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و تطب�قاتها المعاصرة في الم�اني الس�ن�ة قحقوق الإرتقا  

Easements and its contemporary applications in apartment buildings 
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  :الملخص 

یلقي هذا المقال الضوء على موضوع حقوق الارتفاق و تطب�قاتها المعاصرة على الم�اني الس�ن�ة ،              

بواقعنا  تإذ �عد هذا الموضوع من الموضوعات القد�مة المعاصرة التي وجدت صورتها قد�ما هي ذاتها و مازال

و لكن �ش�ل أكثر توسعا و تعمقا و تطورا ، و �عالج أهم المش�لات المعاصرة لا س�ما الطفرة الس�ان�ة  المعاصر 

التي �ع�شها العالم ، مما استلزم بناء عدد من الم�اني الرأس�ة ، و ذلك �حتم دراسة الموضوع و ب�ان مسائله 

التقلید� لح� الارتفاق، وهل �م�ن أن وسع المفهوم ما مد� إم�ان�ة ت:و القانون�ة ، و تتمثل الاش�ال�ة في  الفقه�ة 

و خلصت إلى أن هناك حقوق ارتفاق مشتر�ة في الم�اني  ؟�شمل أح�ام أخر� مقار�ة له قد ترتقي لمصافه 

، والحفا� على مقاصد الشر�عة و هي الدین النفس الس�ن�ة المشتر�ة و ملحقاتها غرضها ت�سیر حوائج الناس 

  .المال العقل 

 .حقوق الارتفاق ، الم�اني الس�ن�ة ، التطب�قات المعاصرة ، حقوق ارتفاق مشتر�ة :  ات المفتاح�ةالكلم

  

Abstract : 

This article sheds light on the subject of easements and their contemporary 

applications on residential buildings. This topic is one of the old contemporary topics, 

which have found their image in ancient times. They are still in our contemporary 

reality, but in a more expansive and profound way. The problem is the extent to which 

the traditional concept of easement can be expanded, and whether other provisions can 

include an approach that may be upgraded  For the fountain? 

and concluded that there are joint rights of joint in the common residential buildings 

and accessories intended to facilitate the needs of people, and the preservation of the 

purposes of Sharia and is the religion of self-money mind. 

 

Key words: easements, residential buildings, contemporary applications, joint rights 

of adjudication. 
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  : مقدمة

�الاستقراء ان غا�ة التشر�ع الاسلامي هي تحقی� مصالح الع�اد و سعادة ال�شر�ة في الدار�ن ، و لقد ثبت 

        أن الأح�ام جاءت معللة لمصالح الع�اد تفضلا و إحسانا ، فالشر�عة الاسلام�ة سمحة عدلة �لها

و متوازنة في اقامة حقوق الع�اد و واج�اتهم و نفي الضرر عنهم ، حیث نظمت علاقات الناس �عضهم 

  .ب�عض لا س�ما ف�ما یخص أمور معاملاتهم و معا�شهم 

    �الس�ن في العمارات –لاكتظاظهم  –عالم الآن من تشیید البناء العمراني و لجوء الناس و ما �شهده ال

و الأبراج الس�ن�ة، مما قد ینجم عنه من الاختلافات و التساؤلات حول الأح�ام الشرع�ة التي تض�� 

  .علاقات الس�ان

لكن نظرا للتطورات الكبیرة في و قد تحدث الفقهاء  من السلف الصالح عن �ثیر من أح�ام الارتفاق ، و 

الم�اني و تعقیدات ظروف الس�ن و التداخل و الاشتراك الكبیر في المراف� و الخدمات ، و ظهور صور 

متنوعة لتلك الارتفاقات ، و لئن �انت مسائل الارتفاق صع�ة و معقدة في ذلك الوقت فهي الیوم أصعب 

و العادات و الأعراف ، و استحدث ألوان �ثیرة من ، و أثار إش�الا ، فقد تعددت أنما� المعاملات 

الحقوق المتعلقة �ح� الارتفاق في العقارات الخاصة و العامة ، مما �عني �الضرورة مراجعة ما �ت�ه 

  .الفقهاء المتقدمون مع مراعاة هذا التغیر أو التحول في عصرنا الحاضر 

ب موضوع حقوق الارتفاق ، و مساهمة في تت�ع و لعل هذه الدراسة تعتبر إضافة جدیدة لإثراء �عض جوان

  .�عض صوره و تطب�قاته المعاصرة

  :ومن ثم تبرز لنا الإش�ال�ة الأولى التي تبدو في موضوع دراستنا ونطرحها �ما یلي

التقلید� لح� الارتفاق، وهل �م�ن أن �شمل أح�ام أخر� مقار�ة له قد ما مد� إم�ان�ة توسع المفهوم 

  ؟ترتقي لمصافه 

  :ن خلال هاته الإش�ال�ة تبرز منها العدید من الأسئلة التي نطرحها �ما یليم

  هل �م�ن ورود استثناءات على المفهوم التقلید� لح� الارتفاق ؟

  هل تعتبر القیود القانون�ة الواردة على ح� الملك�ة �مثا�ة ارتفاقات عاد�ة أم لا ؟
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إنه وعلى ضوء هذه التساؤلات التي تحدد إش�ال�ة الموضوع یتحدد مجال دراستنا هذه والتي نر� من 

  :الآتيالأولو�ة تناولها وف� الخطة والتقس�م 

  

  تعر�ف حقوق الارتفاق المشتر�ة  و الم�اني الس�ن�ة: الم�حث الأول 

  تعر�ف حقوق الارتفاق المشتر�ة لغة و اصطلاحا: المطلب الأول 

  تعر�ف الم�اني الس�ن�ة لغة و اصطلاحا :الثانيالمطلب 

  �حقوق الارتفاق المشتر�ة  و ملحقاتها في الم�اني الس�ن�ةالأح�ام المتعلقة : الم�حث الثاني 

  الأح�ام المتعلقة �حقوق الارتفاق المشتر�ة في الم�اني الس�ن�ة: المطلب الأول 

  لارتفاق المشتر�ة في الم�اني الس�ن�ةالأح�ام المتعلقة �ملحقات ا: المطلب الثاني 

  موقف المشرع الجزائر� من حقوق الارتفاق المعاصرة في الم�اني الس�ن�ة : الم�حث الثالث 

  

  

  تعر�ف حقوق الارتفاق المشتر�ة  و الم�اني الس�ن�ة: الم�حث الأول 

  تعر�ف حقوق الارتفاق المشتر�ة لغة و اصطلاحا: المطلب الأول 

  :لغةتعر�ف المراف�  :الأولالفرع 

، ومن ذلك 1المراف� جمع مرف� ، و قد وردت في معاجم اللغة �الفتح و الكسر من الارتفاق أ� الانتفاع 

     ، )  16الكهف ( }  و یهیئ لكم من أمر�م مرف� { : ء في قصة أصحاب الكهف قال تعالى ما جا

  . 2أ� ما یرتفقون �ه و ینتفعون �حصوله: و المراد �الآ�ة 

                                                           

( ، الراز� ، مختار الصحاح )  347 -25( ، الز�ید� ، تاج العروس )  118 - 10( ن منظور ، لسان العرب ، اب  -1

1– 126 .( 

.  324، ص  3الشو�اني ، فتح القدیر ،  ج   - 2  
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  تعر�ف المراف� اصطلاحا :الثانيالفرع 

      مصاب الماء و نحوها من المغتسل و المطبخ: ما یت�ع العقار مما ینتفع �ه ، و �قال مراف� الدار "

  .1"و الكنیف ، و یراد �الكنف و الحشوش أ� مراح�ضهم 

و منه  العامة،و �طل� علیها المراف�  نحوها،هو ما ینتفع �ه الناس �الطرقات و الحدائ� و المساجد و " 

  .المدینة�أجهزة النقل و الشرب و الإضاءة و �طل� علیها مراف� ما ینتفع �ه الس�ان عامة 

  تعر�ف المشتر�ة لغة :الثالثالفرع 

و هو أن ��ون الشيء بین اثنین لا ینفرد �ه  المشار�ة،من الفعل الخماسي اشترك و منه الشر�ة و 

  .فأكثرو عل�ه فالمشتر�ة التي �شترك فیها اثنان  مشار�ات،أحدهما و جمع مشتر�ة 

  :اصطلاحاالمراف� المشتر�ة  :الرا�عالفرع 

  :المشتر�ة فقهاالمراف�  :أولا

  .2"العقار الأول هو ح� مقرر على عقار لمنفعة عقار آخر ، مملوك لغیر مالك : " عرف الزحیلي 

قدر� " و تسم�ة هذه الحقوق �حقوق الارتفاق هي تسم�ة حدیثة أطلقها صاحب مرشد الجیران المرحوم 

  "�اشا 

  :قانوناالمراف� المشتر�ة  :ثان�ا

الارتفاق ح� �حد من منفعة عقار لفائدة : " من القانون المدني ح� الارتفاق �ما یلي  867عرفت المادة 

ر و یجوز أن یترتب الارتفاق على مال إن �ان لا یتعارض مع الاستعمال الذ� عقار آخر لشخص آخ

  .1"خصص له هذا المال 

                                                                                                                                                                                     

. 126، ص  1الراز� ، مختار الصحاح ، ج   - 3  

.  2900، ص  4الزحیلي ، الفقه الاسلامي و أدلته ، ج  - 4  
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فحسب هذه المادة ح� الارتفاق �شتمل على ثلاثة عناصر هي العقار المرتف� و المرتف� �ه و منفعة 

  .�قدمها هذا الأخیر إلى العقار الخادم 

  

  لغة و اصطلاحا تعر�ف الم�اني الس�ن�ة  :الثانيالمطلب 

  : تعر�ف الم�اني لغة  :الأولالفرع 

و �فهم من .�عضأ� بناء الشيء �ضم �عضه إلى ) بنى ( الم�اني جمع مبني و أصلها من الفعل 

  .�عضالمعنى اللغو� للم�اني برص أحجارها و بناء �عضها فوق 

  :لغةتعر�ف الس�ن  :الثانيالفرع 

و الله جعل لكم من بیوتكم { : مساكن ، قال تعالى : س�ن �الم�ان �س�ن س�نى و س�ونا ، الجمع     

       وردت في القرآن الكر�م الس�ن هنا �معنى الموطن : وجه الدلالة ، )  80سورة النحل ( ، } س�نا 

  .2و المأو� و الستر و الانتفاع بها سائر وجوه الانتفاع 

  :اصطلاحاالم�اني الس�ن�ة تعر�ف  :الثالثالفرع 

  :فقهاتعر�ف الم�اني الس�ن�ة  :أولا

الأبن�ة سواء بنظام رأسي أو أفقي المعدة للس�ن أصلا أو العمل و الس�ن معا و �غض النظر مجموعة " 

  .«عن مادة البناء المشیدة 

  :قانوناتعر�ف الم�اني الس�ن�ة  :ثان�ا

إرساء قواعد التعا�ش و هو اتفاق یتم �موج�ه "  نظام الملك�ة المشتر�ة " و �عرف هذا المصطلح قانونا ب 

 فيللعمارة الراغب  المالك، و�تم تأس�س هذا النظام إما من قبل لاشتراك ل لمبني ك داخل العقار اتر شالم

 نيتبلتیللشر�ة ا لمؤسسین من قبل ا، وإما تر�ة حصص و��عها لتكو�ن ملك�ة مش الأخیرة إلى تقس�م هذه 

                                                                                                                                                                                     

تنص عبد الرحمان غنوشي  ، ح� الملك�ة والقیود القانون�ة التي ترد عل�ه في القانون الجزائر�، �حث لنیل الدراسات  - 1

  .       126،ص  1977العل�ا في القانون الخاص، جامعة الجزائر، معهد الحقوق، سنة 

). 418/  7( تفسیر القرآن العظ�م : ابن �ثیر - 1  
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�أغلب�ة  لمجتمعةالعامة ا لجمع�ة فیها، وإما من قبل ا تر�ةملك�ة مش بهدف تخص�صها لإنشاء العمارة، 

  .أعضائها

 یرمص تحدیدوالذ� �عمل على  المشتر�ة الملك�ةعلى نظام  لمدنيالقانون ا في الجزائر�  المشرعلقد نص 

 المتعلقةو�ذا القواعد 83رقم  المرسوما، ، أما به الانتفاع��ف�ات  ، والخاصة والأجزاء المشتر�ة الأجزاء

 المرسومیتضمن : "نص على ما یليمنه فقد  666 – 83المرسوم رقم ، أما رهایوس الأجزاءبإدارة هذه 

سبتمبر  26في  المؤرخ 58-75 الأمرمن  748 المادةإطار أح�ام  في ینیب و المشتر�ة الملك�ةتنظ�م 

م المشار إل�ه أعلاه ، مصیر الأجزاء المشتر�ة و الأجزاء الخصوص�ة المانعة ، و شرو� الانتفاع  1975

  ".و �ذلك القواعد المتعلقة بإدارة هذه الأجزاء و تسییرها 

  الأح�ام المتعلقة �حقوق الارتفاق المشتر�ة  و ملحقاتها في الم�اني الس�ن�ة: الم�حث الثاني 

  الأح�ام المتعلقة �حقوق الارتفاق المشتر�ة في الم�اني الس�ن�ة: المطلب الأول 

و قبل البدء بتعر�ف الحقوق  م�اشر،سأتناول في هذا المطلب عن �عض الحقوق التي تمس �حثنا �ش�ل 

و من  اصطلاحا،�حسن أن أشیر إلى تعر�ف الح� لغة و  المشتر�ة،و ذ�ر أح�امها المتعلقة �المراف� 

  .ح�ر�ب لكل ثم نعرف اللف� الم

  :لغةتعر�ف الح�  :الأولالفرع 

} و في أموالهم ح� للسائل و المحروم {: جاء في وصف الله ع�اده المتقینالح� هو الح� و النصیب ، 

  . }  17الآ�ة : الذار�ات { 

دلت الآ�ة الكر�مة أن المتقین یجعلون من أموالهم جزء مقسوما قد أفرزوه للسائل و هو :  وجه الدلالة

 . 1الذ� یبتد� �السؤال ، و له ح� ، و أما المحروم فهو الذ� لا �سب له و لا حرفة یتقوت منه

 .1" و هو ما �ستحقه الرجل "  :اصطلاحاتعر�ف الح�  :الثانيالفرع 

  :الم�اني الس�ن�ة �م�ن ردها إلى خمسة حقوق  و الحقوق المتعلقة �مراف�

                                                           

)  318( ابن �ثیر ، تفسیر القران العظ�م   - 1  

  ).122/  3( الم�سو� : السرخسي) 161/23.) - 2
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  ح� الشرب و الح� المترتب عل�ه  :أولا

  .الماء�الكسر و س�ون أ� النصیب من  :لغةتعر�ف ح� الشرب  -1

    عرف الفقهاء تعر�فات عدة للشرب و أنتقي منها ما عرفه الحنف�ة  :اصطلاحاتعر�ف ح� الشرب  -2

لها { :، واستدلوا بذلك في قول الله عز و جل  2"النصیب من الماء للأراضي �انت أو غیرها "  :هوو 

  ). 155الشعراء { ، } شرب و لكم شرب یوم معلوم 

و عل�ه فإن ح� الشرب ثابت في �ل من مصادر الم�اه المشتر�ة التي تصل للبیوت الس�ن�ة سواء من 

د بین مالك البئر أو عدة ملاك �شتر�ون �أخذهم خ� م�اه منه مقابل نهر أو بیر أو البلد�ة ، سواء �التعاق

لتوصیل الم�اه لمنازلهم ، أو �ان الح� ملكا مشتر�ا �امتلاك دفعهم رسوم معینة �حسب ق�مة الاستهلاك 

  .عدة ملاك لم�ان متجاورة في بئر مشترك ف�ما بینهم ، فلكل واحد منهم الح� و النصیب من الماء 

  :الشربالح�م المترتب على ح� -  3

أن المرف� المشترك بین الملاك في الم�اني الس�ن�ة ��ون متمثلا في الح� و النصیب من الماء الذ�  -أ

فلا �ح� لأ� مالك فصل الماء عن الملاك الآخر�ن أو  س�ن�ة،یجب أن �ستوعب احت�اجات �ل شقة 

  .الآخر�ناستئثاره لوحده دون الملاك 

ح� الشرب �أخذ عن طر�� البلد�ات ، و �ح� لكل صاحب شقة تمدید م�اه لشقته مع الیوم أص�ح  - ب

  .الالتزام بدفع رسوم مقابل استهلاكه للبلد�ة و لم �عد أحد قادر على منع أحد من استخدام هذا الح� 

  : ه�ح� المجر� و الح�م المترتب عل: ثان�ا

  .سالجر� الماء جر�ا و جر�انا أ� من الجر� وهو السیر  :لغةتعر�ف المجر�  -1

إجراء الماء الصالح المستح� شر�ا و إمراره من أرض : " عرفه أبو زهرة :  تعر�ف المجر� اصطلاحا -2

  . 2"إلى أخر� 

و في الوقت الحاضر فإن مجر� الماء متمثل في مد أنابیب الماء تحت الأرض و تضخ الم�اه من 

  .الأخر� خلالها لتوصیلها للبیوت و الشق� و عامة الم�اني 

  :  ح� المسیل والح�م المترتب عل�ه: ثالثا 

 .3مجر� الماء و غیره و الجمع مسایل : المسیل �فتح فس�ون مصدر سال : المسیل لغة– 1
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  :اصطلاحاتعر�ف ح� المسیل  -2

هو ح� صرف الماء الزائد عن الحاجة أو غیر الصالح بإمراره في مجر� معین : " عرفه الحنف�ة �أنه 

  ".حتى �صل إلى مقره من مصرف أو مستودع 

  :  الح�م المترتب عل�ه -3

�المسیل إلا بإذن من قبل إذا �ان المسیل مشترك بین عدة ملاك فلا �ح� لأ� مالك منهم أن یتصرف  -أ

الملاك المشتر�ین جم�عا �أن �قوم �فتح خ� مجر� آخر لغیر الملاك المشتر�ین لتسییل ماءه و تمر�ره 

  .عبر المسیل المشترك 

لو أراد أحد ملاك المبنى الس�ني إحداث شيء على مسیل الماء �أن یبنوا حائ� ل�سدوا مسیله أو  -ب

أو أعرض من قناة لم ��ن لهم ذلك ، لأن ذلك تصرف في ح� الغیر أرادوا تغییره بجعل قناة أطول 

  . ر فلا یجوز من غیر رضا أصحاب الح��الإ�طال و التغیی

  :عل�هح� المرور و الح�م المترتب  :را�عا

  الم�اناجت�از  �مر،مصدر مر  :لغةتعر�ف المرور  - 1

  :اصطلاحاتعر�ف ح� المرور  - 2

و قد ��ون  دوا�ه،أن ��ون لشخص الح� في الوصول إلى عقاره وحده أو معه "  :�أنهعرفه أبو زهرة 

  . 1" و ��ون له ح� المرور ف�ه  له،الطر�� الموصل للعقار مملوك له و قد ��ون غیر مملوك 

  ):الم�اني الس�ن�ة ( الح�م المترتب على ح� المرور - 3

یتمثل في الطر�� العام و هو ما بین الأبن�ة و الأبراج الس�ن�ة و في :  في الأفن�ة و الممرات العامة -أ

غیره ، ف�عد ح� مرور لجم�ع الناس و مرور س�اراتهم ف�ه ، و لا �ح� لأ� من ملاك البرج منع الآخر�ن 

  .سواء أكانوا من س�ان البرج أو من غیرهم ، سواء أكانوا زوارا أم عامة الناس من المرور 

                                                           

.   95الملك�ة و نظر�ة العقد ، ص : أبو زهرة   - 2  
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و هي الطرق الخاصة و هو ما �ان بین : ) أو طر�� فرعي ( و الممرات الداخل�ة الخاصة الأفن�ة  -ب

�ه خاص لأصحاب هذا الطر�� لهم وحدهم ح� فتح الأبواب ف�ه لا  فالارتفاقجماعة مخصوصین ، 

  .1غیرهم

المرور �مدخل المبنى �اعت�اره مرفقا مشتر�ا  الس�ن�ة�ح� لأصحاب الشق� : مدخل المبني المشترك  - ج

، فلكل من أصحاب الطواب� العل�ا و السفلى أن �ستعمل حقه في الملك �المرور دخولا و خروجا ، لأنه 

 .ملك�ة شائعة

حیث ذ�ر الفقهاء أهم�ة الدرج �اتخاذه ممرا یرتف� ف�ه لأصحاب :  في المصعد الكهر�ائي و الدرج -د

السفلى و جعل الدرج مرفقا مشتر�ا بین أصحاب الطواب� العل�ا و السفلى ، و �م�ن أن الطواب� العل�ا و 

�قاس على الدرج المصعد الكهر�ائي �اعت�اره ح� مرور من خلاله لنقل الأشخاص و حمل الأثقال من 

  .طاب� للآخر ، فهو ح� مشترك لجم�ع الملاك أو المبنى الس�ني 

  :عل�هح� الجوار و الح�م المترتب  :خامسا

الشر�ك  :أ�ضاو �طل�  بیت،و الجار الذ� یجاورك في  یجاور،مصدر جاور  :لغةتعر�ف الجوار  - 1

  العقارفي 

  هو الح� الناشئ عن تلاص� الجدار المشترك بین اثنین أو أكثر : تعر�ف ح� الجوار اصطلاحا  -2

  .2و قد ��ون الجوار جانب�ا و رأس�ا و هو الناشئ عن التعلي 

  : الح�م المترتب عل�ه 

  :بینهاأن ��ون الجدار مشتر�ا  :الأولىالحالة 

  من حیث التصرف  :أولا

        �أن �فتح ش�اك لتهو�ة أو لدخول الضوءلا یجوز أن �فتح الشر�ك طاقا و لا �ا�ا إلا بإذن شر��ه 

  .المشتركو الشمس من خلال جداره 

  :الانتفاعمن حیث  :ثان�ا

                                                           

.  104الملك�ة و نظر�ة العقد ، ص : أبو زهرة  - 1  
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  .�الجارفله ذلك لأنه لا مضرة ف�ه و لكل منهما ح� الانتفاع شر�طة عدم إلحاق الضرر �الشر�ك و لا 

  :الآخرأن ��ون بناء الجدار مملو�ا لأحدهما دون  :الثان�ةالحالة 

فإن �ان �ضر �الحائ�  آخر،إذا أراد أن یبني على حائ� جاره أو ینصب عل�ه خش�ة أو یبني جدارا 

  .واحداو لا یجبر مالكه قولا  خلاف،لضعفه عن حمله و �ان ضرره بینا لا یجوز �غیر 

  الأح�ام المتعلقة �ملحقات الارتفاق المشتر�ة في الم�اني الس�ن�ة: المطلب الثاني 

  مفهوم ملحقات المراف� المشتر�ة و الأح�ام العامة المتعلقة بها  :الأولالفرع 

  و اصطلاحا  تعر�ف ملحقات لغة :أولا

مفرد ملح� و هي اسم مفعول ، و معناه ملح� الشيء الزائد ، �قال ما یلح� :  تعر�ف ملحقات لغة - 1

  . �1الأصل أ� زوائده و توا�عه

  : تعر�ف ملحقات المراف� المشتر�ة اصطلاحا- 2

هي تلك الزوائد و التوا�ع الم�ملة و المتممة لمراف� العقار المستحدثة للمراف� المشتر�ة في العقار الس�ني 

و الاستخدام إلا على  الانتفاع�غرض انتفاع ملاك فیها على وجه الخصوص ، و ل�س لغیرهم الح� في 

  .الوجه المسموح لهم ،من صورها مواقف الس�ارات 

  . 2ارتفاقات المعاصرة على وف� قرار مجمع الفقه الاسلامي تعتبر تلك الملحقات من

  الأح�ام العامة �ملحقات المراف� المشتر�ة في الأبن�ة الس�ن�ة  : ثان�ا 

  و �م�ن تقس�مها إلى ملحقات عامة و ملحقات خاصة 

  :منهاو  :العامةالملحقات :أولا

( ��ونه إما أن ��ون مصمما داخل العمارة �عد في �عض الم�اني الس�ن�ة مرفقا مشتر�ا :  المسجد -1

    اطة �قطعة أرض واحدة ، أو أن ��ون نظام مجمع س�ني أو عدة أبراج س�ن�ة مح) الطاب� الأرضي 

                                                           

). 3/2000( معجم اللغة العر��ة المعاصرة  - 1  

( قرار مجمع الفقه الاسلامي المنبث� عن منظمة المؤتمر الاسلامي المنعقد في دورته الثامنة عشرة في بوتراجا�ا  - 2

.   2007) یولیو ( تموز  14 – 9ه المواف� ل  1428جماد� الآخرة  29إلى  24من ) مالیز�ا   
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 الحنابلةو تحا� بها المراف� الأخر� ، و ذهب جمهور الفقهاء من الصاحبین من الحنف�ة و الشافع�ة و 

  .1حتهوق علو الدار أو تبجواز بناء مسجدا ف

�ح� الانتفاع �مرافقها سواء لملاك المبنى أو البرج الس�ني و لغیرهم من العامة  :الأرصفةالمنتزه و  - 2

  .لهمعلى الوجه المسموح 

  :الجزائر� ح�م الملحقات العامة في القانون 

  : وف� الغرض المقصود والانتفاع الاستعمالح�  -

�ما .. .الملك�ةلكل شر�ك في ":أنهمن القانون المدني فتضمنت  749المادة  ابتداءنصت على هذا الح� 

  ".والمشتر�ة �شر� ألا �مس �حقوق الشر�اء له أن �ستعمل و�نتفع �حر�ة �الأجزاء الخاصة

  146– 76من المرسوم  �25ما جاء النص على الح� ذاته �المادة 

�ستعمل ��ل حر�ة الأجزاء  لأماكن التي �حوزها أنمن ا للانتفاع�م�ن لكل مالك �النس�ة  ":إذ جاءت بـ 

  ."...الآخر�ن أو المرتفقین المشتر�ة وفقا لتخص�صها دون عرقلة لحقوق المالكین

  .المرتفقین ع�ارة نفس النص مع عدم ذ�ر 666 – 83من المرسوم  12وتضمنت المادة 

المقصود  والانتفاعبها،  والانتفاع ااستعماله�التالي، فإن ح� المالك الشر�ك على الأجزاء المشتر�ة هو 

 الاستعمالولكن مع ذلك فالمشرع وضع لهذا ، �المحلات التي �ملكها ��ل حر�ة الانتفاع�ما �سهل له 

  .ضوا�� والانتفاع

من القانون المدني على أن تش�ل جماعة الشر�اء  756لقد نصت المادة : الأجزاء المشتر�ة استغلال -

المشتر�ة، یجوز  ع �الشخص�ة المدن�ة تتولى إدارة العقار وتسییر الأجزاءتتتمالشاغلین لها جمع�ة  أو

، لأنها مملو�ة لجماعة الملاك، فلا استغلالها الأجزاء المشتر�ة أو أن �سيء استغلاللمالك الشقة �مفرده 

لجزء ا سوآءامالك إیجار شقته أو د�انه ف�ش مل الإیجار  بها، غیر أنه لكل الاستئثاریجوز لأحدهم 

  .المفرز الجزء المشترك

  :الخاصةالملحقات  :ثان�ا

  .ممتلكاتهمهو ح� مشترك في انتفاع الملاك بوجود حارس لحما�ة  :الحارسالخدمة التي �قدمها  -1

                                                           

) . 5/324( روضة الطالبین : النوو�   - 3  
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من ح� لكل من صاحبي العلو و السفل استخدامها للصعود ، فهو �عد مرفقا :  المصاعد الكهر�ائ�ة - 2

  . 1، و لهم أحق�ة الانتفاع �ه على الجم�ع دون استئثارمشتر�ا بین ملاك المبني ��ل 

و هو مرف� مشترك للجم�ع لإلقاء القمامة في م�ان �عید عن إیذاء الآخر�ن و حفاظا :النفا�اتمجمع  - 3

  .للمبنىعلى المظهر العام 

یتف� ملاك المبني الس�ني في �عض الأبراج الس�ن�ة بدفع رسوم شهر�ة :  مولد الكهر�اء و الإنارة -4

  .أو لخدمات أخر�  انقطاعهمامقابل توصیل الكهر�اء و الماء عند 

  :الجزائر� في القانون  الخاصةملحقات الح�م 

فیها �ستغلها أو یتصرف  لمالك الش� أو البنا�ة ملك�ة مفرزة على أجزائه الخاصة وله أن �ستعملها أو

  .�انت قیود قانون�ة أو اتفاق�ة على أن یتقید في ذلك �القیود التي على ح� الملك�ة سواء

  :الخاصةفي الأجزاء  والاستغلال والاستعمالح� التصرف - 

یتمتع �الأجزاء الخاصة التا�عة  لكل شر�ك الملك�ة لح� في أن ":يیلعلى ما  749لقد نصت المادة 

الخاصة �شر� ألا �مس �حقوق الشر�اء الآخر�ن في  و�نتفع �حـر�ة �الأجزاءلحصته �ما له أن �ستعمل 

  ."الملك�ة أو یلح� ضررا �ما أعدله العقار

لكل ": على أنه 666 -83من المرسوم  11والمادة  146 – 76من المرسوم  �24ما نصت المادة 

ینتفع بها �ما یبدو له، لكن �ملكها وأن  شر�ك في الملك�ة الح� في أن �ستعمل الأجزاء الخاصة التي

الملك�ة والمحلات الأخر� وألا �مس بوجهة العمارة، وألا �قوم  �شر� ألا �ضر �حقوق الشر�اء الآخر�ن في

  ."�عرض متانة العمارة للخطر �أ� شيء �م�ن أن

  موقف المشرع الجزائر� من حقوق الارتفاق المعاصرة في الم�اني الس�ن�ة : الم�حث الثالث 

المشتر�ة من خلال ما تضمنته ة دراسة أح�ام نظام الملك� رلنا إل�ه من محاولتنا حصصما تو  �اعت�ار

 الالتزاماتالهامة بخصوص  الاستثناءاتل�عض  نظمة الخاصة في هذا الشأن وإبرازأح�ام القانون والأ

رغم �ون ،  �ارتفاقاتعین�ة، ومن ثم  �التزامات اعت�ارهامن قبیل  ام الملك�ة المشتر�ةالتي تنشأ �صدد نظ

�أخذ �التفرقة بین نظام الأجزاء الخاصة على أح�ام القانون الفرنسي الذی المشرع الجزائر� اعتمد خاصة

  التي الط�قاتبینما نجد أن الفقه الإسلامي اعتمد نظاما مخالفا في ملك�ة  والأجزاء المشتر�ة

                                                           

).57( الحرشي شرح مختصر خلیل : الخرشي  - 1  



ــر  2019  ســــــبتمبر    - 7- العدد                        للدراسات القـانونية و السياسية               مجلة المفكـــــــــــــ  

Issn;2602-6163                

             جامعة الجيلالي بونعامة خميس مليانة         45
 

لأصحاب العلو  اتقتفار وا مشتر�ة مملو�ة على الشیوع وأجزاءتضمن أجزاء خاصة مملو�ة ملك�ة مفرزة 

لك مفرزة على الأجزاء الخاصة من ط�قاته، فلما ملك�ةحقوق مالك لصاحب �ل ط�قة على السفل، ف��ون 

مالك من استعمال التصرف ف�ه ولمالك العلو على علوه حقوق �ل  و السفل استعمال سفله واستغلاله

 عل الملك�ة وأهمها عدم الغلو في ما في ذلك �غیر القیود التي تردیتقید �لاه ولاوتصرف واستغلال 

  .لوف، �ما یتقید �ما قد یتف� عل�ه مع غیرهأاستعمال ملكه ل�ضر جیرانه ضررا غیر م

للحائ� المشترك وذلك �شأن  لیها �النس�ةأما الأجزاء المشتر�ة فتسر� علیها القواعد العامة المنصوص ع

لى ع ارتفاقاتما یتقرر لصاحب العلو من  ىعلالارتفاقات ا، �ما تسر� أح�ام یلهحفظها وص�انتها وتعد

  .1المطلالمرور أو  �ارتفاقصاحب السفل 

  المشرع اعتبرالجزائر� وللجواب على السؤال هل  رعولمعرفة موقف المش

  ؟ �ممارسة لح� الملك�ة اعتبرهاأم  ارتفاقالجزائر� هذا النظام وأح�امه �مثا�ة حقوق 

ف�النظر لما جاء في القانون المدني وتناوله نظام الملك�ة المشتر�ة فإنه یت�ادرإلى الذهن أنه �عتبرها من 

عن الأصل في  استثناءأح�ام خاصة طالما تش�ل  قبیل أح�ام الملك�ة وصورة من صورها، أو ملك�ة ذات

  ارتفاقهي ل�ست �مثا�ة حقوق  فمن هاته الزاو�ةالملك�ة ذات الأح�ام الخاصة 

 قواعدها الخاصة من خلال ارتفاقتحو�لها إلى حقوق في هذا النظام یتحق� بإم�ان  الاستثناءلكن 

الناشئة  الالتزامات أن:"نفس المادة  واعت�ار –الخلف الخاص وحتى الغیر اتجاه�النظام  لاحتجاجالإم�ان ،

الطا�ع العیني لهاته  �منح »....الجدید ة نقل الملك�ة وتسر� على المشتر� عن هذا العقار في حال

  .�التخلي عن العین ، إذ �م�ن التخلص منها إلاالالتزامات

إلى المالكین المشتر�ین  حتى تنصرف آثار الملك�ة المشتر�ةتوافر إجراءات خاصة  استلزام�ذا من خلال 

عل�ه یخضع له جم�ع المالكین، �ما نص  الأع�اء وضرورة وجود نظام مس�قا من ضرورة وضع دفتر

اء قائمة الشرو� متضمن إنش 1978جانفي  25الوزار� المؤرخ في  والقرار 03 – 93لمرسوم التشر�عي ا

  . العقار حت�ا�لاعن الأراضي المش�لة  الخاصة �التنازل

                                                           

.1977تمل�ك الشق� و الط�قات، مط�عة السعادة، القاهرة،  عبد الناصر توفی� العطار، - 1  
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المشتر�ة وتجعله ملزما  �ل ضوا�� هامة تمیز نظام الملك�ةفنؤ�د أن �ل هاته الإجراءات الخاصة تش

 ارتفاقالإجراءات الآنفة الذ�ر �مثا�ة حقوق  الناشئة عنه وف� الالتزامات ت�اراعن ثم تجاه الكافة و�م�ن م

  .حق�ق�ة

الشرو� ف�ه للقاضي، فیجوز  ا ذو طا�ع عقد� یخضع تقدیر خاص�ةوإن نظام الملك�ة المشتر�ة عموم

  الجماع�ة المشتر�ة وتحق�قا للمصلحة حفاظا على الملك�ة ارتفاقاتإلى  الالتزامات�التالي تحو�ل 

تتوافر أهم شرو� ح�  في نظام الملك�ة المشتر�ة طالما قائمة الارتفاقفمن خلال هذا، فإن حقوق 

  .الق�ام �شهره ره إلى الغیر وهي على وجه الخصوصآثا لامتداد الارتفاق

و�اعت�ار الفقه الإسلامي، فإنه  � رغم عدم أخذه صراحة �ما جاء �همن ثم �م�ننا القول أن المشرع الجزائر 

حسب نص المادة الأولى للقانون المدني ف�م�ن  �ة هي المصدر الثاني �عد القانون أن الشر�عة الإسلام

  .التي ضعت نظاما ما یتعل� �الملك�ة المشتر�ة من أح�امها للاغترافالرجوع إلیها 

  :الخاتمة

  : خلصت إلى النتائج التال�ة 

ع المشتر�ة التي تت�ع العقار و غیر مملو�ة ملكا خاصا حق�قة المراف� المشتر�ة الأجزاء و المناف -1

  .الملاكو التي �شترك في الانتفاع بها عدد من  العقار،لصاحب 

حق�قة الم�اني الس�ن�ة هي مجموعة الأبن�ة سواء �نظام رأسي أو أفقي المعدة للس�ن أصلا أو العمل  -2

  .المشیدةو الس�ن معا و �غض النظر عن مادة البناء 

�شترك الملاك ف�ما بینهم �حقوق مشتر�ة المتمثلة في حقوق الارتفاق المعاصرة �ح� الشرب ،  -3

  . المجر� ، المسیل ، المرور ، و لا �ح� لأحد الملاك التصرف أو منع الملاك الآخر�ن من الانتفاع 

         مراف� العقارمفهوم ملحقات المراف� المشتر�ة هي تلك الزوائد و التوا�ع الم�ملة و المتممة ل -4

  .و المستحدثة �غرض انتفاع الملاك على وجه الخصوص و لعامة الناس على وجه العموم 

 

  

  

  


