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نشكر االله سبحانه وتعالى أولا ونحمده كثيرا على أنه يسر لنا أمرنا في القيام بهذا  

  .العمل

كما نتقدم بأسمى آيات الشكر والامتنان والتقدير إلى الذين حملوا رسالة العلم  

  .والمعرفة  

متنان الكبير إلى الأستاذ  الايل و عنا في هذا المقـام إلا أن نتوجه بالشكر الجز سولا ي

على توليه الإشراف على هذه المذكرة وعلى كل ملاحظاته   "سنوسي علي  .د" المشرف  

القيمة التي أضاءت أمامنا سبيل البحث وجزاه االله عن ذلك كل خير والذي كان لنا  

  .الشرف أن يكون مشرفـا لنا

وكل من  ، في إنجاز هذا العمل  كما لا يفوتننا أن نتقدم بجزيل الشكر إلى كل من ساهم

  .ساعدنا على إتمامه إلى كل من خصنا بنصيحة أو دعاء  

ويطيب لنا تقديم خالص الشكر والعرفـان لأعضاء لجنة المناقشة على تفضلهم بقبول  

  .فحص وتدقيق هذه المذكرة  

 .نسأل االله أن يحفظهم وان يجازيهم ألف خير  

  

 

 



 

 

  

  

  

  ."انالعزيز    الوالدان"معنى الكفـاح    اوعلّمن، نانجاح  ومفتاح، ناإلى من كان رمز صمود

  من قريب ومن بعيدالعائلة  إلى كل أفراد  

  يد العون    ناإلى كل من مد ل

 هدي هذا العمل المتواضعن
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 مقدمـــــة
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على أن يكون  والدولة حريصة على حمايته، لا يجوز تخطيه اأحمر  االعقار خطتبر يع       
مع ضمان تأمين حيازته واسترجاع ما لم يتم استغلاله بشكل  ضمن أولويات الحكومة

تشديد المراقبة  و سمح برصديعبر اعتماد نظام تشريعي وتنظيمي و هذا ، اقتصادي عقلاني
 .والمرافقة
فهــو أســاس الاســتقرار والتعامــل ، عقــار محــور كــل سياســة تنمويــة فــي الــبلاديعتبــر ال و        

وانين فـــي مجـــال الملكيـــة وقـــد ارتـــبط الاســـتثمار أساســـا بالعقـــار ومـــا ينـــتج مـــن قـــ، بـــين النـــاس
فبقــــدر الــــتحكم فــــي تنظــــيم وتوجيــــه السياســــة العقاريــــة تحققــــت التنميــــة الاقتصــــادية ،  العقاريــــة

وهنــــاك ارتبــــاط وثيــــق بــــين الملكيــــة العقاريــــة ، عمرانيــــة، ةفلاحيــــ، صــــناعية، بمختلــــف أشــــكالها
ولـــذلك اهتمــــت جـــل التشـــريعات بتنظــــيم الملكيـــة العقاريــــة ، والوضـــعية الاقتصـــادية لأيــــة دولـــة

وتسـهيل الاسـتثمار الـذي لا يمكـن أن ينمـو أو يتطـور إلا فـي ،  لتسهيل التعامل بـين الأطـراف
  .ظل إستقرار العقار

إلا ، كية أن تكون مفرزة يختص فيها كل شخص بما يملكو إذا كان الأصل في المل
أنه قد يحصل أن يكون العقار الواحد مملوك لعدة أشخاص في وقت واحد لسبب من 

    .الأسباب ففي هذه الحالة تسمى الملكية بالملكية الشائعة
يستطيع بحال من الاحوال ان يتصرف في المال الشائع  ن الشريك في الشيوع لاحيث إ

ن يتصرف أوليس له  ،لصورة يصطدم بحق شركائه في الملكن حقه في هذه اأ، ذلك جميعه
ن الرهن الصادر من أذلك  وينبني على، غير رضاه من وجه كان بأي صراً مق فيها تصرفاً 

بالنسبة الى القدر الزائد على حصته ونافذاً في    الشريك على المال الشائع كله يعتبر موقوفاً 
  .حدود حصته 

  ن يطلبوا عدم نفاذ الرهن فيما زاد على حصة الراهنأع الشركاء في العقار ويستطي 
الشريك   نأيعتقد  ذا كانإن يطلب نقض العقد للغلط أ كما يستطيع المرتهن،  في هذه الحالة

  .خالصة  الشائع ملكية مفرزة كل العقار  يملك الراهن
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 جواز على)1( منه لأولىا الفقرة 890 المادة في الجزائري المدني المشرع نص كما

 ونافذا صحيحا ذلك يسري إذ الشركاء جميع من منه، مفرز جزء أو الشائع العقار كل رهن

 بعد أو المرهون بالعقار الشركاء أحد واختصاص القسمة إجراء بعد حتى جميعا حقهم في

  .قسمته لتعذر بيعه
 رهن جواز على المدني القانون من  الثانية الفقرة في 890 المادة نص أكد كما 

 بالإجماع الصادر للرهن ليبقى الشائع، العقار من مفرز جزء أو الشائعة حصته الشريك

 منفردا الشريك رهن أما .الأخير هذا قيد بعد قيده كان ولو منفردا الشريك رهن على أفضلية

  .القسمة نتيجة على فيتوقف الشيوع، بحالة المرتهن الدائن علم مع الشائع العقار كل
ي الملكية الشائعة يملك كل شريك على الشيوع العقار الشائع ملكية مشتركة بين وف

جميع الشركاء فهو بذلك يملك حصة غير محددة من العقار الشائع مثل سائر الشركاء ونظراً 
فقد يضطر أحد الشركاء أن يقدم على لتصرف في جزء مفرز ، لأن حالة الشيوع قد تطول
والقانون ، صاحب حق ملكية تامة للعقار الشائع بالمعنى الدقيق من العقار الشائع باعتباره

ستغلال يخول له أن يمارس على هذا العقار كل سلطات المالك من تصرف وا
  .ضيقة ومقيدة بحقوق باقي الشركاء غير أن هذه السلطات تكون،واستعمال

الحصــة التــي مــن خلالهمــا للشــريك فــي الشــيوع اســترجاع المشــرع الجزائــري أجــاز  حيــث      
غيــر أن المشــرع قيــد رخصــة  .باعهــا أحــد الشــركاء فــي العقــار الشــائع إلــى أجنبــي عــن الشــيوع

الشــفعة بــإجراءات لــم يقررهــا فــي حــق الاســترداد ممــا يــدفع الشــركاء بــاللجوء إلــى هــذا الأخيــر 
فتتميــز الشــفعة عــن الاســترداد كــون الشــفعة  .تهربــا مــن الإجــراءات المطولــة واختصــارا للوقــت

ســـلطة تخـــول للشـــفيع متــى تـــوافرت أســـبابها وشـــروطها الحلــول فـــي بيـــع العقـــار أو حصـــة هــي 
وهذا الحلول هو حلول في كافة حقـوق المشـتري والتزاماتـه الناشـئة عـن عقـد البيـع ، شائعة منه

   وتنتهي الشفعة إلى اكتساب ملكية العقار المبيع أو حصة شائعة منه دون موافقة المشتري
                                                           

، الصــادرة بتــاريخ 78، ج ر العــدد المتضــمن القــانون المــدني، و 1975ســبتمبر  26المــؤرخ فــي  58-75الأمــر رقــم . 1
  .المعدل و المتمم 30-09-1975
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  : ا��و�وع ��ذا ��أ
��ب ا	���رو�ن 

وضــوع مــن ضــمن موضــوعات القــانون العقــاري ميعتبــر هــذا ال: وضــوعية مال الأســباب -
والتــي تظهــر الحاجــة إليهــا مــع مــرور الأيــام خاصــة أمــام الكــم الهائــل لقضــايا  الهامــة

 إلــىكمــا دفعنــا ، العقــار والملكيــات الشــائعة ومــا تعلــق بهــا مــن نزاعــات قضــائية مختلفــة
قلــة الدراســات المتعلقــة بتصــرف الشــريك فــي العقــار الشــائع فــي اختيــار هــذا الموضــوع 

الدراسـات فـي ء مكتبة الجامعـة بموضـوع جديـد لان القانون الجزائري ورغبة منا في إثرا
 .هذا المجال قليلة

ـــة - والمـــال  قـــانون العقـــاري"كـــون الموضـــوع فـــي التخصـــص : أمـــا عـــن الأســـباب الذاتي
  : الدراسة في هذا التخصص  مجال فيكون، العقاري هو عبارة عن أموال

  .توسيع معارفنا الشخصية حول التصرفات المنفردة للشريك في العقار الشائع -
الرغبة في تناول ودراسة موضوع تكون له فائـدة عمليـة وذلـك بإيجـاد حلـول حـول  -

النزاعــات المتعلقــة بتصــرف الشــريك منفــردا فــي العقــار الشــائع قــد تســاعد القضــاة 
 .فاتالخلا في الفصل في هذه

  .توسيع معارفنا الشخصية حول التصرفات المنفردة للشريك في العقار الشائع -
  : الدراسات السابقةاما عن  

تصرف الشريك في العقار الشائع من الموضوعات المهمة في القانون المدني  يعدّ 
أو لم يتناول تصرف الشريك منفردا في العقار الشائع   ورغم أهميته نجد أن المشرع الجزائري

مما دفعنا إلى الاستعانة ، 890و  714المال الشائع عموما إلا في مادتين اثنتين المادة 
ولربما كان ، بمختلف المؤلفات التي كتبت في هذا الموضوع وتناولت شرح القانون المدني

تصرف الشريك في : أهم مؤلف استفدنا منه هو للدكتور جمال خليل النشار تحت عنوان
  .ره على حقوق الشركاءالمال الشائع وأث

  : ما الدراسات الأكاديمية التي اعتمدنا عليهاأ
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دراسة -يك في المال الشائعتصرف الشر "هي دراسة تحت عنوان : الدراسة الأولى -
فرع العقود والمسؤولية للطالبة الباحثة مخازني ، مذكرة ماجستير في القانون، "مقارنة
خاصة تصرف الشريك في جزء مفرز من واستفدنا بها في كثير من الجزئيات ، فايزة

غير أن دراستها هي دراسة مقارنة ، المال الشائع والتي جاء فيها الكثير من آراء الفقهاء
 .هذا الأخير ليس له محل في بحثنامع الفقه الإسلامي و 

الانتفاع "وهي أطروحة دكتوراه للباحث محمد عقوني تحت عنوان : الدراسة الثانية -
كانت لحق عونا لنا في ما يخص الانتفاع بالعقار  "ي التشريع الجزائريبالعقار الشائع ف

  .وتزويدنا بالمعلومات الخاصة بالانتفاع بالعقار الشائع، الشائع

“mAifªA PBIÃ®u :  

لأننا وفي كل جزء ، والقانون المدني في حد ذاته صعبإن البحث في القانون العقاري 
حد ذاته يحتاج إلى إعادة البحث فيه من البحث نصطدم بمصطلحات كل مصطلح في 

  .ومحاولة شرحه

نقص المراجع المتخصصة في الموضوع والمراجع العامة لا تكاد تفي بالغرض لأنها  -
جملها تتكلم عن الحقوق العينية الأصلية والتبعية أو شرح للقانون المدني في م في

 التشريعات

 .بالعقار الشائعقة قلة وندرة الدراسات المهتمة بتأصيل القوانين المتعل -
 19كوفيـدوهذا لّما تمرّ بـه الجزائـر مـن جائحـة كورونـا  و السبب المهم هو ضيق الوقت -

فقــد كنــا فــي ســباق مــع الــزمن لإتمــام هــذا العمــل فــي ، منــذ شــهر مــارس إلــى يومنــا هــذا
ـــــة و أيضــــا المكتبــــات  ــــات الجامعيّ الوقــــت المحــــدد لــــه رغــــم قلــــة المراجــــع و غلــــق المكتبّ

 .خاصة لإقتناء المراجعالعمومية وال
-  
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  : المنهج المتبع

لأنه الأنسب عند القيام بجمع المعلومات حول التحليلي الوصفي استخدمنا المنهج 
واستعملناه في كل جزئية من أجزاء ، موضوع الملكية الشائعة وحدود تصرف الشريك فيها

  .البحث

ا في جزئياته ثار أمامنا وأثناء بحثن، وانطلاقا من أهمية ورغبة منا في إثراء موضوعنا
  : إشكال رئيس هو 

ما هو الإطار القانوني لتصرف الشريك منفردا في العقار الشائع في القانون 

  ؟الجزائري

  : تفرع عنه عدة إشكالات فرعية أهمهات و

  ما حكم تصرف الشريك في جزء مفرز من العقار الشائع؟ وما آثاره؟  -

  الشائعة وفي كل العقار الشائع؟ما هي أهم تصرفات الشريك في حصته  -

لبيـــان مجمـــل الأحكـــام المتعلقـــة بتحديـــد ســـلطات  وللإجابـــة علـــى الإشـــكالية المطروحـــة        
ت حيـث تضـمن، فصـلين و خاتمـةالشريك في التصرف في العقار الشـائع قسـمت الدراسـة إلـى 

  : خطة بحثنا على
  .ار الشائعالإطار العام لتصرف الشريك منفردا في العق: الفصل الأول -

  .ماهية العقار الشائعإلى : المبحث الأول �

  .و تصرف الشريك منفردا في العقار الشائع: المبحث الثاني �

  .الشائعفي العقار  التصرفات القانونية المنفردة للشريكأنواع : الفصل الثاني -

  .التصرف القانوني للشريك منفرداً في جزء مفرز من العقار الشائع: المبحث الأول �
  .و تصرف الشريك في حصته الشائعة وفي كل العقار الشائع: حث الثانيالمب �

  .بينت فيها أهم النتائج التي توصلنا إليها و بعض الاقتراحات بخاتمة و أنهينا بحثنا      



 

 

  

  

  

  

 

 
  الإطار العام لتصرف الشريك منفردا  
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  : تمهيد

ــبلادالعقــار محــور كــل سياســة تنمو    فهــو أســاس الاســتقرار والتعامــل بــين ، يــة فــي ال
وانين فـــي مجـــال الملكيـــة وقـــد ارتـــبط الاســـتثمار أساســـا بالعقـــار ومـــا ينـــتج مـــن قـــ،  النـــاس

فبقــدر الــتحكم فــي تنظــيم وتوجيــه السياســة العقاريــة تحققــت التنميــة الاقتصــادية ،  العقاريــة
  .عمرانية أو، فلاحية كانت أو صناعية، بمختلف أشكالها

ولــذلك ، وهنـاك ارتبـاط وثيــق بـين الملكيــة العقاريـة والوضــعية الاقتصـادية لأيــة دولـة       
وتســهيل ،  اهتمــت جــل التشــريعات بتنظــيم الملكيــة العقاريــة لتســهيل التعامــل بــين الأطــراف

  )1(.الاستثمار الذي لا يمكن أن ينمو أو يتطور إلا في ظل إستقرار العقار

المبحـث ماهيـة العقـار الشـائع فـي هـذا الفصـل إلـى  و في هـذا الصـدد سـنتطرق فـي  

  .المبحث الثانيتصرف الشريك منفردا في العقار الشائع في  و، الأول
  

                                                           

دراسـة مـن خـلال التطـور التشـريعي للنصـوص و عراقيـل  –بن عمارة محمد، أزمة العقار و تنمية الإسـتثمار فـي الجزائـر . 1
 13و  12عقــار الفلاحـــي فــي المغــرب العربــي بــين الحمايــة و الإســتثمار، يـــومي التنميــة، أعمــال الملتقــى المغــاربي حــول ال

 الجزائر، ص -، كتاب الملتقى المغاربي، كلية الحقوق و العلوم السياسية، جامعة الشاذلي بن جديد، الطارف 2015مارس 
12.  
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  المبحث الأول

  .ماهية العقار الشائع

إذ يلعـب ، العقار في القانون الجزائري من أهـم مواضيع القانون العقاري في بلادنـا   
فعـــال فـــي تنميـــة الاقتصـــاد الـــوطني لمـــا   ولـــه دور وسياســـية اقتصـــادية و اجتماعيـــة أهميـــة

المســتوى   علــى وللعقــار دور فعــال، المحلــي الاســتقرار فوائــد وأثــره علــى تجنيــه الدولــة مــن
مســـألة العقـــار تعتبـــر أحـــد المســـائل  ولاشـــك أن، بمختلـــف القطاعـــات ولـــه علاقـــة العـــالمي

وتنـوع  أسـبابها بمختلـف فـي بلادنـا العـادي و الإداري جهـات القضـاء أمـام المطروحة بحدة
العينيــة  الحقــوقفــي الســوق و  ت وقيمتهــا المتزايــدةبالعقــارا يثيــره التعامــل نظــرا  لمــا مظاهرهــا

ـــة ـــدان العقاريــة مـــن مشــاكل قانونيـــ ـــار و القــانون يعــاني المتعامــل فــي ميـ مــن مشــقيها  العقــ
 .مرارا

       العقـــار بشـــكل عـــام و مـــن هـــذا المنطلـــق ســـنتطرق فـــي هـــذا المبحـــث إلـــى مفهـــوم        
يب تحت كان له نص المطلب الثانيأما ، المطلب الأولفي  و العقار الشائع بشكل خاص
  .عنوان الطبيعة القانونية للعقار
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  المطلب الأول

   الشائع ارـــــــــــــوم العقـــــــــــــمفه

الى عقارات ومنقولات الاشياء المادية بحكم وظيفة ثباتها او قابليتها للتنقل  تصنف      
 هو الشيء الثابت أي، والمنزلويعني العقار لغة كل ماله اصل وقرار كالأرض والمنزل  

  )1(.غير قابل للنقل منه إلى مكان آخر بدون تلف، المستقر في مكانه
  الفرع الأول

  .تعريف العقار

  : من القانون المدني بأنه 683في المادة  العقار عرف المشرع الجزائري  
، كل شيء مستقر بحيزه و ثابت فيه و لا يمكن نقله منـه دون تلـف فهـو عقـار''       

  .")2( و كل ما عدا ذلك من شيء فهو منقول

غير أن المنقول الذي يضعه صاحبه في عقار يملكه نم رصدا على خدمـة هـذا العقـار أو 
  .استغلاله يعتبر عقار بالتخصيص

  : على أن25-90جيه العقاريو جاء في تعريف للعقار في قانون التو   

  )3( .''الأملاك العقارية هي كل الأراضي أو الثروات العقارية غير المبنية''   

ـــار  التـــي هـــي مـــن اهـــم    و مـــن التعـــاريف الســـابقة نســـتنتج أهـــم شـــروط ملكيـــة العق
أن يكــون العقــار تتــوفر فيــه الشــروط  و عليــه يجــب، الضــوابط القانونيــة التــي تحكــم العقــار

  : الأتية 

 .أن يكون عقارا -

                                                           

د ط، دار هومــة للطباعــة  للنشــر ، حمــدي باشــا عمــر، نقــل الملكيــة العقاريــة فــي ضــوء آخــر التعــديلات و أحــدث الأحكــام. 1
  .7، ص 2002والتوزيع ، الجزائر، 

  .القانون المدني، سبق ذكره. 2
، و المتضمن قـانون التوجيـه العقـاري، ج ر، العـدد 1990-11-18الصادر بتاريخ  25-90القانون رقم من  02المادة . 3

  ، المعدل و المتمم49
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 .أن يكون  مما يصح التعامل فيه وبيعه بالمزاد العلني   -
 .أن يكون موجود -
 .أن يكون معينا تعينا دقيقا -

  الفرع الثاني

  .ارــــــــــــــــــــأنواع العق

  : (Immeuble par  nature): العقارات بطبيعتها  -أولا

ـــها بــالنظر  ـــيانها مـــوقع ثابــ إلــىوهــي  كــل الأشــياء الماديــة التــي يكــون  لـ  غيــر تكـ
فتشـــمل بـــذلك الأرض ومـــا يتصـــل بهـــا علـــى وجـــه الإســـتقرار مـــن مبـــاني ونباتـــات  ، متنقــــل

 .)1(وأشجار 

 : الأرض   -أ 

ــــارات   ــــر مــــن العق ــــاء وتعتب ــــد أعــــدت للزراعــــة أو للبن لا فــــرق فــــي الأرض أن تكــــون ق
الثابتــة  فالأشــياء ،علــى ســبيل الثبــات و الإســتقرار رضبطبيعتهــا الأبنيــة المشــيدة فــوق الأ

إلى مالكها فلا يـؤثر فـي  لالتفاتالمستقرة على الأرض أو في باطنها تعتبر عقارات  دون 
كالأبنيــة التــي يقيمهــا ، مالكهــا غيــر مالــك الأرض المقامــة عليــه إن كــان طبيعتهــا العقاريــة

المــــؤجرة فهــــي تعتبــــر عقــــارات بطبيعتهــــا  المســــتأجر  بتــــرخيص مــــن المالــــك علــــى الأرض
 .ت ثابتة ومستقرة في الأرضمادام

 

 : المباني   - ب 
                                                           

وء أخر التعديلات وأحـدث الأحكـام، د ط، دار الهومـة للنشـر و التوزيـع، د حمدي باشا عمر، نقل الملكية العقارية في ض. 1
  . 6ت، ص 



 الإطار العام لتصرف الشريك منفردا في العقـار الشائع                       الفصل الأول  
 

 

11 

المقامـة عليـه سـواء علـى سـطح المنشـآت هي عقارات بطبيعتها وتشمل جميـع أنـواع       
بـار وأعمـدة الإنـارة ع والجسـور والمخـابئ والأنفـاق والآالأرض أو تحتها كالمساكن والمصان

تبر البناء ثابتا ولو كان من ويع، طالما أنها مثبتة في الأرض تتخذ حيزا ثابتا ومستقرا فيها
 .الخشب  مادام مستقرا وثابتا في الأرض 

 : النباتات المتأصلة في الأرض   -ج 

عقـــارا  بطبيعتـــه مـــادام متصـــلا بـــه ســـواء  كـــل مـــا ينبـــت علـــى ســـطح الأرض يعتبـــر      
بـــالأرض  الكبيـــرة  فجميـــع النباتـــات  المتصـــلة بالنســـبة للنباتـــات الصـــغيرة  إلـــى  الأشـــجار

Enracinés ويشترط في النباتـات  المعتبـرة عقـارا أن تمتـد جـذورها ، تعتبر عقارا بطبيعتها
فـــلا تعتبـــر عقـــارا  ، فــي الأرض بحيـــث تتصـــل  بــالأرض إتصـــالا يحـــول دون إمكــــــان نقلهــا

 .م إتصالها بالأرض على وجه الثباتلعد) أوعية( في إصص  تنمو النباتات التي

 684عرفتهـا المـادة : (Immeuble par objet): العقارات بحسـب موضـوعها  -ثانيا
  : من القانون المدني

وكـذلك كـل ، على عقار بما في ذلك حـق الملكيـة يعتبر مالا عقاريا كل حق عيني"         
  ."بحق عيني على عقار دعوى تتعلق

ــــاق وحــــق  ــــاع وحــــق الإرتف ــــة وحــــق الإنتف ــــة الأصــــلية  كحــــق الملكي ــــالحقوق العيني ف
لحقـــوق العينيـــة التبعيـــة كـــالرهن الرســـمي والـــرهن الحيـــازي وحـــق الإســـتعمال وحـــق الســـكن  وا

غير أنها منقولا إذا كـان ، إذا كان موضوعها عقارا، التخصيص وحقوق الإمتياز تعتبر عقارا
 .)1(موضوعها منقولا

  :  (Immeuble par destination)العقارات بالتخصيص  -ثالثا

                                                           

  .7المرجع السابق، ص  ،، نقل الملكية العقارية في ضوء أخر التعديلات وأحدث الأحكامحمدي  باشا عمر. 1
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لأنهــا   لــى ســبيل المجــاز صــفة العقــارإن العقــارات بالتخصــيص هــي منقــولات منحــت ع      
ــه أو إســتغلاله معــدة لخدمــة عقــار جــاء فــي الفقــرة الثانيــة مــن المــادة  ولهــذا، أو مخصصــة ل

  : من القانون المدني تعريفا لها 683
كل ما و ،كل شيء مستقر بحيزه و ثابت فيه و لا يمكن نقله منه دون تلف فهو عقار "      

، يــر أن المنقــول الــذي يضــعه صــاحبه فــي عقــار  يملكــهغ . عــدا ذلــك مــن شــيء فهــو منقــول
    ."رصدا على خدمة هذا العقار أو إستغلاله يعتبر عقارا بالتخصيص

وفكرة العقار بالتخصيص هي فكرة وردت فـي القـانون عـن طريـق الإفتـراض أو الحيلـة        
لات التي أعدت  العقــار على منقو  أحكام توصلا إلى  شمول  Fiction juridiqueالقانونية 

ـــدمته أو إســتغلاله ومنعــا لمــا يترتــب علــى بقــاء ، أو بإســتغلاله لتــأمين الإســتمرار بخدمتــه لخـ
أو يعطــل  مــن أحكــام  وفصــلها عــن  العقــار المرصــدة لخدمتــه وهــذا يعرقــل طبيعتهــا المنقولــة

   .)1(منفعة العقار أو لإستغلاله

التعريـف الأول ، قانونيـةعرف المشرع الجزائري الوقف في عـدة نصـوص : و للذكر
على وجه  الوقف حبس المال عن التملك لأي شخص'' : 213في قانون الأسرة في المادة

ثــــم ليـــأتي بعــــد ذلــــك فـــي القــــانون التوجيــــه العقـــاري و يعرفــــه فــــي  )2( .''التأييـــد و التصــــدق
الأمـــلاك الوقفيـــة هـــي الأمـــلاك العقاريــة التـــي حبســـها مالكهـــا بمحـــض إرادتـــه '' : 31المــادة

ليجعل التمتع بها دائما تنتفع به جمعية خيرية أو جمعية ذات منفعة عامة سواء أكان هـذا 
  )3( .''الذين يعينهم المالك المذكور التمتع فوريا أو عند وفاء الموصين الوسطاء

                                                           

، مجلة الباحث للدراسـات ائريسعدان شطيبة، إدماج الأراضي الفلاحية الوقفية ضمن الأراضي العمرانية في التشريع الجز . 1
  .222، ص 2018، جويلية 13الجزائر، العدد  –الأكاديمية، جامعة باتنة 

ـــم . 2 ـــانون الأســـرة، 1984جويليـــة  09المـــؤرخ فـــي  11-84القـــانون رق ـــم  المتضـــمن ق ـــانون رق -05المعـــدل والمـــتمم بالق
  .1984جوان  12، المؤرخة في 24، الجريدة الرسمية، العدد 2005فيفري  21المؤرخ في 02

،معدل 18/11/1990الصادرة  49يتضمن التوجيه العقاري، ج ر، رقم  18/11/1990المؤرخ في  25-90قانون رقم . 3
  .55، العدد 27/09/1995، ج ر،الصادرة بتاريخ 25/09/1995مؤرخ في  26-95ومتمم بالأمر رقم 
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  : من قانون الأوقاف على أنه 03ثم في الأخير عرفته المادة        
ى وجــه التأييــد والتصــدق بالمنفعــة العامــة علــى هــو حــبس العــين عــن التملــك علــ''        

  .)1(''الفقراء أو على وجه من وجوه البر والخير
  الفرع الثالث

  تعريف العقار الشائع

  : أن على الجزائري المدني القانون من 714 المادة تنص       
 كـان وإذا. فيهـا يتصـرف أن ولـه، تامـا ملكـا حصـته يملـك الشـيوع فـي شـريك كـل"        

 نصـيبه فـي القسـمة عنـد الجـزء هـذا يقـع ولـم الشائع المال من مفرز جزء على منصبا رفهتص
 بطريـق المتصـرف للشـريك آل الـذي الجـزء إلـى التصـرف وقـت مـن إليه المتصرف حق انتقل

 يملـك لا المتصـرف الشـريك أن يجهـل كـان إذا التصـرف يبطـل أن إليـه وللمتصـرف، القسـمة

  .)2(" مفرزة فيها المتصرف العين

 حصـته فـي منفـردا يتصـرف أن الحـق الشـيوع فـي للشـريك أن الـنص هـذا مـن يفهـم      
 و، كلـه الشـائع العقـار فـي يتصـرف وقـد، منـه مفـرز جـزء فـي يتصـرف أو، العقـار في الشائعة

العقـار  فـي الشـائعة حصـته فـي منفـردا الشـريك لتصـرف يلـي فيمـا سـنتعرض المنطلـق هـذا مـن
  .لفصلفي المبحث الثاني من هذا ا

 وله تاما ملكا الشائعة حصته يملك الشريك أن قوامه عاما مبدأ وضع المشرع أن إلى        
 يملكـون الـذين الشـيوع فـي الشـركاء أغلبيـة أخـد وان، التصـرف أوجـه بجميـع فيهـا يتصـرف أن

 فـي اسـتندوا متـى كلـه الشـائع العقـار فـي يتصـرفوا أن، الشـائع العقـار أربـاع ثلاثـة الأقـل علـى

                                                           

، 08/05/1991، الصـادرة بتـاريخ 21، ج ر، رقـم المتعلـق بالأوقـاف 1991أفريـل  27المـؤرخ فـي  10-91قانون رقـم . 1
  .23/05/2001، الصادرة في 29، ج ر، العدد 22/05/2001المؤرخ في  07-01المعدل و المتمم بالقانون رقم 

  .سبق ذكره .المعدل و المتمم، و المتضمن القانون المدني 58-75الأمر رقم . 2
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 على اعتراضهم حالة في حتى بل منهم الأقلية موافقة إلى الحاجة دون قوية أسباب إلى ذلك

  .)1(التصرف

 وحمايتـه الشـائع العقـار فـي التصـرف، للأغلبية الحق منح من المشرع غرض كان وإذا       
 إليهـا تسـتند أن يمكـن التـي القويـة الأسـباب بيـان المشـرع إغفـال فـإن، منهـا الأقليـة تعنـت مـن

،  الأغلبيـة حـق فـي التعسـف مـن الأغلبيـة هـذه يمكـن أن شـأنه مـن، الشـائع العقـار في لأغلبيةا
 المشـرع أن، الشـائع العقـار فـي التصرف ل المنظمة القانونية النصوص ظاهر من يبدو التي

  . مجتمعة تملكه الذي الجزء في التصرف في حقها من حرمها قد
  

  المطلب الثانـــي

   عقار الطبيعة القانونية لل
وطبيعــة قواعــد الاختصــاص  مــن) الفــرع الأول(  وخصائصــهشــروط ملكيــة العقــار  إن        

  .هم الضوابط القانونية التي تحكم العقارأالمنازعة العقارية هي من 
  الفرع الاول 

  خصائص العقار

  .ملكية العقار تتميز في أنهالها خصائص متميزة حق شامل ومانع ودائم     

 : كية العقار حق شاملحق المل -أولا

المتضــــمن التوجيـــه العقــــاري فــــان الملكيــــة  25-90مـــن قــــانون  27طبقـــا لــــنص المــــادة       
او الحقوق من اجـل اسـتعمال  /العقارية الخاصة هي حق التمتع والتصرف في المال العقاري 

  .)2(الاملاك وفق طبيعتها او غرضها 
 : حق الملكية في العقار حق مانع -ثانيا

                                                           

،  دار هومة للنشر 2الشائعة و الحقوق العقارية  في التشريع الجزائري، ط  العقارية الملكية إثبات عبيدة، بن الحفيظ عبد. 1
  .58، ص 2003و التوزيع، الجزائر، 

  . 18المرجع السابق، ص  ،دي باشا عمر، نقل الملكية العقارية في ضوء أخر التعديلات وأحدث الأحكاممح -2
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يمنـع   مالـك الحـق بـأنوعليـه ف المشـرع الجزائـرييـة هـي حمـى القـانون وهـو حـق أقـره الملك 
أو أيــة  أو حفريــات متمــثلا بــإجراء  إنشــاءات أي إعتــداء علــى ملكيــة ســواء كــان هــذا الإعتــداء

ولـو كـان المعتـدي هـي  وللمالك تقديم الـدعاوى الـذي تحمـي ملكيتـه حتـى، أعمال في ملك الغير
  .أو أية سلطة عامة  الدولة  أو البلدية 

إلا أن ، ويترتــب علــى المعتــدى التفــويض علــى المالــك فــي كــل مــرة يتســبب بفعلــه بالضــرر
القــول بــأن حــق الملكيــة هــو حــق مــانع لــيس مطلقــا بــل لابــد مــن تفســيره ضــمن نطــاق القــوانين 

   .)1(والأنظمة
  : حق الملكية في العقار حق دائم-ثالثا

تقضـي بـأن لا  المبـادئأن  إلا، يفيد ديمومة حق الملكية لم يتضمن القانون نصا محددا      
  : أو الإنقضاء التي حددها القانون  ينتهي حق الملكية أو ينقضي  إلا بأسباب الإنتهاء

إلا  المالــــك باســــمففـــي  الأراضــــي الممســــوحة لا يمكــــن  إجــــراء  تغيــــر القيــــود المتعلقــــة  -
بـين ذوي  أو إتفـاق حكـم قضـائيأو بمقتضـى   كمـا فـي حالـة الإرث، بمقتضى القانـــون

 .العلاقة
وفي الأراضي غير الممسوحة يمكن إكتساب الملكية عـن طريـق وضـع اليـد علـى ملـك  -

حــق  أن الغيــر وفقــا للشــرط التــي حــددها القــانون وتعنــي صــفة الــدوام مــن ناحيــة الزمــان
 .الملكية  لا ينتهي بمرور مدة

 .ن تحديد مدة له بإنتهاء مدته حي في حين أن حق الإنتفاع قد ينتهي -
 .هو ثلاثة سنوات أقصى الأراضي الموات حدا أن حق الأفضلية على كما -
أو  ينتهــي الحــق فــإن حــق الملكيــة لا إســتعمال أمــا مــن ناحيــة صــفة الــدوام مــن ناحيــة -

 .ينقضي بعدم الإستعمال
  
 

                                                           

  . 20عفيف شمس الدين، المرجع السابق ، ص .1
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  الفرع الثاني

  خصائص العقار الصناعي

ولا نجـــد ، واضـــح للعقـــار الصـــناعي ريـــفبـــالرجوع الـــي النصـــوص التشـــريعية لا نجـــد تع       
مثـــــل العقـــــار  آخـــــرالمشـــــرع اخـــــد بمصـــــطلحات  وإنمـــــا، صـــــلا لمصـــــطلح  العقـــــار الصـــــناعيأ

المتضــمن 119-07ي رقــم ذمــن المرســوم التنفيــ 3ء بــه المــادة الاقتصــادي العمــومي الــذي جــا
ط العقـاري ضـبوال )1(الضبط العقاري و يحدد قانونها الأساسي  إنشاء الوكالة الوطنية للوساطة

 الأراضـيوالـذي يقصـد بـه ، ساسـي بمصـطلح العقـار الاقتصـادي العمـوميوالمحدد لقانونهـا الأ
 الأولــيالتابعــة للأمــلاك الخاصــة للدولــة والموجهــة لإنجــاز مشــاريع اســتثمارية وهــذا فــي المــادة 

المحــدد لشــروط وكيفيــات مــنح الامتيــاز علــي الاراضــي التابعــة للأمــلاك  04-08مــن القــانون 
  . )2(خاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشاريع استثماريةال

،  )3(المتعلــق بتطــوير الاســتتمار 03-01مــن القــانون رقــم  02وبــالرجوع الــي نــص المــادة     
فنجـد ان المشـرع حصـر الاســتثمار فـي مجمـل النشــاطات الإنتاجيـة الصـناعية دون النشــاطات 

  .الخدماتية او الفلاحية

                                                           

الضـــبط  المتضـــمن إنشـــاء الوكالـــة الوطنيـــة للوســـاطة 2007أفريـــل  23، المـــؤرخ  فـــي 119-07ي رقـــم ذالمرســـوم التنفيـــ. 1
  .03، ص 2007أفريل  25، الصادرة بتاريخ 27العقاري و يحدد قانونها الأساسي ، ج ر، العدد 

تابعــة للأمــلاك المحــدد لشــروط وكيفيــات مــنح الامتيــاز علــي الاراضــي ال، 2008ســبتمر  01المــؤرخ  04 -08القــانون . 2
  .03، ص 2008سبتمبر 03، الصادرة بتاريخ 49، ج ر، العدد الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية

، الصــادرة بتــاريخ 47، المتعلــق بتطــوير الإســتثمار، ج ر، العــدد 2001أوت  20المــؤرخ فــي  03-01مــن القــانون رقــم . 3
  .04، ص 2001أوت  22
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  الثاني المبحث

  .يك منفردا في العقار الشائعتصرف الشر 

تضــمنها ية بمجموعــة مــن النصــوص و التــي يــقــد نظــم المشــرع الجزائــري حــق الملك       
بالإضـــافة إلـــى التعـــديل الدســـتوري ، ه العقـــارييـــوكـــذا قـــانون التوج، أساســـا القـــانون المـــدني

مــة فهــذه المنظو ، ة الخاصــةيــالملك ةيــالــذي أقــر المبــدأ العــام المتعلــق بضــمان حما 2016
ة حق الملكيـة ية التملك وحمايوأقرت صراحة حر ، ةينية ضبطت المبادئ العامة للملكالقانو 

وجعلـــت توافـــق إرادة الأطـــراف بشـــكل رضـــائي فـــي إطـــار مـــا يســـمح بـــه ،  هـــايوالتصـــرف ف
  .القانون في التعامل بهذه الحقوق

الشــيء  ةيــنفــرد الشــخص بملكيوذلــك بــأن ،  ة أن تكــون مفــرزةيــوالأصــل فــي الملك        
وذلـك ، هـذا الأصـل غيـر أن الملكيـة قـد تكـون علـى غيـر،  الواحد لا يشاركه في ذلك أحـد

، كون لواحد منهم جزء مفرز محدديوأن ،  ها الملاك للشيء الواحديف تعدديفي الحالة التي 
ث جـواز التصـرف يـكالملك المفرز من ح،  والملك الشائع، ة الشائعةيبالملك عرفيوهو ما 

  .الإستغلال و ة الأخرى كالإستعماليوكذا ممارسة عناصر الملك، والهبة عيبالب هيف
فـي إلى توضيح أكثـر لمفهـوم الشـريك  و في هذا الصدد سنتطرق في هذا المبحث        

  .المطلب الثانيفي  الإنتفاع بالعقار الشائع و قسمتهو ، المطلب الأولالشيوع في 
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  المطلب الأول

  .الشيوع في  مفهوم الشريك

وله أن يتصرف فيهـا بكـل ، الشريك في الشيوع مالكا ملكا تاما لحصته الشائعة يعدّ        
حيـث أجـاز القـانون لـه ، لا يلحـق ضـررا بحقـوق سـائر الشـركاء أنواع التصرفات شـرط أن 

والرهن في هذه  أن يرهن حصته الشائعة أو جزء مفرزا منها أو أن يرهن العقار الشائع كله
العقــار ى الأعيــان التــي تقـع فــي نصــيبه بعــد القســمة إذا لـم يقــع قــي نصــيبه الحالـة ينتقــل إلــ

  )1( .الذي كان مرهونا في الأصل
و علــى هــذا الأســاس ســنتطرق فــي هــذا المطلــب إلــى التعريــف بالشــريك فــي الشــيوع   

  .)الفرع الثاني( التعريف بالشيوع و أنواعهثم نتطرق إلى ، )الفرع الأول(
  الفرع الأول

  .يوعتعريف الش 

  : تعريف الشيوع -أولا

ولعـل أهـم أسـبابها ، حالة قانونية تـنجم عـن تعـدد أصـحاب الحـق العينـيهو  الشيوع  
التـي جـاءت  و وقد تناولها المشرع الجزائـري بالتفصـيل فـي المـواد، في الجزائر هو الميراث

 قـارالعو ، خصها بأحكام أخرى في نصوص قانونية متفرقة و، القانون المدني الجزائري في
المملـــوك علـــى الشـــيوع تثـــور بشـــأنه عـــدة إشـــكالات فيمـــا يتعلـــق بمزاولـــة كـــل مالـــك لســـلطة 

  .)2(الاستعمال والاستغلال والتصرف باعتبارها أركان الملكية
  

                                                           

ـــــت. 1 ـــــري،رهـــــن ا، ريمـــــة تمران ـــــا فـــــي التشـــــريع الجزائ ـــــا عقاري ـــــا حيازي ـــــوم الإنســـــانية، جامعـــــة  لعقـــــار الشـــــائع رهن ـــــة العل مجل
 .152، ص 2018الجزائر،  –منتوري،قسنطينة 

ــــــانون المــــــدنيفرقــــــاق معمــــــر، . 2 ــــــى الشــــــيوع فــــــي الق ــــــارات المملوكــــــة عل ــــــع العق ــــــة و بي ــــــة للدراســــــات الاجتماعي ، الأكاديمي
 .147، ص 2019، جانفي 21الإنسانية،الجزائر، العدد 
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الـذي يبقـى صـحيحا ونافـذا فـي ، أجاز القانون لجميـع الشـركاء رهـن العقـار الشـائع و      
علـى قسـمة العقـار فيمـا بعـد أو علـى بيعـه لعـدم حقهم جميعا أيا كانت النتيجة التي تترتب 

،  العقــار المشــاع حــق رهنــه  ¾ كمــا مــنح للأغلبيــة التــي تملــك ثلاثــة أربــاع، إمكــان قســمته
مـــع مـــنح الأقليـــة ضـــمانات لحمـــايتهم مـــن قـــرار ، متـــى اســـتندوا إلـــى أســـباب قويـــة فـــي ذلـــك

   )1(.الأغلبية

د بــدون أن تحــدد حصــص كــل واحــد إذا تعــدد المــالكون فــي الشــيء الواحــ، و عليــه       
مــنهم يقــال للمالــك أنــه شــائع ويقــال لكــل مــنهم مالــك علــى الشــيوع أو مشــتاع أو شــريك فــي 

  .الملك 
من القانون المدني للمالـك المشـتاع الحـق فـي أن يتخـذ  718وقد خول المشرع في المادة  

  .ركاء من الوسائل ما يلزم لحفظ المال المشاع ولو كان يغير موافقة باقي الش
نشـــرة  21/05/1969وهـــذا مـــا أكدتـــه المحكمـــة العليـــا فـــي القـــرار الصـــادر بتـــاريخ 

إذا تعلـــق الأمـــر بتعـــدي الغيـــر بـــدون ســـبب يجـــوز لكـــل  304ص  1969القضـــاة لســـنة 
شــخص فــي الشــيوع حمايــة الملكيــة المشــاعة لوحــده والحصــول علــى طــرد كــل أجنبــي مــن 

  .)2(ةالملكية المشاع
إلـى رفـع  ل الممارسـة التطبيقيـة لجـوء بعـض المتقاضـينغير أننـا لاحظنـا مـن خـلا 

خـروج ورفـع اليـد  مـلاك  أخـرين معهـم فـي الشـيوع بـلا دعاوى قضائية يلتمسون فيهـا  إلـزام
  .والمحاكم تسايرهم في ذلك ، عن العقارات المشاعة

يهــــا وتقــــدير التعــــويض جوء إلــــى تعــــين خبــــراء لتحديــــد المســــاحة المعتــــدى عللبــــالو         
ي غياب قسمة ودية أو قسمة  قضائية بين فيتعين على القاضي  إجتنابه لأنه حق و المست

                                                           

 .، نفس الصفحةالسالقالمرجع ، فرقاق معمر. 1
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يمكن القول بوجـود إعتـداء مـن عدمـه مـن طـرف شـريك علـى أخـر   الشركاء المشتاعين فلا
يمكـن القـول بالتـالي  فـلا، فمادام  أن الأنصبة والمنابات في العقـارات المشـاعة غيـر مفـرزة

  .لخروج  أو رفع اليد مالكين أخرين في الشيوع با
جـــوان  26المـــؤرخ فـــي  134535وهـــو مـــا أكدتـــه المحكمـــة العليـــا فـــي القـــرار رقـــم 

يمكـــن الحكـــم برفـــع اليـــد عـــن  لا" ،  )1( 69ص  54العـــدد  1999نشـــرة القضـــاة  1996
القطعة الأرضية المشاعة دون القيام بعملية قسمة للخروج من حالة الشيوع وتحديد نصيب 

  ."ع  مفرزاكل مالك على الشيو 
كذلك بالنسبة لدعاوى قسـمة التركـات التـي يطالـب  أصـحابها مـن المحكمـة تحديـد  

الوريــث المســتغل ومنــذ متــى  وبالنتيجــة الحكــم بــالتعويض عــن الإســتغلال اللاشــرعي فتــرى 
يســوغ  بــأن حالــة الشــيوع هــي حالــة شــرعية وتتنــافى مــع الإســتغلال اللاشــرعي وبالتــالي لا

  . )2(ثل هذه الطلباتللمحاكم الإستجابة لم

  الفرع الثاني

  أنواع الشيوع و خصائصه

  : الشيوع أنواع -أولا

 : الشيوع العادي  -أ 

حيـث يخـتص كـل شـريك بنصـيبه ويصـبح  وهو الشيوع الذي يمكن انقضـائه بالقسـمة      
 .ملكاً مفرزاً له ويخرج من حالة الشيوع

 : الشيوع الجبري  - ب 

                                                           

 .145المرجع نفسه، ص . 1
القضــاء العقــاري فــي ضــوء احــدث القــرارات الصــادرة عــم مجلــس الدولــة والمحكمــة العليــا ومحكمــة  حمــدي باشــا عمــر،.2
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ال مشـاعاً بـين الشـركاء بصـورة دائمـة وهـو الخـروج وهي الحالة التي يبقى فيها الم        
عن الأصل في عدم إجبار الشركاء على البقاء في الشيوع فلقد نص القانون على حق كل 
شريك أن يطلب قسمة المال الشائع ما لم يكن مجبراً على البقاء في الشـيوع بموجـب نـص 

محافظـــة علـــى المـــال مـــن حـــق أي مالـــك علـــى الشـــيوع أن يتخـــذ أي إجـــراء للو ، أو اتفـــاق
  .ذلك أن الشريك في الشيوع قد يجبر على البقاء في الشيوعو الشائع 

ولا يحق للشريك أن يطلب القسمة في هذه الحالـة بـل يجـب عليـه أن يتحمـل الشـيوع       
على وجه الدوام بسبب الغرض الذي أعد له هذا المال ولا يجوز له أن يبـرم أي عمـل مـن 

حقــه فــي الشــيء المشــترك مســتقلاً عــن العقــار الــذي خصــص أعمــال التصــرف فــي شــأن 
وإذا تصرف في العقار فـإن التصـرف يشـمل حقـه فـي الشـيء الشـائع لأنـه ، الشيء لخدمته

  .يعتبر من الملحقات الضرورية للعقار

وحيث أن الاتفاق على البقاء على الشيوع هو من أعمال الإدارة فالاتفاق عليـه لا يقتضـي 
يكـــون متـــوافراً علـــى أهليـــة الإدارة ولـــيس مـــن الضـــروري أن يـــدخل فـــي مـــن الشـــريك إلا أن 

الاتفاق على البقاء على الشيوع جميـع الشـركاء فهـذا الاتفـاق لا يكـون ملزمـاً سـوى للشـريك 
الــذي دخــل فيــه وهــو ملــزم لخلفــه العــام والخــاص ســواء أكــان الخلــف الخــاص يعلــم بوجــود 

في الخلف الخاص الذي لا ينتقل إليـه التـزام سـلفه الاتفاق أم لا وهذا خلافاً للقاعدة العامة 
  .)1(إلا إذا كان عالماً به وقت التعاقد مع هذا السلف

  : خصائص الشيوع -ثانيا

إن الملكيــة الشــائعة هــي حــق ملكيــة حقيقيــة تخــول صــاحبها حــق اســتعمال الشــيء  -
  .واستغلاله والتصرف به شرط ألا يلحق الضرر بحقوق سائر الشركاء معه
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يجــوز للشــريك فــي الشــيوع أن ينفــرد بالقيــام باســتعمال واســتغلال حصــة مــن لا كمــا -
العقــار الشــائع ولــو كــان هــذا الجــزء معــادلاً لحصــته الشــائعة إلا بشــرط عــدم إلحــاق 

  .ضرر بسائر الشركاء الآخرين
إن كون الحصة مملوكة على الشيوع لا يمنع من يملكهـا مـن التصـرف فيهـا ضـمن  -

  .الشائعة ولا يتوقف على إزالة الشيوعنطاق ما يخصه من الملكية 
إن حــق المالــك باســتعمال واســتغلال ملكــه ينصــرف إلــى المالــك المســتقل ولا يشــمل  -

أي أن حائز الحصة الشائعة يده بحكم الشيوع تخالط يـد غيـره ، المالك على الشيوع
  .من المشتاعين والمخالطة ليست عيباً في ذاتها

  .)1(كل ذرة من ذرات العقار الشائع يعتبر المالك على الشيوع مالكاً ل -

  الفرع الثالث

  التمييز بين الملكية الشائعة و الملكية المفرزة

ولكــن  ، فيقــال لهــا ملكيــة مفــرزة، الأصــل فــي أن تثبــت للشــخص الواحــد علــى الشــيء •
 .الملكية قد تثبت لأكثر من شخص على نفس الشيء فيقال لها ملكية شائعة

بحيـث يكـون لكـل  ، كون لأكثر من شـخص علـى شـيءو الملكية الشائعة هي التي ت •
فحق الشريك ، منهم حق في الحصة تني على التي في مجموعة كالنصف أو الربع

 .الفردي على الشيء بنسبة حصته فيه

 .أما الملكية المفرزة فهي التي يملك فيها الشخص الشيء دون أن يشارك أحد فيه •

ة عـن الملكيـة المفـرزة أن الحصـة التـي يملكهـا فالذي يميز الملكية الشائع ، و عليه       
علـى أن الملكيـة الشـائعة ، الشريك تكون شائعة فـي الشـيء كلـه فـلا تركـز فـي جانـب بذاتـه
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فكلاهمـا الشـريك تكـون شـائعة فـي الشـيء ، وإن تميزت عن المفرزة لكنها من طبيعة واحدة
  .كله فلا ترتكز في جانب بذاته

جزائـري مـن طـرف المشـرع الجزائـري إذ جعـل حريـة الشـريك و هذا ما تأكد المشرع ال      
لا يبقى مـرتبط بهـذا الوضـع القـانوني الـذي  الشائع بأن يطلب القسمة في أي وقت يشاء و

 .)1(يحد نوعا ما من تصرفاته في ممارسة حقه
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  المطلب الثاني

  .الإنتفاع بالعقار الشائع و قسمته

 حقال أصحاب تعدد على تترتب قانونية حالة الشيوع أن القول سبق كما          

 القانون من 714 المادة أحكام تضمنتها التي للشيوع القانونية الطبيعة وبحكم،العيني

 بالبيع وخاصة فيها يتصرف أن وله تاما ملكا حصته يملك شريك كل فإن ،الجزائري المدني

  .)1(الشائع المال كل أو ،منه مفرز جزء أو الشائع المال من شائعة حصة ببيع إما

 مع خاصة الصعوبات من العديد يثير الشائع المال من مفرز لجزء الشريك بيع نإ       

 714 المادة نص من الثانية الفقرة فنجد ،المسألة لهذه المنظمة القانونية النصوص غياب

 بعد الشائع المال من مفرز لجزء الشريك بيع حكم فقط تناولت الجزائري المدني القانون من

 الأمر ،الفقهاء لإجتهاد مفتوحا المجال ترك فقد القسمة قبل بحكمه يتعلق فيما أما  ،لقسمةا

 إلا ،الشيوع بحالة المشتري جهل أو علم حسب القانونية التكييفات إختلاف عنه نتج الذي

 في الشركاء مواجهة في نفاذه عدم مع الطرفين بين فيما البيع صحة على أجمعوا أنهم

  .الآخرين الشركاء بحقوق مساس بمثابة يعد لأنه  ،القسمة نتيجة على معلقا وبقائه الشيوع

  الفرع الأول

  .الإنتفاع بالعقار الشائع

وهذا الحق ، الإنتفاع به و إستغلاله لكلّ شريك الحق في استعمال الشيء الشائع و       
الشــيء  ولكــن حــق الشــريك يــرد علــى، يتحــدد بقــدر الحصّــة التــي تعــود لــه فــي هــذا الشــيء

هـذا الحـق : وللشـركاء الآخـرين مثـل ، في جزء معيّن من هذا الشيء يرتكزالشائع كلّه فلا 
  .أيضاً 

                                                           

، المجلــة الآكاديميــة ك فــي الشــيوع لجــزء مفــرز مــن المــال الشــائع فــي التشــريع الجزائــريإجــراءات بيــع الشــريفراجــي كــوثر، . 1
، سبتمبر 02، العدد 03الجزائر، المجلد  -للبحوث القانونية، كلية الحقوق و العلوم السياسية، جامعة عمار ثليجي، الأغواط

2019 ،47. 
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بحيـث يتعـيّن ألاّ يترتـّب علـى ، إلاّ أنّ حق كلّ شريك مقيّد بحقوق الشركاء الآخرين       
نفـرد وهذا يعني أنّ الأعمال التي يجوز للشريك أن ي، المساس بحقوقهم و إستعماله الشيء

ويستطيع الشركاء جميعاً فـي الوقـت ذاتـه أن ، بالقيام بها هي تلك التي تتّفق مع ما أُعدّ له
أو أن يكون بئـراً ، يقوموا بها كأن يكون هذا الشيء طريقاً يستطيع كل شريك أن يمر عليه

  .أو أرضاً يصطاد فيها، يستقي منه
لمشـــاركة لأنهـــا تقتضـــي بطبيعتهـــا الإنتفـــاع التـــي لا تقبـــل ا و أمـــا أعمـــال الإســـتعمال      

فـــلا ، الأرض الزراعيـــة الشـــائعة كزراعـــة،  الإســـتئثار بالشـــيء الشـــائع أو بجـــزء معـــيّن منـــه
يجوز لأي شريك أن ينفرد بالقيام بها حتى ولو كان الجزء الذي يسـتقل بـه معـادلاً لحصّـته 

  .الشائعة
يقـــة الإســـتغلال يشـــترط فـــي هـــذه الأحـــوال إذا لـــم يتفـــق الشـــركاء بالإجمـــاع علـــى طر        

  .)1(القانون إتفاق الشركاء أصحاب أغلبية ثلاثة أرباع الحصص في الشيء المشترك
الشـائع عـن طريـق  بالعقـار وكثيراً ما يتفق الشركاء في الشـيوع علـى تنظـيم الإنتفـاع       

يوع وهذه القسمة تختلف عن القسمة النهائية التي تنُهي الش، قسمة هذا الشيء قسمة مهايأة
وهــي  كونهــا مؤقتــة وحاصــلة أثنــاء مــدّة الشــيوع  لا قســمة ملكيــة و فــي كونهــا قســمة إنتفــاع

  :تقُسم الى نوعين

هـي تلـك التـي يتفـق فيهـا الشـركاء علـى أن يتنـاوبوا فـي الإنتفـاع : المهايـأة الزمانيـة  -أ 
في هذه الحالة يستقل الشريك في ، بكامل الشيء كلّ منهم لمدة تتناسب مع حصّته

أرض : فــاع بكامــل الشــيء الشــائع طيلــة المــدة المــذكورة فلــو كانــت هنــاك مــثلاً الإنت
جاز أن يتفقا علـى أن  و زراعية شائعة بين شريكين لأحدهما الثلثان وللآخر الثلث
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ثم يختص بها الآخر لمدة سـنة , يختص الأول بالأرض الزراعية لوحده لمدة سنتين
  .)1( )من بعده(

 : المهايأة المكانية  - ب 

ــاً علــى أن يخــتص كــل مــنهم بمنفعــة جــزء         فهــي تلــك التــي يتفــق فيهــا الشــركاء مؤقت
مفــرز مــن الشــيء الشــائع يعــادل حصــته فيــه متنــازلاً لشــركائه فــي مقابــل ذلــك عــن الإنتفــاع 

  .بباقي الأجزاء
وقسمة المهايأة بنوعيها تخوّل الشريك القيام بالأعمال والتصرّفات الداخلة في نطاق        
بالشــيء الشــائع ولا يترتــب عليــه أن يقــدّم لشــركائه حســاباً عمّــا إســتوفاه ولكــن عليــه  إنتفاعــه

  .)2( .الإمتناع عن كل عمل من شأنه أن يمسّ حقوق سائر الشركاء
  الفرع الثاني

  .قسمة العقار الشائع

القسمة سبب من أسباب إنتهـاء الملكيـة الشـائعة بمقتضـاها يخـتص كـل شـريك بجـزء       
بحيث يصبح مالكاً له ملكية تامـة ، ال الشائع يتناسب مع حصته الشائعة فيهمفرز من الم

ف عـن وقد اعتبُِرَت القسمة معلنة لحق الشريك لأنها تكشـ، الإنفراد و على سبيل الإستئثار
  .حق ثابت له منذ بدء الشيوع

الشــيوع حالــة غيــر مرغــوب فيهــا إجمــالاً بســبب مــا قــد ينشــأ عنهــا مــن ، فــي الواقــع       
خلافــات ومشــاكل ولهــذا الســبب فقــد اعتبــر المشــرع الملكيــة الشــائعة ملكيــة مؤقتــة وأعطــى 

  .الشركاء حق الخروج عنها في أي وقت

                                                           

ــــــرها، تــــــــــــم الإطـــــــــــــلاع علــــــــــــى الموقـــــــــــــع الإلكترونــــــــــــي تعريــــــــــــف الملكيـــــــــــــة العق. 1  :https(اريــــــــــــة و عناصـــــــ
//sites.google.com/site/etpkanoun/altrqyte-alqaryte/tryf-almlkyte-alqaryte-wnasrha ( يـــــــــــــــــــــــــــــــــــوم

 11: 22، على الساعة 30/09/2020
 .المرجع نفسه، الموقع الإلكتروني. 2
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لا  محــددة و أمــا إذا أرادوا الإتفــاق مســبقاً علــى البقــاء فــي الشــيوع فيكــون ذلــك لمــدة       
لمـــدة قضـــاء ابعـــد ان لوقـــت معـــينمـــانع مـــن حصـــول إتفـــاق جديـــد علـــى البقـــاء فـــي الشـــيوع 

  : والقسمة نوعان، المحددة في الإتفاق السابق

 : )أو الرضائية(القسمة الإتفاقية   -أ 

وعقد القسمة لا يخضـع لشـكل ، موجبه الشركاء بالإجماع على قسمةهي عقد يتّفق ب      
وإذا كان بـين الشـركاء ، صيغة الرسمية أو بالصيغة العاديةأو صيغة معينة فإما أن يتم بال

أو شخص غائب فتجري القسمة بواسطة من  عديهماين شخص ناقص الأهلية أو المتقاسم
وإذا لــم تــتم هــذه المصــادقة جــاز ، يمثّلــه شــرعاً علــى أن يصــادق عليهــا القاضــي بعــد ذلــك

للشــريك القاصــر أو الغائــب التمســك بــبطلان عقــد القســمة بــدون حاجــة لإثبــات وقوعــه فــي 
  .)1(الغبن

 : القسمة القضائية  - ب 

القسمة القضائية إذا لم يتحقق إجماع الشركاء على إجراء قسمة إتفاقية وأراد تحصل       
أحدهم الخروج من الشيوع أو إذا تحقق إجماع الشركاء على إجراء قسمة إتفاقيـة إنمـا كـان 

ي التصــديق رفض القاضــيــ قــد و، أو شــريك غائــب عــديهما بيــنهم شــريك نــاقص الأهليــة أو
  .على القسمة الإتفاقية

تبدأ إجراءات القسمة القضائية بأن يرفـع الشـريك الـذي يرغـب الخـروج مـن الشـيوع و       
دعوى القسمة أمام القاضي المنفرد المدني بوجه جميـع الشـركاء وأصـحاب الحقـوق العينيـة 

  .سجّلة أسماؤهم في السجل العقاريعلى العقار الشائع الم

                                                           

ـــــــــــــــى ا.1 ـــــــــم الإطـــــــــــــــلاع عل ــــــ ـــــــــــــــة قســـــــــــــــمته، ت ـــــــــــــــي المـــــــــــــــال الشـــــــــــــــائع و كيفي ـــــــــــــــع الإلكترون  :https(لموق
//www.newslibya.ly/%D8%A7%D9%8/(45: 19، على الساعة 01/10/2020 يوم. 
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اً بحيــث يخــتص كــل شــريك يُجــري القاضــي قســمة المــال الشــائع عينــ، وفــي الأصــل       
ويحصــل ذلــك بتعيــين الحصــص فــي ، "بالقســمة العينيــة"وهــذا مــا يســمى ، بجــزء مفــرز منــه

المال الشائع على أساس أصغر نصـيب فتكـون الحصـص عندئـذ متسـاوية وتجـري القسـمة 
  ..على أساسها بطريق الإقتراع

 )وضــوع القســمةم(ولكــن إذا كــان لأحــد الشــركاء عقــار ملاصــق للعقــار المشــترك          
علـــى أن لا تـــتم القســـمة بطريقـــة الإقتـــراع بـــل يعطـــى الشـــريك الجزائـــري رع فقـــد نـــصّ المشـــ

الإضــرار بمصــلحة الشــركاء نصــيبه مــن القســم الملاصــق لعقــاره إذا لــم يكــن مــن شــأن ذلــك 
  .الآخرين

،  نشير الى أنه في القسـمة العينيـة أن يُعطـى كـل شـريك كامـل نصـيبه عينـاً و عليه        
ذا تعــذّر ذلــك يُعــوّض علــى الشــريك الــذي حصــل علــى أقــل مــن نصــيبه عينــاً ببــدل مــن فــإ

  .ية أكثر من نصيبهالنقود يدفعه له مَنْ حصل من الشركاء على حصّة عين
أمــا إذا كــان المــال الشــائع لا يقبــل القســمة العينيــة كــأن يكــون مســكناً أو متجــراً أو         

 إلـىة إحـداث نقـص كبيـر فـي قيمتـه فيلجـأ القاضـي أو إذا كان من شـأن هـذه القسـم معملاً 
بيع المال بالمزاد العلني بواسطة دائرة التنفيذ وتقسيم  إلىإجراء القسمة بطريق التصفية أي 

  .ثمنه بين الشركاء كل بنسبة حصته فيه
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  : خلاصة الفصل الأول

مـل بـين فهـو أسـاس الاسـتقرار والتعا، العقار محور كل سياسة تنموية فـي الـبلادإن   
ـــة الاقتصـــادية ، النـــاس ـــة تحققـــت التنمي ـــه السياســـة العقاري ـــتحكم فـــي تنظـــيم وتوجي ـــدر ال فبق

  .عمرانية أو، فلاحية كانت أو صناعية، بمختلف أشكالها
 حقال أصحاب تعدد على تترتب قانونية حالة الشيوع أن القول سبق وكما         

 القانون من 714 المادة أحكام تهاتضمن التي للشيوع القانونية الطبيعة وبحكم،العيني

 بالبيع وخاصة فيها يتصرف أن وله تاما ملكا حصته يملك شريك كل فإن ،الجزائري المدني

  .)1(الشائع المال كل أو ،منه مفرز جزء أو الشائع المال من شائعة حصة ببيع إما

                                                           

يميــة ، إجــراءات بيــع الشــريك فــي الشــيوع لجــزء مفــرز مــن المــال الشــائع فــي التشــريع الجزائــري، المجلــة الآكادفراجــي كــوثر. 1
، سبتمبر 02، العدد 03الجزائر، المجلد  -، الأغواطللبحوث القانونية، كلية الحقوق و العلوم السياسية، جامعة عمار ثليجي

2019 ،47. 



 

 

  

  
  
  
  
  
  
  
  

  

  

  

  

  

  التصرف القـانوني المنفرد للشريكأنواع  
  في التشريع الجزائري  في العقـار الشائع
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  : تمهيد

القسمة الطريقة العادية للخروج من وضعية الشيوع عن طريق فرز حصص كل  عدّ ت      
 730فهي عقد لازم اعتـمد فيها المشرع المدني فكرة الأثر الرجعي في المادة ، شريك بمفرده

القسـمة بالقسـمة أنـواع كما حددت ، المقسوم لـهم والمقسوم و وأركانها هي القاسم، مـنه
مدنــي جزائري ال من القانون724،723،،733وقسمة منافع طبقا للمواد ، الاتفاقيـة والقضـائية

)1(.  

 والإفـراز لزومهـا لكـل المتقاسـمين عليه فقد برزت آثار قسـمة المـال الشـائع في و
ني مدمن القانون ال 733المادةو هذا ما جاء في نص  وضمان التعرض والاستحقاق

  .)2(جزائريال

عن عملية القسمة تتحول بموجبه ملكية  مترتبا أثر جوهرياأيضا عد الإفراز كما ي
الشريك المتقاسم من حصة رمزيـة مجـردة في المال الشائع إلى حصة مادية مفرزة سواء 

  .كانت القسمة اتفاقية أو قضائية

 تصرفالى في هذا الفصل إلبالتفصيل و التوضيح و في هذا الإطار سنتطرق 
تصرف و ، المبحث الأولفي  لشريك منفرداً في جزء مفرز من العقار الشائعل القانوني

  .المبحث الثانيفي  الشريك في حصته الشائعة وفي كل العقار الشائع

                                                           

، التواصـــل فــي الإقتصــاد و الإدارة و القــانون، العـــدد قســمة المـــال الشــائع فــي القـــانون المــدني الجزائــريمــريم تــومي، . 1
 .127، ص ، الجزائر2016،مارس 45

 .سبق ذكره).المعدل و المتمم( يتضمن القانون المدني  58-75الأمر رقم . 2
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  المبحث الأول

  .لشريك منفرداً في جزء مفرز من العقار الشائعل القانوني تصرفال

فرز من المال الشائع يثير إشكالات كثيرة في واقـع إنّ تصرف الشريك في جزء م         
خاصة إذا كان المشتري يعتقد أنّ البائع يملك الشيء المتصرف فيه ملكية ، الحياة العملية

ــه بعــد إبــرام العقــد عــدم ملكيــة المتصــرف للشــيء محــل  )1(،  مفــرزة لا شــائعة ثــم يتضــح ل
تصــــرف إليــــه أنّ الحصــــة وقــــد يعتقــــد كــــل مــــن المتصــــرف أو الم .التصــــرف ملكيــــة مفــــرزة

فيـؤدي ذلـك إلـى عـدم ، المتصرف فيها قـد تقـع فـي نصـيبه بمقتضـى القسـمة ولكنهـا لـم تقـع
  .)2(الاستقرار في المعاملات

الطبيعة القانونية لتصرف الشريك منفردا في جزء مفرز  المبحثلذا سنتناول في هذا 
تي تؤدي إلى إفراز العقار من العقار الشائع مبينين حكم هذا التصرف سواء قبل القسمة ال

هذا التصرف مهما كان نوعه فيما بين  وآثار، الأولالمطلب الشائع أو بعدها في  
ة باقي الشركاء في المطلب وآثاره في مواجه، أي بين الشريك والمتصرف إليه،طرفيه
   .الثاني

  المطلب الأول

  .تصرف الشريك في جزء مفرز من العقار الشائع قبل القسمةأحكام 

إن لكل شريك سلطة التصرف في العقار الشائع و هذا شرط أن لا يتعارض ذلك   
فإذا قام الشريك بتحديد جزء من العقار الشائع على ، التصرف مع حقوق باقي الشركاء

أساس أن هذا الجزء تعادل قيمته من العقار الشائع وصار هذا العقار بحكم الملكية 
أو يترتب حق ،  ونيًا في هذا الجزء سواء بنقل ملكيتهثم هذا الشريك بالتصرف قان، المفرزة

                                                           

، فـــــرع العقـــــود دراســـــة مقارنـــــة، مـــــذكرة ماجســـــتير فـــــي القـــــانون –مخـــــازني فـــــايزة،  تصـــــرف الشـــــريك فـــــي المـــــال الشـــــائع . 1
 .88، ص 2005-2004الجزائر ،-والمسؤولية،كلية الحقوق والعلوم التجارية، جامعة محمد بوقرة، بومرداس 

 .المرجع نفسه، نفس الصفحة. 2
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و هذا باعتباره مالك لهذا الجزء ودون  )1(،  عيني عليه سواء كان حقاً أصليًا أو تبعيًا
    .الرجوع إلى باقي الشركاء 

أن المشرع الجزائري في القانون المدني وعلى غرار بعض التشريعات المدنية العربية  و
صرف الشريك في جزء مفرز من العقار الشائع قبل القسمة رغم أنه ضمن لم يعالج مسألة ت

قد وضع حكماً خاصًا في تصرف الشريك في جزء مفرز من العقار  714أحكام المادة 
  : الشائع سواء كان عقاراً أو منقولاً بعد القسمة

كل شريك في الشيوع يملك حصته ملكا تاما وله أن يتصرف فيها وأن يستولي  " 

المتصرف فيها ...يلحق الضرر بحقوق سائر الشركاء ثمارها ويستعملها بحيث لا على

   .)2( "مفرزة

ولعل السبب في ذلك هو الاعتقاد بأن مثل هذا التصرف سيكون نادراً  لأنه لا تتصور 
إلا أن الواقع العملي أفرز ، أن يقوم شريك الشريك بالتصرف وحل التصرف غير مفرز

حيث شهدت ساحات المحاكم العديد من القضايا وأمام سكوت المشرع ، حالات من هذا النوع
لذلك سنبين في هذا ، وتعددت مما ساهم في ظهور عدة اتجاهات فقهية، حول هذه المسألة

المطلب رأي كل من الفقه والقانون حول مسألة تصرف الشريك في جزء مفرز من العقار 

   . )3(الشائع

  

  

  
                                                           

 تصـــرف الشـــريك فـــي حصـــة مفـــرزة مـــن الشـــائع فـــي القـــانون المـــدني الجزائـــري، المجلـــة الأكاديميـــة للبحـــث أســـعد فاطمـــة،. 1
 .195، ص 2016، العدد جوان 14الجزائر، المجلد  -القانوني، كلية الحقوق، جامعة عبد الرحمان ميرة، بجاية

 .مدني الجزائريالقانون ال. 2
 .91ص  ، المرجع السابق، مخازني فايزة. 3
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  الفرع الأول

  .في جزء مفرز من العقار الشائع قبل القسمة حكم تصرف الشريك

 بحكــم او بالتراضــي تــتم للعقــار الشــائع وقــد الحصــة الشــائعة وتعيــين افــراز تعتبــر القســمة     
إنّ تصــرف الشــريك فـي جــزء مفــرز مــن المـال الشــائع يثيــر إشـكالات كثيــرة فــي واقــع ، القاضـي

ئع يملــك الشــيء المتصــرف فيــه ملكيــة خاصــة إذا كــان المشــتري يعتقــد أنّ البــا، الحيــاة العمليــة
ثــم يتضــح لــه بعــد إبــرام العقــد عــدم ملكيــة المتصــرف للشــيء محــل التصــرف ، مفــرزة لا شــائعة

   .)1(ملكية مفرزة

وقد يعتقد كل من المتصرف أو المتصرف إليه أنّ الحصة المتصـرف فيهـا قـد تقـع فـي        
مــن  .عـدم الاسـتقرار فــي المعـاملاتفيـؤدي ذلـك إلــى ، نصـيبه بمقتضـى القســمة ولكنهـا لـم تقــع

لوضـع حكـم  مـن القـانون المـدني الجزائـري714هذا المنطلق تدخل المشرع الجزائري فـي المـادة
ولكنـه سـكت عـن حكمـه ، خاص بتصرف الشريك في جزء مفرز من المال الشائع بعـد القسـمة

 .)2(قبل القسمة

  الفرع الثاني

  .ائع بعد القسمةحكم تصرف الشريك في جزء مفرز من العقار الش

الفقرة الثانية من القانون المدني الجزائري أن هناك حالتان  714يتبين من نص المادة 
  : بعد القسمة و هذا ما جاء في نصها

وإذا كان التصرف منصبًا على جزء مفرز من العقار الشائع ولم يقع هذا الجزء عند " 
وقت التصرف إلى الجزء الذي انتقل حق المتصرف إليه من ، القسمة في نصيب المتصرف

                                                           

 .194ص  المرجع السابق، أسعد فاطمة،. 1
 .195المرجع نفسه، ص  ،أسعد فاطمة .2
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آل للمتصرف بطرق القسمة وللمتصرف إليه حق في إبطال التصرف إذا كان يجهل أن 

   .)1("المتصرف لا يملك العين المتصرف فيها المفرزة 

  : الجزء المتصرف فيه نصيب المتصرف  وقوع -أولا

ئيًا حتى ولو إن حكم هذه الحالة واضح لأن التصرف فيها سيستمر صحيحاً ويستقر نها
وكان في اعتقاده أن المتصرف يملك ملكية مفرزة ، كان المتصرف إليه يجهل بحالة الشيوع

لا شائعة ومن ثم لا يحق له طلب الإبطال بسبب جهله لحالة الشيوع لأن الهدف المقصود 
من القانون المدني الجزائري والتي  85وذلك وفقًا لأحكام المادة ، )2(من التصرف قد تحقق 

يتعارض مع ما يقتضي به ليس من وقع في غلط أن يتمسك به على وجه " : على تنص
  .)3("حسن النية

بعد ،  يه بالتسجيل والشهرمن ثم تخلص ملكية الجزء المفرز المتصرف فيه للمتصرف إل    
ولم يعد لباقي الشركاء حق في الجزء ، أن وقع الجزء المفرز في نصيب الشريك المتصرف

   .صرف فيهالمفرز المت

  : الجزء المتصرف فيه من نصيب المتصرف عدم وقوع -ثانيا

تناول المشرّع الجزائري حالة عدم وقوع الجزء المفرز في غير نصيب الشريك 
من القانون المدني الجزائري والتي من خلالها يتضح أن  2فقرة  714المتصرف في المادة 

قى صحيحاً نافذاً بين طرفيه صادراً من المشرّع الجزائري لم يغير حكم هذا التصرف بل يب
أما في مواجهة باقي الشركاء فإنه يصبح نافذاً في حقهم ، منصبًا على نتيجة القسمة، مالك

   .لانتقاء وجه الضرر 

                                                           

 .سبق ذكره).المعدل و المتمم( يتضمن القانون المدني  58-75الأمر رقم . 1
 .96ص  المرجع السابق،مخازني فايزة،  . 2
 .سبق ذكره).المعدل و المتمم( من القانون المدني يتض 58-75الأمر رقم . 3
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غير أنه جوز للمتصرف إليه أن يطلب الإبطال على أساس وقوعه في الغلط إذا كان 
   .)1(من عيوب الإدارة يؤدي إلى إبطال التصرف جاهلاً بحالة الشيوع وهذا الجهل يعتبر عيبًا

أما إذا كان عالماً بحالة الشيوع أو إن كان المتعاقدان متوهمان أن الجزء المفرز يقع 
في نصيب الشريك المتصرف فليس للمتصرف إليه الحق في طلب الإبطال لأنه يكون قد 

قل من وقت التصرف إلى رضي بنتيجة القسمة مسبقًا وبالتالي فإن حق المتصرف إليه سين
من القانون  2فقرة 714حسب نص المادة  )2(الجزء الذي آل إلى المتصرف بطريق القسمة

   .)3(المدني الجزائري

و إن أيلولة حق المتصرف إليه إلى الجزء الذي وقع في نصيب المتصرف بعد القسمة 
ن أساس الانتقال هو اختلف فيه  الفقهاء في الإجابة على هذا التساؤل فذهب البعض منهم أ

وآخرون ، والبعض الآخر يرى أن أساس هذا الانتقال هو مجرد نقل التزام، وحده المحل
وفيهم من قال أن أساس هذا الانتقال هو حلول ، يسندون هذا الانتقال إلى الحلول العيني

   .)4(عيني استثنائي 

نتقال حق المتصرف ولقد أخذ المشرّع الجزائري صراحة بفكرة الحلول العيني كأساس لا
وطبقه بشكل خاص ، من القانون المدني 714إليه إلى الجزء الذي آل للمتصرف في المادة 

من القانون المدني الجزائري المتعلقة بالرهن على أساس أن  890وجاءت هذه المادة 
  :على ما يلي المادة تنص  و، )5(المتصرف يكون مالكاً لعدة عقارات على الشيوع 

ثم ، هن أحد الشركاء حصته الشائعة في العقار أو جزءًا مفرزاً من هذا العقاروإذا ر "  
انتقل الرهن بمرتبة إلى الأعيان ، وقع في نصيبه عند القسمة أعيان غير التي رهنها

                                                           

 -، دار إحيـاء التـراث العربـي، بيـروت8، المجلـد "حـق الملكيـة " عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شـرح القـانون المـدني . 1
 .875لبنان، د ت، ص 

 .198ص المرجع السابق،  أسعد فاطمة،. 2
 .سبق ذكره).المعدل و المتمم( يتضمن القانون المدني  58-75الأمر رقم . 3
 .97مخازني فايزة ، المرجع السابق ، ص . 4
 .199، ص نفسهأسعد فاطمة، المرجع . 5
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ويبين هذا القدر بأمر ، المخصصة له بقدر يعادل قيمة العقار الذي كان مرهوناً في الأصل
لمرتهن بإجراء قيد جديد يبين فيه القدر الذي انتقل إليه الرهن ويقوم الدائن ا، على عريضة

ولا يضر انتقال ، خلال تسعين يوماً من الوقت لذي يخطره أي ذي شأن بتسجيل القسمة
   .)1("الرهن على هذا الوجه برهن صدر من جميع الشركاء ولا بامتياز المتقاسمين 

  

  

  

  

                                                           

 ..سبق ذكره).المعدل و المتمم( يتضمن القانون المدني  58-75من الأمر رقم  980المادة . 1
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  المطلب الثاني

  .جزء مفرز من العقار الشائعشريك لالأثار المترتبة في تصرف ال

إن تصرف الشريك في جزء مفرز من العقار الشائع تصرف صحيح بين طرفيه  
ولكنه غير نافذ في حق باقي الشركاء فيما يتعلق بحصصهم لأن لهم نفس الحقوق مثل 

لذلك سنعرض في هذا المطلب آثار التصرف بين الطرفين في المطلب ، ما للمتصرف
  .لمطلب الثاني سنتعرض لآثار التصرف في مواجهة باقي الشركاء وفي ا، الأول

  الفرع الأول

  .آثار تصرف الشريك في جزء مفرز من العقار الشائع بين المتصرف والمتصرف إليه  

  : لمتصرف إليه في طلب إبطال التصرفحق ا -أولا         

  : أن على من القانون المدني الجزائري 2فقرة  714 للمادة جاء في نص

ي إبطال التصرف إذا كان يجهل أن المتصرف لا يملك ف وللمتصرف إليه الحق..."     
   .)1(" العين المتصرف فيا مفرزة

المشرع الجزائري في هذه المادة على أن للمتصرف إليه الحق في إبطال  أقرّ كما 
  : إذ تفرق هذه المادة بين حالتين، ف بدعوى صدور التصرف من غير مالكالتصر 

وبالتالي ليس من حقه طلب إبطال التصرف لا : علم المتصرف إليه بحالة الشيوع  -أ 
 .)2(قبل القسمة ولا بعدها لأنه كان على بيّنة من أمره 

: العقار المتصرف فيه ملكية مفرزة اعتقاد المتصرف إليه أن المتصرف يملك  - ب 
الحالة ويتأسس طلب الإبطال في هاته ، فيكون من حقه طلب الإبطال قبل القسمة

على أن المتصرف إليه قد عيبت إراداته بالغلط في صفة جوهرية في العقار 
                                                           

 .220أسعد فاطمة، المرجع السابق، ص . 1
وجمال خليل انتشار، تصرف الشريك في المـال الشـائع وأثـره علـى حقـوق الشـركاء : عالمرجع نفسه، نفس الصفحة، المرج. 2
مصــر،  -، د ط،  دار الجامعــة الجديــدة للنشــر و التوزيع،الإســكندرية"دراســة مقارنــة بــين الفقــه الإســلامي والقــانون المــدني " 

 .176و  175، ص2000
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المتصرف فيه لاعتقاده أن المتصرف يملك العقار ملكية مفرزة لا على أساس أن 
   .)1(التصرف صادر من غير مالك 

  : عدم صلاحية التصرف في جزء مفرز من العقار الشائع - ثانيا

حقه حق ملكية ويرد طول الشيوع على كل العقار أن له  لحق الشريك المشتاع
ولمّا كان ، الشائع ومن ثم فإن تصرفه في جزء مفرز يعد صحيحاً صادراً من مالك

تصرف الشريك في جزء مفرز من العقار الشائع هو تصرف صادراً من مالك فهو تحول 
نية ملكية دون اعتبار هذا التصرف سببًا صحيحًا يصلح لاكتساب المتصرف إليه حسن ال

 282 وهذا ما نصت عليه المادة، )2(سنوات من حيازته  10الجزء محل التصرف بمضي
  : من القانون المدني الجزائري 

إذا وقع الحيازة على عقار أو على حق عيني عقاري وكانت مقترنة بحسن النية " 
ولا ،اتفإن مدة التقادم المكتتب تكون عشر سنو ، ومستندة في نفس الوقت إلى سند صحيح

والسند الصحيح هو تصرف يصدر عن ، يشترط توافر حسن النية إلا وقت تلقي الحق
   ."ويجب إشهار السند ، شخص لا يكون مالك للشيء أو صاحبًا للحق كسبه بالتقادم

فإن السبب الصحيح للتملك بالتقادم القصير أو بمقتضى الحيازة يقتضي أن ، و عليه
ولأن المتصرف ، و كان صادراً من صاحب الحق ذاتهيكون صادراً من غير مالك كما ل

لا يجوز للمتصرف إليه حسن ، في جزء مفرز من العقار الشائع مالك لما تصرف فيه
النية أن يدعي اكتساب ملكية هذا الجزء بمضي عشر سنوات من حيازته استناداً 

ى لو لم لثبوت صحة التصرف في الحالتين وحت، وذلك سواء قبل أو بعد القسمة،للعقد
   .)3(يختص بالجزء المفرز المتصرف فيه

                                                           

 .181شار، المرجع السابق، ص نالجمال خليل . 1
 .186نفسه، ص  المرجع . 2
، د ط،منشأة المعارف )أحكامها ومصادرها -الحقوق العينية الأصلية(حسن كيرة، الموجز في شرح أحكام القانون المدني . 3

 .181، ص 1998مصر،  –للنشر و التوزيع و الترجمة، الاسكندرية 
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  : عدم اعتبار المتصرف إليه شريكاً على الشيوع  - ثالثا

إذا كان تصرف الشريك في جزء مفرز من العقار الشائع يعتبر صحيحاً نافذاً بين 
فإذا كان التصرف بنقل الملكية  و، غير نافذ في مواجهة باقي الشركاء وطرفيه  

تصرف إليه أو المشتري لا يحل محل الشريك المتصرف أو البائع ويترتب فإن الم،كالبيع
  : عل ذلك النتائج الآتية 

ليس للمتصرف إليه أو المشتري حق الاشتراك في إدارة العقار الشائع أو التصرف   -أ 

بل تكون العبرة برأي الشريك المتصرف عند احتساب الأغلبية اللازمة للقيام : فيه
ك باقية لم تنتقل للمتصرف إليه لتصرف إذ ل زالت صفة الشريبأعمال الإدارة أو ا

، غير أنه يجوز للمتصرف إليه المشاركة بأعمال الإدارة أو التصرف" المشتري"
   .ولكن بصفة أخرى كوكيل عن الشريك المتصرف 

ليس للمتصرف إليه أو المشتري الحق في طلب القسمة أو لا يقبل تدخله في   - ب 
  .)1( "البائع " اسماً بل يبقى هذا الحق للشريك المتصرف دعوى القسمة بوصفه متق

إذا تم بيع حصة شائعة : عدم تمتع المتصرف إليه بحق ممارسة رخصة الشفعة-ج 
  .من أحد الشركاء فلا يثبت له حق ممارسة الشفعة 

وعليه إن أثر تصرف الشريك في جزء مفرز من العقار الشائع في مواجهة باقي 
قهم إلا أنهم يملكون حق إقرار هذا التصرف وبالتالي يكون نافذاً في الشركاء لا ينفذ في ح

واعتبار الجزء المتصرف فيه هو نصيب ، خاصة إذا كان الإقرار بمثابة القسمة، حقهم
   .)2(المتصرف 

                                                           

الجامعـــــــــة الجديـــــــــدة للنشـــــــــر ، د ط، دار "أحكامهـــــــــا مصـــــــــادرها " نبيـــــــــل إبـــــــــراهيم ســـــــــعد، الحقـــــــــوق العينيـــــــــة الأصـــــــــلية . 1
 .120، ص .2006مصر، -والتوزيع،الإسكندرية

 . 875، المرجع السابق، ص  8، المجلد "حق الملكية " عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني .2



  ر الشائع  في العقـا  للشريك  ةالمنفرد  التصرفـات القـانونيةأنواع                      : الفصل الثاني
 

 

 

42 

التصرف في جزء مفرز من العقار الشائع يرتب آثاره بين طرفيه على الجزء  -رابعا

  : ة شائعة تعادلهالمفرز المتصرف فيه لا على حص

إن التصرف في جزء مفرز من العقار الشائع يعد تصرفًا صحيحاً صادراً من مالك 
إن صحة و ، لشيوع على مجموع العقار الشائعحتى وإن كان حقه ينصب طوال ا

فلو كان ، وهو الجزء المفرز، التصرف تجعله يرتب آثاره على ما تم التصرف فيه
المتصرف إليه على سبيل الإفراز إلى المتصرف فيه ذاته  التصرف بيعاً مثلاً لانتقل حق

   .)1(مما يترتب عليه عدم اعتباره شريكاً مع باقي الشركاء 
من القانون المدني  02 فقرة 714 المادةوعرض المشرّع الجزائري في نص 

طالما أن تصرف الشريك في جزء مفرز يعد كأنه تصرف ي حصته الشائعة ،  الجزائري
   .فلا حاجة لنص هذه المادة ، هذا الجزء المتصرف فيه التي تعادل

  الفرع الثاني

تصرف الشريك في جزء مفرز من العقار الشائع في مواجهة باقي  المترتبة عن ارالاث

  الشركاء

يكون تصرف الشريك في جزء مفرز من العقار الشائع غير نافذ في مواجهة باقي 
عنهم بالنسبة لحصصهم الشائعة التي تخصهم  الشركاء المشتاعين لافتقاده ولاية التصرف

  .)2(في الجزء المفرز المتصرف فيه
وبناءً على عدم نفاذ التصرف في جزء مفرز في مواجهة باقي الشركاء تترتب آثاراً  

أما بعد ، قانونية لدراستها يقتضي التطرق لها قبل القسمة التصرف يمس حقوق الشركاء
لذلك سنتناول في هذا المطلب ، المتصرف أو المتقاسم القسمة فلا يمس إلا حقوق الشريك

  .الآثار الناتجة في مواجهة الشركاء قبل القسمة وبعدها
                                                           

 .116مخازني فايزة، المرجع السابق، ص . 1
د ط، منشــــــأة المعــــــارف للنشــــــر و  ،" حــــــق الملكيــــــة" أحمــــــد شــــــوقي محمــــــد عبــــــد الرحمــــــان، الحقــــــوق العينيــــــة الأصــــــلية . 2

 .93، ص2004مصر،  -الإسكندريةالتوزيع،
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فالآثار الناتجة عن تصرف الشريك في جزء مفرز من العقار الشائع في ، و عليه
  : مواجهة الشركاء قبل القسمة

 : عدم تمتع الشركاء بطلب إبطال التصرف   -أ 

زء مفرز من العقار الشائع تصرف صحيح وهو قابل للإبطال على التصرف في ج       
وفقًا للقواعد العامة  من القانون المدني الجزائري 02فقرة 714 أساس الغلط وفقًا للمادة

فإنه لا يكون حق التمسك بإبطال التصرف إلا للمتعاقد الذي قرر القانون لمصلحته 
ولأن الشركاء ليسوا ، مسك بإبطال التصرفأما الغير الأجنبي فلا يجوز له الت، الإبطال

غير أنهم لهم الحق في رفع دعوى نفاذ )1(من أطراف التصرف فلا يثبت لهم حق الإبطال
  .)2(التصرف فيما يتعلق بحصصهم الشائعة كونهم ملاكاً لها

لباقي الشركاء تأكيد حقوقهم على الجزء المفرز المتصرف يرفع دعوى   - ب 

 : الاستحقاق 

أنه ليس للشريك في الشيوع أن تأتي عملاً أو يتصرف تصرفًا فيه مساس  كقاعدة عامة
وواضح أن انفراد الشريك بالتصرف قبل القسمة جزء مفرز من ، بحقوق سائر الشركاء

   .يه اعتداء على حقوق سائر الشركاءالعقار الشائع بيع أو رهن أو إنشاء حق عيني آخر ف

                                                           

النظريـة العامـة للالتزامـات مصـادر العقـد والإدارة " الواضح في شرح القانون المـدني الجزائـري  محمد صبري السعدي، . 1
 .248ص  ،2007الجزائر،  -،، دار الهدى للنشر و التوزيع، عين مليلة4، ط المنفردة

 .124مخازني فايزة، المرجع السابق، ص . 2
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 الثاني المبحث

  .لشائعة وفي كل العقار الشائعتصرف الشريك في حصته ا

التـــي تقـــع علـــى عقـــار معـــين بالـــذات يملكـــه أشـــخاص  هـــيالملكيـــة العقاريـــة الشـــائعة 
ومــن ثـم فــإن حــق ، ويملــك كــل شـخص مــن هــؤلاء حصـته الشــائعة فــي كـل عقــار متعـددون

   .ملكية العقار الشائع هو حق ينقسم حصصًا بين الشركاء دون أن ينقسم العقار ذاته 
إمـا فـي حصـته الشـائعة التـي قـد ، ممكـن أن يتصـرف أحـد هـؤلاء الشـركاءلذلك مـن ال

أو فــي كــل العقــار الشــائع تصــرفًا نــاقلاً للملكيــة والــذي يقــوم بنقــل ، تكــون النصــف أو الربــع
  .ملكية العقار من شخص لشخص آخر كالبيع والهبة والمقايضة

ت الشـريك الناقلـة و من هـذا المنطلـق سـنتطرق فـي هـذا المبحـث إلـى حكـم تصـرفا        
و تصـرفات الشـريك ، المطلـب الأولللملكية فـي حصـته الشـائعة وفـي كـل عقـار شـائع فـي 

  .المطلب الثانيوعلى كل العقار الشائع في المترتبة لحق عيني على حصته الشائعة 
 المطلب الأول

 .حكم تصرفات الشريك الناقلة للملكية في حصته الشائعة وفي كل عقار شائع

لعقاريــــة الشــــائعة هــــي التــــي تقــــع علــــى عقــــار معــــين بالــــذات يملكــــه أشــــخاص الملكيــــة ا
ومــن ثــم فــإن حــق ، متعــددون  ويملــك كــل شــخص مــن هــؤلاء حصــته الشــائعة فــي كــل عقــار

   .ملكية العقار الشائع هو حق ينقسم حصصًا بين الشركاء دون أن ينقسم العقار ذاته 

في حصته الشائعة التي قد تكـون إما ، لذلك من الممكن أن يتصرف أحد هؤلاء الشركاء
أو في كل العقار الشائع تصرفًا ناقلاً للملكية والذي يقوم بنقل ملكية العقـار ، النصف أو الربع

     .من شخص لشخص آخر كالبيع والهبة والمقايضة
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تصرف الشريك على الشيوع فـي حصـته الشـائعة مـن  المطلب إلىفي هذا  و عليه سنتطرق
حكــم تصــرفات الشــريك الناقلــة للملكيــة فــي كــل العقــار و ، فــرع الأولالفــي  العقــار الشــائع

  .الفرع الثانيفي  الشائع
 الفرع الأول

  .الشائعتصرف الشريك على الشيوع في حصته الشائعة من العقار 

ولا ، وكمـــا يشـــاء، إن مـــن حـــق الشـــريك أن يتصـــرف بحصـــته الشـــائعة كمـــا يحلـــو لـــه
ـــه أحـــد ـــه المـــ، يزاحمـــه في ـــى 714ادةوهـــذا مـــا نصـــت علي ـــانون المـــدني  الفقـــرة الأول مـــن الق

  : والتي جاء فيها ما يلي ، الجزائري
أو أن يســـتولي علـــى ، ولـــه أن يتصـــرف فيهـــا، كـــل شـــريك يملـــك حصـــته ملكـــاً تامـــاً " 
  .)1(" وأن يستعملها بحيث لا يلحق الضرر بحقوق سائر الشركاء ، ثمارها

وضـــة كأنـــه يبيعهـــا أو ومـــن ثـــم يجـــوز للشـــريك أن يتصـــرف فـــي حصـــته الشـــائعة معا
وبمــا أن مجــال دراســتنا هــو التصــرف فــي العقــار ،  )2(أو تبرعًــا كــأن يهبهــا، يقــايض عليهــا

وجــب تســجيل وشــهر هــذه التصــرفات ، الشــائع وأن تصــرفات الشــريك تقــع علــى هــذا العقــار
على مستوى المحافظة العقاريـة الواقـع فـي دائـرة اختصاصـها هـذا العقـار حتـى تكـون نافـذة 

   .)3(ين المتعاقدين وبالنسبة للغير أيضًافيما ب
وتأخــذ المقايضــة نفــس ، باعتبــار أن البيــع والهبــة همــا أهــم تصــرفين نــاقلين للملكيــةو 

  ،  )4(أحكام عقد البيع

                                                           

 .سبق ذكره).المعدل و المتمم( يتضمن القانون المدني  58-75الأمر رقم . 1
، المرجــع الســابق، ص 8المجلــد  ،"حــق الملكيــة "الوســيط فــي شــرح القــانون المــدني المصــري عبــد الــرزاق الســنهوري، . 2

843   . 
الأردن -، دار الثقافـة للنشـر والتوزيـع، عمـان 2، ط ملكيـة فـي ذاتـه فـي القـانون المـدنيحق المحمد وحيد الدين سوار، . 3

 .133، ص 2010
فــي نصــها ).المعــدل و المــتمم( يتضــمن القــانون المــدني  58-75الأمــر رقــم مــن  351عرفتــه المــادة  البيــع كأصــل عــام.  4

 .'' ملكية شيء أو حقا ماليا آخر في مقابل ثمن نقديهو عقد بيع يلتزم بمقتضاه، البائع أن ينقل للمشتري '' : على أنه



  ر الشائع  في العقـا  للشريك  ةالمنفرد  التصرفـات القـانونيةأنواع                      : الفصل الثاني
 

 

 

46 

  : من القانون المدني الجزائري 415 المادةو هذا ما نصت عليه  
ويعتـب ،  لمقايضةتسري على المقايضة أحكام البيع بالقدر الذي تسمح به طبيعة ا" 

   ...ومشتريا للشيء الدي قايض عليه ءكل من المتقاضين بائعًا للشي
  .المقايضةفمن خلال هذه المادة نستنتج أن أحكام عقد البيع تسري على عقد 

  : بيع الشريك حصته الشائعة من العقار الشائع -أولا

القـانون المـدني والتـي  مـن 351 لقد عرّف المشرّع الجزائري البيع مـن خـلال المـادة       
  : ا يليمجاء في
ــائع أن ينقــل للمشــتري ملكيــة شــيء" ــا فــي ، البيــع عقــد يلتــزم بمقتضــاه الب ــا ماليً أو حقً

   ."مقابل ثمن نقدي
بل تجاوز ، أنه لا يقصر البيع على نقل الملكية: أولهما، وامتاز هذا التعريف بأمرين

   .)1(" حقوق عينية غير حق الملكية ذلك إلى نقل أي حق مالي آخر فقد يقع البيع على 
وهـذا ، أن التعريف يبين في وضوح أن ثمـن لابـد أن يكـون مـن النقـود: الثاني والأمر

   .)2(ما يميز البيع عن المقايضة والتصرف 
مــن القــانون المــدني الجزائــري أن عقــد البيــع يتميــز  351 مــن نــص المــادة كمــا يتبــين

  : وإذا تخلفت أحدهما لما كان العقد بيعًا، العقود بخاصيتين أساسيتين تميزه عن غيره من
هي أن عقد البيع عقد ينشئ على عاتق البائع التزاماً ينقل الملكية سواء ينقل ملكية   -أ 

  .أو حق مالي آخر ، شيء
   .هي أن مقابل نقل الملكية يلتزم المشتري بدفع ثمن نقدي   - ب 

                                                           

، ص 201مصـر،  -محمد حسن قاسم، الوسيط في عقد البيع،د ط،  دار الجامعة الجديدة للنشـر و التوزيـع، الإسـكندرية. 1
17.  

، 4، المجلـد "ة البيـع والمقايضـ –العقـود التـي تقـع علـى الملكيـة "عبد الرزاق السنهوري، الوسيط فـي شـرح القـانون المـدني . 2
 .21لبنان، د ت، ص  -دار التراث العربي للنشر و التوزيع، بيروت
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كمــــا انــــه مــــن العقــــود ، نهــــذا بالإضــــافة أن عقــــد البيــــع مــــن العقــــود الملزمــــة لجــــانبي
  .بالإضافة أنه بحسب الأصل من العقود المحددة، الرضائية
  :بيع الشريك لحصته الشائعة ثار المترتبة عنالآ �

  : بيع الشريك لحصته الشائعة  -أ

فــي فقرتهــا   714نــص المــادة الأســاس القــانوني لبيــع الشــريك لحصــته الشــائعة هــو 
ويكون هذا التصرف ببيع حصته ، كيته لها ملكاً تامًامن القانون المدني بناءً عل ملالأولى 

شـريطة أن لا ، الشائعة صحيحًا في العلاقة بين الطرفين ونافذاً في مواجهة سائر الشـركاء
  .يكون البيع ضاراَ لمصالحهم

وإذا صــدر البيــع مـــن ، ويجــوز أن يكــون البيــع لأحـــد الشــركاء أو إلــيهم جميعًـــا      
يعتبـر " البيـع " ذلك أن إزالة حالة الشيوع فإن هذا التصرف شريك إلى شريك وترتب على 

   .)1(في حكم القسمة بطريقة التصفية كما لو بيع العقار الشائع كله
كما يحق للشريك بيع حصته الشـائعة لأجنبـي مـن غيـر الشـركاء ولا تشـترط مـوافقتهم 

عنـد البيـع بعـدم  لأنـه مقيـد، لأنه باع ما يملك فقط دون التعـدي علـى بـاقي حقـوق الشـركاء
  .)2(إلحاق الضرر بشركائه في الشيوع

                                                           

 .46جمال خليل النشار، المرجع السابق، ص . 1
إسـتثمار الغيـر بحـق  الحلـول محـل المشـتري قبـل إنتقـال ملكيـة المبيـع، و تختلـف الشـفعة فـي '' : تعرف الشـفعة علـى أنهـا. 2

 الجزائري، نجاح برحومة، آليات تطهير الملكية العقارية الفلاحية في التشـريع: المرجع''  رية القانون المدني عن الشفعة الإدا
مــذكرة تخــرج ضــمن متطلبــات الحصــول علــى شــهادة الماســتر فــي الحقــوق، كليــة الحقــوق و العلــوم السياســية، جامعــة الشــهيد 

 58-75مـن الأمـر رقـم  794المـادة مـن  795وجـاء فـي المـادة .65، ص 2015-2014الجزائـر  –حمة لخضر، الوادي 
 يثبـت حـق'' : و التي قررت حق الشفعة للأشـخاص حسـب مـرتبتهم وفقـا مـا يلـي).المعدل و المتمم( يتضمن القانون المدني 

مالك الرقبة في حالـة بيـع كـل أو جـزء : الشفعة و ذلك مع مراعات الأحكام التي ينص عليها الأمر المتعلقة يالثورة الزراعية 
 بيـع كـل لصاحب حق الإنتفاع في حالـة.الشريك في حالة بيع جزء من العقار المشاع للغير.الإنتفاع المناسب للرقبةمن حق 

فحق الشفعة غايته هو تجميع الأراضي الفلاحية وضـمها و جعلهـا وحـدات إنتـاج كبيـرة و حمايتهـا مـن  .'' أو جزء من الرقبة
 .التفتيت
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فهــو يعطــي ، رّع مــن مصــالح الشــركاء علــى الشــيوعوفــي هــذه الحالــة وازن المشــ    
إلاّ أنـــه مـــن ناحيـــة أخـــرى فـــإن ، الشـــريك مطلـــق الحـــق ففـــي بيـــع حصـــته دون إذن شـــركائه

   .قع على عقارللشركاء الحق في الحلول محل المشتري الأجنبي بالشفعة كون البيع وا
جـاز لـه أيضًـا أن يبيـع بعضـها شـائعاً ، وكما يجوز للشريك بيع حصـته الشـائعة كلهـا

فيبيـع ، أيضًا  فإذا كان يملك في العقار الشائع الربع جاز لـه أن يبيـع نصـف هـذه الحصـة
مـــع بـــاقي ، ثمـــن العقـــار الشـــائع ويـــدخل المشـــتري شـــريكاً فـــي العقـــار الشـــائع بقـــدر حصـــته

  .الشريك البائع الذي بقي شريكًا بقدر الثمُُنْ  الشركاء ومنهم
فإذا كانت الحصة الشائعة داخلة في مجموع من العقارات الشائعة كما لو كان البائع 
يملك دار داخله في مجموعة من العقارات المختلفة وباع الشريك حصته فـي الـدار وحـدها 

وفي هـذه  ، شركاء في الداروحل المشتري شريكًا مع سائر ال، دون سائر العقارات الأخرى
القســـمة الأولـــى بـــين ، الحالـــة ولإزالـــة حالـــة الشـــيوع أصـــبح لابـــد مـــن إجـــراء قســـمتين اثنـــين

والقســمة الثانيــة بــين الشــريك وســائر الشــركاء فــي بقيــة ، المشــتري وبــاقي الشــركاء فــي الــدار
  .)1(العقارات 
نميـز فـي : ائع الآثار المترتبة عن بيع حصة الشريك الشائعة مـن العقـار الشـ -ب

  : بيع الشريك الشائعة لحصته الشائعة من العقار الشائع الحالات التالية 

كـــون أن البيـــع : أثـــر بيـــع الشـــريك لحصـــته الشـــائعة بالنســـبة للمتصـــرف نفســـه  .1
تصرف ناقل للملكية فإن ملكية الحصة الشائعة تنتقل إلى المشتري ويخـرج الشـريك 

ق فــي أعمــال إدارة لغيــر فــلا يكــون لــه الحــليصــبح مــن ا، البــائع مــن دائــرة الشــركاء
ولا يتمتـع بـأي ، ولا الاختصام في الـدعاوى المتعلقـة بالعقـار الشـائع،  العقار الشائع

                                                           

 .844المرجع السابق، ص ، حق الملكية" ح القانون المدنيعبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شر .1
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حق كباقي الشركاء وخروج الشريك البائع من الشيوع يكون بقدر حصته التي باعها 
  . 1يبقى شريكًا بقدر الحصة المتبقية

إن أهــم أثــر يرتبــه بيـــع : النســبة للمشــتري آثــار بيــع الشــريك لحصــته الشـــائعة ب .2
ــائع ففــي حــال بــاع الشــريك  الحصــة الشــائعة هــي حلــول المشــتري محــل الشــريك الب

فــإن ، والشــهر العقــاري، حصــته الشــائعة وتمــت كــل الإجــراءات القانونيــة كالتســجيل
ويصـــبح ، ملكيـــة الحصـــة الشـــائعة مـــن العقـــار الشـــائع تنتقـــل للمشـــتري بقـــوة القـــانون

ويحل شريكاً على الشيوع مع باقي الشركاء فتكـون لـه حقـوق ، لفًا خاصًاالمشتري خ
 .)2(البائع وعليه التزاماته

إن : ي مواجهـة الشـركاءآثار بيع الشريك لحصـته الشـائعة مـن العقـار الشـائع فـ  .3
بيــع الشــريك حصــته الشــائعة مــن العقــار الشــائع تصــرف صــحيح ونافــذ فــي مواجهــة 

ل المشـــتري شـــريكاً حتـــرام تصـــرفه وتنفيـــذه وذلـــك بقبـــو لـــذا فعلـــيهم ا،  بـــاقي الشـــركاء
  .معهم

  :هبة الشريك حصته الشائعة من العقار الشائعثانياـ 

الهبة من التصرفات الناقلة للملكية التي من الممكن أن يلجأ إليـه أحـد الشـركاء علـى 
يـان ولأهمية الهبة كتصرف ناقل للملكية وجب التعـرف عليهـا وب، الشيوع خلال فترة الشيوع

   .الأثر المترتب عنها 
 : تعريف الهبة: أولا 

، وهبه المال فلان لفلان أعطاه إياه بلا عـوض، وهب يهب وهبًا ووهبًا: الهبة لغة   -أ 
هي التفضل والإحسان بشيء ينتفع و ، )3(وقيل أوهب الشيء لفلان أمكنه أن يأخذه

                                                           

 . 53مخازني فايزة، المرجع السابق، ص . 1
، د ط، دار العلــوم للنشـــر " دراســة فــي القـــانون اللبنــاني والمصـــري " عبــد المــنعم فـــرج الصــدة، الحقـــوق العينيــة الأصـــلية . 2

 .189، ص 2006الجزائر،  -والتوزيع، عنابة
 . 930، ص 1986لبنان،  -، دار المشرق، بيروت31غة والإعلام، ط المنجد في الل. 3
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ة أيضًـا مـن وهـي مـأخوذ، به الموهوب له سواء كـان ذلـك الشـيء مـالاً أو غيـر مـال
مـــن هـــذا قـــول ،  أو بمعنـــى أعطـــى، مـــن يـــد إلـــى أخـــرى لمرورهـــا: هـــب بمعنـــى مـــر
  .  )1(﴾إِنمَا أنََـا رسَُولُ ربَكِ لأَِهَبَ لَكِ غُلاَمًا زكَِيـا﴿: المولى عزّ وجلّ 

الهبـة تمليـك مـا لا يملكـه للموهـوب لـه حـال حيـاة الواهـب : للهبةالتعريف الفقهي   - ب 
   .)2(هبه وبنية التبرع من دون مقابل لما ي

من قانون الأسرة  202في المادة جاء تعريف عقد الهبة : للهبةالتعريف القانوني   - ج 
 : نفس القانون من 206 ونصت المادة، "الهبة تمليك بلا عوض": الجزائري

تنعقد بالإيجاب والقبول وتم بالحيازة ومراعاة أحكام قـانون التوثيـق فـي العقـارات "          
  ، )3("وإذا اختل أحد القيود السابقة بطلت الهبة، راءات الخاصة بالمنقولاتوالإج
أي الهبــة عبــارة عــن عقــد ، )4('' تماليــك مضــاف بــلا عــوض"" تعــرف الهبــة علــى أنهــا  كمــا

يبــرم بـــين شــخص يســـمى الواهــب الـــذي يقــوم بالتصـــرف القــانوني و بـــين الشــخص التلقـــي 
و هـذا الأخيــر إمــا أن يكــون  )5(،  للأراضـي الفلاحــة موضــوع الهبـة الــذي يســمى الموهــوب

و مــن ثــم يمكــن أن تكــون الدولــة فــي نركــز  )6(، شخصــا طبيعيــا أو معنويــا خاصــا أو عامــا
مــن قــانون الأمــلاك الوطنيــة و مــا بعــدها مــن  169المــادة أسيســا علــى نــص موهــوب لــه ت

 )7( .427-12المرسوم التنفيذي 

                                                           

 .19سورة مريم، الآية رقم .  1
، مجلـة جامعـة حكم هبة الحصة الشائعة ورهنهـا فـي الفقـه الاسـلامي والقـانون المـدني الأردنـيمازن مصباح صباح، .  2

 .238، ص 2010، 01، العدد 7مصر، المجلد  -لقاهرةالشارقة للعلوم الشرعية والقانونية، كلية التربية، جامعة الأزهر، ا
 .، سبق ذكرهالمتضمن قانون الأسرة المعدل والمتمم 11-84القانون رقم .  3
  .، سبق ذكرهالمتضمن قانون الأسرة المعدل والمتمم 11-84من القانون رقم  202المادة . 4
 .11، ص 2010الجزائر،  -و التوزيع، عين مليلةد ط، دار الهدى للنشر هبة العقار في التشريع،منصوري نورة، . 5
د ط، دار هومــة للطباعــة  إســتغلال لأراضــي الفلاحيــة المتــوفرة التابعــة للدولــة طبقــا للتشــريع الجزائــري،كحيــل حكيمــة، . 6
  .33، ص 2017النشر و التوزيع، الجزائر، و 
ة الـذي يحـدد شـروط و كيفيـات إدار  2012 ديسـمبر 16المـؤرخ فـي  427-12من  المرسوم التنفيـذي رقـم   169المادة . 7
  .، سبق ذكره تسيير الأملاك العمومية و الخاصة التابعة للدولةو 
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  : وهي ، ومن هذا النص نستشف أركان عقد الهبة

  .وهو الركن الأساسي لانعقاد الهبة: والقبولتطابق الإيجاب  .1

يـــة فـــور الحيـــازة بعنصـــريها المـــادي و المعنـــوي يترتـــب عليهـــا كســـب الملك: الحيـــازة .2
وهي وضع اليد على عقار فلاحي  ألا)1( .تحققها دون الحاجة إلى مرور زمن معين

ووضــع ، مـع مــرور مـدة التقــادم المكسـب للملكيــة فيـؤدي إلــى امـتلاك واضــع اليـد لــه
اليــد هنــا واقعــة يرتــب عليهــا القــانون أثــرا هــو كســب الملكيــة العقاريــة طبقــا لمــا نــص 

 .عليه المشرع الجزائري

اشترط المشرّع الشكلية في عقد الهبة وذلك ما نـص عليـه فـي المـادة  : بةشكلية اله .3
مــن قــانون الأســرة الجزائــري علــى ضــرورة مراعــاة أحكــام التوثيــق بالنســبة للعقــارات 
والإجــــراءات الخاصــــة بــــالمنقولات وهنــــا إذا كــــان الشــــيء الموهــــوب عقــــاراً فاشــــترط 

   .العقاري  وكذا التسجيل والشهر، المشرّع الرسمية في الكتابة

أمــا فيمــا يخــص محــل وســبب عقــد الهبــة فيســري عليهمــا القواعــد العامــة المحــددة         
  .)2(بالقانون المدني كأي عقد آخر

  : هبة الشريك حصته الشائعة من العقار الشائع -ثانيا

  : من القانون المدني الجزائري صريحاً بقولهالفقرة الأولى  714 نص المادةفيجاء 
ــه أتــن يتصــرف فيهــا ويســتولي علــى ، فــي الشــيوع يملــك حصــته ملكــاً تامــاً كــل شــريك "  ول

   .)3(" ثمارها وأن يستعملها بحيث لا يلحق الضرر بحقوق سائر الشركاء 

                                                           

، دراسـة نظريـة، أطروحـة دكتـوراه، كليـة الحقـوق، جامعـة أبـي بكـر بلقايـد، النظريـة العامـة لعقـود التبرعـاتخالد سماحي، . 1
  .120، ص2013-2012الجزائر ،  -تلمسان

  .24المرجع السابق، ص  منصوري نورة،. 2
  .سبق ذكره).المعدل و المتمم( يتضمن القانون المدني  58-75الأمر رقم . 3
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ر المشــرّع بمقتضــى هــذه المــادة ملكيــة الشــريك لحصــته الشــائعة لــذلك أجــاز لــه يقــ
ك المالك على الشيوع أن فوفقاً لهذه المادة يجوز للشري، بأن يتصرف فيها كيف ما شاء

   .)1(يهب حصته لشريك معه أو لأجنبي
وهـــي فـــي حالـــة ، فـــإذا وهـــب الشـــريك المشـــتاع حصـــته مـــن العقـــار الشـــائع و بعضـــها

الشــيوع انتقــل مــا وهبــه إلــى الموهــوب لــه فــي حالــة الشــيوع وهــي الحالــة التــي كانــت عليهــا 
كيـة الربـع مـن الشـيوع إلـى الحصة وهي ملك للواهـب فمـن وهـب ربـع العقـار شـائعاً ينقـل مل

فيصير مالكاً لربع ، ويصبح خلفاً خاصًا للواهب ويحل محله في الربع الشائع، الموهوب له
   .)2(العقار في الشيوع مع باقي الشركاء 

ويصح في القـانون المـدني هبـة الحصـة الشـائعة سـواء كانـت مـن واحـد إلـى اثنـين أم 
يشــترطه فقهــاء الحنفيــة وجانــب مــن فقهــاء ـه لا يشــترط القــبض عكــس مــا نــالعكــس وذلــك لأ
  .)3(هبة الحصة الشائعة سواء كان المشاع محتمل القسمة أم لا المالكية فيجوز

  : الشائعة من العقار الشائع ما يليهبة الشريك حصته  يز فييمت -ثالثا

 : آثار هبة الشريك لحصته الشائعة بالنسبة للواهب   -أ 

وهــب الشــريك للموهــوب لــه حصــته الشــائعة ففــي حــال ، الهبــة تصــرف ناقــل للملكيــة - 
ويخـــرج الشـــريك الواهـــب مـــن دائـــرة ، انتقلـــت ملكيـــة هـــذه الأخيـــرة إلـــى الموهـــوب لـــه

فلا يكون له الحق فـي أعمـال إدارة العقـار الشـائع ، الشركاء ليصبح في عداد الغير
ولا يتمتـــع بـــأي حـــق لبـــاقي ، ولا الاختصـــام فـــي الـــدعاوى المتعلقـــة بالعقـــار الشـــائع

 .كاءالشر 

                                                           

ـــــي شـــــرح القـــــانون المـــــدني . 1 ـــــرزاق الســـــنهوري،  الوســـــيط ف ـــــد ال ـــــة الشـــــركة" عب ـــــي للنشـــــر  ، دار5، ج " الهب ـــــراث العرب الت
 . 125لبنان ، د ت، ص  -بيروتوالتوزيع،

 .73ع السابق، ص جمال خليل النشار،  المرج. 2
 . 75المرجع نفسه، ص  ،جمال خليل النشار .3
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ويبقــى شــريكاً ، وخــروج الشــريك الواهــب مــن الشــيوع يكــون بقــدر حصــته التــي وهبهــا - 
 .)1(بقدر ما تبقى

 : آثار هبة الشريك لحصته الشائعة بالنسبة للموهوب له   - ب 

حلــول الموهــوب لــه محــل الشــريك الواهــب شــريطة أن تــتم كــل الإجــراءات القانونيــة  - 
هر لأن الموهــوب هــو عبــارة عــن اللازمــة لانتقــال الملكيــة مــن رســمية وتســجيل وشــ

  .ويصبح الموهوب له مالكاً للحصة الشائعة بقوة القانون ، عقار

يحــل الموهــوب لــه شــريكاً علــى الشــيوع مــع بــاقي الشــركاء فيكــون لــه حقــوق الواهــب  - 
 .عليه والتزاماته

  .يصبح الموهوب له متقاسماً مع باقي الشركاء  - 

بعـدم المطالبـة بالقسـمة مـدة واهـب مقيـد يجوز له طلب القسمة ما لم يكـن الشـريك ال - 
 .معينة

لا يحتج في مواجهتـه بالقسـمة التـي أجريـت بـين الشـركاء إذا كـان عقـد الهـب سُـجل  - 
  .قبل تسجيل القسمة 

  .)2(له الحق في المطالبة بإجراء القسمة من جديد - 

  : آثار هبة الشريك لحصته الشائعة  من العقار في مواجهة باقي الشركاء   - ج 

الشريك لحصته من العقار الشـائع تصـرف صـحيح ونافـذ فـي مواجهـة البـاقي إن هبة 
فما على الشركاء إلا الالتزام باحترام تصرف شريكهم وتنفيذه بحسن نية وقبول الموهوب له 

، شريكاً معهم وإن كان حلول الموهوب له يسبب حرجـاً لهـم فهـم مكتوفـو الأيـدي إيـزاء ذلـك
لأنه كقاعدة عامة لا تجوز الشفعة في الهبة ، )3(شفعة فلا يمكنهم التخلص منه برخصة ال

                                                           

 .76، ص السابقالمرجع  ر،جمال خليل النشا .1
-الإسـكندريةمنشـأة المعـارف للنشـر والتوزيع، ،" حـق الملكيـة" ، الحقـوق العينيـة الأصـلية أحمد شوقي محمد عبد الرحمـان. 2

 .94، ص 2004مصر، 
  .95، ص السابقالمرجع أحمد شوقي محمد عبد الرحمان . 3
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لأن الواهب قد رضي ووهب بالتخلي عن حصته من ملكه دون  –حيث يتخلف المقابل  –
مقابــل ولاعتبــارات شخصــية للموهــوب لــه لــذلك لا تجــوز الشــفعة حتــى ولــو أٍراد الشــفيع أن 

   .يأخذ العقار لقيمته
  الثانيالفرع 

  .لكية في حال تصرف الشريك في كل عقار الشائعالتصرفات الناقلة للم

إذا كــان المشــرّع الجزائــري قــد تعــرض لحــق الشــريك علــى الشــيوع فــي التصــرف فــي 
حصته الشائعة وجعله حقاً مطلقاً غير مقيد بنوع من التصرف كما جعلـه يـتم لشـريك علـى 

فالوضع ،ركاءمع الإبقاء على شرط عدم إلحاق الضرر لباقي الش، الشيوع أو الأجنبي عنه
   .ليس نفسه في حالة التصرف في ككل العقار الشائع 

لذلك نـرى أن هـذه الحالـة تخضـع ، حيث أن المشرّع الجزائري لم يتعرض لهذه الحالة
ويمكـن أن نقـيس بعـض الأحكـام علـى مـا تـم ، للقواعد العامة للتصرف في الملكية الشـائعة

  .ه سابقًادراست
  : شائع والآثار المترتبة عن هذا البيعبيع الشريك كل العقار ال -أولا

  : بيع الشريك كل العقار الشائع  -أ 

إن كــل شــريك فــي الشــيوع يملــك حصــته ملكــاً تامــاً ولــه أن يتصــرف فيهــا شــائعة أو 
غيــر أن هــذا الشــريك قــد يقــدم علــى ، مفــرزة وهــذا هــو الأصــل فــي الملكيــة العقاريــة الشــائعة

فقد تحكم ولأول وهلة أنـه إذا قـام الشـريك ببيـع ، التصرف في كل العقار الشائع كبيعه مثلاً 
ولا ، العقار كله أو باع جزء يفوق حصته الشائعة إنه باع ملك الغير فيما زاد علـى نصـيبه

   .)1(ينفذ البيع في مواجهة باقي الشركاء

                                                           

ع القـــانون العقـــاري، كليـــة ، مـــذكرة ماجســـتير فـــي القـــانون الخـــاص فـــر التصـــرف فـــي ملكيـــة العقـــار الشـــائعوهــاب عيـــاد،  . 1
 .49، ص 208-2007الجزائر، السنة  -جامعة منتوري الصالح، قسنطينةالحقوق،



  ر الشائع  في العقـا  للشريك  ةالمنفرد  التصرفـات القـانونيةأنواع                      : الفصل الثاني
 

 

 

55 

وإن عدم تعرض المشرّع الجزائري لحكم تصرف الشريك منفرداً في كل العقار الشائع 
عـن القواعـد العامـة ومخـالف  ففيهم مـن اعتبـر ذلـك خروجـاً ، ين الشرّاحفتح باب الخلاف ب

ى التصــرف فــي جــزء مفــرز مــن والــبعض الآخــر ذهــب للقــول إن الأمــر ينطبــق علــ،  لهــا
مــن القــانون المــدني  رة الثانيــةقــفــي الف 417وهــذا اللفــظ قــد ورد فــي نــص المــادة ،  العقــار

يهـــــذا الجـــــزء مـــــع حصـــــة الشـــــريك الجزائـــــري وحجـــــتهم إن لفـــــظ جـــــزء دون اشـــــتراط تســـــاو 
  .)1(فقد يكون الجزء حصة الشريك الشائعة أو ما يفوقها أو العقار كله ،الشائعة

إما إذا لم يستطع البائع أن يستخلص ملكية العقار كلـه ووقـع فـي نصـيبه جـزء مفـرز 
ولكـــن بســـعر ، كـــان للمشـــتري الحـــق أن يأخـــذ هـــذا الجـــزء، مـــن العقـــار المبيـــع عنـــد القســـمة

   .)2(وإما أن يفسخ البيع بسبب تفرقة الصفقة، مساحة هذا الجزءيتناسب و 
كــل العقــار الشــائع يــنجم عــن بيــع الشــريك ل: آثــار بيــع الشــريك كــل العقــار الشــائع -ثانيــاً 

  : الآثار التالية

  : شريك كل العقار الشائع بين طرفيهآثار بيع ال  -أ 

  : طلب إبطال البيع" المشتري " حق المتصرف إليه  .1

نــاتج حالــه جهلــه بالشــيوع تري بحــق طلــب إبطــال البيــع لغلــط وقــع فيــه تمتــع المشــ - 
  .)3(واعتقاده أن البائع يملك العقار كاملاً 

على أساس أن السعر المتفق عليه وهـو سـعر حق المشتري في طلب إنقاص الثمن  - 
نصيب البائع  كامل العقار فيكون السعر الجديد هو سعر الجزء المفرز الذي وقع في

   .المتصرف 

                                                           

 .102مخازني فايزة، المرجع السابق، ص . 1
 . 85جع السابق، ص رمضان أبو السعود، المر . 2
 .78الجزء الثامن، المرجع السابق، ص  ،"  حق الملكية" ، الوسيط في شرح القانون المدني عبد الرزاق السنهوري. 3
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بقدر الحصـة الشـائعة التـي يملكهـا البـائع فيكـون للمشـتري يحل المشتري محل البائع  - 
وله ، ويعتد بصوته هو لا صوت الشريك البائع، أن يساهم في أعمال الإدارة المعتادة

   .)1(الحق في الأحكام في دعاوى القسمة 
ر كلـه واختـار إذا علم المشتري بعدم ملكية البـائع العقـا حق المشتري في إجازة البيع - 

بإجازته صـراحة أو ضـمناً بالسـكوت عـن طلـب الإبطـال ، عدم المطالبة بإبطال البيع
سنوات قانونـاً سـقط حقـه فـي ذلـك ليأخـذ حكـم العـالم بالشـيوع منـذ  5لمدة معينة بقدر 

  .)2(وقت البيع
إذا أجـاز المشـتري : حق المشتري بالرجوع على الشـريك البـائع بضـمان الاسـتحقاق - 

فإنــه يفقــد حقــه فــي طلــب ، نصــب علــى كــل العقــار الشــائع مــن أحــد الشــركاءالبيــع الم
الإبطــال لكنّــه يســتطيع الرجــوع علــى البــائع بــدعوى ضــمان الاســتحقاق لأن الشــريك 

   .)3(الآخر يستحق جزء من العقار الشائع 
يترتـب عـن بيـع : الشـركاءآثار بيع الشريك كل العقار الشـائع فـي مواجهـة بـاقي   - ب 

  : الشركاءار الشائع عدة آثار في مواجهة باقي الشريك كل العق

لهــم الحــق فــي مطالبتــه : عاتقــهحــق المشــتري بتنفيــذ كــل الالتزامــات الملقــاة علــى  - 
 بتحمــــل كــــل المصــــاريف المتعلقــــة بالعقــــار الشــــائع وأســــاس هــــذا الحــــق هــــو حلــــول

 .المشتري شريكاً مع باقي الشركاء

                                                           

 .216جمال خليل المشار، المرجع السابق، ص . 1
 .133مخازني فايزة، المرجع السابق، ص . 2
، 2012، د ط،  دار هومـة للنشـر والتوزيـع، الجزائـر، "مقارنـة  دراسـة" الواضـح فـي عقـد البيـع سي يوسف زاهية حورية، . 3

 .220ص 
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الحـق فـي إبطـال التصـرف  مـن لـه: التصـرفعدم تمتع الشركاء بحق طلب إبطـال  - 
أمــا الشــركاء فحمــايتهم تكمــن فــي عــدم نفــاذ ، هــو المشــتري إن كــان واقعــاً فــي غلــط

  .)1(البيع في مواجهتهم

لتأكيـد حقـوقهم الشـائعة فـي العقـار الـذي تـم : الاسـتحقاقحق الشـركاء فـي دعـاوى  - 
مــا غيــر أن الاســتحقاق لا يجــوز لهــم إلا في، بيعــه واســترداده مــن تحــت يــد المشــتري

  .)2(تعلق بحصصهم لا بحصة شريكهم البائع 

القــانون  مــن 720المــادة عليــه هــذا مــا نصــت : التصــرفحــق الشــركاء فــي إقــرار  - 
  : المدني الجزائري

للشركاء الذين يملكون على الأقل ثلاثة أٍباع المال الشائع أن يقرروا التصرف فيه إذا " 
    . )3( "...ستندوا في ذلك إلى أسباب قويةا
 مـــن795المـــادة إن المشــرّع الجزائـــري وفـــي نــص : الشـــفعةنيـــة ممارســـة حـــق إمكا - 

القــانون المــدني الجزائــري يشــرط فــي ثبــوت حــق الشــفعة للشــريك فــي الشــيوع إذا بيــع 
  .جزء من العقار المشاع لأجنبي

  : هبة الشريك لكل العقار الشائع والآثار المترتبة عنها -ثانيا

والهبة من العقود الشكلية ، كية مثله مثل عقد البيعفي الحقيقة إن عقد الهبة ناقل للمل
   .يةالتي تحتاج إلى الرسمية خاصة إذا تعلق الأمر بعقار أو بحقوق عينية عقار 

فــإذا أقــدم الشــريك علــى الشــيوع بهبــة كــل العقــار الشــائع ســواء لأجنبــي أو لواحــد مــن 
لذلك ،الشائعكل العقار  الشركاء فإن آثار هذا التصرف لا تختلف عما تناولناه في عقد بيع

  : نميز بين حالتين ما
  

                                                           

 .216جمال خليل النشار، المرجع السابق، ص . 1
 .128سوار محمد وحيد الدين، المرجع السابق، ص . 2
 .سبق ذكره).المعدل و المتمم( يتضمن القانون المدني  58-75الأمر رقم  .3
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  : هبة الشريك لكل العقار الشائع   -أ 

فــي هــذه : جهــل الموهــوب لــه أن الواهــب مالــك علــى الشــيوع : الحالــة الأولــى - 
الحالــة إذا كــان الموهــوب لــه يعتقــد وبحســن نيــة أن الواهــب مالــك للعقــار ملكيــة 

صــفات العقــار الموهــوب مفــرزة فإنــه بــذلك قــد وقــع فــي غلــط صــفة جوهريــة مــن 
وهــو بقبولــه الهبــة يكــون قــد حصــل علــى ملــك للغيــر دون مقابــل لــذلك يحــق لــه 

  .طلب إبطال عقد الهبة بالنسبة لحصص الشركاء الآخرين على الشيوع 

إذا كـان : حالة علـم الموهـوب أن الواهـب مالـك علـى الشـيوع : الحالة الثانية  - 
لشــيوع فــي العقــار الموهــوب ورضــي موهــوب لــه يعلــم أن الواهــب شــريكاً علــى الا

وقبل الهبة رغـم ذلـك فلـيس أمامـه إلا الرضـا بـالجزء مـن العقـار الـذي سـيقع فـي 
   .مصيب الواهب بعد القسمة هذا إذا كانت الهبة بلا عوض 

  : آثار هبة الشريك كل العقار الشائع  - ب 

  : آثار هبة الشريك كل العقار الشائع بين طرفيه   -أ 

كان ،لغلط وقع فيه ناتج عن حالة جهله بالشـيوعا: الهبة حق الموهوب له طلب إبطال - 
وتظهـر مصـلحة الموهـوب لـه فـي إبطـال الهبـة إذا ، يعتقد أن الواهب يملك العقـار كلـه

      .)1(أو مقترنة بشرط أو التزامات، كانت الهبة بعوض

القاعــدة العامــة تقتضــي أن حــق الإبطــال يــزول : حــق الموهــوب لــه فــي إجــازة الهبــة  - 
وكــان يعلــم أن الواهــب لا ، فــإذا أجــاز الموهــوب لــه الهبــة، مــن تقــرر مصــلحته بإجــازة

فــإن حقــه فــي طلــب الــبطلان يســقط ســواءً لوقوعــه فــي الغلــط لأن ، يملــك العقــار كلــه
     .الواهب قد وهب ملك الغير 

                                                           

 .126الجزء الخامس، المرجع السابق، ص  ،"  الهبة والشراكة" شرح القانون المدني  الوسيط فيعبد الرزاق السنهوري، . 1
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إذا لـم يقـع فـي نصـيب الواهـب العقـار : الالتزامـاتحق الموهوب له في طلـب إنقـاص  - 
لــه إذا رغــب فــي إمســاك الجــزء الــذي وقــع فــي نصــيب الواهــب أن كلــه جــاز للموهــوب 

  .)1(يطلب إنقاص الالتزامات إذا كانت الهبة بعوض أو مقترنة بشرط
يحل الموهوب له محـل الواهـب : " الشريك المتصرف " حلول الموهوب محل الواهب  - 

ال فللموهــوب لــه أن يســاهم فــي أعمــ، بقــدر الحصــة الشــائعة التــي يملكهــا هــذا الأخيــر
  .)2(ويُعتَدُ بصوته هو لا بصوت الشريك الواهب، الإدارة المعتادة وغير المعتادة

  : آثار هبة الشريك كل العقار الشائع في مواجهة باقي الشركاء   - ب 

للشركاء الحق فـي مطالبـة : الموهوب له بتنفيذ كل الالتزاماتحق الشركاء مطالبة  - 
محــل الشــريك الشــائع لحلولــه ار الموهــوب لــه تحمــل كــل الالتزامــات المتعلقــة بالعقــ

  .الواهب 
حماية الشركاء تكمن في عـدم نفـاذ : تع الشركاء بحق طلب إبطال التصرفعدم تم - 

أما حق كلب إبطال التصرف فقد تقرر للموهـوب لـه فـي حالـة ، الهبة في مواجهتهم
  .)3(وقوعه في غلط

كــان بعــض التشــريعات تجيــز الشــفعة فــي حــال : الشــفعةإمكانيــة ممارســة رخصــة  - 
التصرف هبة بعوض إذا كان العوض كبيراً ويلتـزم الشـفيع فـي مقابـل الحلـول محـل 

   .)4(الموهوب له بقيمة العقار الحقيقية لا العوض المقرر مقابل الهبة
لتأكيـــد حقـــوقهم الشـــائعة فـــي العقـــار : حـــق الشـــركاء فـــي رفـــع دعـــوى الاســـتحقاق 

ولأن الهبــة ، م مــازالوا ملاكــاً لهــاالمتصــرف فيــه واســتردادها مــن تحــت يــد الموهــوب لــه لأنهــ

                                                           

 .878، الجزء الثامن، المرجع السابق، ص الوسيط في شرح القانون المدنيعبد الرزاق السنهوري، . 1
 .216جمال خليل النشار، المرجع السابق، ص . 2
  137مخازني فايزة، المرجع السابق، ص . 3
 .271أبو السعود، المرجع السابق، ص  رمضان. 4
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ـــيهم ولكـــن يجـــوز طلـــب ، الصـــادرة مـــن شـــريكهم أثنـــاء الشـــيوع لا يمكـــن الاحتجـــاج بهـــا عل
   .)1(الاستحقاق فيما يتعلق بحصصهم فقط

                                                           

 .128سوار محمد وحيد الدين، المرجع السابق، ص . 1
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  المطلب الثاني

  الشائعتصرفات الشريك المترتبة لحق عيني على حصته الشائعة وعلى كل العقار 

وأهم الحقوق العينية ، عينية أصلية أو حقوق عينيةالحقوق العينية هي إما حقوق 
والحقوق العينية ، حكرالأصلية بعد حق الملكية هي حق الانتفاع وحق الارتفاق وحق ال

  .)1(وحقوق الامتياز ، وحق التخصيص، والرهن الحيازي، الرهن الرسمي: التبعية هي

  الفرع الأول

  .ائعةتصرفات الشريك المترتبة لحق عيني على حصته الش

ســـنحاول التطـــرق إلـــى تصـــرفات الشـــريك المترتبـــة لحـــق عينـــي علـــى  الفـــرعفـــي هـــذا 
  .كل العقار الشائع حصته الشائعة وعلى

  : ترتيب الشريك حق انتفاع على حصته الشائعة من العقار الشائع -أولا

هــــو حــــق مؤقــــت لشــــخص علــــى عــــين مملوكــــة للغيــــر يخولــــه اســــتعمالها  الانتفــــاع" 
  .)2(" في منفعتها مدة الانتفاع طبقًا لما يقضي به بسبب إنشائه  واستغلالها والتصرف

يكون للشـخص أن يسـتعمل ملـك ، حق عيني بمقتضاه" : هناك من عرفه على أنه و
  .)3("ويستغله وينتهي حتماً بموت المنتفع ، غيره

وبمــا أن الشــريك علــى الشــيوع يملــك حصــته ملكيــة تامــة فلــه أن يتصــرف فيهــا بحريــة 
ن ثــم جــاز لـــه أن يرتــب حصــته حــق انتفـــاع للغيــر دون الرجــوع إلــى الشـــركاء ومــ، مطلقــة

وصـحة نفـاذ ، ودون حاجة إلى انتظـار إجـراء القسـمة علـى العقـار الشـائع، وطلب موافقتهم
وهــو مــن رتــب ، ترتيــب حــق الانتفــاع علــى حصــته الشــائعة بالنســبة للمتصــرف لأنــه مالــك

                                                           

 -محمــد الصــغير يعلــي، المــدخل للعلــوم القانونيــة، نظريــة الحــق ونظريــة القــانون، د ط، دار لعلــوم للنشــر والتوزيــع، عنابــة. 1
 . 103،ص 2006الجزائر، 

  .313محمد حسين منصور، المرجع السابق، ص . 2
 .89جمال خليل النشار، المرجع السابق، ص . 3
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الشــركاء فيرجــع إلــى أن ترتيــب الشــريك الحــق علــى حصــته وصــحته ونفــاذه بالنســبة لبقيــة 
  .)1(المتصرف لهذا الحق ليس فيه مساس بحقوقهم

للشريك الحق أن يتنازل عن الانتفاع من حصته الشائعة لشخص آخر شريكاً كان  و
فلا يوجد ما يتعارض ، أم أجنبي يمارس على حصته الشائعة نفس ما كان يمارسه الشريك

  .)2(ني الجزائريمن القانون المد 714ونص المادة 
والمتصرف إليـه والمنتفـع فحقـه يكمـن فـي القيـام بأعمـال الإدارة المعتـادة هـذه الأخيـرة 

وقـد ينجـر عنهـا " الانتفـاع والاسـتغلال " فهي الوسيلة اتي تمكن المنتفـع مـن ممارسـة حقـه 
مشــاكل عــدة تواجــه الشــركاء علــى الشــيوع والمســتفيد مــن حــق الانتفــاع لمــا لهــا مــن ارتبــاط 

وقـد نظـم المشـرّع الجزائـري أعمـال الإدارة ، وكذلك أعمال الحفـظ، لتسيير اليومي والمعتادبا
سندرج أهم ، من القانون المدني الجزائري دون أن يوجز تعريفاً لها716المعتادة في المادة 

  .تعريفات الفقه لمدلول الإدارة المعتادة 
عرفـــت المـــادة : نـــاً رســـمياً مـــن العقـــار الشـــائع ره رهـــن الشـــريك حصـــته الشـــائعة -ثانيـــا
  : ون المدني الجزائري الرهن الرسميمن القان882

يكـون لـه بمقتضـاه أن ، أنه عقد يكسب به الـدائن حقًـا عينيًـا علـى عقـار لوفـاء دينـه" 
ن ثمـن ذلـك العقـار فـي أي يـد يتقدم على الدائنين التالين له في المرتبة في استيفاء حقه مـ

   ."كان 

                                                           

عقوني محمد ،الانتفاع بالعقار الشائع في التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه في الحقوق، تخصـص قـانون عقـاري، كليـة . 1
 . 167، ص 2017-2016الجزائر،  -الحقوق والعلوم السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة

على أنها حرمان المالك من ملكه جبرا عنه للمنفعة العامة مقابل  تعويض عادل و منصف،ولا  نزع الملكيةبعرف الفقه .  2
يمكــن نــزع الملكيــة إلا وفــق شــروط أهمهــا دفــع التعــويض القبلــي والعــادل و المنصــف، و تلجــأ الإدارة إليــه بعــد إســتنفاذ كــل 

الخاص،  الأراضي الفلاحية المشاعة الخاضعة للقانونغلاب نجاة، تجزئة : المرجع. الطرق القانونية الودية لإكتساب العقار
، ص 2014-2013، 1 -معــة الجزائــرمــذكرة مــن أجــل نيــل شــهادة الماجســتير فــرع العقــاري، كليــة الحقــوق، بــن عكنــون جا

80. 
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فالرهن الرسمي ينشأ بعقد يكـون بموجبـه للـدائن المـرتهن الحـق وهكذا من نص المادة 
في تتبع العقار المرهون لاستيفاء دينه عند حلول الأجل بالتنفيذ عليه متقدماً على الدائنين 

،  ي يـد شـخص آخـر غيـر المـدين الـراهنالتالين له في المرتبة حتى ولو كـان هـذا العقـار فـ
إذ لا يكفي لإنعقاده رضا المدين دائمـاً يلزمـه ورقـة  ةوعقد الرهن الرسمي من العقود الشكلي

أو بمقتضــى القــانون والمــراد بالرســمية هــي تنبيــه المــدين بخطــورة ، رســمية أو حكــم قضــائي
   .)2(وهو يرد إلا على العقار، لوفاء الدين )1(فقد تنزع ملكيته، العقد

ركاء لأنـه ورهن الشريك لحصته الشائعة تصرف صحيح ونافـذ فـي مواجهـة بـاقي الشـ
كمــا يجــوز لــه رهنهــا لشــريك معــه لأجنبــي دون أن تتوقــف صــحة ، تصــرف فــي حــدود حقــه

الرهن على إجازة باقي الشركاء أو على نتيجة القسمة لأن طبيعة الـرهن الرسـمي لا تشـرط 
الحيــازة لنفــاذه ضــد الغيــر فــإذا بــاع الشــريك حصــته الشــائعة إلــى مشــترٍ فــإن ملكيــة الحصــة 

   .)3(هذا المشتري مثقله بالرهن الشائعة تنتقل إلى

  : رهن الشريك حصته الشائعة من العقار الشائع رهناً حيازيًا -ثالثا

  : القانون المدني الجزائري على أنه من 948عرفته المادة : الرهن الحيازي   -أ 

أن يسلم إلـى ، الرهن الحيازي عقد يلتزم به شخص ضمان لدين عليه أو على غيره" 
ــا يخولــه حــبس ، ي يعينــه المتعاقــدانالــدائن أو إلــى أجنبــ شــيئًا يرتــب عليــه للــدائن حقًــا عينيً

وأن يتقدم الدائنين العاديين والدائنين التاليين لـه فـي المرتبـة ، الشيء إلى أن يستوفي الدين
   ." في أن يتقاضى حقه من ثمن هذا الشيء في أي يد يكون 

و ينعقــد بمجــرد تبــادل وخصــائص الــرهن الحيــازي أنــه عقــد رضــائي ملــزم لجــانبين فهــ
القبول والإيجاب وتطابقهما دون حاجة إلى التسليم لأن هذا الأخيـر أصـبح مجـرد التـزام لا 

                                                           

 .40، ص 2010لبنان،  -، منشورات الحلبي الحقوقية، بيروت1ط  ،التأمينات العينية والشخصيةنبيل ابراهيم سعد، . 1
 .المرجع نفسه، نفس الصفحة. 2
، مجلة الفكر، كلية  الحقوق والعلوم السياسية، جامعة ◌ً رهن الشريك لحصته الشائعة في عقار رهنا رسميامحمد عقوني، . 3
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ويسـتطيع الـدائن أن ، فقبل التسليم يتم الرهن الحيـازي ويترتـب علـى الحـق العينـي، )1(ركن 
   .)2(ينفذ بحقه على العين المرهونة باعتباره دائناً مرتهناً 

   : رهن حصته الشائعة من العقار الشائع رهناً حيازياً ويجوز للشريك 

ولـه أن يتصـرف فيهـا ، مادام الشـريك يملـك حصـته مـن العقـار الشـائع ملكيـة تامـة -
والرهن الحيازي ، بكل أنواع التصرفات الناقلة للملكية أو مرتبة لحق عيني أصلي أو تبعي

   .العقار الشائع رهناً حيازيًامن هذه التصرفات فيجوز إذاً للشريك أن يرهن حصته من 
وهـذا ، وبما أن الرهن الحيازي يلزم وجـوب أن يحـوز الـدائن المـرتهن الشـيء المرهـون

  : من القانون المدني الجزائري  951ما نصت عليه الفقرة الأولى من نص المادة 
علــــى الــــراهن تســــليم الشــــيء المرهــــون إلــــى الــــدائن أو إلــــى الشــــخص الــــذي عينــــه " 

  . )3("المتعاقدان 
  الفرع الثاني

  .تصرفات الشريك المرتبة لحق عيني على كل العقار الشائع

قــد يقــدم الشــريك علــى القيــام بترتيــب حــق عينــي علــى كــل العقــار الشــائع ســواء كــان 
الحق العيني أصليًا أو تبعياً لذلك سنحاول في هذا المطب التطـرق إلـى رهـن الشـريك لكـل 

اق على كـل العقـار الشـائع وفـي الأخيـر ترتيـب الشـريك العقار الشائع وإلى ترتيب حق ارتف
   .حف انتفاع على كل العقار الشائع 

  : رهن الشريك كل العقار الشائع-أولا

لا يعتـب رهـن الشـريك كــل العقـار الشـائع رهنـا لملــك الغيـر لأن الشـريك الـراهن يملــك 
تجـاً لكافـة ح بـين طرفيـه منورهنـه لكـل العقـار تصـرف صـحي، حصة شائعة فـي هـذا العقـار

                                                           

، الجـــزء العاشـــر، المرجـــع "نـــات العينيـــة والشخصـــية التأمي" الوســـيط فـــي شـــرح القـــانون المـــدني، عبـــد الـــرزاق الســـنهوري، . 1
 .220السابق، ص 

 .50طالبي محمد، المرجع السابق، ص . 2
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غير أن غير نافذ في مواجهة باقي الشركاء إذ يحق لهم رفع دعوى الاستحقاق في ،  آثاره
   .)1(ويظل مصير الرهن متوقفًا على نتيجة القسمة، مواجهة الدائن المرتهن

كمـا يجـوز للــدائن المـرتهن طلـب إبطــال الـرهن علــى أسـاس الغلـط فــي ملكيـة الشــريك 
إما إذا كان عالماً ، المدين الراهن قاصر على حصته فيه فقط الراهن إذا كان يعلم أن حق

  : بوجود شركاء آخرين فهو بالخيار بين
له أن يطلب فسخ العقد والرجوع بالتعويض على المـدين الـراهن لعـدم تنفيـذه مـا التـزم  - 

  .به العقد
فــإذا حصــلت القســمة وآل العقــار كلــه إلــى الشــريك الــراهن زال كــل : انتظــار القســمة - 

وفــي هـذه الحالــة إذا حـل أجـل الوفــاء بالـدين ولــم يقـم الشــريك ، ق عـن نفــاذ الـرهنعـائ
وقبض ، نفذ الدائن المرتهن على العقار كله ببيعه بالمزاد العلني، الراهن بسداد الدين

   .)2(دينه كله وانتقلت ملكية العقار الشائع إلى من رسى عليه المزاد
فـإن الـرهن ، لا جـزء مفـرز مـن هـذا العقـارأما إذا لم يقع في نصـيب الشـريك الـراهن إ

وللــدائن ، يتركــز علــى هــذا الجــزء ولا يســري التصــرف فيهــا عــدا ذلــك فــي مواجهــة الشــركاء
   .بسبب عدم تنفيذ التزامه " الشريك الراهن " المرتهن طلب التعويض من المدين الراهن 

الــرهن ينتقــل أمــا إذا اخــتص الشــريك الــراهن بعقــار آخــر غيــر العقــار الــذي رهنــه فــإن 
مـن القـانون المـدني الجزائـري الفقـرة الثانيـة  890إلى هذا العقار وذلك طبقًا لأحكـام المـادة 

  .)3(كما رأينا سابقًا
، وعلى الدائن المرتهن فـي حالـة اخـتص الشـريك الـراهن بعقـار آخـر غيـر الـذي رهنـه

قيـد رهنـه الجديـد  إذا أراد أن يصون حقه في الاحتفاظ بمرتبة رهنه أن يتبـع الإجـراءات فـي

                                                           

 .197، ص 1996مصر،  -، د ط، منشأة المعارف، الاسكندريةالتأمينات الشخصية والعينيةسمير عبد السيد تانغو، . 1
ــانون المــدني حــق الملكيــةمحمــد عزمــي البكــري، . 2 ــي الق ــد الخــامس عشــر، محمــود للنشــر 874، 825، المــواد ف ، المجل

 .45، ص 2005والتوزيع، مصر 
 .82نبيل ابراهيم سعد، المرجع السابق، ص . 3
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حـــين يحـــتفظ بمرتبـــة رهنـــه الأول وقـــد تـــم ذكـــر هـــذه الإجـــراءات فـــي الفـــرع المتضـــمن رهـــن 
   ." فلا داع للتكرار " الشريك حصته الشائعة من العقار الشائع رهناً رسميًا 

  : ترتيب الشريك حق ارتفاق على كل العقار الشائع -ثانيا

القـــانون المـــدني  مـــن 867عرفتـــه المـــادةالارتفـــاق مـــن الحقـــوق العينيـــة الأصـــلية وقـــد 
  : الجزائري
   . )1( "...حق يجعل حداً لمنفعة عقار لفائدة عقار آخر لشخص آخر" 

وعليه فالارتفاق هو تكليف يرد على عقار لمصلحة عقار آخر على ألا يكون العقار 
  .مملوكين لشخص آخر

ـــى العقـــار المثقـــل بحـــق الارتفـــاق ه بالعقـــار الخـــادم أي العقـــار المرتفـــق بـــ، يطلـــق عل
  .)2(والعقار الذي تقرر لمصلحته الارتفاق بالعقار المخدوم 

العقـــار : ويخلــص مـــن هـــذا التعريـــف أن لحـــق الارتفـــاق ثلاثـــة عناصـــر يتكـــون منهـــا 
ومنفعـــة يقـــدمها العقـــار المرتفـــق بـــه ، " الخـــادم "والعقـــار المرتفـــق بـــه "  المخـــدوم" المرتفـــق 

   .للعقار المرتفق 
وهــو العقــار الــذي تفــرزه لفائــدة حــق الارتفــاق ، نــاك عقــار مرتفــقيجــب أن يكــون ه - 

ينتقـل معـه ، وهذا الحق حق تابع للعقار المرتفق، ويقرر هذا الحق مالك هذا العقار
  .وحق الارتفاق يزيد من قيمة العقار المرتفق ، إلى أي يد ينتقل إليها هذا العقار

فحد من ، عليه حق الارتفاق وهو الذي تقرر، يجب أن يكون هناك عقار مرتفق به - 
وكمـا أن حـق الارتفـاق لا يتقـرر إلا لفائـدة عقـار فهـو ، منفعته لفائدة العقار المرتفق

وينتقـل حـق الارتفـاق سـلبيًا مـع ، أيضَا لا يترتب إلا على عقـار ويرتبـه مالـك العقـار
  .العقار المرتفق به إلى أي يد ينتقل إليها هذا العقار 
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تفـــق تحـــد مـــن منفعـــة العقـــار الأول فـــق بـــه فائـــدة للعقـــار المر أن يقـــدم العقـــار المرت - 
ومــن أمثلــة ذلــك أن يكــون للعقــار المرتفــق بــه ممــراً يــؤدي إل العقــار " المرتفــق بــه "

فمضمون حق الارتفاق هنا يجعل ، أو مجرى للمياه، أو مورداً للماء لسقيه، المرتفق
لـذا سـمي ، العقار المرتفق بهلمالك العقار المرتفق الحق بالقيام بأعمال إيجابية في 

أمـا إذا كـان مضـمون حـق الارتفـاق يقتصـر علـى منـع مالـك العقـار ، ارتفاقًا إيجابيًا
المرتفق به من القيم بأعمال فـي عقـاره كـان لـه الحـق فـي القيـام بهـا لـولا وجـود حـق 

كالارتفاق بعدم تعلية البناء إلى أزيد مـن حـد يحجـب عنـه الرؤيـة أو غيـر ، الارتفاق
   .)1(فسمي ارتفاقًا سلبيًا ذلك

حــق غيــر قابــل ، حــق دائــم، حــق تــابع، حــق عينــي عقــاري: وخصــائص الارتفــاق هــي  �
  .للتجزئة 

ــي -  ــاري  حــق عين هــو حــق عينــي أصــلي يخــول لصــاحبه ســلطة مباشــرة علــى : عق
والتـزام ، ودون تدخل مالك العقار الخـادم، العقار يستطيع مباشرته دون وساطة أحد

عن إعاقة استعمال حق الارتفـاق ويترتـب علـى الطـابع العينـي  المالك هو أن يمتنع
ويتمتـــع صـــاحب الارتفـــاق بحـــق ، للارتفـــاق أنـــه يمكـــن الاحتجـــاج بـــه علـــى الكافـــة

ويترتــب علــى الطــابع العقــاري .حــق تتبــع العقــار الخــادم فــي أي يــد كــان، الأفضــلية
    .ن للارتفاق ضرورة اتباع إجراءات التسجيل والشهر المقررة في هذا الشأ

هو على عكس باقي الحقـوق العينيـة الأخـرى المتفرعـة عـن حـق الملكيـة : حق دائم - 
 10التي تتسم بالتوقيت فهـو حـق دائـم غيـر أنـه يسـقط بالتقـادم إذا لـم يسـتعمل مـدة 

  .القانون المدني الجزائري 879سنوات مادة 

                                                           

، المرجـــع الســـابق، ص 09، الجـــزء "أســـباب كســـب الملكيـــة " ، الوســـيط فـــي شـــرح القـــانون المـــدني عبـــد الـــرزاق الســـنهوري. 1
128. 
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على كل جزء  إنه إذا جزء العقار فإن الارتفاق يظل مقرراً : حق غير قابل للتجزئة  - 
  .)1(منه سواءً كان العقار خادمًا أو مخدوماً 

 .تم التطرق إليه في عناصر الارتفاق آنفاً : أما حق تابع  - 

 : القانون المدني الجزائري على أنهمن  868تنص المادة : إنشاء حق الارتفاق  - 

إلا ، راثأو يكتسب بعقد شـرعي أو بـالمي، ينشأ حق الارتفاق عن الموقع الطبيعي للأمكنة"
   ."فيها حق المرور ت الظاهرة فيماأنه لا تكتسب بالتقادم إلا بالارتفاقا

  : ترتيب الشريك من الارتفاق على كل العقار الشائع  -

إذا تصرف الشريك في العقار الشائع كله سواء بالبيع أو الرهن أو ترتيب حـق عينـي 
لنســـبة إلـــى مـــا زاد علـــى فـــإن تصـــرفه يكـــون صـــادراً مـــن غيـــر مالـــك با، علـــى هـــذا العقـــار

أمـا ، ويحق للمتصرف إليه طلـب إبطـال التصـرف بالنسـبة إلـى مـا زد علـى حصـته،حصته
بالنسبة لباقي الشركاء فهذا التصرف لا يكون نافذاً في مـواجهتهم فيمـا يتعلـق بالقـدر الزائـد 
علـــى حصـــة الشـــريك المتصـــرف ويحـــق لهـــم أن يرفعـــوا دعـــوى تثبيـــت حقـــوقهم وعـــدم نفـــاذ 

   .)2(فيما زاد على حصة الشريك المتصرف دون انتظار نتيجة القسمة التصرف 
  : ترتيب الشريك حق انتفاع على كل العقار الشائع -ثالثا

إذا أقــدم الشــريك علــى ترتيــب حــق انتفــاع علــى كــل العقــار الشــائع قبــل إجــراء القســمة 
تفــــاع واســــتمر عقــــد حــــق الان فــــإذا أقــــر بــــاقي الشــــركاء هــــذا التصــــرف نفــــذ فــــي مــــواجهتهم

وإذا لــم يقــره بــاقي الشــركاء جــاز للمنتفــع طلــب إبطــال حــق الانتفــاع علــى أســاس ،صــحيحاً 
ــم أن الشــريك يملــك حصــة  الغلــط فــي ملكيــة الشــريك المرتــب لحــق الانتفــاع إذ كــان لا يعل

  : شائعة من هذا العقار أما إذا كان يعلم بوجود شركاء آخرين كان له الخيار بين 
  .التعويض على الشريك المتصرف لعدم تنفيذ التزامه طلب فسخ العقد والرجوع ب  -أ 
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  : أو أن ينتظر نتيجة القسمة  - ب 

فإما أن يقع العقار كله في نصيب الشـريك المرتـب لحـق الانتفـاع فهنـا يسـتقر  .1
  .حق المنتفع على كل العقار

أو قد يقع في نصيب الشريك المتصـرف جـزء فقـط مـن العقـار المتصـرف فيـه  .2
ى هذا الجزء ولا يسري التصرف فيمـا عـدا ذلـك فـي هنا يستقر حق المنتفع عل

مواجهــة الشــركاء وللمنتفــع الحــق فــي طلــب التعــويض مــن الشــريك المتصــرف 
  .)1(لعدم تنفيذ التزامه أو أن يطلب منه إنقاص ثمن حق الانتفاع

أو أن يخـــتص الشـــريك المتصـــرف بعقـــار آخـــر غيـــر الـــذي رتـــب عليـــه حـــق   .3
ينقضي لانقضاء سـبب التعاقـد بـين طـرفين وعليه فإن هذا التصرف ، الانتفاع

بعــد إجــراء القســمة ويــرد الشــريك صــاحب الرقبــة فــي حــق الانتفــاع ثمــن مــا زاد 
عــــن المــــدة التــــي تــــم الانتفــــاع بهــــا إذا قــــبض بــــدل حــــق الانتفــــاع ولا يســــتمر 

ـــــاع " التصـــــرف  ـــــد إلا "حـــــق الانتف ـــــى العقـــــار الجدي ـــــين  عل ـــــد ب باتفـــــاق جدي
   .المتعاقدين

                                                           

 .167سابق، ص محمد عقوني، المرجع ال. 1
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  : ثانيالخلاصة الفصل 

إن عـــدم معالجـــة المشـــرّع الجزائـــري لمســـألة تصـــرف الشـــريك فـــي جـــزء مفـــرز مـــن         
و هـذا ،  العقار الشائع قبل القسـمة أدت إلـى ظهـور آراء مختلفـة مـن جانـب الفقـه القـانوني

وهـو أن تصــرف الشـريك فـي جـزء مفـرز مـن العقـار الشــائع ، مـا أخـط بـه المشـرع الجزائـري
   .وغير نافذ في مواجهة باقي الشركاء ، ين طرفيههو تصريح صحيح نافذ ب

أمــا فــي حالــة تصــرف الشــريك فــي جـــزء مفــرز مــن العقــار الشــائع بعــد القســمة فـــإن 
،  مـن القـانون المـدني 02فقـرة  714 المشرّع الجزائري قد وضع له حكما خاصًـا فـي المـادة

تنتقل الملكية إلى ومفادها أنه في حال قد وقع الجزء المفرز في نصيب الشريك المتصرف 
   .المتصرف إليه دون أي إشكال 

أمــــا فــــي حــــال عــــدم وقــــوع هــــذا الجــــزء فــــي نصــــيب الشــــريك المتصــــرف انتقــــل حــــق 
وأســـاس الانتقـــال هـــو الحلـــول ، المتصـــرف إليـــه إلـــى الجـــزء الـــذي آل للشـــريك المتصـــرف

  .وله حق إبطال التصرف إذا كان جاهلاً بحالة الشيوع ،العيني
رّع الجزائـــــــري أجـــــــاز للشـــــــريك التصـــــــرف فـــــــي حصـــــــته كمـــــــا نســـــــتخلص أن المشـــــــ

غيـر أن هـذا ، وينصب هذا التصرف على التصرفات الناقلة للملكية كـالبيع والهبـة،الشائعة
والتـي تتمثـل فـي أن المشـرّع الجزائـري ، التصرف قـد يرتـب آثـار فـي مواجهـة بـاقي الشـركاء

ســتعمال رخصـــة أعطــى الحــق لبــاقي الشــركاء الحلــول محـــل المتصــرف إليــه عــن طريــق ا
   .الشفعة إذا كان التصرف بيعاً 

وكذلك للشريك الحـق فـي التصـرف فـي حصـته الشـائعة بترتيـب أي حـق عينـي سـواء 
ولـه ، كان أصليًا أو تبعيًا فله الحق في أن يرهنها ضماناً لديه سـواء رهنـاً رسـميًا أو حيازيـاً 

يك في كل العقار الشائع أما إذا التصرف الشر ، الحق كذلك في أن يرتب عليها حق انتفاع
ولم يفصل المشرّع الجزائري في حكم ، ففي هذا التصرف اعتداء على حقوق باقي الشركاء

  .تصرف الشريك في كل العقار الشائع
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فقد ،والإقتصـادية للعقار أهمية خاصة نظرا لدوره فـي الحيـاة الإجتماعيـةالمشرع أعطى 
ي انعقـــاده باشـــتراط الرســـمية فــــي العقــــود ســـواء فـــ، أورد شـــروط وإجـــراءات عنـــد التصـــرف فيـــه

الـــــواردة عليـــــه أو مــــن حيــــث نفــــاذه فــــي مواجهــــه الغيــــر بــــإلزام شــــهر التصــــرف فــــي المحافظــــة 
و هــو نقــل الملكيــة فــي العقــارات أو الحقــوق العينيــة ، مــن أجــل ترتيــب الأثـــر العينــي، العقاريــة
  .للغير سواء بالنسبة للمتعاقدين أو بالنـسبة، الأخرى

أو فـي كـل العقـارات الشـائعة ففيـه ، ذا كـان تصـرف الشـريك واردا علـى جـزء مفـرزأما إ
ومن ثم فإن التصرف وإن كان صحيحا بـين طرفيـه إلا أنـه ، حقوق باقي الشركاء اعتداء علـى

لأنــه إذا تمــت القســمة ربمــا لا يقــع الجــزء المتصــرف فيــه فــي ، الشــركاء لا ينفــذ فــي حــق بـــاقي
  .نصيب المتصرف
ثـــم ، ر مـــا يعتقـــد بعـــض الأشـــخاص أن العقـــار المتصـــرف فيـــه ملكيـــة مفـــرزةولأنـــه كثيـــ

كـــان لابـــد أن يضـــع المشــرع الضـــوابط التـــي تحمـــي مثـــل هـــذه التصـــرفات  يتضــح خـــلاف ذلــــك
وحفاظـا ، حفاظا على أموال المتصرف إليه مـن ناحيـة وحقـوق بـاقي الشـركاء مـن ناحيـة أخـرى

لـك فقـد أعطـى للمتصـرف إليـه فـي حالـة عـدم وبنـاء علــى ذ، أيضا على الإستقرار في التعامـل
علمه بالشـيوع الحـق فـي إبطـال التصـرف وأخــذ مــا دفعــه أو الإبقـاء عليـه والرضـا بمـا يقـع فـي 

و هــو بهــذا يريــد أن يخفــف مــن ســلبيات الـــشيوع علــى هــذه التصــرفات أمــا ، نصــيب المتصــرف
،  ا بينـه و بـين المتصـرففإن التصرف يعد صـحيحا فيمـ، إذا كان المتصرف إليه يعلم بالشيوع
  .لأن لهم من الحقوق مثلما للمتصرف، إلا أنه لا ينفذ في حق باقي الشركاء

لـــم يبـــين ، أنـــه عنـــد تطبيــق الحلـــول العينـــي، غيــر أنـــه مـــا يعـــاب عــن المشـــرع الجزائـــري
وفـق مـا جـاء ، الإتباع في تعين الجزء الذي ينتقـل إليـه حـق المتصـرف إليـه الإجراءات الواجبة

والمشـكل يثـار بهـذا الخصـوص خاصـة فـي ، مــن القـانون المـدني2فقـرة  714 لمــادةفـي نـص ا
حالـــة مـــا إذا كــــان الجـــزء الــــذي اخـــــتص بــــها متصـــرف أكبــــر أو أقـــل مـــن قيمــــة الجـــزء محــــل 
التصــــرف ممــــا جعــــل بعــــض الفقــــه يــــذهب إلــــى تطبيــــق الإجــــراءات الــــواردة فــــي نــــص المــــادة 

وهـــذا مـــا يبـــين قــــصور الـــنص ، القيـــاس الســـالفة الـــذكر علـــى كـــل التصـــرفات عـــن طريـــق890
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لأنــه لــم يوضــح الإجــراءات التــي بموجبهــا يــتم ، المــنظم لتصــرف الشــريك فــي الحصــة المفــرزة
  .و إذا كان الأصل هو حرية الشريك في التصرف منفردا في حصته الشائعة الحلول العيني

شـركاء مـن فـإن المشـرع مـن أجـل حمايـة بقيـة ال، غير أن هذا التـصرف إذا كـان بيعـا  
وكــذلك مــن أجــل الحــد ، كــان أجنبيــا عــن الشــيوع الضــرر الــذي يكــون ســببه المتصــرف إليـــه إذا

مــــن عــــدد الشــــركاء والعمــــل علـــــى إنهـــــاء حالـــــة الـــــشيوع أعطــــى لبقيــــة الشــــركاء حقــــي الشــــفعة 
  .والإسترداد بانتزاع ما تصرف فيه بعوض من يد المتصرف إليه

   يملك العقار الراهن لا  ن الشريكأ ويعلم الحقيقةيعرف  الدائن المرتهن  كان   اما اذا
 ولكن،يستطيع نقضه للغلط ن المرتهن لائالدا ن، لأيكون صحيحا ن الرهنإلا في الشيوع ، فإ

  . انتظار نتيجة القسمة ينفذ في حق سائر الشركاء الشائعين، ويجب لا هذا الرهن

و أ للقسمة  راهن، نتيجةالشريك ال في نصيب القسمة، ووقع كل العقار  ذا حصلتإف
   الراهن   امكان القسمة عينا، اصبح الرهن باتا، وصار نافذا في حق الشريك  لعدم البيع 

  . هذا مالكاً لكل العقار المرهون  بعد ان اصبح

   وقع في نصيب الشريك جزء مفرز ، و  مفرزة  جزاءألى إالعقار    واذا أمكنت قسمة
التي   حق الرهن يتحول الى الحصة المفرزة  نإ، ف ئعالشا   في هذا العقار   حصته  يساوي
  .عديم الأثر  في نصيبه، والا كان الرهن  وقعت

منه    ، ووقع بدلاً  شيء من العقار المرهون  الراهن  الشريك  لم يقع في نصيبو 
الشريك   حق رهنه ، لان العقار المرهون ، لم يقع في نصيب  منقول، فقد الدائن المرتهن

هذا الشريك لايصلح ان يكون محلاً للرهن   ، ولان المنقول الذي وقع في نصيب  الراهن
  . التأميني

الإطـار القـانوني لتصـرف الشـريك فمن خلال موضوعنا هذا حاولنا تسـليط الضـوء علـى       
  : محاولين في الأخير التوصل إلىمنفردا في العقار الشائع في القانون الجزائري

  : لى مجموعة من النتائج أهمهاخلص هذا البحث إ -أولا
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أن لا يكون المال الشائع منقولا بل يشـتمل علـى عقـار كمـا يجـب أن يكـون هـذا العقـار  -
و بـذلك  ،شائعا قبل أو أثناء التصرف بالبيع الذي قام به أحد الشركاء لحصته الشائعة

ـــــالبيع للحصـــــة  ـــــل التصـــــرف ب ـــــه قب ـــــذي تمـــــت قيمت ـــــار الشـــــائع ال يخـــــرج مـــــن هـــــذا العق
و فــي حالــة ، لأنه بعــد القســمة يســتأثر كــل واحــد مــن الشــركاء بحصــته مفــرزة،الشــائعة

بيعها فإنه لا يحق لباقي الشركاء الحق في التمسك بالشفعة و بالنسبة للوقف في الفقـه 
 .الإستيراد المعروف في القانون المدني الإسلامي من حق 

رر بقيمــة العقــار ان كــان فــي قســمة العقــار الشــائع عــدم قابيلــة فــي قســمته و يكــون ضــ -
عقار بالمزاد العلني باتباع الاجراءات التي حددها المشرع في قانون مكانية بيعا الفإنه إ

 .الاجراءات المدنية والادارية
والتـي تتعلـق بجـزء مفـرز ، أن كل التصرفات القانونية التي يقوم بها الشريك في الشيوع -

أو تصـرفات مترتبـة لحـق ، بيع والهبـةمن العقار الشائع والتي قد تكون ناقلة للملكية كال
يجــــب أن تســــتوفي كــــل ، عينــــي أصــــلي أو تبعــــي كحــــق الانتفــــاع أو الــــرهن أو غيرهــــا

لترتـــب آثارهـــا ، الشـــروط التـــي يتطلبهـــا القـــانون بشـــأنها وخاصـــة منهـــا الشـــروط الشـــكلية
 .كاملة 

ح أهم الآثار الناتجة عن تصرف الشريك في جزء مفرز من العقـار الشـائع أنـه لا يصـل -
  .أن يكون هذا التصرف سببًا صحيحاً للتملك بالتقادم القصير

  : الاقتراحات والتوصيات -ثانيا

تفادي التناقض الحاصل في الإذن الذي يمنح لبيع الأملاك المشاعة التابعة للدولة  -
على اعتبار أن ، أن يمنح الإذن من قبل الوالي بدلا من الوزير بالنص صراحة على

 .ية بالعقارات الموجودة في ولايته وقيمتها و حاجتهاالوالي هو أكثر درا

والقضاء على كل التناقضات التي تعرفها أحكامنا ، محاولة سـد كـل الفراغات القانونية -
  .القضائية
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  .القرآن الكريم -أولا
  : القوانين والأوامر -ثانيا 

 : لدساتيرا  أ 

 06المــــؤرخ فــــي  01-06و المــــتمم القــــانون رقــــم  المعــــدل، 1996الدســـتور الجزائــــري  -
 07الصــــادرة بتــــاريخ ، 14العــــدد ، ج ر،  يتضــــمن التعــــديل الدســــتوري، 2016مــــارس 
 .2016مارس 

 : الأوامر.  ب 

ج ، المتضــمن القــانون المــدنيو ، 1975ســبتمبر  26المــؤرخ فــي  58-75الأمـر رقــم  -
 .المعدل و المتمم 1975-09-30الصادرة بتاريخ ، 78ر العدد 

 : القوانين  ج 

المعــدل  المتضـمن قـانون الأسـرة، 1984جويليـة  09المـؤرخ فـي  11-84القـانون رقـم  -
العـــدد ، الجريـــدة الرســـمية، 2005فيفـــري  21المـــؤرخ فـــي 02-05والمـــتمم بالقـــانون رقـــم 

 .1984جوان  12المؤرخة في ، 24
و المتضــــمن قــــانون التوجيــــه ، 1990-11-18الصــــادر بتــــاريخ  25-90القــــانون رقــــم  -

 .المعدل و المتمم ، 49العدد ، ج ر، لعقاريا
،  21رقــم ، ج ر، المتعلــق بالأوقــاف 1991أفريــل  27المــؤرخ فــي  10-91قــانون رقــم  -

المـــؤرخ فـــي  07-01المعـــدل و المـــتمم بالقـــانون رقـــم ، 08/05/1991الصـــادرة بتـــاريخ 
 .23/05/2001المؤرخ في ، 29العدد ، ج ر، 22/05/2001

ج ، المتعلــق بتطــوير الإســتثمار، 2001أوت  20لمــؤرخ فــي ا 03-01مــن القــانون رقــم  -
 2001أوت  22الصادرة بتاريخ ، 47العدد ، ر

 : المراسيم التنفيذية  د 

الــذي يحــدد شــروط  2012ديســمبر  16المــؤرخ فــي  427-12المرســوم التنفيــذي رقــم   -
 .كيفيات إدارة و  تسيير الأملاك العمومية و الخاصة التابعة للدولة و 
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  كتب ال -ثالثا 

  : المتخصصة الكتب -أ

، د ط، "حـــق الملكيـــة " الحقـــوق العينيـــة الأصـــلية ، أحمـــد شـــوقي محمـــد عبـــد الرحمـــان -
 .2004، مصر -الاسكندرية، منشأة المعارف للنشر و التوزيع

ه علـــى حقـــوق الشـــركاء تصـــرف الشـــريك فـــي المـــال الشـــائع وأثـــر ، جمـــال خليـــل انتشـــار -
دار الجامعـــة الجديـــدة  ، د ط، "قـــانون المـــدني دراســـة مقارنـــة بـــين الفقـــه الإســـلامي وال"

  .2000، مصر -الإسكندرية، للنشر و التوزيع
 -الحقــــوق العينيــــة الأصــــلية(المــــوجز فــــي شــــرح أحكــــام القــــانون المــــدني ، حســــن كيــــرة -

الاســكندرية ، منشــأة المعــارف للنشــر و التوزيــع و الترجمــة، د ط، )أحكامهـا ومصــادرها
 .1998، مصر–

ـــــ - ـــــد الســـــيد ت ـــــات الشخصـــــي، انغوســـــمير عب ـــــةالتأمين ، منشـــــأة المعـــــارف، د ط، ة والعيني
 .1996، مصر -الاسكندرية

الشـائعة و الحقـوق العقاريـة  فـي  العقاريـة الملكيـة إثبـات، عبيـدة بـن الحفـيظ عبـد -

 .2003، الجزائر، دار هومة للنشر و التوزيع ، 2ط ، التشريع الجزائري
، 5ج ، "الهبــة الشــركة " نون المــدني الوســيط فــي شــرح القــا ، عبــد الــرزاق الســنهوري -

 .د ت، لبنان -بيروت، دار التراث العربي للنشر و التوزيع
،  8المجلــد ، "حــق الملكيــة " لمــدني الوســيط فــي شــرح القــانون ا، عبــد الــرزاق الســنهوري -

 .د ت، لبنان -بيروت، دار إحياء التراث العربي
العقـود التـي تقـع علـى الملكيـة "ني الوسيط في شرح القانون المد، عبد الرزاق السنهوري -

، لبنـان -بيـروت، دار التراث العربي للنشر و التوزيع، 4المجلد ، "البيع والمقايضة  –
 .د ت
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النظريــة العامــة " الواضــح فــي شــرح القــانون المــدني الجزائــري  ، محمــد صــبري الســعدي -
، التوزيـــع و دار الهـــدى للنشـــر،  ، 4ط ، للالتزامـــات مصـــادر العقـــد والإدارة المنفـــردة

 .2007، الجزائر -عين مليلة
المجلـد ، الحيـازة) الشـفعة( حـق الملكيـة  -القـانون المـدني الجديـد، محمد عزمي البكـري -

 -القـــاهرة ، و التوزيـــع دار محمـــود للنشـــر، موســـوعة الفقـــه و القضـــاء و التشـــريع، 13
 .2018،  مصر

المجلــد ، 874، 825 المــواد، فــي القــانون المــدني حــق الملكيــة، محمــد عزمــي البكــري -
 .2005مصر ، محمود للنشر والتوزيع، الخامس عشر

كليـة  ، مجلـة الفكـر، رهن الشريك لحصته الشائعة فـي عقـار رهنـا رسـمياً ، محمد عقوني -
  .2014جانفي ، 10بسكرة العدد ، جامعة محمد خيضر، الحقوق والعلوم السياسية

ــي التشــريع، منصــوري نــورة - ــار ف ــة العق عــين ، دى للنشــر و التوزيــعدار الهــ، د ط، هب
 .2010، الجزائر -مليلة

ـــــراهيم ســـــعد - ـــــة الأصـــــلية ، نبيـــــل إب دار ، د ط، "أحكامهـــــا مصـــــادرها " الحقـــــوق العيني
 .2006، مصر-الإسكندرية، الجامعة الجديدة للنشر و التوزيع

  : المؤلفات العامة-ب

منشــأة ، "حــق الملكيــة " الحقــوق العينيــة الأصــلية ، أحمــد شــوقي محمــد عبــد الرحمــان -
 .2004، مصر-الإسكندرية، المعارف للنشر و التوزيع

القضــاء العقــاري فــي ضــوء احــدث القــرارات الصــادرة عــم مجلــس ، حمــدي باشــا عمــر -

،  الجزائــر،  ة للنشــر والتوزيــعدار هومــ، 11ط، الدولــة والمحكمــة العليــا ومحكمــة التنــازع
2002. 

د ، التعديلات و أحـدث الأحكـامنقل الملكية العقارية في ضوء آخر ، حمدي باشا عمر -
 .2002، الجزائر، دار هومة للطباعة  للنشر و التوزيع، ط
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د ، نقـل الملكيـة العقاريـة فـي ضـوء أخـر التعـديلات وأحـدث الأحكـام، حمدي باشا عمـر -
 .د ت، دار الهومة للنشر و التوزيع، ط

دار هومـة  ، د ط، "دراسـة مقارنـة " الواضـح فـي عقـد البيـع ، سي يوسف زاهيـة حوريـة -
 .2012، الجزائر، للنشر والتوزيع

دراســـــة فــــي القـــــانون اللبنـــــاني " الحقـــــوق العينيــــة الأصـــــلية ، عبــــد المـــــنعم فــــرج الصـــــدة -
 .2006، الجزائر -عنابة، دار العلوم للنشر والتوزيع، د ط، "والمصري 

إســــتغلال لأراضــــي الفلاحيـــــة المتــــوفرة التابعــــة للدولــــة طبقــــا للتشـــــريع ، كحيــــل حكيمــــة -
 .2017، الجزائر، دار هومة للطباعة و النشر و التوزيع، د ط، ئريالجزا

دار   -نظريـة الحـق ونظريـة القـانون  –المـدخل للعلـوم القانونيـة ، محمد الصغير يعلي -
 .2006الجزائر ، عنابة، لعلوم للنشر والتوزيع

ــــي عقــــد البيــــع، محمــــد حســــن قاســــم - ــــدة للنشــــر  ، طد ،  الوســــيط ف دار الجامعــــة الجدي
 .2001، مصر -الإسكندرية، يعوالتوز 

دار الثقافـة ، 2ط ، حـق الملكيـة فـي ذاتـه فـي القـانون المـدني، محمد وحيد الـدين سـوار -
 .2010الأردن -عمان ، للنشر والتوزيع

 .1986، لبنان -بيروت، دار المشرق، 31ط ، المنجد في اللغة و الإعلام -
، نشــورات الحلبــي الحقوقيـــةم، 1ط ، التأمينــات العينيـــة والشخصــية، نبيــل ابــراهيم ســعد -

 .2010، لبنان -بيروت
  : الأطروحات و الرسائل الجامعية -رابعا

 : أطروحات الدكتوراه  . أ

كليــة ، أطروحــة دكتــوراه، دراســة نظريــة، النظريــة العامــة لعقــود التبرعــات، خالــد ســماحي -
 .2013-2012، الجزائر -تلمسان، جامعة أبي بكر بلقايد، الحقوق
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أطروحـــة دكتـــوراه فـــي ، ع بالعقـــار الشـــائع فـــي التشـــريع الجزائـــريالانتفـــا، عقـــوني محمـــد -
جامعــــة محمــــد ، كليــــة الحقــــوق والعلــــوم السياســــية، تخصــــص قــــانون عقــــاري، الحقــــوق
 .2017-2016، الجزائر -بسكرة، خيضر

  : رسائل الماجيستر  . ب

مـذكرة مـن ، تجزئـة الأراضـي الفلاحيـة المشـاعة الخاضـعة للقـانون الخـاص، غلاب نجاة -
 -بــن عكنــون جامعــة الجزائــر، كليــة الحقــوق، شــهادة الماجســتير فــرع العقــاريأجــل نيــل 

1 ،2013-2014. 
مـذكرة ماجسـتير فـي ، دراسـة مقارنـة –تصرف الشريك في المال الشائع  ، مخازني فايزة -

،  جامعــة محمــد بــوقرة، لــوم التجاريــةكليــة الحقــوق والع، فــرع العقــود والمســؤولية، القــانون
 .2005-2004،  الجزائر-بومرداس 

مـذكرة ماجسـتير فـي القـانون الخـاص ، التصـرف فـي ملكيـة العقـار الشـائع ، وهاب عيـاد -
السـنة ، الجزائر -قسنطينة، جامعة منتوري الصالح، كلية الحقوق، فرع القانون العقاري

2007-2008. 
  : مذكرات الماستر .ج

مــذكرة ، الجزائــري آليــات تطهيــر الملكيــة العقاريــة الفلاحيــة فــي التشــريع، نجــاح برحومــة -
كليــــة الحقــــوق ، لماســــتر فــــي الحقــــوقتخـــرج ضــــمن متطلبــــات الحصــــول علــــى شـــهادة ا

 .2015-2014الجزائر  –الوادي ، جامعة الشهيد حمة لخضر، العلوم السياسيةو 

  : مقالات و مداخلات -خامسا

 تصــــرف الشــــريك فــــي حصــــة مفــــرزة مــــن الشــــائع فــــي القــــانون المــــدني، أســــعد فاطمــــة -

،  جامعة عبد الرحمان ميـرة، الحقوقكلية ، لة الأكاديمية للبحث القانونيالمج، الجزائري
 .2016العدد جوان ، 14المجلد ، الجزائر -بجاية

دراســـة مـــن خـــلال  –أزمـــة العقـــار و تنميـــة الإســـتثمار فـــي الجزائـــر ، بـــن عمـــارة محمـــد -
ار حــول العقــ أعمــال الملتقــى المغــاربي، التطــور التشــريعي للنصــوص و عراقيــل التنميــة
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مــــارس  13و  12يــــومي ، الفلاحــــي فــــي المغــــرب العربــــي بــــين الحمايــــة و الإســــتثمار
جامعـة الشـاذلي بـن ، كلية الحقوق و العلوم السياسية، تاب الملتقى المغاربيك  2015

 .الجزائر –الطارف ، جديد

ــة ، رهــن العقــار الشــائع رهنــا حيازيــا عقاريــا فــي التشــريع الجزائــري، ريمــة تمرانــت - مجل

 .2018، الجزائر –قسنطينة ،  جامعة منتوري، لإنسانيةالعلوم ا
إدمــــاج الأراضــــي الفلاحيــــة الوقفيــــة ضــــمن الأراضــــي العمرانيــــة فــــي ، ســــعدان شــــطيبة -

العـدد ، الجزائـر –جامعـة باتنـة ، مجلـة الباحـث للدراسـات الأكاديميـة، التشريع الجزائـري
 .2018جويلية ، 13

لجـــزء مفـــرز مـــن المـــال الشـــائع فـــي  إجـــراءات بيـــع الشـــريك فـــي الشـــيوع، فراجـــي كـــوثر -
ـــــري ـــــة، التشـــــريع الجزائ ـــــة الآكاديميـــــة للبحـــــوث القانوني ـــــوم ، المجل كليـــــة الحقـــــوق و العل

ســبتمبر ، 02العــدد ، 03المجلــد ، الجزائــر -الأغــواط، جامعــة عمــار ثليجــي، السياســية
2019. 

ميـــة الأكادي، بيـــع العقـــارات المملوكـــة علـــى الشـــيوع فـــي القـــانون المـــدني، فرقـــاق معمـــر -
 .2019جانفي ، 21العدد ، الجزائر،  للدراسات الاجتماعية و الإنسانية

الأكاديميـــة ، بيـــع العقـــارات المملوكـــة علـــى الشـــيوع فـــي القـــانون المـــدني، فرقـــاق معمـــر -
 .2019جانفي ، 21العدد ، الجزائر،  للدراسات الاجتماعية و الإنسانية

ي الفقـه الاسـلامي والقـانون حكـم هبـة الحصـة الشـائعة ورهنهـا فـ، مازن مصـباح صـباح -
جامعـة ، كليـة التربيـة، مجلة جامعـة الشـارقة للعلـوم الشـرعية والقانونيـة، المدني الأردني

 .2010، 01العدد ، 7المجلد ، مصر -القاهرة، الأزهر
التواصـل فـي الإقتصـاد ، قسـمة المـال الشـائع فـي القـانون المـدني الجزائـري، مريم تومي -

 .2016مارس ، 45عدد ال، و الإدارة و القانون

  : المواقع الإلكترونية -سابعا
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- https: //sites.google.com/site/etpkanoun/altrqyte-alqaryte/tryf-

almlkyte-alqaryte-wnasrha. 
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wbºø :  

، موضوع البحث هو الإطار القانوني لتصرف الشريك القانوني منفردا في العقار الشائع

ا وأن حيث خلصنا أن من حق الشريك أن يتصرف في ملكيته وأن يستولي على ثماره

يستعلمه ويستغلها بحيث لا يلحق الضرر بسائر الشركاء الآخرين وقد نظم المشرع 

إلخ لكن ...ي البيع والهيبة المقايضة والرهنطريقة كيفية التصرفات القانونية المتمثلة ف

  .   لا تنفذ هذه التصرفات إذا تجاوز مقدار حصته إلا إذا أجازها الشركاء

Summary:  

The subject of the study is the legal framework for the partner's 

legal behavior alone in the common real estate, where we 

concluded that the partner has the right to dispose of his 

ownership and to seize its fruits and to inquire and exploit it so as 

not to harm all other partners. ... etc, but these actions are not 

carried out if he exceeds the amount of his share, unless the 

partners permit it. 

 


