيؿ في نظاـ الممكية المشتركة إجراءن قانكن
المشتركيف في العقارات المبنية كالمقسّمة إلى أجزاء مستقمة. كييدؼ ىذا النظاـ إلى تحديد الحقكؽ كالالتزامات 

المتعمقة بالأجزاء الخاصة كالمشتركة، بما يساىـ في حسف تسيير الأجزاء المشتركة كالمحافظة عمى العقار 
فة عامة. كيأتي ىذا التسجيؿ ضمف إطار قانكني تنظمو النصكص السارية قصد ترسيخ مبادئ الشفافية بص

 .كالتسيير التشاركي بيف الملاؾ

 .تعريف التسجيل :01
          يُقصد بالتسجيؿ ككنو إجراءن قانكنيان أك إداريان يقكـ بو مكظؼ عمكمي مختص يتـ بمكجبو إثبات     

انكنية التي تُبرـ بيف الأشخاص الطبيعييف أك المعنكييف. كيترتب عف ىذا التسجيؿ آثار الق أثر العممية 
ر مف دفع الضريبة بمجرد ، منيا منح المعاممة الضريبية الملائمة لممكاطف حيث يُعفى ىذا الأخيقانكنية ىامة

رسمية، تتمثؿ عادةن في كيُعد التسجيؿ مف العمميات التي يُشترط فييا تدخؿ جية  ، جراءالإ  بيذا القياـ
لقانكنية كتحريرىا كفؽ شكميات محددة كمنصكص عمييا ارفات مكظؼ عمكمي مؤىؿ قانكنان لتمقي التص

  .2بالتسجيؿ ، المتعمؽ1976ديسمبر  9المؤرخ في  105-76، لا سيما في الأمر رقـ 1قانكنان 
 أك الرسمية غرامات بالعقكد يتعمؽ افيم خاصة التسجيؿ لإجراء القانكني الأجؿ حتراـإ عدـ عمى يترتب كما

  .3 التسجيؿ عقكبات تأديبية عمى المكثؽ المعني، حسب ما ىك منصكص عميو في قانكف 
كيتميز التسجيؿ عف التكثيؽ مف حيث الطبيعة القانكنية لكؿ منيما، إذ أف التسجيؿ ىك عممية إدارية يقكـ    

يف أف التكثيؽ يتـ مف قبؿ ضابط عمكمي يتمثؿ ، في ح105-76بيا مكظؼ عمكمي خاضع لأحكاـ الأمر 
، كيُعتبر التكثيؽ كسيمة لإضفاء الحجية المتعمؽ بالتكثيؽ   02-06لأحكاـ القانكف رقـ في المكثؽ، كيخضع 

 .  4القانكنية عمى التصرفات القانكنية
 

                                                           
  .82،ص المرجع السابؽ ،عبيدم مركة قكاسمية خكلة، 1

ديسمبر  18، المؤرخة في 81، ج ر ، عدد التسجيؿقانكف ، المتعمؽ ب1976ر ديسمب 9المؤرخ في  105-76الأمر رقـ   2
1977. 

3
 . 83.،ص السابؽ قكاسمية خكلة ، عبيدم مركة، المرجع 
 ماستر، لنيؿ شيادة سعدم جاب الخير ، سعدم ناصر ، النظاـ القانكني لمممكية المشتركة في الترقية العقارية ،مذكرة 4

  .32ص 2018-2017مكلكد معمرم ،تيزم كزك ، جامعة،تخصص قانكف عقارم 
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                                                            : أىمية التسجيل -2
في تمكيؿ خزينة الدكلة عبر تتجمى أىمية التسجيؿ مف الناحية الجبائية، حيث يُعد أداة رئيسية      

لناحية القانكنية، مف الرسكـ كالضرائب الناتجة عف التصرفات القانكنية المختمفة. كما يتضح مف ا  ؿتحصي
ضفاء الطابع الر إخلاؿ ضماف  سمي عمييا، كحمايتيا مف حتراـ الشكمية القانكنية لبعض التصرفات، كا 

 .1المستقبميةالنزاعات 
 

 ثالثا: الشير 
 الشير:تعريف -1
مف القانكف المدني عمى أنو: "لا تنتقؿ الممكية كالحقكؽ العينية الأخرل في العقار سكاء  793نصت المادة    

لتي تستجيب صة تمؾ ابيف المتعاقديف أك في حؽ الغير، إلا إذا رُكعيت الإجراءات التي يفرضيا القانكف، كخا
نتقاؿ الممكية بشير التصرفات القانكنية المتعمقة بيا، إتفاد مف ىذا النص أف المشرع ربط كيُس لمصمحة العقار

حيث أكجب شير نظاـ الممكية المشتركة لضماف نفاذه في مكاجية الغير، كمف ثـ فإف إغفاؿ الشير يؤدم 
 .2غيرإلى عدـ إنتاج النظاـ لأم أثر قانكني تجاه ال

 .راءات شير نظام الممكية المشتركةإج-2
المتعمؽ بتشكيلات التسجيؿ كالشير العقارم، يُقدـ  14/99مف المرسكـ التنفيذم رقـ  6طبقان لممادة      

عمى طمب المالؾ المشترؾ. كيتـ إيداع النظاـ لدل المحافظة  اطمب الشير مف طرؼ مكثؽ عقارم بناءن 
تتكلى ىذه الأخيرة التحقؽ مف صحة الكثائؽ القانكنية المتعمقة بنظاـ الممكية  العقارية المختصة، كبعد ذلؾ

 المشتركة.
يكمان مف تاريخ الإيداع القانكني، كيتـ تنفيذ الشير في السجؿ  15ثـ يُباشر الشير خلاؿ أجؿ أقصاه    

 .3العقارم، مما يُتيح إمكانية الإطلاع عميو مف قبؿ كافة المعنييف كالميتميف

                                                           
  .84-83المرجع السابؽ ،ص عبيدم مركة ، قكاسمية خكلة، 1
  .85،صالسابؽ  المرجع  عبيدم مركة ، قكاسمية خكلة، 2
  .86،ص المرجع نفس عبيدم مركة، ية خكلة،قكاسم 3
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 .رع انثاَي :جساء انتخهف انًترتب ػٍ الإخلال بًقتضيات َظاو انًهكية انًشتركةفان

مخالفتيا،  تفاؽ عمىالتي لا يجكز الإ مرة،يُعد النظاـ القانكني المنظـ لمممكية المشتركة مف القكاعد الآ      
لاؿ أحكاـ المرسكـ كيترتب عمى الإخلاؿ بيا تطبيؽ جزاءات قانكنية. كقد أقر المشرع الجزائرم ذلؾ مف خ

د عمى ضركرة ، الذم حدد النمكذج القانكني لمنظاـ الداخمي لمممكية المشتركة، كأك14/99التنفيذم رقـ 
 قبؿ جميع الشركاء في الممكية .حترامو مف إ

، فإف أم خرؽ لمقتضيات ىذا النظاـ يُعد فعلان غير مشركع، يترتب عنو جزاء قانكني يتمثؿ إما كعميو     
لتزاماتو تحت طائمة الغرامة التيديدية أك غيرىا تج، أك في إلزاـ المخالؼ بتنفيذ إعكيض عف الضرر الناالت في

 . مف الإجراءات التي تقررىا المحكمة المختصة
لتزاـ متعددة، كتمؾ المتعمقة بعدـ الإ يتخذ الإخلاؿ بمقتضيات النظاـ الأساسي لمممكية المشتركة صكران     

ؼ في الأجزاء المشتركة دكف ك رفض المساىمة في التكاليؼ المشتركة، أك التصر بأشغاؿ الصيانة، أ
كيحؽ في ىذه الحالات لممثؿ جماعة الملاؾ المشتركيف، بصفتو ممثلان قانكنيان، أف يرفع دعكل  ترخيص،

لتزاماتو، أك اللازمة، كإلزاـ المخالؼ بتنفيذ إتخاذ الإجراءات أماـ المحكمة المختصة لممطالبة بإ
 بالتعكيض، أك الأمر بإزالة الضرر. الحكـ 
عمى نص المرسكـ التنفيذم، بكافة الصلاحيات المخكلة  اكيتمتع ممثؿ جماعة الملاؾ المشتركيف، بناءن      

تخاذ جميع الإجراءات القانكنية، سكاء المدنية أك كاء كالدفاع عف مصالحيـ، كيمكنو إلو قانكنان في تمثيؿ الشر 
 .1 الإدارية

كما يترتب عمى مخالفة مقتضيات نظاـ الممكية المشتركة حؽ المطالبة بالتعكيض، حتى في غياب         
حصكؿ ضرر مادم فعمي، ما دامت المخالفة قائمة كثابتة. كيُعتبر ىذا التعكيض جزاءن قانكنيان 

ى الإخلاؿ، الة السبب المؤدم إلتقضي بو المحكمة المختصة، إلى جانب إمكانية الحكـ بإز   مستقلان، 
 .سترجاع الكضع إلى ما كاف عميوكا  

عتباره كسيمة تمد مف الفقو كالقضاء الفرنسي، بإكقد أخذ المشرع الجزائرم بمبدأ "التعكيض الجزافي"، المس    
ناجعة لردع المخالفيف، خاصة عندما تككف ىناؾ صعكبة في إثبات الضرر المادم المباشر. كفي ىذا 

                                                           
  .210-209،ص ص ، المرجع السابؽ شماـ فتيحة  1
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لتزامات القانكنية يترتب عميو تعكيض كف المدني عمى أف كؿ إخلاؿ بالإف القانم 176ار، نصت المادةالإط
   . 1ا يمكف تطبيقو عمى جماعة الملاؾ المشتركيفمناسب، كىك م

                                                           
 . 211رجع  ،ص المنفس شماـ فتيحة ،  1
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 كية انًشتركةنتحذيات انؼًهية نتطبيق َظاو انًها   انفظم انثاَي :

 
الإشكالات العممية،  يُعدّ نظاـ الممكية المشتركة مف الأنظمة القانكنية المعقدة التي تثير العديد مف

نتقاؿ مف الإطار النظرم إلى التطبيؽ الكاقعي. ففي ظؿ التطكر العمراني المتسارع كتعدد خاصة عند الإ
مف التحديات القانكنية كالتنظيمية التي تؤثر عمى الصيغ التعاقدية المرتبطة ببيع العقارات، تظير مجمكعة 

حسف سير ىذا النظاـ كتطبيقو بفعالية. في ىذا الفصؿ، نسمط الضكء عمى أبرز الإشكالات العممية المرتبطة 
بتطبيؽ نظاـ الممكية المشتركة، كذلؾ مف خلاؿ دراسة نماذج مف المعاملات العقارية التي تُطرح فييا ىذه 

مثؿ بيع عقار في طكر الإنجاز، البيع عمى التصاميـ، عقد حفظ الحؽ، بيع العقار  التحديات بكضكح،
المنجز، البيع بالإيجار، كعقد الإيجار. سنحاكؿ مف خلاؿ تحميؿ ىذه النماذج الكقكؼ عند الصعكبات التي 

رؼ تعترض كؿ نكع مف ىذه التصرفات، سكاء مف حيث الصياغة القانكنية، أك الضمانات الممنكحة لمط
المتعاقد، أك مدل تكافؽ ىذه الصيغ مع المبادئ الأساسية لنظاـ الممكية المشتركة. تيدؼ ىذه الدراسة إلى 

في مجاؿ التعمير  جتماعيةقتصادية كالإي الحالي عمى مكاكبة التحكلات الإإبراز مدل قدرة الإطار القانكن
لى   .فعيؿ ىذا النظاـ بشكؿ أكثر فعالية ككاقعيةقتراح بعض الحمكؿ العممية التي قد تساىـ في تإكالعقار، كا 

رقية العقارية كىذا في لذلؾ سنحاكؿ في ىذا الفصؿ التطرؽ لتطبيؽ نظاـ الممكية المشتركة في عقكد الت   
  الثاني.كؿ ك المنازعات التي يثيرىا نظاـ الممكية المشتركة في المبحث المبحث الأ
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 تركة في ػقىد انترقية انؼقارية .                                انًهكية انًش َظاو إػًالول: انًبحث الأ

يشيد قطاع الترقية العقارية في الجزائر تطكرنا ممحكظنا في ظؿ تزايد الطمب عمى السكف، مما جعؿ مف       
ذلؾ، المشاريع العقارية الجماعية، كالعمارات كالمجمعات السكنية، الخيار الأمثؿ لتمبية ىذا الطمب. كمع 

إلا أف تطبيؽ  ،بيف المالكيف المشتركيف يطرح ىذا النمط مف المشاريع إشكالات قانكنية تتعمؽ بتنظيـ العلاقة
نظاـ الممكية المشتركة في الكاقع العممي لا يزاؿ يعرؼ تيميشنا كضعفنا في التفعيؿ، سكاء مف قبؿ المرقيف 

مشاكؿ عديدة تمس التسيير كالصيانة كحتى التعايش  العقارييف أك المستفيديف مف ىذه السكنات، ما يؤدم إلى
كمما سبؽ سنقسـ ىذا المبحث ؿ مطمبيف سنعالج في المطمب الأكؿ بيع عقار  الجماعي داخؿ ىذه البنايات

الممكية نظاـ سكف البيع بالايجار كالسكنات العمكمية الايجارية في  في طكر الإنجاز ك المطمب الثاني
  المشتركة .

 الإَجاز و انًُجس ول : بيغ ػقار في طىر انًطهب الأ

يُعد بيع العقار في طكر الإنجاز مف الآليات الحديثة التي تيدؼ إلى تشجيع الاستثمار العقارم كتمبية    
الطمب المتزايد عمى السكف، مف خلاؿ تمكيف المطكريف العقارييف مف تمكيؿ مشاريعيـ قبؿ اكتماؿ الأشغاؿ. 

يكع عمى التزاـ البائع بإنجاز العقار في المستقبؿ، مقابؿ التزاـ المشترم بدفع الثمف كيقكـ ىذا النكع مف الب
 كفؽ مراحؿ الإنجاز.

كرغـ ما يكفره ىذا النظاـ مف مزايا اقتصادية كتنظيمية، إلا أنو يثير العديد مف الإشكالات القانكنية، 
مما يستدعي إطارنا قانكنينا دقيقنا يكازف بيف خاصة ما يتعمؽ بحماية حقكؽ المشترم، كضماف تنفيذ الالتزامات، 

 مصالح الأطراؼ المتعاقدة.

م عقد بيع عمى التصاميـ كعقد حفظ ب يتعمؽ بعقد بيع عقار في طكر الإنجاز أالمطم ف مضمكف ىذاإ 
 . أما الفرع الثالث خصصناه لعقد بيع عقار منجز كؿ ك الثانيالحؽ كىذا ما سنتطرؽ لو في الفرعييف الأ

 .ػقذ انبيغ بانتظاييىفي ول : َظاو انًهكية انًشتركة نفرع الأا  

عقد يتضمف بيع عقار غير مكجكد بعد، أم في طكر البناء، حيث يتـ  عقد البيع عمى التصاميـ ىك
عمى نظاـ الممكية المشتركة، يُطبؽ ك  . بيعو بناءن عمى التصاميـ كالرسكمات المعمارية لمعقار المراد إنجازه

سكنية أك التجارية التي ستككف جزءنا مف مبنى كبير أك مجمع سكني، كيتـ فيو تحديد حقكؽ الكحدات ال
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نظاـ الممكية ك مف ىنا ستطرؽ لمضمكف  الممكية المشتركة لممساىمة في الصيانة كالمرافؽ المشتركة
 .1عقد البيع عمى التصاميـالمشتركة في 

 
 عقد البيع عمى التصاميم:ولا :أ

متتالية مع  بأقساطنجازه مستقبلا مقابؿ تسديد المشترم الثمف أنو يقع عمى عقد يتـ إالعقد، مف مميزات ىذا   
 نقؿ الممكية تدريجيا .

المحدد لقكاعد تنظيـ  04-11مف القانكف  28كرد المشرع الجزائرم عقد البيع عمى التصاميـ في المادة أ    
ك في طكر التصاميـ أك جزء مف البناية مقرر بناؤىا أيمي :" عقد البيع عمى  بما 2النشاط الترقية العقارية

رض ك ممكية البنايات مف طرؼ المرقي العقارم لذم  يتضمف ك يكرس تحكيؿ حقكؽ الأالبناء ىك العقد ا
 ....." 3نجازمكتتب بتسديد السعر كمما تقدـ الإشغاؿ كفي المقابؿ يمتزـ الفائدة المكتتب مكازاة مع تقدـ الأل

 ص عقد بيع عمى التصاميم . ثانيا : خصائ
 ىك عقد مُعمّؽ، يرتبط بإنجاز العقار محؿ التعاقد خلاؿ فترة زمنية محددة.• 1
 المشترم يمتزـ بدفع الثمف عمى مراحؿ خلاؿ مدة العقد أم ممزـ لجانبيف .• 2
 شركع.رتباطو بظركؼ تنفيذ المإتنطكم عمى قدر مف المخاطرة بسبب حتمالية التي ىك مف العقكد الإ• 3
يتميز عف العقكد الأخرل بأنو لا يعتمد عمى كجكد العقار كقت التعاقد، بؿ عمى تصميـ مستقبمي يتـ • 4

 تنفيذه لاحقنا.
 قبؿ البناء كيشترط فيو الشكمية بكجكبو في محرر رسمي. هىكعقد شكمي يتـ إنجاز •5
ازه بعد، ما يجعمو غير مكجكد ماديان عقد البيع عمى التصاميـ يُبرـ عمى عقار قيد الإنجاز أك لـ يتـ إنج   

د. كبما أف ىذا العقد ينطكم عمى كقت البيع. كبذلؾ لا يمكف إثبات كجكد الممكية المشتركة عند التعاق
لتزامات المرتبطة بالممكية بالضركرة تحديد دقيؽ لمحقكؽ كالإ لتزامات متبادلة بيف الطرفيف، فإف إبرامو يتطمبإ

، قد أكد عمى أىمية إعداد نظاـ الممكية 11/04المشرع الجزائرم، كمف خلاؿ قانكف المشتركة. كبالتالي فإف 

                                                           
 . نمكذج عقد بيع عمى التصاميـ 2ينظر في الممحؽ رقـ1

، يحدد القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، ج ر ، عدد 2011فبراير 17المؤرخ في   04-11القانكف رقـ  28المادة  2
 2011مارس  6، المؤرخة في 14

3
يع السكنات الترقكية ، أطركحة دكتكراه ،تخصص قانكف عقارم ك مسكر سياـ ، التزامات المرقي العقارم المترتبة عمى ب  

  .04،ص 2015-2016زراعي كمية الحقكؽ ك العمكـ الإدارية ،جامعة الإخكة منتكرم ،قسنطينة ،  
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المشتركة قبؿ إبراـ عقد البيع عمى التصاميـ، ككنو يُعد كثيقة مرجعية قانكنية تتيح لممشترم معرفة حدكد 
 .1حقكقو ككاجباتو في العقار محؿ التعاقد

 بيع عمى التصاميمىمية نظام الممكية المشتركة في عقد الأثالثا: 
، لتؤكد عمى ضركرة إعداد 11/04جاءت المستجدات التي أقرىا المشرع الجزائرم في إطار القانكف      

نظاـ الممكية المشتركة في إطار الترقية العقارية، كلا سيما قبؿ إنجاز السكنات، كفقان لما ينص عميو عقد البيع 
اسية تكضح كيفية التصرؼ في الأجزاء المشتركة كالخاصة في إذ يُعد ىذا النظاـ كثيقة أس ،التصاميـ عمى 

  البيع . العقار، كما تُرفؽ ىذه الكثيقة بعقد

أف إعداد ىذا النظاـ ، 04-11القانكفمكجب الممغى ب 93/03المرسكـ التشريعيظير الرجكع إلى كيُ     
مف النزاعات المستقبمية التي قد  يشكؿ ضمانة أساسية لحماية الحقكؽ الخاصة بالمشتريف، كما يُسيـ في الحد

تنشأ نتيجة الغمكض في تكزيع الأجزاء المشتركة. كبالنظر إلى النظاـ القانكني السائد، فإف التزاـ البائع 
بإعداد ىذا النظاـ قبؿ إبراـ العقد يُعتبر مف الإجراءات الضركرية لضماف سير عممية التعاقد بشفافية 

طلاع عمى الكثائؽ القانكنية اللازمة، خاصة تمؾ المتعمقة بالأجزاء ككضكح، ما يُمكف المشتريف مف الا
 المشتركة.

عند تسميـ رخصة التجزئة كالتصاميـ الممحقة بيا، يككف مف الضركرم تكفير الكصؼ التفصيمي لمبناية     
 ططات أك الجزء منيا قيد الإنشاء. يتضمف نظاـ الممكية المشتركة كلان مف كصؼ الكشكؼ التقنية كالمخ

بعقد البيع عمى التصاميـ ليُكدع لدل المكثؽ. كيُعد ىذا الإجراء ضركريان كفقان لما يفرضو القانكف، إذ لا  كيُرفؽ
يمكف إتماـ البيع دكف كجكد ىذا النظاـ، لأنو يُحدد بدقة مضمكف الحقكؽ كالكاجبات. كيُعتبر إغفاؿ إعداد 

قانكنيان، ما قد يُعرض العقد لمبطلاف، أك عمى الأقؿ لمنزاع  نظاـ الممكية المشتركة عند إبراـ العقد تقصيران 
بشأف مدل قانكنيتو. لذلؾ فإف إلزامية إعداد ىذه الكثيقة تُعد مف بيف أىـ المستجدات التي جاء بيا قانكف 

  كتكازنيا . لضماف كضكح العلاقة التعاقدية04 -11
رفاؽ ، لذا كجب إ 2د البيع عمى التصاميـعقالمتضمف النمكذج  13/431فحسب المرسكـ التنفيذم رقـ    

 صمية كىي :يـ بالكثائؽ المرجعية التي يسبؽ إيداعيا لدل المكثؽ عمى شكؿ نسخ أعقد البيع عمى التصام
                                                           

 .  174المرجع السابؽ،صسرام ىالة ، 1

عقد البيع عمى الحؽ ك نمكذجي عقد حفظ  ، يحدد2013ديسمبر  18المؤرخ في   431 /13المرسكـ التنفيذم رقـ  2
للأملاؾ العقارية ك كذا حدكد تسديد سعر الممؾ مكضكع عقد البيع عمى التصاميـ ك مبمغ عقكبة التأخير ك آجاليا ك  التصاميـ

 . 2013ديسمبر  25، المؤرخة في  66كيفيات دفعيا ،  ج ر ، عدد 
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سـ المرقي العقارم التي تثبت ممكيتو للأرض ك المشير لدل المحافظة قد ممكية الكعاء العقارم المعد بإ~ع1
 .العقارية

 دارية المعنية .بيا ك المسممة مف طرؼ الجيات الإ التصاميـ الممحقة~ رخصة بناء ك 2
 قتضاء رخصة تجزئة ك التصاميـ الممحقة بيا .~عند الإ3
 بيعيا.~ الكصؼ الدقيؽ لمبناية التي تـ 4
 ~ نظاـ الممكية المشتركة ك الكشؼ الكصفي لمتقسيـ ك المخططات المرفقة ،معد طبقا لمنظاـ المعمكؿ بو .5
 .1اف مف صندكؽ الضماف ك الكفالة المتبادلة لنشاط الترقية العقارية ~ ضم6
 

 عداد نظام الممكية المشتركة في عقد البيع عمى التصاميم إرابعا: شروط 
، حيث 11/04ستحدثو المشرع مف خلاؿ القانكف رقـ إتركة في ميداف الترقية العقارية نظاـ الممكية المش    

لتزاـ المرقّي العقارم بإعداد ىذا النظاـ إة العقارية، كمف بيف ما أتى بو، اط الترقيحدّد القكاعد التي تنظـ نش
 لتزامات قانكنية ىامة.إؽ عقد البيع، لما يترتب عميو مف ضمف كثائ

فبالرغـ مف أف العقد لـ يتـ تنفيذه بعد أك أف المشركع في طكر الإنجاز، إلا أف ىذا النظاـ يُعد مف    
التي ترفؽ بعقد البيع. غير أف ما يميز عقد البيع عمى التصاميـ ىك أنو يبرـ قبؿ إنجاز  العناصر الأساسية

ف كانت طبيعة المشركع لـ تتضح  المشركع، ما يفرض إعداد نظاـ الممكية المشتركة بصكرة مسبقة، حتى كا 
يف المشتركيف لاحقنا، لتزاـ بإعداده كتسميمو إلى المالكذا يتعيف عمى المرقّي العقارم الإبشكؿ كامؿ بعد. ل

 خاصةن عندما يتعمؽ الأمر بالأجزاء المشتركة التي ستستخدـ جماعينا مف طرؼ السكاف.
 
 لتزام المرقّي العقاري بإعداد نظام الممكية المشتركةإ ولى :الحالة الأ ~أ

لبيع عمى التصاميـ أكجب القانكف الجزائرم المرقّي العقارم بإعداد نظاـ الممكية المشتركة قبؿ إبراـ عقد ا    
، أك قبؿ أف تككف العقارات  لتزاـ قد قد أنجزت مادينا. كرغـ أف ىذا الإأم قبؿ كجكد الممكية المشتركة فعلان

 .ـتنظياللما لو مف أىمية في   أنو ضركرم مف الناحية القانكنية يبدك غير مبرر مف الناحية الكاقعية، إلا

                                                           
1

  181-180،صالمرجع السابؽ سرام ىالة ،  
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ا قانكنينا فيفغياب ىذا النظاـ يُعد مؤشرنا عمى غيا   تسيير الأجزاء  ب تنظيـ الممكية المشتركة، ما يخمؽ فراغن
اقي الكثائؽ، لككنيا تحدد بكضكح عتبار ىذا النظاـ كثيقة تأسيسية لا تقؿ أىمية عف بإكيمكف  ،المشتركة

 لتزامات كحقكؽ كؿ طرؼ، كتُعتبر كسيمة لإرساء الشفافية في العلاقة بيف المرقّي كالمشترم.إ
مف  72المادة تكقيع عمى عقد البيع حيث نصت، مف الضركرم تسميـ ىذا النظاـ إلى المشترم قبؿ لذلؾ   

بأنو يتعرض كؿ مرؽ عقترم لا يبمغ لممقتني نظاـ الممكية المشتركة المنصكص عمييا في  04-11القانكف
البيع عمى التصاميـ مف ىذا القانكف قبؿ تسميـ البناية في الأجاؿ المنصكص عمييا في عقد 62أحكاـ المادة

طلاع عمى ، قصد تمكينو مف الإ(2.00.000دج(إلى مميكني دينار)200,000لغرامة مف مائتي ألؼ دينار )
المساىمات المالية لتزامات التي سيرتبط بيا، كخاصة ما تعمؽ بالأجزاء المشتركة ككيفية تسييرىا ك مضمكف الإ
 .1المرتبطة بيا

 كية المشتركة لاحقاً من قبل الجمعية العامةالحالة الثانية: وضع نظام المم-ب
 اكالمحافظة عميو ككذ رمف القانكف المدني":...تتكلى الجمعية إدارة العقا2فقرة 2مكرر756ت المادةنص   

 المشتركة." ءتسيير الأجزا
 عمى إمكانية إعداد نظاـ الممكية المشتركة مف قبؿ الجمعية العامة لممالكيف المشرّع الفرنسي كما نص

الشركاء، كذلؾ بأغمبية أصكات أعضائيا. كيتـ المجكء إلى ىذه الحالة في حاؿ عدـ كجكد نظاـ لمممكية 
ستغلاؿ الأجزاء المشتركة فقط، ا  ـ يقتصر عمى تنظيـ كيفية إدارة ك المشتركة سابقان. إلا أف إعداد ىذا النظا

 دكف التطرؽ للأجزاء الخاصة.
نائيا، يتـ إعداد النظاـ لاحقان بقرار مف الأغمبية دكف المساس بالحقكؽ ستكماؿ بإففي حاؿ بيع شقؽ لـ يتـ    

الخاصة لممالكيف. يقتصر صلاحيات الجمعية العامة عمى تنظيـ الأجزاء المشتركة فقط. كتجدر الإشارة إلى 
نما أف المشرّع الفرنسي لـ ينظـ صراحةن مسأل ضمنيان عند بالإشارة إلى ذلؾ  كتفىاة كضع ىذا النظاـ لاحقان، كا 

 .2الحديث عف بيع العقارات خلاؿ عممية البيع
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 الحالة الثالثة: وضع نظام الممكية المشتركة من قبل القضاء-ج
في القانكف الجزائرم، لا يكجد نص صريح يُخكؿ لمقضاء كضع نظاـ الممكية المشتركة مباشرة. كمع ذلؾ،   

لممكية المشتركة، خاصة عند غياب اتفاؽ بيف يمكف لمقضاء التدخؿ في بعض الحالات لضماف حسف سير ا
 الشركاء أك عدـ كجكد نظاـ ممكية مشتركة.

 تنص عمى أنو: 1مف القانكف المدني الجزائرم 1مكرر  764المادة 
في حالة شيكع قسمة، كعند غياب الممثؿ المشترؾ الذم فكضو المعنيكف، يعيف رئيس المحكمة ككيلان كذلؾ “

 ى الشيكع أك مف المتصرؼ.بطمب مف أحد الشركاء عم
ىذا يعني أنو في حاؿ عدـ كجكد ممثؿ مشترؾ، يمكف لرئيس المحكمة تعييف ككيؿ لتمثيؿ الشركاء، مما 

 يساىـ في تنظيـ العلاقة بينيـ.
تفاؽ الشركاء عمى كضع نظاـ الممكية المشتركة. فقد أقر المشرع الفرنسي إتُطبؽ ىذه الحالة عند تعذر  

تفاؽ بيف الشركاء، التي تؤكد عمى أف كجكد نظاـ الممكية المشتركة د النظاـ عند غياب الإي سمطة إعدالمقاض
أمر ضركرم، كأف عدـ إعداده يؤدم إلى خمؿ في التصرؼ القضائي، مما يستدعي تدخؿ القاضي لضماف 

 تنظيـ الممكية المشتركة.
مات بيف الشركاء. كقد كرّس القضاء الفرنسي لتزاساسان قانكنيان لبياف الحقكؽ كالإكيُعد كجكد ىذا النظاـ أ   

ه الحالة تحديدان عندما يتعذر ىذا التكجو، لاسيما بمكجب قرار صادر عف محكمة النقض الفرنسية. كتطبؽ ىذ
تفاؽ الكدم بيف الشركاء، فيتـ المجكء إلى القضاء لإعداد النظاـ. مع ذلؾ، تبقى ىذه المسألة محؿ نقاش الإ

راه آخركف أف إعداد النظاـ مف طرؼ القاضي يخرج عف إرادة الأطراؼ، بينما ي فقيي، حيث يرل البعض
 .2ستقرار العلاقات القانكنية بيف الشركاءإإجراءن ضركريان لضماف 

كمع ذلؾ، فإف الكاقع بيّف أف ىذا التنظيـ لـ يشمؿ سكل عدد قميؿ مف المرقيف العقارييف، مما عطؿ بشكؿ    
 ية خلاؿ الفترة السابقة.كبير نشاط الترقية العقار 

لذا كانت الحاجة ضركرية لإعادة تنظيـ كضماف نشاط الترقية العقارية بشكؿ يساىـ في إنجاز الأشغاؿ    
 .3كتسميـ المشاريع، مع تكفير تعكيضات إضافية لممكتتبيف في حاؿ حدكث إخلاؿ أك عجز

                                                           
  ج.ـ  .ؽ 1
  183-182،صالمرجع السابؽسرام ىالة ، 2
عقد بيع العقار في طكر الإنجاز ، أطركحة لنيؿ شيادة دكتكراه عمكـ ،  –ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية مكسى نسيمة ، 3

  .10ص، 2015  ، 1كمية الحقكؽ ، جامعة الجزائر
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براـ عقكد منو أليات الدفع أثناء إ 3ة خصكصا في الماد 04-11كرد المشرع الجزائرم في القانكف رقـ أ   
نجاز قارم حسب الحالة التي يتقدـ بيا أشغاؿ إنو يتـ تسديد السعر الممؾ العصاميـ بحيث ذكر أالبيع عمى الت

 العقار في الحدكد التالية :
 ~عند التكقيع ،عشريف بالمائة مف سعر المتفؽ عميو .1
  . ئةساسات، خمسة عشر بالما~عند الإنتياء مف الأ2
  كلي .الأنجاز ك ثلاثكف بالمائة إجمالي إتماـ الإ~ أم خمسة 3

سكار الخارجية ك الداخمية ، خمسة كثلاثكف الكبرل ،بما في ذلؾ المساكة كالأ شغاؿأما عند إنتياء مف الأ    
 بالمائة مف سعر البيع المتفؽ عميو .

الطرقات ك الشبكات المختمفة بالإضافة  بيفشغاؿ مجتمعة بما في ذلؾ الربط جميع الأنتياء مف عند الإ  
 لى التييئات الخارجية ،خمسة كعشركف بالمائة مف سعر البيع المتفؽ عميو .إ

  . 1عداد محضر الحيازة ك المقدر خمسة بالمائة مف السعر المتفؽ عميوإكجب دفع الرصيد المتبقي عند كما أ

 انحق.ػقذ حفظ  َظاو انًهكية انًشتركة في  انفرع انثاَي:

نتطرؽ إلى عند تعريؼ عقد حفظ الحؽ، يتعيّف أكلان التطرؽ إلى تعريفو مف الجانب التشريعي، ثـ    
 مضمكنوُ ثانيا .

 .أولًا: التعريف التشريعي لعقد حفظ الحق
المتعمؽ  11/04مف القانكف رقـ  27تناكؿ المشرع الجزائرم تعريؼ عقد حفظ الحؽ بمكجب المادة     

 العقارية، حيث نصت عمى ما يمي:بنشاط الترقية 
تفاؽ الذم يمتزـ بمكجبو المرقّي العقارم بتسميـ العقار المقرر بناؤه أك في طكر يُعد عقد حفظ الحؽ ىك الإ“   

 ”.الإنجاز لصاحب الحؽ، فكر إتمامو مقابؿ تسبيؽ يدفعو ىذا الأخير
صةن أف المشرع قد خمط بيف عقد كبالتمعّف في ىذا التعريؼ، نلاحظ بعض الصعكبة في صياغتو، خا   

. إذ إف عقد حفظ الحؽ حفظ الحؽ الذم يمثؿ عقدان تمييديان، كبيف العقد النيائي المتعمؽ بنقؿ الممكية بالبيع
لتزاـ جكىرم لا يظير في العقد إيـ العقار بعد إتماـ بنائو، كىك لتزاـ المرقّي العقارم بتسمإيرتكز عمى 

 عقد حفظ الحؽ بخصكص تسميـ العقار محؿ العقد.التمييدم العادم، بؿ يتعمؽ ب

                                                           
، يحدد نمكذجي عقد حفظ الحؽ ك عقد 2013ديسمبر سنة  18 في  مؤرخ 431-13مف المرسكـ التنفيذم رقـ 3المادة  1

  . البيع عمى التصاميـ كمبمغ عقكبة التأخير ك اجاليا ك كيفيات دفعيا
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يُضاؼ إلى ذلؾ أف المشرع أشار إلى التسبيؽ الذم يدفعو صاحب الحؽ، مما يدؿّ عمى أف عقد حفظ    
ا مستقلان إلحاؿ في العقد النيائي، بؿ يمثؿ الحؽ ليس جزءنا مف ثمف البيع كما ىك ا  عف العقد النيائي لتزامن

 .1ي بتسميـ العقارلتزاـ المرقّ إىدفو ضماف 
  

كبالرغـ مف الجيكد التشريعية المبذكلة، إلا أف بعض الملاحظات تفرض نفسيا عمى كجو التحديد بالنسبة    
 .2لمتشريع الجزائرم

ا عميو سابقنا في إطار القانكف رقـ  الممغى،  07-86كتجدر الإشارة إلى أف ىذا النكع مف العقكد كاف منصكصن
، كقد اعتبر المشرّع آنذاؾ ىذا العقد كسيمة ”عقد كعد بالبيع“أك ” عقد الحجز“تسمية  كالذم كاف يُطمؽ عميو

تنظيمية لتسيير عمميات الترقية العقارية مف خلاؿ تمكيف الزبائف مف حجز العقار قبؿ اكتماؿ بنائو، مقابؿ 
 .3تسبيؽ مالي يمتزـ بدفعو

ا في القانكف الجديد،  كبالرغـ مف إلغاء القانكف السابؽ، فإف المفيكـ الجكىرم لعقد حفظ الحؽ لا يزاؿ قائمن
حيث يُعدّ عقدنا تمييدينا يُبرـ قبؿ تحرير العقد النيائي، كيُظير إرادة الطرفيف في إبراـ البيع النيائي لاحقنا. 

لا تقؿ غير أف ىذا العقد لا يترتب عنو انتقاؿ الممكية، إذ لا يمكف نقميا قانكننا إلا بعد تسديد المشترم لنسبة 
 .4% مف قيمة العقار، كتحرير عقد رسمي مكثؽ يتضمف جميع الضمانات كالكفالات القانكنية20عف 

، الذم 431-13كقد تـ تحديد نمكذج ىذا العقد بمكجب التنظيـ المعمكؿ بو، لاسيما المرسكـ التنفيذم رقـ 
 .يكضح الشركط الشكمية كالمكضكعية التي يجب تكفرىا في عقد حفظ الحؽ

 خصائص عقد حفظ الحق.يا: ثان
حرص المشرّع الجزائرم عمى ضركرة إلزاـ المرقّي العقارم بإعداد نظاـ الممكية المشتركة، بيدؼ تحديد  

الحقكؽ كالالتزامات المترتبة عمى كؿ مف المرقّي العقارم كصاحب الحؽ، ككذلؾ ضبط كيفية استعماؿ 
اظ عمى العقار الجماعي. كقد نصت الفقرة الأكلى مف الأجزاء المشتركة كالتكاليؼ المالية الخاصة بالحف

                                                           
حفظ الحؽ (،مجمة الصدل جبار جميمة ، خصكصية الشكمية في عقكد الترقية العقارية )عقد البيع بناء عمى التصاميـ ك عقد  1

  27-26، ص2022،السنة  01،العدد 04لمدراسات القانكنية ك السياسية ،  الجمد
  27-26، صالسابؽ ، المرجعجبار جميمة   2
 ،07المجمد لمحقكؽ كالعمكـ السياسية، المجمة الجزائرية خصكصية الضماف العشرم في الترقية العقارية، قمكاز فاطمة الزىراء، 3

  .6ص ،2022سنة ،02العدد
  .5المرجع ،صنفس قمكاز فاطمة الزىراء،  4
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يتعيف “، المحدد لمقكاعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية، عمى ما يمي: 11/04مف القانكف رقـ  61المادة 
عمى كؿ مرقّي عقارم إعداد نظاـ الممكية المشتركة، كبياف مختمؼ البيانات القانكنية كالفنية كالمالية المتعمقة 

 مف ىذا المنطمؽ سنبرز أىـ خصائص عقد حفظ الحؽ في نظاـ الممكية المشتركة.ك  1بو
 
 

 جانبين.. عقد ممزم ل1
 55يُعد عقد حفظ الحؽ مف العقكد الممزمة لمطرفيف، كيخضع لمقكاعد العامة المنصكص عمييا في المادة • أ

 مف القانكف المدني.
يمتزـ البائع أك المرقي العقارم بإتماـ البيع، كيقكـ يترتب عميو التزامات متقابمة بيف الطرفيف، حيث • ب

 المتعامؿ عمى حسابو بتحرير العقد التمييدم لعقد الحفظ.
المنظـ لمنشاط العقارم، كيمتزـ المرقي العقارم  04-11يتـ تحرير العقد أماـ المكثؽ كفقنا لأحكاـ القانكف • ج

 بتسميـ العقار في الآجاؿ المتفؽ عمييا.
ـ عقد حفظ الحؽ، يدفع المتعامؿ مبمغنا معيننا يكدع في حساب خاص بصندكؽ الضماف كالكفالة عند إبرا• د

 .2العقارية
 . عقد غير ناقل لمممكية2
نما يظؿ مرىكننا بإجراءات التسجيؿ كالشير.• أ  لا يترتب عمى عقد حفظ الحؽ نقؿ الممكية، كا 

 كية لا يتـ إلا بعد استيفاء الشكمية الرسمية.مف القانكف المدني عمى أف نقؿ المم 793نصت المادة • ب
ف تـ تسجيمو.• ج  العقد لا يخكؿ أم حؽ عيني، حتى كا 
 لا يخكؿ لممشترم الانتفاع بالعقار، كلا يُعد ناقلان لمممكية، بؿ يتكقؼ ذلؾ عمى العقد النيائي.• د
 ثة أشير مف تاريخ تسميـ العقار.يتيح لممرقي العقارم إعداد عقد البيع النيائي بعد انتياء أجؿ أقصاه ثلا• ق
 .3يكقع الطرفاف عقد البيع النيائي أماـ مكثؽ بعد تسكية كافة المستحقات المالية• ك
 

                                                           
كمية  ماستر ،لنيؿ شيادة ة ،الحدكد ك القيكد الكاردة عمى الممكية العقارية المشتركة في التشريع الجزائرم، مذكرة شكيحة عائش 1

 .6ص5،ص2015الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة زياف عاشكر بالجمفة ،
ماستر، معيد العمكـ القانكنية ك لنيؿ شيادة لنظاـ القانكني لعقد حفظ الحؽ في الترقية العقارية ،مذكرة خرشة نريماف ، ا 2

  .09،ص 2018،سنةتيسمسيمت ،الإدارية ،جامعة أحمد بف يحي الكنشريسي
  .10،ص المرجع نفسخرشة نريماف ، 3
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 . عقد رسمي3
 . عقد حفظ الحؽ عقدنا رسمينا يستشؼ أف 04-11  مف القانكف رقـ 25مادة المف خلاؿ • أ

 اـ مكثؽ، مما يجعمو يأخذ شكؿ الرسمية.أف يتـ تحريره أم 431-13مرسكـ التنفيذم رقـ يشترط ال• ب
 يتضمف العقد البيانات الأساسية مثؿ ىكية الأطراؼ، كالمحررات المرفقة، كالرسكـ المفركضة.• ج
طبقا لأحكاـ قانكف الطابع ك التسجيؿ ، كىك معفى مف التزاـ الإشيار  تسجيؿلم يخضع عقد حفظ الحؽ• د

 العقارم.
 عقد حفظ الحقثالثا : الطبيعة القانونية ل  
تتجمى الطبيعة القانكنية لعقد حفظ الحؽ في ككنو صيغة تعاقدية خاصة، تيدؼ إلى حماية حقكؽ الأطراؼ   

لتزاـ تعاقدم يتمثؿ في كعد بالبيع مع تعميؽ نقؿ إعقد بيع، كلا عقد معاكضة، بؿ ىك المتعاقدة. فيك ليس 
لتزامات معينة مرتبطة بإتماـ المشركع إنفيذ و عمى شرط لاحؽ، يتمثؿ في تممكية العقار أك التصرؼ في

 العقارم.
ؽ( بالحفاظ عمى بمكجب ىذا العقد، يمتزـ صاحب المشركع )المتعيد( تجاه الحائزيف )أصحاب الحقك     

لتزاـ إلى نقؿ الممكية الفكرية لمعقار ركط المحددة، دكف أف يؤدم ىذا الإستيفاء جميع الشإحقكقيـ إلى غاية 
 ؿ التعاقد.أك المشركع مح

ا عقد البيع، بأنو لا يؤدم إ     لى نقؿ الممكية فكرنا، كلا يتميز عقد حفظ الحؽ عف غيره مف العقكد، خصكصن
براـ عقد البيع النيائي. كبالتالي، فيك إيمكف  عتباره كذلؾ إلا بعد تحقؽ شرط لاحؽ يتمثؿ في تسميـ العقار كا 

 لتزامات متبادلة كمقابؿ مادم يتـ تسديده تدريجينا.إمع لتزاـ بالتعاقد عقد ذك طبيعة خاصة، قكامو الإ
كيُعتبر عقد حفظ الحؽ صيغة لحماية المشترم كضماف حقكقو أثناء مرحمة إنجاز المشركع، بما يحقؽ    

في ىذا  04-11التكازف بيف مصمحة المستثمر العقارم كمصمحة المستفيد، خاصة مع ما يفرضو القانكف 
 .1ة دقيقةالشأف مف أحكاـ تنظيمي

المتعمؽ  07-86أدرج المشرّع الجزائرم عقد حفظ الحؽ ضمف فئة الكعد بالتعاقد في إطار القانكف رقـ   
الذم  04-11بالترقية العقارية، لكنو لـ يحدد بدقة الطبيعة القانكنية ليذا العقد. كبالنظر إلى القانكف رقـ 

 .ينظّـ قكاعد الترقية العقارية

                                                           
مد جالم ،جامعة يحي فارس بالمدية ، الجزائر ، القانكنيةاسات قراءة التنظيـ القانكني لعقد حفظ الحؽ ،مجمة الدر  تكاتي سييمة، 1

  .1223، ،ص 2023، السنة 01،العدد 09
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 عد بالتعاقدعقد حفظ الحق والو  -1
ؿ لتزاـ مف الكاعد بإبراـ العقد المتفؽ عميو في المستقبؿ، كيُمزـ الكاعد بتنفيذه خلاإيُعرَّؼ الكعد بالتعاقد بأنو    

تفاؽ عمى كافة العناصر الأساسية لمعقد المستقبمي، يُعتبر ذلؾ كعدنا ممزمنا يكجب الفترة المحددة. فإذا ما تـ الإ
 . لعقد النيائي عند حمكؿ الأجؿ المتفؽ عميوعمى الطرؼ الكاعد إبراـ ا

ا قانكنينا، كيُخضع لنفس أحكاـ إعاقد يُعدّ عقدنا حقيقينا يُنشئ كقد أكّد الفقو القانكني أف الكعد الممزـ بالت     لتزامن
يُعتد بو  بتدائي )الذم لا يرتب أم التزاـ( كالكعد الممزـ الذمتفاؽ الإف حيث التنفيذ. كما يُميز بيف الإالعقكد م

 .1اقانكنن 
حتراـ ما اتُّفِؽ عميو، يككف لمطرؼ الآخر أف يطمب التنفيذ العيني لمعقد، إبمكجب ىذا التفسير، إذا لـ يتـ      

ذا  106دة ما داـ تتكافر فيو كافة شركط الإبراـ حسب الما نفيذ متنع الكاعد عف تإمف القانكف المدني. كا 
 جباره عمى إبراـ العقد النيائي أك المطالبة بالتعكيضيُمكف المجكء إلى القضاء لإلتزامو،إ

ـ العقد النيائي، كيُعدّ كقد أشار بعض الفقياء إلى أف عقد حفظ الحؽ يمثؿ مرحمة تمييدية قبؿ إبرا     
 .تفاؽ تحضيرم يثبت النية المستقبمية في التعاقدإبمثابة 
أشرنا سابقنا. كقد جاء ذلؾ في النمكذج المعتمد لمعقد  بالنسبة لعقد حفظ الحؽ، فيك يُعد عقدنا رسمينا كما     

، حيث يتضمف ىذا العقد بيانات تتعمؽ بتحديد المكقع الدقيؽ لمعقار، 431-13الممضى بالرسـ التنفيذم رقـ 
إلى جانب بياف مكضكع عقد حفظ الحؽ، ككذا تحديد الأطراؼ المعنية كالأجزاء المشتركة، كما يتضمف 

يرم لمعقار إف كجد، بالإضافة إلى السعر النيائي المرتبط بتكمفة الإنجاز، ككذلؾ تقدير تحديد السعر التقد
 .أجؿ التسميـ

ع كيُعتبر عقد حفظ الحؽ مف الأعماؿ المميدة للإشيار العقارم، لأنو يُعد بمثابة كعد بالبيع يُمزـ البائ     
الأجؿ المتفؽ عميو. اليدؼ مف ىذا الكعد ىك انتياء الأشغاؿ، كبمجرد حمكؿ  الممكية فكربإتماـ البيع كنقؿ 

ف الحفاظ عمى حقو في التممؾ عند تمكيف المشترم مف التصرؼ في العقار خلاؿ فترة الأشغاؿ مع ضما
 . ستكماؿ المشركعإ

، مما      كلا يُمكف لممشترم أف يتصرؼ في العقار خلاؿ ىذه المرحمة دكف أف يككف عقد حفظ الحؽ قد أُبرـ
ستيفاء إالعقارم بإشياره قانكنينا بمجرد عقد كسيمة فعالة لحماية حقكؽ الطرفيف. كيمتزـ المحافظ يجعؿ ىذا ال

 .الأجؿ المحدد لمبيع، كعميو يمكف القكؿ إف ىذا العقد لو حجية قانكنية معتبرة
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اكز مجرد يجعمو يتجعتباره مف مراحؿ تنفيذ الكعد بالبيع، مما إر المشرّع بأىمية عقد حفظ الحؽ بكقد أق    
 .مف القانكف المدني 72لتزاـ تعاقدم فعّاؿ يُعتد بو قانكننا، كفقنا لما نصّت عميو المادة إكعد عادم إلى 

ائي، بؿ يكفي كجكد نية كما أف عقد حفظ الحؽ لا يتطمب تكافر الشركط اللازمة لإبراـ عقد البيع الني    
ا لتسجيملتزاـ بإنجاز المشركع في الآجاؿ المحددة، البيع كالإ  .1ستكماؿ المشركعإو رغـ عدـ مما يجعمو صالحن

 :عقد حفظ الحق ذو طبيعة خاصة-2
نطلاقنا مما سبؽ، يتضح أف عقد حفظ الحؽ لا يُعدّ كعدنا بالتعاقد، بؿ يتمتع بطبيعة خاصة، ككنو ييدؼ إ 

ارية، إذ يتطمب ىذا إلى بيع ممكية العقار بعد إنجاز المشركع، كىك ما يرتبط بخصكصية نشاط الترقية العق
النشاط بناء عقار ثـ بيعو. كتكمف خصكصية ىذا العقد في ككنو يُبرـ لأجؿ غرض محدد يتمثؿ في نقؿ 

 الممكية في مرحمة لاحقة، كفقنا لاتفاؽ الطرفيف كبحسب ما تقتضيو أحكاـ الترقية العقارية.

-04مف القانكف رقـ  11رية، في المادة كقد أقر المشرّع الجزائرم، ضمف التشريع المنظـ لمترقية العقا    
نتياء مف الزبكف، بيدؼ نقؿ الممكية بعد الإ، إمكانية إبراـ عقد حفظ الحؽ مف طرؼ المرقّي العقارم مع 11

 لتزاـ مشركط بتحقؽ عنصريف أساسييف: إلا أف تنفيذ ىذا الإ ،المشركع
  .إنجاز المشركع العقارم كفقنا لممكاصفات -
 ميو كاملان مف قبؿ الزبكف.دفع الثمف المتفؽ ع -
ات متبادلة لتزامإنيائي، بؿ ىك عقد تمييدم يتضمف  كفي ىذا الإطار، لا يُعدّ عقد حفظ الحؽ عقد بيع    

لتزاـ الزبكف بالدفع، كىك ما يجعؿ العقد ذا طبيعة ا  لتزاـ المرقّي بإنجاز المشركع، ك إبيف الطرفيف، أبرزىا 
 خاصة ناتجة عف خصكصية المعاملات العقارية المتعمقة بالترقية.

، بعد إبراـ عقد حفظ الحؽ، بعدـ التصرّؼ في العقار       كمف جية أخرل، فإف المرقّي العقارم ممزـ
لمعقار لصالح الزبكف. كما أف الزبكف  المخصّص لصالح الزبكف، أم أف ىذا العقد يؤدم إلى تخصيص مادم

لة في المقابؿ، غالبنا ما يقكـ بتسديد مبمغ معيف يكدع في حساب خاص )مثؿ صندكؽ الضماف أك الكفا
 لتزاـ مف كلا الطرفيف.المتبادلة(، مما يعكس جدية الإ

تسميـ المشركع، إلا أف مف القانكف ذاتو إلى إلزامية تحديد أجؿ تقريبي ل 28كقد أشار المشرّع في المادة    
 .2حتراـ الشركط الفنية كالمكضكعية لمبناءإفاصلان كنيائينا، إذ يرتبط بمدل ىذا الأجؿ لا يُعدّ 

                                                           
  1224،ص المرجع السابؽ تكاتي سييمة، 1
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ستيفاء المشركع لمضكابط إختيار إتماـ البيع في حاؿ إد حفظ الحؽ يمنح الزبكف إمكانية كبالتالي، فإف عق    
لتزاـ إيائينا كدفع الثمف، مما يؤكد أف زـ إلا بعد إنجاز المشركع نالمتفؽ عمييا، كما أنو لا يُعتبر عقد بيع مم
 . الطرفيف يبقى معمقنا بتحقؽ الشركط اللازمة

 . أصحاب الحقوق في عقد حفظ الحق إلتزامات:رابعا 
، التي تفكؽ تمؾ المتكفرة في العقكد الأخرل  لتزاماتتكقؼ عقد حفظ الحؽ عمى عدد مف الإي       

ستيدافو شريحة ا  الكثيؽ بمنظكمة السكف كآلياتو، ك رتباطو إاط العقارم، كذلؾ بالنظر إلى منشالمخصصة ل
ليكرّس 04-11طالبي السكف، كتأثيره المباشر في السياسة السكنية لمدكلة. كفي ىذا السياؽ، جاء قانكف 

لضماف حقكؽ طالبي  مجمكعة مف القكاعد القانكنية التي تنظـ الترقية العقارية، كالتي تتضمف بدكرىا آليات
السكف، مف خلاؿ تنظيـ الطمبات، كضماف إتماـ الأشغاؿ، ككذا تفعيؿ صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في 

 مجاؿ الترقية العقارية، ليككف بذلؾ عنصران أساسيان يكمؿ الإطار القانكني الناظـ ليذا المجاؿ.
 11/04قانون المنظم لمنشاط العقاري عقد حفظ الحق في إطار الإلتزامات المرقي العقاري ب: 1
 .الالتزام في عقد حفظ الحق -أ   

المتعمؽ بعقد حفظ الحؽ، جممة مف الآليات التي  04-11لقد أقرّ المشرع الجزائرم مف خلاؿ القانكف رقـ 
أف المشرع كضع  07-86تيدؼ إلى حماية أطراؼ العقد كضماف حقكقيـ. كيتضح مف أحكاـ القانكف رقـ 

حيث اعتبره عقدنا مكجينا لحجز 04 -11 مف القانكف رقـ  27/1دقيقنا لعقد حفظ الحؽ في المادة  تعريفنا
 العقار باسـ المشترم المستقبمي إلى حيف استكماؿ البناء أك بمكغ مرحمة معينة مف الإنجاز.

العقد لصالح كيترتب عف ىذا العقد التزاـ كاضح عمى عاتؽ المرقّي العقارم يتمثؿ في تخصيص العقار محؿ 
 .1المشترم، مع التكقؼ عف التصرؼ فيو أك بيعو إلى حيف الكفاء بالتزاماتو التعاقدية

 
 :الالتزام بتحرير عقد البيع ونقل الممكية -ب

في ضكء النصكص القانكنية المتعمقة بالبيكع عمى المخططات، فإف نقؿ الممكية مف البائع إلى المشترم قبؿ 
ي إتماـ عممية الاستلاـ ككافة الإجراءات الشكمية المطمكبة، إلى جانب تحرير عقد إبراـ العقد النيائي يقتض

 رسمي.

                                                           
، رم في القانكف الجزائرم،دايني زكية، خديـ نسيمة ،التزامات المرقي العقاج  1  04العدد ،09المجمد مجمة الأفاؽ لمعمكـ
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كقد حرص المشرع الجزائرم في إطار تنظيـ نظاـ الممكية المشتركة عمى التأكيد عمى ضركرة إبراـ عقد البيع 
، كما أُشير إلى 04-11كف مف القان 61/1بمجرد إتماـ الأشغاؿ كتسميـ العقار لممشترم، استنادنا إلى المادة 

ا في المادة  ، الذم جاء لتكضيح نظاـ الممكية المشتركة 14/99مف المرسكـ التنفيذم رقـ  03ذلؾ أيضن
 المعتمد في مشاريع الترقية العقارية.

كفي ىذا السياؽ، تترتب عمى المرقّي العقارم التزامات قانكنية مف بينيا تحضير الكثائؽ التقنية كالقانكنية 
علاـ المشترم بكؿ ما يتعمؽ بترتيبات الممكية المشتركة، إلى جانب تكضيح الكضعية المالية الم طمكبة، كا 

 الخاصة بالنفقات المشتركة.
كلا  ، 04-11كيُعد المرقّي العقارم الطرؼ الكحيد المخكّؿ لو قانكننا بإبراـ عقد البيع كفقنا لأحكاـ القانكف 

جة أفّ العقار لا يزاؿ في طكر الإنجاز، لأف المشرع اعتبر الاستلاـ يمكف لو التممص مف ىذا الالتزاـ بح
المؤقت لمعقار مؤشرنا كافينا لتحرير العقد النيائي كنقؿ الممكية، شريطة التسكية الكاممة للالتزامات المالية ككذا 

 نكف.مف نفس القا 13، كفقنا لما تنص عميو المادة 1الالتزامات المنصكص عمييا في عقد حفظ الحؽ
 عقد حفظ الحق والالتزامات المترتبة عميو-ج

في إطار القانكف المنظـ لعقد حفظ الحؽ، يمتزـ البائع، عند تكقيع ىذا العقد، بالإبقاء عمى العقار محؿ الترقية 
كتسميمو لممشترم لاحقنا، سكاء كاف ذلؾ عند انتياء الأشغاؿ أك في مرحمة متقدمة منيا، كذلؾ حسب ما يتـ 

عميو في عقد حفظ الحؽ. ككفقنا لذلؾ، فإف عقد حفظ الحؽ يُعد بمثابة كعد بالبيع يكقع عميو الطرفاف الاتفاؽ 
 كيتضمف جميع البيانات المتعمقة بالعقار كالمكتتب.

كقد جاء القانكف الجزائرم لتنظيـ ىذا العقد بطريقة تتيح إمكانية المجكء إلى التقسيط ككسيمة لمدفع، دكف أف 
ا كاملان كلا يترتب عنو نقؿ الممكية، باعتبار أف نقميا لا يتـ إلا بعد إنجاز المشركع بالكامؿ. يُعدّ ذلؾ بيعن 

كيترتب عف ذلؾ، أنو لا يمكف لممشترم مطالبة المرقّي العقارم بتكقيع العقد النيائي قبؿ استكماؿ المشركع، 
كص عمييا في العقد. كعميو، فإف كلا يُسمح لو بالمطالبة بنقؿ الممكية إلا بعد استيفاء الشركط المنص

 الالتزامات الناشئة عف ىذا العقد تقع عمى عاتؽ المرقّي العقارم بكجو خاص.
 الالتزامات قبل إتمام النجاز-د

، يُمزـ المرقّي العقارم، طيمة فترة إنجاز المشركع، باحتراـ حقكؽ 04-11مف القانكف  27انطلاقنا مف المادة 
مييا في عقد حفظ الحؽ. كما يمنع عميو التصرؼ في العقار محؿ العقد سكاء الطرؼ المشترم المنصكص ع
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عف طريؽ البيع أك الرىف أك أم شكؿ آخر مف أشكاؿ التصرؼ، طالما لـ يتـ التسميـ الفعمي لممشترم، حيث 
  .1يُعدّ العقار حينيا محجكزنا لصالحو

 عقد حفظ الحق : في  نظام الممكية المشتركةىمية أخامسا:

د عقد حفظ الحؽ أحد الآليات الأساسية التي أقرّىا المشرّع الجزائرم لتعزيز فعالية نظاـ الممكية يُع
المشتركة، إذ يُمزَـ المرقي العقارم بإبرامو كشرط ضركرم قبؿ تسميـ الأجزاء المشتركة. كيأتي ىذا العقد 

في ذلؾ الالتزامات القانكنية،  لتحديد مختمؼ الالتزامات الكاقعة عمى عاتؽ المرقي تجاه الشاغميف، بما
 كالمالية، كالتقنية.

كيكتسي ىذا العقد أىمية خاصة مف حيث ككنو يُفصّؿ بدقة كافة البيانات المتعمقة بحقكؽ الأطراؼ 
ككاجباتيـ، مما يُسيّؿ عممية تسيير الأجزاء المشتركة، كيضمف انسجاـ العلاقة بيف المرقي العقارم كالمُلّاؾ 

يسيـ في الحد مف الإىماؿ كالتجاكزات التي قد تقع عند غياب إطار تعاقدم كاضح، خاصة المشتركيف. كما 
 فيما يتعمؽ بالأجزاء ذات الاستعماؿ المشترؾ.

 
مف المرسكـ التنفيذم  29كقد حرص المشرّع عمى تعزيز ىذه الآلية مف خلاؿ ما نصّت عميو المادة 

، المتيف تفرضاف عمى المرقي العقارم تسميـ عقد 14/99مف المرسكـ التنفيذم رقـ  3، كالمادة 12/85رقـ 
ا فيو جميع البيانات التنظيمية كالمالية  حفظ الحؽ ضمف الممؼ التقني الخاص بالمشركع العقارم، مكضحن

 .2المرتبطة بالأجزاء المشتركة
 بيع عقار منجز الفرع الثالث :

 :ىك 04-11مف قانكف  26بيع عقار منجز حسب المادة    
 رسمي يحرر بمكجبو المرقي العقارم لممشترم الممكية التامة لمعقار المبني مقابؿ تسديد ثمف البيع قد"ع
 ."ك تعتبر صيغة السكف الترقكم العمكمي نمكذج لبيع عقار منجز 
التي تحدد القكاعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية كالتي  04/11مف القانكف رقـ  13ستنادان لأحكاـ المادة إ 
ص عمى أنو يمكف منح الترخيص لصالح الدكلة لإنجاز مشاريع ترقية عقارية حسب أىدافيا أك كجيتيا، تن

                                                           
1

  .688،صالمرجع   ، نفسخديـ نسيمة دايني زكية،ج 
ة الحقكؽ،جامعة تخصص قانكف عقارم ، كمي ،دكتكراهاطركحة  مخناش كنزة،عقد حفظ الحؽ في بيع عقار مقرر بناؤه، 2

  223-222-221،،ص ص ص2023،سنة 1الإخكة منتكرم قسنطينة
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صيغة السكف الترقكم العمكمي  كفي ىذا الإطار يمكف تنفيذ ىذه المشاريع العقارية مف قبؿ الدكلة مف خلاؿ 
ط ككيفيات شراء سكف ، كالذم يحدد شرك 2014جكيمية  15المؤرخ في  14/203المرسكـ التنفيذم رقـ 

 .1، المعدؿ ك المتمـترقكم عمكمي
. كعميو، فإف 2كيُعد ىذا النكع مف السكف عقاران مممككان لمدكلة ييدؼ إلى تمبية احتياجات السكف الجماعي   

مف المرسكـ  09المستفيديف مف ىذه الصيغة السكنية يجب أف تتكفر فييـ الشركط المحددة بمكجب المادة 
 التي تضبط شركط ككيفيات الحصكؿ عمى السكف الترقكم العمكمي. 14/203 التنفيذم رقـ

يتعمؽ بتخفيض نسبة  2024يكليك  13المؤرخ في  232- 24المرسكـ تنفيذم رقـ  كبناءن عمى   
ك الذم  ، 3التي تمنحيا البنكؾ كالمؤسسات المالية ةالفائدة ككذا النسبة مف ىامش الربح عمى القركض العقاري

، فإف الدكلة قد كضعت عدة آليات 20134نكفمبر  24المؤرخ في  389- 13مرسكـ التنفيذم رقـ ألغى ال
 تخفيض معدؿ الفائدة عمى القركض البنكية. لدعـ السكف، منيا

، الذم يحدد 14/99تُخضع الممكية العقارية المشتركة لقكاعد تنظميا أحكاـ المرسكـ التنفيذم رقـ      
المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية، كذلؾ في إطار ما يعرؼ بالعقار المرافؽ  نمكذج الممكية المشتركة

 كالمندمج ضمف الجداكؿ الكصفية لمرحمة ما قبؿ تسميـ السكف.
كيُحدد التنازؿ عف السكف الترقكم العمكمي بناءن عمى التكمفة النيائية للإنجاز، بما في ذلؾ سعر      

كيُمنح تسييلات مالية مف طرؼ الدكلة لفائدة المستفيديف، مف خلاؿ الأرض، كىامش ربح المرقي العقارم، 
عباء تخفيض معدلات الفائدة البنكية أك الإعفاء مف الرسكـ المختمفة، ككميا تدابير تيدؼ إلى تخفيض الأ

 قتناء السكف.إالمالية الناتجة عف عممية 
 أبرزىا: كترتبط عممية تحكيؿ ممكية السكف الترقكم العمكمي بعدة شركط،  
 عدـ ممكية المعني أك زكجو لعقار مخصص لمسكف.• 

                                                           
، يحدد شركط ك كيفيات شراء السكف الترقكم العمكمي، ج  2014جكيمية  15المؤرخ في  203-14المرسكـ التنفيذم رقـ  1

ديسمبر  10مؤرخ في ال 311-18، المعدؿ ك المتمـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ 2014يكليك  27، المؤرخة في 44ر، عدد 
نكفمبر  12المؤرخ في  373-24، المتمـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ  2018ديسمبر  12، المؤرخة في 74، ج ر ، عدد  2018
 .2024نكفمبر  13، المؤرخة في  76، ج ر ، عدد  2024

  152شماـ فتيحة ، المرجع السابؽ ،ص 2

يتعمؽ بتخفيض نسبة الفائدة ككذا النسبة مف ىامش الربح  2024ك يكلي 13المؤرخ في  232- 24المرسكـ تنفيذم رقـ  - 3
 .2024يكليك  17المؤرخة في  49عمى القركض العقارية التي تمنحيا البنكؾ كالمؤسسات المالية، ج ر ، العدد 

 2013ديسمبر  8،المؤرخة في  61، ج ر، العدد  2013نكفمبر  24المؤرخ في  389- 13المرسكـ التنفيذم رقـ  - 4
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 .1ستفادة المعني أك زكجو مف قبؿ مف إعانة مالية أك قطعة أرض لبناء مسكفإعدـ • 
 

مف  سنتيفكما يجب أف يمتزـ المشترم بعدـ التصرؼ في العقار بالبيع أك الإيجار أك التنازؿ عنو قبؿ      
ستفادة الطبقات المتكسطة مف السكف، كيُمنع أم تحايؿ أك ما يشكؿ ضمانة لإ ، كىك2 ازؿ الرسميتاريخ التن

3 تصرؼ مف شأنو المساس بأىداؼ ىذه الصيغة
. 

 

 ػقذ الإيجاريجار وانبيغ بالإفي ػقذ انًهكية انًشتركة َظاو انًطهب انثاَي : 

كالسكنات العمكمية الإيجارية اعتمدت الدكلة الجزائرية عدة صيغ سكنية مف بينيا السكف بالبيع بالإيجار 
ىاتاف الصيغتاف تندرجاف ضمف ما يُعرؼ بالممكية المشتركة، حيث يمتزـ المستفيدكف باحتراـ قكاعد جماعية 
تنظـ استعماؿ الأجزاء المشتركة كالحفاظ عمى الطابع الجماعي لمعقار. تيدؼ ىذه الصيغ إلى ضماف عدالة 

تطبيقيا يطرح تحديات قانكنية كتنظيمية في ظؿ التزامات  اجتماعية كتحسيف ظركؼ المعيشة، غير أف
  .لمممكيةكحقكؽ المستفيديف داخؿ الإطار المشترؾ 

 إلى المساكف تقسيـ عمى يقكـ الذم النمط ىذا ظيكر في قتصاديةكالإ جتماعيةالإ عتباراتالإ ساىمت كقد
 نتطرؽ سكؼ في الجزائر السكاف ؽحقك  لحماية قانكنينا تنظيمو ستدعىإ مما مشتركة، كأخرل خاصة أجزاء

 العقارات في المشتركة الممكية تُعد  العمكمية كالسكنات عدؿ سكنات بصيغة بالإيجار البيع تعريفات لىإ
 .4 العمكدية الأبنية خاصةن  الجماعي، السكف نتشارلإ حتمية نتيجة المبنية

 حسب طيغة سكُات ػذل  بالإيجارول: انبيغ انفرع الأ 

 يُعرض لمبيع بالإيجار سكف مف صيغة "عدؿ" كفقنا للإجراءات القانكنية المعمكؿ بيا، مع احتراـ كامؿ لبنكد 
:دفتر الشركط الخاص بيذه الصيغة. العرض مكجو للأشخاص الجاديف فقط، بشرط احتراـ الشركط التالية  

                                                           
1

 .153،ص المرجع السابؽ ، شماـ فتيحة  
، الجريدة الرسمية ،  2019، المتضمف  قانكف المالية لسنة  2018/ 12/ 27المؤرخ في  18-18القانكف  مف  36المادة  2

 .30/12/2018، المؤرخة في 79العدد 
 . 153،ص  السابؽشماـ فتيحة ،المرجع 3
 قسـ حقكؽ، الحقكؽ، يماستر فالتشريع الجزائرم ،مذكرة  يف المشتركةلاؾ العقارية الام لإدارةعادؿ سعدية، الاحكاـ العامة  4

 ، منشكر2021لخضرا لكادم سنة وجامعة حمتخصص قانكف عقارم ،كمية الحقكؽ ك عمكـ سياسية ،
https//dspace.univ-eloued.dz  زكالا 13، الساعة2025-4-26، تمت زيارتو بتاريخ. 
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 الالتزاـ بإجراءات البيع بالإيجار المعتمدة قانكننا. 
 التصرؼ في العقار عدـ كجكد اعتراض قانكني عمى. 
 إمضاء عقد بيع بالإيجار لدل مكثؽ مع تكثيؽ كؿ البنكد. 

 تعريف عقد البيع باليجارأولا :
  يُعد عقد البيع بالإيجار مف العقكد المسماة التي نظميا المشرع في ظؿ النصكص التنفيذية كالمتمثمة في    

 .2المتمـ  ك المعدؿ 105-01رقـ  ك1 35-97المرسكميف التنفيذييف رقـ 
 
  حسب صيغة سكنات عدل باليجاربيع  -1
ف يستفيد مف سكف يدفع عميو إيجار يسمح لممكاطف أ     AADL مسرنامج البيع بالإيجار، المعركؼ بإب

، سنة 35إلى  سنة 25ف شيرم لمدة طكيمة، كفي نياية المطاؼ يصير ممؾ لو. مدة الإيجار عادة تكك 
الصيغة مكجية لممكاطنيف أصحاب الدخؿ  نيائيا. ىاذهسمو السكف بإ كبعدىا يباح لممستفيد إف يسجّؿ

 مرات الأجر الكطني الأدنى المضمكف  6دج ك 24.000المتكسط يعني المذيف يتراكح دخميـ الشيرم ما بيف 
SNMG الصيغة برنامجدج كقت إطلاؽ  10.800، الذم يقدّر بػ AADL  2001إنطمؽ رسميان سنة 
 .3كحدة سكنية 55.000شمؿ إنجاز  الذم AADL1 ػب نطلاقة مع ما يُعرؼ نت الإ، ككامميكف 12كحاليا 

 2001أفريؿ  23المؤرخ في  105-01الإطار القانكني المنظـ ليذا النمط ىك المرسكـ التنفيذم رقـ     
حقان ستفادة مف سكنات الإنجاز العمكمي بصيغة البيع بالإيجار، كتـ تعديمو كتتميمو لام يحدد شركط الإالذ

 لتكييفو مع متغيرات الكاقع.

تعد صيغة "سكنات عدؿ" مف بيف الصيغ القانكنية التعاقدية النافذة لتأطير العلاقة التعاقدية كما           
بيف المستفيد، بصفتو الطرؼ الأكؿ، كالككالة الكطنية لتحسيف السكف كتطكيره بصفتيا الطرؼ الثاني. كتتخذ 

                                                           
ستعماؿ السكني ك إيجارىا لإؾ ذات الامالأالذم يحدد شركط ك كيفيات بيع  1997يناير  14المؤرخ في  35-97 المرسكـ التنفيذم رقـ 1

 .1997يناير  15، مؤرخة  4، ج ر ، عدد ستعماؿ التجارم ك الميني كغيرىا.لإؾ ذات الاملأيجار ، كشركط بيع الإك بيعيا با
شركط ككيفيات شراء المساكف  ، يحدد2001أبريؿ سنة  23المكافؽ  1422ـ عاـ محر  29مؤرخ في  105 - 01المرسكـ التنفيذم رقـ  2

، 2001 أفريؿ  29، المؤرخة  25، ج ر ، عدد المنجزة بأمكاؿ عمكمية أك مصادر بنكية اك ام تمكيلات اخرل في إطار البيع بالإيجار
 . 2024جكاف  25، المؤرخة  43، ج ر ، عدد  2024جكاف  25المؤرخ في   203 -24المعدؿ ك المتمـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ 

 .بيع بالإيجار حسب صيغة سكنات عدؿ عقد.3ـ رقالممحؽ ينظر في 3
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جار، حيث يمتزـ الطرؼ الأكؿ بدفع أقساط إيجارية شيرية منتظمة كلمدة زمنية ىذه العلاقة شكؿ بيع بالإي
  .1 ستيفاء كافة المستحقات المالية، إلى نقؿ الممكية لفائدة المستفيدعمى أف تُفضي ىذه العلاقة، بعد إ محددة

ىػ  1422حرـ م 29المؤرخ في  105-01كيستند ىذا الإجراء إلى ما كرد في نص المرسكـ التنفيذم رقـ    
المعدؿ ك  ، كالذم يُحدد شركط ككيفيات شراء السكنات الممكلة بأمكاؿ عمكمية2001أبريؿ  23المكافؽ لػ 

لتزاـ المستفيد بدفع مات متبادلة بيف الطرفيف، أىميا إلتزاالعقد بمثابة كعد بالبيع يتضمف إ . كيُعتبر ىذاالمتمـ
تماـ التسديد الكامؿ يتـ تحكيؿ الممكية النيائية القانكنية الأقساط المالية عمى شكؿ دفعات شيرية كبعد إ

 الكاممة لمسكف محؿ العقد.

حسب المرسكـ التنفيذم  بالمئة  38م بصفة دفعة أكلى تُعادؿ نسبة يُعيّف عمى المستفيد دفع القسط التعاقد
           . 2 203-24رقـ 

عف كؿ   يو دفع غرامة تأخير تُحسب بنسبةكفي حاؿ تأخر المستفيد عف تسديد أم قسط شيرم يُفرض عم
 شير تأخير كتُدفع غرامة تأخير تُضاؼ لرأس القسط الرئيسي .

 في حاؿ تسجيؿ تأخر في دفع ثلاث دفعات شيرية متتالية، يُمنح المستفيد ميمة إنذارية قدرىا خمسة عشر
ية لعقد كتحميؿ المستفيد مسؤكللتزاـ، يترتب عف ذلؾ فسخ اكضعيتو المالية، كفي حاؿ عدـ الإ يكما لتسكية

سترجاع السكف محؿ كالة بحقيا في إحتفاظ لمك الأضرار الناجمة عف الإخلاؿ بإلتزاماتو، مع الإ
                                                                                                  . العقد

حكاؿ التصرؼ في العقار بالبيع أك التنازؿ أك الكراء أك التنازؿ عف كلا يجكز لممستفيد بأم حاؿ مف الأ     
سمو، كما يُمنع عميو إجراء أم تعديؿ يُغير مف البنية الأساسية ه الغير قبؿ إتماـ نقؿ الممكية بإحقكقو تجا

جيو الأمف الداخمي، في حاؿ تك  لمسكف المخصص لو، مع مراعاة السلامة التقنية، كأخذ مكافقة مصالح قكل
سكنية مستقمة   ستعماؿ لأغراض تجارية جديدة أك فتح محلات أك تحكيؿ كجية تقسيـ السكف إلى كحدات الإ

                                               .  3دكف ترخيص مسبؽ كصريح مف الككالة

                                                           
1

  https : //apc-elmadania.dz  زكلا  14،الساعة  2025-4-25بتاريخ.       
الذم يحدد شركط  105-01يعدؿ كيتمـ المرسكـ التنفيذم رقـ  2024/06/25مؤرخ في  203-24 رسكـ تنفيذم رقـالم2

  ككيفيات شراء المساكف المنجزة بأمكاؿ عمكمية أك مصادر بنكية أك أم تمكيلات أخرل، في إطار البيع بالإيجار
بسكنات عدؿ  ما يسمى-،فقو المكازنات كمدل تطبيقو عمى سكنات الككالة الكطنية لتحسيف السكف ك تطكير صباح عمارم  3

  .478-477، ص 2019،سبتمبر 22، العدد19مدمج، 1جامعة باتنة  ،مجمة احياء ،
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إلى ذكم الحقكؽ الشرعييف لتزامات المرتبطة بيذا العقد المستفيد تنُقؿ كافة الحقكؽ كالإ كفي حاؿ كفاة    
تفاؽ عمى لأجؿ المتفؽ عمييا، ما لـ يتـ الإالذيف يمتزمكف بمكاصمة تسديد الأقساط الشيرية كفؽ الشركط كا

                                                     . خلاؼ ذلؾ ضمف ترتيبات خاصة مع الككالة

قة مف حيث مكقعو، رقـ العقار، رقـ الطابؽ، عدد الغرؼ، يشترط أف يككف السكف محؿ العقد محددان بد    
 المساحة الإجمالية كالمساحة المخصصة للأجزاء المشتركة، بما يضمف كضكح محؿ التعاقد

ستفاد مف إعانة لمسكف أك البناء، أك سبؽ لو أف إ كما يُشترط أف لا يككف المستفيد مالكان لأم عقار صالح    
 لدكلة في إطار برامج السكف .مالية أك دعـ مباشر مف ا

ية لممشركع مرفقة بفقرة تفصيمية تُبرز الكمفة المال  تفاقيةإ  د الكمفة الإجمالية لمسكف بمكجبتُحد    
كمفة التسجيؿ، التقنية كالإدارية، كما تُكمؿ الككالة المستندة لمعقار مف خلاؿ نقؿ الممكية، ك  المالية الكمفة 

                                                                                         . كالعقكد الإدارية

 كنفقات الجياز الحضرم، مع مكافاة الإدارات المختصة بنسخ العقد في حاؿ الإشعار بأم تغيير

 خارج في جميع الأحكاؿ، يُمزـ المستفيد بالحفاظ عمى حالة السكف، كعدـ إحداث أم تغيير داخمي أكذلؾ ك 

التأثير عمى صلابة السكف دكف ترخيص مف الككالة، كيتحمؿ المستفيد كافة التكاليؼ أك التعكيضات الناجمة 
 .1صلاحات الداخمية كفؽ تقنية خاصةكالإ عف المرسخات
فإنو يخضع تسيير ك إدارة ك صيانة الأجزاء   203-24المعدلة بالمرسكـ التنفيذم رقـ  13كحسب المادة 

مساكف البيع بالإيجار لقكاعد الممكية المشتركة  كما ىي محددة في التشريع ك التنظيـ المعمكؿ المشتركة ال
بيما. ك يتعيف عمى المستأجر المستفيد في إطار الممكية المشتركة أف يسدد مبمغ التكاليؼ إلى حساب القائـ 

 .2غ سنكيابإدارة الأملاؾ المعيف مف المتعيد بالترقية ، ك يمكف أف يراجع ىذا المبم
 حسب صيغة السكن العمومي اليجاري اليجارعقد  : الفرع الثاني

سيتـ التطرؽ إلى  مف بيف الصيغ السكنية المكجية للإيجار في الترقية العقارية السكف العمكمي الإيجارم 
ىذه عتمد في مفيكـ السكف العمكمي الإيجارم ثـ إلى نظاـ الممكية المشتركة في نمكذج عقد الايجار الم

 الصيغة.
 

                                                           
 . 478،ص السابؽ  المرجع  ، صباح عمارم  1

ك  2021أكت  30مف نمكذج عقد البيع بالإيجار الممحؽ بالقرار الكزارم المؤرخ في  13، 12، 11، 10ينظر في المكاد  2
 .2021سبتمبر 26، المؤرخة في 73المتضمف نمكذج عقد البيع بالإيجار، ج ر ، عدد 



 التحديات العممية لتطبيق نظام الممكية المشتركة                                          الفصل الثاني :

 

62 

 يجاريالسكن العمومي ال مفيومأولا : 

يقصد ، 20081مام  11المؤرخ في  142-08مف المرسكـ التنفيذم رقـ  02استنادان إلى أحكاـ المادة       
بالسكف العمكمي الإيجارم، في مفيكـ ىذا النص، السكف الممكؿ مف طرؼ الدكلة أك الجماعات المحمية، 

جتماعية المعكزة كالمحركمة، الذيف لا يمتمككف مساكف ص المنتميف إلى الفئات الإللأشخا كالمكجو حصريان 
 ستفادة المحددة.كط المياقة، كذلؾ كفقان لشركط الإلائقة أك لا تتكفر فييـ شر 

ستثنائية، متى إتمبية حاجات خاصة ناجمة عف ظركؼ ستعماؿ السكف العمكمي الإيجارم لإكيجكز أيضان 
 . ة المؤكدة لذلؾثبتت المصمحة العام

يُعرّؼ السكف العمكمي الإيجارم عمى أنو صيغة مف صيغ السكف الاجتماعي، يتـ تمكيمو مف قبؿ الدكلة أك 
الجماعات المحمية، كيكجّو لفائدة الأفراد الذيف يثبتكف بأنيـ يندرجكف ضمف الفئات الاجتماعية اليشة كذكم 

كزكف عمى سكنات غير لائقة أك يقيمكف في سكنات لا تتكفر الدخؿ المحدكد، كالذيف لا يممككف سكنان كلا يح
 .فييا الشركط الدنيا لمعيش الكريـ

كمف خلاؿ مضمكف ىذه المادة، يتضح أف ىذا النكع مف السكنات مكجو لفئة معينة مف أفراد المجتمع     
ناءن عمى تصنيفيـ ضمف قتناء مساكف خاصة، كذلؾ بت اللازمة لإكىـ الفئات المعكزة التي لا تممؾ الإمكانيا

 .أصحاب الدخؿ الضعيؼ أك المحدكد
كتتكلى الدكلة أك الجماعات المحمية مسؤكلية تمكيؿ ىذا السكف، كلا يدرج ضمف العمميات العقارية      

ستثنائية، كالأشخاص المتضرريف مف ككارث طبيعية أك إما يجكز تخصيصو لفئات أخرل بصفة الربحية. ك
   .2 إنسانية

ىذا النكع مف السكف إلى ضماف الحؽ في السكف، باعتباره أحد الحقكؽ الأساسية التي كرّسيا كييدؼ 
الدستكر الجزائرم، لفائدة المكاطنيف المحتاجيف، كيُعد أداة تدخؿ عمكمي لتحقيؽ التكازف الاجتماعي كتحسيف 

                                                           
،ج ر ،  الذم يحدد قكاعد منح السكف العمكمي الإيجارم 2008مايك سنة  11المؤرخ في  142-08المرسكـ التنفيذم رقـ 1

 .2008مام  11، المؤرخة 24عدد 
ماستر لنيؿ شيادة كرة ذجارية القانكف الجزائرم ، ماـ القانكني لمسكنات العمكمية الإرماش حكرية ، محمد كامؿ زيتكني ،النظ 2

، 2023-2022، كمية الحقكؽ ، جامعة محمد البشير الابراىيمي ، برج بكعريريج، السنة تخصص قانكف التييئة ك التعمير 
 . 07ص
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تأخذ بعيف الاعتبار  ظركؼ المعيشة، مف خلاؿ تمكيف الفئات اليشة مف الكلكج إلى سكف لائؽ ضمف شركط
 .1القدرة المالية المحدكدة ليؤلاء الأشخاص

 

 .يجاريالسكن العمومي ال يجار حسب صيغةال عقدثانيا : تطبيق نظام الممكية المشتركة في 
، بضركرة تحرير عقد الإيجار بتاريخ 2008مام  11المؤرخ في  142-08ألزـ المرسكـ التنفيذم رقـ 
تفادة، كتحديد طبيعة كشركط الإشغاؿ، ككذا مبمغ الإيجار كالأعباء الإيجارية، معيف، يتضمف تاريخ الاس

 .بالإضافة إلى كيفية تسديدىا، أك الحالات التي يمكف أف تؤدم إلى فسخ العقد
مف المرسكـ التنفيذم السالؼ الذكر عمى ضركرة تضميف عقد الإيجار بندان  44نصت الفقرة الرابعة مف المادة 

لتنازؿ عف حؽ الإيجار أك نقمو لمغير بأم شكؿ مف الأشكاؿ، ما لـ يتـ احتراـ أحكاـ المرسكـ يتعمؽ بمنع ا
، كالذم ينص عمى الشركط الخاصة بنقؿ حؽ الإيجار 1998فبراير  1المؤرخ في  43-98التنفيذم رقـ 

لتصرؼ فييا، إضافة المتعمؽ بالسكنات ذات الطابع الاجتماعي الإيجارم كالرؤية التسييرية لمعقارات ككيفية ا
 .إلى العقكبات المنصكص عمييا في حاؿ الإخلاؿ بيذه الأحكاـ

، التي أُدرجت بمكجب التعديلات الجديدة عمى المرسكـ التنفيذم رقـ 03مكرر  44كاستنادان إلى أحكاـ المادة 
لاجتماعي ، فإف تحديد العلاقة الإيجارية لا يمكف أف يتجاكز إطار التخصيص الرسمي بالسكف ا08-142

 .الإيجارم
كبناءن عمى ما سبؽ، فإف المستفيد مف ىذا النكع مف السكف لا يحؽ لو التنازؿ عنو، سكاء بصفة دائمة 
أك مؤقتة، إلا في حالات معينة ينص عمييا القانكف، كما أف المستأجر لا يستطيع التنازؿ عف حقو أك تأجيره 

 .142-08التنفيذم رقـ  مف المرسكـ 47مف الباطف، كىذا ما تؤكده المادة 
 

لـ تفُعّؿ، رغـ كضكح النص القانكني، مما يستكجب ضركرة تفعيميا لتجاكز أزمة  47غير أف المادة 
كما تجدر الإشارة إلى أف تبادؿ السكنات بيف المستأجريف، شريطة بقائيـ في نفس المنطقة، يمكف أف .السكف

أنسب لمعائمة، إلا أف ىذا التبادؿ يجب أف يخضع  يككف كسيمة لتحسيف ظركؼ السكف بما يضمف استعمالان 
لمكافقة مسبقة مف لجنة تكزيع السكنات، كيُشترط إخطار المصمحة المؤجرة بذلؾ، كلا يمكف ليذا الإجراء أف 

                                                           
إطار السكف العمكمي الإيجارم ،مجمة نظرة عمى القانكف  المحدكد فيذات الدخؿ  السكف لمفئاتمنيكج عبد القادر،الحؽ في 1

  .2،ص2021 ،، العدد خاص01الإجتماعي ،المجمد 
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يتـ تمقائيان، بؿ ينبغي عرضو عمى المجنة المختصة، كفي ىذه الحالة تبقى لممصمحة المؤجرة سمطة القبكؿ أك 
 ..1الرفض

 
عد نظاـ  الإيجار بصيغة السكف العمكمي الإيجارم مف الآليات التي كضعتيا الدكلة الجزائرية لتكفير يُ  

قتناء سكف عف طريؽ الدفع الفكرم، حيث لإلا يتكفركف عمى القدرة المالية  السكنات لفائدة المكاطنيف الذيف
ستيفاء الأقساط إبيع يتـ تنفيذه بعد ر مرفؽ بكعد يمكف ىذا النظاـ المستفيد مف شغؿ السكف بمكجب عقد إيجا

 .2غير أف التطبيؽ العممي ليذا النظاـ يكاجو عراقيؿ قانكنية كعممية ،المحددة قانكنان 
 

، حيث يؤدم مف أبرزىا كجكد عقارات في حالة شغكر ناتجة عف تركة غير مقسمة بيف كرثة متعدديف     
، كيحكؿ دكف إيجادىا السكف العمكمي الإيجارم مج ستغلاؿ ىذه العقارات ضمف براإىذا الكضع إلى تعطيؿ 

في المرافؽ السكنية الجاىزة لمسكف، مما يعرقؿ سيركرة تنفيذ المشاريع العمكمية، كيشكؿ عبئان أماـ السمطات 
العمكمية التي تسعى إلى تجسيد ىذا المشركع مف خلاؿ عمميان عمميات إعادة إسكاف أك القضاء عمى الأحياء 

 الفكضكية.
جتماعية لمعقار العمكمي أك المممكؾ لمدكلة المخصص لمسكف، أك داخؿ الشعكر بالنظر إلى الطبيعة الإ    

 الجماعي لممرافؽ المشتركة ضمف عمارات أك تجمعات سكنية.
 

يثكر حؽ السير الجماعي لحقكؽ المستفيديف كالشركاء لا سيما حيف يتعمؽ الأمر برفع مستحقات الصيانة     
جتماعية لمعقار، فإف ىذا الكضع لمعقار، كبالنظر إلى الكظيفة الإ مع بقاء الطابع العمرانيأك الإعمار 

تخاذ إجراءات قانكنية تمكف مف إاس ما يسمح بو تنظيميان مف خلاؿ يستكجب تدخؿ الإدارة المختصة عمى أس
كر عف طريؽ غستغلاؿ العقارات الشاغرة ضمف صيغة الإيجار بضكابط قانكنية، أك تثبيت الشإ إعادة

عتراضيـ إقانكنية إلى ذكم الحقكؽ لإبداء  معاينات رسمية مف قبؿ المصالح المختصة أك بكاسطة إعذارات
ستغلاؿ العقار كفي حاؿ عدـ الرد أك إثبات الإدارة يمكف للإدارة تكييؼ كضعية العقار بأنو قابؿ لإعادة إقبؿ 

تراـ المخرج القانكني للإجراءات كضماف حقكؽ حإرامج السكنية، كذلؾ كمو في إطار التخصيص ضمف الب

                                                           
  .9المرجع السابؽ  ،صمنيكج عبد القادر،1
  155، ص المرجع السابؽ، شماـ فتيحة 2
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عتراضيـ كتسكية الكضعية أك الطعف أماـ الجيات القضائية إالأصمييف الذيف يممككف حؽ إبداء المالكيف 
المختصة. كبيذا يتحقؽ التكازف بيف حؽ الدكلة في تعبئة العقار لتحقيؽ أىداؼ السياسة السكنية، كحؽ 

الإيجار شرعية ستغلاؿ، ما يضفي عمى إجراء مكيتيـ أك نيتيـ الجدية في الإت مالمالؾ أك الكرثة في إثبا
 جتماعي، دكف أف يشكؿ ذلؾ مساسان بالممكية الخاصة متى تـ كفؽ الإجراءات المقررةإقانكنية ذات طابع 

 .1قانكنا

   

                                                           

  .156-155 ص ،صالسابؽ المرجع   ،شماـ فتيحة  1 
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 انًشتركةانتي يثيرها َظاو انًهكية  انثاَي: انًُازػاتانًبحث 

ز الإشكاليات العممية التي تُرافؽ تطبيؽ أم نظاـ قانكني، كلا يخرج نظاـ الممكية تُعدّ المنازعات مف أبر 
المشتركة في الترقية العقارية عف ىذه القاعدة، بالنظر إلى تعدد الأطراؼ المعنية بو كتداخؿ الحقكؽ 

لظيكر، سكاء كالالتزامات بينيا. فبمجرد دخكؿ ىذا النظاـ حيّز التنفيذ، تبدأ مجمكعة مف الإشكالات في ا
عمى مستكل العلاقة بيف المرقّيف العقارييف كالمُشتريف، أك بيف المالكيف فيما بينيـ، أك حتى مع الييئة المكمّفة 

 بتسيير الأجزاء المشتركة.
كييدؼ ىذا المبحث إلى تسميط الضكء عمى أبرز المنازعات التي تنشأ في ىذا الإطار، كالجيات 

شارة إلى بعض التطبيقات القضائية ، كذلؾ لمكقكؼ عمى التحديات العممية المختصة بالفصؿ فييا، مع الإ
 التي يطرحيا تطبيؽ ىذا النظاـ، كاقتراح حمكؿ مف شأنيا تقميص حدة ىذه المنازعات مستقبلان .

الممكية المشتركة نظاـ قانكني يحكـ العلاقات التي تنشأ بيف القاطنيف في العقار الجماعي، كيقكـ ىذا     
ظاـ عمى مجمكعة مف القكاعد التي ينبغي عمى جميع الأطراؼ احتراميا، سكاء تعمّؽ الأمر بالجية المكمّفة الن

بالتسيير أك بالملاؾ المشتركيف، كذلؾ ضماننا لحماية الحقكؽ كتفادم نشكء الخلافات. كفي حاؿ كقكع نزاع 
طرؼ مف أطراؼ الممكية المشتركة،  بيف المعنييف، يُمكف المجكء إلى القضاء لمفصؿ فيو، حيث يُسمح لكؿ

 .1 سكاء كانكا ملاكنا أك جية مسيّرة، برفع دعاكل أك الدفاع عف حقكقيـ ضمف الإطار القانكني ليذا  النظاـ
 : عمى 2تنص 747المادة 

لا يجكز قسمة الأجزاء المشتركة في العقارات المبنية، كتظؿ مخصصة للاستعماؿ المشترؾ لجميع الملاؾ “
 " فالمشتركي

 مكرر تتناكؿ حقكؽ ككاجبات الشركاء، بما في ذلؾ: 756مكرر إلى  750المادة 
 الانتفاع بالأجزاء المشتركة دكف الإضرار بحقكؽ الآخريف.• 
 الامتناع عف إجراء أم تعديؿ في الأجزاء المشتركة دكف مكافقة باقي الشركاء.• 
دارة الأجزاء المشتركة•   .المساىمة في تكاليؼ صيانة كا 
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في حالة حدكث منازعات بيف الشركاء في الممكية المشتركة، يمكف الرجكع إلى ىذه المكاد لتحديد 
تُعد  ك.الحقكؽ كالكاجبات. كما يمكف المجكء إلى القضاء لمفصؿ في النزاعات المتعمقة بالممكية المشتركة

المشتركيف، خاصةن عندما يُساء  الأجزاء المشتركة في العقارات المبنية مصدرنا رئيسينا لمنزاعات بيف الملاؾ
 . استخداميا أك تُستغؿ لأغراض شخصية دكف مكافقة باقي الملاؾ

 .ًُازػات انقضائية في َظاو انًهكية انًشتركةانًطهب الأول: ان

عتبر الجمعية العامة طرفان ذا صفة قانكنية في تمثيؿ المالكيف الشركاء أماـ القضاء في حاؿ نزاعات تتعمؽ ت
أك بتطبيؽ قكاعد النظاـ المشترؾ، إذ يجكز ليا مباشرة الدعاكل القضائية المتعمقة بحقكؽ الجماعة، بالإدارة 

 كتُعد صفتيا قائمة متى أثبتت أنيا مخكلة قانكنان بذلؾ.
كيُشترط لقبكؿ ىذه الدعاكل أف تككف الجمعية قد حصمت عمى تفكيض قانكني صادر عف أعضائيا، كىك ما 

يضة الافتتاحية. كفي حاؿ غياب ىذا التفكيض، يمكف الدفع بعدـ صفة الجمعية في يتعيف إثباتو في العر 
،كمف ىنا سنتطرؽ في الفرع الأكؿ لمدعاكل القضائية .1التقاضي، مما قد يؤدم إلى بطلاف الإجراءات

طرف المالكين من الدعاوى المرفوعة  المرفكعة مف طرؼ الجمعية العامة بصفتيا ممثلا لمشركاءك

 في الفرع الثاني . الشركاء

 ول : انذػاوي انقضائية انًرفىػة يٍ طرف انجًؼية انؼاية بظفتها يًثلاً نهشركاءانفرع الأ

عد الجمعية العامة الممثؿ القانكني لمشركاء في الممكية المشتركة، كليا الحؽ في رفع الدعكل القضائية ت
ك حماية مصالحيـ المشتركة، كيُشترط في ىذه باسميـ متى تعمّؽ الأمر بحقكؽ ناتجة عف الأجزاء المشتركة أ

 04-11الحالة أف يصدر قرار صريح مف الجمعية العامة برفع الدعكل، كفقنا لما نص عميو القانكف رقـ 
المتعمؽ بالترقية العقارية، لاسيما في مكاده المنظمة لاختصاصات الجمعية العامة. كيترتب عف ىذه الدعكل 

تترتب عمى الدعاكل الفردية التي يرفعيا الشركاء، باعتبار أف الجمعية تمارس  نفس الآثار القانكنية التي
 .2ا أُككؿ إليياصلاحياتيا التمثيمية في حدكد م

كفي حاؿ ثبكت أف النزاع يرتبط بمصالح جماعية تخص الملاؾ الشركاء، فإنو يحؽ لمجمعية العامة رفع 
بذلؾ، كلا يُشترط أف ترفع الدعكل باسـ كؿ مالؾ عمى حدة.  الدعكل القضائية باسميا باعتبارىا المخكلة قانكنان 
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  .65، ص. 2019



 التحديات العممية لتطبيق نظام الممكية المشتركة                                          الفصل الثاني :

 

68 

أما إذا تعمؽ الأمر بمصالح شخصية لأحد الشركاء، فلا يجكز لمجمعية العامة التقدـ بدعكل قضائية نيابة 
 عنو، كتُرفض الدعكل في حاؿ عدـ إثبات صفتيا أك انتفاء المصمحة الجماعية.

الحؽ في المجكء إلى القضاء عف طريؽ ممثميا القانكني أك ككيميا كبالتالي، فإف الجمعية العامة تممؾ 
القضائي، عمى أف تككف الدعكل ذات طابع جماعي، كيُرفض الدفع بعدـ الصفة ما دامت الجمعية تباشر 

 الدعكل كفقان لمياميا القانكنية.
أنشئ مف أجميا، كذلؾ  تُعنى قكاعد تسيير الممكية المشتركة بالحفاظ عمى العقار كتحقيؽ الغاية التي  

عبر تنظيـ العلاقات بيف الشركاء في إدارة الأجزاء المشتركة، كالسير عمى تطبيؽ مقتضيات نظاـ الممكية 
المشتركة. كفي ىذا السياؽ، يحؽ لمجمعية العامة رفع دعاكل قضائية تيدؼ إلى حماية المصالح الجماعية 

 .1القانكني أك بقراراتيا الصادرة في إطار اختصاصيا المشتركة، سكاء تعمؽ الأمر بتطبيؽ أحكاـ النظاـ
كما تُعتبر الجمعية العامة الييئة العميا في نظاـ الممكية المشتركة، كتمثؿ جميع الشركاء في اتخاذ القرارات 
المتعمقة بالأجزاء المشتركة. كفي حاؿ تعرض ىذه الأجزاء لأضرار أك تجاكزات مف قبؿ الغير، يحؽ لمجمعية 

، بعد اتخاذ قرار جماعي، رفع دعكل قضائية باسـ جميع الشركاء لحماية حقكقيـ المشتركة، كذلؾ كفقنا العامة
 .2المتعمؽ بالترقية العقارية 04-11لما نص عميو القانكف المدني الجزائرم كالقانكف رقـ 

دارة الأجزاء المشتركة  أولًا: الدعاوى القضائية المتعمقة بالمحافظة عمى البنية وا 
تجد الجمعية العامة نفسيا مضطرة لمجكء إلى القضاء لمحفاظ عمى الأجزاء المشتركة، رغـ أنيا لا تممؾ  قد

تمؾ الأجزاء بشكؿ منفصؿ، غير أف مصمحتيا في ضماف حسف تطبيؽ أحكاـ الممكية المشتركة تمنحيا 
 الجيات القضائية.الصفة القانكنية لرفع ىذه الدعاكل، كما تخكؿ ليا الدفاع عف تمؾ المصالح أماـ 

 ثانياً: دعاوى تحصيل الأعباء المشتركة والنفقات المتعمقة بتحسين العقار
يترتب عمى كؿ شريؾ في الممكية المشتركة المساىمة في التكاليؼ المتعمقة بالأجزاء المشتركة، كذلؾ بصفتو 

ينات الضركرية لمعقار مالكان عمى الشيكع. كتشمؿ ىذه التكاليؼ ما يتعمؽ بالصيانة، التسيير، كالتحس
 المشترؾ.

، عمى 2014مارس4المؤرخ في 99-14مف المرسكـ التنفيذم رقـ  3كقد نص المشرّع، ضمف المادة 
إلزامية مساىمة كؿ شريؾ في تحمؿ النفقات الناجمة عف تحسيف العقار أك إصلاحو أك إعادة تييئتو، ما داـ 
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ع عمى المجمكع، بشرط أف لا تُفرض تمؾ التحسينات ذلؾ يدخؿ ضمف التكاليؼ المشتركة التي تعكد بالنف
عمى الشركاء دكف سبب مشركع، كلا يجب أف تنطكم عمى نفع شخصي أك امتياز خاص لأحد الشركاء دكف 

 .1البقية
ا لمممكية المشتركة، كلا يشترط في  تُعد المساىمة في نفقات الحفاظ عمى العقار المشترؾ التزامنا ملازمن

يككف أحد المالكيف قد اكتسب حقنا جديدنا في الممكية. كما لا يُعتد بصفة المالؾ المميزة، بؿ ىذا الالتزاـ أف 
 .سالفة الذكر 3يُمزـ بدفع النفقات العامة لمييئة، حسب نص المادة 

كلا يسقط حؽ باقي الشركاء في الممكية المشتركة في مطالبة الشريؾ المتقاعس عف الكفاء بالتزامو، بغض 
لسبب الذم استند إليو لعدـ الدفع، سكاء عبر دعكل قضائية، أك دكف المجكء إلى القضاء، بيدؼ النظر عف ا

 تحصيؿ تمؾ النفقات مف خلاؿ الجمعية العامة لمشركاء، التي تمتمؾ الحؽ في فرض تمؾ المساىمات.
م، كأحد كما يترتب عمى ىذا الامتناع إمكانية تحصيؿ المبالغ غير المدفكعة عف طريؽ الحجز العقار 

الكسائؿ المعترؼ بيا قانكننا. كيظير ىذا الاتجاه في تصنيؼ الالتزامات الناتجة عف ىذه النفقات ضمف 
 :2صنفيف

 الصنؼ الأكؿ: • 1

 :تشمؿ أعباء الصنؼ الأكؿ ما يأتي

الركاتب المخصصة لممتصرؼ كالنفقات اللازمة لتسيير إدارة البناية، كأجر البكاب أك البكابيف  - 1
 .خدميف الذيف يمكف أف يكظفيـ المتصرؼ ككذا التكاليؼ المرتبطة بذلؾكالمست

دفع مبالغ استيلاؾ الماء كالكيرباء بالنسبة إلى الأجزاء ذات الطابع العاـ، كنفقات العدادات العامة،  - 2
ككذلؾ الجزء الذم لا يمكف تعييف مستعممو مف مبالغ العدادات الخاصة بالمشترؾ، كتكاليؼ حسابات 

 .دادات العامة أك المشتركة كنفقات صيانة شبكات الماء الخاصة بمنشأة الضغط الزائد كترميموالع

 .شراء المكاد كالأكعية اللازمة لصيانة بكابات الدخكؿ كالسلامة كأقفاليا كسطحيا - 3
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 .1مصاريؼ كنفقات سير التسخيف الجماعي كتكابعو - 4

صلاح مؤقتة لإنارة المد – 5 اخؿ كالمساطح كجميع المحلات كالأجزاء ذات الاستعماؿ نفقات صيانة كا 
 .المشترؾ

 لمغير.دفع مبالغ التأميف الذم يغطي حكادث العمؿ كالحكادث التي تسببيا مستعممك إدارة البناية  - 6

 .كجميع النفقات التي تستمزميا الترميمات الصغيرة في الأجزاء المشتركة - 7

 .ء لدل المتصرؼ كفقنا لمكميات التي تحددىا الجمعيةيجب عمى الشركاء تسديد ىذه الأعبا

  الصنؼ الثاني:• 2

 :يشمؿ ىذا الصنؼ مف الأعباء، ما يأتي

نفقات الترميـ باختلاؼ أنكاعو المتعمقة بالجدراف الضخمة )باستثناء الإصلاحات الصغيرة المتكررة  - 1
اجيات كالشرفات كالأقكاس، ككذا الأجزاء الناتجة مف ىشاشة تشقؽ المحلات( كالقشرة الخارجية لمسطح كالك 

ا للاستعماؿ الحصرم  الداخمية لتكصيلات الماء كالغاز كالكيرباء، كالمصاعد كالأجيزة المستعممة خصكصن
 .2كالخاص في كؿ شقة أك محؿ

كأنابيب المكاسير، كصرؼ مياه الأمطار كالمياه المستعممة كميازيب تفريغ القاذكرات )باستثناء الأجزاء 
مخصصة منيا للاستعماؿ الحصرم كالخاص في كؿ شقة أك محؿ( كبكابات الدخكؿ كالإبياء، كالسلاـ ال

 .كأقفاص السلاـ كالمساطح، كجميع المحلات المخصصة لخدمة البناية دكف غيرىا

 .الأشغاؿ أك الترميمات التي يستمزميا الامتلاء في القنكات كالذم لا يمكف تحديد أسبابو - 2

بػيس الكاجيات بما في ذلؾ نفقات طلاء الدرابزيف في السطح كعكارض دعـ الشرفات كالنكافذ، نفقات تم - 3
 .كألكاح النكافذ الخارجية كغيرىا مف الأشياء، عمى الرغـ مف أف ىذه الأشياء ممكية خاصة

 .نفقات صيانة كترميـ المكاسير كصناديؽ نفايات البناية - 4

                                                           
كية المشتركة ،يحدد نمكذج نظاـ المم2014مارس4المكافؽ1435عاـ جمادل الأكلى2مؤرخ في  99-14مرسكـ تنفيذم رقـ 1

 .27،ص14المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية،ج.ر،العدد
،يحدد نمكذج نظاـ الممكية المشتركة 2014مارس4المكافؽ1435جمادل الأكلى عاـ2مؤرخ في  99-14مرسكـ تنفيذم رقـ 2

 .27،ص14المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية،ج.ر،العدد
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 .1لة في الأجزاء المشتركة العامة بما في ذلؾ نفقات الطلاءنفقات صيانة كترتيب محلات مشمك  - 5

 .نفقات كضع كترميـ منشآت الإنارة في الأجزاء المشتركة -6

نفقات صيانة كتعكيض القنكات بالنسبة للأجزاء الرئيسية، باستثناء القنكات الخاصة في البنايات -7
 .الجماعية

صلاحيا كميا -8  .أك جزء منيا ككذلؾ تكابعيا فػؾ المصاعد كأجيزة التسخيف كا 

الضرائب كالرسكـ المحتممة ميما يكف شكميا كالتي ستخضع ليا جميع الأشياء، كالأجزاء المشتركة العامة -9
 .في الجمع العقارم

 .مبالغ التأميف ضد الحريؽ كالحكادث كالمسؤكلية المدنية كأضرار المياه كغيرىا مف الأخطار-10

 :المصاعد كتضـ-11

صلاح جميع المصاعد أك جزء منيا زيادة عمى تكابعيانفقات  •  . صيانة كا 

 .استيلاؾ قكة الحركات كجميع النفقات المرتبطة عف تسييرىا •

يتـ حساب المساىمة في ىذه الأعباء في إطار الميزانية السنكية كفي حالة العجز يمتزـ الشركاء بمبمغ 
 .2محسكب عمى أساس كشؼ تقديرم 

القضائي أف ىذه الالتزامات تُصنؼ كديكف قابمة لمتحصيؿ الجبرم، حتى دكف المجكء إلى كيؤكد الاجتياد    
 القضاء.

، يتبيف أنو يُعطي  99 /14كبالرجكع إلى نمكذج عقد الممكية المشتركة الممحؽ بالمرسكـ التنفيذم رقـ    
ذ” الإعذارات“لمجمعية العامة صلاحية إصدار  ا لـ يمتزـ المعني خلاؿ لممالكيف الممتنعيف عف الدفع، كا 

الآجاؿ المحددة، فإف الإدارة تُصدر أمرنا بالتحصيؿ الجبرم يُنفذ كفقنا للإجراءات المعتمدة في تحصيؿ 
 .3الضرائب
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 الدعوى القضائية التي ترفع ضد المستفيدين وغير المكمفين بصيانة العقار: -ثالثا
د المستفيديف مف الأجزاء المشتركة، سكاء كانكا مُلّاكنا يُجيز النظاـ القانكني لمممكية المشتركة رفع دعاكل ض 

أك غير مالكيف، في حالة مخالفتيـ لالتزامات الصيانة أك الإضرار بالأجزاء المشتركة. كيندرج ضمف ىؤلاء 
المستأجركف، أك الزبائف، أك الزكار الذيف ينتفعكف مف المرافؽ المشتركة بشكؿ يخؿّ باليدكء أك يُمحؽ ضررنا 

ا. كما يمكف رفع دعاكل ضد المالكيف الممتنعيف عف أداء مستحقات الصيانة أك غير المتقيديف بالقكاعد مادين 
 .1التنظيمية المتفؽ عمييا في النظاـ الداخمي

يُمنح لمجمعية العامة لمشركاء في الممكية العقارية المشتركة الحؽ في منح التراخيص اللازمة لرفع دعاكل   
تكافرت مبررات قانكنية لذلؾ، كحالة حدكث أضرار تمس الأجزاء المشتركة، مثؿ  قضائية باسميا، متى

الأضرار التي تمحؽ بالعقار، أعماؿ التنظيؼ، انقطاع الكيرباء، أك غيرىا مف الحاجات الضركرية. كفي حاؿ 
أك  تعذر انعقاد الجمعية العامة أك غياب الأغمبية، يمكف إثبات الحاجة إلى الدعكل عف طريؽ محاضر

مراسلات رسمية تؤكد الضرر، كيُستفاد مف ذلؾ أف الجمعية العامة تعتبر الجية الملائمة لتقدير مدل تكفر 
 المصمحة في المجكء إلى القضاء.

كتُمارَس ىذه الدعاكل مف طرؼ الجمعية العامة لممالكيف المشتركيف أك ككيميا، بناءن عمى ترخيص 
المتعمؽ بالترقية العقارية، التي تُحيؿ إلى  04-11مف القانكف رقـ  62-60كادمنيا، كفقنا لما تنص عميو الم

حؽ الشركاء في مطالبة المخالفيف قضائينا بإعادة الحالة إلى ما كانت عميو، أك دفع تعكيضات، أك أداء 
 التزامات مالية ناتجة عف الامتناع عف المساىمة في النفقات المشتركة.

  :صرففع ضد المتالدعاوى القضائية التي تر  -رابعا

إذا ثبت أنو تجاكز حدكد ” ككيؿ الممكية المشتركة“يمكف رفع دعاكل قضائية ضد المتصرؼ أك ما يُعرؼ بػ 
صلاحياتو، أك أساء استعماؿ سمطتو، أك أخؿّ بكاجباتو التسييرية، خاصة ما تعمؽ بالمحافظة عمى الأجزاء 

 المشتركة أك إدارة الصيانة أك تحصيؿ الاشتراكات.
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عد المتصرؼ مسؤكلان مسؤكلية عقدية تجاه الشركاء، كيمكف تحميمو المسؤكلية المدنية إذا تسببت أفعالو في يُ 
ضرر مادم أك معنكم لأم مف المالكيف، سكاء عف طريؽ الإىماؿ، أك التقصير، أك إساءة الإدارة، أك خرؽ 

 .1النظاـ الداخمي
ا لمجمعية العامة  صرؼيُعدّ المت كما   لممالكيف في الممكية المشتركة، حينما يترتب عمى فعمو طرفنا خصمن

ضرر يمس الأجزاء المشتركة أك يؤثر عمى استعماليا أك صيانتيا. كيحؽ لمجمعية العامة مباشرة دعكل ضد 
ىذا المتسبب لممطالبة بالتعكيض عف الضرر، استنادنا إلى أحكاـ الممكية المشتركة. كيشترط في ىذا السياؽ 

ا عف تصرؼ خاطئ أك إىماؿ أك مخالفة تعاقدية،  أف يثبت الضرر بصفة دقيقة، كتحديد ما إذا كاف ناتجن
 .2سكاء مف أحد المالكيف أك مف الغير

كتُكجو ىذه الدعكل سكاء كاف المتسبب مف الشركاء أك مف غيرىـ، مثؿ الزكار أك مستأجرم أحد الشقؽ،    
جراء إلى حماية الأجزاء المشتركة كضماف استمرار متى ثبت أف الضرر ناتج عف أفعاليـ. كييدؼ ىذا الإ

 التمتع بيا مف طرؼ جميع الشركاء دكف عكائؽ.
كقد أكد الاجتياد القضائي أف المالؾ المتضرر لا يمكنو رفع الدعكل باسـ الممكية المشتركة إلا إذا كاف    

ثمكف ربع الأصكات. كفي حاؿ عضكنا في الجمعية العامة، أك إذا كافؽ عمى ذلؾ أغمبية الشركاء الذيف يم
الحكـ لصالح الجمعية، تُخصص التعكيضات لإصلاح الأجزاء المشتركة، كفي حاؿ رفض الدعكل، لا يجكز 

 .تحميؿ تبعاتيا لمجمعية إذا لـ تكف مستندة عمى قرار صادر عنيا

أحد منيـ مف دفع  مف المبادئ المستقرة أف جميع الملاؾ مطالبكف بتحمؿ التكاليؼ المشتركة، كلا يُعفى   
 حصتو في النفقات المتعمقة بالأجزاء المشتركة، بغض النظر عف مدل استفادتو الشخصية منيا.

كما يحؽ لمجمعية العامة، بصفتيا الييئة العميا في نظاـ الممكية المشتركة، اتخاذ قرار برفع دعكل ضد 
، التي تحدد 04-11لقانكف رقـ مف ا 17المتصرؼ لعزلو أك مطالبتو بالتعكيض، كذلؾ طبقنا لممادة 

 .3صلاحيات الجمعية العامة كآليات رقابة المتصرؼ كمحاسبتو
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 : الدعوى القضائية لضمان احترام نظام الممكية المشتركةخامساً 
عند حدكث مخالفة لنظاـ الممكية المشتركة، يحؽ لمجمعية العامة التدخؿ مف أجؿ اتخاذ الإجراءات     

ف لـ  يكف ىناؾ تدخؿ مباشر مف المتضرريف. كقد سُبؽ كأُشير إلى أف الجمعية العامة تُعد المناسبة، حتى كا 
الطرؼ الأصمح لرفع الدعكل، لا سيما عندما يتعمؽ الأمر بمسائؿ تتصؿ بتنظيـ كتسيير نظاـ الممكية 

عماؿ المشتركة، سكاء عمى صعيد المضمكف أك الشكؿ، ككذلؾ عندما يتعمؽ الأمر بالدعاكل المرتبطة باست
 الأجزاء المشتركة.

كفي ىذا السياؽ، أكرد المشركع الجزائرم ما يفيد بذلؾ مف خلاؿ الإشارة إلى المرسكـ التنفيذم رقـ    
، الذم يُعد ممحقنا بنظاـ الممكية المشتركة، كالذم يتيح لمجمعية العامة ممارسة حؽ التقاضي سكاء 99/14

ميع النزاعات المرتبطة بنظاـ الممكية المشتركة، دكف ، كذلؾ في ج”مدعى عمييا“أك ” مدعية“بصفتيا 
ف تعمّؽ الأمر ببعض الملاؾ فقط.  استثناء، حتى كا 

كمف الناحية العممية، يككف رئيس الجمعية العامة ىك الممثؿ القانكني الذم تُرفع باسمو الدعكل، باعتباره    
ئة قضائية تمثؿ الملاؾ الشركاء أك إذا ، خاصة إذا لـ يتـ تنظيـ ىي”الاختصاص الأرجح“المخكؿ بممارسة 

 .1رفض بعض الأعضاء المشاركة في الدعكل
رتبط بمصمحة شخصية لأحد الشركاء دكف غيره، كالغير ا  ك إذا خرج النزاع عف إطار الحؽ المشترؾ     

سمو الخاص دكف إ، فإنو يجكز لو أف يرفع الدعكل بالمتضرر الذم يدّعي أف لو مصمحة قانكنية شخصية
 حاجة إلى ترخيص مسبؽ مف الجمعية العامة، خاصة إذا كاف الضرر كاقعنا عميو مباشرة.ال

ا لمجمعية العامة، بؿ يممؾ الحؽ في المجكء إلى القضاء     في مثؿ ىذه الحالة، لا يُعتبر المتضرر خصمن
اد القضائي جتيسب. كيجد ىذا المبدأ أساسو في الإلممطالبة برفع الضرر أك الحصكؿ عمى التعكيض المنا

 الفرنسي، الذم يمنح الفرد حؽ التقاضي الشخصي إذا كاف الضرر شخصينا كمباشرنا.
كبالتالي، فإف التصرفات المخالفة لنظاـ الممكية المشتركة كالتي تُمحؽ ضررنا مباشرنا بشريؾ معيّف، تُخكّلو    

إثبات الضرر كعلاقتو بالفعؿ الحؽ في تحريؾ الدعكل القضائية دكف الرجكع إلى الجمعية العامة، بشرط 
 المخالؼ.

كيترتب عمى ما سبؽ أنو متى تكافرت المصمحة الشخصية كالضرر المباشر، فإف حؽ التقاضي يصبح      
مشركعنا لصاحب الصفة، سكاء كاف مف الشركاء أك مف الغير، كيُستثنى مف ذلؾ فقط الحالات التي يتطمب 
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رخيصيا، كما ىك الشأف بالنسبة لمدعاكل المتعمقة بصيانة الأجزاء فييا القانكف تدخؿ الجمعية العامة أك ت
 .1المشتركة أك إدارة الأملاؾ المشتركة

 طرف انًانكيٍ انشركاءيٍ انفرع انثاَي : انذػاوي انًرفىػة 

 :لكؿ مالؾ شريؾ الحؽ في رفع عدد مف الدعاكل، كالتي يمكف تصنيفيا كما يمي
 . : دعاوى متعمقة بالجزء الخاصأولا

يمارس المالؾ الشريؾ ىذه الدعاكل بصفة فردية، حيث ييدؼ إلى حماية حقكقو المتعمقة بالأجزاء الخاصة 
 .التي يمتمكيا، كفقان لنصيبو مف الممكية

عمى المالؾ ضركرة تجنب أم سمكؾ مف شأنو إلحاؽ  746كقد أكجب القانكف المدني الجزائرم في المادة 
اقي الملاؾ في الممكية المشتركة. كيُعتبر ىذا الإلزاـ كسيمة لضماف ضرر مادم أك صحي بالجيراف أك ب

نطلاقان مف مبدأ الحفاظ عمى الصحة كالسلامة العامة، مع مراعاة إحتراـ حقكؽ الغير، ا  التعايش السممي ك 
 ر.تكقيت الفعؿ المتسبب في الضر 

 : دعاوى متعمقة بخرق بنود النظاماثاني
نتياؾ أحد بنكد النظاـ الداخمي لمممكية المشتركة مف قبؿ أحد إتي تُرفع عند اليتعمؽ الأمر ىنا بالدعاكل 

الشركاء، كىي مخالفات تؤثر في الغالب عمى مصمحة جماعية تمس جميع الشركاء، رغـ أنيا قد تبدك مبدئيان 
 .مرتبطة بمصمحة خاصة

 : دعاوى إلغاء بند تعسفي أو مخالف في نظام الممكية العقارية المشتركة1
ستعماؿ الأجزاء المشتركة، ا  لعامة المتعمقة بتكزيع الممكية ك إذا تضمّف النظاـ المشترؾ بنكدان تخالؼ القكاعد ا

أك نصكصان تفرض قيكدان غير مشركعة عمى أحد الشركاء، فبإمكاف ىذا الأخير المجكء إلى القضاء لممطالبة 
حتراـ إكف المدني التي تنص عمى ضركرة انمف الق 748بإبطاؿ ىذه البنكد. كيستند ذلؾ إلى نص المادة 

 ة.الشركط القانكنية كعدـ مخالفة القكاعد الآمر 
لتزامات شركع الذم يخؿ بتكازف الحقكؽ كالإكفي ىذه الحالة، يُمنح القاضي سمطة تقديرية لإلغاء البند غير الم

  .2داخؿ الممكية المشتركة
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 انؼقارية شتركةانً انًهكية َظاو في انًُازػة دػىيانثاَي: انًطهب 

 ستعماؿا  خلافات بيف المُلّاؾ حكؿ إدارة ك الدعكل في منازعات نظاـ الممكية المشتركة تيدؼ إلى حؿ ال
 حتراـ القكانيف كالتنظيماتإـ الجية القضائية المختصة لضماف الأجزاء المشتركة لمعقار، كتُرفع أما

 ة.كر سكؼ نتعرؼ عميو مف خلاؿ الفركع المذك االمعمكؿ بيا كىذا م

 ختظاص انُظر في انًُازػاتإانفرع الأول: 

رس ثلاث دختصاص النظر في المنازعات يختمؼ بطبيعة النزاع ك كفؽ لمتشريع المعمكؿ بو ك ىنا سنإ
 جكانب ليذا الإختصاص  المحمي ك النكعي ك القسـ الإستعجالي .

 ختصاص المحميأولا: ال
     محكمة التي تممؾ صلاحية الفصؿ في النزاع، كما ىكختصاص المحمي المكقع الجغرافي لميقصد بالإ   

 .مكضح في الفصؿ مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية 
 ، الذم25/02/2008المؤرخ في  08/09ختصاص مف خلاؿ القانكف ىذا النكع مف الإأقر القانكف كقد 

عمى أف المحكمة  37المادة  حيث نصت ،1المعدؿ ك المتمـ ،ةكالإداري ةجراءات المدنيالإقانكف تضمف 
لمشتركة، كتقدـ ا محكمة مكطف المدعى عميو بكجو عاـ. كفي حالة نشكء نزاع حكؿ الممكية المختصة ىي

 .كطف المدعى عميوم المدعي بدعكل شخصية كطمب التعكيض، فإف المحكمة المختصة محميان ىي محكمة
 مف 40فإف المشرع الجزائرم، حسب المادة أما إذا تعمؽ الأمر بدعكل عينية تخص العقار بحد ذاتو، 

 ختصاصان حصريان لبعض الجيات القضائية المنصكص عميياإقضايا نفس القانكف، منح ىذا النكع مف ال
 قانكنان، سكاء تعمؽ الأمر بدعاكل تتعمؽ بممكية العقار أك الأشغاؿ المرتبطة بو، كحتى النزاعات التجارية

 .2وختصاصإالمحكمة التي يقع العقار ضمف دائرة المتعمقة بالعقارات تُرفع أماـ 
 ختصاص النوعيالثانيا: 
 ختصاص النكعي يُقصد بو تحديد الجية القضائية المخكّلة بالنظر في نكع معيف مف القضايا، كما ىكالإ

 .ختصاص الييئات القضائية الأخرل إلبعض القضايا التي لا تدخؿ ضمف  الحاؿ بالنسبة

                                                           
، ج ر ،  رية،المتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدا2008فبراير25المكافؽ1429صفر عاـ18المؤرخ في  08/09القانكف 1

، ج ر ،  2022جكيمية  12المؤرخ في  13 -22،المعدؿ ك المتمـ بالقانكف رقـ  2008أفريؿ  23، المؤرخة في 21عدد 
  . 2022جكيمية  17، المؤرخة  48عدد 
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 ختصاص العاـ ىي المحكمة التي تفصؿ في جميعأف المحكمة ذات الإ ؽ.إ.ـ.إ إلى مف 32كتشير المادة 
 .. جتماعية كالبحرية، ككذلؾ العقاريةة القضايا المدنية كالتجارية كالإأنكاع القضايا، خاص

 الرجكع إلى الأحكاـ المتعمقة بالممكية المشتركة، كخاصة ما كرد في القانكف المدني كالأنظمة الخاصة،كب
 جد أنو لا يكجد نص خاص يحدد الجية المختصة، كبالتالي تُطبؽ القكاعد العامة الكاردة في قانكفن

 . الإجراءات المدنية كالإدارية
 أما في حاؿ كجكد نزاع يخص الممكية المشتركة، فيمكف أف يُفصؿ فيو مف طرؼ عدة أقساـ داخؿ

 ات مستعجمة، يُحاؿ الأمر إلى القسـالمحكمة، كذلؾ حسب طبيعة النزاع. لكف في حالة كجكد نزاع
 .ستعجاليالإ
 .ستعجاليثالثا :القسم ال 

 ىك القسـ الذم يُنظر فيو في الحالات المستعجمة سكاء تعمؽ الأمر بتدبير كقتي أك بقرار مؤقت لتفادم
 .القانكفمف نفس  299ضرر كشيؾ، كذلؾ حسب المادة 

 ختصاص ىذا القسـ إذا كُجدت ظركؼ طارئةإكة مف المتعمقة بالممكية المشتر  كقد تككف النزاعات
 ستعجالي إلى الفصؿرر بالأطراؼ، مما يدفع القاضي الإتستكجب البت فييا بسرعة لتفادم إلحاؽ ض

  .داريةجراءات المدنية كالإمف قانكف الإ 303استنادان لممادة ، 1فييا مؤقتان دكف المساس بجكىر النزاع

 .نذػىينفرع انثاَي: إجراءات رفغ اا

 )ثانيا (إلى الإجراءات الشكمية ثـ إلى الإجراءات المكضكعية  )أكلا(سيتـ التطرؽ 

 .جراءات الشكميةلا : ولاأ
 يتعيف عمى الدعاكل المقدمة إلى الييئة القضائية المختصة، كالتي تنصبّ عمى الممكية المشتركة، أف

 .تُستكفى فييا كافة الشركط الشكمية المنصكص عمييا قانكفن 
ترفع الدعكل بمكجب عريضة تسمى عريضة افتتاح الدعكل كىي التي تخطر المحكمة كىي عبارة عمى  

مف قانكف الاجراءات المدنية كالادارية كتككف مكقعة مف طرؼ  14عريضة تككف مكتكبة كجكبا حسب المادة 
كل بعريضة في المدعي اك محاميو اك ككيمو كيجب اف تحمؿ تاريخ ايداعيا ككذلؾ يجب اف ترفع الدع

 .2الاجاؿ المقررة كىذا ما سكؼ نتعرؼ عميو مف خلاؿ الشركط المكضكعية لاحقا
                                                           

  . 60-59، ص ص المرجع السابؽ بكعمرة ابراىيـ ،1
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 ترفع الدعكل عف طريؽ إيداع عريضة مكتكبة كمكقّعة مف طرؼ المدعي شخصينا أك مف ككيمو
 القانكني، كيشترط أف تككف مرفقة بالمستندات المؤيدة لمطمب، كأف تُكدَع لدل أمانة الضبط بالمحكمة
 المختصة. كما يجب قيد الدعكل كتسجيميا كفقنا للإجراءات المحددة بمكجب قانكف الإجراءات المدنية

 .كالإدارية
 كيتعيّف عمى المدعي، في سياؽ ىذه الإجراءات، سداد الرسـ القضائي عند قيد الدعكل، إذ لا يمكف قبكؿ

 لحالات التي يستفيد فييا المدعي مفكيستثنى مف ذلؾ ا ،الدعكل شكلان إلا إذا كاف الرسـ قد تـ دفعو
 ستفادة مف المساعدةنكف. كيُقدَّـ طمب الإمف ذات القا 19المساعدة القضائية كفقنا لما نصّت عميو المادة 

 .القضائية مرفقنا بالكثائؽ المثبتة أماـ الجية القضائية المختصة لمنظر فيو
 لشكمية التي تقع عمى عاتؽ أطراؼ النزاع، كيترتبلتزامات امتسجيؿ، فإنو يعدّ مف بيف أىـ الإكبالنسبة ل
 أما إذا كانت الدعكل مرتبطة بقضايا الممكية المشتركة، ،ستفائو عدـ قبكؿ الدعكل شكلان إعمى عدـ 

 فيجب تسجيميا في السجؿ الخاص بيا لدل أمانة ضبط الجية القضائية المختصة، كفقنا لما نصّت عميو
 .مف القانكف المذككر 20المادة 

 . ثانيا : الجراءات الموضوعية
 فاء مجمكعة مف الإجراءات المكضكعية،ستإاءات الشكمية، يتعيف عمى المدعي بالإضافة إلى الإجر 

 كالتي تُعدّ جكىرية لقبكؿ الدعكل كالفصؿ فييا. كتتمثؿ ىذه الإجراءات في عرض النزاع أماـ الييئة
 ع عناصر الدعكل مف كقائع كطمبات كأسانيدالقضائية المختصة، كتقديـ طمب مكضكعي يتضمف جمي

 .  1قانكنية
 يجب عمى القاضي، عند النظر في الدعكل، أف يتحقّؽ مف تكافر الصفة كالمصمحة لدل المدعي، كىماك 

 كتككف المصمحة قائمة إذا ترتب عمى الحكـ فائدة ،ياف لقبكؿ الدعكل مف حيث المكضكعشرطاف أساس
 شترط في الصفة أف يككف المدعي ىك مف لو الحؽ أك المصمحة القانكنيةكما ي ،قانكنية مباشرة لممدعي

 .صحيحفي رفع الدعكل، أك أف يككف نائبنا عف صاحب الحؽ بمكجب تككيؿ قانكني 
 يوعمأما في القضايا المتعمقة بالممكية المشتركة، فإف المحكمة المختصة يمكف أف تحكـ بإلزاـ المدعى 

 اؿ التي تُعدّ مخالفة لأحكاـ قانكف الممكية المشتركة، أك بإعادة الحاؿ إلى مابرفع الضرر أك بإنياء الأفع
 .كاف عميو، كذلؾ مع التعكيض عند الاقتضاء

                                                           
  . 61-60،ص ص المرجع السابؽ بكعمرة ابراىيـ ،1



 التحديات العممية لتطبيق نظام الممكية المشتركة                                          الفصل الثاني :

 

79 

 .كيجدر بالمدعي، في ىذه الحالة، أف يُثبت كقكع الضرر الفعمي نتيجة الأفعاؿ المنسكبة إلى المدعى عميو
 ننا، كالمعاينة أك الخبرة القضائية، طبقنا لأحكاـ قانكفكذلؾ بالمجكء إلى كسائؿ الإثبات المعتمدة قانك 

  .1الإجراءات المدنية كالإدارية

                                                           
  .61،ص المرجع نفس  إبراىيـ،بكعمرة   1
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 خاتًـــــــة : ان

بعد دراسة معمّقة لمكضكع "نظاـ الممكية المشتركة في الترقية العقارية"، تبيّف أف ىذا النظاـ ك  مما سبؽ
قتصادية التي شيدتيا الجزائر، جتماعية كالإضتيا التحكّلات العمرانية كالإفر  يشكّؿ أحد أبرز المستجدات التي

ما أدّل إلى  ستغلاؿ العقار الحضرم بشكؿ عقلاني، كىكإأنماط السكف كتزايد الحاجة إلى  خاصة مع تطكر
ا يُ إ ا قانكنينا خاصن نظـ العلاقات نتشار السكنات الجماعية كالبنايات ذات الطكابؽ المتعددة، التي تقتضي تنظيمن

 .بيف المالكيف المشتركيف داخؿ نفس العقار
كقد كشفت ىذه الدراسة عف الطبيعة القانكنية الخاصة التي يتميّز بيا نظاـ الممكية المشتركة، حيث يُعد 
نظامنا مختمطنا يجمع بيف الممكية الفردية )للأجزاء الخاصة مثؿ الشقؽ كالمحلات( كالممكية الجماعية )للأجزاء 

انكنينا شتركة مثؿ السلالـ، الأسطح، المصاعد، كالمرافؽ العامة(. ىذا التمازج بيف الممكيتيف يفرض إطارنا قالم
 .لتزامات كيضمف حسف تسيير العقارات ذات الممكية المشتركةدقيقنا ينظّـ الحقكؽ كالإ

 867سيما في المكاد مف  لقد عالج المشرّع الجزائرم ىذا النظاـ في البداية ضمف أحكاـ القانكف المدني، لا
 2011فيفرم  17المؤرخ في  04-11، ثـ عاد ككرّسو بشكؿ أكثر تفصيلان مف خلاؿ القانكف رقـ 883إلى 

المتعمؽ بالقكاعد التي تحكـ العقارات في إطار الترقية العقارية، بالإضافة إلى التنظيمات كالمراسيـ التطبيقية 
تحاد الملّاؾ، كتحديد الأعباء، إالمشتركة، لا سيما مف حيث إنشاء التي جاءت لتكضيح كيفية تسيير الأملاؾ 

 .كصيانة الأجزاء المشتركة
كمع ذلؾ، فإف الممارسة أظيرت عدة نقائص، سكاء مف حيث الصياغة القانكنية لبعض الأحكاـ أك مف حيث 

دكر جمعيات  المشتركيف، كضعؼ التطبيؽ العممي، خاصة في ظؿ غياب كعي قانكني كاؼٍ لدل المالِكيف
تحادات الملّاؾ، بؿ كفي بعض الأحياف غيابيا التاـ، مما يترتب عنو تدىكر حالة الأجزاء المشتركة، إأك 

 .كنشكء نزاعات بيف السكاف، كتراجع جكدة الإطار المعيشي
كقد خمصت الدراسة إلى أف نجاح نظاـ الممكية المشتركة في الترقية العقارية يتكقؼ عمى ثلاثة عناصر 

 :رابطةمت
-11كجكد إطار قانكني كاضح كمُحكـ: كىك ما حاكؿ المشرّع الجزائرم بمكغو مف خلاؿ القانكف  -

، إلا أف الحاجة لا تزاؿ قائمة لتعديلات تُراعي مستجدات الكاقع، كتُعزّز أدكات الردع، كتحفّز 04
 . عمى التسيير الجماعي التشاركي
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دؼ إلى تمثيؿ المالِكيف، كتسيير الأجزاء المشتركة، كجمع تحاد الملّاؾ: كآلية قانكنية تيدكر فعّاؿ لإ -
شتراكات، كالتعاقد مع الجيات الخارجية )مثؿ شركات النظافة كالصيانة(. كيتطمب ذلؾ تكفير الإ

 ا. تحادات كمرافقتيتأطير إدارم كتقني مف الدكلة لتككيف ىذه الإ
م نص قانكني أف يحقؽ أىدافو إذا لـ يكف ترسيخ ثقافة التعايش كالمسؤكلية الجماعية: إذ لا يمكف لأ -

حتراـ حقكؽ الجيراف. لذلؾ، يُعد ا  ىناؾ كعي جماعي بأىمية الحفاظ عمى الأجزاء المشتركة ك 
 . التحسيس كالتكعية مف الأدكات الجكىرية لضماف فعالية ىذا النظاـ

ا أف ىناؾ تحديات تتعمؽ بغياب رقابة فعمية عمى  - ـ الأحكاـ القانكنية حتراإكما بيّنت الدراسة أيضن
لتزاـ المرقيف العقارييف بإنجاز إالمتعمقة بالممكية المشتركة، فضلان عف الإشكالات المرتبطة بمدل 

ط الأجزاء البنايات كفقنا لممعايير المنصكص عمييا، خاصة ما تعمؽ بتسميـ المبنى مرفقنا بمحضر ضب
 . الملّاؾ اتحادالمشتركة كمحضر تأسيس 

ظاـ الممكية المشتركة لا يُعد مجرد إطار قانكني جامد، بؿ ىك نظاـ تفاعمي يتطمب مساىمة كبالتالي، فإف ن
كؿ مف الدكلة، المرقيف، المُلّاؾ، كالجماعات المحمية، في سبيؿ ضماف بيئة سكنية لائقة، آمنة كمستدامة. 

 : كمف ىذا المنطمؽ، تكصي ىذه الدراسة بما يمي
 .ت الصياغة الغامضة أك التي تثير لبسنا في التطبيؽمراجعة بعض الأحكاـ القانكنية ذا -
 الأشغاؿ...  تحاد الملّاؾ كشرط لتسميـ رخصةإفرض إلزامية تأسيس  -
 ..تحادات الملّاؾدعـ الجماعات المحمية بالمكارد البشرية لتقديـ المرافقة التقنية كالقانكنية لإ -
 ..معايير مينية تشجيع إنشاء شركات متخصصة في تسيير الأملاؾ المشتركة كفؽ -

جتماعية التي تعكس مدل نضج أحد أىـ الرىانات القانكنية كالإ كفي الختاـ، فإف نظاـ الممكية المشتركة يبقى
المجتمع، كقدرتو عمى التعايش ضمف إطار قانكني يحفظ الحقكؽ كيضبط الكاجبات، كيُشكّؿ بذلؾ ركيزة 

 . أساسية في سياسات السكف كالعمراف
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 المصادر و المراجع :  قائمة 
 الكتب أولا : 
  الالتزامات كالمسؤكلية العقدية، دار ىكمة،  -ح القانكف المدني الجزائرم بادم عبد الغني ، شر

 2015الجزائر، 
  دار الكتاب الحديث ، الجزائر ،  2تكمي مريـ ، النظاـ القانكني لمممكية المشتركة ، الطبعة ،

2024. 
 2009ر،صقر نبيؿ ، الكسيط في شرح قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ، دار اليدل ،الجزائ. 

 ثانيا : المذكرات و الرسائل العممية 
 دكتوراه :ال اتأطروح
  شماـ فتيحة ، احكاـ الممكية العقارية المشتركة في اطار قانكف الترقية العقارية الجزائرم ، اطركحة

  .  2022شيادة الدكتكراه عمكـ في الحقكؽ ،جامعة مكلكد معمرم تيزم كزك ، لنيؿ 
 تخصص قانكف عقارم ،  ؽ في بيع عقار مقرر بناؤه،اطركحة ذكتكراه،مخناش كنزة، عقد حفظ الح

  .2023،سنة 1كمية الحقكؽ،جامعة الإخكة منتكرم قسنطينة
  مسكر سياـ ، التزامات المرقي العقارم المترتبة عمى بيع السكنات الترقكية ، أطركحة دكتكراه

جامعة الإخكة منتكرم ،قسنطينة ،  ،تخصص قانكف عقارم ك زراعي كمية الحقكؽ ك العمكـ الإدارية ،
2016-2015. 

  عقد بيع العقار في طكر الإنجاز ، أطركحة  –مكسى نسيمة ، ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية
 . 2015،   1لنيؿ شيادة دكتكراه عمكـ ، كمية الحقكؽ ، جامعة الجزائر

 
 ماستر : ال اتمذكر 

 
 ماستر، كمية  لنيؿ شيادة لتشريع الجزائرم، مذكرةبف خلاؼ عمي ، نظاـ الممكية المشتركة في ا

  .2019، 1الحقكؽ ، جامعة الجزائر 
 لنيؿ  بف عبد القادر حياة، النظاـ القانكني لمممكية العقارية المشتركة في التشريع الجزائرم. مذكرة

  .2017/2018مستغانـ،  –ماستر، جامعة عبد الحميد بف باديس  شيادة
 كمية  ماستر،لنيؿ شيادة مذكرة  نظاـ الممكية المشتركة في العقارات، جكل،بكحمدكف مركة ،فرناف ن

  ،.2021سنة  الحقكؽ ك العمكـ السياسية ،جامعة قالمة  ،
  ماستر ،شعبة لنيؿ شيادة بكديف يكسؼ إسلاـ ،الدعاكل المتعمقة بالممكية العقارية المشتركة، مذكرة

  .2022-2021تيارت ،سنة -ابف خمدكف  حقكؽ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية ،جامعة
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  لنيؿ شيادة بكنعاس ملاؾ ،سارم آية النظاـ القانكني لمممكية العقارية في القانكف الجزائرم مذكرة
ماستر ،تخصص قانكف خاص،كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية ،جامعة عباس لغركر 

 . 2024-2023،خنشمة،سنة
 ماستر، معيد  لنيؿ شيادة ظ الحؽ في الترقية العقارية ،مذكرةخرشة نريماف ، النظاـ القانكني لعقد حف

  .2018جامعة أحمد بف يحي الكنشريسي ، تسمسيمت ،سنة العمكـ القانكنية كالإدارية،
  ، رماش حكرية ، محمد كامؿ زيتكني ،النظاـ القانكني لمسكنات العمكمية الإجارية القانكف الجزائرم

نكف التييئة ك التعمير ، كمية الحقكؽ  ، جامعة محمد البشير ماستر تخصص قالنيؿ شيادة مذكرة 
 ،  2023-2022الابراىيمي ، برج بكعريريج، السنة 

  سعدم جاب الخير ك سعدم ناصر ، النظاـ القانكني لمممكية المشتركة في الترقية العقارية، مذكرة
  .2018ماستر، جامعة مكلكد معمرم تيزم كزك، لنيؿ شيادة 

 مذكرة  ،الحدكد ك القيكد الكاردة عمى الممكية العقارية المشتركة في التشريع الجزائرم، شكيحة عائشة
  .2015كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية ،جامعة زياف عاشكر بالجمفة، ،ماسترلنيؿ شيادة 

 ،ماستر، كمية الحقكؽ كالعمكـ  لنيؿ شيادة مذكرة العطرم نكر الديف ،منازعات الممكية المشتركة
  .2015جامعة زياف عاشكر جامعة زياف عاشكر،جمفة، اسية  ،السي

 ،لنيؿ شيادة أحكاـ الشيكع في ظؿ القانكف المدني الجزائرم ، مذكرة  قحاـ جييدة ،محجكبي خديجة
  .2019ماستر، قانكف عقارم ، كمية الحقكؽ ك العمكـ الإنسانية ،جامعة يحي فارس ،سنة

 ،تخصص  ماستر،لنيؿ شيادة قانكني لمممكية المشتركة ، مذكرة عبيدم مركة ،النظاـ ال قكاسمية خكلة
 .2024-2023قالمة ، 1945مام ا 8جامعة  قانكف اعماؿ ،كمية الحقكؽ 

 العممية  مقالاتثالثا : ال
 

 ،حماية الممكية المشتركة بيف الدكر المباشر لمجمعية العامة ك الدكر  بريؾ أميرة ، بف شرطيكة سناء
  .2024،جكاف01،العدد09ة البحكث في العقكد كقانكف الأعماؿ ،مجمدالمقيد لممتصرؼ ،مجم

  مجمة البيباف لمدراسات القانكنية ك السياسية ،  ، تأميف الأملاؾ العقارية المشتركة ،بغدادم إيماف
  .2019جامعة برج بكعريريج، المجمد الرابع ، العدد الأكؿ ، جكاف 

 أجر في إطار الممكية المشتركة بيف التقييد ك الحماية ، بف حبميس امينة، الكضعية القانكنية لممست
، 53، الجزائر ، المجمد 1المجمة الجزائرية لمعمكـ القانكنية ك الاقتصادية ك السياسية ،جامعة الجزائر 

 . 2016العدد الثاني، جكاف 
  العمكـ بف سعدة حدة ، القيكد الكاردة عمى حؽ الممكية المشتركة في التشريع الجزائرم ، مجمة

 .2021القانكنية ك الاجتماعية ، جامعة الجمفة ،الجزائر، المجمد السادس، العدد الثاني، جكاف 
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  بكشعالة أسماء ، كظيفة التكثيؽ في نشاط الترقية العقارية  في التشريع الجزائرم ،مجمة القانكف العاـ
  .2018الجزائرم كالمقارف ،المجمد الرابع ،العدد الثاني ،سنة 

 دراسة تحميمية عمى ضكء التشريع الجزائرم ،مجمة -ابراىيـ ،منازعات الممكية المشتركة بكعمرة
  2022،سنة 01، العدد17المفكر،المجمد

  تباني ركميساء ،الأجزاء المشتركة في الناء عمى ضكء التشريع الجزائرم ،مجمة
 2021،السنة53،عدد25المعيار،مجمد

 ،قد حفظ الحؽ ،مجمة الدراسات القانكنيية ، جامعة يحي فارس قراءة التنظيـ القانكني لع تكاتي سييمة
  ،.2023، السنة 01، العدد 09 ، المجمدبالمدية ، الجزائر

  جدايني زكية، خديـ نسيمة ،التزامات المرقي العقارم في القانكف الجزائرم، مجمة الأفاؽ
،المجمد   .2024، 04،العدد09لمعمكـ

  كد الترقية العقارية )عقد البيع بناء عمى التصاميـ ك عقد جميمة ، خصكصية الشكمية في عقجبار
  .2022،السنة  01،العدد 04جمدمحفظ الحؽ (،مجمة الصدل لمدراسات القانكنية ك السياسية ،  ال

 مجمة ”. التنظيـ القانكني لعلاقة المشترم بالمرقي العقارم كفؽ نظاـ الممكية المشتركة“، دبة ناصر
 .2024، ديسمبر 03، العدد 09، المجمد 1ف الأعماؿ، جامعة باتنة البحكث في العقكد كقانك 

 ،الإلتزامات المترتبة عف نظاـ الممكية المشتركة في مجاؿ الترقية العقارية، مجمة  ركابحي سييمة
 ،1،العدد9الأستاذ الباحث لمدراسات القانكنية كالسياسية جامعة محمد بكضياؼ المسيمة ،المجمد

  .2024،سنة
 ة ، نظاـ الممكية المشتركة في عقد البيع  عمى التصاميـ ،مجمة الحقكؽ كالعمكـ السياسية سرام ىال–

 ، الجزائر.2024،سنة02،العدد 11جامعة خنشمة المجمد 
 عمارم صباح  ،فقو المكازنات كمدل تطبيقو عمى سكنات الككالة الكطنية لتحسيف السكف ك تطكير-

 . 2019،سبتمبر 22، العدد19، مجمد1عة باتنة ما يسمى بسكنات عدؿ ، مجمة احياء ، جام
  قريدة محمد ، نظاـ الممكية العقارية المشتركة ، مجمة الشريعة ك الاقتصاد، جامعة  الأمير عبد

 .2014، جكاف 5، العدد 3القادر لمعمكـ الإسلامية، قسنطينة ، المجمد 
 ة، المجمة الجزائرية لمحقكؽ قمكاز فاطمة الزىراء، خصكصية الضماف العشرم في الترقية العقاري

  .2022، سنة02، العدد07كالعمكـ السياسية، المجمد
  منيكج عبد القادر،الحؽ في السكف لمفئات ذات الدخؿ المحدكد في إطار السكف العمكمي الإيجارم

  .2021، العدد خاص ،01،مجمة نظرة عمى القانكف الإجتماعي ،المجمد 
  المشتركة عمى نشاط الترقية العقارية ، المجمة الجزائرية ميمكدم لخضر ،تطبيؽ نظاـ الممكية

 2017لمدراسات التاريخية كالقانكنية  المركز الجامعي تندكؼ، العدد الرابع ،ديسمبر 
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  اليكارم نجكل ، ضمانات الترقية العقارية لحماية كتسيير ك ادارة الممكية المشتركة ، حكليات جامعة
 .2018الث ،سبتمبر ، الجزء الث32، العدد 1الجزائر 

 المجلات القضائية  رابعا :
 أولا:القرارات القضائية

  الغرفة المدنية  1991-07-10الصادر بتاريخ  76988قرار  لممحكمة العميا رقـ ،
 .1992،لسنة  3المجمة القضائية  ، العدد ،

  حكمة مجمة الم، الغرفة العقارية ، 14/11/2007بتاريخ  423458قرار المحكمة العميا رقـ
 .2008العميا ، العدد الثاني ، 

 مواقع الكترونية  خامسا : 
 https : //apc-elmadania.dz 
 https//dspace.univ-eloued.dz 

 قائمة المصادر:
 النصوص التشريعية  أولا: 

 القوانين :
  10، المتعمؽ بالترقية العقارية ، ج ر ، عدد  1986مارس  4ممضي في   86/07القانكف رقـ ،

 1986مارس  5خة في المؤر 
  52يتعمؽ بالتييئة كالتعمير، ج ر ، عدد  1990مؤرخ في أكؿ ديسمبر سنة  29-90القانكف رقـ 

، ج  2004أكت  14ممضي في  05-04، المعدؿ كالمتمـ بالقانكف  1990ديسمبر  2،مؤرخة في 
 .2004أكت  15، المؤرخة في  51ر ، عدد 

   المتعمؽ بالنشاط العقارم، ج ر ،  1993ي  أكؿ مارس المؤرخ ف  93/03المرسكـ التشريعي رقـ،
 .1993مارس  3، المؤرخة في 14عدد 

  المتضمف قانكف الإجراءات 2008فبراير25المكافؽ1429صفر عاـ18المؤرخ في  08/09القانكف،
،المعدؿ ك المتمـ بالقانكف رقـ  2008أفريؿ  23، المؤرخة في 21، ج ر ، عدد  المدنية كالإدارية

 .   2022جكيمية  17، المؤرخة  48، ج ر ، عدد  2022جكيمية  12المؤرخ في  13 -22
   يحدد القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، 2011فبراير 17المؤرخ في   04-11القانكف رقـ ،

 .2011مارس  6، المؤرخة في 14ج ر ، عدد 
  الجريدة  2019مالية لسنة ، المتضمف  قانكف ال 2018/ 12/ 27المؤرخ في  18-18القانكف ،

 30/12/2018، المؤرخة في 79الرسمية ، العدد 
 مر : واالأ 
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  يتضمف القانكف المدني الجزائرم، ج ر، عدد 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الأمر رقـ ،
يكنيك  20المؤرخ في  10-05، المعدؿ كالمتمـ ، بالقانكف رقـ 1975سبتمبر  30المؤرخة في  78

 05-07، المعدؿ ك المتمـ  بالقانكف 2005يكنيك  26مؤرخة في  44، عدد  ، ج ر 2005
 . 2007مام  13،المؤرخة في 31، ج ر ، عدد  2007مام  13الممضي في 

  81، المتعمؽ بقانكف التسجيؿ، ج ر ، عدد 1976ديسمبر  9المؤرخ في  105-76الأمر رقـ ،
 1977ديسمبر  18المؤرخة في 

 ةنصوص التنظيميالثانيا :
  المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم، ج  1976مارس  25المؤرخ  في    63|76رقـ التنفيذم المرسكـ

 123-93المعدؿ ك المتمـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ  ، 1976أفريؿ  13،المؤرخة في  30ر ، عدد 
 .1993مام  23،المؤرخة في  34، ج ر ، عدد 1993مام  19المؤرخ في 

 المتضمف النظاـ النمكذجي لمممكية  1976أكتكبر  23المؤرخ في   76/146رقـ  التنفيذم المرسكـ،
فيفرم  9، المؤرخة  12المشتركة لمعقارات المبنية كمجمكع العقارات المقسمة إلى أجزاء، ج ر ، عدد 

1977. 
  الذم يحدد القكاعد المتعمقة  1983نكفمبرسنة12المؤرخ في   666-83رقـ التنفيذم المرسكـ

 .1983نكفمبر  15، مؤرخة في 47تركة كتسيير العمارات الجماعية، ج ر ، عدد بالممكية المش

  الذم يحدد شركط ك كيفيات بيع  1997يناير  14المؤرخ في  35-97المرسكـ التنفيذم رقـ
الأملاؾ ذات الإستعماؿ السكني ك إيجارىا ك بيعيا بالإيجار ، كشركط بيع الأملاؾ ذات الإستعماؿ 

 .1997يناير  15، مؤرخة  4كغيرىا.، ج ر ، عدد التجارم ك الميني 
  2001أبريؿ سنة  23المكافؽ  1422محرـ عاـ  29مؤرخ في  105 - 01المرسكـ التنفيذم رقـ ،

يحدد شركط ككيفيات شراء المساكف المنجزة بأمكاؿ عمكمية أك مصادر بنكية اك ام تمكيلات اخرل 
، المعدؿ ك المتمـ بالمرسكـ 2001أفريؿ  29رخة ، المؤ  25في إطار البيع بالإيجار، ج ر ، عدد 

جكاف  25، المؤرخة  43، ج ر ، عدد  2024جكاف  25المؤرخ في   203 -24التنفيذم رقـ 
2024. 

  الذم يحدد قكاعد منح السكف  2008مايك سنة  11المؤرخ في  142-08المرسكـ التنفيذم رقـ
 .2008مام  11، المؤرخة 24العمكمي الإيجارم ،ج ر ، عدد 

  يتضمف دفتر شركط النمكذجي الذم  2012فبراير  20المؤرخ في  85-12المرسكـ التنفيذم رقـ ،
فبراير  26، المؤرخة في  11يحدد الالتزامات ك المسؤكليات المينية لممرقي العقارم، ج ر ، عدد 

2012 
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  حفظ الحؽ ك ، يحدد نمكذجي عقد 2013ديسمبر  18المؤرخ في   431/ 13المرسكـ التنفيذم رقـ
عقد البيع عمى التصاميـ للأملاؾ العقارية ك كذا حدكد تسديد سعر الممؾ مكضكع عقد البيع عمى 

 25، المؤرخة في  66التصاميـ ك مبمغ عقكبة التأخير ك آجاليا ك كيفيات دفعيا ،  ج ر ، عدد 
 . 2013ديسمبر 

   كذج نظاـ الممكية المشتركة ،يحدد نم 2014مارس  4المؤرخ في 99/ 14المرسكـ التنفيذم رقـ
 .2014مارس  16، المؤرخة في  14المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية ، ج ر ، عدد 

  يحدد شركط ك كيفيات شراء  2014جكيمية  15المؤرخ في  203-14المرسكـ التنفيذم رقـ ،
ـ ، المعدؿ ك المتم2014يكليك  27، المؤرخة في 44السكف الترقكم العمكمي، ج ر ، عدد 

، المؤرخة في 74، ج ر ، عدد  2018ديسمبر  10المؤرخ في  311-18بالمرسكـ التنفيذم رقـ 
، ج  2024نكفمبر  12المؤرخ في  373-24، المتمـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ  2018ديسمبر  12

 .2024نكفمبر  13، المؤرخة في  76ر ، عدد 
  يتعمؽ بتخفيض نسبة الفائدة ككذا  2024يكليك  13المؤرخ في  232- 24تنفيذم رقـ الالمرسكـ

النسبة مف ىامش الربح عمى القركض العقارية التي تمنحيا البنكؾ كالمؤسسات المالية، ج ر ، العدد 
 .2024يكليك  17المؤرخة في  49

  73ك المتضمف نمكذج عقد البيع بالإيجار، ج ر ، عدد  2021أكت  30القرار الكزارم المؤرخ في ،
 2021تمبرسب 26المؤرخة في 
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 المذكرة: ممخص

تتناكؿ ىذه المذكرة بالدراسة نظاـ الممكية المشتركة في الترقية العقارية، كالذم تبنّاه المشرّع الجزائرم كآلية 
لمعالجة أزمة السكف كتنظيـ العلاقة بيف ملاؾ العقارات المشتركة، خاصة في المباني الجماعية. كقد نظـ 

المتعمؽ بالترقية العقارية،  04-11( كعززه القانكف 772لى إ 743ىذا النظاـ ضمف القانكف المدني )المكاد 
ا مكحدنا لنظاـ الممكية المشتركة. تـ التركيز عمى  99-14إضافة إلى المرسكـ التنفيذم  الذم حدد نمكذجن

مضمكف النظاـ كشركطو، كدكر المرقي العقارم في إعداده كتسميمو، إلى جانب التحديات العممية التي 
لاسيما ما يتعمؽ بتسيير الأجزاء المشتركة كالمنازعات الناشئة بيف الشركاء. خمُصت الدراسة تعترض تطبيقو، 

إلى أىمية ىذا النظاـ في ضماف التعايش السممي داخؿ العقارات، مع التأكيد عمى ضركرة تطكير الإطار 
 .التشريعي كتفعيؿ دكر الجمعيات كالمتصرفيف لضماف فعالية التطبيؽ عمى أرض الكاقع

 الكممات المفتاحية: 
 الممكية المشتركة ، الترقية العقارية ، المرقي العقارم ، السكف الترقكم ، عقد البيع عمى التصاميـ.

Abstract : 

This dissertation examines the system of co-ownership in real estate development, 

which has been adopted by the Algerian legislator as a mechanism to address the 

housing crisis and to regulate the relationship between owners of jointly owned 

properties, particularly within collective buildings. This system is governed by the 

Civil Code (Articles 743 to 772), and further reinforced by Law No. 11-04 relating 

to real estate promotion, in addition to Executive Decree No. 14-99, which 

established a standardized model for co-ownership regulations. 

The study focuses on the content and conditions of the co-ownership system, the 

role of the real estate developer in drafting and delivering it, as well as the practical 

challenges hindering its implementation—especially those concerning the 

management of common areas and the disputes arising among co-owners. 

The research concludes by emphasizing the importance of this system in ensuring 

peaceful coexistence within shared properties, while underlining the need to 

enhance the legislative framework and to strengthen the role of co-owners’ 

associations and property managers to ensure effective enforcement in practice. 

Keywords :  

Co-ownership, real estate development, real estate promoter, promotional housing, 

sales contract on designs. 


