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  :مـلخـص

تعالج هذه الدراسة الطبيعة القانونية للملكية 

الشائعة ومدى اعتبارها حق ملكية مثل الملكية 

ة المفرزة التي تكون الملكية فيها في شكل حص

واحدة تعود لشخص واحد وتتوفر على العناصر 

 الثلاث التصرف، الاس تغلال، الاس تعمال.

ولقد حصل خلاف على صعيد الفقه في تحديد 

طبيعة حق الشريك المشاع بسبب خصوصية هذا 

الحق والقيود الواردة عليها لمصلحة الشركاء الآخرين، 

فقد نص البعص لاعتبارها حقا شخصيا، واعتبره 

حقا عينيا من نوع خاص، والرأ ي السائد  الآخرون

 هو الذي اعتبره الآخرون حقا عينيا من نوع خاص.

ــار،  :الكلماتالمفتاحية ــ يوع، العق ــلى الش ــة ع الملكي

 حق عيني، حق شخصي.
Abstract  

Our research study investigates the 

legal character of the common real 

estate property and the extent to 

which is considered a property right 

similar to the discrete property in 

which the property takes the form of 

a single share owned by one person 

and is composed of three elements: 

disposal, exploitation and use.  

There had been a disagreement in 

jurisprudence in determining the 

nature of the common partner’s 

right due to the specificity of this 

right and the constrains contained 

therein for the benefit of the other 

owners.While one group considers 

it as a personal right, another group 

claims to be a right-in-kind. 

However, the prevailing opinion 

states that it’s a right-in-kind of a 

special nature. 

Key words: Common Property, Real 

Estate, Right-in-kind, Personal 

Right

  :مقـدمـــة

ـــراد والدول  ـــاة ال ف ـــة في حي ـــة هام ـــمال م ن لل

قتتصـادية، ويعكس مسـ توى الحيـاة الاعيعيـة والا

كما يعتبر مؤشرا مهما يظهر مدى تطـور الدول.  كـما 

يعتبر حب تملك المال بالفطرة، فقـد فطـر ع عليهـا 

الاإنســان،  ــا ععــل النــاو يتســابقون ويتنافســون 

عليه، وقتد يتصـارعون ويتنـازعون مـن أ جـل الظفـر 

ب ـون   ن به، يقول ع عـز وجـل في  ـنز تـ ي : ح وتحو



 رزقي بثينة ______ الجزائري التشريع في الشائعة العقارية للملكية القانونية الطبيعة

   
33 

م  بًا ج  احالم ال  حو
1
ةو   ال والب نوـون زنين ـ  ـ ويقـول تعـا : حالم

الحي اة الدني اح
2
. 

ويتمتـــع الاإنســـان منـــذ ولادتـــه كفـــرد في ال  ة 

والمجتمــع لةمــ  مــن الحقــوب اإ  يثبــ    الحــق في 

ــه  ــادى ب ــب ينســب  ، واب ين ــلى لق ــول ع الحص

ــه، كــما يثبــ    الحــق في تملكــه  لي ومــوطن ينتمــل اإ

قاريـة، وقتـد يكـون تمـلك لل موال منقولة كان  أ و ع

الحقوب العقاريـة مفـرزا أ و مشـاعا. فالملكيـة العقاريـة 

ــون خالصــة لشــخص  ــتي تك ــة ال ــرزة ا الملكي المف

واحـــد ينفـــرد  ـــا دون منـــازع أ و مـــزا ، فيكـــون 

راداـا والانتفـاع  ـا والتصرفـ فيهـا  لصاحبها حـق اإ

وفق القـانون عـلى عكـس الملكيـة العقاريـة الشـائعة 

 ا الملكية على الش يوع.التي تكون فيه

والشــ يوع هــو الولــع القــانوع النــا  عــن تعــدد 

المالكين للحق العيني، دون أ ن يختص كل فرد مـم  

 لةزء مفرز فيه.

وهنا الحق العيني سواء كان حق ملكية أ و حـق 

آخر كحق انتفاع مثلا. عيني أ
3
 

ـــائعة في  ـــة الش ـــة للملكي ـــة البالغ ـــرا لل  ي ونظ

نــا طــرإ الاإشــ لية التاليــة: التشرـيـع الجزائــري، ارت  ي 

 كيف نظ  المشرع الجزائري الملكية العقارية الشائعة؟

ومن أ جل الاإجابة على الاإش لية السـابقة ارت  ينـا 

اتبــاع اةطــة الثنائيــة المبنيــة أ ساســا عــلى  ــورين، 

فبالنس بة لل ول فيرتكز على دراسـ ته مسـ  لة ماهيـة 

ومهـا الملكية العقاريـة الشـائعة مـن خـلال تحديـد مفه

مــن تعريفهــا القــانوع وتمي هــا عــلى الملكيــة المفــرزة، 

براز أ نواع الملكية الشائعة. أ ما فيما يتعلـق  لافة اإ  اإ اإ

صـــادر الملكيـــة العقاريـــة بمبالمحـــور الثـــاع الموســـو  

 الشائعة )أ س باب الش يوع( فقد تضمن ضمن طياته:

ــة والمتعلــق بدراســة كل مــن  -أ ولا الواقتعــة المادي

 ــ ثانيـــا اةــــاص بدراســــة ثم  تيلاءالمـــيراث والاســ

العقـد ومـن ثم والمتعلـق بـكل مـن  التصرف القانوع

 الوصية: 

 

كما ادف هـذه الورقتـة البحثيـة لتحليـل وشرإ 

النصوص القانونية المتعلقة بالملكية الشـائعة، متبعـين 

في سبيل  لك الممج الوصفل التحلـي  نهـمج طـا  

 على كافة أ عزاء البحث.

 فهو  الملكية العقارية الشائعة:المحور ال ول: م 

لقد أ و  المشرع الجزائري أ  يـة خاصـة للملكيـة 

العقارية الشائعة، فنظمها في القس  الرابع من الفصـل 

ال ول مـن البـاب ال ول مـن الكتـاب الثـاع للقــانون 

، 341اإ  غايـــة  323المــدع، و لك مـــن المــواد 

ئعة وسنتطرب في هذا المحور اإ  تعريف الملكية الشا

 عن باقي الملكيات ال خرى.

تعريف الملكية الشـائعة في القـانون المـدع -أ ولا

 الجزائري:

عـ الجزائــري تعريــف الملكيــة  لقــد تنــاول المشـر

من القانون المـدع، اإ  نـص  323الشائعة في المادة 

على أ نه: حاإ ا ملك اثنان أ و أ كثر شيئا وكان  حصة 

لشـ يوع كل مم  فيه غـير مقـررة، فهـ  شركاء عـلى ا

وتعتبر الحصص متساوية، اإ ا لم يق  دليل عـلى غـير 

 لكح
4
 

يتضح من النص أ ن الملكيـة الشـائعة ا صـورة 

من صور الملكية يكون فيها الشيء  لوكا ل كـثر مـن 

ــادي  ــيب م ــم  نص ــكل م ــين ل شخــص دون أ ن يتع

نما يكون لكل مم  حصة شـائعة فيـه يرمـز   دد، واإ

 لها بنس بة حسـابية كالنصـف 

 
 والثلـث  

 
 والربـع  

 
 

 وغير  لك.

ــثر  ــاب شخصــين أ و أ ك ــون باتف ــد يك والشــ يوع قت

ــا عــن  م ــة واإ ــار ســواء أ كان أ رب أ و بناي اـء عق كشرـ

طريــق الوصــية، ي ن يــوع شخــص بعقــار لعــدة 

ما عن طريق المـيراث وهـذه الحـالة ا  أ شخاص، واإ

 ال كثر ش يوعا وانتشارا.
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 كـما قتـد يكــون الشـ ياع عــن طريـق التقــاد  ي ن

يحوز عدة أ شخاص عقار عن طريق الحيـازة المؤديـة 

اإ  الكسب بالتقاد ، وقتد يكـون عـن طريـق الهبـة 

ي ن يهب شخـص عقـار لعـدة أ شـخاص أ و أ ن يهـب 

حقه على الش ياع وقتد تتعدد صور الش ياع.
5
 

فالملكيــة الشــائعة كــما ســ بق القــول ا اشــ ا  

أ كثر من شخص في تمـلك عقـار معـين بالذات وهـذا 

قتـد يكـون بـين ال شـخاص الطبيعيـة فـيما الاشـ ا  

بيم ، كما قتد يكون أ يضـا بـين ال شـخاص الطبيعيـة 

والشخص المعنوي، وقتـد تكـون حـالة الشـ ياع بـين 

 ال شخاص المعنوية.

 79 – 73ولقد نص المشرع الجزائري في المواد 

المتضـمن قتــانون  30-70مـن القــانون ر    -77 –

حالة الش ياع بين ال ملا  الوطنية المعدل والمتم  عن 

 ال شخاص المعنوية.

على ماي :ّ تساهم المصلحة التي  73تنص المادة 

ـــائع أ و  ـــار الش ـــ كة في العق ـــزاء المش ـــ يير ال ع تس

المشــ كة ملكيتـــه، في مصــاريف تســـ يير ال عـــزاء 

المش كة في حدود نس بة الحقـوب اةاصـة لهـا طبقـا 

 للقانون والتنظيمات المعمول  ا.ح

عـلى:ح ككـن الدولة أ ن  79ة وتنص كذلك المـاد

تتنـازل عـن حقوقتهـا الشـائعة في ملكيـة الشـ يوع اإ ا 

كانــ  هنــا  عقــارات اتلفــة ال نــواع تحوزهــا عــلى 

آخـرين  الش يوع مـع أ شـخاص طبيعيـين أ و معنـويين أ

وتس تحيل قتسمتها.ّ
6
 

ـــادة  ـــادتين  77الم ـــق أ حـــ   الم  79-73حتطب

قتليمية.  المذكورتين أ علاه على الجماعات الاإ

 تمي  الملكية الشائعة عن غيرها.-ثانيا

تبين لنا  ا س بق أ ن الملكية الشائعة تختلف عـن 

الملكية المفرزة، فحـق الملكيـة فيهـا يتقـرر ل كـثر مـن 

شخص واحد، على عكـس الحـق في الملكيـة المفـرزة 

ــتي يكــون فيهــا عــلى شــكل حصــة واحــدة تعــود  ال

لشخص واحد، سواء كان شخصا طبيعيـا أ و معنـو  

 وحده السلطة على العقار المملو . تكون  

كما لنا من التعريف السابق للملكية الشائعة ب  نها 

تتم  بمجموعة من اةصائص، فهيل ملكية لعدة 

أ شخاص لشيء واحد دون فرز نصيب كل مم  في 

هذا الشيء وحق الملكية فيها يتقرر ل كثر من 

شخص واحد، فالمالك فيها يش   هو وباقي الملا  

 حصته في المال الشائع. كل بقدر

وفي الملكية الشائعة ليس ل ي مالك أ ن 

لا بقيود  يس تعمل أ و ينقل الشيء، أ و يتصرف فيه اإ

خاصة وفي حدود ما تسمح به حصته، أ ما في 

الملكية الفردية )المفرزة( فللمالك أ ن يس ت  ثر بمنافع 

العين كلها، بحيث   أ ن يس تعملها ويس تغلها 

 حدود القانون.ويتصرف فيها كما يشاء في
7
 

ولا تعتبر ملكية الطبقات ملكية شائعة بل ي 

ملكية مش كة ل ن لكل مالك كلك طبقة من 

السكن لا يزاحمه في ملكيتها غيره من الملا ، حيث 

يتملك كل شريك عزء خاص به يس تعم  اس تعمالا 

شخصيا، بالاإلافة اإ  تملكه على الش يوع أ عزاء 

ش   بين جيع ملا  البناء المعدة للاس تعمال الم 

الطبقات، كالدرج والباب وكذلك ال رب، بشرط 

أ لا كس بحقوب الشركاء الآخرين في الملكية أ و 

يلحق ضررا  ا أ حد   عقار وهذا ما تنص عليه 

من القانون المدع الجزائري. 345المادة 
8
 

وكما س بق لنا الذكر ب  ن الملكية المش كة ا 

مالك   حرية الملكية مقسمة اإ  حصص، ولكل

يجاره، غير أ ن  التصرف في حصته كبيع مسكنه أ و اإ

هنا  أ عزاء مش كة لا يجوز ل ي مالك التصرف 

 فيها.

ولل عزاء المش كة لقد حددها المشرع الجزائري 

من القانون  305على سبيل الحصر في نص المادة 

المدع الجزائري حيث تنص على أ نه: ح...وتعد 
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 : ال رب، وال فنية، ال عزاء المش كة ما ي

 والبساتين، والجنائن، والمداخل.

الجدران ال ساس يةفي البناء، وأ دوات  -

التجه  المش كة بما فيها أ عزاء ال نابيب 

 التابعة لها والتي تمر على المحلات اةاصة.

اةزائن وغلاف ورؤوو المداخل المعدة  -

 للاس تعمال المش  .

الرواب اةارجي وال سطح ولـو خصصـ   -

هــا أ و بعضــها للاســ تعمال اةــاص مــن كل 

 طرف شريك واحد.

 المحلات المس تعم  للمصالح المش كة. -

القاعــات الكــبرى و ــرات الدخــول والدرج  -

 والصاعد.

 ثالثا: أ نواع الملكية العقارية الشائعة:

سنتطرب في هذا الجزء اإ  تحديد أ نواع الملكية 

 العقارية الشائعة وتتمثل في نوعين، النوع ال ول

الش يوع العادي )الاإرادي( والنوع الثاع تتمثل في 

 النوع الاإعباري.

رادي:  -0  الش ياع العادي أ و الش ياع الاإ

يبرز هذا النوع من الش ياع العادي أ و الاإرادي 

عن طريق التصرف القانوع استنادا لعقد أ و وصية 

أ و هبة فقد يقو  أ كثر من شخص بشراء عقار بصفة 

تحديد حصة كل واحد مش كة، وفي هذا العقد يتم 

ما أ ن تكون بنسب  ما أ ن تكون متساوية واإ مم ، اإ

متفاوتة.
9
 

ي ن يش ي شخصين قتطعة أ رب على مثال: 

الش ياع فيما بيمما ويتفقا على أ ن لكل واحد ممما 

النصف، أ و أ ن يش ي اثنين عزء من عقار من 

مالك ال رب دون القيا  بفرز الحصة التي 

المش ين مالكين اش ي ، ففل هذه الحالة 

 لل رب على الش ياع.

وتتحقق حالة الش ياع العادي أ ي الاإرادي أ يضا 

رادة الطرفين أ و الوع  بالهبة والوصية، أ ي أ ن اإ

 أ و الواهب ا من تدخل  وقتررت حالةالش ياع.

 الش ياع الاإعباري:  -0

هذا النوع من الش ياع يكون في العقارات المبنية 

ا ما نص  عليه أ ي ما يسمى بالملكية المش كة وهذ

من القانون المدع 331اإ   343المواد من 

 الجزائري.

وكما س بق لنا الذكر ب  ن الملكية المش كة ا 

ملكية مقسمة اإ  حصص، ولكل مالك حرية 

يجاره، غير أ ن  التصرف في حصته كبيع مسكنه او اإ

هنا  أ عزاء مش كة لا يجوز ل ي مالك التصرف 

 فيها.

حددها المشرع الجزائري وال عزاء المش كة لقد 

من القانون  305على سبيل الحصر في نص المادة 

المدع الجزائري حيث تنص على أ نه: ح...وتعد 

ال عزاء مش كة ما ي : ال رب وال فنية والبساتين، 

 والجنائن، والمداخل.

الجدران ال ساس ية في البناء، وأ دوات التجه  -

ابعة لها والتي تمر المش كة بما فيها أ عزاء ال نابيب الت

 على المحلات اةاصة.

اةزائن وغلاف ورؤوو المداخل المعدة -

للاس تعمال المش  ، الرواب اةارجي والدرابز 

وال سطح ولو خصص  كلها أ و بعضها للاس تعمال 

 اةاص من طرف شريك واحد.

 المحلات المس تعم  للمصالح المش كة.-

 القاعات الكبرى ومقرات الدخول والدرج-

 والمصاعد.

 الحائط المش  : -2

لقد ولع  معظ  القوانين قترينة على اش ا  

الجارين في الحائط، وا قترينة قتانونية بس يطة 

مفادها أ ن الحائط الذي يكون منذ انشائه فاصلا 

بين بنائين يعد حائطا  لوكا ملكية مش كة بين مالكي 
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لى البنائين حتى مفرقتهما أ ي أ قتلهما ارتفاعا وما زاد ع

 لك يعد  لوكا ملكية خالصة لصاحب البناء ال على 

وهذه القرينة يجوز اثبات عكسها فيجوز لمالك أ حد 

البنائين أ ن يثب  أ نه هو الذي قتا  ببناء الجدار دون 

أ ن يش   معه جاره، وبذلك يس تطيع الشريك 

اثبات الاش ا  في الحائط وفق هذه القرينة المشار 

ليها اإ ا توافرت شرطين   هما:اإ

أ ن يكون الحائط فاصلا بين بنائين بان  -أ ولا

يكون هنا  بنائين متلاصقان يفصل بيمما لم يكن 

 الحائط فاصلا بين البنائين فلا تقو  هذه القرينة.

أ ن يكون الحائط قتد فصل بين البنائين  -ثانيا

عند انشائه فما ا تحقق هذين الشرطين قتام  

ولكن كما أ سلفنا  القرينة القانونية على الحائط مش  

يجوز ل ي من الجارين أ ن يثب  أ ن الحائط ملك 

 خاص.

وبتصفح اتلف النصوص التشريعية الجزائرية  

 نجد ب  ن المشرع الجزائري لم يتطرب 

مصادر الملكية العقارية الشائعة المحور الثاع: 

 )أ س باب الش يوع(:

ن مصادر الش يوع ا نفسها ال س باب التي  اإ

كية العادية، وقتبل اللجوء اإ  تؤدي اإ  كسب المل 

 المصادر يجب التفرقتة بين انتقال الملكية واكتسا ا.

فانتقال الملكية العقارية من المالك اإ  الغير يتم 

عن طريق العقد الرسمل الناقتل للملكية العقارية وهو 

عقد يحرر أ ما  الموثق يحتوي على أ صل الملكية 

جل تجنب )أ سماء المالكين السابقين(، وهذا من أ  

الوقتوع في التصرف في ملك الغير.
10
 

حدى  أ ما اكتساب الملكية العقارية فيكون باإ

الطرب القانونية التي نص عليها المشرع الجزائري في 

 من القانون المدع الجزائري. 943اإ   333المواد 

وقتد قتس  الفقهاء أ س باب كسب الملكية المذكورة 

مل يتعلق أ علاه اإ  قتسمين و لك باعيد معيار عل

بنوعية التصرف الذي يؤدي اإ  كسب الملكية، 

وبناء على  لك ككن تقس يم أ س باب كسب الملكية 

اإ  قتسمين، أ ولا الواقتعة المادية، وثانيا التصرف 

 القانوع.

 الواقتعة المادية:  -أ ولا

يدخل ضمن الواقتعة المادية كل من الميراث 

 والاستيلاء.

 الميراث:  -2

ش   الش يوع عن طريق في الحياة الجماعية ين 

الميراث بكثرة، فبوفاة المالك تنتقل الملكية العادية 

المفرزة اإ  الورثة فتتحول الملكية العادية المفرزة 

اإ  ملكية شائعة بين الورثة، فتصبح أ مواله  

شائعة بيم  حتى تتم قتسمتها بيم .
11
 

ويعرف الميراث ب  نه كل ما يس تحقه الوارث من 

ب الاإرث سواء كان مورثه بسبب من أ س با

الموروث مالا أ و عقارا. وقتد تناول المشرع الجزائري 

حيث  334ال كة كسبب لكسب الملكية في المادة 

تنص على أ نه: ح تسري أ ح   قتانون ال حوال 

الشخصية على تعيين الورثة وتحديد أ نصبته  في 

 الميراث وعلى انتقال أ موال ال كةح

شرع ونلاحظ من خلال نص المادة أ ن الم 

الجزائري لم يكن دقتيق في التسمية، فال كة ليس  

في الحقيقة من كسب الملكية، بل الواقتعة المادية 

والمتمث  في الوفاة، والميراث ا المصطلح ال دب 

والذي يس تعملوه أ غلب الفقهاء ويعتبر وس ي  

 لكسب الملكية.

لقد حدد قتانون ال  ة الجزائري كل ما يتعلق 

ورثة وأ نصبته  في الميراث، وانتقال بمسائل تحديد ال

أ موال ال كة مستندا في  لك اإ  الشريعة الاإسلامية 

 في كل تلك المسائل.

 الاستيلاء: -2

يعتبر الاستيلاء سببا من أ س باب كسب 
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الملكية بالنس بة للعقارات والمنقولات التي لا مالك 

لها أ ي مباحة، وهو أ حد أ س باب الش يوع ويحدث 

شيء لا مالك    دف بولع الشخص يده على 

تملكه فهو واقتعة مادية مقتضاها ولع اليد أ و الحيازة 

رادة التملك. ولكما تختلط باإ
12
 

والاستيلاء نظمه المشرع الجزائري في المادة 

من القانون المدع الجزائري بنصه: ح يعتبر  333

مل  من أ ملا  الدولة جيع ال موال الشاغرة التي 

ل ال شخاص الذين ليس لها مالك وكذلك أ موا

 كوتون من غير وارث أ و الذين امل تركته .ح

ونس تخلص من هذه المادة أ ن الاستيلاء في 

معناه القانون هو ولع اليد على شيء ليس  لوكا 

ل حد، سواء كان ملك لشخص ثان يتخلى عنه، 

أ ي أ   ، أ و لم يكن  لوكا ل حد أ صلا، وتتحقق 

افر الحيازة المق نة كسب الملكية لوالع اليد بمجرد تو 

 بنية التملك.

 التصرف القانوع: -ثانيا

ويقصد بالتصرف القانوع هو الاإرادة التي تتجه 

اإ  اإحداث أ ثر قتانوع معين ي تب القانون عليها 

. هذا ال ثر
13
ويدخل في نطاب التصرف القانوع  

رادتين، والوصية اإ ا كنا  عقدا اإ ا كنا أ ما  توافق اإ

رادة منفردة  .بصدد اإ

 العقد: -2

 54لقد عرف المشرع الجزائري العقد في المادة 

من القانون المدع على أ نه: حالعقد اتفاب يلز  بموعبه 

آخرين بمنح أ و فعل أ و عد   شخص أ و عدة أ شخاص أ

 فعل شيء ماح

ونس تخلص من هذه المادة أ ن العقد هو توافق 

رادتين أ و أ كثر على احداث أ ثر قتانوع، وهذا ال ثر  اإ

نشاء حق )كالبيع( أ و نق  )حوالة الحق قتذا يكون  اإ

وحوالة الدين( أ و تعدي  )من أ جل الوفاء بالتزا ( أ و 

انهائه )زوا  كالوفاء(، وهذا هو ال ثر الذي يرتبه 

رادتين أ و أ كثر. القانون على توافق اإ
14
 

ونحن في هذا العقد بصدد تناول مولوع العقد 

ن الناقتل للملكية الشائعة أ ي بال حرى حين يكو

العقد مصدرا من مصدر الملكية الشائعة، فالمشرع 

من القانون  371الجزائري نص عليه في المادة 

المدع: ح تنتقل الملكية وغيرها من الحقوب العينية في 

العقار بالعقد متى كان الشيء  لوكا للمتصرف طبقا 

 ...ح264للمادة 

وهنا ورد خط   في نص المادة اإ  أ ن المشرع 

من نفس القانون والتي تنص على  265يقصد المادة 

آخر  أ نه: حالالتزا  بنقل الملكية أ و أ ي حق عيني أ

من ش  نه أ ن ينقل بحنز القانون الملكية أ و الحق 

العيني اإ ا كان  ل الالتزا  شيئا معينا بالذات كلكه 

الملتز ، و لك مع مراعاة ال ح   المتعلقة بالاإشهار 

 العقاري.ح

ما بنقل الملكية، وهذا اإ ن فالعقد ينش   التزا

من ش  نه أ ن ينقل الملكية من تلقاء نفسه   الالتزا

بحنز القانون متى كان  ل الالتزا  شيئا معينا 

بالذات كلكه الملتز .
15
 

ولكن هنا يجدر للاإشارة اإ ا كان  ل الالتزا  

عقارا أ ي ملكية عقارية فهنا اش ط المشرع الجزائري 

عراءات الشكلية أ ي الكتابة  الرسمية عملا بالمادة اإ

مكرر من القانون المدع الجزائري التي تنص  314

على أ نه: ّز دة عن العقود التي ي  مر القانون 

خضاعها اإ  شكل رسمل، يجب تح  البطلان  باإ

تحرير العقود التي تتطلب نقل ملكية عقار أ و حقوب 

عقارية أ و  لات تجارية أ و صناعية أ و كل عنصر 

 من عناصرها...ح

آخر يجب توفره في العقود و بالاإلافة اإ  شرط أ

المتعلقة بالملكية العقارية ويتمثل في الشهر العقاري 

وهذا من أ جل أ ن تنتقل الملكية فيما بين المتعاقتدين 

من  333أ   في حق الغير وهذا ما تنص عليه المادة 
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القانون المدع الجزائري: ح لا تناقتل الملكية والحقوب 

العقار سواء كان  لك بين  العينية ال خرى في

لا اإ ا روعي   المتعاقتدين أ   في حق الغير اإ

الاإعراءات التي ينص عليها القانون وبال خص 

 القوانين التي تدير مصلحة شهر العقارح.

من  26و 25وفي هذا المعنى تؤكد المادتين 

على وعوب اخضاع المعاملات  35/34ال مر ر  

آثار  العقارية اإ  الاشهار العقاري حتى ينتج عما أ

قتانونية
16
 

على أ نه: حعلى كل حق  25كما تنص المادة 

آخر يتعلق بعقار لا وعود  للملكية وكل حق طبيعل أ

لا من تاريخ يو  اشهارها في  لها بالنس بة للغير اإ

مجموعة البطاقتات العقارية، غير أ ن نقل الملكية عن 

طريق الوفاة يسري مفعو  من يو  وفاة أ صحاب 

 ية.ح الحقوب العين 

فقد نص  على أ ن:  26أ ما بالنس بة للمادة 

حالعقود الاإرادية والاتفاقتات التي ترمز اإ  البناء أ و 

النقل أ و تصريح أ و تعديل أ و انقضاء حق عيني لا 

لا من تاريخ  تكون لها أ ثر حتى بين ال طراف اإ

نشرها في مجموعة البطاقتات العقارية.
17
 

أ ن يفه  من خلال كل هذه النصوص القانونية 

العقد الناقتل للملكية العقارية ليس   وعود قتانوع 

عراءات الشهر العقاري، وفي حالة  لا بمراعاة اإ اإ

حدوث نزاع عقاري قتضائي، فالعبرة بمن قتيد حقه 

رادة الشهر العقاري.  العيني العقاري أ ولا باإ

وتبرز هنا حالة الش يوع عن طريق العقد، ي ن 

رب دون يش ي اثنين عزء من عقار من مالك ال  

القيا  بفرز الحصة التي اش ي ، ففل هذه الحالة 

المالك والمش ين مالكين لل رب على الش ياع، أ و 

يقو  أ كثر من شخص بشراء عقار بصفة مش كة، 

ما أ ن تكون  وفي العقد يتم تحديد عزء كل واحد، اإ

ما أ ن تكون بنسب متفاوتة. متساوية واإ
18
 

 الوصية:  -0

القانونية كثيرة  تعد الوصية من أ هم التصرفات

الانتشار في الحياة العملية، باعتبارها من أ هم 

 التبرعات بال موال بعد الموت.

وقتد نص المشرع الجزائري على الوصية باعتبارها 

سببا من أ س باب كسب الملكية في القانون المدع في 

، وفي قتانون ال  ة من المواد 333اإ   335المواد 

على  335 ، حيث تنص المادة102اإ   294

  ن    قتانون ال حوال الشخصية والنصوص 

 القانونية المتعلقة  ا.

وككن تعريف الوصية ب  نها تصرف مضاف اإ  

ما بعد الموت يكون للموع بمقتضاه أ ن ينقل بعض 

ما  اإ  الموصى   أ و يحو  حقا يتعلق  ذا المال.
19
 

وهذا التعريف جامع مانع يشمل كل شيء 

بعد وفاته أ ي كل صور الوصية يوع به الشخص 

 التي يقرها القانون.

أ ما قتانون ال  ة الجزائري فقد عرفها في المادة 
20

ب  نها تمليك مضاف على ما بعد الموت  294

بطريق التبرع، ومعنى مصطلح التمليك الوارد في 

المادة هو الوصية ال عيان من منقول أ و عقار، وكذا 

اعة ارب، الوصية بالمنافع من سكن دار أ و زر

 وجيع أ نواع الوصاية سواء كان  بالمال أ و غيره.

ومعنى ج  مضاف اإ  ما بعد الموت أ ن أ ثر 

التصرف القانوع الذي صدر حال الحياة لا ي تب 

لا بعد الموت.  أ ثره اإ

وقتد اعتبر ال س تا  الس موري عبد الرزاب 

الوصية اس تثناء من الحنز القاضي ببطلان التعامل 

س تقبلية، اإ  ا تعامل من الموع في في ال كة الم 

رادته المنفردة، وقتد أ ج ت  تركته المس تقبلية باإ

اس تثناءً بموعب أ ح   الشريعة الاإسلامية.
21
 

 أ ركان الوصية وشروطها: - أ  
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يش ط المشرع الجزائري لاإنشاء الوصية ج  من 

 ال ركان والشروط حتى تصبح نافذة وا:

صية أ مور يس تلز  لصحة الو : أ ركان الوصية:0-أ  

عمالها في أ ربعة عناصر لا توجد  أ ساس ية، ككن اإ

لا  ا وا الصيغة، والموع، والموع  ،  الوصية اإ

 والموصى به.

بالنس بة للصيغة ا التصرف المعبر عن الاإرادة 

وا تصدر على أ ش ل اتلفة حسب طبيعة 

العقود والتصرفات وما قترره الشارع من أ ح  ؛ أ ما 

أ ن يكون سليم العقل، خاليا  الموع فيش ط فيه

على ال قتل. 27من العجز ويبلغ من العمر 
22
 

يفه   ا ورد أ علاه اش اط ال هلية ال م  في 

 27الموع وهو بلوغه سن الرشد القانونية وا 

من القانون المدع الجزائري  40س نة الواردة في 

وبالاإلافة اإ  سلامة أ هليته وخلوه من عوارب 

ذا لا تصح وصية المجنون وما في ال هلية، فعلى ه

حكمه.
23
 

وفيما يتعلق بالموصى   فيش ط فيه أ ن يكون 

معلوما وأ ن يكون موعودا عند الوصية
24
. 

وقتد أ جاز المشرع الوصية للحامل حيث اش ط 

ولادته حيا وفي حالة ولادة توأ   يس تحقون الوصية 

بالتساوي ولا اختلف الجنس.
25
 

 ، مهما كان وقتد سوى المشرع بين الموصى له

جنسه  وهو ما يثب  اختلاف أ ح   الوصية عن 

أ ح   ال كة، رغم أ ن نفا ها لا يكون غلا بوفاة 

 الموع في الحالة ال و  والمورث في الحالة الثانية.

لا بعد وفاة  والوصية لا يس تحقها الموصى   اإ

 الموع.

غير أ نه لا يس تحق الوصية من قتتل الموع عمدا 

الموصى   أ لا يكون من ورثة وقتد يش ط في 

من قتانون  297الموع وهو ما ورد في نص المادة 

ال  ة الجزائري التي تنص على أ نه: حلا وصية 

 لوارثح.

أ ما فيما يخص الموصى به أ ي  ل الوصية فيجب 

أ ن يكون مالا من أ موال الموع، يدخل في ملكه 

قتبل موته، ويجوز أ ن يكون عينا أ و منفعة
26

كما يجب 

يكون  ا يقع عليه الاإرث أ و تصبح يصبح  لا أ ن 

للتعاقتد في حياة الموع وأ ن يكون من ال ش ياء 

ن كان مالا، وأ ن يكون موعودا  التي ككن تقوكها اإ

عند وعود الوصية في ملك الموصى   اإ ا كان معينا 

بالذات.
27

فاإ ا توافرت هذه ال ركان الثلاث تبر  

الوصية صحيحة
28
 

 : شروط نفا  الوصية0-أ  

يش ط لنفا  الوصية توافر شرطان، يتمثل 

الشرط ال ول أ لا يكون الموصى به مش   بالدين، 

أ ي لا يكون الموع مدينا بدين مس تغرب لجميع 

ما ،  لك أ ن الديون الثابتة في  مة الموع 

مقدمةفيما يتعلق بمال المي  على كل حق بعد 

مصاريف التحضير والدفن بالقدر المشروع.
29
 

صبح الوصية بمال مس تغرب بالدين في وقتد ت 

 حالتين:

 اإ ا تنازل الغرماء وأ سقطوا ديونه .-

اإ ا أ جاز الغرماء استنفا  الوصية قتبل الدين -

جازت الوصية أ يضا.
30
 

والشرط الثاع يتمثل في أ لا يزيد الموصى به عن 

الثلث أ ي يكون في حدود ثلث ال كة وفقا لنص 

 من قتانون ال  ة. 295المادة 

ون الوصية في حدود ثلث ال كة، وما زاد حتك

جازة الورثةح.  على الثلث تتوقتف على اإ

وقتد عمل القضاء الجزائري على تطبيق أ ح   

الوصية خاصة من ناحية عد  تجاوزها ثلث ال كة 

 35579وهو ما يتضح من قترار المحكمة العليا ر  

والذي من خلا   14/01/2772الصادر بتاريخ 

لعليا الطعن المقد  من ورثة شخص رفض  المحكمة ا
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في وصية أ وصى فيها بثلث ما كلك لمطلقته، وقتد 

أ سس  المحكمة حكمها على صحة الوصية كونها لم 

 تتجاوز ثلث ال كة.

ثبات الوصية: -ب  اإ

تثب  الوصية بتصريح الموع أ ما  الموثق وتحرير 

عقدا بذلك، وفي حالة وعود مانع قتاهر تثب  

به على هامش أ صل الملكية  الوصية بحنز ويؤشر

ومثال على  لك أ ن تكون الوصية من مصادر 

ثنين  الملكية العقارية الشائعة ي ن يوع الشخص لاإ

 أ و أ كثر بمال على الش يوع.

  :خـاتمـــة

نخلص في ال خير بعد دراستنا للطبيعة القانونية 

للملكية العقارية الشائعة في النظا  القانوع 

هو  الملكية العقارية الشائعة الجزائري، اإ  لبط مف 

ب  نها صورة من صور الملكية يكون فيها الش يوع 

 لوكا ل كثر من شخص واحد دون أ ن يتعين لكل 

مم  نصيبا ماد  معينا منه، فيتحدد نصيب كل 

ليه بنس بة  شريك في الشيء بحصة شائعة فيه يرمز اإ

حسابية بالنصف أ و الربع والثلث، كما تطرقتنا اإ  

للملكية العقارية الشائعة، وتوصلنا على أ ن  الطبيعية

 حق الشريك في المال المشاع هو حق ملكية تا .

غير أ ن هذا الحق يتعدد فيه الملا  في نفس 

الوقت ، فليس   صاحب واحد مثل ما هو موعود 

في الملكية العقارية المقررة، وأ ما الشيء الشائع وهو 

لا   ل هذا الحق فلا يلحقه التعدد، فهو واحد

يتجزأ ، وبمقتضى  لك فاإن حق الشريك يرد على 

ن كان  ددا بقدر حصته، أ ي  الشيء الشائع كله واإ

آخر أ ن الملك المشاع يتمتع لةميع سلطات  بمعنى أ

المالك على نصيبه في المال الشائع وتوجد هنا  

 بعض القيود بسبب تعدد الملا  للشيء الواحد.

ر كما تعرفنا على أ س باب الش يوع، أ ي مصاد

ما بتصرف قتانوع  الملكية العقارية الشائعة، تنش   اإ

)العقد والوصية( أ و بواقتعة مادية )الاإرث، 

 الاستيلاء(.

وبالنس بة للواقتعة المادية فهيل تعبر عن  لك 

 الفعل الاإرادي المرتب ل ثر قتانوع.

ليها لدينا أ هم  وعلى لوء النتائج المتوصل اإ

 المق حات نذكر مما ماي :

العقارية الشائعة اإ ا كان  قتاب  أ ن الملكية  -

للقسمة تعطى ال ولوية لاإنهاء حالة الش يوع 

بطلب القسمة من المحكمة ل نها ولع 

مؤقت  وغير مفيد اقتتصاد  أ ما اإ ا كان  

نه يجب تشجيع الملا   غير قتاب  للقسمة فاإ

على الانتفاع به عن طريق قتسمة المهاي  ة 

اإ ا طلب أ حدهم  لك رغم اع اب 

لكي تصبح لديها فائدة تعود على ال خرين 

 الفرد والشركاء والدولة.
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