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 مقدمـــة ـ

 
ة مفرزة ، ولكن ابؼلكية قد تبت ػػإف الأصل بُ ابؼلكية أف تثبت للشخص الواحد على الشيء فيقاؿ بؽا ملكي

 لأكثر من شخص على نفس الشيء فيقاؿ بؽا ملكية شائعة .
تشر، ويقاؿ شاع بالشيء أي أذاعو . أما هر و انػػػو الشيوع لغة من شاع الشيء شيوعا و مشاعا بدعتٌ ظ

اع بُ الشيء ػػػاصطلاحا فيطلق على الشيء الواحد ابؼشتًؾ بتُ عدة مالكتُ يدثل نصيب كل واحد منهم حق مش
بكاملو لا بجزء معتُ منو وىو يحد ذاتو ليس نصيب ماديا و إنما حصة يعبر عنها بالأرقاـ ، ومنو فإف حق ابؼلكية 

(1)وزعة بتُ الشركاء ابؼالكتُ أما الشيء نفسو فمشاع غتَ مقسوـ بينهم .الشائعة ىو أنصبة م  
ويستعمل مصطلح ابؼاؿ الشائع للدلالة على حق ابؼلكية الذي يتعدد فيو الأشخاص ابؼالكوف ، وما ينجر عنو من 

ة كحق ػابؼلكي نزاعات بتُ ىؤلاء ابؼلاؾ الشركاء من خلاؿ انتفاعهم و تصرفهم بُ تلك ابغقوؽ الشائعة ، ذلك أف
مانع و جامع ، بروؿ لصابغها بصيع السلطات و الصلاحيات التي تسمح لو و بسكنو من الاستفادة  بدزايا الشيء 

ة العقارية ػبؿل ابغق وحده ، ومن ىنا تتجسد أهمية موضوع ابؼاؿ الشائع باعتباره يندرج ضمن أصناؼ ابؼلكي
ة لاشتًاؾ ػالفردية لإنفراد ابؼالك فيها . و يتفق مع ابؼشتًك ابػاصة إلذ جانب الفردية و ابؼشتًكة فيختلف عن

 ابؼالك بُ ملكو مع الآخرين .
وف ابؼدلش ػولقد بً تناوؿ موضوع ابؼاؿ الشائع من طرؼ التشريع ابعزائري بُ القسم الرابع من الباب الأوؿ بُ القان

على التوالر . 47:إلذ  17:، من خلاؿ ابؼواد من   
من ؽ.ـ بنصو :" إذا ملك اثناف أو أكثر شيئا و كانت  17:بعزائري ابؼاؿ الشائع بابؼادة حيث عرؼ ابؼشرع ا

."متساوية إذا لد يقم دليل على ذلكحصة كل منهم فيو غتَ مفرزة فهم شركاء على الشيوع و تعتبر ابغصص   
 

ي.ػرع أو يحكم القاضالإنساف أو بإرادة ابؼش ةوتعدد حالة الشيوع يكوف بتعدد مصادرىا ، فإما يكوف بإراد  
ص أو ػػػفأما الشيوع بإرادة الإنساف فيتمثل بُ : إما شراء عدة أشخاص لأرض على الشيوع دوف فرز ابغص

 بوصاية شخص على عدة أشخاص بدلكية دار . أو اتفاؽ شريك على البقاء بُ الشيوع
دي انخفاض قيمة العقار حتى و لو و ينتقل ىذا الالتزاـ بؼشتًي ابغصة حتى ولو لد يعلم بذلك لغرض معتُ لتفا

 بلغ القاصر منهم .
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

بصاؿ خليل النشار ، تصرؼ الشريك بُ ابؼاؿ الشائع و أثره على حقوؽ الشركاء ، دار ابعامعة ابعديدة  -(1)
.;7، ص  >>>1للنشر ، الإسكندرية ، سنة   

–أ  -  
 



 

 مقدمـــة ـــــــــــــــــــــــــــــــ
 

ي فلكوف ػوأما عن الشيوع بإرادة ابؼشرع فمثالو انتقاؿ ابؼلك من ابؼورث ابؽالك إلذ ورثتو أما الشيوع بحكم القاض
أف ىذا الأختَ يقرره القانوف ومثالو بُ القانوف الفرنسي إذا توبُ رب العائلة جاز إبقاء الشيوع بقرار يصدر عن 

والده.القاضي بناء على طلب زوج ابؼتوبَ أو   
 

 وقد يكوف بُ بعض الأحياف مرور الزمن مصدرا للشيوع كاغتصاب اثنتُ لعقار يوضع يديهما بصورة شائعة
، فتمضي ابؼدة ابؼقررة قانونا للاكتساب القانولش للملكية دوف معارضة ابؼالك ، و بُ ىذا الإطار صدر القرار 

وف ضده بُ ابغيازة التي برولت من :" وبتكريس حق ابؼطع 3;84:برت رقم  7337/:73/3ابؼؤرخ بُ 
ورا بُ ػػالشيوع إلذ حيازة على انفراد دوف تبياف و إبراز الوسائل التي برولت بدوجبها ىذه ابغيازة يعد قص

 الأسباب".
 

راث ػػالالتصاؽ الشفعة ، التقادـ أو ابؼي ءومن ابؼبادئ العامة فإف مصادر الشيوع ىي العقد ، الوصية الاستيلا
ن أىم و أكثر ابؼصادر وجودا .الذي يعد م  

 
 وبعد ىذا العرض البسيط بؼفهوـ ابؼاؿ الشائع ارتأينا طرح الإشكاليات التالية ما ىي أنواع الشيوع ؟

ما ىي أحكاـ التمتع بابؼاؿ الشائع بُ ظل تعدد ابؼلاؾ الشركاء ؟ ىل يدكن التصرؼ فيو و بُ حالة الإمكانية  
ف يتم ذلك ؟ وما ىي أثار ىذا الإنهاء ؟.كيف يتم ذلك ؟ وىل يدكن إنهاؤه كي  

 
منا ابؼوضوع ػػػولقد اقتًحنا للإجابة على ىذه التساؤلات ابػطة التالية و التي نبررىا بأف الشيوع نوعاف ، بحيث قس

ةػػإلذ فصلتُ ، أما الأوؿ تناولنا فيو الشيوع الاختياري أو العادي بحيث تطرقنا إلذ أحكامو ابػاص  
بٍ انقضائو بالقسمة وىذا بُ مبحثتُ ، و احتوى الثالش الشيوع الإجباري و الذي ىو موجود و التصرؼ فيو ، 

 بدلكية الأسرة كما ىو موجود بابؼلكية ابؼشتًكة وىذا أيضا بُ مبحثتُ .
:و ابػطة مفصلة كالآبٌ   

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
.9>، ص  7337لسنة  37المجلة القضائية ، العدد  -(1)  

–ب  -  

 
 
 



 الفصل الأول : الشيوع الاختياري أو العادي .
أحكاـ التمتع و التصرؼ بُ ابؼاؿ الشائع . المبحث الأول :  
إدارة ابؼاؿ الشائع . المطلب الأول :  

أعماؿ ابغفظ و الصيانة .الفرع الأول :   
: حق كل شريك بُ الإنفراد بالقياـ بأعماؿ ابغفظ. أولا  
شيء الشائع و تكاليفو.: الاشتًاؾ بُ نفقات ال ثانيا  

إدارة ابؼاؿ الشائع ابؼعتادة . الفرع الثاني :  
: الاكتفاء بالأغلبية العادية بُ شأف الإدارة ابؼعتادة . أولا  
: حكم إنفراد أحد الشركاء بعمل من أعماؿ الإدارة ابؼعتادة . ثانيا  

أعماؿ الإدارة غتَ ابؼعتادة . الفرع الثالث :  
ثلاث أرباع ابغصص للإدارة غتَ ابؼعتادة . : استلزاـ أغلبية أولا  
: حكم انفراد أحد الشركاء بعمل من أعماؿ الإدارة غتَ ابؼعتادة . ثانيا  

التصرؼ بُ ابؼاؿ الشائع . المطلب الثاني :  
التصرفات ابعماعية . الفرع الأول :  

: أعماؿ التصرؼ بإبصاع الشركاء . أولا  
بية الشركاء .: أعماؿ التصرؼ الصادرة عن أغل ثانيا  

: التصرؼ الفردي .الفرع الثاني   
: التصرؼ بُ كل الشيء الشائع . أولا  
: التصرؼ بُ ابعزء ابؼفرز. ثانيا  
: تصرؼ الشريك بُ ابؼاؿ الشائع كلو . ثالثا  

: انقضاء الشيوع الاختياري بالقسمة . المبحث الثاني  
 المطلب الأول : القسمة النهائية و قسمة ابؼهايأة.

: القسمة النهائية و آثارىا .ع الأول الفر   
: القسمة الاتفاقية . أولا  
: القسمة القضائية . ثانيا  

 
– ج -  

 
القسمة العينية . -أ  

قسمة التصفية . -ب  



: آثار القسمة . ثالثا  
قسمة ابؼهايأة . الفرع الثاني :  
الدولة و ابػواص . : القسمة بُ الأراضي الفلاحية و بُ ابؼلكية ابؼشتًكة بتُ المطلب الثاني  

: القسمة بُ الأراضي الفلاحية .الفرع الأول   
القسمة بُ ابؼلكية الشائعة مابتُ الدولة و ابػواص . الفرع الثاني :  

 
: الشيوع الإجباري . الفصل الثاني  

: ملكية الأسرة .المبحث الأول   
: إنشاء ملكية الأسرة . المطلب الأول  
ة .: أحكامها ابػاص المطلب الثاني  

: ابؼلكية ابؼشتًكة .المبحث الثاني   
: برديد الأجزاء ابؼشتًكة . المطلب الأول  

: برديد نسبة كل شريك بُ الأجزاء ابؼشتًكة . الفرع الأول  
: ابغقوؽ . أولا  
: الالتزامات. ثانيا  

: إدارة ابؼلكية ابؼشتًكة . المطلب الثاني  
: نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة .الفرع الأول   

ماىيتو .:  أولا  
: نتائجو . ثانيا  

: ىيئات ابؼلكية ابؼشتًكة . الفرع الثاني  
: : دورىا بُ التسيتَ و الإدارة و ابغفظ. أولا  
: مسؤوليتها. ثانيا  

 
 الخاتمـــة

- د -  

 

 

 
 
 



  الشيوع الاختياري أو العادي                   الفصل الأول         
 

 لعادي .الفصل الأول : الشيوع الاختياري أو ا
 المبحث الأول : أحكام التمتع و التصرف في المال الشائع .

 

اؿ للشيء ػاعتًؼ الشارع بُ كافة الأنظمة القانونية بتمتع كل شريك بُ الشيوع بحق الانتفاع و الاستغلاؿ و الاستعم
ثلى لإدارة ىذا ابؼاؿ ،  ، وىو ما يجعلهم بـتَين على الاتفاؽ فيو حوؿ الطريقة ابؼ (1) الشائع ، ولو حق التصرؼ فيو

ة اختلافهم ػا حالػكما فرضت قيود بؿددة بُ استعماؿ الشريك للشيء ابؼشتاع مراعاة بؼصلحة باقي الشركاء ، أم
 أوجب ابؼشرع للإدارة نصابا معينا من ابغصص . 

 و للشريك ابغق بُ التصرؼ بحصتو الشائعة دوف مساسو بنصيب أو حصة الشركاء الآخرين.

 

 اوؿ بُ ابؼطلب الأوؿ إدارة ابؼاؿ الشائع و بالثالش التصرؼ فيو .ولذا سنتن
 

 : إدارة المال الشائع . 1المطلب 
 

ا ذىبت ػيعتبر ابؼشرع ابعزائري إدارة ابؼاؿ الشائع من حق الشركاء بؾتمعتُ كقاعدة عامة بُ إدارة ابؼاؿ الشائع ، وىذا م
أنو : " تكوف إدارة ابؼاؿ الشائع من حق الشركاء بؾتمعتُ ما لد من القانوف ابؼدلش التي تنص على  18:إليو ابؼادة 

 يوجد اتفاؽ يخالف ذلك ".
 

و ، أو ػوعليو فإنو للشركاء بؾتمعتُ السلطة ابؼطلقة بُ إدارة ابؼاؿ الشائع ، عن طريق توجيو الانتفاع بو أو تعيتُ مدير ل
 القاعدة العامة ابؼذكورة عدة استثناءات عامة . غتَ أنو ورد علىار عليو ، و يلزـ ذلك خلفائهم،ترتيب حق إيج

 
 يء ػػو يتمثل الغرض من الإدارة بُ الانتفاع بابؼاؿ و اقتساـ بشاره و لكل مالك حق الاستعماؿ و استغلاؿ الش

 بقوبؽا " كل شريك بُ الشيوع يدلك حصتو ملكا تاما ولو أف يتصرؼ فيو و أف يستولر  14:، وىذا ما حددتو ابؼادة 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــ
أيدن سعد عبد المجيد سليم ، مدرس القانوف ابؼدلش بكلية ابغقوؽ ، سلطات ابؼالك على الشيوع بُ استعماؿ -(1)

 .89، ص  7333ابؼاؿ الشائع و استغلالو ، دراسة ومقارنة ، دار النهضة العربية القاىرة ، 

 
 
 

 

 

 



 الشيوع الاختياري أو العادي                    الفصل الأول         
 

 على بشاره و أف يستعملها بحيث لا يلحق الضرر لسائر الشركاء " 
إلذ : أعماؿ ابغفظ و الصيانة و أعماؿ الإدارة ابؼعتادة و أعماؿ الإدارة غتَ  تتجزءإف إدارة ابؼاؿ الشائع يدكن أف 

 ابؼعتادة .
 

 الفرع الأول : أعمال الصيانة و الحفظ .
 
لى خلاؼ القواعد العامة التي بركم إدارة ابؼاؿ الشائع ، فقد منح ابؼشرع ىذا النوع من أعماؿ الإدارة حق لكل ع

شريػػػك بُ الشيوع دوف حاجة بؼوافقة من باقي الشركاء لكونو عمل ينتفع بو ابعميع ولا يضر بهم بل اعتبره واجبا على 
ق بُ أف يتخذ من الوسائل ما ػبقوبؽا " لكل شريك بُ الشيوع ابغمن ؽ.ـ  ;1:كل شريك ىذا مػػا ذىبت إلو ابؼادة 

 يلزـ بغفظ الشيء و لو كاف بغتَ موافقة باقي الشركاء " 
ظ و ػوقبل أف نعرض حق ابؼالك ابؼشتاع بُ القياـ بأعماؿ ابغفظ و كيف يتم ذلك ؟ يجب التعريف بأعماؿ ابغف -

 الصيانة .
 

يك ػمادي أو تصرؼ قانولش يهدؼ إلذ إنقاذ ابؼاؿ الشائع من خطر وشأعماؿ حفظ ابؼاؿ الشائع ىي كل عمل 
الوقوع ، دوف أف يعرض ابؼصلحة ابؼشتًكة لمجموعة الشركاء لضرر جدي ، كما تعتبر أعماؿ حفظ ابؼاؿ ، بوجو عاـ 

 (1)أحد تطبيقات حالة الضرورة .
 

ق ، فقد يتجسد ابغفظ بُ شكل عمل مادي  وأعماؿ حفظ ابؼاؿ الشائع لا تقع برت ابغصر ، ووفقا للتعريف الساب
ية التعرض ػػػ، وقد تكوف تصرؼ قانولش كتسجيل سند ابؼلكية ودفع الضرائب خش التسييجكالصيػػانة و التًميم و 

ة العليا ابؼؤرخ ػػػز ، وكذا إبراـ عقد التأمتُ على ابؼاؿ ، وكذا إجراءات قضائية وىذا ما ذىب إليو قرار المحكمػػللحج
   (7). 187479، ملف رقم  :>>74/39/1

 حق المحافظة على ابؼاؿ الشائع دوف موافقة باقي الشركاء تطبيق صحيح . –للشريك بُ الشيوع 
 

 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .97أيدن سعد عبد المجيد سليم . ابؼرجع السابق ، ص  -(1)
 .;17العدد الثالث ، ص  :>المجلة القضائية  -(7)

 
 



 الشيوع الاختياري أو العادي                     فصل الأول         ال

 
 

 الفرع الثاني : إدارة المال الشائع المعتادة .
 

قد تصدر عن الشريك بُ ابؼاؿ الشائع أعمالا يومية لا تقتضي تغتَا أساسيا بُ ابؼاؿ أو تعديلا بُ الغرض الذي اعد 
ة بالإدارة ، وكذا ػػو ابؼخاصمة القضائية ابؼتعلق ميمات الضرورية و قبض الأجرة لو ، كالزراعة ، و الإيجار وأجزاء التً 

، و يقوـ بتولر إدارة ىذه الأعماؿ  ( 1)اؿ الإدارة ابؼعتادة .ػػبيع المحصوؿ و قبض بشنو . وتدعى ىذه الأعماؿ بأعم
ائع ىو الانتفاع بابؼػػاؿ و اقتساـ الثمار رض من إدارة ابؼاؿ الشػػكمبدأ عاـ الشركاء بؾتمعتُ لتماثل حقوقهم و لأف الغ
و  –من ؽ.ـ  19:و  18:ع ، ىذا ما استقرت عليو ابؼػػادة ػ، و يكوف ىذا النظاـ ابؼختار من ابعماعة ملزما للجمي

ع للإدارة و بغسن الانتفاع بابؼاؿ الشائع نظاما يسري حتى على خلفاء ػللأغلبية أيضا أف بزتار مديرا ، كما بؽا أف تض
 ا أـ كاف خاصا.ػلشركاء بصيعا . سواء كاف ابػلف عاما

 
من ىذه النصوص أف إدارة ابؼاؿ الشائع بُ الأصل من حق الشركاء بؾتمعتُ ما لد يتفقوا على توكيل أحد  ابؼستخلص 

الشائع ،  منهم بُ أف ينفرد بالإدارة وىذا أمر لا يتيسر بُ أغلب الأحياف لاختلاؼ أىواء الشركاء ورغباتهم إدارة ابؼاؿ
 فإذا تولذ الإدارة أحػد الشرفاء دوف أف يعتًض الباقي عد وكيلا عنهم و يكفي ألا يعتًض الأغلبية . 

 و إذا لد يتولذ الإدارة أحدا منهم فالإدارة كما قلنا للجميع . 
 

اؿ الإدارة ػػعمل من أعمو يجب أف يتم الاعتًاض قبل إبساـ الشريك عملو ابؼتعلق بالإدارة فإذا بادر ىذا الأختَ للقياـ ب
 راض على عملػػػػو ،ػػػػو أبسو بعلم شركائو الآخرين ، فلا يستطيع أي من الشركاء الآخرين الاعت و استمر فيو

 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
، ص  7333،  37مصطفى بؿمد ابعماؿ ، نظاـ ابؼلكية ، توزيع منشأة ابؼعارؼ الإسكندرية ، الطبعة  -(1)

13:-13;. 
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ولا يكوف لاعتًاضهم بُ ىذه ابغالة أثر رجعي ، فهم يلتزموف بهذا العمل و كأنو قد صدر منهم بصيعا ، طابؼا قد أبسو 
الضمنية يكوف بغظة انتهاء الشريك من عملو أحدىم بعلمهم . ذلك أف البحث بُ توافر أو عدـ توافر عناصر الوكالة 

، وحتى لا يحدث اعتًاض الشركاء بعد ذلك اضطرابا بُ ابؼعاملات ، و مساسا بحقوؽ الغتَ الذين قد اكتسبوا حقا 
ل ابؼتعلق بالإدارة . فإنو ػمن تعاملهم مع الوكيل الضمتٍ ، أما إذا اعتًض أحد الشركاء على إدارة شريكو قبل إبساـ العم

ب على ىذا الأختَ التوقف عن الاستمرار بُ ىذا العمل ، فإذا استمر بُ أعماؿ الإدارة رغم اعتًاض أحد شركائو يج
 فإنو يتحمل وحده نتائج عملو بُ مواجهة الغتَ ، ولا ينفذ ىذا العمل بُ ىذه ابغالة 

 (1)، بُ حق باقي شركائو .
 

لازمة من طرؼ المحكمة بطلب من أحد الشركاء ، كتعيتُ من  إف انعداـ وجود أغلبية الشركاء تقتضي ابزاذ تدابتَ
يدير ابؼاؿ الشائع ، و للأغلبية أف بزتار مديرا ، كما يدكن بؽا أف تضع نظاما يخضع لو خلفاء الشركاء بصيعهم سواء  

 كانوا خلفا عاما أو خاصا .
 

وافرت أغلبية الأنصبة لأحد الشركاء كاف لو وحده و ابؼقصود بالأغلبية ، أغلبية الأنصبة لا أغلبية عدد الشركاء . فإذا ت
أف يقوـ بإدارة الشيء الشائع على أف ىذه الأغلبية ، ومدى نفاذ قرارىا بُ حق الأقلية ، بزتلف بُ أعماؿ الإدارة 

 (7)ابؼعتادة عنها بُ أعماؿ الإدارة غتَ ابؼعتادة .
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 ومنو ، أن أعمال الإدارة تتجسد في الحالات الثلاثة التاليــــة :
 
 الإدارة دوف اعتًاض الباقتُ ، يجعلو مديرا أو وكيلا عنهم وكالة عامة تولر أحد الشركاء أعماؿ -1
 و أصيلا عن نفسو فتكوف تلك الأعماؿ نافذة بُ حقهم بصيعا . 
 
تولر أغلبية الشركاء الإدارة حتى لو كاف شخصا واحدا ، لأف العبرة بُ ىذا ابؼاؿ كما بً بيانو سابقا الأنصبة التي  -7

اة بؼصالح ػ، ماعدا بُ حالة تعسف ىذه الأغلبية بُ استعماؿ حقها للمحافظة عليها دوف مراعتكوف ملزمة للأغلبية 
 الأقلية التي يحق بؽا ابؼطالبة بالقسمة . 

 
عدـ توافر الأغلبية لإدارة ابؼاؿ الشائع ، أي وجود آراء بـتلفة فلا يدكن تدليل ىذه العقبة إلا بلجوء الشريك  -7

التدابتَ الضرورية كندب أحد الشركاء للقياـ بعمل معتُ ، أو توكل لو مهمة أو سلطة للقضاء ابؼختص ، لابزاذ 
 (1)ابغارس القضائي .

 
ي الشركاء ػػومن ىذا ابؼنطلق فإنو بفنوع على الشريك القياـ بعمل منفرد للانتفاع بشيء بؼا يلحقو من أضرار بحقوؽ باق

، كقيامو بزرع أرض أو البناء عليها . و يحق بؽم اختيار إبقائها مع الذين بؽم الاعتًاض على عملو ابؼادي أو القانولش 
ة حكم دفع قيمة ػػالاشتًاؾ معو بنفقاتها كل بقدر حصتو ، بفا يتماشى مع مصلحتهم ، ولا يدكن تطبيق بُ ىذه ابغال

الة البناء بدلك الغتَ ، يطبق بُ حابؼنشآت ابؼستحقة للإزالة أو ما زاد بُ قيمة الأرض ابؼقامة عليها ابؼنشآت ، لأنو 
 ر نافذ بُ حق الشركاء رغم بقاء عقد الإيجار صحيحاػبالإضافة إلذ ذلك لا يحق لو إيجار الشيء منفردا و إلا كاف غي

فيما بتُ الطرفتُ ، و بالتالر يتعلق بؿل الإيجار بنصيب الشريك بُ القسمة ، فإذا وقع و منتجا لكافة آثاره القانونية . 
ب الشريك ابؼؤجر بنصيب يعادؿ ػػب الشريك ابؼؤجر أصبح الإيجار منتجا لأثاره أما إذا وقع نصيػػبُ نصي ابعزء ابؼؤجر

 ل الإيجار إليػػػػو .ػابعزء ابؼؤجر انتق
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 الفرع الثالث : أعمال الإدارة غير المعتادة .

 
رات ػوما تقدـ ىو حكم أعماؿ الإدارة ابؼعتادة . أما أعماؿ الإدارة غتَ ابؼعتادة فهي تلك الأعماؿ التي تتضمن تغي

تفاع بو ولاستغلالو ، فهي عبارة عن أعماؿ ة و جوىرية بُ الغرض الذي أعد لو ابؼاؿ الشائع بهدؼ برستُ الانػػػأساسي
ومنها أيضا برويل أرض زراعية إلذ أرض  (1)بالأغلبية كتحويل مطعم إلذ مقهى أو برويل سكن لفندؽ . مناطةمادية 

 يقاـ عليها مصانع للاستغلاؿ الصناعي .
 

رروا بُ ػابؼاؿ الشائع أف يق¾ من ؽ.ـ بنصها " للشركاء الذين يدلكوف على الأقل  :11ذلك ما نصت عليو ابؼادة 
برستُ الانتفاع بهذا ابؼاؿ التغيتَات الأساسية و التعديل بُ الغرض الذي أعد لو ، فيما يخرج عن حدود الإدارة على 

أف يعلنوا قراراتهم إلذ باقي الشركاء و بؼن خالف من ىؤلاء حق الرجوع إلذ المحكمة خلاؿ شهرين من وقت الإعلاف " 
. 
 

ابؼاؿ الشائع حتى ولو   7/4التي تكلمت عنها ابؼادة ابؼذكورة ليس بأغلبية عادية ، إذ اشتًطت فيها أغلبية إف الأغلبية 
كانت النسبة ابؼذكورة حصة لشريك واحد ، وىي أعماؿ بسس بلا شك بحقوؽ الأقلية  ، لأنها لد تشارؾ بُ التعديل ، 

بؼختصة بُ غضوف الشهرين التاليتُ من توصلها بالإعلاف بُ لذا بظح التشريع للأقلية اللجوء و التظلم لدى المحكمة ا
 شكل عريضة ،
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روفو ، ػطرؼ و تستمع بغججو و تقدر بدعيار الرجل العادي تصرؼ الأغلبية بُ نفس ظ وتراعي المحكمة حقوؽ كل
داع كفالة ػػفإف كاف سلوكا عاديا صادقت عليو ، أو وضعت برفظات أو شروطا لضماف حقوؽ الأقلية كأمرىا لإي

ر عاديا فتلغيو ػدت سلوكا غيشخصية أو عينية تضمن الوفاء بدا قد يلحقها بضرر عند تطبيق قرار الأغلبية ، أما إذا وج
. 
 

 8>ة ػللمجلة القضائي 3;;;9برت رقم  3>>37/38/1ويستشهد بُ ىذا الإطار بقرار المحكمة العليا ابؼؤرخ بُ 
وبؼا تبث بُ قضية ابغاؿ أف ابؼتهم استولذ دوف رضا الطرؼ ابؼدلش على جزء من الأرض  » .4;1العدد الثالش صفحة 

ها ليحدث بذلك تغيتَا بُ ابؼلكية العقارية ابؼشاعة بينهما فإف عناصر ابعريدة مكتملة و إف ابؼوروثة وقاـ بالبناء فوق
بؼا ثبت من  – 7>/13/;7ابؼػػؤرخ بُ  7747>و بقرار آخر ملف ( 1)وا تطبيقا سليما ،ػػقضاة المجلس قد طبق

ى عليهم دوف إعلاف ػػابؼشاع إلذ ابؼدع العقار 4/7سندات القضية ابغالية أف الوكيل عن ابؼتدخلتُ بُ ابػصاـ قاـ ببيع 
رؼ إلذ باقي الشركاء كما يقتضيو القانوف لذا فإف القرار ابؼطعوف فيو الذي أكد صحة البيع قد خرؽ القانوف ػىذا التص

 « (7)ض .ػػػػبفا يستوجب النق
 
عوف ضده لد تكن أف ابؼط –وبؼا كاف الثابت بُ قضية ابغاؿ  » – ;;>77/37/1مؤرخ بُ  ;3;44بالقرار رقم ¸

وع بسماحهم ػػلو الأغلبية ابؼنصوص عليها قانونا لإجبار شركائو بُ التغيتَ ابؼرغوب بالبئر ابؼشتًؾ ، فإف قضاة ابؼوض
(7)للمطعوف ضده بذهيز البئر ابؼتنازع عليو بدضخة يستعملها بغاجياتو الشخصية ، فإنهم كما فعلوا خرقوا القانوف .

 » 
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 المال الشائــع . المطلب الثاني : التصرف في
 

ابغصة الشائعة ، ىي قدر نصيب الشريك بُ بصيع ابؼاؿ الشائع ، فيمتلك كل شريك بُ كل جزء من أجزاء ىذا ابؼاؿ 
، بقدر نصيبو فيو ، ومن بصلة ىذه الأجزاء يتكوف ابؼاؿ ، فتكوف ملكيتو شائعة بتُ الشركاء ، و يتحدد حق ملكية  

 زو أو بُ جزء مفر ػيتصرؼ منفردا بُ حصتو الشائعة ، أما إذا تصرؼ بُ ابؼاؿ كل، ولو أف ( 1)كل شريك وفقا لذلك 
أو تتصرؼ أغلبية كبتَة منهم بُ ابؼاؿ الشائع   –وقد يتصرؼ الشركاء بؾتمعتُ ،  منو فإف بؽذا التصرؼ حكما آخرا

اء بؾتمعتُ أو من ركػػفالتصرؼ إذف قد يكوف بصاعيا فيصدر من الش، وبؽذا التصرؼ أيضا حكمو ابػاص ، كلو 
 (7)أغلبية كبتَة منهم ، وقد يكوف فرديا فيصدر من الشريك منفردا.

 
 الفرع الأول : التصرفات الجماعية :

 يكوف التصرؼ بصاعيا إذا أصدره بصيع الشركاء أو أغلبيتهم . -
 

 أعمال التصرف بإجماع الشركاء : -أولا 
ادي أو ػػابؼطلقة بُ الشيء الشائع بكافة أنواع التصرؼ ابؼ من البديهي أف يكوف للشركاء بؾتمعتُ سلطة التصرؼ

اع أو ػالقانولش ، و سواء كاف ىذا التصرؼ بنقل ملكيتو كلو أو بعضو ، أو بتقرير حق عيتٍ أصلي عليو ، كالانتف
 . و الارتفاؽ أو بتقرير حق عيتٍ تبعي كالرىن ، فهذا حقهم . ويكوف تصرفهم صحيحا نافدا بالنسبة إليهم أبصعتُ

   (7)يبقى ىذا التصرؼ نافدا حتى بعد انتهاء حالة الشيوع بالقسمة .
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 ابؼستشار أنور طلبة ، ابؼلكية الشائعة ، الناشر ابؼكتب ابعامعي ابغديث الأزاريطة . -(1)
 . 18، ص  7339الإسكندرية ، سنة  -
المجلد الثامن ، دار إحياء التًاث العربي،  –، الوسيط بُ شرح القانوف ابؼدلش حق ابؼلكية  هوريسنعبد الرزاؽ ال  -(7)

 .79;، ص  :9>1بتَوت لبناف ، مطبعة بعنة التأليف و التًبصة و النشر ، سنة 
 .119د. مصطفى ابعماؿ ف نظاـ ابؼلكية ، ص  -(7)
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ولكن إذا كانت سلطة الشركاء بؾتمعتُ ابؼطلقة بُ التصرؼ ليست بؿل جدؿ ، فقد ثار ابػلاؼ حوؿ مدى أثر 

ن الشيء ػالتصرفات التي يجريها الشركاء بناء على ىذه السلطة . ولا جداؿ بُ أنو إذا كاف التصرؼ بنقل ملكية جزء م
ن ملكيتهما . و ػلأف الشريكتُ بؼا باعا الأرض الشائعة مثلا فقد خرجت مبتمامها فإف ىذا ابعزء يخرج من القسمة . 

راه الشركاء بؾتمعتُ من ػػػلا يجوز أف تدخل بُ أية قسمة بذرى بينهما بعد ذلك . ولكن إذا كاف التصرؼ الذي أج
يتٍ عليو . بٍ وقعت التصرفات غتَ الناقلة للملكية ، كتقرير حق انتفاع أو استعماؿ أو ارتفاؽ على الشيء أو حق ع

 ق الذي قرره الشركاء بؾتمعتُ قبلػالقسمة بعد ىذا التصرؼ فاختص كل شريك بجزء من الشيء ، فما مصتَ ىذا ابغ
 (1)القسمة ؟ 

 
ة ىذا ػوبغل ىذه الإشكالية ذىب رأي من الفقهاء إلذ ما يسمى بدبدأ الأثر الرجعي للقسمة وزواؿ ىذه ابغقوؽ نتيج

ن ابغيازي ، و يأخذ ػػحالة استثنائية لا يجوز القياس عليها لأنها بزص فقط الرىن الربظي ، و الرى الأثر ، و الذي يعد
على ىذا الرأي أف ولاية التصرؼ مطلقة و أنو ليس فيها مساس بحق شخص لد يشتًؾ بُ إبرامو ، ذلك أف الأثر 

قت بو حقوؽ قررىا الشركاء الآخرين ، الرجعي للقسمة لا يحمي إلا الشريك الذي اختص بجزء من الشيء الذي تعل
و بالتالر يكوف الرىن الصادر من ابعميع نافدا بُ حق الشريك الذي اختص بالعقار بُ القسمة ، لا بُ حدود حقو 

 و إنما بالنسبة لكل العقار.
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 أعمال التصرف الصادرة عن أغلبية الشركاء : -ثانيا 

 
ابؼاؿ الشائع التصرؼ بُ الشيء الشائع تصرفا يكوف نافدا بُ  7/4من ابؼمكن أف يقرر الشركاء الذين يدلكوف أغلبية 

و لكن مثل ىذا الاجتماع على التصرؼ قد لا يتوافر رغم ما قد يكوف وراء ىذا  حقهم بصيػعا حتى بعد وقوع القسمة
التصرؼ من أسباب قوية تبرره . كعقد الفرصة ابؼواتية لبيع الشيء بثمن مرتفع ، أو احتياج الانتفاع أو لتحستُ أو 

على الأقل ثلاثة أرباع ابؼاؿ من ؽ.ـ " للشركاء الذين يدلكوف  73:ذلك ما ذىبت إليو ابؼادة  ( 1)ضماف قرض لازـ .
الشائع أف يقرروا التصرؼ فيو إذا استندوا بُ ذلك إلذ أسباب قوية ، على أف يعلنوا بعقد غتَ قضائي قراراتهم  7/4

ي الشركاء و بؼن خالف من ىؤلاء حػػق الرجوع إلذ المحكمة خلاؿ شهرين من وقت الإعلاف ، و للمحكمة ػإلذ باق
 الشائع ضارة بدصالح الشػركاء ، أف تقدر تبعا للظروؼ ما إذا كاف التصرؼ واجبا "عندما تكوف قسمة ابؼاؿ 

 
و يخلص من ىذا النص أنو بالرغم من أف التصرؼ بُ ابؼاؿ الشائع يقضي اتفاؽ بصيع الشركاء إلا أنو قد تعرض 

لى التصرؼ ػػلشركاء عة و تقدـ  أسباب قوية تستدعي التصرؼ بُ ىذا ابؼاؿ ، ومع ذلك يتعذر إبصاع اػظروؼ ىام
ل ابؼشرع بُ ىذه ابغالة الاستثنائية بنص ىذه ابؼادة . حيث أوجب ىذه الأختَة ضرورة إعلاف الأغلبية للأقلية ػفتدخ

اء ابؼختص خلاؿ الشهرين ػػقرارىا بعقد غتَ قضائي ، ىػذه الأقلية التي يخوؿ بؽا نص ابؼادة ابؼذكورة اللجوء إلذ القض
لإعلاف  ، و يفهم من النص القانولش أف ابؼشروع قد وازف بتُ مصلحة الأغلبية بُ تقرير التصرؼ بُ التاليتُ من تاريخ ا

     (7)ابؼاؿ الشائع و مصلحة الأقلية بُ الاعتًاض برفع دعوى .
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 الشيوع الاختياري أو العادي                  الفصل الأول         

 

رار ػػيلتمس فيها القسمة أو إلغاء قرار الأغلبية و تكوف ابعهة القضائية ملزمة بالنظر بُ طلب القسمة أو إلغاء ق
 إذا ما كانت جدية و قوية ، كافية و مبررة .الأغلبية بتمحيص الأسباب التي استندت إليها ، 

 
و بُ حالة ما إذا طالبت الأقلية إلغاء القرار الصادر عن الأغلبية دوف طلب القسمة ، فهل ينظر القاضي بُ القسمة 

  (1)؟ انقسم بصهور الفقهاء إلذ رأيتُ بـتلفتُ .
 

رار ػبُ إمكانية القسمة قبل التطرؽ إلذ ق رأي الأوؿ : للسنهوري الذي أعطى السلطة للمحكمة ابؼختصة بالنظر
 الأغلبية على غرار ابغالة الأولذ .

 
 فإذا طلبت الأقلية إلغاء قرار الأغلبية دوف أف تطلب القسمة فقد ثار ابػلاؼ حوؿ ما إذا كاف من سلطة المحكمة 

اء وأف تأمر بها بُ حالة قبل أف تبحث بُ قرار الأغلبية ، أف تبحث بُ إمكاف القسمة دوف ضرر بدصالح الشرك –
 (7)برققها من ذلك على غرار ابغالة الأولذ .

 
حسب السنهوري = أما إذا اقتنعت بقياـ ىذه الأسباب القوية ، فإنها تنتقل بعد ذلك إلذ النظر فيما إذا كاف من 

مفرزا . فلا يعود  ابؼمكن قسمة العتُ قسمة عينية لتخليص الشركاء من الشيوع و إطلاؽ يد كل واحد منهم بُ نصيبو
ارة بدصالح الشركاء ، ػػالأمر بُ حاجة إلذ فرض قرار الأغلبية على الأقلية أما إذا تبينت المحكمة أف القسيمة العينية ض

فعندىا تنتقل أختَا إلذ تقرير ما إذا كاف التصرؼ الذي قررتو الأغلبية تصرفا حكيما تبرره الظروؼ القائمة و ليس فيو 
 غبن فادح.

 
 افػػػػؽ.ـ.ج فإف ك 73:بُ النهاية تقدر ، تبعا للظروؼ ما إذا كاف التصرؼ واجبا . حسب ابؼادة فهي 

 رار ػواجبا أمرت بو ، و نفذتو الأغلبية . بعد أف أعطيت الأقلية الضمانات ابؼعقولة للاستيثاؽ من صواب ىذا الق
 كنا بعد ذلك إلا بإبصاع الشركاء.، وإف راتو المحكمة واجبا ، ألغت قرار الأغلبية ولد يعد التصرؼ بف
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 الشيوع الاختياري أو العادي                   الفصل الأول         
 

ب ػبظاعيل غالز وعبد ابؼنعم فرج و منصور مصطفى ، الذي يقيد سلطة القاضي بالنظر بُ طللإ الرأي الثاني :
 اء .ػػػػػالإلغ

ذىب ىذا الرأي إلذ أنو لا ينبغي أف تفرض المحكمة القسمة على الشركاء إذا لد يطلبها أحدىم ، ولذلك يتعتُ على 
و يستند ىذا الرأي إلذ أف العبارة  –يستند لأسباب قوية المحكمة بُ ىذه ابغالة أف تبحث ما إذا كاف قرار الأغلبية 

ات ػيجب أف تفسر على ضوء العبارة الأولذ منها ابػاصة باشتًاط وجود أسباب قوية لإثب 73:الأختَة من ابؼادة 
   (1)سلطة الأغلبية بُ التصرؼ .

 
 ولقد أصدرت المحكمة العليا في ىذا الإطار القرارات التالية :

 
 .;7العدد الأوؿ صفحة  4>>1بالمجلة القضائية لسنة  7747>ملف  7>/13/;7خ بُ قرار ابؼؤر 

 
 و بؼا تبتُ من مستندات القضية ابغالية  »خرؽ القانوف  –شرط إعلاف لباقي الشركاء تأكيد البيع  –ابؼلكية الشائعة 

ذا التصرؼ ػػبؼدعى عليهم دوف إعلاف ىأف الوكيل عن ابؼتدخلتُ بُ ابػصاـ قاـ ببيع ثلاثة أرباع العقار ابؼشار إلذ ا –
 وفػػإلذ باقي الشركاء كما يقتضيو لذا فإف القرار ابؼطعوف فيو الذي أكد  صحة البيع قد خرؽ القان

 «و يستوجب النقض . 
 

 (7).>17العدد الأوؿ الصفحة  1>المجلة القضائية  7>973ملف  3>>17/13/1وبقرار آخر مؤرخ بُ 
 

نقض متى كاف من ابؼقرر أف للطرؼ  » –بـالفة القانوف  –شركاء نصيبو ، إبلاغ الشركاء ملكية شائعة بيع أحد ال
د مشوبا ػالذي يدتلك أغلبية بُ ابؼاؿ ابؼشاع أف يتصرؼ بُ نصيبو مع وجوب إبلاغ بقية الشركاء بدقرر نقل ابؼلكية يع

 «بعيب خرؽ القانوف ، متى كاف كذلك استوجب إبطاؿ عقد البيع ابؼطعوف فيو .
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 الشيوع الاختياري أو العادي                الفصل الأول         

 
 

 الفرع الثاني : التصرف الفردي .
 

لشريك بُ حقو الشائع ، وقد يتصرؼ بُ جزء مفرز من الشيء الشائع أو فيو كلو ،وتصرؼ الشريك بُ قد يتصرؼ ا
س بهذه ػحقو الشائع لا يدس بحقوؽ الشركاء الآخرين ، بينما تصرفو بُ جزء مفرز من الشيء الشائع أو فيو كلو يد

 (1)ابغقوؽ ، لذلك كاف من الطبيعي أف يختلف حكم التصرؼ بُ ابغالتتُ .
 

 : تصرف الشريك في الحق الشائع -أولا 
 

ركاء وقد ػيجوز للشريك حق التصرؼ بُ حصتو الشائعة بجميع أنواع التصرؼ ، دوف الاعتداء على حقوؽ باقي الش
رؼ فيها و أف ػؽ.ـ نصت على أف " كل شريك بُ الشيوع يدلك حصتو ملكا تاما ، ولو أف يتص 14:رأينا أف ابؼادة 

ن ابؼادة أف مبدأ ػو أف يستعملها بحيث لا يلحف الضرر بحقوؽ سائر الشركاء ". ويستشف ميستولر على بشاره 
تصرؼ الشريك ابؼشتاع بُ حقو الشائع يشمل بصيع أنواع التصرفات التي يتصور ورودىا على ابغق الشائع بُ ذاتو 

ركاء ، فيجوز أف ػػبقية الشدوف أف تتعد ذلك إلذ التصرؼ بُ الشيء الشائع أو بُ جزء مفرز و بسس بذلك حقوؽ 
فكل ىذه  (7)يكوف التصرؼ ناقلا للملكية ، كالبيع و ابؽبة ، و يجوز أف يكوف مقررا ابغق من التبعية كالرىن .

التصرفات يدكن أف ترد على ابغق الشائع دوف ابؼساس بالشيء المحمل بو حقوؽ الشركاء الآخرين . ولكن لا يجوز أف 
تفاؽ ، فحق الارتفاؽ يتحمل بو العقار ابػادـ كلو لصالح العقار ابؼخدوـ كلو بفا يتًتب يكوف التصرؼ بتقرير حق ار 

 عليو ابؼساس بحقوؽ الشركاء على العقار.
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ي  الشركاء إذا بيع ػفإذا كاف التصرؼ ناقلا للملكة كالبيع فهذا التصرؼ يزيل حالة  الشيوع و لتوخي الأضرار بباق -أ
ع عقارا و حق بفارسة الاستًداد إذا كاف ابؼبيع منقولا العقار للأجنبي ، و يخوؿ القانوف حق بفارسة الشفعة إذا كاف ابؼبي

، مع مراعاة إجراء التوثيق و الشهر لدى مصالح ابغفظ العقاري إذا كاف ابؼبيع عقارا ، و نشتَ إلذ أف الفقو الإسلامي 
 (1)ق الشفعة .ػػػلا يفرؽ بتُ عقار و منقوؿ ، ففي كلتا ابغالتتُ للشركاء ح

 تُ منع دخوؿ الأجنبي فيما بتُ الشركاء لأنهم قد يتضرروف من ىذا الدخوؿ .و ابؼشرع بهاتتُ الوسيلت
ذا ػػو متى بً التصرؼ على ىذا النحو فإنو يكوف صحيحا نافذا بُ حق باقي الشركاء و ليس بشرط أف يعلن ى

 التصرؼ إلذ باقي الشركاء أو يوافقوا عليو إذ ىو تصرؼ بُ خالص حقو الذي لا يشاركو فيو أحػد .
 

ومع أف القانوف قد أجاز البيع لأجنبي دوف ابغاجة إلذ موافقة الآخرين إلا أنو من مصلحة الشريك البائع أف يعلن 
 باقي الشركاء إذ يجعل ميعاد ابغق بُ الاستًداد أو ابغق بُ الأخذ بالشفعة يسرى على ىؤلاء الشركاء .

 
ق بُ ػػة بأسبقية التسجيل و من بٍ فيفضل الأسببيد أنو إذا باع الشريك حصتو إلذ أكثر من مشتًي كانت العبر 

التسجيل إذا كاف ابؼبيع عقارا أو بأسبقية التاريخ إذا كاف ابؼبيع منقولا حتى ولو كاف الذي أعلن الشركاء ابؼشتًي الذي 
   (7)سجل العقد ثانيا أو الذي ثبت تاريخو ثانيا .

 
 لا يحتج بالقسمة ابؼذكورة عليو . ولو طلب قسمة جديدة وإذا أشهر ابؼتصرؼ إليو ابغق قبل شهر القسمة ، فإنو

 (7)، أما إذا كاف التصرؼ لشريك بعد شهر القسمة و تسجيلها عليو بدجرد تعاقده أصبح شريكا بُ الشيوع. 
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تعرؼ ابؽبة على أنها عقد يتم بتطابق إيجاب و قبوؿ دوف اشتًاط  ابؼشرع ابعزائري أف يكوف القبوؿ  الهبــة : -ب
 ا ػع ، بحالتها عند إبراـ عقد ابؽبة ، بفا يجعلو يصبح شريكمبررا و تبليغ ابؼوىوب لو حصتو من ابؼاؿ الشائ

 و خلفا خاصا للواىب ، كما يحل بؿلو بُ الثلث الشائع و يصتَ مالكا بُ الشيوع .
 
يجوز للشريك ترتيب حق عيتٍ على ابؼاؿ الشائع وىو حق يستفيد منو مالك بؼنفعة من مباشرة  الحق العيني : -ج

شريكا مع باقي الشركاء خلاؿ ابؼدة ابؼقررة  عيكوف بُ العقار و ابؼنقوؿ ، كما يصبح ابؼنتف الانتفاع بدلك الغتَ ، و
اؿ الإدارة ػلانتفاعو ، فيعتد برأيو دوف رأي ابؼالك ، تبعا لذلك يقوـ باستغلاؿ الإدارة ابؼعتادة أما ابؼالك فيتولذ أعم

و يجوز للشريك ، ينتقل حق الانتفاع إلذ ابعزء ابؼفرز  بالأغلبية و لو التصرؼ و طلب القسمة ، إذ أنو وبعد إبقازىا
ق اختصاص ػػػتوقيع حق عيتٍ تبعي على ملكو سواء كاف رىنا ربظيا ) على عقار ( ورىنا حيازيا ) على منقوؿ ( أو ح

 أو امتياز .
    

لى ػػبؼوىوبة جبرا عفإذا بقي الشيوع بغتُ حلوؿ أجل الدين ابؼضموف بأحد ابغقوؽ العينية التبعية بيعت ابغصة ا
صاحبها ، و يحل الراسي عليو ابؼزاد بؿل الشريك صاحب ابغصة ، علما أنو لا يوجد نص يدنع التنفيذ على ابغصة 

وبعد القسمة إذا حل أجل الدين انتقل الرىن بحلولو عينيا على نصيب الشريك جوبا لذلك ، الشائعة بعد إفرازىا و 
 (1)الراىن فينتقل الرىن ربظيا إليها.

 
وبذدر الإشارة إلذ أنو بُ حالة تصرؼ شريك بُ عقار أو منقوؿ شائع ، كاف لباقي الشركاء حق استًداد ابؼنقوؿ و 

 الشفعة بُ العقار ، وىذا ما سنتناولو 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 :8ل النشار . ابؼرجع السابق ، ص بصاؿ خلي  -(1)
 
 



 الشيوع الاختياري أو العادي                     الفصل الأول        
 

 الاسترداد في المنقول : –أ 
 

لقد منح ابؼشرع لباقي الشركاء حق ابغلوؿ بؿل ابؼشتًي الأجنبي بُ التصرؼ بُ ذلك باعتًاضهم إذا كاف ابؼتصرؼ 
ع أو بُ ػريك بُ ابؼنقوؿ الشائمن القانوف ابؼدلش : " للش 71:شريكا ، وذلك بُ البيع فقط ، وىذا ما ورد بابؼادة 

ريق ػالمجموع من ابؼاؿ ابؼنقوؿ أو العقار أف يستًد قبل القسمة ابغصة الشائعة التي باعها شريك غتَه لأجنبي عن ط
التًاضي ، وذلك خلاؿ شهر من تاريخ علمو بالبيع أو من تاريخ إعلامو ، و يتم الاستًداد بواسطة تصريح يبلغ إلذ  

 فقرة شتًي ، و يحل ابؼستًد بؿل ابؼشتًي بُ بصيع حقوقو والتزاماتو إذا ىو عوضو عن كل ما أنفقو "كل من البائع و ابؼ

و التي جعلت الاستًداد بُ ابغصة ،  7. " و إذا تعدد ابؼستًدوف فلكل منهم أف يستًد بنسبة حصتو " فقرة  1
ضرة للشركاء بُ البيع بالتًاضي ، أما البيع بابؼزاد الشائعة ابؼنقولة أو ابؼالية و ذلك سببو أف دخوؿ الأجنبي قد يحمل م

 العلتٍ فهو قرينة على ارتضاء مشاركتو بدخولو ابؼزاد . 
 قت بيع شريك آخر بغصتو.و ابؼشتاع و و الاستًداد حق للشريك و خلف

 

لتي ؽ.ـ.ج أف القانوف أعطى للشريك بُ الشيوع حق استًداد ابغصة الشائعة ا 71:ويستخلص من نص ابؼادة 
 تيػػابغصة الشائعة ال باعها شريك آخر، وسنرى أف بُ الشفعة أيضا يكوف للشريك بُ الشيوع حق استًداد

 ( Préemption ) ةػػػو حق الشفع   ( Retrait d’indifusion )  باعها شريك آخر.فحق الاستًداد 

  بفاثلاف من ىذا الوجػو.  

 

ق ػابؼنقوؿ و العقار ، فتًتب على ذلك أف تزاحم بُ العقار ح وقد كاف القانوف ابؼدلش يطلق حق الاستًداد بُ
الاستًداد مع حق الشفعة ، ولكل من ابغقتُ إجراءاتو ابػاصة بو . و التقنتُ ابعديد . بذنب ىذا التزاحم فرسم لكل 

 من ابغقتُ نطاقو ابػاص.
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فحق الشفعة ، و مصدره التاريخي ىو الشريعة الإسلامية ، إنما يرد بُ بيع حصة شائعة بُ العقار، و قد يرد بُ غتَ 
داد . و مصدره التاريخي ىو القانوف الفرنسي إنما يرد الشيوع ، و من بً لا يدكن قصره على الشيوع . أما حق الاستً 

ق إذف ملازـ ػبُ بيع حصة شائعة بُ ابؼنقوؿ أو بُ بؾموع من ابؼاؿ و لو اشتمل ىدا المجموع على عقار ، فهدا ابغ
 للشيوع .

و تتًتب عليو و يتبتُ بفا سلف أف بغق الاستًداد نطاؽ بؼمارستو و شروطا يجب توافرىا و لو إجراءات خاصة  بو ، 
 (1)آثار معينة .

 نطاق حق الاسترداد : -
 حق الاستًداد لا يرد إلا بُ منقوؿ شائع قائم بذاتو أو بُ بؾموع ابؼلك ابؼشتًؾ و لو اشتمل على عقار.

فلو باع أحد الشركاء حصتو الشائعة بُ ) سيارة ( جاز لباقي الشركاء أو أحدىم استًدادىا ، وكذا لوباع حصة بُ 
 كاف لباقي الشركاء حق استًدادىا من الأجنبي .  متجر ،

كذلك لو باع أحد الورثة حصتو الشائعة بُ التًكة جاز لبقية الورثة حق الاستًداد ، حتى ولو كانت التًكة تشمل 
أما إذا كاف ابؼبيع حصة شائعة بُ عقار معتُ فالوسيلة ىي الشفعة ولا يجوز اللجوء إلذ الاستًداد ولو كاف ،  عقار

س من ذلك لو كانت ابغصة ابؼبيعة حصة شائعة بُ بؾموع ابؼلك ابؼشتًؾ ػػوعلى العكػار ابؼعتُ ىو ابؼاؿ الشائع ، عقال
 جاز اللجوء إلذ الاستًداد ولو كاف ىذا المجموع يشتمل على عقارات .

 
 شروطــــو : -
 أن يصدر البيع من أحد الشركاء في الشيوع : –أ 
 
ر ػػو الذي يفتح المجاؿ أماـ بقية الشركاء بُ استًداد ابغصة الشائعة و العلة بُ قصومن بٍ فإف البيع وحده ى -

ة ػالاستًداد على البيع أف الاستًداد طريق استثنائي لا ينبغي التوسع فيو ولا يقاس عليو غتَه من التصرفات الناقل
 (7)للملكية .

 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .81;نهوري . ابؼرجع السابق ، عبد الرزاؽ الس -(1)
 . 147بصاؿ خليل النشار . ابؼرجع السابق ، ص  -(7)

 
 



 الشيوع الاختياري أو العادي                    الفصل الأول         
 

وعلى ىذا فلا يرد حق الاستًداد إذا كاف التصرؼ الصادر من الشريك للأجنبي بُ صورة ىبة ، أو وصية ، أو غتَ 
ى ػػور ابؼعاوضات بغتَ البيع .لأف ابؽدؼ من التصرؼ بُ مثل ىده ابغالة أف الشريك ابؼتصرؼ راعذلك من ص

 اعتبارات شخصية يتعارض معها حق الاستًداد.
وقد اشتًط القانوف صراحة أف يكوف البيع الصادر من الشريك بيعا بابؼمارسة . فالبيع بابؼزاد لا يجوز فيو استعماؿ حق 

 الاستًداد.
 

ع ــيكون البيع ناقلا لملكية الحصة الشائعة وإن كانت مجموعا من المال وأن يتم البي أن -ب
 بالممارسة :

 
 يجب ثانيا أف يبيع الشريك حصتو الشائعة ، كلها أو بعضها ، بُ منقوؿ أو بؾموعة من ابؼاؿ . 

ي لا يدخل شريكا بدجرد شرائو و لا بد أف يكوف البيع حصة شائعة ، أما إذا باع الشريك جزءا مفرزا ، فإف ابؼشتً 
 (1)ىذا ابعزء ابؼفرز .

 
 أن يكون طالب الاسترداد شريكا : -ج
 

رروف من ػويجب أف يكوف ابؼستًد للحصة الشائعة ابؼبيعة ىو أحد الشركاء ، وىذا واضح فإف الشركاء ىم الذين يتض
 دخوؿ أجنبي بينهم ، و لذلك يثبت بؽم ىم دوف غتَىم ابغق بُ الاستًداد.

أ ػولقد اختلف الفقو بُ ىذا الشأف فذىب أغلبو إلذ أف الاستًداد لا يكوف إلا للشركاء الأصليتُ ، أي الذين نش
 الشيوع بينهم ابتداء كالورثة الأصليتُ ، و الشركاء ابؼؤسستُ للشركة ، وابؼشتًكتُ على الشيوع.

ف أصليا ، أـ طارئا . لأف ابؼشرع لد يرد وذىب بعض الفقو إلذ القوؿ بأف حق الاستًداد يجوز لأي شريك سواء كا
 (7)بالشركاء الأصليتُ من وجد بينهم الشيوع ابتداء بل من وجد بينهم الشيوع قبل بيع ابغصة الشائعة .

ن الشركاء ػػأما الرأي السائد بُ التقنتُ ابغديث يجيز الاستًداد لكل شريك بُ ابؼنقوؿ أو المجموع من ابؼاؿ ، ولد يفرؽ بي
  ، وغتَىم و من بً فإف حق الاستًداد يثبت بؼن تتوفر فيو صفة الشريك عند بيع ابغصة الشائعة الأصليتُ

 ، سواء كاف شريك أصليا أـ عارضا .
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 أن يتم البيع إلى أجنبي عن الشركاء : -د
 

و يجب ثالثا أف يصدر البيع إلذ أجنبي عن الشركاء ، لأنو لو صدر إلذ شريك آخر بؼا كاف بُ ذلك ما يتضرر منو 
يزاؿ معهم بعد أف اشتًى ابغصة الشائعة ، و لد يستجد على باقي الشركاء ، فابؼشتًي شريك معهم ، و ىو لا 

الشركاء أجنبي يتضرروف من دخولو بينهم . و الأمر بُ حق الاستًداد من ىذه الناحية كالأمر بُ الشفعة إذا كاف 
 ابؼشتًي قد توافرت فيو الشروط التي بذعلو شفيعا فإنو يفضل على باقي الشفعاء . و ابغكمة من حق الاستًداد

 (1)استبعاد الأجنبي من الدخوؿ بتُ الشركاء .
 
 إجراءاتــــو : -
 

يتم طلب الاستًداد خلاؿ ثلاثتُ يوما من تاريخ إعلاف البيع أو علم الاستًداد بو ، ولد يشتًط ابؼشرع شكلا للإعلاف 
 ، ولكن يجب أف يتم الاستًداد قبل القسمة و ذلك بواسطة تصريح يبلغو لكل من البائع 

فإذا قبل البائع و ابؼشتًي بالاستًداد ، تعتُ على من بحوزتو استعداده لدفع الثمن و ابؼصاريف ، تًي . يتضمن و ابؼش
 ابؼنقوؿ منهما تسليمو للمستًد مقابل دفعو للثمن

أما بُ حالة الرفض للمستًد حق يع حقوقو و التزاماتو بأثر رجعي ، و ابؼصاريف و يحل ابؼستًد بؿل ابؼشتًي بُ بص 
لجوء للقضاء قصد الاستًداد وإذا لد يدفع للبائع أو ابؼشتًي حسب استحقاؽ الثمن و التكاليف أو تأخر بُ ذلك ال

 (7)،طلب من القضاء اعتبار الاستًداد كأف لد يكن  ا، جاز لأحدهم
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بُ حالة حصوؿ الاستًداد لا يحتاج ابؼستًد لعقد جديد يحل شخصيا بؿل ابؼشتًي ، و حينها تنقض العلاقة بينهما ،  
من الالتزامات فلا ينفد أي تصرؼ أجراه ابؼشتًي على ابغصة الشائعة التي  كما لا يطالب أحدهما الأخر بشيء

 اشتًاىا إلا إذا كاف حسن النية .
 
 آثار حق الاسترداد : -
 

 لقد سبق و أشرنا إلذ أف حق الاستًداد لا يخرج عن كونو عملية حلوؿ شخص و ليس إعادة لبيع ابغصة الشائعة 
ن بً فإنو إذا بً الاستًداد بالتًاضي ، أو بالقضاء فإنو يتًتب على ذلك نتائج ، و فضلا عما لو من آثر رجعي ، وم

ىامة تنصب على ابؼنقوؿ . أف تؤوؿ ابغصة للمستًد خالصة من حقوؽ الرىن و الانتفاع ، و يلتزـ البائع بضماف عدـ 
د بُ ابغالة التي لد يسدد فيها التعرض و الاستحقاؽ و نقل ابؼلكية من وقت إبراـ عقد البيع كما يخوؿ القانوف للمستً 

ابؼشتًي الثمن الاستفادة من أحكاـ عقد البيع الأوؿ سواء من خلاؿ تقسيط الثمن و منح أجل خلافا بغالة الشريك 
و بناء على ما سبق ذكره يجدر بنا التفرقة بُ ىذا الصدد بتُ  (1)الشفيع الذي لا يستفيد من ابغقوؽ ابؼقررة سابقا .

ة على علاقة ابؼستًد بابؼستًد منو ، وكذا علاقة ابؼستًد بالبائع ، فضلا عن الآثار التي تتًتب على علاقة الآثار ابؼتًتب
 البائع بابؼستًد منو وىو ابؼشتًي و ىي كالتالر :

 
 أولا : الآثار المترتبة على العلاقة بين المسترد و المسترد منو :

 
 التزاـ ابؼستًد بدفع الثمػػػػن .  -1
 ابغقوؽ التي رتبها ابؼشتًي على ابغصة الشائعة.سقوط  -7
 (7)عدـ التزاـ ابؼشتًي بضماف الاستحقاؽ للمستًد.  -7
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 ثانيا : الآثار المترتبة على العلاقة بين المسترد و البائع : 
 تتمثل في :

 التزاـ ابؼستًد بأداء الثمن للبائع. -1
 انتقاؿ ملكية ابغصة ابؼبيعة من البائع إلذ ابؼستًد. -7
 

 بين البائع و المشتري : ثالثا : الآثار المترتبة على العلاقة
رتب على ػالعلاقة التي كانت قائمة بتُ البائع و ابؼشتًي تزوؿ بأثر رجعي لتحل بؿلها العلاقة بتُ ابؼستًد و البائع و يت

 ذلك ما يلي :
تسقط حقوؽ ابؼشتًي و البائع ليحل بؿلو فيها ابؼستًد حلولا رجعيا فلا يجوز لو أف يطالب البائع بأي حق من  -1
 قوؽ و إنما الذي يطالب بذلك ىو ابؼستًد.ابغ
زواؿ الالتزامات التي على ابؼشتًي ليحل بؿلو فيها ابؼستًد ، ومن بً لا يجوز لو " أي البائع " مطالبة ابؼشتًي  -7

 بالثمن إذا لد يكن قد استوفاه منو.
اف البيع قد ترتب عليو أف وقعت رجوع العلاقة ما بتُ البائع و ابؼشتًي إلذ ما كانت عليو قبل البيع ، فإذا ك -7

مقاصة بينهما بشأف الثمن أو ابردت الذمة ، فإف ىذا يزوؿ ، و يرجع ابؼشتًي على البائع بذلك ، و تسقط ابؼقاصة 
 (1)و يزوؿ ابراد الذمة .

 
 ومن قرارات المحكمة : صدر قرار غريب من المحكمة العليا يقضي باستًداد العقار و ليس بالشفعة 

 القاضي بُ منطوقو: (7).;>>78/37/1ابؼؤرخ بُ  771>:1ار رقم وىو القر 
 
وبؼا ثبت قي قضية ابغاؿ أف قضاة المجلس قضوا برفض دعوى حق الاستًداد على العقار الشائع إذا بيع إلذ أجنبي  »

ص ابؼادة ػن بدعوى أنو كاف من ابؼفروض على ابؼدعتُ بُ الطعن أف يتبعوا إجراءات الشفعة . فإنهم يكونوف قد خرقوا
 «و .ػػػو متى كاف ذلك استوجب نقض القرار ابؼطعوف في من القانوف ابؼدلش التي تعطي الورثة ابغق بُ الاستًداد 71:
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 الشفعة في العقار : -ب
 

رية البائع و ػعلى ح التقييديرى القضاء بأف الشفعة و الاستًداد و إف كانا متفقتُ بُ أف كلا منهما يؤدي إلذ نوع من 
 ابؼصدر و ابغكمة و السبب  إلذ نزع ابؼلك جبرا على مشتًيو ، فإنهما مع ذلك حقاف متغايراف من حيث

 ي ػػو المحل . وذلك بأف الشفعة مصدرىا الشريعة الإسلامية ، و حكمتها دفع ضرر شريك جديد أو جار طاغ
، و سببها ابؼوجب بؽا اتصاؿ ملك الشفيع بابؼبيع اتصاؿ شركة أو جوار ، و بؿلها أف يكوف ابؼبيع عقارا فلا شفعة بُ 

 القانوف الفرنسي منفوؿ أما الاستًداد فمصدره 
 ، و حكمة حفظ أسرار التًكات و كف الأجانب عن النفاذ إليها و جعل الورثة بُ مأمن من دخيل يطرأ عليهم 

 (1)، و سببو الشركة بُ الإرث ، وبؿلو أف يكوف ابؼبيع حصة أو جزء من حصة شائعة بُ التًكة العامة .
 

كلو أو بعضو ولو أجبر ابؼشتًي بدا قاـ عليو من الثمن أو ابؼؤف   و يطلق اصطلاح الشفعة على حق بسليك العقار ابؼبيع
 ويشتًط القانوف بُ الشفعة عدة شروط و ىي :

 
يعتبر القانوف أف لا وجود للشفعة إلا بوجود عقد بدقابل مالر معلوـ ، فلا بد من وجود تصرؼ  بيع العقـــــار : -1

من ؽ.ـ ، وىي البيع بابؼزاد العلتٍ ، البيع بتُ  ;>:حصريا بابؼادة  قانولش ملزـ بعانبتُ باستثناء بيوع حددىا ابؼشرع
الأصوؿ و الفروع ، أو بتُ الزوجتُ ، أو بتُ الأقارب لغاية الدرجة الرابعة و بتُ الأصهار لغاية الدرجة الثانية أو إذا 

 خصص ابؼبيع كمحل للعبادة أو ملحقا بها ".
 
قرتها الثانية جعلت الشريك بُ الشيوع بُ ابؼرتبة الثانية بعد مالك الرقبة إذا بُ ف 8>:إف ابؼادة وجود شفيــــع :  -2

 بيع جزء من العقار ابؼشتاع 
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من ؽ.ـ استحق كل واحد منهم الشفعة بقدر  9>: و بُ حالة تعدد الشفعاء من طبقة واحدة طبقا للمادة للأجنبي
 نصيبو.

ىم يفضل على الشفعاء الأدلس منو طبقة و يتقدمو الذين  8>:إذا توافرت شروط الشفعة بُ ابؼشتًي فبمقتضى ابؼادة 
من ؽ.ـ  8>:لفة فيكوف حق الشفعة حسب ترتيب ابؼادة و إذا تزاحم الشفعاء بتُ الطبقات ابؼختمن طبقة أعلى ، 

ك بُ الانتفاع ، و ػػػفالتًتيب يحدد مرتبة الشفيع بُ ىذا الصدد ، فإذا أوجد بالطبقة شريك بُ ابؼلكية الشائعة و شري
صاحب  رقبة علىاع بُ الػػباع أحدىم حصة لشفعة شريك بُ ابؼلكية و شريك بُ الانتفاع ، فهنا يتقدـ الشريك ابؼشت

أما إذا تزاحم الشركاء بُ الشيوع من أصحاب ابؼلكية أو أصحاب الانتفاع فهنا استحقاؽ الشفعة ابغق بُ الانتفاع ، 
 ( 1)لكل منهم بقدر نصيبو ، أي أنو تقسم بينهم قسم تناسبية بغصصهم .

 
 إجراءاتها : -
 

 أخضع ابؼشرع حق الشفعة لعدة إجراءات نلخصها كالتالر :
 
ع و ػإلذ البائع و ابؼشتًي بُ أجل ثلاثتُ يوما من تاريخ الإنذار الذي  يوجهو إليو البائ لشفيع لرغبتوإعلان ا -1

 ؽ.ـ  >>:ابؼشتًي و إلا سقط حقو ، ويضاؼ إلذ ذلك بعد ابؼسافة إف اقتضى الأمر طبقا بؼا ذىبت إليو ابؼادة 
لطلب رأيو إف كاف يريد الشفعة بالعقار وذلك قصد و معتٌ ذلك كأف يوجو البائع و ابؼشتًي للشفيع أو بفثلو إنذار 

 استنفاد ابؼيعاد القانولش و إسقاط حقو بُ الشفعة و يشمل الإنذار البيانات التالية و إلا كاف باطلا :
 
 بياف العقار ابعائز أخده بالشفعة بيانا كافيا. -
 ابؼشتًي و لقبو و مهنتو  بياف الثمن و ابؼصاريف الربظية و شروط البيع و اسم كل من البائع و -

 ؽ.ـ. >>:و موطنو و الأجل ابؼقدر بثلاثتُ يوما للإعلاف ابؼنصوص عليو بابؼادة 
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كما يكوف عدد الإنذارات بعدد الشفعاء ، و بُ حالة انعداـ الإنذار ، فإف الشفيع لو ابغق بُ الإعلاف عن حقو بُ 
ذار ، أو بعلمو بشهر عقد البيع كما ذكرنا فإنو ػو بدجرد توصل الشفيع بالإن، الشفعة خلاؿ سنة من شهر عقد البيع 

بظي برت طائلة البطلاف و لا يكوف ذي أثر للغتَ إلا من يوـ شهر تو بُ شكل بؿرر ر ػػعلى الشفيع الإعلاف عن رغب
تسجيل الطلب و إشهاده وكاف  –يشتًط لصحتها   -الشفعة  1>/74/17قرار مؤرخ بُ  ;:99:المحرر ، ملف 

أف قضاة ابؼوضوع برفضهم دعوى الشفعة ابؼقامة من الطاعنتُ لعدـ احتًاـ إجراءات  –من الثابت بُ قضية ابغاؿ 
 (1)فعة ، طبقوا صحيحا القانوف ومتى كاف ذلك استوجب الرفض .الش
 

 .>>/13/:7ابؼؤرخ بُ  7>39>1وكذلك ابؼلف رقم 
ر بُ ػػػوما ثبت بُ قضية ابغاؿ أف الطاعنة صرحت برغبتها بُ الشفعة بعقد ربظي بٍ أعلمتو عن طريق المحض »

ها بُ الشفعة لد يسقط ، وبؼا أقر قضاة . و عليو فإف حق 8>/78/17بٍ رفعت دعوى الشفعة بُ  8>/19/17
 «ابؼوضوع عكس ذلك أخطأوا بُ تطبيق القانوف .

 
فهي رفع دعوى خلاؿ نفس الآجاؿ شريطة إيداع بشن ابؼبيع و ابؼصاريف بيد ابؼوثق قبل رفعها أما الحالة الثانية : 

 علمو. ؽ.ـ لصحة الرفع ولا يشتًط بُ ابغالة إنذاره و إنما بدجرد 31;طبقا للمادة 
 

أما بُ حالة عدـ إنذاره ربظيا و إشهار البيع فلو إعلاف رغبتو خلاؿ أجل سنة من وقت شهر البيع ، أما إذا لد ينذر 
 سنة  بالتقادـ من تاريخ إبساـ البيع . 18ولد يشهر البيع لو 

 
ع ، و ػابؼشتًي و البائو الشفعة تدخل ضمن أعماؿ التصرؼ ، و بالتالر يتطلب بُ الشفيع الأىلية لرفع الدعوى ضد 

أف يكوف أطرافها الثلاثة أماـ بصيع درجات التقاضي و إلا قضت المحكمة بعدـ قبوبؽا و تثبت الشفعة بالتًاضي أو 
 بحكم نهائي ينقل حق ابؼلكية منذ صدوره لشفيع بفا يتولد عنو :

 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
 .874رجع السابق ، ص عبد الرزاؽ السنهوري . ابؼ  -(1)
 
 



 الشيوع الاختياري أو العادي                  الفصل الأول         

 

 
وذلك بحلوؿ الشفيع بؿل ابؼشتًي بُ بصيع ابغقوؽ و الالتزامات ملتزما بنقل ملكية  :علاقة الشفيع بالبائع  -(1

ع و ػػػوقت البيع و بابؼبلغ المحدد بُ العقد للشفيالبيع بعد شهره ابغكم مثلا و يسلم العقار بابغالة التي كاف عليها 
 يضمن لو الاستحقاؽ .

 
 علاقة المشتري بالشفيع : الشفيع لو تملك الثمار قبل صدور الحكم بالشفعة . -(2
 

أما فيما يخص البناء أو الغرس قبل إعلاف الرغبة بُ الشفعة ، فإذا بتٍ ابؼشتًي قبل إعلاف رغبتو بُ الشفعة ، كاف 
د ػيع ملزما بخيار ابؼشتًي بتُ دفع نفقاتو أو مقدار ما زاد بُ قيمة العقار ، أما إذا حصل البناء أو الغرس بعالشف

إعلاف الرغبة من الشفيع طلب الإزالة أو استبقاء البناء أو الغرس مقابل دفع قيمة أأدوات و أجرة العمل و نفقات 
 رس .ػػػالغ
 

 : تصرف الشريك في الجزء المفرز -ثانيا 
 

و لأنو ػإف تصرؼ الشريك بُ ابعزء ابؼفرز من ابؼاؿ الشائع بدقدار لا يتجاوز حصتو يعتبر تصرفا بُ ملكو و بُ غتَ ملك
لا يدلك حصص شركائو و إنما يدلك حصة شائعة بُ ىذا ابعزء ، أما الفقو الإسلامي أوقف التصرؼ على إذف باقي 

 (1)رؼ فيو بغتَ نصيبو و إلا كاف التصرؼ باطلا .الشركاء فيما بذاوز حصتو إذا وقع ابعزء ابؼتص
رؼ و ػػػأما القانوف ابؼدلش فلقد اعتبر ىذا التصرؼ غتَ نافد بُ حق الشركاء بينما لو حكم خاص فيما بتُ ابؼتص

 ابؼتصرؼ إليو.
 
 عدم نفاد تصرف الشريك في الجزء المفرز في حق باقي الشركاء: -أ(

ز رغم أف ابؼتصرؼ لا يدلك إفراز ابعزء ابؼتصرؼ فيو إلا أف تصرفو بُ جزء مفرز دوف رضا باقي يجوز للشريك تصرؼ بُ جزء غتَ مفر 
 إلا إذا وافقوا عليو بصيعا أو بست القسمة و اختص (7)الشركاء يكوف غتَ نافد بُ حقهم .
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لباقي الشركاء شائعة ولا يعتد الشريك البائع بابغصة ابؼفرزة ، فإف لد يوافقوا ولد تتم القسمة ، تظل ابغصة بالنسبة 
اؿ ػبإفرازىا ، كما يدكنهم رفع دعوى الاستحقاؽ على ابؼتصرؼ إليو دوف انتظار نتائج القسمة ولا يعتبر بأي ح

 (1)ابؼتصرؼ إليو شريكا بُ الشيوع .
 

ل في فقرتها الثانية " إذا كان التصرف منصبا على جزء مفرز من الما 714المادة  وبُ ىذا السياؽ نصت
الشائع ولم يقع ىذا الجزء عند القسمة في نصيب المتصرف إليو من وقت التصرف إلى الجزء الذي آل إلى 
المتصرف بطريق القسمة . و للمتصرف إليو الحق في إبطال التصرف إذا كان يجهل أن المتصرف لا يملك 

 العين المتصرف فيها مفرزة ".
 :و يستخلص من النص ابؼذكور أف ىناؾ حالتتُ  -

 الحالة الأولى : إذا علم المشتري بان البائع يملك المبيع شائعا :
 

ليس لو طلب إبطاؿ فهو راض بدا ستًتكز عليو حصة البائع الشائعة و ابؼادة لد تتناوؿ حكم التصرؼ قبل القسمة . 
اعتباره غتَ مالك .  لذا يتعتُ تطبيق القواعد العامة ، فلا يصح اعتبار الشريك مالكا إلا بغصتو الشائعة و لا يصح

فهو تصرؼ فيما يدلك و فيما لا يدلك و بالتالر للمشتًي إبطاؿ فيما لا يدلكو الشريك ، كما لا يجوز لو إثبات 
 ملكية ما اشتًاه قبل القسمة ولو كاف العقد مسجلا .

 
نذ وقت التصرؼ فإذا بست القسمة ووقع ابعزء ابؼتصرؼ فيو بُ نصيب ابؼتصرؼ لكوف ابؼتصرؼ إليو مالكا م -(1

 بالأثر الكاشف.
 
أما إذا لد يقع ابعزء ابؼتصرؼ فيو بنصيب ابؼتصرؼ آؿ نصيب الشريك البائع بابغلوؿ العيتٍ للمشتًي ، لكن إذا   -(7

كاف ما آؿ إليو ماؿ غتَ ابؼاؿ الشائع ىنا للمشتًي حق الفسخ أو الإبطاؿ لصدور تصرؼ من غتَ ملك إلا إذا كاف 
 (7)التصرؼ رىنا .
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عا بُ ػا ابعزء مفرزا لا شائعا يعتبر واقأف الشريك البائع يدلك ىذأما إذا كان المشتري يعتقد  الحالة الثانية : -
غلط بُ صفة جوىرية بُ الشيء فيكوف لو حق إبطاؿ دوف انتظار القسمة . أما إذا بغقت عليو القسمة فيكوف لو 

ق التمسك ػػابغق بُ الإبطاؿ إذا وقع ابعزء ابؼتصرؼ فيو بُ غتَ نصيب ابؼتصرؼ أما إذا وقع بُ نصيبو فلا يكوف لو ح
 جو يتعارض مع حسن النية .بالإبطاؿ بو 

 
 تصرف الشريك في المال الشائع كلو : –ثالثا  

 
دود حصة ػإلا بُ ح و يقصد بو تصرؼ الشريك فيما زاد عن حصتو إلا ىذا النوع من التصرؼ غتَ نافد و غتَ ناجز

 قع الشريك ، و بحصوؿ ىذا الأمر يصبح ابؼشتًي شريكا بُ الشيوع و للشريك حق إبطاؿ التصرؼ إذا و 
 وللمتصرؼ إليو إبطاؿ العقد باعتبار تصرؼ ابؼالك بُ الشيوع فيما بذاوز حصتو، بُ غلط باعتقاده بدلكية البائع 

أما إذا كاف ابؼشتًي عابؼا بأف البائع شريكا بُ الشيوع ، فهنا لو حق ابؼطالبة بفسخ البيع تصرفا بُ ملك الغتَ ، 
، الذي اشتًط بغصة التصرؼ إجازة باقي الشركاء ، فإنهم يعتبروف من الغتَ  و الفقو الإسلامي إليوػػخلافا بؼا توجو إلي

بُ التصرؼ الذي يصدر من الشريك بُ كل ابؼاؿ و على الشركاء الاتفاؽ مع ابؼشتًي على طريقة الانتفاع قبل 
بقدر حصص  ا خيار طلب القسمة و حينئذ يرجع ابؼشتًي على البائع بدعوى الاستحقاؽ ابعزئيػالقسمة و لو أيض

 (1)ركاء الباقتُ.ػػػػالش
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 المبحث الثاني : انقضاء الشيوع الاختياري بالقسمة .
 

وع خصوصا إذا  ػػكاف ولا يزاؿ أمرا غتَ مرغوب فيو ، ولا يجبر الشركاء عليو فكثتَا ما يختلف الشركاء بُ الشيإف الشيوع  
ل فرد باستغلاؿ ػكانوا أعضاء أسرة واحدة فيتذكر صفو الأسرة من جراء ىذا الاختلاؼ و بالتالر فإف استقلاؿ ك

رؽ انقضاء الشيوع كثتَة ػػكبتَ للعمل و الابتكار ،  وط  ملكو أمر مستحب لدى الكثتَ من الشركاء بؼا كاف فيو حافز
ن أسباب كسب ابؼلكية كعقد ػو متنوعة فقد ينقضي الشيوع مثلا باكتساب أجنبي حصص بصيع الشركاء بأي سبب م

الك واحد و يتًتب على ذلك زواؿ ػالبيع ، ابؼتَاث الوصية الشفعة التقادـ ... فتجتمع كل ابغصص الشائعة بُ يد م
غتَ أف القسمة تعد السبب الرئيسي لزواؿ أو انقضاء الشيوع و يقصد بها إعطاء كل شريك نصيبا مفرزا و  (1)شيوع ال

للقسمة أنواع فقد تكوف مؤقتة للمنفعة و تسمى بقسمة ابؼهيأة التي تكوف إما زمانية أو مكانية و تبـر اتفاقا أو قضاء 
ع ابؼاؿ أو جزء منو وقد تكوف عينية أو تكوف ػنهائية . ونكوف شاملة بعمي، أما النوع الثالش للقسمة فهي الدائمة أو ال

 (7)بالتصفية بيع ابؼاؿ بابؼزاد 
 

 المطلب الأول : القسمة النهائية وآثارىا .
 

ـ.ؽ ابؼدلش ابعزائري على ما يلي :" لكل شريك أف يطالب بقسمة ابؼاؿ الشائع ما لد يكن بؾبرا  77:تنص ابؼادة 
س ػػ الشيوع بدقتضى نص أو اتفاؽ . ولا يجوز بدقتضى الاتفاؽ أف بسنح القسمة إلذ أجل يجاوز بطعلى البقاء بُ

ب ػإذف لكل شريك حق طل، سنوات فإذا لد بذاوز ىذه ابؼادة نفذ الاتفاؽ بُ حق الشريك و بُ حق من يخلفو "
وع ػبأجل مادامت حالة الشي القسمة و كذلك الأمر بنسبة للخلف العاـ أو ابػاص للشريك وىو طلب غتَ بؿدد

تُ استكماؿ القاصر أىليتو أو بغتُ ػقائمة فهو طلب مرتبط بإرادتهم ، فقد يتفق الشركاء على البقاء بُ الشيوع بغ
 عودة الغائب بناءا على طلب من ينوب عنو أو لتفادي انخفاض بشن ابؼاؿ بغتُ ارتفاعو .... الخ. 
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لى بذديد ػسنوات لكن لا يوجد ما يدنع الاتفاؽ بالإبصاع ع 8ولقد قيد ابؼشرع الاتفاؽ على عدـ القسمة بددة تتجاوز 
 لعدة مرات وبؽم نقضو بالإبصاع على القسمة ، إلا أف ىذا يبقى مقيدا بعدـ التعسف بُ استعماؿ ابغق . 

 ىا .الفرع الأول : القسمة النهائية و آثار  -
 القسمة النهائية يمكن تقسيمها إلى أنواع مختلفة . فتنقسم إلى : 

 القسمة الاتفاقية : -أ
 
ن بً تسري ػػمضمونها : القسمة الاتفاقية عقد كسائر العقود ، أطرافو الشركاء ابؼشتاعوف و بؿلو ابؼاؿ الشائع ، و م -

 توفر الأىلية ، و خلوا الإدارة من العيوب على ىذه القسمة أحكاـ العقود ، فلابد من تراضي الشركاء ، و 
 (1)، و توافر شروط المحل ، و مشروعية السبب ووجوده .

 
من ؽ.ـ .ج والتي تقضي بػ : " يستطيع الشركاء إذا انعقد اجتماعهم ، أف  77:ويشتًط ابؼشرع ابعزائري بُ ابؼادة

ىو ناقص الأىلية وجب مراعاة الإجراءات التي يفرضها  يقسموا ابؼاؿ الشائع بالطريقة التي يرونها ، فإذا كاف بينهم من
 القانوف "

 
رع بالإبصاع ، ػػػضرورة توافر الرضا و موافقة كل الشركاء على القسمة و عدـ اعتًاضهم عليها ، وىو ما عبر عنو ابؼش

الشركاء أو شرط  وؿ باقيػػالذي قد يكوف أيضا  بالإقرار الأحق لاتفاؽ وقد تكوف ىذه القسمة موقوفة على شرط قب
 فاسخ فيضل قائما بغتُ برقيق الشرط .

 
وعليو تتميز القسمة الاتفاقية عن القضائية عموما بُ إمكانية نقضها للغبن ، وقد تكوف القسمة فعلية و نقصد بها 

باقي  تلك القسمة ابؼادية ابؼستنتجة من اتفاؽ ضمتٍ مثل تصرؼ أحد الشركاء بُ جزء من ابؼاؿ يعادؿ نصيبو  فيتبعو
الشركاء ، بنفس التصرؼ بفا يعتٍ ارتضائهم بالقسمة ) ليس اتفاقا صريحا بل ىو اتفاؽ ضمتٍ ( وتستخلص المحكمة 

 (  7) ىذا الاتفاؽ من ظروؼ القضية.
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 سمة النهائية لوجوب التسجيل و عدـ إمكانية تثبيت ابؼلك .وىي ليست بقسمة نهائية و إنما مهيأة مكانية تسبق الق
من قانوف الأسرة أو  ;7إف ابؼشرع يشتًط توافر الأىلية بُ الشركاء ، وخلوا إرادتهم من العيوب إذ أف الولر بُ ابؼادة 

ي للغائب عليهم قانوف الأسرة أو الوكيل القضائ 133من قانوف الأسرة . أو ابؼقدـ بُ ابؼادة  8>الوصي بُ ابؼادة 
استئذاف المحكمة بُ كل تصرؼ يتعلق بالبيت أو القسمة أو الرىن أو ابؼصابغة . كما نص ابؼشرع ابعزائري على وجوب 

 من قانوف الأسرة إذا وجد قاصر بتُ الورثة . 31;القسمة القضائية طبقا للمادة 
 

بتُ الشركاء عن طريق القضاء و يعرض ملف ومن ابؼقرر قانونا أنو بُ حالة وجود قاصر يتوجب أف تكوف القسمة 
  ( 1)أياـ على الأقل من يوـ ابعلسة  13القضية بواسطة كاتب الضبط على النائب العاـ قبل 

 
وللقسمة الاتفاقية عدة أوجو للطعن فقد يطعن فيها بالبطلاف ابؼطلق كما لو وقعت قسمة اتفاقية بتُ الورثة قبل موت 

 باطلا و يجوز لكل ذي مصلحة للطعن فيو بالبطلاف . ابؼورث ، وىذا يكوف الاتفاؽ
 

كما قد يطعن بُ القسمة بالبطلاف لنقص الأىلية إذا كاف أحد الشركاء قاصرا مثلا أو لوجود عيب من عيوب الإرادة  
 كوقوع أحد الشركاء بُ غلط جوىري بُ أحد العناصر الأساسية للقسمة .

 
لتدليس أو الإكراه أما الغبن فقد خصو القانوف ابعزائري لأحكاـ خاصة كذلك يجوز طلب إبطاؿ القسمة الاتفاقية ل

 (7)لأهميتو بُ القسمة. 
 
 إجراءات القسمة الاتفاقية :  -
 

بسر القسمة الاتفاقية بعدة إجراءات قانونية أوبؽا إعداد بـطط موقع الأمكنة بخمس نسخ من مشروع القسمة ابؼعدة 
 ىذه الوثائق بطلب بذزئة العقار من الشركاء أو بطلب من ابؼوثق . من خبتَ عقاري بـتص و معتمد وترفق
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ويودع ابؼلف بابؼصلحة التقنية بُ التهيئة و التعمتَ بالبلدية بعد مراجعة التقارير ومعاينة الأمكنة من طرؼ ابػبتَ 
حية ، لتقرر بُ الأختَ على رئيس ابؼكلف بهذه ابؼصلحة وتأكده من احتًاـ ابؼسافات ومن جهة الأرض الغتَ فلا

المجلس الشعبي البلدي قرار التجزئة ، وعقب تسليمو بؽذا الأختَ ، يتوجو الشركاء إلذ بررير عقد القسمة لدى ابؼوثق 
بعد تقدلص ابؼستندات السابقة : ابؼخطط ، قرار التجزئة ، و يتولذ ىذا ابؼوثق تسجيل العقد و شهره بالمحافظة العقارية ، 

بُ بعض قرارات المحكمة العليا  عدـ احتًاـ ىذه الإجراءات الشكلية يجعل القسمة الودية مستبعدة وىذا ما جاء و إف
ىذا فيما يتعلق بالقسمة العينية إذا كاف العقار قابلا للقسمة ، بحيث يدكن لكل شريك بُ الشيوع أف يتحصل على ، 

ن قيمتو ، ػاف بُ بذزئتو إنقاص مػػف يكوف من غرفة واحدة ، أو كحصة مفرزة ، أما إذا كاف العقار غتَ قابل للقسمة كا
ريق ابؼزاد العلتٍ بحسب ػففي ىذه ابغالة يجوز لشركاء قسمتو قسمة تصفية ، وذلك ببيعو عن طريق ابؼمارسة أو عن ط

 (1)ما يتم الإبصاع عليو .
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إذا وقع بُ القسمة الغبن بابؼقدار الذي حدده القانوف ، فهذا يشكل عيبا  الطعن في القسمة لوجود الغبن : -
لقسمة قابلا للإبطاؿ ، و ليس من الضروري أف الغبن تدليس أو غلط ، كما أنو لا يجب أف يكوف الغبن يجعل عقد ا

نتيجة لاستغلاؿ طيش بتُ أو ىوى جامح بُ الشريك ابؼغبوف فالغبن وحده كاؼ بععل عقد القسمة قابلا للإبطاؿ ، 
القسمة التي وقع فيها الغبن ، فتصبح القسمة بناءا على طلب الشريك ابؼغبوف . وعليو فيمكن بؽذا الأختَ أف يجيز 

بعد ذلك غتَ قابلة للإبطاؿ للغبن ، كما يدكن أف تكوف الإجازة ضمنية إذا نفد الشريك ابؼغبوف للقسمة تقيدا 
   (1)اختياريا رغم علمو بالغبن الذي بغق بو.

فاقية للغبن بنصها : " يجوز نقض على إمكانية نقض القسمة الات 77:ولقد نص ابؼشرع ابعزائري بُ نص ابؼادة  -
برة بُ ػالقسمة ابغاصلة بالتًاضي إذا أتبت أحد ابؼتقابظتُ أنو بغقو منها غبن يزيد على ابػمس ، على أف تكوف الع

 1.فقرة "التقدير بقيمة الشيء وقت القسمة 
 
و يدنع القسمة من جديد إذا ويجب أف ترفع الدعوى خلاؿ السنة التالية للقسمة ، و للمدعي عليو أف يوقف ستَىا " 

 "  7. فقرة  "أكمل للمدعي نقدا أو عينا ما نقص من حصتو
 

وعليو فقد رتب القانوف للشريك ابؼغبوف بُ القسمة و بػلفو العاـ حق ابؼطالبة بإبطاؿ القسمة نظرا للغبن الفاحش بدا 
تثبت بكل الطرؽ ، وذلك أماـ المحكمة يزيد عن بطس قيمة نصيب الشريك ابؼقدرة وقت القسمة ، و ىي واقعة ماديا 

و ترفع دعوى الغبن من طرؼ الشريك ابؼغبوف بُ غضوف سنة واحدة إجراءات القسمة حفاظا للاستقرار ابؼعاملات . 
 . و رفع للغبن الفاحش

 
ركاء بُ وبؼعرفة ما إذا كاف قد وقع غبن بُ القسمة ، يجب تقدير ابؼاؿ الشائع بؿل القسمة و تقدير نصيب كل من الش

ىذا ابؼاؿ و تقدير قيمة ابؼاؿ الشائع بواسطة خبتَ عند الاقتضاء ، لا يعتد بالتقرير الوارد بُ عقد القسمة بٍ يتم تقدير 
 نصيب كل شريك بُ ىذا ابؼاؿ الشائع .

 
 الشريك مغبونا إذا كاف بؾموع ما أصابو يزيد عن ابػمس كما سبق ذكره. و يعتبر
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 الآثار التي تترتب على نقض القسمة للغبن : -
 

ت كأف لد تكن ، و تعود حالة الشيوع التي كانت قد زادت قبل إذا نقضت القسمة الاتفاقية للغبن ، بطلت و اعتبر 
إبطابؽا ، و اعتبرا ابؼاؿ ابؼملوؾ للشركاء شائعا بينهم منذ بدأ الشيوع و كأنو لد ينقطع ، فيجوز إذا لأي شريك أف 
كما   يطالب القسمة من جديد ، سواء من الشريك ابؼغبوف الذي نقضى القسمة أو أي شريك آخر لد يطلب نقضو .

  (1)يجوز أف تكوف القسمة ابعديدة قسمة اتفاقية أو أي نوع آخر من أنواع القسمة .
 
كما أف نقض القسمة للغبن لو أثر رجعي فتسقط تصرفات الشركاء بُ الأمواؿ ابؼفرزة التي وقعت بُ نصيبهم نتيجة   -

واعد ابؼقررة بُ شأف أثر إبطاؿ العقد بُ للقسمة ، و تعود ىذه الأمواؿ خالية من ابغقوؽ التي ترتبت للغتَ طبقا للق
 التصرفات الصادرة للغتَ ، أما أعماؿ الإدارة فتبقى بؿتفظة بآثارىا حتى بعد نقض القسمة .
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 القسمة القضائية : تكون أمام القسمة القضائية في حالتين : -ب
إذا لد بذتمع آراء الشركاء على إجراء قسمة اتفاقية ، و أراد أحدىم ابػروج من الشيوع فليس أماـ إلا أف يلجأ  -1

 دعوى القسمة .إلذ القسمة القضائية . فيقوـ برفع 
ابغالة الثانية بُ حالة إبصاع شركاء على إجراء القسمة الاتفاقية و لكن كاف من بينهم من ىو غتَ كامل الأىلية  -7

 أو غائب .
 
من القانوف  74:و القسمة القضائية تكوف بُ صورة دعوى تسمى بدعوى القسمة ، حيث وفقا لنص ابؼادة  -

لشركاء بُ اقتساـ ابؼاؿ الشائع فعلى من يريد ابػروج من الشيوع برفع الدعوى على : " إذا اختلف ا 1ابؼدلش الفقرة 
 باقي الشركاء أماـ المحكمة ."

 
و ابؼدعي ػػو عليو يجوز لأي شريك ، إذا لد يجمع الشركاء على القسمة الاتفاقية أف يرفع دعوى القسمة ، فيكوف ى -

عت الدعوى القسمة على ػلوف بصيعا خصوما بُ الدعوى ، وإذا رف، و يجب أف يرفع الدعوة على سائر الشركاء فيدخ
ؤلاء أف يتدخلوا بُ الدعوى ػػبعض الشركاء دوف البعض ، جاز بعد ذلك إدخاؿ من لد يدخل بُ الدعوى كما يجوز بؽ

 من تلقاء أنفسهم ، كما يدكن للمحكمة أف تأمر بإدخابؽم من تلقاء نفسها.
 
قسمة دوف أف يكوف بصيع الشركاء قد دخلوا خصوصا بُ الدعوى لد يكن ابغكم و إذا صدر ابغكم بُ دعوى ال -

، لأف الشريك ما أف يدفعوا الدعوى بعدـ قبوبؽاحجة على من لد يدخل ، و لكن ليس للشركاء الدين دخلوا خصو 
 (1)الذي لد يدخل خصما ىو حده الذي يستطيع أف يتمسك بعدـ نفاد ابغكم بُ حقو 

 
كما ق لو اللجوء للقضاء لطلب القسمة ،  الشركاء حصتو لأجنبي حل ىذا الأختَ بؿلو و أصبح يحو إذا باع أحد  -

يحق لدائن الشريك ابغلوؿ بؿل ىذا الأختَ أيضا ورفع دعوى غتَ مباشرة باسم مدينهم ، و يتم إدخالو بُ النزاع بُ 
راءات ػملزمتُ بإدخاؿ الدائنتُ بُ بصيع إجابغالة التي يدتنع فيها ىو عن رفع الدعوى بذنبا لإعسارىم ، فالشركاء 

م ذلك فليس ػالقسمة و إلا كانت ىذه الأختَة غتَ ناجزه و نافدة بُ حقهم ، و بالنسبة للدائنتُ الذين لد يتدخلوا رغ
 بؽم الطعن إلا بُ حالة الغش بإثبات ىذا الأختَ
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 (1)كما يسري ىذا ابغكم بُ حق الدائن ابؼرتهن بغق عيتٍ ابؼقيد قبل رفع الدعوى بالقسمة. 
 تنقسم القسمة القضائية إلى نوعين : أقسام القسمة القضائية : -
قبل تطرؽ القاضي بؼسألة قسمة ابؼاؿ و كيفيتها عليو التأكد من أف ابؼاؿ قابل للقسمة بحيث  :القسمة العينية  -1

: " إذا تبتُ من الغرض الذي أعد لو ابؼاؿ  :7:لا يفوت ابؼنفعة ابؼقصودة منو بالقسمة و ىذا ما نصت عليو ابؼادة 
 ئما أف يبقى على الشيوع ".أنو يجب دا

 
 فإذا أمكنت قسمة ابؼاؿ الشائع عينا ، أمرت المحكمة بإجراء القسمة العينية وىذه القسمة بسر بأربعة مراحل ىي :

 
 المرحلة الأولى : قسمة المال الشائع إلى حصص . -
 
"... تعيتُ المحكمة إف رأت وجها من القانوف ابؼدلش ابعزائري على ما يلي  74/7:تنص الفقرة الثانية من ابؼادة  -

لذلك خبتَا أو أكثر لتقولص ابؼاؿ الشائع و قسمة حصصا إف كاف ابؼاؿ يقبل القسمة عينا دوف يلحقو نقص كبتَ بُ 
 قيمتو ".

 
 من نفس القانوف على ما يلي : " يكوف ابػبتَ ابغصص على أساس أصغر نصيب حتى  78:كما تنص ابؼادة   -

 ئية ، و إذا تعذر أف يأخذ أحد الشركاء كامل نصيبو عوض بدعدؿ عما نقص من نصيبو ".و لو كانت القسمة جز 
نستخلص من ىذه النصوص أف المحكمة ابؼعروض أمامها دعوى القسمة تقوـ تبعيتُ خبتَ ، إذا دعت مقتضات 

كنة و بُ ىذه ابغالة فإف القسمة إلذ ذلك ، و تكوف مهمة ىذا الأختَ بُ إبداء رأيو فيما إذا كانت القسمة العينية بف
 (7)المحكمة بذري قسمة التصفية .

و عليو فإذا كانت القسمة العينية بفكنة دوف نقص كبتَ يلحق ابؼاؿ الشائع بُ قيمتو ، إذا كاف ذلك بفكنا سواء   -
بقي كانت القسمة كلية أو جزئية ، فإذا كانت القسمة جزئية يقسم ابػبتَ جزء من ابؼاؿ الشائع إلذ حصص ، و ي

 الباقي مالا على الشيوع دوف قسمة .
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و إذا أمكن قسمة ابؼاؿ إلذ حصص متساوية ، كوف ابػبتَ ىذه ابغصص على أساس أصغر نصيب ، و إذا تعذر  -

مفرزا بُ ابؼاؿ الشائع ، وذلك بقدر حصتو  قسمة ابؼاؿ إلذ حصص متساوية يعمد ابػبتَ إلذ برديد نصيب كل شريك
 بُ ىذا ابؼاؿ .

 
وقد يقتضي الأمر بعوء ابػبتَ لتحديد معدؿ يكمل بعض ابغصص الناقصة بُ حالة التقسيم إلذ حصص ، أو يكمل 

ة بساما ػنصيب الشريك ابؼفرز لأف ابػبتَ قد لا يتمكن من تقسيم ابؼاؿ إلذ حصص بأف يجعل ىذه ابغصص متساوي
ػرى وؿ جعل ابغصص متساوية بقدر الإمكاف و إذا اضطر إلذ برديد إحدى ىذه ابغصص أكبر من حصة أخفيحا

غ ػػقدر مبلغا من النقود تدفعو ابغصة الكبرى إلذ ابغصة الصغرى حتى تتعادؿ ابغصتاف و لذلك يسمى ىذا ابؼبل
ن يقع بُ نصيبو ابغصة الصغرى و ػبؼعدؿ بؼبابؼعدؿ . فمن يقع من الشركاء بُ نصيبو ابغصة الكبرى يصبح مدينا بهذا ا

 (  1)بذلك تتساوى ابغصتتُ .
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 الفصل بُ ابؼنازعات .المرحلة الثانية : 
 

 ابؼنازعات التي تقع بتُ الشركاء يجب الفصل فيها قبل ابؼضي بُ دعوى القسمة حيث ىناؾ نوعتُ من ابؼنازعات.
 ابؼنازعات التي تتعلق بتكوين ابغصص. -
 ابؼنازعات التي لا تتعلق بتكوين ابغصص. -
ي بأف ابؼعدؿ ػ، كأف يدعي أحد الشركاء أف ابغصص غتَ متساوية ، أو يدع أما ابؼنازعات ابؼتعلقة بتكوين ابغصص -

لذ الفصل الذي قدره ابػبتَ ، أقل أو أكثر بفا يجب أو غتَ ذلك من ابؼنازعات ابؼتعلقة بابغصص فهذه ابؼنازعات تتو 
عاء أجد الشركاء بأف شريكا و بقية ابؼنازعات الأخرى التي لا تتعلق بتكوين ابغصص ، مثل إدفيها المحكمة ابعزائية ، 

لا بُ دعوى القسمة لا يدلك شيئا بُ ابؼاؿ الشائع يجب استبعاده . ابؼنازعات التي لا تتعلق بتكوين ابغصص ػأخر داخ
:" تفصل المحكمة بُ   79:فبعضها يكوف من اختصاص المحكمة ابؼدنية التي بركم بصفة ابتدائية. حيث تنص ابؼادة 

 (1)ها ما يتعلق بتكوين ابغصص".كل ابؼنازعات و خاصة من
 

 ابغكم بإعطاء كل شريك نصيبو ابؼفرز .المرحلة الثانية : 
 

بُ ىذه ابؼرحلة يكوف قد بث قضائيا بُ ابؼنازعات ما بتُ الشركاء ، و أصبح حق كل شريك بُ ابؼاؿ ابؼراد قسمتو 
بو . وبؼا كانت ػشركاء كل بقدر نصيخاليا من أي نزاع ، وقد يعتُ نصب كل شريك مفرزا ، و توزع ابغصص بتُ ال

ابغصص التي تقع بُ نصيب كل شريك غتَ معروفة ، فقد بعأ القانوف إلذ إجراء القسمة عن طريق الاقتًاع وتثبت 
المحكمة ذلك بُ بؿضر و تصدر حكما بإعطاء كل شريك نصيبو ابؼفرز ، مستندين بُ ذلك على تقرير ابػبرة ابؼعد من 

راع ، و يثبت ػمن القانوف ابؼدلش ." بذري القسمة بطريق الاقت :7:ا يستشف من نص ابؼادة قبل ابػبراء . وىذا م
المحكمة ذلك بُ بؿضرىا و تصدر حكما بإعطاء كل شريك نصيبو ابؼفرز". حتى يطمئن الشركاء إلذ أف فرصهم 

 متساوية .
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د ػو قد يتفق  الشركاء فيما بينهم بعد إجراء القرعة على تقريب حصص كل واحد منهم إذا وقع بُ نصيب أح
 دينا بدعدؿ بغصة أخرى .الشركاء حصة أو أكثر أكبر من الأخر فيكوف م

و نرى من ذلك أف دعوى القسمة بُ مرحلتها الثالثة تنتهي بحكم بالقسمة و يعتُ النصيب ابؼفرز الذي آؿ إلذ كل  -
 شريك ، و يحكم القسمة ينهي دعوى القسمة إذا لد يكن بتُ الشركاء غائب أو شخص لد تتوافر فيو الأىلية 

 رة ػالشركاء أحد من ىؤلاء فلا بد من ابؼهتٍ بالقسمة إلذ مرحلتها الأخيو ليس لو ولر شرعي . فإذا وجد بتُ 
 (1)وىي مرحلة التصديق على ابغكم القسمة .

   
 التصديق على حكم القسمة بُ حالات خاصة .المرحلة الرابعة : 

 
المحكمة على  إذا كاف بتُ الشركاء غائب أو كاف بينهم من لد تتوافر فيو الأىلية أي كاف قاصر و جب تصديق -

وف ػمن القان 77:حكم القسمة بعد أف تصبح القسمة نهائية . وذلك وفقا بؼا يقرره القانوف ، حيث تنص ابؼادة 
ابؼدلش " يستطيع الشركاء إذا انعقد إبصاعهم ، أف يقتسموا ابؼاؿ الشائع بالطريقة التي يرونها فإذا كاف بينهم من ىو 

 رضها القانوف ".ناقص وجب مراعاة الإجراءات التي يف
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 قسمة التصفية :  -7
ركاء لثمن بيع ابؼاؿ الشائع بابؼزاد العلتٍ ، كل حسب نسبة حصتو ، و ىي استثناء عن و ىي قسمة اقتساـ الش

من ؽ . ـ . ج " إذا تعدرت القسمة عينا أو كاف من شأنها  ;7:القسمة العينية و ىذا ما ورد بُ نص ابؼادة 
 ينة بُ قانوف الإجراءات ابؼدنية إحداث نقص كبتَ بُ قيمة ابؼاؿ ابؼراد قسمتو ، بيع ىذا ابؼاؿ بابؼزاد بالطريقة ابؼب

 ، و تقتصر ابؼزايدة على الشركاء وحدىم إذا طلبوا ىذا بالإبصاع ". 
 

 و يسمح بهذا النوع من القسمة بُ حالتتُ : 
 
حالة عدـ إمكانية قسمة ابؼاؿ عينا إلذ حصص متساوية لعدـ إمكانية الانتفاع بو إذا بذزء ، و مثابؽا قسمة مصنع  -أ

 تكونة من غرفة أو سيارة على بؾموع من الشركاء .، أو شقة م
 
 بُ حالة إحداث القسمة العينية نقصا كبتَا بُ قيمة ابؼاؿ ابؼراد قسمتو . -ب
 
لى الشركاء ػػالقسمة بطريقة التصفية تكوف ببيع ابؼاؿ الشائع بطريق ابؼزاد العلتٍ و قسمة الثمن الذي يرسوا بو ابؼزاد ع -

راءات ابؼقررة بُ قانوف الإجراءات ابؼدنية ػػػاؿ الشائع ، و البيع بابؼزاد العلتٍ يكوف وفقا للإج، كل بنسبة حصتو بُ ابؼ
.(1) 
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 إجراءات البيع بالمزاد العلني :
 

و خلاؿ ػوما يليها و التي أقر بدوجبها أن :4:نظمها ابؼشرع ابعزائري بُ قانوف الإجراءات ابؼدنية و الإدارية من ابؼادة 
وط البيع و خلاؿ بطسة عشر الشهر لتسجيل ابغجز إذا لد يقم ابؼدين بالوفاء بالدين يحرر القائم بالتنفيذ قائمة شر 

يوما من إيداعها يوجو إنذارا للورثة بُ ابؼوطن ابؼختار ليطلعوا على القائمة التي من حقهم إدراج ملاحظتهم بها قبل 
 بشانية أياـ على الأكثر و بُ حالة وجود إشكاؿ يعرض الأمر على المحكمة بُ اليوـ السابق بعلسة ابؼزايدة 

 بعلسة أخرى .و إذا حدث سبب جدي تأجل 
 

ب ػو إذا وجد بتُ الدائنتُ بائع العقار أو أحد ابؼقايضتُ عليو توجيو إنذار ، أما إذا لد  يوجد موطن بـتار يرفع طل
لمحكمة ابغجوز فيقوـ الكاتب قبل عشرين يوما على الأقل بنشر مستخرج موقع عليو فتجري ابؼزايدة بجلسة ابغجوز 

ء ثلاث شموع توقد كل منها بؼدة دقيقة واحدة على من تقدـ بأعلى و أخر عرض ، العقارية و يرسى ابؼزاد عقب إطفا
د النشر ػفيدفع بشن ومصاريف إجراءات البيع بكتابة ضبط المحكمة بُ أجل عشرين يوما من تاريخ ابؼزايدة و بع

سو ابؼزاد أف يجدد ابؼزاد من ؽ. إ.ـ.و.إ يجوز لكل شخص بُ معاد بشانية أياـ التالية لر  93:ابؼنصوص عليو بُ ابؼادة 
ابة أف ػبالزيادة ، شرط أف يتجاوز مقدار السدس من الثمن الأساسي للبيع و مصاريفو و يتعهد ابؼتزايد ابعديد كت

ل للراسي عليو ػيكوف ىو الراسي عليو ابؼزاد طبقا بؼقدار الثمن و مصاريف ابؼزاد الأوؿ يضاؼ إليها مزاده وعندئذ تنتق
 (1)ب ىذا ابغكم .ػػػػػجوز عليو التي كانت لو على العقارات الراسي عليها ابؼزاد و التي يدتلكها بدوجبابؼزاد حقوؽ المح
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  آثار القسمة : -ج
ؽ.ـ.ج التي تنص على أنو " يعتبر ابؼتقاسم مالك للحصة التي آلت إليو منذ أف أصبح  73:استنادا إلذ نص ابؼادة 

ل ػابغصص الأخرى ". يتبتُ أنو عندما يفرز نصيب ك مالكا بُ الشيوع و أنو لد يكن مالكا على الإطلاؽ لباقي
شريك ، يكوف للقسمة أثر رجعي ، ذلك أف الشريك يعتبر و مالكا وحده بؽذا النصيب ابؼفرز من وقت أف بسلك بُ 

اـ القسمة ، و ػالشيوع ، فإذا أصبح بُ الشيوع بابؼتَاث اعتبر مالكا لنصيب ابؼفرز من وقت وفاة ابؼورث لا من وقت بس
 إذا كاف قد بسلك بُ الشيوع بالشراء أعتبر مالكا للنصيب ابؼفرز من وقت الشراء لا من بساـ القسمة 

و إذا كاف قد بسلك بُ الشيوع باعتباره شريكا بُ شركة بعد حلها . أعتبر مالكا للنصيب ابؼفرز من وقت حل الشركة 
 ابؼفرز إلذ الوقت الذي بدأ فيو الشيوع لا من وقت بساـ القسمة ... و ىكذا ترجع ملكية الشريك لنصيبو 

 ( 1)و لا تقف عند الوقت الذي بست فيو القسمة . 
 
 تترتب على القسمة الآثار القانونية الآتية : -
 
من أىم الآثار ابؼرتبة على القسمة صدور حصص مفرزة ، إذ يصبح لكل  إفراز حصة كل شريك : : أولا -

فقد معها حقو بُ بقية ابغصص الأخرى من وقت برقق سبب ابؼلكية على شريك حصة مفرزة يستأثر بدلكيتها و ي
الشيوع بصفة عامة و ليس من وقت حصوؿ  القسمة وىو نفس الشيء بالنسبة للقسمة بالتصفية ، إذ برسو ابؼزاد 

لشائع قد بيع على أحد الشركاء بُ الشيوع يعتبر ابؼاؿ ابؼقسوـ لو دوف غتَه من الشركاء الآخرين أما إذا كاف ابؼاؿ ا
لأجنبي عن الشيوع بيعا بُ ابؼزاد و عليو يعتبر التصرؼ الأختَ بيعا فيما بتُ الشركاء و ابؼشتًي و يكوف ابؼشتًي كامل 

 ابغق بُ التصرؼ بُ ىذا ابؼاؿ .
 
 .الأثر الكاشف :  ثانيا -

وعها قضائية كانت أو كل تصرؼ من شأنو أف ينهي الشيوع يكوف لو أثر كاشف ، فالقسمة النهائية أين كاف ن
أما القسمة ابؼؤقتة و ىي قسمة ابؼهايأة فليس بؽا ىذا ،  اتفاقية ، عيتٍ أو قسمة تصفية ... الخ  يكوف بؽا أثر كاشف

 ت إلذ قسمة نهائية .ػالأثر ، إلا إذا بقية ابؼهايأة ابؼكانية بطسة عشر سنة و انقلب
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و يقصد بالأثر الكاشف للقسمة بأف القسمة تكشف لكل شريك عن حصتو التي آلت إليو ، و يعد مالكا بؽا منذ 

بُ الشيوع و أنو لد يدلك غتَىا من بقية ابغصص ، فهو يكشف عن حق ابؼتقاسم بُ نصيبو ابؼفرز  أف أصبح مالكا
ط وىذا ما يستنتج ػػػفيؤوؿ ىذا النصيب ابؼفرز إلذ الشريك خاليا من تصرفات بقية الشركاء منفردا يتصرؼ صاحبو فق

 (1)ؽ.ـ.ج السالفة الذكر . 73:من خلاؿ نص ابؼادة 
 
 مترتبة على الأثر الكاشف :أىم النتائج ال -
 
 سقوط التصرفات الصادرة عن الشركاء غتَ الشريك الذي وقع ابعزء ابؼفرز بُ نصيبو . -1
 عدـ اعتبار القسمة سببا صحيحا ناقلا للملكية . -7
 عدـ الاحتجاج على الغتَ بالقسمة العينية إلا بعد تسجيلها . -7
 
 ثالثا : الأثر الرجعي . -
 

ر رجعي عندما يفرز نصيب كل شريك فيكوف مالكا وحده بؽذا النصيب ابؼفرز من وقت أف بسلك بُ يكوف للقسمة أث
الشيوع . لا من وقت القسمة ، وىو يعتٍ أف يحصل ابؼتقاسم على ابغصة ابؼفرزة التي آلت إليو خالية من ما رتبو أحد 

 دة نتائج أهمها :الشركاء أو بعضهم من حقوؽ عليها قبل القسمة و ينتج على ىذا الأثر ع
 
 عدـ قدرة امتلاؾ ابؼتقاسم بسار حصتو وحده إلا من وقت القسمة . -أ

 بقاء الرىن نافذا على ابغصة التي آلت إلذ الشريك الراىن . -ب
 نقض القسمة للغبن بُ القسمة الاتفاقية . -ج
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 رابعا : ضمان التعرض و الاستحقاق . -
 

 التي نصت على ما يلي : 1من ؽ.ـ فقرة  71:بٍ النص على ىذا الأثر بُ ابؼادة 
 

رض أو استحقاؽ لسبب سابق على القسمة ، ويكوف كل منهم " يضمن ابؼتقابظوف بعضهم لبعض ما قد يقع من تع
ملزما بنسبة حصتو أف يعوض ابؼتقاسم ابؼتعرض لو أو ابؼنتزع حقو على أف تكوف العبرة بُ تقدير الشيء بقيمتو وقت 

 بؼعسرين ".ع ابؼتقابظتُ اػػػػالقسمة فإذا كاف أحد ابؼتقابظتُ معسرا ، وزع القدر الذي يلزـ على مستحق الضماف من بصي
 
وعليو فعلى كل متقاسم أف يضمن للمتقابظتُ الآخرين ما يقع بؽم من تعرض أو استحقاؽ بُ ابؼاؿ ابؼفرز الذي آؿ  -

إليهم بعد القسمة ، على أف تكوف العبرة بُ تقدير الشيء بقيمتو وقت القسمة فإذا كاف أحد ابؼتقابظتُ معسرا وزع 
 (1)تقابظتُ غتَ ابؼعسرين .التزامو على مستحق الضماف و بصيع ابؼ

و بؼا كاف التعرض و الاستحقاؽ قائما بُ عقد البيع على نقل ابؼلكية فيجب على البائع أف يضمن للمشتًي  -
ابؼلكية التي نقلها لو . أما الضماف بُ القسمة فيقوـ على أساس ابؼساواة التامة بتُ ابؼتقابظتُ ، فإذا وقع لأحدىم 

 ذه ابؼساواة ووجب الضماف .تعرض أو استحقاؽ اختلف ى
 
غتَ أنو لا بؿل للضماف إذا كاف ىناؾ اتفاؽ صريح يقضي بالإعفاء من ضماف التعرض و الاستحقاؽ بُ ابغالة  -

ابػاصة التي نشأ عنها . كما يعفي أيضا من الضماف إذا كاف الاستحقاؽ راجعا إذا خطأ ابؼتقاسم نفسو ، و فيما عدا 
ؽ.ـ.ج فتسري على ىذه الأختَة  71:ضماف التعرض و الاستحقاؽ بُ ابؼادة  ما ورد من أحكاـ فيما يخص

اواة ما بتُ ابؼتقابظتُ ػػػػالأحكاـ ابؼطبقة على عقد البيع فيما لا يتعارض مع الأثر الكاشف للحقوؽ أو مع برقيق ابؼس
.(7)  
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .178وف ابؼدلش . ابؼرجع السابق ، ص أنور طلبة ، الوسيط بُ القان -(1)
 .39>،  38>عبد الرزاؽ السنهوري ، الوسيط بُ شرح القانوف ابؼدلش . ابؼرجع السابق ، ص ص  -(7)
 



 الشيوع الاختياري أو العادي                  الفصل الأول         
 
 

 الشروط الواجب توافرىا للضمان : –أ 
ولش كإدعاء شخص ػػلا بد من وقوع تعرض أو استحقاؽ من الغتَ بسبب قان وقوع التعرض أو الاستحقاق : -1

حق ارتفاؽ ، أو حق إيجار على العتُ ، ورفعو لدعوى قضائية و قبل ذلك على ابؼتقاسم إثبات أف ما ادعاه يخالف ما 
قاموا بضماف استحقاقو ،  اعتقده ابؼتقاسم ، أما إذا بسلك ابؼتقاسم الدائن بسبب غتَ راجع للقسمة كابؼتَاث أو الشراء

 أما ضماف التعرض الصادر من طرؼ أحد ابؼتقابظتُ فيكوف ماديا لأف التعرض القانولش بفنوع عليو .
 
يجب أف يكوف ابغق الذي يدعيو الغتَ موجوا قبل القسمة ، أما  أن يكون سبب التعرض سابقا للقسمة : -2

 ضماف بُ ىذه ابغالة . مثاؿ ذلك أف تنتزع ملكية العتُ من يد إذا كاف سبب الاستحقاؽ مواليا للقسمة لا قبلها فلا
ابؼتقاسم ابؼنفعة العامة بعد بساـ القسمة . و يكوف ضماف التعرض بسبب سابق للقسمة مثل بساـ مدة التقادـ قبل 

 القسمة من ابغائز .
 
تَ ، و يدتنع ػػػالغنقصد بهذا خطأ ابؼتقاسم بسبب استحقاؽ  عدم رجوع الاستحقاق لخطأ المتقاسم : -3

و ابػصوص ػػػالضماف بُ حالة وجود شرط صريح يعفي من الضماف على أف يذكر سبب الاستحقاؽ بالتحديد علة وج
، و الاستحقاؽ يرجع إلذ خطأ ابؼتقاسم إذا كانت العتُ التي وقعت بُ نصيبو بُ حيازة حائز لد يستكمل مدة التقادـ 

ز ، كما يدكن أف ػػوأهمل ابؼتقاسم بُ قطع ابؼدة و استًداد العتُ حتى بساـ مدة التقادـ و أصبحت العتُ بفلوكة للحائ
ده الدفاع بُ الدعوى ػابؼتقاسم إذا رفعت عليو دعوى الاستحقاؽ فتولذ وحيكوف سبب الاستحقاؽ راجع إلذ خطأ 

 دوف أف يتدخل باقي ابؼتقابظتُ ، و أهمل التمسك بدفع كاف سيؤدي إلذ رفضها فيفقد بهذا حقو بُ الضماف .
 

و ػأو إسقاطكما لا يعتبر شرط عدـ رجوع الاستحقاؽ بػطأ ابؼتقاسم من النظاـ العاـ إذ يجوز تعديلو أو إنقاصو 
 اؽ .ػػػبالاتف

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 الشيوع الاختياري أو العادي                         الفصل الأول         

 

 عدم وجود شرط يعفي من الضمان : -(4
ح بالإعفاء ػػمن ؽ.ـ و عليو فلا بؿل للضماف إذا كاف ىناؾ اتفاؽ صري 71:من ابؼادة  7ىذا الشرط جاء بُ الفقرة  

 (1)الة ابػاصة التي نشأ عنها .منو بُ ابغ
 آثار الضمان :-ب(

 ابغالات التي يرجع فيها ابؼتقاسم بالتعويض عن برقق الضماف :
 يكوف ذلك باستحقاؽ العتُ التي وقعت بنصيبو بُ إحدى ابغالات التالية :

خلهم لد يفلح بُ دفع * إذا أخطر ابؼتقاسم ابؼتقابظتُ الآخرين بدعوى الاستحقاؽ ، و تدخل ابؼتقابظتُ و لكن تد
 ابؼعتًض .

ماف بحق ابؼعتًض أو ػػػ* إذا أخطر ابؼتقاسم باقي ابؼتقابظتُ و لد يتدخلوا بُ الدعوى ، و أقر ابؼتقاسم الدائن بالض
 تصالح معو .

*إذا لد يخطر ابؼتقاسم ابؼتقابظتُ الآخرين بدعوى الاستحقاؽ و حكم للمعتًض ، و لد يثبت ابؼتقابظتُ الآخروف أف 
 إدخابؽم بُ الدعوى كاف سيؤدي إلذ رفضها .

* إذا سلم ابؼتقاسم ابؼعتًض بحقو دوف دعوى يرفضها ابؼعتًض و لد يثبت ابؼتقابظتُ الآخروف أف ابؼعتًض لد يكن على 
 و قد يكوف الاستحقاؽ إما كليا أو جزئيا :  (7)حق بُ دعواه .

 الاستحقاق الكلي : 
الدائن بالضماف و استحقت  كليا بإثبات ابؼعتًض بؼلكيتها لو واستًد قيمة العتُ إذا وقعت العتُ بُ نصيب ابؼتقاسم 

 وقت القسمة مع مراعاة ابؼساواة التامة بتُ ابؼتقابظتُ و كذلك ملحقات العتُ 
إلزاـ و الفوائد القانونية بؽا وقيمة الثمار وردىا للمتقاسم ابؼستحق أما ابؼصروفات النافعة التي لا يستطيع ىذا الأختَ 

 ابؼعتًض بها كما أف ابؼصاريف الكمالية فيستًدىا إذا كاف ابؼتقابظوف سيؤوا النية .
 الاستحقاق الجزئي :

يكوف بُ حالة استحقاؽ ابؼعتًض للعتُ استحقاقا جزيئا ، كما يكوف للمتقاسم حق الرجوع بالتعويض عما بغقو من 
للضماف بقدر حصتو بُ التعويض و يكوف كل واحد منهم خسارة على باقي ابؼتقابظتُ و يساىم ابؼتقاسم ابؼستحق 

 بُ الاستحقاؽ ملزما بنسبة حصتو .
 وبُ حالة إعسار أحد ابؼتقابظتُ يوزع القدر الذي يلزمو على مستحق الضماف وعلى بصيع ابؼتقابظتُ الآخرين .

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .143->17بؼرجع السابق ، ص عبد الناصر العطار، شرح أحكاـ ابؼلكية .ا-(1)
 .;9-:9ملزي عبد الربضن ، ابؼلكية الشائعة . ابؼرجع السابق ، ص  -(7)

 
 



 الشيوع الاختياري أو العادي              الفصل الأول         
 

 رد ما أداه المتقاسم للمعترض :
ها أو مقوماتها ، فإذا اتفق ابؼتقاسم بُ ىذا الفرض يجوز تطبيق أحكاـ البيع على القسمة فيما لا يتعارض مع طبيعت

 مستحق الضماف مع ابؼعتًض على تفادي الاستحقاؽ كليا أو جزئيا مقابل الدفع لو مبلغا ماليا لتنازلو عن إدعائو 
، كما يتخلص بُ ىذه ابغالة ابؼتقابظوف الآخروف من الضماف برد للمتقاسم ما أداه للمعتًض مع الفوائد القانونية من 

ع بالإضافة إلذ ابؼصاريف . أما بُ حالة ترؾ ابؼتقاسم الستَ بُ الدعوة و حكم للمعتًض بالاستحقاؽ الكلي يوـ الدف
 استًد ابؼتقاسم العتُ من ابؼعتًض بعقد جديد كعقد البيع وىنا يكوف ضماف الاستحقاؽ واجبا على باقي ابؼتقابظتُ .

 
 الفرع الثاني : قسمة المهايأة .

 
 قسمة ملكية ابؼاؿ الشائع ولا ينتهي بها الشيوع و إنما ىي بؾرد طريقة للانتفاع بابؼاؿ الشائع .قسمة ابؼهايأة ليست 

من التقنتُ  79:إلذ  77:وقد ارتأينا تناوبؽا مع القسمة بساشيا مع تنظيم ابؼشرع بؽا مع القسمة النهائية بُ ابؼواد من 
 ابؼدلش وبؽا صورتتُ هما : 

 
ي التي يتفق فيها الشركاء على أف يختص كل منهم بدنفعة جزء مفرز يساوي حصتو بُ وىالمهايأة المكانية :  -(1

ابؼاؿ الشائع ، يستقل بإدارتو و استقلالو و الانتفاع بو ، متنازلا لشركائو بُ مقابل ذلك عن الانتفاع بباقي الأجزاء 
 جاوز مدة الاتفاؽ بطس سنوات.من ؽ.ـ . على أف لا تت 77:الأخرى حسب ما جاء بُ الفقرة الأولذ من ابؼادة 

فإذا بً دوف برديد مدتو أو انتهت ابؼدة ابؼتفق عليها و لد يحصل اتفاؽ جديد ، كانت مدتو سنة واحدة تتجدد إذا لد 
 يعلن الشريك إلذ شركائو قبل انتهاء السنة ابعارية بثلاث أشهر أنو لا يرغب بُ التجديد 

مر من القاضي بناء على طلب أحد ابػصوـ أثناء القياـ بإجراءات القسمة ؽ.ـ ( ويجوز أف تتم ابؼهايأة بأ 77:) ـ 
من القانوف ابؼدلش " و يدكن للشركاء أف يتفقوا أثناء إجراءات القسمة النهائية على  79:القضائية ، عملا بنص ابؼادة 

محكمة أف تأمر بها إذا طلب أف يقسم ابؼاؿ الشائع مهايأة ، فإذا تعذر اتفاؽ الشركاء على قسمة ابؼهايأة ، جاز لل
 (1)منها ذلك أحد الشركاء ، و بعد الاستعانة بخبتَ إذا اقتضى الأمر ذلك "

 

 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .78، ص  7، عدد  1>>1المجلة القضائية  -(1)
 
 



 الشيوع الاختياري أو العادي                الفصل الأول         
 
 

وا ػػوىي عبارة عن مناوبة بُ الانتفاع بابؼاؿ الشائع حيث يتفق الشركاء على أف يناوبالزمانية : المهايأة  -(7
ب النصف بابؼاؿ الشائع بؼدة ػبالانتفاع بجميع ابؼاؿ الشائع بؼدة معينة تتناسب مع حصة كل شريك ، كأف ينتفع صاح

لا وىكذا .... ػػػمثبأربعة أشهر السدس  وصاحب بستة أشهر، وصاحب الربع  بثمانية أشهرسنة ، وصاحب الثلث 
(1) 

 
و ابؼهايأة الزمانية لا تنقلب إلذ قسمة نهائية مهما طالت مدتها لا سيما أف ابؼاؿ الشائع يبقى على حالتو دوف بذزئتو 

د العامة ػإلذ أجزاء مفرزة  إذ يعتبر بؾرد تداوؿ على الانتفاع بكل ابؼاؿ الشائع بُ الزمن ، على أف تسري عليها القواع
 سنوات . 8شريطة أف لا يؤدي ذلك إلذ الإجبار على الشيوع بؼدة تزيد عن 

و يشتًط بُ الشريك أىلية الإدارة و بالتالر للولر أو الوصي أو القيم أف يعقد مهايأة نيابة عن ناقص الأىلية بؼدة لا  
 سنوات إذا أدنت المحكمة بذلك . 7تزيد عن 

 
اء باتفاؽ الشركاء أو بأمر من القاضي سواء كانت مهايأة مكانية أو زمانية فإنها بزضع و إذا بست قسمة ابؼهايأة سو 

من حيث الاحتجاج بها على الغتَ ومن حيث حقوؽ والتزامات أطرافها و طرؽ إثباتها إلذ أحكاـ عقد الإيجار التي لا 
قسمة ابؼهايأة يعتبر مؤجرا من ؽ.ـ . ذلك أف كل شريك بُ  78:تتعارض مع طبيعتها وذلك وفقا لنص ابؼادة 

كاـ ػػللشريك الآخر بغصتو و مستأجرا منو حصتو ، لأنها قسمة انتفاع لا قسمة ملكية ، ولذلك لا بزضع لأح
 القسمة النهائية ، إنما بزضع لأحكاـ عقد الإيجار.  

 
د سنة ، أف دامت بطسة وإذا كانت ىناؾ مهايأة مكانية ، و ترتب على بذديدىا بالاتفاؽ أو بذديدىا ضمنيا سنة بع

 عشر سنة فإنها تنقلب إلذ قسمة نهائية ما لد يتفق الشركاء على عدـ بروبؽا إلذ قسمة نهائية .
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .:3>-39>عبد الرزاؽ السنهوري . ابؼرجع السابق ، ص ص  -(1)
 
 



 ياري أو العاديالشيوع الاخت                 الفصل الأول         

 
وبؼا كاف بروؿ ابؼهايأة ابؼكانية إلذ قسمة نهائية بقوة القانوف ، فإنها لا تعتبر قسمة اتفاقية ومن بً لا يجوز نقضها لغتُ 

أو لكوف أحد الشركاء لد تتوافر فيو الأىلية ابؼطلوبة بُ التصرفات القانونية ذلك أف ابؼشرع قد أنشأ قرينة قانونية بُ 
مفادىا " إذا حاز الشريك على الشيوع جزء مفرزا من ابؼاؿ الشائع مدة بطسة عشر سنة ، الفقرة الثالثة  77:ابؼادة 

افتًض أف حيازتو بؽذا ابعزء تسند إلذ قسمة مهايأة " . وبذلك جعل عبء إثبات ابؼهايأة على عاتق من يدعي أف 
ف الشريك الذي يدعي أف ىناؾ قسمة نهائية قد حيازة الشريك لا تستند إلذ مهايأة ، و يتًتب على ىذه القرينة أ

دعي عدـ ػبست بقوة القانوف ، يكفيو أف يثبت أنو حاز ىذا ابعزء ابؼفرز من العقار الشائع بطسة عشر سنة وعلى من ي
وجود قسمة مهايأة أف يقيم الدليل العكسي بإثبات أف حيازة الشريك لا تستند إلذ قسمة مهايأة أو أف ىناؾ اتفاقا 

 (1)الشركاء يقضي بعدـ بروؿ ابؼهايأة إلذ قسمة نهائية . بتُ
 

 المطلب الثاني : القسمة في الأراضي الفلاحية و في الملكية الشائعة بين الدول و الخواص .
يخضع ىذا النوع من القسمة لنطاؽ تطبيق القانوف ابؼدلش بصورة عامة ، رغم أف ابؼشرع قد ميزه بأحكاـ أخرى خاصة 

ابؼاؿ بؿل القسمة وكذا الأىداؼ التي سطرتها الدولة من خلاؿ سن القوانتُ التي تبتغي برقيق عدة نظرا لطبيعة 
 أولويات اقتصادية .

 
 الفرع الأول : القسمة في الأراضي الفلاحية .

 تناوؿ ابؼشرع ابعزائري ىذا النوع من الأراضي ذات الوجهة الفلاحية من خلاؿ عدة أحكاـ قانونية 
ابؼتضمن التوجيو العقاري ، وقد عرفها بقولو أنها   3>>11/1/;1ابؼؤرخ بُ  78-3>القانوف رقم و منها أحكاـ 

كل أرض تنتج بتدخل عامل الإنساف سنويا أو خلاؿ عدة سنوات إنتاجا يستهلكو البشر أو ابغيواف ، أو يستهلك 
، ومتوسطة و ضعيفة ورعوية من  بُ الصناعة استهلاكا مباشرا أو بعد برويلو ، وقد صنفها إلذ أراضي خصبة جدا

 من القانوف ابؼذكور . 13،  >،  ;،  :،  9خلاؿ ابؼواد 
ز ػػو التي تنص على أنو " تنج 3/78>من القانوف  88وحديثنا عن الأراضي الفلاحية يدعونا إلذ مناقشة ابؼادة 

ألا تلحق ىذه ابؼعاملات ضررا ابؼعاملات العقارية التي تنصب على الأراضي الفلاحية بُ شكل عقود ربظية و يجب 
 بقابلية الأراضي الفلاحية للاستثمار و أف لا تؤدي إلذ تغيتَ وجهتها الفلاحية .

 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .3:->9ملزي عبد الربضن . ابؼرجع السابق ، ص ص  -(1)
 



 الشيوع الاختياري أو العادي               الفصل الأول         
 

ولا تتسبب بُ تكوين أراضي قد تتعارض بحجمها مع  مقاييس التوجيو العقاري و برابؾو ، و يتم ذلك مع مراعاة 
 أعػػػلاه ." 87أعلاه و بفارسة حق الشفعة ابؼنصوص عليو بُ ابؼادة  79تطبيق أحكاـ ابؼادة 

ب على ىذا النوع من الأراضي ، إذ لقد حددت ابؼادة ابؼذكورة الشروط ابؼتطلبة بُ ابؼعاملات العقارية التي تنص
 تطلبت الشكل الربظي بُ العقود مراعاة قابلية الأرض للاستثمار ، و المحافظة على الوجهة الفلاحية بؽا 

 (1)ها.المحدد لشروط بذزئتػػ :>/73/17 ابؼؤرخ بُ 3>4/:>، و لذلك صدر ابؼرسوـ رقم 
 شروط تجزئة الأراضي الفلاحية : -(1

 ي حدود مساحة مستثمرة فلاحية مرجعية : * تجزئة الأرض ف
ابؼذكور بُ مادتو الثانية قسمة الأراضي الفلاحية تتم بُ حدود مساحة ابؼستثمرة  3>4/:>لقد جعل ابؼرسوـ رقم 

ولقد حددت أيضا ابؼادة الثالثة من نفس ابؼرسوـ ، بجدوؿ ابؼساحات ابؼرجعية  –الفلاحية ابؼرجعية كشرط لتجزئتها 
ل نظاـ مساحة مرجعية ػػمناطق حسب نوع الأرض ، وقسمت النوع حسب نظاـ ابؼزروعات و جعلت لكفصنفها إلذ 

 بؿددة بابؽكتار .
 
 الأراضي ابؼسقية بُ ابؼناطق الأخرى أ ، ب ، ج ، د ... و قسمتها كالتالر :: المنطقة أ  -

 المسقية منها :
 ىكتار. 1.8ابؼزروعة خضرا مساحتها ابؼرجعية  -(1
 ىكتار . 4روعة خضرا و أشجارا مساحتها ابؼرجعية ابؼز  -(7
 ىكتار . :ابؼزروعة أشجارا مساحتها ابؼرجعية  -(7
 

ىكتار فلا يدكن تقسيمها إلا  7فمثلا إذا كانت مساحة الأرض الفلاحية بُ ابؼنطقة " أ " مسقية ومزروعة خضرا 
 ىكتار لكل جزء . 1.8على شريكتُ بُ الشيوع بحصة 

 غير المسقية :
 ىكتار . ;ابؼزروعة خضرا وزراعات كبرى مساحتها ابؼرجعية  -(1
 ىكتار . :ابؼزروعة زراعات كبرى و أعلاؼ مساحتها  -(7
 ىكتار. 13ابؼزروعة زراعات صناعية كبرى مساحتها ابؼرجعية  -(7
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .38/7333/;3ابؼؤرخ بُ  737797القرار رقم  -(1)
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 المنطقة " ب " غير المسقية لها صيغة واحدة :
 ىكتار. 73تكوف مزروعة زراعات كبرى و أعلاؼ و بقوؿ جافة ، مساحتها ابؼرجعية 

 المنطقة " ج " غير المسقية مقسمة إلى صيغتين : 
 لاؼ بور.ابؼزروعة زراعات كبرى و أع -(1
 ىكتار . ;1بقوؿ جافة أو زراعات كبرى بور ، مساحتها ابؼرجعية  -(7

 المنطقة "د" غير المسقية المزروعة زراعات كبرى أو خضر :
 ىكتار .  13مساحتها ابؼرجعية  -

 المنطقة " و " المسقية مقسمة المزرعة إلى ثلاث صيغ :
 ر.ىكتا 7ابؼزروعة زراعات كبرى مساحتها ابؼرجعية  -(1
 ىكتار . 1ابؼزروعة نخيل مكثف مساحتها ابؼرجعية  -(7
 ىكتار. 7.8ابؼزروعة نخيل وزراعات كبرى مساحتها ابؼرجعية  -(7
 لمنطقة " م " غير المسقية مقسمة إلى صيغتين :ا

 ىكتار . 13ابؼزروعة زراعات كبرى أو أعلاؼ مساحتها الرجعية  -(1
 ىكتار. 11ابؼرجعية  زراعات الأشجار غتَ ابؼسقية مساحتها -(7

 اشتراط الحصول على رخصة تقسيم الأراضي الفلاحية :
يستلزـ على الشريك بُ الشيوع بُ ىذا النوع من الأراضي أف يتقدـ لدى مديرية ابؼصالح الفلاحية بالولاية لطلب 

لح بدراسة الطلب اػابغصوؿ على رخصة لتجزئتها و التثبت من قابلية الأرض الفلاحية للتجزئة ، لتقوـ ىذه ابؼص
 ة بُ حالتتُ :ػػابؼذكور و ملف ابغصة للتأكد من مدى احتًاـ ابؼساحة المجزأة إليها الأرض ، ويتم برويل ابؼلكية العقاري

ألا تنصب على ملكية  فلاحية خاضعة للقانوف ابػاص أو ابؼستثمرات التابعة للأملاؾ الوطنية التي  الحالة الأولى :
 (1)منو. 37ابؼستثمرة الفلاحية ابؼرجعية المحددة بُ ابؼادة تقل مساحتها عن مساحة 

ألا يقضي التحويل لإنشاء ملكيات تابعة للقانوف ابػاص أو مستثمرات فلاحية تابعة لنفس القانوف الحالة الثانية:
 أو التابعة للأملاؾ الوطنية التي تقل مساحتها عن مساحة ابؼستثمرة الفلاحية ابؼرجعية.

 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .7:ملزي عبد الربضن . ابؼرجع السابق ، ص  -(1)
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شرط تجزئة الأراضي الفلاحية المنشأ عليها المستثمرات الفلاحية الجماعية التابعة للأملاك * 
بُ ابؼادة السادسة  3>4/:>وـػػػلقد اشتًط ابؼرس أعضاء: ت ذات ثلاثالوطنية عند تجزئتها إلى مستثمرا

 بُ عمليات بذزئة الأراضي الفلاحية التي أنشئت عليها ابؼستثمرات الفلاحية ابعماعية.
و برديد  ابؼتضمن كيفية استغلاؿ  >1/:;احتًاـ ابغد الأدلس بثلاثة أعضاء لكل مستثمرة طبقا لأحكاـ القانوف 

 ت ابؼنتجتُ.و واجبا حقوؽ
و المحافظتُ  و بدا أف ابؼعاملات الواردة على الأراضي الفلاحية يجب أف تكوف بُ شكل ربظي فإنو يجب على ابؼوثق

عاة أحكػاـ ابؼرسوـ أو التصرؼ فيها مرا العقاريتُ عند برريرىم و شهرىم للسندات ابؼتعلقة بتجزئة الأراضي الفلاحية 
 ابؼذكور أعلاه.

ذي رقم ــــمن القانون المتعلق بالتوجيو العقاري و المرسوم التنفي 55على خرق شروط المادة الآثار المترتبة 
 : من جملة ىذه الآثار ما يلي : 77/474

 . 3/78>من القانوف  88بطلاف القسمة و انعداـ آثارىا طبقا للمادة  -(1
من ابؼرسوـ  7احة ابؼرجعية المحددة بابؼادة يدكن أف يتم نقل ابؼلكية العقارية المجزأة إلذ مساحة أقل من ابؼس -(7

 ػادؿ.ابل بشن عػمق 3>9/4>إلذ الديواف الوطتٍ للأراضي الفلاحية ابؼنشأة بابؼرسوـ  3>4/:>
 عدـ إمكانية برويل ابؼلكية العقارية الفلاحية . -(7
يو ػػمن قانوف التوج :8ة بفارسة حق الشفعة للملاؾ المجاورين عند القياـ ببيع الأرض الفلاحية طبقا للماد -(4

 (1)من ؽ.ـ قصد بذميع ملكية الأرض الفلاحية و حسن استغلابؽا . 8>:العقاري و ابؼادة 
اص ػولقد حددت قواعد الاختصاص بُ النظر إلذ ابؼنازعات التي بسس ىذا ابؼوضوع و خولت ىذه القواعد اختص

تُ أعضاء ابؼستثمرة ، أما إذا كاف النزاع ثائرا بتُ ابؼستثمرة و النظر إلذ القضاء ابؼدلش بالنسبة إلذ النزاعات التي تثور ب
ود إلذ ػالغتَ فالاختصاص للقضاء الإداري ، اعتبارا أف ابؼستثمرة ليس بؽا سوى حق الانتفاع ، بينما ملكية الرقبة تع

 ت المحكمة العليا :الدولة التي بسثلها أماـ القضاء الإداري مديرية الشؤوف العقارية وىذا ما تؤكده بعض قرارا
 : 26/44/2444المؤرخ في  174631القرار رقم 

ركة مدنية إلا أف أعضاءىا لا يتمتعوف ػػمن الثابت قانونا أف ابؼستثمرة الفلاحية و إف كانت تتسم بأىلية التقاضي كش
ملكية الأرض ابؼمنوحة  إلا بحق الانتفاع الدائم ، أما ملكية الأرض فتبقى ملكا للدولة ومتى تعلق الأمر بابؼنازعة و

 (1)للمستثمرة فإف القانوف حدد ابؽيئات ابؼؤىلة للمنازعة باسم الدولة.

 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

  .181،ص  7، العدد 7333المجلة القضائية  -(1)
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اة المجلس القضائي بعدـ قبوؿ الدعوى لانعداـ الصفة على أساس أف إدارة أملاؾ الدولة ىي ابؼمثلة وبؼا قضى قض
 ( 1)القانونية للمستثمرة الفلاحية أماـ القضاء فإف تطبيقهم للقانوف كاف سليما.

 :  26/44/2444المؤرخ في  175244القرار رقم 
 نقض. –اختصاص نوعي بذاوز السلطة  –الدعوى قسمة حق رفع  –حق الانتفاع  –ابؼستثمرة الفلاحية 

 
وبؼا ثبت بُ قضية ابغاؿ أف القضاة بقضائهم للمستثمرة ابؼطعوف ضدىا على جزء من أراضي ابؼستثمرة الطاعنة دوف 
التأكد من أف ابؼصالح الإدارية ابؼختصة قامت بتنصيب كل مستثمرة على حدى على الأرض ابؼمنوحة بؽا ، يكونوف 

 ( 7)ل الإدارة و بذاوزوا بذلك سلطتهم ، الأمر الذي يعرض القرار ابؼطعوف فيو للنقض .قد حلوا بؿ
 

 الفرع الثاني : قسمة الملكية الشائعة بين الدولة و الخواص :
 

من الأملاؾ الوطنية ػػابؼتض 3>>31/17/1ابؼؤرخ بُ  3/73>تناوؿ ابؼشرع ابعزائري ىذا ابؼوضوع بُ القانوف رقم 
ها بُ ملكية الشيوع ػػمنو على أنو : " يدكن للدولة أف تتنازؿ عن حقوقها الشائعة لفائدة شركائ ;>ة حيث نصت ابؼاد

إذا كانت ىناؾ عقارات بـتلفة الأنواع بروزىا على الشيوع مع أشخاص طبيعيتُ أو معنويتُ آخرين و تستحيل 
ىذه ابغصة لأي سبب كاف ، يباع العقار قسمتها ، و إذا رفض أحد الشركاء بُ ملكية الشيوع أو عدة شركاء شراء 

 الشائع اعتمادا على الوسائل القانونية و بأية طريقة تعتمد ابؼنافسة ".
 

روط إدارة الأملاؾ ػػالمحدد لش 1>>77/11/1ابؼؤرخ بُ  1/484>كما سن ابؼشرع ابعزائري ابؼرسوـ التنفيذي رقم 
ة للأملاؾ الوطنية على ػو تسهر ابؼديرية العام –ات القياـ بذلك ابػاصة و العامة التابعة للدولة و تسيتَىا وضبط كيفي

ابؼتضمنة  7984تطبيق النصوص القانونية ابؼذكورة اعتمادا على إصدار العديد من ابؼذكرات أهمها ابؼذكرة رقم 
 موضوع تقسيم ىذه العقارات ، و مثاؿ حالة الشيوع ىذه ما يلي :

عقارية على الشيوع ، و بعد مغادرة أحدىم أرض الوطن بعد الاستغلاؿ ،  وجود مالكتُ أجانب يدلكوف أموالا -(1
لى ىذا الأساس ػػابؼتضمن أيلولة الأملاؾ الشاغرة للدولة و ع 137/99فإف حصتو تؤوؿ للدولة طبقا لأحكاـ الأمر 

 فإف الدولة تصبح مالكة بُ الشيوع مع الأجانب الذين لد يغادروا التًاب الوطتٍ .
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .181، ص  37، العدد  7333المجلة القضائية  -(1)
  .191، ص  31، العدد  7333المجلة القضائية  -(7)
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، إذ تنص على أنو يؤوؿ ابؼاؿ ابػاص من قانوف الأسرة  3;1عدـ وجود وارث للمورث ، فإنها تطبق ابؼادة  -(7

 بابؼورث الذي لا وارث لو للدولة التي تصبح مالكة بُ الشيوع مع الشريك السابق بُ ابؼلك الشائع.
 عدـ وجود وارث عاصب للمورث ، فهنا تؤوؿ ابغصص ابؼتبقية للدولة ، بفا يجعل العقار مشاعا بتُ الورثة -(7
ستعماؿ الكثتَ من ابؼوثقتُ لعملية رد ابؼسائل ، بفا يحرـ الدولة من حقها القانولش و الدولة ، إلا أف الواقع أثبت ا 

 ابؼذكور سابقا.
شخص الوالر ثلة بُ إف الدولة غالبا ما تباشر إجراءات ابػروج من الشيوع للحفاظ على قسمتها بواسطة أجهزتها ابؼتم

 أو مسؤوؿ الأملاؾ الوطنية .
 المشاعة بين الدولة و الخواص :شروط و كيفيات تقسيم العقارات 

م إخراج ػمادة و يراد من عملية التقسي 18ابؼذكور ىذا ابؼوضوع من خلاؿ  1/484>تناوؿ ابؼرسوـ التنفيذي رقم 
وؽ ابؼالكتُ ابػواص ػنصيب أو حصة الدولة من ابؼلك الشائع وتثبيتو بُ ملكية فردية حفاظا على حقوقها ، مراعية حق

 بُ الشيوع .
 اءات القسمة :إجر  -أ(

ابؼطالبوف يتعتُ الأخذ بإحداهما ، فإذا كاف و  –تتجسد ىذه الإجراءات بُ طريقتتُ أو بؽا ودية و الثانية قضائية 
بالقسمة ىم ابؼلاؾ الشائعتُ ابػواص فلهم الاختيار بتُ الطريق الودي عن طريق اللجوء إلذ ابؼصالح الولائية قصد 

 41لطريق القضائي عن طريق رفع دعوى قضائية أماـ ابعهة ابؼختصة طبقا للمادة القسمة بالتًاضي أو اللجوء إلذ ا
 أما إذا طالبت مصالح مديرية أملاؾ الدولة بالتقسيم فعليها اللجوء إلذ القسمة القضائية ..  من ؽ.ـ

 القسمة الوديــة :
ق بُ تقدلص طلب بذلك بُ شكل بزضع ىذه القسمة لأحكاـ القانوف ابؼدلش ، فالإدارة أو ابؼلاؾ ابػواص بؽم ابغ

 عريضة عادية إلذ السيد الوالر ابؼختص إقليميا مرفقتُ طلبهم بالوثائق ابؼثبتة بؼلكيتهم .
ها ، و ػػو بدبادرة من الوالر ، تقوـ إدارة الشؤوف العقارية بتقولص ابغصص ابؼطابقة بغقوؽ الدولة و ابػواص و تكوين

وؽ العقارية ػقار ) أصل ابؼلكية ، أبظاء ابؼالكتُ ، مساحتها ، حدوده ، نسبة ابغقبالتحقيق حوؿ الطبيعة القانونية للع
.) 

إف التقولص ابؼنجز من طرؼ ابؽيئة الإدارية ابؼذكورة غرضو برديد سعر العقار ، و يكوف بُ شكل تقرير تقييمي على 
وـ الإدارة ابؼذكورة ػػػوبناء على ذلك تقأساس سعر السوؽ ، و تعلم الإدارة ابػواص ابؼلاؾ بالسعر المحدد من طرفها ، 

 واص ابؼلاؾ ػػػػبإجراء القسمة و إخراج ابغصة العائدة للدولة على حدى و إبقاء ما زاد لفائدة ابػ
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ركاء فيمكن إضافة معدؿ فارؽ القيمة بٍ يبلغ الوالر بُ الشيوع ، وبُ حالة وجود نقض بُ ابغصة التي آلت إلذ الش
 بالطريقة الإدارية نتيجة ىذه القسمة لكل مالك على الشيوع.  

 
عمليا إف إدارة أملاؾ الدولة للولاية تبادر إلذ استدعاء الشريك وعند حضوره تبلغو بنتيجة القسمة كما بزولو حق 

غو بنتيجة القسمة ، و إذا تبتُ بؽا أف حجج ابؼعتًض مقنعة قامت الاعتًاض كتابيا بُ غضوف شهرين من تاريخ تبلي
 بإجراء تعديل حسب طلبو و قد ترفض اعتًاضو. 

وعقب مرور الشهرين بررر بؿضرا يتضمن اقتًاح توزيع ابغصص على ابؼلاؾ الشركاء بُ الشيوع و يتخذ الوالر قرارا 
عملية ابؼوافقة النهائية بؽم ، بررر الإدارة ابؼعنية العقد الإداري  يصادؽ فيو على المحضر ، و يتم تبليغ الأطراؼ بو ، بعد

دولة باسم و ػللقسمة الذي يخضع للتسجيل و الإشهار بعد إمضائو من طرؼ ابعميع ، إذ يدضي مدير أملاؾ ال
 بغساب الدولة .

 
 * القسمة القضائية :

ما على مديرية أملاؾ الدولة سوى اللجوء إلذ القاضي ػػإذا لد تتم ابؼوافقة على بؿضر توزيع ابغصص ابؼصادؽ عليو ، ف
من ؽ.ـ و ما يليها ، إذ تتقدـ بطلب للمحكمة ابؼختصة تلتمس فيو  44بقصد طلب التقسيم القضائي طبقا للمادة 

ة التنازؿ عن ػوىنا يطرح التساؤؿ عن الكيفية التي تتم بها عملي –ابؼصادقة على القسمة أو تعيتُ خبتَ لإجرائها 
 بغصص العائدة للدولة بُ العقارات ابؼشاعة فيما بينهما و بتُ ابػواص ؟ا

مى بالتنازؿ ػػينبغي الإشارة إلذ أف ىذا التنازؿ يتم بدقابل بشن لا يقل عن قيمة ابغصص العينية التجارية ، و يس
 الرضائي أو ببيعها بطريقة تعتمد ابؼنافسة وىو التنازؿ بابؼنافسة .

 
 ي :التنازل الرضائ -(1

يتم ىذا النوع بعد إلغاء بزصيص ابؼمتلكات العقارية التي لد تعد صابغة للمصالح و ابؼؤسسات العمومية ، إذ يجب أف 
يكوف بُ حدود ابؼمتلكات التي تشكل حاجات ابعماعات المحلية أو ابؽيئات و ابؼؤسسات العمومية ، وىنا تلعب 

ؾ العقارية موضوع التنازؿ تدخل ضمن بـطط التهيئة و التعمتَ و مديرية أملاؾ الدولة دور المحقق بُ كوف أف الأملا
 (1)بؽا صلة وطيدة و مباشرة بدوضوع النشاط ابؼمارس .

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 للمديرية العامة للأملاؾ الوطنية .  ;>>1/;77/3ابؼؤرخة بُ  >747مذكرة رقم  -(1) 
 
 



 الشيوع الاختياري أو العادي                الفصل الأول         
 

ولا يتم التنازؿ إلا إذا كانت الأملاؾ غتَ قابلة للتقسيم ، و بتًخيص مسبق للوزير ابؼكلف بابؼالية طبقا لنص ابؼادة 
دىا ػابؼذكور سابقا ، و بتحديد شروط استعماؿ العقارات بُ دفاتر الشروط التي تع 1/484>من ابؼرسوـ  11

ي قابلة للفسخ ػػوف العقارية بدساعدة الوزير ابؼكلف بالبناء ، إذ خصصت العقارات ابؼذكورة للبناء ، وىمصلحة الشؤ 
 بُ حالة عدـ تقيد ابؼتنازؿ بؽم بالتزاماتهم.

أعطت توجيهات  398:برت رقم  13/37/7337كما أف ابؼذكرة الصادرة عن مديرية أملاؾ الدولة بتاريخ 
 ساس السوؽ العقاري بدا يخدـ مصالح ابػزينة العمومية .لتقييم بـتلف الأملاؾ على أ

إف السعر يحدد على أساس القيمة التجارية باستعماؿ طريقة ابؼقارنة مع الصفقات ابؼبرمة من طرؼ ىيئات أخرى أو 
 الطريقة الأولذ . بقاعةعلى أساس ما يتداوؿ بُ حالة عدـ 

بررير مديرية أملاؾ الدولة للأمر بالدفع ، يسدد بدوجبو الشركاء ويتم البيع بإذف من الوالر ، كما يحصل الثمن بعد 
رؼ الإدارة ػػابؼتنازؿ بؽم الثمن لدى مفتشية أملاؾ الدولة ، و تبعا لذلك يتم بررير العقد الإداري ابػاص بالتنازؿ من ط

 ابؼذكورة .
 البيع بطريق التنافس : -(2

و يرفض الشريك شراء حصة الدولة مهما كاف السبب ، وىنا وتكوف ىذه الطريقة عندما تكوف القسمة مستحيلة أ
م البيع بابؼزاد بعد ػمن ؽ.ـ و يت ;7:يحق للدولة بيع حصتها بأي طريقة تستدعي ابؼنافسة طبقا بؼا جاء بُ ابؼادة 

وـ التنفيذي من ابؼرس 13ص ابؼادة ػػػابغصوؿ على إذف من الوالر بدساعدة ابؼدير الولائي لأملاؾ الدولة و ذلك طبقا لن
 روط إدارة الأملاؾ ابػاصة و العامة التابعة للدولة .ػػ. المحدد لش 1>>77/11/1ابؼؤرخ بُ  1>4841رقم 

 إجراءاتو : يتم البيع بطريق التنافس وفق الإجراءات التالية : 
 إذف صريح من الوالر ببيع العقار بابؼزاد العلتٍ . -
 ن طرؼ مديرية الأملاؾ الوطنية .إعداد دفتً الشروط للمزايدة العلنية م -
 الإعلاف بواسطة ملصقات وإعلانات بُ الصحافة قبل عشرين يوما من تاريخ البيع . -
من ؽ.ـ وفق قانوف الإجراءات  :7:إجراء ابؼزايدة العلنية طبقا لأحكاـ البيع بابؼزاد العلتٍ الواردة بنص ابؼادة  -

 .:7:ابؼدنية بُ ابؼادة 
 (1)ع .يف البيمقدـ أعلى عرض ، كما يسدد الثمن لدى ابػزينة العمومية بعد اقتطاع مصار يرسو ابؼزاد على  -

 

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
  .:19، ص  7، العدد  7>>1المجلة القضائية  -(1)

 
 



 الشيوع الاختياري أو العادي                 الفصل الأول          
 

 

ا بُ إطار ػ ابؼاؿ الشائع بتُ الدولة و ابػواص بزضع بالتأكيد إلذ القواعد ابؼعموؿ به: إف القسمة بُ الاختصاص
القانوف ابؼدلش ، لكن السؤاؿ يطرح عن ابعهة القضائية التي بزتص بالنظر بُ القسمة القضائية ، حيث أف القانوف رقم 

وضحا ابعهة القضائية ابؼختصة بالفصل لد ي 1/484>ابؼتضمن الأملاؾ الوطنية ، و ابؼرسوـ التنفيذي رقم  3-73>
و دارسي القانوف انتهوا إلذ اللجوء  بُ النزاع إلذ جانب البيوع بابؼزاد التي أسندت إلذ قاضي البيوع ، و لكن الفقهاء

 من ؽ.إ.ـ و التي تنص على أنو:  33;إلذ القواعد العامة أي نص ابؼادة  
 

 في المنازعات الإدارية " المحاكم الإدارية ىي جهات الولاية العامة 
 

دية أو ػػبزتص بالفصل بُ أوؿ درجة ، بحكم قابل للاستئناؼ بُ بصيع القضايا ، التي تكوف الدولة أو الولاية أو البل
 إحدى ابؼؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية طرفا فيها "

 
ات المحلية أو ػػكلما كانت الدولة أو ابعماع  واستنادا إلذ ابؼادة ابؼذكورة ، فإنو طبقا للمعيار العضوي الوارد بها ،

د بُ ىذا ػابؼؤسسات العمومية ذات الطابع الإداري طرفا بُ النزاع يؤوؿ الاختصاص إلذ القاضي الإداري ، و نستشه
دة ابؼتنازؿ لو ، ومن ػ، إف التنازؿ يشكل نقلا قانونيا للحقوؽ لفائ 3>>74/37/1الصدد بقرار المحكمة العليا رقم 

ح بواسطة مقرر ػػفإف القرار الإداري ابؼخالف بؽذا ابؼبدأ يعد مشوبا بعيب بذاوز السلطة ، وبؼا ثبت أف الطاعن أصب بشة
وؿ ابؼلف لشراء السكن ػتسوية وضعية الناتج عن التنازؿ الصادر لفائدة ابؼستأجر الوحيد فإف القرار الإداري ابؼتضمن قب

 (1)يستوجب إبطالو.ابؼتنازؿ عليو لشخص آخر يعد مشوبا بفا 
 

 من قانوف الإجراءات ابؼدنية  37;واردة بنص ابؼادة ػػأما اختصاص القاضي العادي فيكوف بُ الاستثناءات ال
و الإدارية ، و ابؼتمثلة بُ بـالفات الطرؽ ، و ابؼنازعات ابؼتعلقة بدعوى ابؼسؤولية الرامية لطلب تعويض الأضرار النابصة 

 عن سيارات الدولة.
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .;;1، ص  37، العدد  1>>1المجلة القضائية لسنة  -(1)
  .3>>17/31/1ابؼؤرخ بُ  7>973قرار المحكمة العليا رقم  -(7)
 



 الشيوع الإجباري                    الفصل الثاني               
 

 الفصل الثاني : الشيوع الإجباري .
 

لإجباري أو الدائم يختلف عن الشيوع العادي بُ أنو لا يجوز فيو لأي من الشركاء طلب القسمة فيو ذلك إف الشيوع ا
ذا النوع من ػأف الغرض الذي أعد لو ابؼاؿ الشائع يقتضي أف يبقى دائما على الشيوع ، و يتضح من ىذا أنو يطبع ى

 الشيوع الطابع الدائم وعدـ القابلية للقسمة .
 

من القانوف ابؼدلش بنصها : " ليس للشركاء بُ ابؼاؿ الشائع أف يطلبوا قسمتو إذا تبتُ من  :7:ابؼادة ولقد تناولتو 
 الغرض الذي أعد لو ابؼاؿ ف أنو يجب أف يبقى دائما على الشيوع ".

 
 وقبل أف نتطرؽ إلذ أحكاـ الشيوع الإجباري ارتأينا أف نوضح التفرقة بتُ الشيوع الإجباري وما يشابهو.

 
 التفرقة بين الشيوع الإجباري و الشيوع العادي : -(1
 

م وذو ػيختلف الشيوع العادي عن الإجباري بُ كونو ذو طابع مؤقت ينتهي بالقسمة ، أما الشيوع الإجباري فهو دائ
كاء فوائد كثتَة ، كما أف النوع الأوؿ من الشيوع لا يدكن للشريك فيو استعماؿ الشيء ابؼشاع دوف موافقة بقية الشر 

وؽ الشائعة ، وىذا ػػبؼساسو بحقوقهم ، كما توزع النفقات و التكاليف بُ ىذا الشيوع بنسبة حق كل شريك بُ ابغق
 ل شريك .ػػػينطبق على الشيوع الإجباري الأصلي ، كما أف التصرؼ بُ الشيوع العادي ىو حق لك

 
الذي خصص من أجلو يستطيع كل شريك  أما فيما يتعلق بالشيوع الإجباري فإنو بُ حالة عدـ بـالفتو للغرض

 (1)استعمالو لكن دوف الإضرار بباقي الشركاء .
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
مذكرة ماجستتَ، بزصص القانوف العقاري ، برت عنواف مصدر الشيوع ، إعداد الطالب عبد المجيد رحابي  -(1)
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 الشيوع الإجباري                  الفصل الثاني               
 

وفيما يخص النفقات فإف الشيوع الإجباري التبعي يختلف عن الشيوع الإجباري الأصلي ، إذ توزع نفقاتو بقيمة 
 العقارات التي يدلكها كل واحد منهم ملكية مفرزة .

 
 يء الشائع كملكية الأسرة بُ حتُ أف بُ الشيوع الإجباري لا يدكن للمتصرؼ ابؼساس بالغرض ابؼخصص لو الش

 (1)و .بُ حقو إلا مع العقار التابع لػػ، و بخصوص الشيوع الإجباري التبعي ، ليس للشريك أف يتصرؼ 
 
 الشيوع الإجباري التبعي و حقوق الارتفاق : -(7
 

و يختلفاف بُ كوف  راز ،ػػيتفق كل منهما بُ أف الشيء الشائع و العقار ابؼرتفق يخدماف عقارات بفلوكة على سبيل الإف
دـ الاستعماؿ كما ػػػػأف العقار بُ الشيوع بفلوؾ بؼالك آخر غتَ مالك العقار بُ الشيوع الإجباري التبعي لا يسقط بع

سنة ، إضافة إلذ ذلك فإف بؿل ابغق  18ىو الشأف بالنسبة بغق الارتفاؽ الذي يسقط بعدـ الاستعماؿ بعد مضي 
بو  قن العقار ابؼرتفػ، بُ حتُ أف حق الارتفاؽ يدكن أف يتغتَ موضعو إلذ موضع آخر مالشائع التبعي لا يقبل التغيتَ 

 لعبئ الارتفاؽ بابؼوضع الأصلي أو لإحداث برسينات فيو .
 

كما أف ابغق بُ العقار الشائع شيوعا تبعيا يخوؿ لصاحبو حق الانتفاع ودفع الاعتداء عليو ، بينما استعماؿ صاحب 
و ػػػماداـ ليس ىناؾ اعتداء على حقلو ولا يكوف لو دفع اعتػػداء الغتَ ، حدود الارتفاؽ ابؼخوؿ  الارتفاؽ يقتصر على

.(7) 
 

 ومن ىذا العرض نلاحظ أف الشيوع الإجباري نوعاف :
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .;8 – :8مذكرة ماجستتَ مصدر الشيوع ، ابؼرجع السابق ، ص ص  -(1)
 .;8رجع نفسو ، ص ابؼ -(7)
 



 الفصل الثاني                           الشيوع الإجباري

 

 

اص مثل مبالش مدافن ػإذا كاف ابؼاؿ ابؼخصص بصفة مستقلة للخدمة و الانتفاع من الأشخ : شيوع إجباري أصلي* 
خص معنوي ذاتو بفلوكا لعدة الأسرة ابؼعروفة بُ القانوف ابؼصري ، و القانوف الفرنسي ، أو بُ كل حالة يكوف فيها ش

 ، وىذا ما سنعابعو بُ ملكية الأسرة . (1)أشخاص مثل الشركات .
 
وىو ذلك الشيوع الذي يتحقق إذا ما وجد شيء شائع بـصص بػدمة عقارات أو أجزاء من :  شيوع إجباري تبعي* 

ط الفاصل ػأو ابؼمر ابؼشتًؾ أو ابغائعقار واحد بفلوؾ لعدة شركاء على سبيل الإفراز كابؼسافات ابؼشتًكة بُ ابؼنزؿ 
ابؼشتًؾ أو الأجزاء ابؼشتًكة بُ منزؿ مقسم إلذ شقق أو طبقات بؼلاؾ بـتلفتُ ، وىذا ما سنتعرض لو بُ ابؼبحث 

 ابػاص بابؼلكية ابؼشتًكة .
 

 المبحث الأول : ملكية الأسرة :
 

شأ باتفاؽ أفراد الأسرة و يطبق عليو أحكاـ تعتبر ملكية الأسرة ضربا من الشيوع الإجباري ، فهي شيوع مؤقت ين
من القانوف ابؼدلش بنصها : " لأعضاء الأسرة الواحدة الذين بذمعهم وحدة العمل أو  ;7:العرؼ . وقد تناولتو ابؼادة 

  لى جعلهاػػابؼصلحة أف يتفقوا كتابة على إنشاء ملكية للأسرة . و تتكوف ىذه ابؼلكية إما من تركة ورثوىا واتفقوا ع
 كلها أو بعضها ملكا للأسرة و إما من أي ماؿ آخر لو". 

 
وتتميز ملكية الأسرة عن ابؼلكية الشائعة بدجموعة من الأحكاـ و القواعد و التي تتجلى بُ كيفية إنشائها ، و كيفية 

للتًابط  إخراج الشريك بغصتو وعدـ إمكانية قسمتها مادامت ابؼلكية قائمة وعدـ جواز التصرؼ فيها للأجنبي نظرا
وىذا ما سنبينو من  –الذي يكتنفها ، و تطبق عليها فيما عدا ىذه ابعوانب قواعد ابؼلكية الشائعة و قواعد الوكالة 

 خلاؿ كيفية إنشاء ملكية الأسرة و أحكامها ابػاصة.
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .144سابق ، ص مصطفى بؿمد ابعماؿ ، نظاـ ابؼلكية . ابؼرجع ال -(1)

 
 



 الفصل الثاني                              الشيوع الإجباري

 

 المطلب الأول : إنشاء ملكية الأسرة .
 

قاد و ػػإف ابؼصدر الرئيسي الذي تنشأ منو ملكية الأسرة يتمثل بُ اتفاؽ أفرادىا بصيعا بالكتابة ) الكتابة شرط للانع
ء بفا ترؾ مورثهم أو من أي ماؿ يرجع ملكو بؽم وذلك لوحدة عملهم أو ليس للإثبات ( على إنشائها من كل جز 

سنة  وىي ابؼدة ابؼقررة  18لإبراد مصابغهم ، غتَ أف ىذا الاتفاؽ لا يجوز أف ينشئ ىذه ابؼلكية بؼدة تزيد عن 
 (1)لاكتساب ابغقوؽ بالتقادـ قانونا.

 
 الفرع الأول : أركانها .

 
تي يقابلها ػػمن القانوف ابؼدلش أركاف ملكية الأسرة ، و ال >7:و  ;7:خلاؿ ابؼادتتُ  لقد تناوؿ ابؼشرع ابعزائري من

، وبُ التقنتُ ابؼدلش الليبي ابؼادتتُ  :3;و  39;بُ التقنينات ابؼدنية العربية الأخرى ، التقنتُ ابؼدلش السوري ابؼادتتُ 
 .87;و  81;و بُ التقنتُ ابؼدلش ابؼصري ابؼادتتُ  89;و  88;

 
 (7)يستخلص من بصيع ىذه التقنينات أف بؼلكية الأسرة أربع أركاف . و
 
يجب أف يتفق أعضاء الأسرة الواحدة فيما بينهم على إنشاء ملكية الأسرة ، اتفاقا مكتوبا اتفاق مكتوب :  -(1

ربو ػػػلو أقمن القانوف ابؼدلش و التي تقدـ ذكرىا .فالاتفاؽ غتَ ابؼكتوب يكوف باطلا و  ;7:طبقا لنص ابؼادة 
رة تدوـ عادة مدة طويلة فوجب أف يكوف ػػابؼتعاقدوف أو وجهت فيو اليمتُ . و السبب بُ ذلك أف ملكية الأس

 (7)الاتفاؽ عليها مكتوبا ، و لكن من جهة أخرى لا يشتًط أف تكوف الكتابة ربظية فالكتابة العرفية تكفي .
ملكية الأسرة ىم ورثة ابؼتوبَ ، و الورثة يكونوف من ذوي  الأصل أف يكوف الشركاء بُأعضاء أسرة واحدة :  -(7

 (4)القربى فيما عدا الزوج و الزوجة فليس من الضروري أف تقوـ بينهما قرابة .
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 . ;4مذكرة ماجستتَ ، مصدر الشيوع ، ابؼرجع السابق ، ص  -(1)
، الوسيط بُ شرح القانوف ابؼدلش ، ابعزء السابع ، حق ابؼلكية مع شرح مفصل عبد الرزاؽ أبضد السنهوري  -(7)

 . 1374، ص   ;>>1للأشياء و الأمواؿ ، منشورات ابغلبي ابغقوقية لبناف ، الطبعة الثالثة ابعديدة ، 
 . 1378ابؼرجع نفسو ، ص  -(4(و)7)
 



 جباريالفصل الثاني                                    الشيوع الإ
 

 أموال مملوكة لأعضاء الأسرة : -(7
من ؽ.ـ.ج :" وتتكوف ىذه ابؼلكية إما من تركة ورثوىا واتفقوا على  ;7:وذلك طبقا للعبارة الأختَة من ابؼادة 

 جعلها كلها أو بعضها ملكا للأسرة و إما من أي ماؿ آخر بؽم ".
 

لشيوع سعيا وراء حسن الاستغلاؿ واحتفاظا بوحدة التًكة وتتكوف ملكية الأسرة عادة من تركة يستبقيها الورثة على ا
 (1)ولا يوجد مانع من أف يضاؼ إلذ التًكة ماؿ آخر شائع أو مفرز لإدخالو بُ ملكية الأسرة .

 
سنة ، ولكن  18لابد بؼلكية الأسرة أف تكوف مؤقتة ولا يجوز أف تزيد فيها عن  سنة : 15مدة لا تزيد عن  -(4

من ؽ.ـ ، يجوز لكل شريك أف يطلب من المحكمة الإذف لو بإخراج نصيبو  >7:ختَتتُ من ابؼادة طبقا للفقرتتُ الأ
 من ىذه ابؼلكية قبل انقضاء الأجل ابؼتفق عليو إذا وجد مبرر قوي لذلك.

 
و لن رغبتػػإذا لد يكن للملكية ابؼذكورة أجل معتُ كاف لكل شريك أف يخرج نصيبو منها بعد ستة أشهر من يوـ أف يع

 (7)للشركاء الآخرين .
 

 المطلب الثاني : أحكامها الخاصة .
إف ملكية الأسرة ىي ملكية شائعة بتُ عدد من أعضاء أسرة واحدة ، يدلكها ىؤلاء الأعضاء على الشيوع . وىي  

 كملكية شائعة بزضع بُ الأصل لأحكاـ ىذه ابؼلكية إلا فيما بسيزت بو من أحكاـ ، سنذكرىا فيما يلي : 
 
 إخراج الشريك لنصيبو : -(1

 (7)أباح ابؼشرع للشريك بُ ملكية الأسرة إخراج نصيبو منها ، متى برقق أحد السببتُ الاثنتُ.
 
يجوز للقاضي الإذف للشريك بإخراج نصيبو من ملكية الأسرة القائمة قبل انقضاء الأجل  وجود مبرر قوي : -أ(

 بُ ذلك .  ابؼتفق عليو لإنشائها إذا استند على مبررات قوية 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .1383عبد الرزاؽ أبضد السنهوري . ابؼرجع السابق ، ص  -(1)
 ؽ.ـ >7:طبقا لنص ابؼادة  -(7)
 ؽ.ـ. ;7:طبقا للفقرتتُ الأختَتتُ من ـ  -(7)
 



 الفصل الثاني                             الشيوع الإجباري
 
 

 كية الأسرة مدة متفق عليها :إذا لم تكن لمل -ب(
إذا لد بردد مدة لقياـ ملكية الأسرة ، يجوز ، لكل شريك أف يعلن عن رغبتو بُ إخراج نصيبو بعد ستة أشهر من 

 (1)قيامها.
 
 ليس للشريك طلب قسمة ملكية الأسرة مادامت قائمة : -(7

سنة ، إذا حدد ىذا الأجل بُ الاتفاؽ على وقد يبقى على ىذا النحو بؾبرا على البقاء بُ الشيوع مدة بطسة عشر 
إنشاء ملكية الأسرة ، وبُ ىذا بزتلف ىذه ابؼلكية عن الشيوع العادي حيث لا يجبر الشريك على البقاء بُ الشيوع 

 (7سنوات .) 8أكثر من 
 
 عدم إمكانية التصرف للأجنبي : -(7

افقة ابعميع ، و حتى لو بً التصرؼ رضائيا عن لا يجوز للشريك التصرؼ بُ نصيبو لأجنبي عن الأسرة إلا بعد مو 
طريق البيع ، ابؽبة ، التنازؿ أو جبرا ، فهذا لا يجعل منو شريكا . وذلك نظرا للقوة الأسرية التي تكتنف ىذا النوع من 

 (7)ابؼلكية .
 
 إدارة ملكية الأسرة : -(4

ينهم مديرا يتولذ إدارتها أو أكثر و يتم عزلو بأحد للشركاء الذين يدلكوف القدر الأكبر من قيمة ابغصص أف يعينوا من ب
 (4)الطريقتتُ .

 
 يعزؿ من طرؼ الشركاء أصحاب النصيب الأكبر من قيمة ابغصص ولو اتفقوا على خلاؼ ذلك . -أ(

 يعزؿ من طرؼ المحكمة بناء على طلب الشريك ابؼؤسس على سبب قوي و مبرر كابُ . -ب(
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 ؽ.ـ الفقرة الأختَة . ;7:طبقا للمادة  -(1)
 .1387عبد الرزاؽ أبضد السنهوري . ابؼرجع السابق ، ص  -(7)
 ؽ.ـ 43:ابؼادة  -(7)
، ص  7337بظاعتُ شامة ، النظاـ القانولش ابعزائري للتوجيو ، دار ىومو للطباعة و النشر و التوزيع ،  -(4)

7338. 



 الشيوع الإجباري                      الفصل الثاني          
 

 المبحث الثاني : الملكية المشتركة في العقارات المبنية :
 

 وف ػػػلقد حضي موضوع ابؼلكية ابؼشتًكة باىتماـ كبتَ لدى ابؼشرع ابعزائري حيث تناولو بإسهاب بُ القان
 .7::إلذ  47:ابؼبنية من خلاؿ ابؼواد من و خصص لو بُ الكتاب الثالث ابؼعنوف بابؼلكية ابؼشتًكة بُ العقارات 

 
بأنها ابغالة القانونية التي يكوف عليها العقار ابؼبتٍ أو  :"من ؽ.ـ.ج 47:وقد عرفت ابؼلكية ابؼشتًكة من خلاؿ ابؼادة 

بؾموعة العقارات ابؼبنية و التي تكوف ملكيتها مقسمة حصصا بتُ عدة أشخاص تشتمل كل واحد منها على جزء 
 " يب بُ الأجزاء ابؼشتًكة.خاص و نص

 
ن توافر ػو ابؼلاحظ من ىذه ابؼادة أف ابؼلكية ابؼشتًكة ىي نظاـ قانولش فرضو العمراف و للقوؿ بابؼلكية ابؼشتًكة لابد م

 (1)العناصر التالية .
 
 وجود عقار مبتٍ أو عدة عقارات مبنية . -(1
 زاء ابؼشتًكة .ػػػجزء مفرز لو و نصيب بُ الأج وجود ملكية مقسمة بتُ عدة أشخاص بحيث يكوف لكل واحد -(7
 

ىذا النظاـ استوحاه ابؼشرع ابعزائري عن ابؼشرع ابؼصري و الفرنسي ، وىو نظاـ غريب عن التشريع الإسلامي الذي 
 يعرؼ ملكية السفل و العلو.

 
بؼتضمن التنازؿ عن ا 1;>37/1/:1ابؼؤرخ بُ  31-1;وبُ مناقشة فقهية لقانوف التنازؿ عن أملاؾ الدولة رقم 

و خلقو ػػالأملاؾ العقارية ذات الاستعماؿ السكتٍ ، ابؼهتٍ ، ابغربُ ، التجاري ، أعاب الدكتور ملزي عبد الربضن علي
لوضعيات قانونية عجز القضاء عن حلها دوف توافر شروط ابؼلكية ابؼشتًكة وحاجة الأشخاص إليها مثل بيع بناءين 

 وجود مساحة مشتًكة بينهما.منفصلتُ  لشخصتُ بـتلفتُ مع 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .;17، ص  7337بضدي باشا عمر ، بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة ، دار ىومو للطباعة و النشر ابعزائر ،  -(1)
 



 الفصل الثاني                              الشيوع الإجباري

 
 

 دىا ػػأما ابؼشتًكة فهي ملك شائع و بالتالر لابد من دراستها من خلاؿ بردي إف الأجزاء ابػاصة ملك فردي
المحدد للقواعد  7;>17/11/1ابؼؤرخ بُ  7/999;وكذا وفقا بؼواد ابؼرسوـ  (1)، وإدارتها وفقا للمواد التي تناولتها ، 

ابؼؤرخ بُ  >4/8>سوـ التنفيذي رقم ابؼتعلقة بابؼلكية ابؼشتًكة و تسيتَ العمارات ابعماعية ابؼعدؿ و ابؼتمم بابؼر 
3:/37/1<<4. 

 
 المطلب الأول : تحديد الأجزاء المشتركة .

 
من ؽ.ـ.ج بأنها " تعتبر الأجزاء ابؼشتًكة أجزاء  48:عرؼ ابؼشرع ابعزائري الأجزاء ابؼشتًكة من خلاؿ ابؼادة 

ن أو الأكبر ػلاستعماؿ أو بؼنفعة بصيع ابؼالكتُ ابؼشتًكيالعقارات ابؼبنية وغتَ ابؼبنية التي يدلكها كافة ابؼالكتُ ابؼشتًكتُ ل
 عدد منهم ". 

 
ويتضح من نص ابؼادة ابؼذكورة أف الأجزاء ابؼشتًكة ىي أجزاء العقارات ابؼعدة للاستعماؿ ابعماعي و للانتفاع بعميع 

لصدد نذكر قرار المحكمة ابؼلاؾ أو لأكبر عدد منهم و ىي معدة بػدمة الأجزاء ابػاصة ولاستعمابؽا ، و بُ ىذا ا
 بشأف ملكية مشتًكة ، استغلابؽا فرديا  (7). :7>4783:برت رقم  3>>38/1/>3العليا ابؼؤرخ بُ 

 ، بـالفة القانوف .
 

 قارات ابؼبنية ػػػمن ابؼقرر قانونا أف الأسطح و المحلات ابؼستعملة للمصالح ابؼشتًكة تعد أجزاء مشتًكة بُ الع
 لكها على الشيوع كافة ابؼالكتُ ابؼشتًكتُ ومن بً يعد خطأ بُ تطبيق القانوف كل من يخالف ذلك.و غتَ ابؼبنية التي يد

 
يدور حوؿ السطح و ابؼغسل ابؼشتًؾ بتُ كافة ابؼستأجرين ، فإف قضاة المجلس  -قضية ابغاؿ –وبؼا كاف النزاع بُ 

  تطبيق القانوف.برفضهم إلغاء ابغكم ابؼستأنف و برفضهم للدعوى من جديد قد أخطأوا بُ
 ومتى كاف ذلك استوجب نقض القرار ابؼطعوف فيو.

 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .>17بضدي باشا عمر . ابؼرجع السابق ، ص  -(1)
 .77، ص  1>المجلة القضائية  -(7)
 



 الفصل الثاني                                   الشيوع الإجباري

 
 

 (1)بات كل مالك فيها .ػػػػػابؼشتًكة يتعتُ تصنيفها و برديد نسبها لكل شريك مالك بؼعرفة حقوؽ وواج وبرديد الأجزاء
 

 الفرع الأول : تحديد نسبة كل شريك في الأجزاء المشتركة .
 

 إف برديد نسبة كل شريك بُ الأجزاء ابؼشتًكة يكوف اعتمادا على السند ابؼنشئ للملكية ) العقد (، وقد بردد طبقا
ن ؽ.ـ ػػم 44:لذا يتعتُ التطرؽ للأجزاء ابػاصة التي حددتها ابؼادة  (7)للقانوف الذي يحددىا حسب ابؼلكية ابػاصة .

ي الأجزاء ابؼخصصة للاستعماؿ الشخصي و ابػاص للمالك و ػػػوى 999-7;من ابؼرسوـ رقم  7و  7و ابؼادتتُ 
 تشمل ما يلي :

 
نها لا غتَ ، و تتمثل بُ بؿتويات الغرفة ، ابؼطبخ ، ابغماـ ، ابؼرحاض ، بؿتوى ابغصة ابؼخصصة لاستعماؿ ساك -(1

بدا فيها من أرضيات وبدا يغطي جدارنها ، و أسقفها و الأبواب و ابؼداخل ابػاصة و النوافذ ومغالقها و الأنابيب 
 بالإضافة إلذ القنوات و ابػطوط الداخلية و ابؼرافق التابعة بؽا.

 تتمثل بُ ابعدراف و ابغواجز الداخلية .فواصل القطع ، و  -(7
التجهيزات الداخلية ، تتمثل بُ كل بذهيز لتوفتَ ظروؼ ابغياة اللائقة داخل ابغصة مثل التجهيزات الصحية  -(7

خ ، و التجهيزات ابػاصة بالتحستُ و ابؼاء الساخن و ابػزانات ابغائطية ػػلبيوت الاستحماـ و النظافة ، بذهيزات ابؼطب
 غتَ ذلك .و إلذ 

، و تتمثل على سبيل ابؼثاؿ بُ  7بُ مادتو  7/999;ابؼرافق التابعة للملكية ابػاصة ، لقد صنفها ابؼرسوـ  -(4
 من ابؼرسوـ ابؼذكور. 34القبو و ابؼستودع ، إلا أف ابعدراف الفاصلة بتُ المحلات ابػاصة ملك مشتًؾ طبقا للمادة 

 من ؽ.ـ.ج وىي :  48:يل ابؼثاؿ أما الأجزاء ابؼشتًكة فقد عددتها على سب
 : بدا يحويو باطن الأرض من بؾاري و قنوات وما يوجد بسطحها من مرافق ومساحات وحدائق. الأرضية

 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
،  >>>1 -97>1قدوج بشتَ ، النظاـ القانولش للملكية العقارية من خلاؿ النصوص الصادرة من سنة  -(1)

 .7>1، ص  7333لذ ، الديواف الوطتٍ للأشغاؿ التًبوية ، الطبعة الأو 
 .184مصطفى بؿمد ابعماؿ . ابؼرجع السابق ، ص  -(7)

 
 



 الفصل الثاني                            الشيوع الإجباري
 

 كالأساسات و ابعدراف الأساسية و دعم النوافذ و ابؽياكل .  ىيكل البناء :
 (1)اية .: السقف الأعلى للبن السقفية

 
أف النزاع يدور حوؿ الأسطح و ابؼغسل ابؼشتًؾ بتُ كافة ابؼستأجرين ، فإف قضاة  –قضية ابغاؿ  –بؼا كاف الثابت بُ 

 المجلس بإلغائهم ابغكم ابؼستأنف ، ومن جديد رفضهم للدعوى يكونوا قد أخطأوا بُ تطبيق القانوف .
 كة لارتباطها بالإنشاء الكبتَ .ابؼداخل  المحدد بدسارىا و رأسها الأجزاء ابؼشتً  -
حصص الإدارة و تسيتَ العقار ابؼبتٍ ، كمكتب ابؼتصرؼ و مساكن ابػدـ أو المحلات ابؼؤجرة بغساب ابعمعية  -

 العامة .
 ابؼمرات و الأروقة و ابؼماشي : وتتمثل بُ بصيع الفراغات ابؼؤدية للبناية و ذلك لتسهيل حركة التنقل داخلها .

 عدا السلالد ابؼوجودة بُ الشقق ثنائية الطوابق .: ما  السلالم
 :ىي ملكية مشتًكة لكل مالك بغق الانتفاع و التوقف و التسلية مع احتًامو حقوؽ ابؼلاؾ الآخرين . المساحات

 ابغدائق و ابعنائن. -
 

 ية ، مفارغ النفاية عناصر التجهيز ابؼشتًكة : وىي كل التجهيزات ابؼلحقة بػدمة ابؼلاؾ الشركاء ، التدفئة ابعماع
 و ابؽوائيات ، صناديق رسائل البريد .

 
 (7): رغم استعمابؽا غالبا من طرؼ مالكي الأجزاء العليا إلا أنها مشتًكة . المصاعد

 (7)* و لقد دأب ابؼشرع ابؼصري و اللبنالش إلذ اعتماد معيار نوعية الاشتًاؾ و صنفاه إلذ صنفتُ:
 
 يعتها مثل الأرضية ابؼبنية و الأساسات و السلالد .الأجزاء ابؼشتًكة بحسب طب -(1
 الأجزاء ابؼشتًكة بحسب إعدادىا و ىي نوعتُ: -(7
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 . 77ص  37، عدد  3>>1المجلة القضائية  3>/3/38>ابؼؤرخ بُ  :7>83قرار رقم  -( 1)
 من القانوف ابؼدلش ابعزائري. 48:ابؼادة  -(7)
 .177، ص  1>>1فيق حسن فرح ، ابغقوؽ العينية الأصلية ، الدار ابعامعية ، تو  -(7)
 
 



 الفصل الثاني                                 الشيوع الإجباري
 

 عناصر التجهيز ابؼشتًكة مثل التدفئة ابعماعية و التمديدات و ابؼصاعد .
 تًكة مثل الشرفات و النوافذ و ابؼصاعد .الأجزاء ابؼتفق على أنها مشتًكة بُ نظاـ ابؼلكية ابؼش -ب
 ;3إلذ  39و بخصوص التصنيف الذي اعتمده ابؼشرع ابعزائري ، فقد استند فيو إلذ ثلاثة أصناؼ بُ ابؼواد من  -

 و ىي : 7/999;من : ابؼرسوـ 
 الأجزاء ابؼخصصة لاستعماؿ بصيع الشركاء بُ ابؼلك كالأرض .  الصنف الأول :
جزاء ابؼشتًكة ابؼخصصة للاستعماؿ للذين يشغلوف بناية واحدة بعينها مثل الأسس و ابعدراف الأ الصنف الثاني :

 (.999-7;من ابؼرسوـ رقم  :3الضخمة ابػاصة بالواجهة أو بواجهة السقف و ابغائط ) ابؼادة 
 من نفس ابؼرسوـ ( .  ;3ابؼصاعد ابػاصة و آلاتها .) ابؼادة  الصنف الثالث :

 
 تصنيف الأجزاء المشتركة .أولا : وسائل ال

 
ابؼؤرخ بُ  9/97:وـ رقم ػػاعتمد ابؼشرع ابعزائري بُ عملية تصنيف الأجزاء ابؼشتًكة على تقنية قانونية ، سطرىا بابؼرس

 7>>38/1/>1ؤرخ بُ ػػػابؼ 7/177>ابؼتعلق بتأسيس سجل العقاري ابؼعدؿ و ابؼتمم بابؼرسوـ  9:>78/37/1
(، بؿرر على شكل عقد خاص ربظي بؿدد بؽذا :9و 99الوصفي للتقسيم )ابؼواد  ، و ىي وثيقة تدعى بابعدوؿ

ذكر أصل ملكية  :9قا للمادة ػالغرض ، ينظم التسيتَ ابعماعي ، مصاريفو تقع على عاتق ابعميع ، و يتضمن طب
زاء ابؼشتًكة ،  العقد ، أسامي ابؼالكتُ ، الطابق ، أرقاـ ابغصص حسب التًتيب التصاعدي و نسب الشركاء بُ الأج

رفقا بدخطط ، و يعد ىذا ػكما أف التعديل أو ابؼساس بالعقار أو قطع الأرض يتم بعقد تعديلي للجدوؿ الوصفي ،م
كالشركاء أو   9/149:رسوـ ػابعدوؿ الأشخاص ابؼؤىلتُ لإبقاز ابؼخطط حسب القواعد و التعليمات المحددة بُ ابؼ

 ركاء .ػػػات الشػػحفظات الذي يشتمل على اعتًاضابؼوثق و يشهد ابعدوؿ الوصفي و بؿضر الت
 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 . ;9قدوج بشتَ ، ابؼرجع السابق ، ص  -(1)
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ة لتقسم وفق الطريقة ابعديدة لمجموع أما ابعدوؿ الوصفي ابؼعد بُ الشكل الإداري تعده مصالح إدارة أملاؾ الدول
لاؾ ػابؼعدؿ و ابؼتمم ابؼتضمن التنازؿ عن الأم 1/31;العمارات ابعماعية ابؼتنازؿ عنها إثر صدور القانوف رقم 

 العقارية التابعة للقطاع العمومي .
 

م إبقاز عقود يت 9/149:أما ابغصص التي تعود ملكيتها للخواص بدوجب عقود شراء أبرمت قبل صدور ابؼرسوـ 
 التحويل بخصوصها على أساس جدوؿ للتقسيم ابعديد  دوف الرجوع للقدلص :

 و يعدؿ ابعدوؿ الوصفي للتقسيم بُ حالتتُ اثنتتُ :
 

مارات فتنشأ عنو ػػحالة التغيتَ الكلي لشكل العقار ابؼبتٍ الناتج عن بناء طوابق أو استحداث ع الحالة الأولى:
 حصص جديدة .

التغيتَ ابعزئي المحدث بحصة العقار ابعماعي ابؼنجز عن تقسيم حصة دوف تأشتَ على باقي ابغصص : يةالحالة الثان
 ،فتمنح للحصص الناشئة أرقاما جديدة .

 
 ثانيا: تحديد و حساب نصيب كل شريك في الأجزاء المشتركة .

 
 ده نصيب كل مالك بُ الأجزاء ابؼشتًكة أخذ ابؼشرع ابعزائري بدعيار نسبة ابعزء ابؼملوؾ بابؼبتٌ ابؼشتًؾ أثناء بردي

صة الأجزاء ابؼشتًكة ابػاصة ػػعلى :" تناسب ح 7;>1/1/>7ابؼؤرخ بُ  7/13;ؽ رقم  49:، إذ نصت ابؼادة 
دة العقارية " ، ػػلكل قسمة مع ابؼساحة النافعة بالنسبة للمساحة الإبصالية النافعة لمجموع القسماف التي تشكل الوح

 (1)ا لتقييمو ، لذا انقسم بصهور الفقهاء إلذ ابذاىتُ .لكن لد يحدد وقت
 
يرى أف وقت برديد ىذه القيمة بعد وقت النزاع ، إذ يدخل بُ حساب ىذه القسمة ما بغق  الاتجاه الأول :* 

النصيب من زيادة أو نقص بُ قيمتو بعد إنشائو،كتحويل منطقة سكينة بؼنطقة بذارية بفا يتولد عنو زيادة بُ قيمة 
 لمحلات السفلية .ا

 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
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ور بُ ابؼستقبل ػثيتم برديد قيمة نصيب ابؼالك الشريك فور الإنتهاء من إنشاء ابغصة تفاديا بؼا قد يالاتجاه الثاني : 
من نزاعات نتيجة التغتَات الداخلية و ابػارجية التي تطرأ عليها ، و يحدد ابػبتَ ابغصة ابػاصة اعتمادا على نسب 

 (1)ذات قاسم مشتًؾ .
 مبدأين جديدين بخصوصو و هما :  9/149:و قد وضع ابؼرسوـ رقم  -

حصة تتناسب مع ابؼساحة النافعة بؽا استنادا على ابؼساحة إف نسبة الأجزاء ابؼشتًكة ابؼتعلقة بكل  المبدأ الأول :
 الإبصالية النافعة لمجموع ابغصص ابؼكونة للعقار ابؼبتٍ .

( و 1/13333رة آلاؼ )ػػإف نسبة الأجزاء ابؼشتًكة بُ ابغصة من الصنف الأوؿ يعبر عنها بعش المبدأ الثاني :
 ث .( من الصنفتُ الثالش و الثال1/1333بواحد من ألف )

 الفرع الثاني: حقوق و التزامات الشركاء في الملكية المشتركة.
إف الأصل بُ الأجزاء ابػاصة حرية الاستعماؿ شريطة عدـ الإضرار بحقوؽ الشركاء و عدـ ابؼساس بوجهة العمارة ، و 

 يزيد بُ الأعباء إلا للمالك ابغق بُ تعديلها على مسؤوليتو طبقا للقوانتُ شريطة عدـ الإضرار بدثانة العمارة ، و لا
 بدوافقة من الشركاء .

اؿ الآخرين ػػأما بالنسبة للأجزاء ابؼشتًكة فللشريك ابغرية بُ استعمابؽا ، حسب ما ىي معدة لو و لا يعرقل استعم -
ى ابؼالك بؽا ، أو استعمابؽا خارج الاستعماؿ ابؼعتاد و لا يدخل عليها تغيتَات إلا بدوافقة الشركاء الآخرين كما يدنع عل

فيما ىو ضروري لتناسق البناء كالأبواب ، ابؼداخل ، الشبابيك و الشرفات حتى و إف كاف  (7)تغيتَ مظهر البناء ،
 يندرج ضمن ملكو ابػاص و منو يستخلص أف للشريك ابغقوؽ التالية :

 
 أولا: الحقوق :

 :(7)حقوق الشريك على حصتو  -أ(
 اع بحصتو بشغلها و تأجتَىا.لكل شريك حق الانتف حق الانتفاع : -(1
دـ مساسو ػللشريك ابغرية بُ استعماؿ حصتو شريطة عدـ إضراره بحقوؽ باقي الشركاء و ع حق الاستعمال : -(7

 بدثانة ابؼبتٌ و عدـ تغيتَه بؼظهرىا ابػارجي إلا بإذف من ابعمعية العامة ، و ألا يزيد من أعباء الشركاء إلا بدوافقتهم .
 ػػػػػػػػػػػػػػ
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .189مصطفى بؿمد ابعماؿ . ابؼرجع السابق ، ص  -(1)
 لمجلس قضاء وىراف ، الغرفة العقارية . 11/7338/;3ابؼؤرخ بُ  4>74قرار رقم  -(7)
عفيف شمس الدين ، ملكية الشقق و الطوابق و الأبنية ابؼفرزة ، منشورات ابغلبي ابغقوقية ، بتَوت ، الطبعة  -(7)

 . :3، ص  :733لذ الأو 
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 ويكوف ذلك بإيجار الشريك بغصتو مقابل أجر دوري .حق الاستغلال :  -(7

للشريك ابغق بُ التصرؼ بُ الأجزاء ابؼشتًكة ما لد تكن طبيعتها بسنعو من ذلك كما أف لا حق التصرف :  -(4
 و عليو القياـ بالإجراءات التالية : (1)تصرؼ بُ الأجزاء ابؼشتًكة ولا ابغجز عليها و بيعها.يجوز لو ال

أف يسلم الشريك للموثق شهادة من ابؼتصرؼ تقل مدتها عن شهر تثبت وضعيتو الإجراءات الخاصة :  -(1
لتنازؿ من أجل اعتًاضو على ذلك بُ ابؼالية أماـ ابعمعية العامة ، تبعا لذلك يقوـ ابؼوثق بإخطار ابؼتصرؼ عن عملية ا

 يوما من وصوؿ الإشعار إليو أو قصد برصيل الالتزامات ابؼالية للشريك. 18مدة أقصاىا 

يفرغ التصرؼ بعقد ربظي يضم بُ بنوده أصل ابؼلكية و ابعدوؿ الوصفي للتقسيم مكرسا الإجراءات العامة :  -(7
 على أف يسجل و يشهر على مستوى ابغفظ العقاري .اتفاؽ الطرفتُ وبؿددا للمحل برديدا دقيقا ،  

 
 حقوق الملاك الشركاء على الأجزاء المشتركة : -ب

دـ مساسو ػو تشمل حق الاستعماؿ و الاستغلاؿ ، إذا أف ابغق الأوؿ يكوف شريطة عحقوق الانتفاع :  -(1
وف عن طريق ملء استمارة من ابعمعية بالغرض من الأجزاء ابؼشتًكة وعدـ الإضرار بالشركاء ، أما ابغق الثالش فيك

 العامة بدوافقتها على ابغق .
 ىو حق بـوؿ للجمعية العامة ، بإبصاع أصوات أعضائها على التصرؼ بُ الأجزاء ابؼشتًكة حق التصرف :  -(7

يب و ابغقوؽ التابعة بؽا و يدخل عائد التصرؼ ابؼذكور بصندوؽ ابعمعية أو بغساباتهم ابػاصة بتوزيعو حسب نص
 من ابؼرسوـ سابق الذكر (. 1-73حصة كل منهم بُ الأجزاء ابؼشتًكة . ) ـ 

 
 حق تغيير قوائم العقار و يندرج ضمن حق التعلية و إعادة البناء : -(7

فحق التعلية للملاؾ الشركاء بالتبعية و يكوف ىذا بإبصاع أصواتهم بُ ابعمعية العامة قصد توسيع العمارة ابؼستغلة ومن 
 واء باستحداث مبالش أخرى أو بتعلية طوابقها بعد موافقة ملاؾ حصص الطوابق العليا .طرفهم س

 
أما حق إعادة البناء للتهدـ الكلي أو ابعزئي للعمارة يكوف بأغلبية أصوات ابعمعية العامة مع تعويض حق الدائنتُ 

 ابؼسجلتُ بُ حالة التهدـ.
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 ثانيا : الالتزامات :
 ية العامة :التزامات الشركاء اتجاه الجمع -(أ

 
ىي تلك ابؼصاريف ابؼتعلقة بصيانة و إدارة و ابغفاظ على الشيء ابؼشتًؾ لضماف استمرار  : التكاليف -(1

 إلذ صنفتُ : 7/31;من ؽ.ـ ؽ رقم  83:الاستفادة بدنافعو ولقد صنفها ابؼشرع طبقا للمادة 
 

 رؼػػة كالتًميمات  الصغتَة وراتب ابؼتص: الأعباء ابؼالية : تتعلق بالتسيتَ العادي للأجزاء ابؼشتًك الأول
 ا.بب فيها ابؼستخدمتُ بؽػو مصاريف التأمتُ عن حوادث العمل و تعويضات الأضرار ابؼتس 
 

: حضور جلسات ابعمعية : يحضر الشريك ابؼالك جلسات ابعمعية بعد دعوتو إليها ، كما يناقش جلسة  الثاني
 ء رأيو بابؼوافقة أو ابؼعارضة أو الاقتًاح أو التعديل ، ولو حق ابؼنازعةالعمل ابؼخصصة بشأنها كما لو ابغق بُ إبدا

 بُ قرارات ابعمعية ابؼتخذة بُ غيابو ، مع العلم أف ابغضور غتَ إجباري .
 

 التزامات الشريك اتجاه أملاك الشركاء : -(ب
 

ب بُ إحداث أضرار لغتَه من يتحمل الشريك عبء التزاـ أساسي وىو عدـ مغالاتو بُ استعماؿ حقو ، كي لا يتسب
ىذا معناه أنو يتوجب عليو عدـ التعسف بُ استعماؿ ذلك ابغق بحيث يحصل على منفعة أقل من الضرر  (1)الشركاء .

زاـ الشريك بعدـ ػمن ابؼرسوـ ابؼذكور ، على إل 11اللاحق للغتَ أو بغصولو على منفعة غتَ مشروعة ، إذ نصت ابؼادة 
جار و ابغريق أو إحداث الضوضاء أو ػػكاكتُ التجارية بؼمارسة بذارة تنطوي على أخطار كالانفاستعماؿ المحلات و الد 

ابؼساس بدثانة العمارة أو تربية ابغيوانات ابػطرة ، أو استعماؿ النوافذ و الشرفات لنفض الزرابي أو لوضع زىريات دوف 
 بناية .تثبيتها أو وضع لا فتات أو إعلانات للتًويج مطلة على واجهة ال
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 دةػابؼداخل و إبقائها بُ حالة جيكما فرض ابؼرسوـ للمحافظة على ديدومة الأجزاء ابؼشتًكة، صيانة الأبواب و 
 ، للمحافظة على مظهر العمارة، بطلاء مظهرىا ابػارجي و أبوابها و مداخلها.

وعلى الشركاء القياـ بصيانة قنوات ابؼياه و إبقائها بُ حالة جيدة مع المحافظة على كافة الأجزاء ابؼشتًكة ، و تقوـ 
 من ضرر للملاؾ الآخرين . مسؤولية الشريك ابذاه الآخرين عما يلحقو فعلو

 
 73:7م ػػومن أىم خصائص ابؼلكية ابؼشتًكة عدـ قابليتها للقسمة وىذا ما أقرتو بؿكمة وىراف بحكمها العقاري رق

ر مؤسس لأف ػ، حيث أف المحكمة لا تستجيب بؼوضوع الطلب القضائي الذي بذده غي 11/13/7338ابؼؤرخ بُ 
 طلب القسمة يتعلق بأجزاء مشتًكة.

 
 لمطلب الثاني : إدارة الملكية المشتركة .ا

 قار ابؼبتٍ و شاغلو ػػقد يتفق الشركاء على بؾموعة قواعد تنظيمية ، لإدارة ابؼلكية ابؼشتًكة و تدبتَ شؤوف الع
، تتجسد بُ صورة وثيقة يتم الستَ عليها بُ إدارة ىذه ابؼلكية وتدرج فيها مستلزماتو و البيانات ابػاصة بالعقار وذلك 

 (1)لغرض تقييد الشركاء الذي يستلزـ مثل ىذه القواعد التنظيمية التي تدعى بنظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة.
 

 الفرع الأول : نظام الملكية المشتركة .
 أولا : ماىيتو .

كية ن ملػػىو بؾموعة القواعد المحققة للتعايش ابؼشتًؾ بالعقار و الذي ينشئو مالك العمارة ، الراغب بُ تقسيمها لتكوي
مشتًكة . كما يتسم نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة بطابع مزدوج فهو من جهة تعاقدي ومن جهة تنظيمي وىو أشبو بعقد 

 عمل بصاعي ، يتجسد عنصر التعاقد أثناء اتفاؽ الشركاء على إنشائو و إبرامو و ابؼوافقة عليو .
 

 م الإدارة ػػخاصة و أخرى متعلقة بتنظي كما يتألف نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة من وثائق خاصة مدونة بها معلومات
 و التعايش داخل العقار.
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 البيانات العملية :
 نةػة ابؼعلومات ابػاصة بالعقار ابؼبتٍ ابؼشتًؾ ، ابؼدونة بابعدوؿ الوصفي للتقسيم ابؼتضموىي الوثائق ابؼتعلقة بكاف

 ريطة ػ) بلدية موقع العقار ، ابؼنظمة ، نوع العقار ، عدد الطوابق ، ابغصص ، الأجزاء ابػاصة ، ابؼشتًكة ، ابػ 
 ة كالتعلية وزيادة البناءات (.، التصاميم ، وثائق متعلقة بدمارسة ابغقوؽ ابؼلحقة بالأجزاء ابؼشتًك

 : فـــالتكالي
 

أعباء صيانة الأقساـ الشائعة و عناصر التجهيز ابعماعية و أعباء التموين بالطاقة اللازمة لتشغيل  النوع الأول :
 بـتلف التجهيزات يتحملها بؾموع الشاغلتُ سواء كانوا فعليتُ أـ لا ، موزعة بينهم بالتساوي .

 
 كاليف التًميم الكبرى للعقار وأعباء ابؼستحقات ابؼتًتبة عن بسلكها كالضرائبت النوع الثاني :

و مصاريف التأمتُ و ترميم عناصر التجهيز و صيانتو برسب على الشركاء و توزع على أساس حصة كل جزء  
 (1)مشتًؾ من الأجزاء ابؼتعلقة بالقسمة .

 
 كيفية التمويل و التحصيل :

، أما ابؼصدر  الأوؿ ميزانية احتمالية تعد كل سنة لإبقاز الأعماؿ ابؼخططة من قبلها  بسوؿ ابعمعية من مصدرين ،
 يةػػالثالش فهو استعجالر يعد لتنفيذ الأشغاؿ الاستعجالية غتَ ابؼتوقعة وذلك بعد انعقاد اجتماع استثنائي للجمع

 43دفع فيها كل شريك نسبة ػابؼتداولة ي ، بردد فيو شروط دفع ابؼبالغ ابؼتعلقة بها ، قد تتم بصندوؽ خاص للأمواؿ 
من قيمة التكلفة ابؼستجدة ، وبعد إيداع الأمواؿ  7/1من قيمة التكلفة ابػاصة بالأعماؿ الاعتيادية و نسبة  %

 رؽ التحصيل ابعبريػػابؼذكورة بصندوؽ ابعمعية من طرؼ ابؼتصرؼ بالطرؽ الودية و بُ حالة العكس تتبع ط
م الوثائق ػػارىم مرتتُ فإذا لد يدتثلوا لذلك بعد شهر يتولذ رئيس المجلس الشعبي البلدي بعد تسل، فيقوـ ابؼتصرؼ بإنذ 

 من ابؼتصرؼ بإتباع طريقة جباية الضرائب بُ حقهم.
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .;:عبد الناصر توفيق العطار . ابؼرجع السابق ، ص  -(1)
 
 
 
 
 
 



 الشيوع الإجباري                              الفصل الثاني        
 
 

وبُ حالة تأخر الشاغل عن دفع مستوجبات الصنف الثالش يرتب ابؼتصرؼ رىنا قانونيا على حصتو بؼدة ثلاثة أشهر 
يحق بعد انتهاء ابؼهلة القانونية المحددة ، وبُ حالة عدـ التسديد يلجأ ابؼتصرؼ بؼصادرة حصتو العقارية ابؼرىونة كما 

 بؽذا الأختَ أف يتخذ بُ شأف الشريك ابؼالك حجزا مؤجرا أو حجز ديونو لدى الغتَ.
 

د ػأما بُ حالة عجز ىيئة عمومية أو مصلحة بصاعية شاغلة عن الدفع يدنحها ابؼتصرؼ أجلا بؿددا للتسديد ، وبع
قوـ بخصم مبلغ من إعتماداتو شهر يشعرىا بانقضاء الأجل ، وإذا لد تسدد أيضا ترسل ابؼستندات للمحاسب الذي ي

ف تسيتَ ػػألزـ ابؼصلحة التابعة للدولة بدساهمة بُ تكالي 3/73>من القانوف  :>مع العلم أف ابؼشرع بنص ابؼادة 
 83:واردة بنص ابؼادة ػػالأجزاء ابؼشتًكة بُ حدود نسبة ابغقوؽ ابؼخصصة بؽا طبقا للقانوف التنظيمات ابؼعموؿ بها ال

درج بُ ميزاتها الإعتمادات الضرورية لدفع التكاليف ػػالذي ي 7;>31/1/>7ابؼؤرخ بُ  31- 7;مكرر من القانوف 
من  >>بصفتها شريكة بُ ابؼلكية ابؼشتًكة أو شاغلة ، وكذلك الأمر ينطبق على ابعماعات المحلية ، طبقا للمادة 

   (1). 3/73>القانوف 
 

 البيانات التنظيمية :
 

الغاية من الأجزاء ابػاصة و ابؼشتًكة ، و شروط الانتفاع بها ، إضافة إلذ القواعد ابػاصة  كل الوثائق الإدارية بردد
 بتشكيل ابعمعية العامة و عملها و التنظيمات ابػاصة بابغقوؽ و توزيع الأعباء و برصيلها .

 
 تعديل نظام الملكية المشتركة :

 
مة للمالكتُ ابؼشتًكتُ يجب ألا بسس بدا يتعلق باستعماؿ و بُ حالة القياـ بإضافات أو تغيتَات من طرؼ ابعمعية العا

إدارة الأجزاء ابؼشتًكة وكذا شروط الانتفاع بها ، و يدكن للقضاء اعتبار بعض الشروط الواردة بُ نظاـ ابؼلكية كأف لد 
 تكن حسب الضرورة . 

 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
التشريعية و التنظيمية ابؼتعلقة بالعقار ، دار ىومة للطباعة و النشر و التوزيع بضدي باشا عمر ، بؾمع النصوص  -(1)

 . >9، ص  7337ابعزائر ، 



 
 الفصل الثاني                                    الشيوع الإجباري

 
 

 ثانيا : نتائج نظام الملكية المشتركة .
عتباره من مؤسسيو و يدتد ذلك بػلفائو و بعميع من يقيموف يعتبر ىذا النظاـ ملزـ لكل شريك بُ العقار ابعماعي با

و للمشتًي و للمهوب لو ىذه ابغصة  معو بُ حصتو إقامة دائمة و لنائبيو و شاغل حصتو و لصاحب حق الانتفاع
 و إلا قامت ابؼسؤولية عند بـالفتو . وكذلك الغتَ من زوار و ضيوؼ و ىيئات باحتًاـ ىذا النظاـ

 
قار ػا النظاـ حقوقا فردية و أخرى بصاعية ، فالأولذ ىي حق ابؼالك الشريك بُ الاستفادة من العكما ينتج عن ىذ

ر التجهيز ػػابؼبتٍ و استعماؿ أجزائو ابػاصة ابؼفرزة و ابؼشتًكة ابؼلحقة بو و عناصر التجهيز ابؼشتًكة ابؼلحقة بو و عناص
ك بُ إطار ابعمعية العامة كحقو بابؼشاركة بُ إيجاد التدابتَ و ابؼشتًكة ، أما الثانية فهي حقوؽ يدارسها ابؼالك الشري
  (1)الإجراءات اللازمة بغسن ستَ إدارة ابؼلكية ابؼشتًكة .

 
 الفرع الثاني : ىيئات الملكية المشتركة .

 89:ادة و ابؼ 7مكرر 89:تَىا بدقتضى ابؼادتتُ ػػأحدث القانوف ابؼدلش ىيئات تهتم بإدارة العمارات ابعماعية و تسي
سالف الذكر وىي : بصاعة الشركاء بُ ابؼلك أو الشاغلتُ لو الذين يهتموف  7/999;وكذا ابؼرسوـ رقم  7مكرر 

بصلاحيات ابغفاظ على العمارة و تسيتَ أجزائها ابؼشتًكة و ابؼتصرؼ الذي يتولذ تنفيذ أحكاـ تنظيمية للملكية 
 ابؼشتًكة و مداولات ابعمعية .

 
 الملكية المشتركة في التسيير و الإدارة و الحفظ :أولا : دور ىيئات 

: تتألف من بصاعة الشركاء بُ ابؼلك أو الشاغلتُ لو ، كما تتمتع بالشخصية ابؼعنوية و أىلية التفاضي من  الجمعية
 أجل ابغفاظ على ابغقوؽ ابؼشتًكة .

 
باتفاؽ ابعميع و بُ حالة عدـ الاتفاؽ تتولذ ويتمثل دورىا بُ وضع نظاـ بغسن ستَ الانتفاع بالعقار ابؼشتًؾ و إدارتو 

ىي سلطة الإدارة و التسيتَ بفضل ذمتها ابؼالية ابؼستقلة ، ولقد جعل ابؼشرع ابعزائري عضوية الشركاء بُ ابعمعية 
 (7)إلزاميا مقتديا بابؼشرع الفرنسي خلافا للمشرع ابؼصري الذي جعل العضوية اختيارية .

 
 ػػػػػػػػػػػ ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .3:بضدي باشا عمر . ابؼرجع السابق ، ص  -(1)
 .1:ابؼرجع نفسو ، ص  -(7)



 الفصل الثاني                                      الشيوع الإجباري

 

 

اجتماع ابعمعية : تتم بُ جلسات دورية وجوبية تنعقد مرة بُ السنة على الأقل وىناؾ جلسات استثنائية تنعقد بُ 
 الضرورة . حالة

 
منة ػػتتم بدبادرة ابؼتصرؼ أو بطلب من الشريك أو الشاغل بُ ابؼلك عن طريق رسالة متضدعوة الجمعية : * 

يوما على الأقل  18إشعار باستلاـ بصيع الأعضاء أو باستدعاء مقابل توقيع سجل ما لد تكن ابغاجة مستعجلة قبل 
 من تاريخ انعقادىا.

 
يوما من تاريخ اجتماع ابعمعية ، من أجل النظر فيو  18ويبلغو ابؼتصرؼ للشركاء قبل كما أف جدوؿ الأعماؿ يعده 

 . 
 
بعد حضور الأعضاء و توقيعهم على ورقة ابغضور يتم تعيتُ رئيس ابعلسة بالاقتًاع بالأيدي ،  انعقاد الجمعية :* 

ة ، دوف أف يكوف لو أو لزوجو حق ػو إف لد يتًشح أحد يتًأسها أكبر عضو بها ، كما يتولذ ابؼتصرؼ كتابة ابعلس
راع حوؿ كل موضوع بست مناقشتو ػػالتًأس أو بسثيل أي شريك و تتخذ القرارات النهائية قبل ختم ابعلسة بالاقت

 بالأغلبية .
 
 بزص تنظيم ابؼلكية ابؼشتًكة و بصيع ابؼسائل التي تهم ىاتو ابؼلكية و النظاـ الداخلي .  الأغلبية البسيطة : -(1
 من ابؼرسوـ ابؼشار إليو ( ;7بؼادة ) ا
 
 بُ تعيتُ و عزؿ ابؼتصرؼ ، وبُ أشغاؿ إنشاء ، برستُ  أغلبية ثلثي الأعضاء الحاضرين أو ممثليهم : -(7

 ، بذديد و تعديل المحلات ذات الاستعماؿ ابؼشتًؾ و كذلك بُ توزيع ابؼصاريف. 
 
 من نفس المرسوم . 27لمادة ا

 
دؿ عدد ابغصص التي يدلكها ، و يصوت بالأغلبية خاصة لضرورة أشغاؿ التًميم عندما يكوف لكل شريك أصوات تعا

 يكوف الشريك ابؼعتٍ غائبا أو غتَ بفثل .
 
 



 
 الفصل الثاني                             الشيوع الإجباري

 
ع عليو رئيس ابعلسة ػػبؿضر ، يوقوعند نهاية ابعلسة يتولذ ابؼتصرؼ تسجيل كل ابؼعلومات ابؼتعلقة بابعمعية العامة وفق 

 بالإضافة إلذ ابؼتصرؼ ، و للمعتًض و ابؼتغيب الاعتًاض أماـ المحكمة بُ أجل شهرين من تبليغهم بالمحضر 
 سنػوات . 13، وتتقادـ ابؼساعي الشخصية ابذاه ابؼتصرؼ بدضي 

 
 مارةػػالعامة ، كما يتكلف بإدارة العىو ابؼنفذ لنظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة و نتائج مداولات ابعمعية  : المتصرف* 
ف ابؽيئات ػو العمل على ابغفاظ عليها بدا فيها ابغراسة و الصيانة كما يدكنو بسثيل الشاغلتُ و الشركاء أماـ بـتل 

 الإدارية و القضائية .
 

كما يتم عزلو   من قيمة كراء بؿلات العمارة % 8يتحصل ابؼتصرؼ على مقابل بؼهامو من ابعهة التي عينتو بنسبة  -
 من طرؼ ابعمعية بنفس الطريقة التي بً تعيينو بها.

 
دة سنتتُ ، ػأما بُ حالة عدـ تعيينو من طرؼ ابعمعية فيتولذ رئيس المجلس الشعبي البلدي ابؼختص إقليميا تعيينو بؼ -

 ذلك.اء مهامو إذا لد تقم ابعمعية بو يدكن عزلو من طرؼ نفس الرئيس إذا تهاوف عن أد
 

ها برت ػره بُ التسيتَ و ابغفظ و الإدارة : يتمثل دوره بُ تنفيذ نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة إذ يتعتُ عليو فرض احتًام* دو 
 ويعد النظاـ الداخلي للعمارة و يتولذ تنفيذ قرارات ابعمعية و يدير أجزاءىا ابؼشتًكة  –طائلة عقاب بـالفيو 

مارة ، و ػػف ابغراس وعماؿ الصيانة و النظافة و التأمتُ على الع، كما يسهر على نظافة العمارة وعلى أمنها بتوظي
 بصفتو كاتبا للجمعية يتولذ مسك بصيع وثائقها 

أياـ من إعلانها . ويقدـ حسابو النهائي  ;و يحصل التكاليف من الشركاء جبرا و يتعرض على بيع حصصهم خلاؿ 
ن ػتهاء السنة ابؼالية بؼراقبتو كما يكوف مسؤولا شخصيا عسنويا للجمعية قصد ابؼصادقة عليو بعد ثلاثة أشهر من ان

 تسيتَ العمارة .
 
، و للأسف بقد ىوف بالدور الذي يقوـ بو ابؼتصرؼ إف بقاء العمارة بدختلف أجزائها ابؼشتًكة على وضعها ابعيد مر  -

 ىذا منعدما بُ أرض الواقع .
 
 
 
 
 



 

 لشيوع الإجباريالفصل الثاني                                 ا
 
 

 ثانيا : مسؤولية ىيئات الملكية المشتركة .
 مسؤولية الشريك : -(1
 

ة ، و يلتزـ بالتعويض عن الأضرار ػػيكوف مسؤولا عن نفسو وعن الشاغل بإذنو بُ احتًاـ نظاـ ابؼلكية و قرارات ابعمعي
 النابصة للغتَ.

 
 المسؤولية الجماعية للملاك الشركاء : -(7
 

ابؼلاؾ مسؤولة عن كافة أعماؿ موظفيها ، وعلى رأسهم ابؼتصرؼ ، بالإضافة إلذ بضاية ىذا الأختَ إذا  تكوف بصاعة
دـ ػع أعيق عن أداء مهامو ، كما أف مسؤولية أعضائها قائمة بُ حالة عدـ ابزاذىا القرار الضروري أو الصائب و

 حرصها على مراقبة تنفيذ قراراتها.
 
 مسؤولية المتصرف : -(7
 

مسؤوؿ عما يلحق العقار من ضرر ابذاه ابعمعية ، كما أنو مسؤوؿ عن إدارة العمارة و صيانتها و ابغفاظ على  ىو 
 كافة الأجزاء ابؼشتًكة .

 
ن حساب تسيتَه ػػكما يعتبر مسؤولا عن تعيتُ العماؿ لدى العمارة و مراقبة أعمابؽم بالإضافة إلذ مسؤولية ابؼالية ع  -

 للعمارة .
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 مـــة خات

 
يعرؼ نظاـ ابؼلكية الشائعة تفككا كبتَا تولد عن عدـ التقيد و احتًاـ النصوص القانونية ابؼنظمة لنظاـ ابؼلكية 

، بحيث بزلت ابعماعة الراغبة بُ ملكية  9:>1-13-77ابؼؤرخ بُ  149 -9:ابؼشتًكة لا سيما ابؼرسوـ 
عات ابؼطروحة أماـ كافة ابعهات القضائية و يستثتٌ من فردية عن العمل بهذه النصوص ، بفا أدى إلذ تنظيم النزا

 ىذا أراضي العرش ابؼتعلقة بأصالة المجتمع ابعزائري .
 

ة ابؼشتًكة ػوكاف من نتائج ذلك أف تدىورت ابػطتَة العقارية ابػاصة ، إذا أصبحت حل العمارات ابػاضعة للملكي
عداـ  النظافة و الصيانة بسبب تآكل بـتلف قنوات مهددة بالانهيار، وغياب أدلس شروط متطلبات ابغياة لان

 صرؼ ابؼياه .
 

وكذلك قياـ بعض ابؼواطنتُ بالبناء على أسطح العمارات أو إزالة جدراف حاملة بشققهم بفا يشكل مساسا 
 وابػػخطتَا بأساسات البناء ، و كثتَا ما تتصرؼ إدارة أملاؾ الدولة ودواوين التًقية فيها ببيع بيت الب

القاعدة الأرضية للعمارة أو ترخص الإدارة ببناء أكشاؾ بها و حتى القضاء ساىم بإصدار قرارات نهائية أو  
 بقسمتها .

 
كما أف ىناؾ حظتَة عقارية مازالت تابعة للدولة و مستَة من طرؼ مصالح ديواف التًقية و التسيتَ العقاري إلا 

 واصػػعنو ملكية مشتًكة بتُ الدولة و ابػ بفا تولد 31-1;أف بعض شققها بيعت بُ إطار القانوف 
 ، و لكن بُ حالة وجود أي خلل على مستوى العمارات ابػاصة بها فكل من الطرفتُ يتهرب من مسؤوليتو. 
 

وختاما بؼوضوعنا ىذا و كطلبة قانوف نقتًح ضرورة وجود نصوص قانونية شاملة و دقيقة تعتٌ بهذا النوع من 
م ػػأكبر سواء من حيث  تنظيمها و تسهيل الإجراءات ابؼتعلقة بها تفاديا لتضخيابؼلكية و بزصص بؽا أهمية 

 النزاعات وخاصة ما يتعلق بدوضوع القسمة القضائية .
 و إلزاـ ابؼسؤولتُ بالتدخل لإلزاـ ملاؾ العمارات و ذلك من خلاؿ ابؼراقبة الدائمة عن طريق تكوين بصعيات 

ري ػو نظافة العمارات و ابغفاظ على مثانتها بُ ظل نظاـ السكن ابغضو تعيتُ ابؼتصرفتُ و إلزامهم بطلاء 
 ونظافة البيئة من أجل ابغفاظ على بصاؿ ابؼدينة .

ولا يكوف بؽذا الإلزاـ صدى إلا بدنح ابعمعية قروضا لأعضائها للقياـ بالتزاماتهم ، مضمونة بحق الامتياز ، و 
ىذه الأجزاء ابؼشتًكة أو بدنحها تسهيلات للاقتًاض من البنوؾ قصد تغذية ذمة ابعمعية إما بدشاريع أو إيجار على 

 ضماف فعاليتها.
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