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  ملخص: 

وئ ا يعتريه من مساشيوع و مالة الالاتفاقية للملكية العقارية الشائعة هي الأصل و الأنسب لإنهاء حتعتبر القسمة 
مة لقساكما أن عقد   نعقادها،إن حيث مللقواعد العامة المقررة في القانون المدني ، و القسمة الاتفاقية تخضع في أحكامها 

نه يعد من أ ، كما شاعينهو من العقود الرضائية و لكن من نوع خاص ، ذلك أن صحته متوقف على  موافقة جميع الم
ضف إلى   ي لهذا العقد ،ر العقار الشه العقود الشكلية كونها تقع على الملكية العقارية ، فلا تصح إلا بالكتابة الرسمية و

ع قرضا أو لغبن و عيوب ال يب منذلك يمكنها أن تخضع للطعن فيها أمام القضاء سواء لنقص أهلية أحد المتقاسمين أو لع
 ين(. إليها في فقرت المتوصل نتائجالملخص هنا )يتم الإشارة في الملخص إلى هدف البحث، وال فيه أحد أو بعض المتقاسمين

 .القسمة الاتفاقية ، الملكية العقارية الشائعة: لمات مفتاحيةك
Abstract:  

The agreement agreement division of the common real estate property is considered the 

origin and the most suitable to end the state of communism and its disadvantages, and 

the agreement division is subject in its provisions to the general rules established in the 

civil law in terms of its contract, just as the division contract is one of the consensual 

contracts, but of a special kind, that Its validity depends on the approval of all the 

common people, and it is also considered a formal contract because it is based on real 

estate ownership, so it is not valid except by the official writing and the real estate 

declaration of this contract, in addition to that it can be subject to appeal before the 

courts, whether due to the lack of eligibility of one of the co-participants or because of a 

defect. Consent or unfairness in which one or some of the co-participants fell.  

Keywords: agreement division, common real estate property.      
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 مقدمة 
يعتبر البقاء في الشيوع أمرا غير مرغوب فيه، نظرا لما له من انعكاسات سلبية على الشركاء والمال الشائع على حد 
سواء، ذلك أن الملكية الشائعة قد تتسبب في تفكيك الروابط الأسرية وخاصة تلك الناتجة عن طريق الإرث، كما ان الشيوع 

اول الأموال العقارية. لذلك فإن الملكية الشائعة ليست هي الصورة المثلى للملكية، يؤدي إلى غياب المبادرة الفردية وعرقلة تد
وتشتد المشكلة إذا كان فحتى وإن كانت للشيوع بعض المزايا، فإن هذه المزايا غالبا ما تذوب وتنمحي أما مساوئه الكثيرة، 

يصبح الانتفاع به غير ممكن أو على الأقل غير مكتمل. علاوة المال الشائع عقاراً، فباستمرار بقاء العقار على الشيوع بين مالكيه 
على تأثير ذلك على قيمة العقار والاستفادة منه على الوجه الأمثل؛ مما يؤثر على الائتمان العقاري وبالتالي على حجم الاستثمارات 

وعية العقارية أحد أهم معوقاته ،إضافة إلى ذلك، في البلد المعني، ولا يخفى تأثير ذلك على الاستثمار الوطني  الذي لطالما شكلت الأ
فالشيوع بخلقه مركزاً قلقًا للشركاء على الشيوع يخلق نوعًا من عدم استقرار العلاقات القانونية الأخرى التي يمكن أن يُستغل بها 

ق فإن حالة الشيوع تعد حالة وكنتيجة لما سب العقار، مثل العلاقات الإيجارية. علاوة على صعوبة التصرف في العقار الشائع ،
استثنائية يمكن لكل شريك أن يطلب إنهاءها والخروج منها متى شاء، وهذا هو جوهر القاعدة التي تقضي بأنه لا يجبر أحد 
على البقاء في الشيوع، والتي أقرها المشرع الجزائري بموجب القسم الرابع من الكتاب الثالث المتضمن الحقوق العينية الأصلية 

و التي تنص في فقرتها الأولى على : " لكل شريك أن يطالب  من القانون المدني722، وكرستها المادة  1القانون المدني من
 بقسمة المال الشائع ما لم يكن مجبرا على البقاء في الشيوع بمقتضى نص أو إتفاق ... " 

وا ء يمكنهم أن ينهن الشركاول أث يمكن القو عليه تبقى الملكية المفرزة هي الصورة المثلى للانتفاع بالشيء ، حي
ينهم ،ذلك أن بين فيما لمشاعالملكية الشائعة عن طريق القسمة ، و الأصل في القسمة أن تكون اتفاقية أي بتراضي ا

 عين عنسمة تبعد المشاع من القالنو  القسمة الاتفاقية هو الطريق الأنسب و الأنجع للخروج من حالة الشياع ، أيضا أن هذا
نا غلمشاعين هم في يف جمة اتكال القسمة القضائية التي تقود موريدوها إلى إجراءات تستغرق الكثير من الوقت و يصحبها

على ضوء ما  وا هذه ، راستنعنها ،لذلك كما سبق تبقى القسمة الاتفاقية هي الأسهل، و هو النوع الذي يخص مجال د
ري تنظيم عقد ع الجزائتطاع المشر إلى أي حد اس-ا في هذا البحث هي:التي يستلزم منا مقاربته الإشكاليةسبق، فإن 

نهائي و يجنب  يوع بشكلء الشالقسمة  تنظيما محكما يمكن من خلاله أن تلعب القسمة الاتفاقية دورا فعالا في إنها
 لنوع من القسمةا الى هذعائية المشاعين اللجوء إلى نوع آخر من القسمة من جهة ، و هل أستطاع المشرع فرض رقابة قض

 من جهة ثانية ؟
سمة الاتفاقية حكام القألأول للإجابة على هاته الإشكالية قسمنا دراستنا هذه إلى مبحثين حيث خصصنا المبحث ا

 ية .لقضائا، بينما المبحث الثاني فسنتناول من خلاله للطعن القضائي فيها من خلال إخضاعها للرقابة 
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غير مرغوب فيه، نظرا لما له من انعكاسات سلبية على الشركاء والمال الشائع على حد  يعتبر البقاء في الشيوع أمرا
سواء، ذلك أن الملكية الشائعة قد تتسبب في تفكيك الروابط الأسرية وخاصة تلك الناتجة عن طريق الإرث، كما ان الشيوع 

فإن الملكية الشائعة ليست هي الصورة المثلى للملكية، يؤدي إلى غياب المبادرة الفردية وعرقلة تداول الأموال العقارية. لذلك 
وتشتد المشكلة إذا كان فحتى وإن كانت للشيوع بعض المزايا، فإن هذه المزايا غالبا ما تذوب وتنمحي أما مساوئه الكثيرة، 

و على الأقل غير مكتمل. علاوة المال الشائع عقاراً، فباستمرار بقاء العقار على الشيوع بين مالكيه يصبح الانتفاع به غير ممكن أ
على تأثير ذلك على قيمة العقار والاستفادة منه على الوجه الأمثل؛ مما يؤثر على الائتمان العقاري وبالتالي على حجم الاستثمارات 

ته ،إضافة إلى ذلك، في البلد المعني، ولا يخفى تأثير ذلك على الاستثمار الوطني  الذي لطالما شكلت الأوعية العقارية أحد أهم معوقا
فالشيوع بخلقه مركزاً قلقًا للشركاء على الشيوع يخلق نوعًا من عدم استقرار العلاقات القانونية الأخرى التي يمكن أن يُستغل بها 

وكنتيجة لما سبق فإن حالة الشيوع تعد حالة  العقار، مثل العلاقات الإيجارية. علاوة على صعوبة التصرف في العقار الشائع ،
استثنائية يمكن لكل شريك أن يطلب إنهاءها والخروج منها متى شاء، وهذا هو جوهر القاعدة التي تقضي بأنه لا يجبر أحد 
على البقاء في الشيوع، والتي أقرها المشرع الجزائري بموجب القسم الرابع من الكتاب الثالث المتضمن الحقوق العينية الأصلية 

و التي تنص في فقرتها الأولى على : " لكل شريك أن يطالب  من القانون المدني722المادة ، وكرستها  1من القانون المدني
 بقسمة المال الشائع ما لم يكن مجبرا على البقاء في الشيوع بمقتضى نص أو إتفاق ... " 

ا نهم أن ينهو ء يمكن الشركاقول أو عليه تبقى الملكية المفرزة هي الصورة المثلى للانتفاع بالشيء ، حيث يمكن ال
ينهم ،ذلك أن بين فيما لمشاعالملكية الشائعة عن طريق القسمة ، و الأصل في القسمة أن تكون اتفاقية أي بتراضي ا

عين عن سمة تبعد المشاع من القالنو  القسمة الاتفاقية هو الطريق الأنسب و الأنجع للخروج من حالة الشياع ، أيضا أن هذا
نا شاعين هم في غف جمة المتكالي موريدوها إلى إجراءات تستغرق الكثير من الوقت و يصحبهاالقسمة القضائية التي تقود 

على ضوء ما  وا هذه ، راستنعنها ،لذلك كما سبق تبقى القسمة الاتفاقية هي الأسهل، و هو النوع الذي يخص مجال د
ري تنظيم عقد رع الجزائد استطاع المشلى أي حإ-التي يستلزم منا مقاربتها في هذا البحث هي: الإشكاليةسبق، فإن 

نهائي و يجنب  يوع بشكلء الشالقسمة  تنظيما محكما يمكن من خلاله أن تلعب القسمة الاتفاقية دورا فعالا في إنها
 لنوع من القسمةلى هذا اعائية المشاعين اللجوء إلى نوع آخر من القسمة من جهة ، و هل أستطاع المشرع فرض رقابة قض

 نية ؟من جهة ثا
سمة الاتفاقية  حكام القألأول للإجابة على هاته الإشكالية قسمنا دراستنا هذه إلى مبحثين حيث خصصنا المبحث ا

 ة .قضائيبينما المبحث الثاني فسنتناول من خلاله للطعن القضائي فيها من خلال إخضاعها للرقابة ال
 
 

                                                           

، المتضمن القانون المدني المعدل و المتمم بالقانون رقم  1975ديسمبر سنة  26الموافق ل  1395رمضان  20المؤرخ في  58- 75الأمر رقم  - 1 
 . 78، عدد  1975ديسمبر  30، جريدة رسمية مؤرخة في  2007ماي  13في المؤرخ  07-05
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 المبحث الأول : أحكام القسمة الاتفاقية

نيممة ، لهممذا سمموف همما القانو يممة أحكممام قانونيممة خاصممة تنظمهمما و تضممبط كيفيممة إجرائهمما ، و  ممدد طبيعتللقسمممة الاتفاق
ءات عرض طممرق و إجممرا، ثم نسممت نتطممرق في هممذا المبحممث إلى مفهمموم القسمممة الاتفاقيممة و طبيعتهمما القانونيممة في المطلممب الأول

 القسمة الاتفاقية في المطلب الثاني .
 سمة الاتفاقية و طبيعتها القانونيةالمطلب الأول :مفهوم الق

، سمنحاول ممن  1لما كانت القسمة الاتفاقية هي الأصل و السبب الرئيسي لانقضاء الشميوع و المتخلص ممن مضماره 
 خلال هذا المطلب معرفة مفهوم القسمة الاتفاقية في الفرع الأول ، ثم نستعرض طبيعتها القانونية في الفرع الثاني .

 هوم القسمة الاتفاقية الفرع الأول : مف
همي الأصمل  وأو وديمة  سبق و أشرنا إلى أن أحد أهم أسباب انقضاء الشيوع هو القسمة سواء كانت قسمة رضمائية

صممل في قسمممة رهمما هممي الأأو كانممت قسمممة قضممائية وهممي الاسممتثناء ، و دراسممتنا هممذه تنصممب علممى القسمممة الاتفاقيممة  عتبا
 ها .بيان شروط وجب معرفتها من حيث تعريف القسمة الاتفاقية ، و تالملكية العقارية الشائعة ، و من ثم
 أولا : تعريف القسمة الاتفاقية 

لم يضع المشرع الجزائري تعريفا دقيقا للقسممة ، و إاما تمرث مثمل هكمذا تعماريف للفقمه همذا الأخمير عمرف القسممة بأنهما 
اص يسمتقل بمه دون  باقمي الشمركاء ،و ممن ثم فالقسممة همي عملية الغرض منها إخراج المالك من الملك المشمترث إلى ملمك خم

، لكمن المشمرع الجزائمري جعمل  2سبيل أزالت الشيوع و بمقتضاه يختص كمل شمريك ءمزء يتناسمب ممع حصمته في الممال الشمائع 
لقممانون مممن ا 723نصممت عليممه المممادة  مممن القسمممة الاتفاقيممة أمممر مشممروع مممتى ا إجممماع الشممركاء علممى اللجمموء إليهمما و هممذا ممما

بقولها " يستطيع الشركاء اذا انعقد اجماعهم أن يقتسموا الممال الشمائع بالطريقمة المتي يرونهما ، فمإذا كمان بيمنهم ممن همو  3المدني 
ناقص الأهلية وجبت مراعاة الإجراءات التي يفرضها القانون " ، و لهذا فالقسمة الاتفاقية هي التي تتم  تفاق جميمع الشمركاء  

علمى إعتبمار أن القسممة تخمص الملكيمة  4فر جميع أركان العقد من رضما و محمل و سمبب بالإضمافة إلى الشمكلية و يجب أن تتوا
 العقارية الشائعة و هو ما سيتم تفصيله ضمن شروط القسمة الاتفاقية .

 ثانيا : أركان القسمة الاتفاقية 
ق حة و لا نافمذة  ملقسممة صمحيونها لا تكون اكما ا الاشارة إلى ذلك فإن للقسمة الرضائية أركان معينة و التي بد
 المتقاسمين من جهة ، كما لا ترتب أثارها القانونية و تتمثل هذه الأركان في : 

                                                           
  128، ص  2016، مارس  45مريم تومي ، قسمة المال الشائع في القانون المدني الجزائري ، مجلة التواصل في الاقتصاد و الإدارة و القانون ، عدد  -  1
 . 58،ص 2021، يناير  06، العدد  02كية الشائعة ،مجلة قضايا معرفية ،المجلد بن مداني عيشة ، بن غربي أحمد حمزة ، طرق قسمة المل - 2
 ، السابق ذكره . 58 – 75الأمر رقم  - 3
  دارية، قانون خاصبلبل محمد ، منازعات الملكية العقارية الشائعة في التشريع الجزائري ، مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماجستير في العلوم القانونية و الإ - 4

 . 81،ص  2008/2009فرع قانون عقاري ، جامعة محمد الشريف مساعدية ، سوق أهراس ، السنة الجامعية 
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كمون  يلشمركاء ، و أن وافقمة كمل االتراضي على القسمة :يشترط في القسمة الرضائية للملكيمة العقاريمة الشمائعة أن تمتم بم – 1
لقممانون المممدني ، مممن ا 723ة أختارهمما الشممركاء للقيممام بالقسمممة ، و هممذا ممما تضمممنته المممادكممل شممريك راض عممن الكيفيممة الممتي 

ن أحمدهم مهمما كما ذا مما رفمضحيث اشترطت إجماع الشمركاء علمى القسممة الاتفاقيمة فملا تكفمي الأغلبيمة لإسمام القسممة ، فمإ
 نصيبه و لو ضئيلا فلا تنعقد القسمة .

ي في بر الشرط الجموهر ئع إذ يعترة تطابق إرادة الشركاء حول اقتسام العقار الشاكما اشترطت المادة سالفة الذكر ضرو 
 ن تكممون إرادتهمممألأهليممة و االقسمممة الرضممائية ، و حممتى يتحقممق الإجممماع فمملا بممد مممن رضمما جميممع الشممركاء الممذين يشممترط فمميهم 

 خالية من كل عيوب الرضا و إلا كان الاتفاق محلا للطعن أمام القضاء .
ط لتمام القسمة أن يكون الشركاء المتقاسمين حاضرين في القسمة أو من يمثلهم قمانونا و همذا الشمرط لا بمد كما يشتر 

منه ،و يشترط فيمن يحضر القسمة أن يكون حرا و مؤهلا للتعبير عن رغبته في اقتسام العقار الشائع ، فإن حمدث و ساشميا 
و أن كان بين الشركاء شريك أو أكثر قاصرا أو محجورا عليه إما   1 58 -75من الأمر  723مع الشطر الأخير من المادة 

لجنون أو عته أو غفلة أو سفه أو كان فيهم غائب أو كان منهم من منعته ظروف للحضمور لمذا يحضمر ممن ينموب عنمه قمانونا 
  سب الحالة إما الولي أو الوصي أو القيم أو الوكيل  .

لفئات سالفة الذكر من خلال فرض رقابة مسبقة عن القسممة ، لمذا اشمترط و قد أولى المشرع الجزائري حماية خاصة ل
وأن يبدي في ذلك عناية الرجل الحريص ، سواء تعلق  الحصول على الإذن من القاضي ليتصرف في من هم  ت مسؤوليته ،

وقممد فممرض المشممرع الجزائممري ،   2مممن قممانون الأسممرة الجزائممري 88الأمممر بالممولي أو الوصممي أو المقممدم وهممذا ممما أخممذت بممه المممادة 
أن يراعمي حالمة الضمرورة والمصملحة وان  3على القاضي الذي ينظر في طلب الإذن بالتصرف في أموال ناقص أو فاقمد الأهليمة

يممتم البيممع بالمممزاد العلممني اذا رأى وجهمما لممذلك ففممي هممذه الحالممة لابممد أن تممتم الإجممراءات  ممت إشممراف ا كمممة لمراعمماة مصمملحة 
وكممون القسمممة  ، 4ايممة القصممر مممن النظممام العممام، ويممتم البيممع بنمماء علممى قائمممة شممروط البيممع و الإذن القضممائي القاصممر لان حم

تصممرف يتمم رجح بممين النفممع والضممرر فهممي موقوفممة علممى إجممازة الممولي أو الوصممي بالنسممبة للقاصممر المميممز ، فممإذا وقممع نممزاع بمممين 
 .    ن القسمة يرفع الأمر إلى القاضي الأطراف بش 

                                                           
 ، المتضمن القانون المدني ، السابق ذكره . 58 – 75الأمر رقم  -  1
  1984جوان  12، المؤرخة في  24عدد ،المتضمن قانون الأسرة الجزائري ،الجريدة الرسمية ،  1984جوان  09،المؤرخ في  11 – 84القانون رقم  -  2

 . 2005، لسنة  15،الجريدة الرسمية عدد  2005فيفري  27المؤرخ في  02-05المعدل و المتمم بالأمر 
مممممممن القمممممانون المممممممدني الجزائمممممري:" كممممممل شممممممخص بلمممممع سممممممن الرشمممممد متمتعمممممما بقمممممواه العقليممممممة ولم يحجممممممر عليمممممه يكممممممون كاممممممل الأهليممممممة  لمباشممممممرة  40الممممممادة  - 3

 سنة كاملة". 19المدنية وسن الرشد حقوقه 
دراسة مقارنة ، أطروحة مقدمة لنيل شهادة الدكتوراه في الحقوق ،تخصص قانون مدني معمق ، كلية الحقوق و -قسمة المال المشاعفلاح سفيان،  - 4

 .14ص ، 2018/2019العلوم السياسية ، جامعة عبد الحميد بن باديس ، مستغانم ،السنة الجامعية 
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محل القسمة : و يعبر عنه بموضوع العقد أو الشيء محل القسمة ) المقسوم (  و هو العقار المشاع محل القسمة   – 2
أو العين المشتركة التي يشترث المتقاسمون في ملكيتها ، و الذي يجب أن يكون مستوفيا لجميع شروطه ، و هي نفس الشمروط 

العقمممار أن يكمممون موجمممودا أو قمممابلا للوجمممود ، وان يكمممون معيننممما أو قمممابلا  المقمممررة للمحمممل في القواعمممد العاممممة ، إذ يشمممترط في
 وقت القسمة .  1للتعيين ، أن يكونا مشروعا وقابل للتعامل فيه وان يكون مملوكا للشركاء المتقاسمين

ب م و الآداالف للنظمماكمما نشمير إلى أن سمبب القسممة أو المدافع لإجمراء القسممة يجمب أن يكمون مشمروعا و غمير  م
ى اق المشمماعين علممنمما هممو إتفممهالعامممة ، فهممو الآخممر يخضممع لأحكممام القواعممد العامممة المكرسممة في القممانون المممدني ، و السممبب 
 قا . الخروج من حالة الشيوع ، و هو إتفاق مشروع و نص عليه القانون كما ا الإشارة إليه ساب

الشمائعة العقاريمة فمإن المشمرع الجزائمري أجماز لاطمراف المتفقمة الكتابة الرسمية للقسمة :  عتبار أن القسممة تخمص الملكيمة  –3
مممن  03علممى القسمممة بطريقممة وديممة أن يلتجئمموا إلى الموثممق لإفممرا  القسمممة المبرمممة بيممنهم في شممكل رسمممي طبقمما لأحكممام المممادة 

ممن  1مكمرر 324و 324، و همو مما أقمره المشمرع الجزائمري كمذلك ممن خملال الممادتين 2القانون المتضممن تنظميم مهنمة الموثمق 
 القانون المدني .

إذا تعلقت القسمة الرضائية بعقار فلا بد من احمترام ركمن الشمكلية، وهنما لم نمتكلم  :للعقار الاتفاقية شهر عقد القسمة – 4
 324ة فالشممكلية المباشمرة وتعمني الرسميمة وهممذا مما نصمت عليمه الممماد،  عمن الشمكلية فهمذا يعمني الشممكلية المباشمرة وغمير المباشمرة

أممما الشمكلية غممير المباشمرة فهممي لا سمس التصممرف ،  3ممن القممانون الممدني، فعقممد القسممة في هممذه الحالمة يحممرره الموثمق  1مكمرر 
المتضمممن إعممداد مسممح  74-75مممن الأمممر  16و 15 ممد ذاتممه وإامما الهممدف منهمما نقممل الملكيممة، لأنممه بالرجمموع إلى المممادتين 

علمى أن: "كمل حمق للملكيمة  15ي نجمدها تمنص علمى مما يلمي: "حيمث نصمت الممادة الأراضي العام وتأسيس السجل العقار 
و  وكمل حمق عيممني آخمر يتعلممق بعقمار لا وجممود لمه بالنسممبة   للغمير إلا مممن تاريمخ يمموم إشمهاراا في مجموعممة البطاقمات العقاريممة"

ممن  16وتمنص الممادة ، 4افظمة العقاريمة عليه لا يمكن الاحتجاج بالقسمة غير المشهرة في مواجهة الغير إلا بعد شمهرها في ا 
نفس القانون على أن: "  العقود الإدارية والاتفاقات التي ترمى إلى إنشاء أو نقل أو تصريح أو تعديل أو انقضاء حق عيني، 

ضمائي وهمذا مما أكمده الاجتهماد الق، لا يكون لها أثر حمتى بمين الأطمراف إلا ممن تاريمخ نشمرها في مجموعمة البطاقمات العقاريمة"
للمحكمة العليا الذي قضى بأنه من المقرر قانونا أن العقود الإدارية المتي ترممي إلى إنشماء أو نقمل آو تصمريح أو انقضماء حمق 
عيممني لا يكممون لهممما أثممر حممتى بمممين الأطممراف إلا مممن تاريمممخ نشممرها في مجمعممة البطاقمممات العقاريممة، ومممن ثم فمممإن اسممتبعاد وثيقمممة 

 قبل الطاعنين لعدم شهرها والأمر  جراء قسمة التركة يعد تطبيقا سليما للقانون".القسمة الودية ا تج بها من 

                                                           
 .13، ص السابقالمرجع لاح سفيان، ف - 1
 ، المتضمن تنظيم مهنة الموثق . 2006فيفري  20، المؤرخ في  02 – 06القانون رقم  - 2
 .82بلبل محمد، المرجع السابق، ص  -3
عية ، جامعة زيان عاشور بالجلفة ، وليد ميرة ، قسمة العقارات التي لها سند في ضوء القضاء و التشريع الجزائري ، مجلة العلوم القانونية و الاجتما - 4

 .  550، ص  2019الجزائر ،المجلد الرابع ، العدد الثالث ، سبتمبر 
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همو قضماء  مالف للقمانون ممادام نقمل  1993كما أن القضاء بالمصادقة على قسممة وديمة سمت بعقمد عمرفي ممؤرخ في 
هر لأنممه في الأصممل لا يمكممن مليكممة أي عقممار يجممب أن يكممون في الشممكل الرسمممي، ولهممذا لا بممد مممن احممترام مبممدأ الرسميممة والشمم

مما يتعلمق بالمتقماسمين ير إلا من تاريخ تسجيلها، أما فيالتكلم عن الشهر دون الرسمية، وعليه فالقسمة لا تكون حجة على الغ
يصبح كل شريك مالكا للقدر الذي آل إليه بموجب عقمد القسممة ويعتمبر كمل متقاسمم مالكما للحصمة المتي آلمت إليمه منمذ أن 

 . 1ع، وأنه لم يملك غيرها نصيبا في بقية الحصص التي اختص بها برضى المتقاسمينملك في الشيو 
  الفرع الثاني : الطبيعة القانونية للقسمة الاتفاقية 

،  ورتين ممن العقمودصمة ، يأخمذ من خلال ما سبق نجد أن عقد القسمة الاتفاقية الواردة علمى الملكيمة العقاريمة الشمائع
مشمماع  كممون محلهما عقمماريقيممة المتي تفاقيمة هممو عقمد رضممائي  متيماز ، أممما الثماني فعقممد القسممة الاتفاالأول أن عقمد القسمممة الا

  في خذ صورة العقود الشكلية و هو ما سيتم توضيحه فيمايلي .
يجماب حمتى ينشم  لقبمول بالإيعتمبر عقمد القسممة ممن العقمود الرضمائية المتي يكفمي فيهما ارتبماط ا أولا: القسمة عقد رضائي:

ذه الشروط لعقد، ويضاف لهتى يقوم اعقد، إذ يكفي لتمامه أن يقوم الطرفان بالتعبير عن إرادتهما تعبيرا صريحا أو ضمنيا حال
 شرط رابع وهو التسجيل لهذا العقد.

إذن فهي تعتبر قسممة اختياريمة بالتراضمي بمين الشمركاء يتفمق فيهما الشمركاء جميعما علمى أن يأخمذ  كمل ممنهم نصميبه ممن 
بقمما لممما تراضمموا عليهمما، وهممي بمثابممة عقممد ومممن ةممة فهممي تكممون ملزمممة لجميممع الشممركاء وخلفممائهم، ويتضممح مممن ذلممك أن المممال ط

الشمركاء ورضماهم، ولا تكفمي الأغلبيمة أيا كانمت قسممتها/ فمإن رفمض بعمض الشمركاء أو  2القسمة الرضمائية لا تمتم إلا  جمماع 
لقسمة القضائية(، أما إذا تراضوا جميعا فإنها يمكن أن تتم بأي طريقة تروق أحدهم للقسمة فإنها لا تتم إلا بواسطة القضاء )ا

، و هنمما صلممص إلى القممول أن عقممد القسمممة  التصممفية في حممال تعممذر القسمممة عينممالهممم فقممد يجريهمما  بطريقممة عينيممة أو بطريقممة 
نعقماد بمل وجمب أن يمتم انعقادهما الاتفاقية هو عقد رضائي من نوع خاص إذ لاتكفي فيمه حصمول موافقمة أغلبيمة الشمركاء للا

 بموافقة الجميع .
إن الاتفاق الوارد على الرضائية يجب أن يخضع أولا للشكلية المطلوبة، لأن القسمة عقد تسري  ثانيا: القسمة عقد شكلي:

ه الممادة ، وهمذا مما نصمت عليممن جهة و أنها ترد على عقمار مشماع ممن جهمة أخمرى عليه الأحكام العامة المطبقة على العقود
مممن القممانون المممدني الجزائممري: "زيادة عممن العقممود الممتي يأمممر القممانون  خضمماعها إلى شممكل رسمممي يجممب،  ممت  1مكممرر  324

طائلة البطلان،  رير العقود التي تتضمن نقل ملكية عقار أو حقوق عقاريمة أو محملات تجاريمة أو صمناعية أو كمل عنصمر ممن 
كة أو حصممص فيهمما... في شممكل رسمممي"، وفي هممذه الحالممة يقمموم الموثممق بتحريممر عقممد عناصممرها، أو التنممازل عممن أسممهم مممن شممر 

                                                           
 .84، ص السابق المرجع ، بلبل محمد -1
 الحقوق، مقرود سليمة، القسمة الرضائية في العقار المشاع في التشريع الجزائري، مذكرة تخرج تدخل ضمن متطلبات الحصول على شهادة الماستر في -2

 .10، ص 2015تخصص قانون عقاري، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة الوادي، الجزائر، 
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القسمة، حيث يقوم  عداد  طط لموقع الأمكنة وهذا بالرجوع إلى  طمط مسمح الأراضمي للمنطقمة الموجمودة فيهما الأراضمي، 
يمة في العقمد الخاضمع للشمهر حسمب فلا بد من تعيين مساحة وحدود العقار المشاع بصمفة كليمة، و ديمد نسمبة الحقموق العقار 

 النطاق الطبيعي للعقار بطريقتين.
سممور كممالمربع ن الحصممص بالكعممإذا كانممت الأرض عاريممة موضمموعة للفلاحممة ولمميس بهمما بنمماء، فهنمما يعممبر : الطريقممة الأولى -1

 والنصف أو المساحة بالمتر مربع.
 1.لشائعة مشتملة على عقارات مبنيةسثل في التعيين الدقيق إذا كانت الأرض ا :الطريقة الثانية -2

ائلمة ا القانون  ت طلتي يفرضهاالخلاصة أن عقد القسمة الاتفاقية للملكية العقارية الشائعة هي من العقود الشكلية 
 البطلان .

 و إجراءات القسمة الاتفاقية طرق : المطلب الثاني
دني، ولهممذا سممنتعرض إلى مممن القممانون المم 723ة لقمد نممص المشمرع الجزائممري علممى همذه الصممورة مممن صمور القسمممة بالمماد

 ني.ثاة في فرع طرق القسمة الرضائية في فرع أول، ثم نتطرق إلى الإجراءات التي سر بها القسمة الرضائي
 :الاتفاقيةالفرع الأول: طرق القسمة 

ن حيمث ملمة وممة كاإلى عدة تصنيفات، فمن حيمث الشممول تقسمم إلى قسممة جزئيمة وقسمم الاتفاقيةتصنف القسمة 
 لي:حسب ما ي نوع المال الذي يؤول إلى الشريك بعد القسمة إلى قسمة عينية وقسمة تصفية )نقدية(، وذلك

  نوعين اا:ك تنقسم إلىفالقسمة للمشاع تشمله كله أو تنصب على جزء منه وهي بذل أولا: القسمة من حيث الشمول:
الأموال الشائعة ويحصمل بموجبهما كمل شمريك علمى نصميب مفمرز منهما،  القسمة الكلية )الشاملة(: وهي التي تشمل جميع -1

وهذا هو الأصل والأساس في القسمة، ويرجع الأمر إلى الشركاء في اختيار نوع القسمة والغالب هو اختيارهم القسمة الكلية 
2. 
الأموال الشائعة أو قسم من  وهي التي تقع على جزء من المال الشائع، فتنصب وتنحصر بمال معين من :القسمة الجزئية -2

تلك الأموال، فهي لا تشمل كل هذه الأموال فيبقى القسم الآخر شائعا بين الشمركاء، ويتحقمق ذلمك إمما  خمراج شمريك أو 
أكثممر مممن حالممة الشمميوع ويفممرزون نصمميب كممل مممنهم في المممال البمماقي أو قممد يحصممل اتفمماقهم علممى تجنيممب جممزء مفممرز مممن المممال 

الشممركاء ويبقممى الآخممرون في حالممة الشمميوع فيممما تبقممى مممن المممال وهممذا القممول الأخممير في القسمممة الجزئيممة الشممائع نصمميبا لأحممد 
ينطبق على التخارج التي أسماها القانون المدني الأردني بالمخارجة ، وعرفها بأنها بيع الوارث نصميبه في التركمة بعمد وفماة الممورث 

 .3ودات التركة معينة لوارث آخر أو أكثر بعوض معلوم ولو لم تكن موج

                                                           
 .11مقرود سليمة، المرجع السابق، ص  -1
الطبعممممممة الأولى ، دار الرضمممممموان للنشممممممر و التوزيممممممع ، عممممممممان ، الأردن ،  ،الملكيممممممة الشممممممائعة و أحكممممممام إزالممممممة الشمممممميوع ، علممممممي جممممممابر صممممممكيل الأسممممممدي -2

 .261ص ،  2016
 .261، ص نفس المرجع  -3
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ال المذي يعمود يمث نموع الممحوصمنفها القسممة ممن  ثانيا: القسمة من حيث نوع المـال الـ ي يـ ول للشـريد بعـد القسـمة:
 تي:على الشريك بعد إسام القسمة، فقد يكون مالا عينيا أو مالا نقديا وذلك حسب التفصيل الآ

فممرز نصمميب لرضممائية والقسمممة القضممائية علممى  السممواء، وبمقتضمماها ياة القسمممة العينيممة تطبممق في القسممم :القسمممة العينيممة -1
لممال اصميبهم عينما في القسممة ن الشريك في الأموال الشائعة فيستحق هذا الشريك نصيبا في المال الشائع، فيفمرز بموجمب همذه

ل أو بغممير بأن تكممون بمعممد فضمملونهاي الشممائع، ويممتم هممذا الإفممراز إممما بطريقممة التجنيممب أو القرعممة، ويختممار الشممركاء الطريقممة الممتي
لمى نصميب يعمد عالشركاء  معدل، وتتم بذلك حسب وضعية المشاع فإذا لم يكن بالإمكان إجراء القسمة إلا إذا حصل أحد
وازيممة ومعادلممة مم، فتصممبح أكثممر مممن حصممته فيسممدد للشممركاء الآخممرين الممذين نالمموا نصمميبا أقممل ، مقابممل نقممدي يسمماوي أنصممبته

 قسمة نوعان إما قسمة جمع أو قسمة تفريق وهي كالتالي:لحصصهم، وهذه ال
وقد تضمنتها مجلة الأحكام العدلية وتمتم ءممع الحصمص الشمائعة في كمل فمرد ممن أفمراد الأعيمان المشمتركة في  قسمة الجمع: -أ

 1أقسامها مثلا: ثلاثين شاة مشتركة بين ثلاثة لكل واحد عشرة. 
ة في الواحمدة المشمترك شمائعة في العمينام العدلية بأنها القسمة التي تعين فيها الحصمة الوعرفتها مجلة الأحك :قسمة التفريق -ب

ل واحمد منهممما كممين فيعطمي  جمزء منهما مممثلا قسممة عرصمة بممين اثنمين، فيقمال لهمما قسممة تفريممق أو قسممة فمرد، فتقسممم إلى قسمم
ل رقممت حصممة كممهممذا الإجممراء فقسممما يكممون كممل واحممد أفممرز نصممف حصممته وبادل شممريكه بالنصممف الآخممر بنصممف حصممته فب

 شريك في الأرض المشتركة في جزء منها.
هممي القسمممة الممتي تعتمممد علممى بيممع المممال الشممائع بالمممزاد أو بدونممه ، واقتسممام ةممن البيممع علممى الشممركاء  : قسمممة التصممفية – 02

 .2بنسبة حصصهم
 الفرع الثاني: الإجراءات التي تمر بها القسمة الإتفاقية:

في  ذا الاتفماق يخضمعنهم، فمإن همالإتفاقيمة اتفماق يبرممه الشمركاء بهمدف إنهماء حالمة الشميوع القمائم بيملما كانت القسمة 
فة إلى فمميهم، وبالإضمما يممة التصممرفانعقمماده لممما تخضممع لممه سممائر العقممود، فمملا بممد مممن تراضممي الشممركاء جميعمما ولا بممد مممن تمموافر أهل

ه لمذي تعمود ملكيتمر الشمائع اومحمل همذا العقمد همو العقما ،وبهاذلك وجب أن تكون إرادتهم سليمة خالية من العيموب المتي تشم
 ا.إلى جميع الشركاء، وبالتالي فإن حق الاستغلال وحق الاستعمال وحق التصرف يعود لهم جميع

وكممما سممبق التطممرق إليممه فممإن القسمممة الرضممائية عقممد تسممري عليممه القواعممد العامممة الممتي  كممم العقممود، وهممذا ممما يجعممل 
في اختيممار طريقممة القسمممة، غممير أن هممذا الاختيممار مممرتبط  تبمماع بعممض الإجممراءات، وهممذا إذا كممان المممال المشمماع للشممركاء الحريممة 

مممن القممانون المممدني ممما يلممي: "يسممتطيع الشممركاء إذا انعقممد إجممماعهم، أن يقتسممموا  723تممنص المممادة ، و  3المممراد قسمممته عقممارا 
                                                           

 .268، ص السابق المرجع ، علي جابر صكيل الأسدي  -1
 .100 رضا عبد الحليم عبد المجيد عبد الباري، الوجيز في الملكية والحقوق العينية التبعية، كلية الحقوق، جامعة بنها، مصر، دون سنة نشر، ص - 2
الرضائية في العقار، دراسة مقارنة بين الفقه الإسلامي والقانون المدني، مذكرة لنيل شهادة الماستر، تخصص  عويسي نادية وغياطو صليحة، القسمة -3

 .30، ص 2013قانون عقاري، جامعة يحي فارس، المدية، الجزائر، 
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شممركاء إختيممار الطريقممة الممتي تممتم بهمما القسمممة الرضممائية، فقممد يختممارون أن تكممون "، إذن فلل ..المممال الشممائع بالطريقممة الممتي يرونهمما
القسمة عينية فيفرزون نصيب كل منهم عينا  في المال الشائع، وقد تكون همذه القسممة العينيمة بمعمدل أو تكمون بغمير معمدل، 

ون بعمض الممال في الشميوع ويفمرزون وقد يختارون أن تكون القسممة قسممة كليمة كمما همو الغالمب  أن تكمون قسممة جزئيمة فيبقم
نصمميب كممل مممنهم في المممال البمماقي، أو يتفقممون علممى تجنممب جممزء مفممرز مممن المممال الشممائع نصمميبا لأحممدهم  ويسممتمر البمماقون في 

وقد يختارون القسمة بطريقة التصمفية وخاصمة إذا كمان يتعمذر قسممة الممال عينما، ،  1الشيوع فيما بقي من المال بعد التجنيب 
علممى بيممع المممال الشممائع كلممه أو بعضممه في المممزاد ويقتسمممون ةنممه، وقممد يختممارون البيممع بالممارسممة إذا اجمعمموا علممى ذلممك،  ويتفقممون

فلمميس هنمماث ممما يجممبرهم علممى البيممع بالمممزاد جمماز لهممم حصممر المزايممدة فيممما بيممنهم فقممط إذا أجمعمموا علممى ذلممك وإذا لم يتفقمموا جمماز 
وفي جميع الأحموال إذا رسمي  الممزاد علمى الأجنمبر اعتمبر رسموا الممزاد بيعما لا قسممة، أمما لاجانب عنهم أن يشاركوا في المزايدة، 

تخضع قسمة العقار الشائع في  القسمة الإتفاقية للشمكلية المطلوبمة ، و 2إذا رسي على أحد الشركاء فإنه يعتبر قسمة تصفية 
مة في هممذه الحالممة يحمممرره موثممق وهممو مممن يقممموم ممممن القممانون المممدني الجزائممري، فعقمممد القسمم 1مكممرر  324حسممب نممص المممادة 

 جراءاتهممما في غالمممب الأحيمممان، فتمممتم همممذه القسممممة  عمممداد  طمممط لموقمممع الأمكنمممة وهمممذا بالرجممموع إلى  طمممط مسمممح الأراضمممي 
وبعممد الاطملاع علمى وثائممق الملكيمة الشممائعة وشمهادة السملبية، يقمموم خبمير عقمماري معتممد  عممداد ، للمنطقمة الموجمود بهمما العقمار

 فيشترط : ، مشروع القسمة الذي اتفق عليه الشركاء على خمس نسخ
وهممي عبممارة عممن تقسمميم للملكيممة العقاريممة إلى عممدة قطممع أرضممية لأشممخاص يرغبممون في إقامممة بنممايات  أولا: رخصــة التئزئــة :

عملية بواسطة رخصة سكنية وتهدف هذه العملية إلى توفير السكن الحضري الفردي المنسجم مع النسيج العمراني وتتم هذه ال
المتعلممق بالتهيئممة والتعمممير في  01/12/1990المممؤرخ في  29-90التجزئممة ، هممذه الأخمميرة ا التطممرق إليهمما بواسممطة القممانون 

التي تنص على : " تشمترط رخصمة التجزئمة لكمل عمليمة تقسميم لاثنمين أو عمدة قطمع ممن ملكيمة عقاريمة واحمدة أو  57المادة  
 ضر رخصة التجزئة وتسملم في الأشمكال وبالشمروط والآجمال المتي يحمددها التنظميم " ، و  3عهاعدة ملكيات مهما يكن موق

ا دد لقواعد مطابقة البنايات وإسام إنجازها بنصها  20/07/2008المؤرخ في  15-08من القانون  2/8وعرفتها المادة ، 
يممة إلى قطعتممين أو عممدة قطممع  صصممة للبنمماء مممن اجممل :" التجزئممة : القسمممة مممن أجممل البيممع أو الإيجممار أو تقسمميم ملكيممة عقار 

كيفيممات   19-15مممن المرسمموم التنفيممذي رقممم  32إلى  07وحممددت المممواد مممن ، اسممتعمال مطممابق لأحكممام  طممط التعمممير "
 ضير وتسليم رخصة التجزئة حيث يتقدم صاحب الملكية أو موكله بطلب رخصة التجزئة مرفقا بنسخة من عقمد الملكيمة أو 

ل وفق القانون المدني ،أو بنسخة من القانون الأساسي بالنسبة لاشخاص المعنوية كالشركات مشتملا على ملف محمدد بتوكي
في نفس المرسوم على خمس نسخ يرسل إلى رئيس المجلس الشعبر البلدي المختص ليبلع المعني بالقرار المتضمن رخصة التجزئة 

                                                           
وال ، الجزء الثامن ،دار إحياء التراث العربي الوسيط في شرح القانون المدني "حق الملكية "مع شرح مفصل لاشياء و الأمعبد الرزاق أحمد السنهوري،  -1

 .809، ص ، بيروت ، لبنان ، دون سنة طبع
 .18 مقرود سليمة، المرجع السابق، ص -2
 . 1990، لسنة  51المتعلق بالتهيئة والتعمير، الجريدة الرسمية عدد 01/12/1990المؤرخ في  29-90القانون  - 3
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إشهار رخصة التجزئة بمكتب الحفظ العقاري من طرف السلطة المتي أبمدت  في غضون شهرين من تاريخ إيداع الطلب ثم يتم
رأيها بالموافقة عليها خملال شمهر ممن تاريمخ تبليمع صماحب الطلمب والمذي يلتمزم  نجماز الأشمغال المتعلقمة ءعمل الأراضمي مجمزاة 

لمدي والمتي تثبمت مطمابق الأشمغال تسلم له شهادة قابلية الاستغلال ممن طمرف رئميس المجلمس الشمعبر الب، و قابلة للاستغلال 
حيث أن بيع أو كراء الأراضي المجزاة لا يتم إلا بعد تسليم شهادة قابلية الاستغلال والتي يجب أن تمذكر مراجعهما في العقمد ، 

 هذا في حالة كون العقار قطعة أرضية . 
السمالف المذكر في إطمار  19-15قمم ممن المرسموم التنفيمذي ر  40إلى  33نصمت عليهما الممواد ممن  ثانيـا: شـهادا التقسـي  :

-15الملغى بالمرسوم 176-91من المرسوم  26و عرفها المشرع الجزائري في المادة  29-90من القانون  59أحكام المادة 
علممى أنهمما "الوثيقممة الممتي تبممين إمكانيممة تقسمميم ملكيممة عقاريممة مبنيممة إلى قسمممين أو عممدة أقسممام وتسمملم مممن طممرف الهيئممة  1 19

ختصة ، وذلك  يداع طلب يتقدم به الشركاء في المال المشاع أو وكيلهم الذي يوكل لتقديم الطلب الذي يجمب أن الإدارية الم
يكون موقعا من طالمب الشمهادة ويرفمق  الطلمب بالوثائمق اللازممة ممن سمندات الملكيمة والتوكيمل إن وجمد ، كمما يرفمق بتصمميم 

لال والتصماميم الترشميدية المتي تبمين حمدود الأرض ومسماحتها والموقمع للموقع يشمل الواجهة وشمبكات الخدممة ونقماط الاسمتد
 واقتراح التقسيم . 

تحقيممق فيممه ، كلفممة باليممودع الملممف لممدى رئمميس المجلممس الشممعبر البلممدي في خمممس نسممخ ليرسممل هممذا الطلممب الهيئممات الم
دار شممهادة تجزئممة فإصممرخصممة الوبالنظممر إلى أن طلممب شممهادة التقسمميم وتسممليمه يكممون وفقمما لاشممكال المنصمموص عليهمما في 

صاصمه تويكمون ممن اخ التقسيم من اختصاص رئميس المجلمس الشمعبر البلمدي ، وهمذا في حالمة وجمود  طمط شمغل الأراضمي ،
التقسممميم خممملال  بلمممع شمممهادةتباعتبممماره مممممثلا للدولمممة في حالمممة عمممدم وجمممود  طمممط  شمممغل الأراضمممي ، وعلمممى الهيئمممة المكلفمممة أن 

ا مممن يم يبممدأ سممريانهادة التقسممإيممداع الطلممب وحممدد المشممرع الجزائممري مممدة سممنة واحممدة لصمملاحية شممه الشممهرين المممواليين لتمماريخ
لأنهما  لمشماع اسمتخراجهاا العقمار  حيث تعتبر شهادة التقسيم  من الوثائق الضرورية التي يجب على الشمركاء في، تاريخ تبليغها

سمملامة بشمم نها أن سممس  والممتي مممن لتجمماوزات في المجممال العممرانيتراعمي الطممابع العمممراني وتضممبط واجهممة البنمايات ، وتقلممل مممن ا
في حالممة  تصمفية كحمل بمديلي قسمممة الالشمركاء في العقمار المشماع إذا سممت قسممة البنايمة أو الغمير ، ولهممذا أوجمد المشمرع الجزائمر 

ى رخص والحصمممول علمممراج المممسمممتخاسمممتحالة قسممممة الممممال الشمممائع ، أو الإنقممماص ممممن قيممممة الممممال ، وبمممما أن القواعمممد المتعلقمممة با
وفي الشممريك أو ذا لم يسممتإالشممهادات مممن النظممام العممام فمملا تصممح القسمممة بخلافهمما ولا يسممتجاب لطلممب إنهمماء حالممة الشمميوع 

 الشركاء شهادة القسمة .

                                                           
وكذا ، 2006-01-07المؤرخ في  03-06المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم ، 1991ماي  21في المؤرخ  176-91المرسوم التنفيذي  - 1

الذي يحدد كيفيات وإجراءات ومحتوى وثائق رخصة التجزأة وشهادة تقسيم الأرض ورخصة ، 22/09/2009المؤرخ في  307-09بالمرسوم التنفيذي 
ا دد لكيفيات  ضير عقود ، 2015-01-25المؤرخ في  19-15منها(، الملغى بالمرسوم  30إلى  07البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم)المواد من 

 .2015-02-12الصادرة في  ،07عدد ،التعمير وتسليمها، جريدة رسمية 
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ة وكلااا أي كملا الشمهادتين يجمب إشمهاراا با افظمة العقاريمة، لأن لهمذا الشمهر أثمر قمانوني وهمو اختفماء وحمدة عقاريم
المتعلمق بكيفيمة  176-91ممن المرسموم التنفيمذي  28وإنشاء وحدتين أو عدة  وحدات عقارية، وهذا مما نصمت عليمه الممادة 

 . 1 ضير  شهادة التعمير ورخصة التجزئة وشهادة التقسيم 
ة، وممن علمى القسممقيمودا  لمشمرع وضمعأما إذا كان المال الشائع عقارا فلاحيما فمإن ا ثالثا: رخصة تقسي  الأراضي الفلاحية:

ي سمتثمار ولا تمؤدقابلية الأرض للامن قانون التوجيه العقاري: "لا تخلق هذه المعاملات المختلفة ضررا ب 55ذلك نجد المادة 
اري وجيممممممه العقممممممإلى تغيممممممير وجهتهمممممما الفلاحيممممممة ولا تتسممممممبب في تكمممممموين الأراضممممممي قممممممد يتعممممممارض حجمهمممممما مممممممع مقمممممماييس الت

د شمممروط عمليمممة تجزئمممة العقمممار المممذي يحمممد 490-97صمممدر المرسممموم التنفيمممذي  لمممارض حيمممةوحمايمممة للوجهمممة الفلا،وبرامجه..."
 الفلاحي وهي:

 .2 490-97من المرسوم  03أن لا يقل الجزء المفرز لأصغر نصيب عن المساحة المرجعية ا ددة بالمادة  -
ة للقسممممة يمممة الأرض الفلاحيمممصمممل المتقممماسمين علمممى رخصمممة تقسممميم الأراضمممي الفلاحيمممة وهمممي رخصمممة تثبمممت قابليحيجمممب أن  -

يممة طممط القسمممة الودمكنممة و العينيممة، والممتي تقممدم مممن قبممل مصممالا مديريممة الفلاحممة علممى مسممتوى الولايممة بنمماء علممى  طممط الأ
 عقارية.افظة الوترخيص الإدارة المختصة، ويقوم الموثق بعد ذلك بتحرير عقد القسمة ثم يسجله ويشهره با 

 :لقسمة بعض الملكيات العقارية الشائعة الفرع الثالث: أحكام خاصة
 استثنائية . رع بأحكامنعالج في هذه الجزئية بعض الأحكام القانونية والتنظيمية الخاصة والتي أفردها المش

 : أولا: القسمة الاتفاقية للتركة العقارية
أوجب المشرع على الأطراف في القسمة الاتفاقية للتركة العقاريمة أن يفرغموا اتفماقهم في شمكل رسممي ، وذلمك باللجموء 

والمتضمممن مهنممة الموثممق ، حيممث يقمموم  20/02/2006المممؤرخ في  02-06مممن القممانون  03إلى موثممق طبقمما لأحكممام المممادة 
ر فريضمة شمرعية مراعيما فيهما أحكمام قمانون الأسمرة في قسممة التركمة الأطراف بتقديم ملف كامل يقموم علمى ضموئه الموثمق بتحريم

وعلم الفرائض والمواريث المستمد من أحكام  الشمريعة الإسملامية ، حيمث يحمدد فيهما نصميب كمل وارث أي الحصمة المتي تعمود 
 3المتي قمد تنشم  فيمما بعمد لكل شريك ، وعلى الموثق أن يتحرى  إدراج أسماء جميع الورثة مع  ديد أنصمبتهم تفماديا للنزاعمات

أن  ديد الأنصمبة في أي تركمة كانمت  13/02/1989مؤرخ في " 40396وفي قرار صادر عن ا كمة العليا  ت رقم :، 
كمما أن التركمة العقاريمة بمين الورثمة لا تمتم إلا  بوفماة الممورث حقيقمة أو حكمما ، وعليمه ،   4لا يقع إلا بعمد إقاممة فريضمة شمرعية

ن المورث بقسمة أملاكه العقارية على أولاده لا أساس له قانونا أو شرعا وهذا ما أخذت به ا كمة العليما فإن أي تصرف م
في قرارها حيث نص على " حيث أن تصرف مورث الأطراف بقسمة أملاكه على أولاده لا أساس له في الشريعة الإسلامية 

                                                           
 .الذكر ا دد لكيفيات  ضير عقود التعمير وتسليمها، السابق 2015-01-25المؤرخ في  19-15المرسوم  -1
 .1997، سنة 84الذي يحدد شروط تجزئة الأراضي الفلاحية، الجريدة الرسمية العدد  20/12/1997المؤرخ في  490-97لتنفيذي رقم المرسوم ا -2
 .46، ص 2007حسين طاهري، دليل الموثق، الطبعة الأولى ، دار الخلدونية، ،  - 3
، دار هومة  15لس الدولة و ا كمة العليا و محكمة التنازع ، الطبعة القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجحمدي باشا عمر،  - 4

 .102، ص  2017للطباعة و النشر و التوزيع ، الجزائر ، 
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والورثمة ليسموا شمركاء ،أن القسممة ذاتهما لا تمتم إلا بمين الشمركاء  إلى ضافةبالإ، أو القانون لأن التركة لا تفتح إلا بوفاة المورث 
مع مورثيهم فتصرف المورث كما ذكر لم يعتمد على أسماس شمرعي أو قمانوني ،لأن نصميب كمل وارث لا يتحمدد إلا بعمد وفماة 

 المورث."  
 : ثانيا: القسمة الاتفاقية للعقارات الشائعة بين الدولة والخواص 

المشرع الجزائري الإجراءات الخاصة المتي تجمري بهما قسممة العقمارات الشمائعة بمين الدولمة والخمواص وذلمك ممن لقد حدد 
 44إلى غاية المادة  39من المادة 1المتضمن قانون الأملاث الوطنية  01/12/1990المؤرخ في  90/30خلال القانون رقم 
عممن المديريممة العامممة لاممملاث الوطنيممة ويكممون الهممدف مممن الصممادرة  19/07/1999المؤرخممة في  3654وكممذلك المممذكرة رقممم 

عملية قسمة العقارات المشماعة بمين الدولمة والخمواص همو الخمروج ممن الشميوع بالنسمبة للدولمة وإفمراز حصمتها منمه ، ففمي حالمة 
الصممادرة عممن  3654وحسممب المممذكرة الوزاريممة رقممم ، عممدم قابليممة العقممار للقسمممة تتنممازل عنممه الدولممة للخممواص الشممركاء بمقابممل

 ويممل ملكيممة عقممار معممين لفائممدة شممخص معممين مقابممل ةممن  يحممدد علممى أسمماس القيمممة  هالأممملاث الوطنيممة فممان التنممازل معنمما
وهناث تنماقض ،إلا بعد حصول على إذن من الوالي لا تتم التجارية للعقار ، ويأخذ هذا التنازل شكل البيع لأن عملية البيع 

السمالفي المذكر حيمث أن الممذكرة تقمرر بأن يكمون الإذن صمادرا عمن الموزير المكلمف بالماليمة ، في بين مضمون المذكرة والقانون 
وفي حالممة عممدم قممدرة الخممواص علممى ،  2حممين أن القممانون نممص علممى أن يكممون الإذن صممادرا مممن المموالي هممذا في الحالممة الرضممائية

طريمق التنمافس إذ أن حصمة الدولمة تبماع بأي طريقمة شراء الحصة العائدة للدولة لأي سبب كمان فيكمون الحمل همو التنمازل عمن 
تسممتدعي التنممافس وهممذا البيممع يكممون بنمماء علممى إذن مممن المموالي بينممما الممثمن يحممدد مممن قبممل إدارة الأممملاث الوطنيممة، وتقمموم بعممد 

ممما ، وفي40/2عمليمة البيمع بتحصميل كمل المثمن وتمدفع لكمل مالمك مممن المملاث في الشميوع حصمته وهمو مما نصمت عليمه الممادة 
يخممص الحممق في طلممب القسمممة فممإن لكممل مممن الإدارة وباقممي الشممركاء الخممواص في الشمميوع الحممق في طلممب القسمممة ويتخممذ هممذا 
الطلب شكل عريضة تقدم من طرف مسؤول الأملاث الوطنية في الولاية وتقدم هذه العريضة إلى والي الولاية التي يوجمد فيهما 

 دم من قبل الشركاء الخواص فإنه يتخذ صورتين:العقار محل القسمة، أما فيما يخص طلب المق

 أن يقدم الطلب إلى الوالي قصد التقسيم بالتراضي. -

 .3أن يقدم إلى الجهات القضائية المختصة طبقا لقانون المدني الخاصة بالقسمة القضائية -
ف المموالي مصممالا ويتضمح أن قسمممة العقممارات الشممائعة بممين الدولممة والخممواص قممد تكممون وديممة أو قضممائية، فبعممد أن يكلمم

أمملاث الدولمة المختصممة إقليميما بتقيميم الحصممص المطابقمة  قمموق الدولمة ممن جهممة والخمواص مممن جهمة أخمرى مممع إضمافة معممدل 
فممارق القيمممة لممبعض الحصممص إذا اقتضممى الأمممر ذلممك، ويكلممف الأعمموان التممابعين إدارة أممملاث الدولممة  جممراء القسمممة و ديممد 

                                                           
 .1990-12-02، المؤرخة في 52المتضمن الأملاث الوطنية، جريدة رسمية عدد 1990-12-01المؤرخ في  30-90قانون  - 1
 .71، ص 2018ية ، دار الجامعة الجديدة  ، الإسكندرية ، مصر ، القسمة القضائحياة محمد كحيل،  - 2
 .72المرجع ، ص  نفس - 3
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ا يزيمد علمى الحصمص المكونممة ملكما مشماعا بمين الشمركاء الآخممرين في الشميوع، وبعمد إسمام هممذه الحصمة العائمدة للدولمة وإبقماء ممم
، وبالطمرق الإداريمة ويكمون لكمل للشمريك الحمق في الإعمتراض  1العملية يتولى الوالي تبليع كل شمريك في الشميوع بنتيجمة العمليمة

ممن القمانون أعملاه  42تاريمخ التبليمع حسمب نمص الممادة  كتابيا على النتيجة المتوصل إليها وذلك في أجل شهرين ابتداءا ممن
وتتوج هذه العملية بقرار يت خذه الوالي المختص يصادق على محضر توزيع الحصص على الملاث الشركاء في الشميوع ثم يمبلغهم 

ث الدولمة وتخضمعه ا ضر المصادق عليه، وفي حالمة الموافقمة عليمه ممن الجميمع يمتم  ريمر عقمد إداري للقسممة تعمده مصمالا أمملا
للإجراءات القانونية المتعلقة بالتسجيل والشهر العقاري وهذا بعد إمضائه ممن قبمل جميمع الأطمراف، غمير أنمه قمد يعمترض عمدة 

 شركات على محضر توزيع الحصص المصادق عليه وفي هذه الحالة تلج  مصالا أملاث الدولة إلى القضاء.
واص حتى ولو رفض الخمفما تقع،  لعقارات الشائعة بين الدولة والخواص نادراغير انه عمليا نجد أن القسمة القضائية ل

ها الخممواص قمماء شممركائص الدولممة لأي سممبب كممان فإنهمما تلجمم  للطممرق الوديممة للفصممل في الأمممر وذلممك مممن خمملال إبصممشممراء ح
 شاغلين لحصتها مقابل أجر معين من خلال سند يدعى سند شغل.   

 في القسمة الاتفاقية : القضائي المطلب الثالث: الطعن
وه الطعمن في همي نفمس وجم عقد تسري عليمه أحكمام سمائر العقمود، فمإن وجموه الطعمن فيهما الاتفاقيةلما كانت القسمة 

فهممذا  بممل ممموت المممورث،الورثممة ق العقممد، فقممد يطعممن في القسمممة الإتفاقيممة بالممبطلان المطلممق، كممما إذا وقعممت قسمممة اتفاقيممة بممين
 ن، وقمد يطعمن فيه بالمبطلاركة مسمتقبلة وممن ثم يكمون باطملا، ويجموز لكمل ذي مصملحة أن يطعمن فيمالعقد يكون تعاملا في ت

 كراه.القسمة الرضائية بالإبطال لنقص الأهلية أو لعيب من عيوب الإرادة كالغلط  والتدليس والإ 
، وأجماز رفمع دعموى نقمض أما ما يهمنا هو الطعن بالغبن  الذي  أفرد له القانون أحكاما خاصة في القسمة الإتفاقيمة

القسمة الرضائية للغبن، ويلاحظ نقض القسمة للغبن مقصور على القسمة الرضمائية، أمما القسممة القضمائية فملا يجموز الطعمن 
 2فيها بالغبن، لأنه من المفترض  أنها أحيطت بالضمانات الكافية لرفع الغبن عن المتقاسمين، وكفالة المساواة بينهم.

 لقسممة الاتفاقيمةروط نقمض اشمفرع على النحو التالي: أولا أحكام نقمض القسممة الرضمائية و ثانيما وعليه نقسم هذا ال
  .لغبن

 الفرع الأول: أحكام نقض القسمة الإتفاقية:
يجوز نقض القسمة الحاصلة بالتراضي إذا أثبت أحد المتقاسمين أنه  " 3من القانون المدني الجزائري:  732تنص المادة 

 (، على أن تكون العبرة في التقدير بقيمة الشيء وقت القسمة.5/1يزيد على الخمس) لحقه منها غبن

                                                           
 .148 -147، ص 2001أعمر يحياوي، الوجيز في الأموال الخاصة التابعة للدولة والجماعات ا لية، دار هومة،  - 1
كة على الشيوع "دراسة مقارنة"، رسالة استكمال متطلبات الحصول على درجة إيمان عوني محمد عبد الهادي، المعالجة التشريعية لقسمة الأراضي المملو  -2

 .82، ص 2013الماجستير في القانون الخاص، كلية الحقوق، جامعة الأزهر، غزة، فلسطين، 
 ذكره . السابق القانونالمتضمن القانون المدني الجزائري،  26/09/1975المؤرخ في  78-75الأمر  -3
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يتضمح مممما سممبق انممه وفقمما للقممانون المممدني الجزائممري يقتصممر  : اقتصمار نقممض القسمممة للغممبن علممى القسمممة الإتفاقيممة وحممدها -1
لممة الأحكممام العدليممة فلممم تقصممر نقممض نقممض  القسمممة للغممبن علممى القسمممة الإتفاقيممة وحممدها دون القسمممة القضممائية، أممما مج

 ممن القمانون الممدني المصمري 1127و1160القسمة للغبن على القسمة الإتفاقية وحدها، بل جاء لفمظ القسممة في الممادتين 
عاما  يث يشتمل على القسمة الرضائية والقضائية، وبهذا يتفمق حكمهما ممع مما اخمذ بمه القمانون الممدني الفرنسمي المذي يجيمز 

ونرى أن ما أخذ به القانون المدني الجزائري مرده، أن القسمة القضائية تتخذ فيهما  . 1مة للغبن ولو كانت قضائية نقض القس
كممل الاحتياطمممات لمنمممع الغمممبن، وطالمممما أن نطممماق جمممواز نقمممض القسمممة للغمممبن محصمممور في القسممممة الرضمممائية، فإنمممه يجممموز نقمممض 

جزئيمة، قسممة عينيمة أو بطريمق التصمفية، ولكمن الغمبن المذي يعتمد بمه في القسمة الرضمائية ءميمع أنواعهما سمواء كانمت كليمة أم 
القسممة الرضمائية بطريممق التصمفية لميس هممو الغمبن الممذي يقمع في بيمع المممال الشمائع إذا كممان المشمتري أجنبيما، وإامما همو الغممبن في 

نمه يعتمد بالغمبن المذي يقمع في البيمع، قسمة الثمن  بين الشركاء، ولكن إذا كان المشتري في قسمة التصفية هو احد الشركاء فإ
، فإذا بيمع الممال الشمائع لأحمد الشمركاء بأقمل ممن أربعمة أخمماس القيممة وقسمم المثمن بمين 2لأن البيع في هذه الحالة يعتبر قسمة 

الشركاء، فكمان كمل ممنهم فيمما عمدا الشمريك المشمتري أقمل ممن أربعمة أخمماس القيممة الحقيقمة، كمان لكمل همؤلاء الشمركاء طلمب 
 نقض القسمة للغبن.

يجيممز نقضممها، أي أن  الاتفاقيممةيعتممبر الغممبن في ذاتممه عيبمما في عقممد القسمممة : ذاتممه عيممب يجيممز نقممض القسمممة حممد الغممبن في -2
يتم لمجرد الغبن خلافا للقواعد العامة، فلا يشمترط لمنقض القسممة بالغمبن أن يكمون  الغمبن الحاصمل في الاتفاقية نقض القسمة 

غلال طيش بين أو هوى جامح في الشريك المغبون، وذلك بهدف  قيق المساواة بين الشمركاء، وممن همذا القسمة نتيجة لاست
المنطلممق فممإن أحكممام الغممبن في القسمممة تختلممف عممن أحكممام الغممبن في بيممع عقممار مملمموث لشممخص لا تتمموافر فيممه الأهليممة إذا كممان 

يشممترط أن يكممون محممل القسمممة عقممارا ولا أن يكممون  الغممبن يزيممد علممى الخمممس، فعلممى خمملاف ممما هممو مقممرر في هممذا البيممع لا
 . 3المتقاسم المغبون كامل الأهلية

لا يجوز نقض عقد القسمة الاحتمالي بسبب الغبن، فممثلا  للغبن في العقود الاحتمالية: الاتفاقيةلا يجوز نقض القسمة  -3
ابمل أن يقمدم الشمريك للشمريك الآخمر لو قسمت قطعة أرض شائعة بمين شمريكين علمى أن تكمون ملكيمة الأرض لأحمداا مق

 .4إيرادا مدنيا مدى الحياة أو مقابل أن يرتب له على الأرض كلها حق انتفاع مدى الحياة 
فقمد يمموت ممن سيحصمل علمى المرتمب ممدى الحيماة بعمد المرتمب الأول، وقمد يسمتمر ممدة طويلمة تفموق قيممة الأرض، وعليممه    

 .1ومن ثم لا يجوز نقضها للغبن فالغبن أمر وارد في العقود الاحتمالية 

                                                           
 .901د السنهوري، المرجع السابق، ص عبد الرزاق أحم -1
 .905المرجع ، ص  نفس -2
 .171، ص  نظام الملكية ، منش ة المعارف ، الاسكندرية ، مصر ، دون سنة نشر مصطفى الجمال، -3
 .137، ص 1991عبد الناصر توفيق العطار، شرح أحكام حق الملكية، دار الفكر العربي، مصر،  -4
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 الفرع الثاني: شروط نقض القسمة الاتفاقية للغبن:
يجوز نقض القسمة الحاصلة بالتراضي إذا أثبت أحد المتقاسمين أنه  " 2من القانون المدني الجزائري:  732تنص المادة 

ويجممب أن ترفممع ، الشمميء وقممت القسمممة(، علممى أن تكممون العممبرة في التقممدير بقيمممة 5/1لحقممه منهمما غممبن يزيممد علممى الخمممس)
الدعوى خلال السنة التاليمة للقسممة. وللممدعى عليمه أن يوقمف سميرها ويمنمع القسممة ممن جديمد إذا أكممل للممدعى نقمدا أو 

 عينا ما نقص من حصته".
لشمممروط اموعمممة ممممن تعتمممبر دعممموى نقمممض القسممممة للغمممبن كغيرهممما ممممن المممدعاوي القضمممائية المممتي يجمممب أن تتممموفر علمممى مج

جممراءات المدنيمممة والإداريمممة ومممما يليهممما مممن قمممانون الإ 511والمممواد  16، 15، 13، 08وضمماع المنصممموص عليهمما في الممممواد والأ
 . القسمة الودية دعوى نقض والمتعلقة أساس بشروط قبول الدعوى والإختصاص النوعي للجهة القضائية المختصة بالنظر في

 كن استنتاج شروط رفع دعوى الغبن وهي: من القانون المدني يم 732من خلال نص المادة و  
لغمبن، ويشمترط تفاقيمة ليجمب علمى المتقاسمم المغبمون أن يتمسمك  قمه في نقمض القسممة الا :وجود غبن يزيد عن الخمس -1

سمممة لمجممرد وجمممود عممن في القفي الغممبن أن يزيممد عممن الخمممس والعممبرة مممن ذلممك اسممتقرار  المعمماملات، فلممو فممتح المجممال للط
ض القسمممة  يجمموز نقممبة لممما اسممتقرت القسمممة، علممى عكممس ممما هممو سممائر في القممانون الفرنسممي أيممن لاتفمماوت في الأنصمم
 الاتفاقية للغبن.

وتكممون العممبرة في تقممدير الغممبن بقيمممة الشمميء وقممت القسمممة، فالمشممرع الجزائممري اعتمممد نسممبة الخمممس أسمموة بالمشممرع المصممري    
 .3والذي أخذها بدوره من الشريعة الإسلامية 

اسممطة خبممير أممما ل الشممائع بو عرفممة مممدى وقمموع الغممبن يجممب تقممدير نصمميب كممل مممن الشممركاء في هممذا المممال، يممتم تقممدير الممماولم  
دها تمتم ذا المجمال، وبعمهمشمريك في  التقدير الوارد في عقد القسممة لا يعتمد بمه إلا في مجمال المقارنمة، ثم تقمدر قيممة نصميب كمل

 التي  صل عليها بعد القسمة.مقارنة قيمة نصيب الشريك الحقيقية مع تلك 
لشمريك ضمحية س، كمان همذا النصميب الشمريك وقيممة مما  صمل عليمه تزيمد عمن الخممكمان الفمرق بمين القيممة الحقيقيمة   وإذا   

 غبن في القسمة.
وكمان هنماث خممس شمركاء   ( دج50.000فإذا فرضنا أن القيمة الحقيقية للمال الشائع وقت القسمة همي خمسمون ألمف )    
 ج.( د 10.000ون حصصهم بالتساوي، كانت القيمة الحقيقية للنصيب  المفرز لكل شريك هي عشرة آلاف )يملك
أقمل ممن  صميبه المفمرز أيالحقيقية لن حتى يعتبر مغبونا يجب أن تنزل قيمة نصيبه المفرز بعد القسمة عن أربعة أخماس القيمة   

 ية للغبن.ر فلا يجوز له نقض القسمة الاتفاق( دج، أما إذا كانت متساوية أو أكث8000ةانية آلاف )

                                                                                                                                                                                        
المعالجة التشريعية لقسمة الأراضي المملوكة على الشيوع " دراسة مقارنة " ، رسالة استكمال متطلبات الحصول على لهادي، إيمان عوني محمود عبد ا -1

 .85ص  درجة الماجستير في القانون الخاص ، كلية الحقوق ، جامعة الأزهر ،غزة ، فلسطين ،
 .ذكره  السابق ،القانونزائريالمتضمن القانون المدني الج 26/09/1985المؤرخ في  78-75الأمر  -2
 .138، ص 1991شرح أحكام حق الملكية ، دار الفكر العربي ، مصر ، عبد الناصر توفيق العطار،  -3
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جمماء  19926ت رقممم  مم 14/04/1982في هممذا الصممدد صممدر قممرار عممن ا كمممة العليمما المجلممس الأعلممى سممابقا بتمماريخ    
 موال التيا بقيمة نفس الأية وقارنهفيه: "حيث أن التقرير الذي صادق عليه قضاة الموضوع اكتفى بتقسيم أموال التركة الإجمال

 جاءت في تقرير القسمة، فكان ينبغي على الخبير أن يقوم:
 أولا: تقسيم أموال التركة وقت القسمة ونصيب الشريك المغبون.

 ثانيا: تقييم قيمة نصيب الشريك المغبون حسب القيمة.
بن الواقع علمى كمل والعبرة بالغ،  1ثم يجري مقارنة بين القيمتين لمعرفة ما إذا كان للشريك  المدعي قد لحقه غبن...." 

شريك على حدى وليس على مجموعة من الشركاء، فإذا افترضنا في المثال السابق خمس شركاء مشتركين في الحصص، حصمة  
( دج ولمو كمان نصميب مما  صمل عليمه أحمد الشمركاء همو ةانيمة آلاف 10.000كل شريك بعد القسمة هي عشمرة آلاف )

إثبممات الغممبن الممذي يزيممد عممن الخمممس علممى عمماتق المممدعي أو الشممريك ( دج، فممنحن لسممنا بصممدد غممبن يقممع عممبء 8.000)
المغبممون، ويمكممن لهممذا الأخممير التنممازل صممراحة عممن حقممه في التمسممك بالممنقض، فيسممتقر عقممد القسمممة بصممفة نهائيممة ، ويجمموز أن 

لذي لحقه ك ن يمدفع المعمدل يكون التنازل ضمنيا كما إذا نفذ المتقاسم المغبون عقد القسمة تنفيذا اختياريا يعد علمه بالغبن ا
الذي التزم بدفعه أو لقبضه إذا كمان همو المدائن بمه، تسملم الممال المفمرز المذي وقمع في نصميبه راضميا ولمو لم تنقضمي السمنة  المتي 
يجمممب أن يرفمممع ممممن خلالهممما دعممموى نقمممض القسممممة أو التصمممرف في الممممال المقمممرن بالبيمممع أو الهبمممة أو المممرهن أو  مممو ذلمممك ممممن 

 2لة على الرضا بما قسم له والنزول عن هذه الدعوى أو عن هذا الحق.التصرفات الدا
مة منصمبة علمى ة، وإذا كانمت القسميجمب أن ترفمع المدعوى خملال السمنة التاليمة للقسمم :ميعاد رفع دعوى القسمة للغمبن -2

لاف مممدة خمملممى سممقاط ععقممار  سممب مممن تاريممخ شممهر القسمممة، و نقضمماء هممذا الميعمماد يسممقط الحممق في رفعهمما، فميعمماد الإ
ت نقضمت ثملاث سمنوااقمادم إذا التقادم، لا ينقطع ولا يتوقف سريانه كما هو الش ن في دعوى تكملة المثمن المتي تسمقط بالت

عممدة آممممرة ن المممدني بقامممن القممانون المممدني، والهمممدف مممن  ديممد مممدة السممنة مممدة حتميمممة حممددها القممانو  359حسممب المممادة 
ن بلمو  رفع خلال سنة متة إذا لم الفتها. وتسقط الدعوى الرامية إلى نقض القسمة الوديتقتضي الوجوب والإلزام ولا يمكن  

 القاصر سن الرشد.
مممتى ثبممت للقاضممي وقمموع الغممبن للمممدعي يزيممد عممن الخمممس، فيجممب عليممه أن  :الآثار المترتبممة علممى نقممض القسمممة الوديممة -3

رية في ذلك لتحقيق سبب إبطمال القسممة، يحمق للممدعى يقضي بنقض القسمة أي  بطالها لأن القاضي ليس له سلطة تقدي
عليه في دعوى نقض القسمة للغبن أن يوقف سير الدعوى ويمنع القسمة من جديد إذا أكمل للمدعي ما نقمص ممن حصمته 

 . 3في فقرتها الثانية من القانون المدني الجزائري  732نقدا أو عينا، هذا ما تضمنته المادة 
                                                           

 .111، ص 1982، نشرة القضاة، عدد خاص، سنة  14/04/1982المؤرخ في  19926القرار رقم -1
 .86إيمان عوني محمود عبد الهادي، المرجع السابق، ص  - 2
سكرة، فهيمة قسوري،" شهر الدعاوى والأحكام القضائية العقارية"، مجلة المنتدى القانوني، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة محمد خيضر ب - 3

 .333، ص 2010العدد السابع، أفريل 
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د شدد علمى تكملمة مما نقمص ممن حصمة الشمريك المغبمون وهمذا راجمع إلى أن القسممة تقموم علمى إن المشرع الجزائري ق
أما إذا إنقضت القسممة للغمبن بطلمت واعتمبرت كم ن لم تكمن، وعمادة حالمة الشميوع إلى مما كانمت عليمه، واعتمبر ، مبدأ المساواة

تب عن هذا الحق لكل شمريك في طلمب القسممة ممن ويتر ، المال المملوث للشركاء شائعا بينهم منذ بدء الشيوع وك نه لم ينقطع
يجموز أن تكممون القسمممة ، و جديمد سممواء في ذلممك الشمريك المغبممون الممذي نقمض القسمممة أو أي شممريك أخمر لم يطلممب نقضممها

الجديدة قسمة اتفاقية كما كانت من قبل وبالتالي نقضها أيضا للغبن، كما يمكن أن تكون قسممة قضمائية و لا يجموز نقضمها 
بما أن نقض القسمة الاتفاقية للغبن له أثر رجعي ، فبالتالي تسقط تصمرفات الشمركاء في الأمموال المقمررة المتي وقعمت ، و للغبن

في نصيبهم نتيجة للقسمة، فتعود هذه الأموال خالية من الحقوق المتي ترتبمت للغمير، أمما أعممال الإدارة فتبقمى محتفظمة  ثارهما 
 .1لقواعد المقررة في هذا الش ن حتى بعد نقض القسمة، وهذا طبقا ل

  خاتمة
وجزها نلة من النتائج تنا إلى جمهذه الدراسة والتي تتمحور حول أحكام القسمة الاتفاقية وفق التشريع الجزائري، أوصل

 يلي: فيما

الشمميوع  لة لإنهمماءالممتي تعممد طريقممة واضممحة وسممه، قيممة هممي الأصممل في إنهمماء حالممة الشمميوع بممين الشممركاءتعممد القسمممة الاتفا -
ن مممفرهمما علممى جملممة بممد ممن توافإجراءاتهما بسمميطة ولا تتطلممب وقممت طويمل، إلا أنهمما حممتى تممتم بطريقممة صمحيحة وتنممتج آثارهمما لا

  الشروط

 ، ولكممن مممع تمموفيرعممد القسمممة العقاريممة الاتفاقيممة مممن أسممهل وأفضممل الطممرق علممى الإطمملاق لإنهمماء حالممة الشمميوع العقمماريتُ   -
 . المقترحاتلية للقسمة الاتقافية وحالاتها على النحو الوارد في الضمانات القانونية والعم

قمد فعمن علمى العقمود. نهما أوجمه الطتعد القسمة الاتفاقية عقمدًا كسمائر العقمود، تسمري عليهما جميمع أحكمام العقمود، وم كما-
دليس، دة كمالغلط، التمب الإرايمو عيطعن على القسمة الاتفاقية بالبطلان المطلق، أو البطلان النسبر في حالة تموافر عيمب ممن 

 .القسمة أو الإكراه. أما الاستغلال )الغبن( فقد أفرد المشرع له حكمًا خاصًا؛ لأايته في عملية
 راحةً أو ضمممنًا،صممممما أن الممنص القممانوني قممرر أن نقممض القسمممة الاتفاقيممة أمممر جمموازي للشممريك المغبممون، فلممه أن يجيزهمما ك   -

ده كماف  لجعممل الغمبن وحم يمة غمير قابمل للمنقض، كمما لمه أن يطلمب نقضمها. إضمافة إلى أنوبمذلك يصمبح عقمد القسممة الاتفاق
لكمن و ط أو التمدليس. ل أو الغلمعقد القسمة قابلًا للإبطال، فليس ضروريًا أن يقترن بالغمبن أي ممن عيموب الرضما كالاسمتغلا

ن ألمفيممد أن نممذكر اار ، ومممن في قيمممة العقممهممذا لا يمنممع مممن القممول إن وقمموع الغممبن في كثممير مممن الأحمموال يكممون نتيجممة الغلممط 
 مقدار الغبن الذي حدده القانون الجزائري هو الخمُس .

  الشمركاء بأثمرلمى الشميوع بمينعيترتب على الحكم بمنقض القسممة، بطلانهما واعتبارهما كم ن لم تكمن، وعمادت ملكيمة العقمار  -
  .قررت عليهاية حقوق تألى حالة الشيوع خالية من رجعي،  يث تعود أجزاء العقار المفرزة التي ا التصرف فيها إ

 و ترتيبا على ما تقدم نقترح كذلك جملة من الاقتراحات نلخصها فيمايلي :
                                                           

 .907-906عبد الرزاق أحمد السنهوري، المرجع السابق، ص  -1
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  رهمما مممتى أراد أياب تعممديل في بعممض قواعممد القسمممة الاتفاقيممة خاصممة إذا كانممت تضممم ثلاثممة شممركاء فمممافوق بأن تنممتج أثايجمم -
  ة جميممع المشمماعينهمما بموافقمميوع ، عكممس ممماهو كممائن أن القسمممة الاتفاقيممة تنممتج أثار كممان مممن الشممركاء الخممروج مممن حالممة الشمم

 خاصة في ظل تعنت أحد أو بعض المشاعين . 
ف عممن عة ، كونهمما تختلمملممى المشممرع الجزائممري تفريممد قسممم خمماص في القممانون المممدني للقسمممة الخاصممة بالملكيممة العقاريممة الشممائع -

 العقارية من حيث إجراءاتها ،و طريقة إجرائها و ... القسمة الواردة على الأموال غير 
لقواعمد العامممة لرورة إخضماع القسممة الاتفاقيمة لرقابممة قضمائية بموجمب نمص قمانوني صممريح ، و أن لا تبقمى خاضمعة فقمط ضم -

 المقررة في القانون المدني .
ين إلى و رجموع المتقماسم في حالمة نقمض القسممةأن يعيد النظر في تطبيق قاعدة الأثر الرجعي للقسمة الاتفاقية  على المشرع -

 طبيعتها و الغرض منها . معناها و الشياع من جديد ، خاصة أن ذلك يفقد القسمة الاتفاقية
 المراجع: قائمة

 :الكتب
ء من ،دار إحيممازء الثممالأممموال ، الجممامممع شممرح مفصممل لاشممياء و الوســيفي في شــرق القــانون المــدني يحــق الملكيــة يعبممد الممرزاق أحمممد السممنهوري،  -1

 التراث العربي ، بيروت ، لبنان ، دون سنة طبع.
،  15، الطبعمة  لتنـازعايا و محكمـة القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرا عن مجلس الدولة و المحكمة العل، حمدي باشا عممر -2

 .2017دار هومة للطباعة و النشر و التوزيع ، الجزائر ، 
 ع ، عممممان ، الأردن ،نشممر و التوزيمممالطبعممة الأولى ، دار الرضممموان لل ، لملكيـــة الشــائعة و أحكـــام إزالـــة الشـــيوعا، علممي جمممابر صممكيل الأسمممدي -3

2016. 
 .رها، مصر، دون سنة نشوق، جامعة بنة، كلية الحقالوجيز في الملكية والحقوق العينية التبعيرضا عبد الحليم عبد المجيد عبد الباري،  -4
 .2007لطبعة الأولى ، دار الخلدونية، ، ، ادليل الموثقحسين طاهري،  -5
 .2018، دار الجامعة الجديدة  ، الإسكندرية ، مصر ،  القسمة القضائيةحياة محمد كحيل،  -6
 .2001، دار هومة، الوجيز في الأموال الخاصة التابعة للدولة والجماعات المحليةأعمر يحياوي،  -7
 سكندرية ، مصر ، دون سنة نشر.، منش ة المعارف ، الا نظام الملكية مصطفى الجمال، -8
 .1991، دار الفكر العربي، مصر، شرق أحكام حق الملكيةعبد الناصر توفيق العطار،  -9

 :البحوث الجامعية
ني معمممق ، كليممة ة لنيممل شممهادة الممدكتوراه في الحقمموق ،تخصممص قممانون مممدأطروحممة مقدممم ،دراســة مقارنــة -قســمة المــال المشــاعفمملاح سممفيان،  -1

 .2018/2019السياسية ، جامعة عبد الحميد بن باديس ، مستغانم ،السنة الجامعية الحقوق و العلوم 
الإداريممة،   العلمموم القانونيممة والماجسممتير في ، مممذكرة مقدمممة لنيممل شممهادةمنازعــات الملكيــة العقاريــة الشــائعة في التشــريع الجزائــري بلبممل محمممد ،  -2

 .2008/2009اعدية ، سوق أهراس ، السنة الجامعية قانون خاص ، فرع قانون عقاري ، جامعة محمد الشريف مس
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الحصمول  لة استكمال متطلبمات، رساقارنةيالمعالجة التشريعية لقسمة الأراضي المملوكة على الشيوع يدراسة مإيمان عوني محمد عبد الهادي،  -3
 .2013على درجة الماجستير في القانون الخاص، كلية الحقوق، جامعة الأزهر، غزة، فلسطين، 

ات سممالة اسممتكمال متطلبممر ،  قارنــة يمالمعالجــة التشــريعية لقســمة الأراضــي المملوكــة علــى الشــيوع ي دراســة يمممان عمموني محمممود عبممد الهممادي، إ -4
 الحصول على درجة الماجستير في القانون الخاص ، كلية الحقوق ، جامعة الأزهر ،غزة ، فلسطين.
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