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 :الملخص
للقضاء على  لقد لجأت الدولة إلى نظام الدلكية الدشتًكة من خلبل بناء عمارات ذات طوابق وشقق 

الطبقات لزدودة الدخل  وعليو فالذدف من  ىذه الدراسة ىوالوقوف على  أزمة السكن ولدساعدة
أىم القيود الدفروضة عليهم بدوجب قوانتُ الدلكية الدشتًكة ولائحة الشركاء في الدلك و   حقوق الدلبك

أهمها استعمال الدبتٌ وفق الغرض الدخصص لو والحفاظ على متانتو ونظافتو وىدوءه وعدم الدطالبة 
  يةقسمتو وكل ذالك للقضاء على منازعات الجوار وكذا استمرا ر ىذ ا النوع من الدلكببيعو أو 

 .القيود، الحقوق  ،الدلكية الدشتًكة: كلمات مفتاحية
Abstract: 

Summary The country has resorted to the condominium system by 

building multi-storey and apartment buildings 

To eliminate the housing crisis and to help the low-income classes, 

therefore, the aim of this study is to find out the rights of owners and the 

most important restrictions imposed on them under the joint ownership 

laws and the list of partners in the property, the most important of which 

is to use the building according to the purpose assigned to it and to 

maintain its durability, cleanliness and tranquility and not to demand 

sale or share it all to eliminate disputes The neighborhood as well as the 

continuation of this type of ownership. 

Keywords: Joint ownership, rights, andrestrictions. 

 

 
  مقدمة :

لقد  لجأت الدولة إلى نظام الدلكية الدشتًكة  للقضاء على أزمة السكن ومساعدة الطبقات لزدودة الدخل من  
خلبل استغلبل مساحات البناء على أفضل وجو ،  وذالك ببناء عمارات ذات طوابق وشقق في مساحات 

التزامو بأحكام وقيود  لزدودة بحيث يتمكن كل فرد من الحصول على سكن في حدو د إمكانياتو مع ضرورة
من القانون الددني  772إلى  743الدلكية الدشتًكة ، ونظم الدشرع الجزائري أحكام الدلكية الدشتًكة في الدواد من 

وقد استمد أحكام ىذه الدواد من القانون الفرنسي والدصري ، كما بذد أيضا تنظيمها في الدرسوم التنفيذي رقم 
/  12/ 12الدؤرخ في  666/ 83الدعدل ولدتمم للمرسوم التنفيذي رقم  1994/ 7/3الدؤرخ في  59/ 94

من  743الذي يحدد القواعد الدتعلقة بالدلكية الدشتًكة ، وتعرف الدلكية الدشتًكة حسب نص الدادة  1983
تي تكون ملكيتها القانون الددني بأنها الحالة القانونية التي يكون عليها العقار الدبتٍ أو لرموعة العقارات الدبنية وال

وىي ملكية 1مقسمة بتُ عدة أشخاص تشمل كل واحد منها على جزء خاص ونصيب في الأجزاء الدشتًكة 
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جماعية يساىم فيها كل شريك بنصيب بقصد برقيق غرض مشتًك يعجز كل واحد منهم عن برقيقو منفردا فهي 
لإشكالية التالية : ما ىي حقوق الدلبك في ومن خلبل ما تقدم يدكن طرح ا 2ملكية واحدة لكل الشركاء لرتمعتُ 

الدلكية الدشتًكة ؟ وما ىي القيود الدفروضة عليهم ؟ وللئجابة على ىذه  الإشكالية قسمت البحث إلى لزورين 
تناولت في الأول  حقوق الدلبك على الأجزاء الخاصة والقيود الواردة عليها  ، أما المحور الثاني فتناولت فيو حقوق 

 لى الأجزاء الدشتًكة والقيود الواردة عليها وقد أعتمدت على الدنهج التحليلي الوصفي لذالك الدلبك ع
 الأول: حقوق الملاك على الأجزاء الخاصة والقيود الواردة عليها المحور  

ع يخضع نظام الدلكية الدشتًكة إلى نفس النظام الذي يخضع لو حق الدلكية بوجو عام من حيث السلطات التي يتمت
بها الدالك فهو حرفي استعمال واستغلبل ملكو كيف ما يشاء كما لو كامل الحرية في التصرف فيو سواء تصرفاً 
مادياً أو قانونيا كما برده ذات القيود الدقررة في نظام الدلكية سواء ما تعلق منها بالدصلحة العامة أو الخاصة، ىذا 

الدتعلق بالدلكية الدشتًكة وتسيتَ العمارات  59/94فيذي رقم إضافة إلى قيود أخرى واردة بدوجب الدرسوم التن
 الجماعية.

 أولا: تحديد الأجزاء الخاصة وسلطات المالك عليها.
إن الأجزاء الخاصة أو الدفرزة في البناء متعدد الطبقات أو العمارات الجماعية ىي عادة الطبقات أو الشقق التي 

لكية مستقلة لأحد الأشخاص وتشتمل على كل ما برتويو لشا ىو معد ينقسم إليها البناء بحيث تكون لشلوكة م
 للبستعمال الخاص للمالك 

 _ تحديد الأجزاء الخاصة في المبنى المشترك 1
، تعتبر أجزاء خاصة أجزاء العقارات الدبنية أو الغتَ الدبنية والدملوكة 3من القانون الددني على أنو 744تنص الدادة 

من الدلبك الشركاء بغرض الاستعمال الشخصي والخاص  وتعد أجزاء خاصة كل من تبليط بالتقسيم لكل واحد 
الأرض والأرضية والتغطية والأسقف والأحواش بإستثناء الجدران الأساسية في البناء والحواجز الداخلية وأبوابها 

وتوابعها، وقضبان النوافذ والدرابيز  وأبواب الدساطح والنوافذ والأبواب النافذة ومعالق الشبابيك والدصارع أو الستائر
الحديدية للشرفات، والطلبء الداخلي للحيطان والحواجز مهما كانت والأنابيب الداخلية ومنحنيات التوصيل 
الخاصة بالأجهزة من لرموع الحنفيات واللوازم الدتصلة بها، وآطار وأعلى الدداخن والخزائن الدموىة، والأدوات 

غسلة والدرحاض وأدوات الدطبخ  والأدوات الخاصة للتدفئة والداء الساخن التي يدكن أن الصحية للحمامات والد
من  02توجد داخل المحل الخاص، ولقد ذكر الشرع الأجزاء الخاصة على سبيل الدثال لاالحصر، وتنص الدادة 

خصصة لو دون غتَه ،على أن الأجزاء الخاصة ىي التي ملكها مقسمة كل شريك في الدلكية والد4 59/94الدرسوم 
من الدرسوم  03أي المحلبت التي تشملها حصتو أو حصصو مع جميع الدرافق التابعة لذا، ولقد اضافت الدادة 

عناصر أخرى تدخل ضمن الأجزاء الدانعة الدشمولة في جسم من البناية الجماعية لكن بشرط وجود  59/94
 الأشياء الدذكورة أدناه مايلي خاصة:

 رضيات الدبلطة والأرضيات الخشبية وجميع التلبسات بصورة عامة.البلبطات والأ -
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سقوف البيوت أي الألواح الخشبية وما يغطيها من جبس والدقوليات الناتئة والزخارف التي يدكن أن تزين بها  -
اصة، السقوف وقطع النجارة التي يدكن أن برمل بها الجدران الداخلية بأبوابها الأبواب الدسطحة والدداخل الخ

 والنوافذ والنوافذ التي على شكل أبواب ومغاليق الشبابيك بأنواعها.
والدشربيات الدتحركة ودعامات وحواجز النوافذ والشرفات وزجاج الشرفات والدقصورات وىياكلها، الطلبء  -

المحل دون الداخلي للجدران السميكة والجدران الفاصلة والقنوات أو الخطوط الداخلية الدخصصة للئستعمال في 
غتَه لتوزيع الداء والغاز والكهرباء ولصرف الدياه الدستعملة والنفايات، الأجهزة والصنابتَ والأقفال وللواحق التابعة 
لذا، التجهيزات الصحية لبيوت الاستحمام الخاصة بالتسختُ والداء الساخن الدوجود داخل المحل الخاص، الخزانات 

يهم الزخرفة الداخلية والتأطتَ ورفوف الدداخن والدرايا والطلبء والخشبيات الحائطية وحافظات الثياب، كل ما 
 والصناديق، وبشكل عام كل ما ىو مندرج داخل المحلبت لشا ىو لسصص لإستعمال ساكنها لا غتَ.

 عليها.والعبرة بتحديد الأجزاء الخاصة ىو عدم الخلط بينها وبتُ الأجزاء الدشتًكة لتحديد حقوق وإلتزامات الدالك 
 _سلطات المالك على الأجزاء الخاصة 2

يتمتع مالك الأجزاء الخاصة في الدلكية الدشتًكة للعقارات الدبنية بكل الحقوق الدقررة للمالك بدوجب القواعد العامة 
التي تعرف حق الدلكية بأنو حق التمتع والتصرف في الأـشياء بشرط ألا يستعمل استعمالا بررمو القوانتُ 

ومنو فالدالك حرا في استعمال واستغلبل الأجزاء الخاصة كما لو أن يتصرف فيها ماديا وقانونيا بدا يراه   5والأنظمة
من القانون الددني التي تنص: لكل شريك في الدلكية الحق في أن يتمتع  749مناسبا، وىو ما أكدتو الدادة 

الأجزاء الخاصة والدشتًكة، بشرط ألا يدس بحقوق  بالأجزاء الخاصة التابعة لحصتو كما لو أن يستعمل وينتفع بحرية
 الشركاء الآخرين في الدلكية أو يلحق ضرراً بدا أعد لو العقار".

إذن نستنتج من الدواد السابقة أن مالك الشقة أو الطبقة في الدلكية الدشتًكة حر في الانتفاع بها فلو أن يستعملها 
يء فيها متجراً  كما لو أن يستعمل شقتو بواسطة غتَه بأن في كافة وجوده الاستعمال كأن يسكنها أو ينش

يسكنها أحد أقاربو أو ذويو أو يعتَىا لغتَه، أو يستعملها بالتأجتَ أو أن يجري فيها ما يراه مناسبا من برسينات 
 وتعديلبت مادية في الحدود التي يقررىا القانون، وللمالك أيضا أن يتصرف في شقتو أو طبقتو بكافة أنواع

التصرفات القانونية كأن يبيعها أو يهبها أو يرىنها أو يوصي بها سواء كلها أو شطر منها فيشاركو فيها غتَه على 
الشيوع، كما لو أن يتصرف فيها ماديا كأن يقوم بتجهيزىا من الداخل كيف ما يشاء كإضافة أو إزالة بعض 

أو يضم شقة أو شطر منها لشقة أخرى في نفس الفواصل بتُ الحجرات بدا لا يهدد سلبمة البناء أو متانتو 
، وعموما فإن نطاق حق الاستعمال وحق السكن يتحدد بقدر ما يحتاج إليو صاحب الحق وأسرتو 6العمارة 

 7الخاصة وذلك دون الاخلبل بالأحكام التي يقررىا السند الدنشئ للحق

 ثانيا: القيود الواردة على مالك الأجزاء الخاصة
أصحاب الدلكيات الخاصة في الدبتٌ الدشتًك بركمها القيود الواردة على حق الدلكية بوجو عام  إن العلبقة بتُ

لاسيما منها قيود الجوار، كما يحكمها القيود الواردة في نظام الدلكية الدشتًكة لاسيما الجدول الوصفي المحدد 
 للملكية الدشتًكة.
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 _القيود الواردة بموجب القواعد العامة 1
الدالك أن يراعي في استعمال حقو ما تقتضي بو التشريعات الجاري بها العمل والدتعلقة بالدصلحة العامة يجب على 

 ، وتتمثل ىذه القيود فيما يلي: 8أو الدصلحة الخاصة 
وذلك  ضررا للملاك الآخرين أ _لا يجوز لمالك الشقة أن يرتكب أي خطأ عند الإنتفاع بشقته يترتب عليه

كل فعل أي كان يرتكبو الشخص بخطئو ويسبب »من القانون الددني التي تنص على أنو  124طبقا لنص الدادة 
وتنقسم صور الخطأ في ىذه الحالة إلى الاهمال وعدم الحيطة : «ضرراً للغتَ يلزم من كان سببا في حدوثو بالتعويض

في الدلكية عن سلوك الرجل العادي ولقد اتفق ويتحقق ذلك عندما ينحرف الدالك وىو بصدد استعمال حقو 
الفقو والقضاء على أن ىذه الصورة تصلح كأساس مناسب لدنازعات الجوار في الدلكية الدشتًكة بالنظر إلى طبيعتها، 
أما الصورة الثانية لتطبيق نظرية الخطأ تتمثل في لسالفة الدالك للقوانتُ وللوائح الدعمول بها، وتعرف ىذه الأختَة 
أيضا تطبيقا واسعا في منازعات الدلكية الدشتًكة، خاصة منها عند لسالفة أحكام القانون الددني والدرسوم التنفيذي 

 الذي يحدد القواعد الدتعلقة بالدلكية الدشتًكة وتسيتَ البنايات الجماعية، وقرارات جمعية الشركاء. 94/59رقم 
 إذ تعسف في استعمال حقه ب _يجب على المالك في الملكية المشتركة ألاا ي 

لصد تطبيق نظرية التعسف في استعمال الحق على نطاق واسع في نظام الدلكية الدشتًكة نظراً للؤضرار التي يتسبب 
فيها الدلبك في حق بعضهم البعض بحجة حقهم في استعمال واستغلبل أملبكهم، ويتحدد نطاق التعسف في 

مكرر من القانون الددني التي تنص: يشكل الاستعمال  124ة استعمال الحق في ثلبث صور وردت في الداد
 التعسفي للحق خطأ لاسيما في الحالات التالية.

إذا وقع بقصد الأضرار بالغتَ، وإذا كان يرمي للحصول على فائدة قليلة بالنسبة للضرر الناشئ للغتَ، وإذا كان  -
الدالك العلوي الدق على السقف دون حاجة سوى  الغرض منو الحصول على فائدة غتَ مشروعة مثلب: كأن يباشر

 الإضرار بجاره أو رفع صوت الأجهزة والآلات أو استعمال الشقة في لعب القمار...الخ.
ج _يجب على المالك ألا يغلو في استعمال حقه في الأجزاء الخاصة إلى الحد الذي يضر بالجار ضرراً  

 غير مألوفا
يجب على الدالك ألّا يتعسف في استعمال »القانون الددني التي جاء فيها: من  691وىو ما ورد في نص الدادة 

حقو إلى حد يضر بدلك الجار، وليس للجار أن يرجع على جاره في مضار الجوار الدألوفة غتَ أنو يجوز لو أن 
وموقع كل  يطلب إزالة ىذه الدضار إذا بذاوزت الحد الدألوف، وعليو أن يراعي في ذلك العرف وطبيعة العقارات

ولقد وجدت ىذه النظرية للساحة القانونية بعد ما عجزت نظرية « منها بالنسبة للآخرين والغرض الدخصص لو
الخطأ عن التصدي للعديد من الدنازعات خاصة وأن الدضرور يعجز عن إثبات الخطأ أو التعسف في جانب الدالك 

نشطة مشروعة ومرخصة، وعليو فقد بزلى واضعي ىذه الآخر نظراً لأنو يدارس أنشطتو في إطار القوانتُ وىي أ
النظرية عن فكرة البحث في الخطأ وأصبح الجار يثبت الضرر غتَ الدألوف حتى يتمكن من الحصول على التعويض، 

 9ويتعتُ على الدضرور أن يثبت شروط نظرية مضار الجوار غتَ الدألوفة وىي.
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طلق الجوار على ملبك الشقق والطبقات في الدبتٌ الدشتًك يجب أن يحدث الضرر من نشاط الجار الدلوث: ي -
ويسمى بالجوار الرأسي حيث يعرف ىذا النوع انتشاراً واسعا وينتج عنو أضرار متنوعة من الأنشطة الدختلفة 
للمالك كالأنشطة الصاخبة النابذة من تشغيل لورشات والدطاعم والدقاىي، والروائح والفضلبت نتيجة تريبة 

 ت داخل الشقق وغتَىا.الحيوانا
ويجب أن يحدث نشاط الدالك ضررا غتَ مألوفا بحيث يعتبر الضرر غتَ الدألوف شرط من شروط قيام الدسؤولية  -

 10وأساسها الذي لا تنعقد إلا بو، ولكي يكون الضرر غتَ مألفا يجب أن يحتوي على عنصر الخطورة.

 لوث والضرر غتَ الدألوف.ويجب أن تتوفر رابطة السببية بتُ نشاط الجار الد -
 د _يجب على المالك أن يتقيد بالغرض الذي خصص له العقار.

من القانون الددني فإنو "لكل شريك في الدلكية الدشتًكة الحق في أن يتمتع بالأجزاء الخاصة  749فطبقا لنص الدادة 
راً بدا أعدّ لو العقار "و تكييف التابعة لحصتو شرط أن لا يدس بحقوق الشركاء الآخرين في الدلكية أو يلحق ضر 

العلبقة بتُ صاحب العلو وصاحب السفل في الدبتٌ الدشتًك بأنها علبقة قرار دائم ومستمر، كما أنها علبقة 
اتصالية ارتباطية يرتبط فيها البناء الأسفل بالأعلى والعكس، لشا يستوجب على الدالك أن لا يدس بحقوق الشركاء 

يلحق ضرراً بدا أعد لو العقار فإذا كانت العمارة معدّة للسكن فقط فلب يحق للمالك أن الآخرين في الدلكية أو 
يستعملها في نشاط مهتٍ أو يؤجرىا لذذا الغرض، ولقد ورد بزصيص الأجزاء الدفرزة في الدلكية الدشتًكة بدوجب 

بهذه الأجزاء كأن ينص أن الفرنسي وىذا يعتٍ أنو يحدد أوجو الانتفاع  1965يوليو  10من قانون  08الدادة 
 11الشقة لسصصة للسكن وليس للتجارة، أو أن المحل لسصص للتجارة فقط أو لركن السيارات.

إذن فعلى الدالك في الدبتٌ الدشتًك أن يتقيد بكل القيود الواردة على حق الدلكية والقيود التي تفرضها قوانتُ الإيجار 
  يعد أهمها:لاسيما منها ما يتعلق بطبيعة الدلكية والتي

حق القرار: يعد حق القرار لصاحب العلو على صاحب السفل أىم القيود وأخطرىا حيث أن طبيعة ملك  -
صاحب العلو تقتضي أن يستقر بجدرانو على سطح صاحب السفل إذن فالسطح ملك لصاحب السفل وفي 

ولا يجوز  12دة عقار آخرذات الوقت من حق صاحب العلو القرار عليو فهو حق عيتٍ مقرر على عقار لفائ
 لصاحب السفل أن يتصرف فيو على لضو يضر بصاحب العلو.

حق الدرور: إذا كان الدىليز أو الدمر الذي يؤدي إلى السلم العام لشلوك لصاحب السفل فإنو يتقيد بالسماح  -
 لصاحب العلو الدرور منو ولا يجوز لو بناء ما يدنع ذلك.

بعدم القيام بأي تصرف مادي من شأنو أن يدنع الدياه من الصعود إلى حق الدسيل: يتقيد صاحب السفل  -
 صاحب العلو أو يدنع تصريف مياه صاحب العلو من النزول.

كما يتقيد بكل التًميمات اللبزمة لدنع سقوط العلو وإعادة بناء السفل إذا تهدم أما بالنسبة لصاحب العلو فإنو 
دة في البناء لشا يؤدي إلى برميل السفل فوق طاقتو أو يوىنو فيقلل من العمر يتعتُ عليو أن يتقيد بعدم التعلية وزيا

الافتًاضي لو أو يؤدي إلى سقوطو، لأنو لصاحب السفل حق إرتفاق في مواجهة صاحب العلو مؤداه أن يظل 
 13العلو قائما على سطح السفل.
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 ج _يجب على المالك أن يستعمل الحائط المشترك فيما أعد له.
من القانون الددني التي تنص  704ى الحائط الدشتًك في الدبتٌ الجماعي أحكام قيود الجوار طبقا للمادة يسري عل

لدالك الحائط الدشتًك أن يستعملو بحسب الغرض الذي أعد لو وأن يضع فوقو عوارض ليسند عليها السقف » 
ى مالك الحائط الدشتًك أن يستعملو دون أن برمل الحائط فوق طاقتو "، ونستنتج من ىذه الدادة أنو يتعتُ عل

بحسب الغرض الدخصص لو ويتقيد أيضاً بأن لا يحملو فوق طاقتو، كما يقع عليو التزام عيتٍ يقضي بضرورة ترميمو 
 «.إذا احتاج ذلك

 .55/54_القيود الواردة على مالك الأجزاء الخاصة بموجب المرسوم التنفيذي رقم  2
مسؤولية بذاه الدلبك الآخرين عن اضطرابات الانتفاع والأخطاء وحالات الاهمال لكل شريك في الدلكية الدشتًكة 

والدخالفات التي قد يكون ىو ذاتو أو أتباعو أو زواره أوالذين يشغلون لزلبتو بأي صفة من الصفات مرتكبتُ لذا 
، وتتمثل القيود  14ببصورة مباشرة أو غتَ مباشرة ولا يدكن التسامح ولو بدرور الزمن أن يتحول إلى حق مكتس

المحدد للقواعد الدتعلقة بالدلكية الدشتًكة وتسيتَ  59/94الدقررة على مالك الأجزاء الخاصة بدوجب الدرسوم 
 العمارات الجماعية فيما يلي:

 أ _يتقيد المالك بأن لا يعرض متانة العمارة للخطر
يدلكها بكل حرية وينتفع بها بكافة الأوجو بشرط لكل شريك في الدلكية الدشتًكة أن يستعمل الأجزاء الخاصة التي 

 أن لا يعرض متانة العمارة للخطر وتكون كذلك في الحالات التالية:
يتقيد الدالك في حالة إجراء تعديلبت للهيئة الداخلية للؤجزاء الخاصة التي يدلكها بعدم الإضرار بدتانة العمارة _

تُ الحجرات أن ينجز ىذه الأشغال برت مراقبة لستصتُ، بحيث إذا أحدث ثقب ضخم في الجدران الفاصلة ب
ويجب عليو أن يتخذ كل الاجراءات والتدابتَ اللبزمة لعدم الإضرار بدتانة العمارة أو إنسياح أو تدىور البناية 

 ويكون مسئولا عن كل ما يدكن أن يتًتب على ىذه الأشغال.
تاجر بعدم لشارسة أي نشاط ينطوي على أخطار الانفجار يتقيد الدالك في حالة ما إذا كان يدلك دكاكتُ أو م_

 أو الحريق أو تصدر عنها ضوضاء أو روائح تضايق سكان العمارة.
يتقيد مالك الأجزاء الخاصة بالصيانة الدستمرة من أجل الحفاظ على الدبتٌ بحيث يتعتُ عليو صيانة أبواب _

لدشربيات والدرابيز وحواجز الشرفات والنوافذ ودعائمها ويجب مداخل الشقق والنوافذ وألواحها الخارجية والستائر وا
أن يسهر على إبقائها في حالة جيدة، والطلبءات الخارجية بدا في ذلك طلبء مداخل الشقق وذلك لاحتًام مظهر 
 العمارة الخارجي وانسجامها، صيانة قنوات الدياه والصنابتَ حرصا على بذنب وقع تسريبات الدياه واىتزازات في

القنوات والصنابتَ وطرادات ماء الدراحيض بحيث يجب صيانة ىذه الأدوات وإبقائها في حالة جيدة وعدم التأخر 
في تصليحها عند اللزوم، ويكون مسؤولا بتًميم الخسائر التي يتسبب فيها ما صدر من لزلو ويتعتُ على مالك 

نوات الدخان والآلات التي سيتخدمها كل كان الأجزاء الخاصة أيضا القيام بتنظيف وتنقية جهاز التسختُ وق
ذلك ضروريا، ويدنع عليو استعمال اجهزة الاحتًاق البطيء أو التي تنتج عنها غازات سامة وأنواع الوقود التي 
تستخدم قنوات الدخان إلا للغرض أعدت من أجلو أو كسر باب للتهوية، ويجب أن يتحمل الشركاء في الدلك 
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جزاء الدشتًكة والجدران الفاصلة أو الاشغال التي يتم القيام بها وعليهم أن يفتحوا لزلبتهم عند تنفيذ عملية تنقية الأ
 الحاجة للمهندستُ الدعماريتُ والدقاولتُ والعمال الدكلفتُ بدراقبة ىذه الاشغال أو الإشراف عليها أو القيام بها.

 عمارة ونظافة المحيط.ب_يجب على مالك الأجزاء الخاصة التقيد بالحفاظ على هدوء ال
يتعتُ عن كل مالك في الدلكية الدشتًكة أن يسهر على عدم تعكتَ ىدوء العمارة في أي وقت من الأوقات سواء 

 حدث ذلك بفعلو الشخصي أو من أفراد أسرتو أو ضيوفو أو أناس في خدمتو.
قوموا بأي عمل يؤدي إلى وعليو فيجب أن لا يتسببوا في ضوضاء غتَ عادية وأن لا يسمحوا بذلك وأن لا ي

ذلك، بحيث يعتبر لشنوعا كل صخب ليلي مهما كان نوعو يفسد على السكان ىدوءىم ولو كان حاصلًب في 
داخل الشقة، وفيما يخص الأجهزة التي تصدر أصواتاً كالتسجيلبت الصوتية والإذاعية والتلفزة والآلات الدوسيقية 

 يمات الدعمول بها فإن استعمالذا مسموح بو شريطة مراعاة تنظ
وكذلك لشنوع تربية الحيوانات الخطتَة أو إدخالذا إلى العمارة، كما يتقيد الدالك بعدم نشر الثياب على النوافذ 
والشرفات ماعدا الدقصورات التابعة للمطبخ، كما لا يجوز وضع أي شيء على حافات النوافذ والشرفات دون 

أو أصص النباتات في أماكن معينة حتى لا يتسبب سقيها في اتساخ  تثبيتو لتفادي سقوطو ويجب وضع الدزىريات
واجهات العمارة ولا يزعج الدارة والجتَان، ولا يجوز طرح أي شيء في الشارع أو في الحديقة سواء كان الشيء 

لإسمو  الدطروح ماء أو قذارة أو أوساخ، ويدكن لكل شريك في الدلكية أن يثبت على باب شقتو أو لزلو لوحة مبينة
 ومهنتو غتَ أنو لا يجوز لو أن يضع على واجهة البناية أي لافتة أو إعلبن أو مطلية أو ترويج.

ولا يسري ذلك على أصحاب الدكاكتُ والدتاجر الذين يدكنهم امتلبك اللبفتات بالإشهارات التي يرونها مقيدة 
ية كل شريك في الدلك حيال الدلبك الآخرين عن لمحلبتهم مع مراعاة القوانتُ والتنظيمات الدعمول بها، وتقع مسؤول

النتائج الضارة التي يتسبب فيها ىو أو إهمالو أو تكون بفعل شخص أو حيوان ىو مسؤول عنو قانونياً أو الذين 
يشغلون لزلبتو، وعليو أن يجعل مسألة التأمتُ عن الأخطار الدنصوص عليها في ىذا القانون قضيتو الشخصية 

 15اصة، وتبقى نظافة الددينة وأمنها واجب على الجميع.وعلى نفقاتو الخ

وىي تلك القيود التي تفرضها لائحة الشركاء في الدلك بحيث  القيود الإتفاقية الواردة على الأجزاء الخاصة: -3
يجوز لذذه الأختَة وضع نظام مشتًك يفرض عليهم بعض الإلتزامات تتعلق بالإستغلبل والاستعمال والتصرف في 

 اء الخاصة بشرط أن لا بزالف النظام العام والغرض الدخصص لو الدبتٌ.الأجز 
مثلب كتحريم بعض الدهن، للمحافظة على الدظهر الخارجي للعقار، أو كبيع العقار لأشخاص دون غتَىم لأن 

ابع التصرف في الشقة أو جزء منها قد يؤدي إلى الانتقاص منها ويحولو من مساكن فاخرة إلى متوسطة ويحول الط
 الجمالي للمبتٌ وغتَىا لكن ىذا لا يعتٍ منع الدالك من التصرف في جزءه أجزاءه الخاصة بصفة مطلقة.

وبصفة عامة فإنو يحق لجمعية الشركاء في الدلك الإتفاق على كل ما يخدم العقار ومصلحة الشركاء في الدبتٌ، بحيث 
 ابتهم.تكون ىذه الاتفاقيات ملزمة الجميع الشركاء، وتنفذ برت رق
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 الثاني: حقوق الملاك في الأجزاء المشتركة والقيود الواردة عليها  المحور
تعتبر الدلكية الدشتًكة حالة قانونية خاصة يكون فيها الدبتٌ أو العمارة الدقسم إلى شقق أو طبقات لشلوك بدوجب 

في الدلكية على الأجزاء الدشتًكة نوعتُ من الدلكية، ملكية خاصة يستأثر بها الدالك على شقتو ولزتوياتها، ونصيب 
مع بقية الدلبك، لذلك فقد عمد الدشرع إلى برديد الأجزاء الدشتًكة وفصلها عن الأجزاء الخاصة وجعل إدارتها 
جماعية من جهة، كما تبتُ القيود والالتزامات الدفروضة على الدالك اثناء استعمالذا حتى لا يخلط بينها وبتُ 

 أثر بها.الأجزاء الخاصة أو يست
 أولا :تحديد الأجزاء المشتركة وسلطات المالك عليها   

تعتبر أجزاء مشتًكة اجزاء العقارات الدبنية وغتَ الدبنية التي يدلكها على الشيوع كافة الدلبكتُ الدشتًكتُ بالنسبة 
 16منهم.لنصيب كل واحد منهم في كل حصة لإستعمال أو منفعة جميع الدلبكتُ الدشتًكتُ أو لأكبر عدد 

 _تحديد الأجزاء المشتركة  1 
يقصد بالأجزاء الدشتًكة من الدبتٌ تلك التي تكون معدة للئستعمال الدشتًك بتُ جميع الدلبك والتي يحددىا سند 

من القانون الددني والدرسوم 745فإذا لم بردد بدوجب ىذا الاختَ نرجع للتحديد القانوني لاسيما  17الدلكية
لمحدد للقواعد الدتعلقة بالدلكية الدشتًكة وتسيتَ العمارات الجماعية ويجب أن تتوفر فيها ا 59/94التنفيذي رقم 
 الشروط التالية:

 18يجب أن تكون الأجزاء الدشتًكة معدة للئستعمال الجماعي لدلبك الشقق أو بعضهم. -

 لرموعو أو في بعض أجزاءه.يجب أن تكون الأجزاء الدشتًكة ىي الأجزاء التي يتوقف عليها متانة البناء في  -
ويجب أن لا تكون لزلب للئستعمال الاستشاري بأحد الدلبك دون غتَه من الدلبك الآخرين وذلك لأن الاشتًاك  -

يختلف من مبتٌ لآخر. ولقد ورد تعداد الأجزاء الدشتًكة على سبيل الدثال وليس الحصر كا الأرض والجدران 
  ...لخالأساسية والدداخل والحدائق والسلبلم

 _سلطات المالك على الأجزاء المشتركة 2 
لكل شريك في الأجزاء الدشتًكة الحق في أن يستعملها وينتفع بها بكل حرية بشرط أن لا يدس بحقوق الشركاء 
الآخرين في الدلكية أو يلحق ضررا بدا أعد لو العقار، كما لو أن يتصرف في الأجزاء الدشتًكة تصرفا قانونيا بشرط 

ن ذلك تبعا لتصرفو في الجزء الدفرز الذي يدلكو ولكن ىذا لا يدنع الدلبك كذلك من حق التصرف في أن يكو 
من  12، ولقد ورد أيضا في نص الدادة 19الأجزاء الدشتًكة تصرفا ماديا في الحدود والقيود التي رسمها لو القانون

لكل شريك في الدلك أو كل شاغل لو أن  يدكن»الدتعلق بالدلكية الدشتًكة أنو  59/94الدرسوم التنفيذي رقم 
يستعمل بحرية حال الإنتفاع بالمحلبت التي يدلكهاو الأجزاء الدشتًكة حسب ما ىي معدة لو دون أن يعوق حقوق 
الشركاء أو الدستغلتُ الآخرين فلب يجوز على الخصوص لأي شريك في الدلك أو شاغل لو أن يعرقل أو يستعمل 

 «جود استعمالذا الدألوف ولا يتًك بها أي شيء لددة ماالأجزاء الدشتًكة خارج و 
 وتطبق على ىذا النوع من الدلكيات أحكام وقواعد الشيوع الإجباري.
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 ثانيا : القيود الواردة على حقوق الملاك على الأجزاء المشتركة
اري،ـ وعليو فللمالك لقد توصلنا إلى أن طبيعة الدلكية على الأجزاء الدشتًكة ىي حق الدلكية على الشيوع الإجب

الحق في أن يستعمل وينتفع بالأجزاء الدشتًكة ولا لصده في ذلك إلا ما ىو مقرر من قيود قانونية لاسيما منها عدم 
الإضرار بالدلبك الآخرين أو أن يلحق ضررا بدا اعد لو العقار الدشتًك إضافة إلى القيود الدقررة بدوجب جمعية الشركاء 

 في الدلك.
 القانونية الواردة على مالك الأجزاء المشتركة _ القيود1

من القانون الددني  على أنو لكل شريك في الدلكية الحق في أن ينتفع بحرية بالأجزاء الدشتًكة  749تنص الدادة 
بشرط أن لا يّدس بحقوق الشركاء الآخرين في الدلكية أو يلحق ضررا بدا أعد لو العقار، ونستنتج من نص الدادة 

أنو يحق لكل مالك في الدلكية الدشتًكة أو كل شاغل لذا أن يستعمل  59/94الدرسوم التنفيذي رقم من  12
وينتفع بكل حرية بالأجزاء الدشتًكة حسب ما ىي معدة لو ودون أن يعوق حقوق الشركاء أو الدستعملتُ الآخرين 

 الدلكية الدشتًكة فيما يلي: أو يتًك لذا شيء لددة ما إذن تتمثل القيود القانونية الواردة على حقوق
على الدالك أن يلتزم باستعمال الأجزاء  يتقيد المالك باستعمال الأجزاء المشتركة بالفرض الذي أعدت له -أ

الدشتًكة بحسب طبيعتها والغرض الذي وجدت من أجلو أو بحسب بزصيصها، مثلب لا يجوز لو أن يستعمل 
ع أو الحيوانات، أو يقوم بتًبية الطيور على سطح الدبتٌ، كما لا يجوز الدصعد الدعد لنقل الأشخاص في نقل البضائ

لو أن يسند سقف ملكو المجاور على الجدران الرئيسية للمبتٌ الدشتًك ذلك لأنها معدة خصيصا لحمل ثقل الدبتٌ 
ل زواره أو كما لا يجوز لو أن يستعمل الددخل الرئيسي للمبتٌ للجلوس فيو أو لاستقبا   20الدشتًك وليس لغتَه

، كما لا يجوز للمالك أن يستعمل الأجزاء الدشتًكة استعمالا غتَ مشروع لأن في ذلك خروجا 21لعرض بضائعو
عن الغرض الدعد لو العقار كأن يستعمل الساحة أو الحديقة التابعة للمبتٌ الدشتًك في لعب القمار أو ترويج الخمر 

الدشتًكة في غتَ ما أعدت لو غتَ جائز قانونا ولو لم يلحق ضررا والدخدرات أو شربها وغتَىا واستعمال الأجزاء 
 بالدلبك الآخرين فهو أمر لزضور دون حاجة إلى إثبات أي ضررا ينتج عنو

وتطبيقا لذلك فإنو يتعتُ  يتقيد المالك بأن يستعمل الجزء المشترك مما يقتضيه الانتفاع بالجزء المفرز -ب
على كل مالك أن يستعمل الجزء الدشتًك فيما يحتاجو للبنتفاع بالجزء الخاص بو أو الدفرز، كأن يستعمل السلم أو 
الدصعد للصعود إلى شقتو وليس إلى مبتٌ آخر، ولو أن يوصل أسلبك الكهرباء وأنابيب الدياه والغاز وأجهزة التدفئة 

لو أن يوصلها بشقة لراورة يدلكها أو مستأجرىا، أو الدخول إلى ىذا الدبتٌ عن طريق بشقتو الخاصة ولا يحق 
 22.حديقة الدبتٌ الدشتًك وعلى العموم لا يجوز لو أن يستعمل الأجزاء الدشتًكة للبنتفاع بعقارآخر

 .الملاك يتقيد المالك عند إستعماله للأجزاء المشتركة أن لا يحول دون إستعمال باقي -ج
على الدالك وىو بصدد الانتفاع واستعمال الأجزاء الدشتًكة ألا يضر بحقوق الدلبك الآخرين فمثلب لا يجوز لو  يتعتُ

أن يحتفظ بدفتاح الدصعد معو، أو أن يتمادى في استعمال الدصعد أو السلم على وجو يعطل استعمال الدلبك 
ستعمالو، أو إقامة لزل بذاري في الدبتٌ الدشتًك،  الآخرين لو،أ وأن يغلق السطح أو الحديقة بحيث يحرم غتَه من ا

كما لا يجوز لو أن يتعاقد على أي لصق للئعلبنات على الحائط الدشتًك، أو يركن سيارتو بشكل دائم في الدكان 
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الدشتًك الدخصص لركن السيارات، كما لا يجوز لو أن يؤجر أو يبيع أو يرىن أو يعتَ الأجزاء الدشتًكة، وعليو أن 
 23.ي ظروف الحي والعادات والتقاليد والعرف في ذلك لأن الأجزاء الدشتًكة لسصصة لخدمة الأجزاء الدفرزةيراع

 يجوز للمالك أن يطالب بقسمة أو بيع الأجزاء المشتركة بالمزاد العلني د _لا
شتًكة بدعزل عن وتطبيقا لأحكام الدلكية على الشيوع الإجباري فإنو لا يحق للمالك أن يطالب بقسمة الأجزاء الد

من القانون الددني التي تنص " لا يجوز أن تكون الأجزاء الدشتًكة أو  747الأجزاء الخاصة وىو ما جاء في الدادة 
الحقوق التابعة لذا لزلب لدعوى التقسيم أو يبيعها بالدزاد بدعزل عن الأجزاء الخاصة" ونستنتج من ذلك أنو يحضر 

زاء الدشتًكة لأن الشيوع الإجباري ناتج عن وضعية وطبيعة العقار فلب يجوز لذم على الدلبك أن يقوموا بقسمة الأج
مثلب قسمة البساتتُ والأفنية والدداخل والدغاسل والأسطح والأقبية والمحلبت الدستعملة للمصلحة الدشتًكة، كما أنو 

ز يؤدي إلى البيع وطالدا أن لا يجوز الحجز على الأجزاء الدشتًكة بصفة مستقلة عن الأجزاء الخاصة، لأن الحج
 24.الدالك لا يدكنو بيعها فيكون من باب أولى ألا تباع بالدزاد العلتٍ

الذي جاء فيو " من الدقرر  10/07/1991الدؤرخ في  76988وىو ما أشارت إليو المحكمة العليا في القرار رقم 
لزلب لدعوى التقييم، ومن ثم فإن النفي على  قانونا أن الأجزاء الدشتًكة أو الحقوق التابعة لذا لا يجوز أن تكون

 القرار الدطعون فيو بدخالفة القانون غتَ سديد.
ولدا كان من الثابت، في قضية الحال أن قضاة الدوضوع بدصادقتهم على تقريرا الخبرة والتصريح بأن الأجزاء الدشتًكة 

يضر بحقوق الأطراف يكونوا قد طبقوا القانون  تبقى على حالتها الطبيعية ولا يجوز تقسيمها باعتبار أن كل تقسيم
 تطبيقا سليما.

إن العبرة بتحديد الأجزاء الدشتًكة ىي بأن تكون ىذه الأجزاء معدة للئستعمال الدشتًك لجميع الدلبك ما لم يوجد 
 25.في سند الدلك ما يخالف ذلك

 _القيود الاتفاقية الواردة على ملاك الأجزاء المشتركة 2
لقد أجاز القانون لجمعية الشركاء في الدلك أن تضع بدوافقة جميع الشركاء نظاما لضمان حسن الانتفاع بالأجزاء 
الدشتًكة وإدارتها يتقيد بو مالك الشقة مثلب كتخصيص جزء من الأرض لاستعمالذا كحديقة أو لوقوف السيارات 

عة الشركاء  أن يدفع نفقات أعباء الدبتٌ سواء تعلقت أو الزيادة في البناء كما يتقيد الدالك بدوجب اتفاق جمي26
بالتسيتَ العادي والتًميمات الصغتَة للؤجزاء الدشتًكة، أو تلك الدرتبطة بالتًميمات الكبرى وبإدارة العمارة 

 27وصيانتها وأمن الشركاء في الدلك أو الشاغلتُ لو.

 الخاتمة:
مشكل يؤرق المجتمع وىو مشكل الحصول على سكن خاصة لقد ساىم نظام الدلكية الدشتًكة في التصدي لأىم 

بالنسبة للطبقات الضعيفة الدخل إضافة إلى القضاء على السكنات الذشة والقصديرية والتقليص من الدساحات 
الدخصصة للبناء ونفقاتها، لكن في الدقابل يعتبر ىذا الأختَ مصدر رئيسي للعديد من الدشاكل الاجتماعية 

نونية تعتبر أهمها منازعات الجوار الدتكررة والدشاكل البيئية بدختلف أنواعها وغتَىا  خاصة وأن والإشكالات القا
 جمعية الشركاء التي بإمكانها تسيتَه وحل مشاكلو بقيت حبر على ورق.
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