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أما الشكر فللو تعالى صاحب الدنة، الذي ىدانا لذذا وما كنا لنهتدي لولا أن 

 ىدانا الله، فلو الشكر ولو الحمد سبحانو وتعالى على كل نعمة أنعم بها علينا.

أما بعد، فإننا نتقدم بجزيل الشكر والعرفان لأستاذنا القدير الدكتور " كفالي 

 طيلة مدة إنجاز ىذا العمل. جمالي " الذي رافقنا دون ىوادة

كما نتقدم بخالص شكرنا وتقديرنا لأعضاء اللجنة الدوقرة التي ستناقش ىذا 

 العمـــــــــــــل.

وكذلك نتقدم بالشكر والتقدير لكل الأساتذة الذين رافقونا في مشوارنا 

 الجامعي.

 

 



 

 إلى الله قبل كل شيء

 الحمد لله كما ينبغي لوجهك وعظيم سلطانك.

 تكن الرحلة قصيرة ولا ينبغي لذا أن تكون لم

 لم يكن الحلم قريبا ولا الطريق كان محفولا بالتسهيلات لكني فعلتها ونلتها.

أبي يا خير عون كان لي عند المحن، إلى الجدار الذي أستند عليو في تعبي وحزني، إلى 

الم إلى الكتف الذي أضع عليو ثقلي، إلى عزيزي وحبيبي الذي أحبو بقدر ىذا الع

 جنة الدنيا والآخرة "أبي".

إلى من تدلك الجنة تحت القدم، إلى ملاكي الطاىر وقوتي بعد الله، داعمتي الأولى 

والأبدية، إلى من دعمتني بلا حدود وأعطتني بلا مقابل أىديك ىذا الإنجاز الذي 

 لولا تضحياتك لدا كان لو وجود "أمي".

 "رندة". إلى من آمنت بقدراتي وأمان أيامي أختي

               إلى من مد يده دون كلل أو ملل وقت ضعفي إخوتي "مهدي، زكرياء".                                                                  

                                         أدامكــــــــم الله                                                                                        

 أدامكم الله
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 مقدمة:  
قسمة ابؼلكية الشائعة تنظيما مفصلا في القانوف ابؼدني فوضع قواعد لقد نظم ابؼشرع ابعزائر 

قسمة ابؼلكية الشائعة في التشريع ابعزائر بستاز بأبنيتها الكبتَة في فمن أجل إدارتها و التصرؼ فيها، 
ابؼلكية و توزيع الثروة العقارية بتُ الأفراد، بحيث تتسم ىذه النوعية من ابؼلكية  تنظيم علاقات

بالتعددية و التشاركية في ابغقوؽ و الالتزامات، بفا يتطلب تنظيما دقيقا لضماف المحافظة على حقوؽ 
و لا يزاؿ  بصيع الشركاء و برقيق العدالة ، إلا أف الشيوع لا يزاؿ البقاء فيو أمرا غتَ مرغوب فيو ،

مصدر متاعب و مثار للمنازعات بتُ الشركاء نظرا لتزاحم ملكياتهم على الشيء الواحد، بٍ إف 
إستقلاؿ الفرد بإستغلاؿ ملكو أمر لا شك في رجاحتو على الإستغلاؿ ابعماعي للشركاء في 

لص من الشيوع، لذلك كاف ابؼبدأ العاـ في الشيوع ىو أف لكل شريك ابغق في طلب القسمة، ليتخ
 الشيوع، و ينفرد بجزء من ابؼاؿ الشائع ، يرد عليو حقو دوف غتَه . 

 أهمية البحث: 
يعد موضوع تقسيم ابؼلكية الشائعة من أىم موضوعات القانوف ابؼدني عموما، والقانوف 
العقاري خصوصا، بؼا لو من أبنية كبتَة على ابعانب النظري وابعانب العملي، ويرجع ذلك لكوف 

على الشيوع بسس بأىم حق يسعى بصيع أفراد المجتمع إلذ الوصوؿ إليو وىو حق ابؼلكية، ابؼلكية 
وتتجسد أبنية ابؼوضوع على ابؼستوى النظري في بحث حقيقة أحكامو النظرية الواردة في بـتلف 
النصوص القانونية، خاصة أف ابؼلكية الشائعة ىي ملكية من نوع خاص، إختلفت حوبؽا الآراء 

 بل الفقهاء ورجاؿ القانوف. الفقهية ق
كما تتجلى أبنية بحث ىذا ابؼوضوع على ابؼستوى العملي في كوف قسمة ابؼلكية الشائعة 
موضوع شديد الإلتصاؽ بالواقع العملي، حيث نظمتو بـتلف التشريعات ابؼعاصرة عامة والتشريع 

قضاء ابعزائري، وابؼتعلقة ابعزائري خاصة، ىذا من جهة ومن جهة أخرى كثرة نزاعات الشيوع أماـ ال
أساسا بابؼطالبة بقسمة الأملاؾ الشائعة نظرا لعدـ الإتفاؽ بتُ الشركاء على الشيوع، وىو ما 

 يقتضي ضرورة إعطائها حلولا واضحة. 
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 أسباب إختيار الدوضوع:
 إف الدوافع والأسباب التي جعلتنا بلوض غمار ىذا ابؼوضوع تتلخص في الأسباب التالية: 

 ذاتية:أسباب 
تتعلق ىذه الأسباب أساسا في الرغبة في إعداد دراسة فقهية قانونية حوؿ قسمة ابؼلكية       

الشائعة، و ىي ابؼسألة التي حاوؿ دراستها العديد من الباحثتُ إلا أنها تبقى من ابؼسائل التي 
تات ىذا تقتضي الكثتَ من البحث و التعمق و التمحيص، حيث جُعل ىذا العمل بؿاولة بعمع ش

ابؼوضوع على إعتبار أنو منثور في القوانتُ الوضعية ابعزائرية ، من القانوف ابؼدني ابعزائري، و قانوف 
الإجراءات ابؼدنية و الإدارية، حيث يسهل للقارئ الرجوع إليو، و مسابنة منا في إثراء البحث 

لعقاري خصوصا، و بلص العلمي و لو بإضافة لبنة متواضعة للقانوف ابؼدني عموما و القانوف ا
 بالذكر أف موضوع قسمة ابؼلكية الشائعة واقع معاش على الصعيد الشخصي للباحث .

 أسباب موضوعية:
تعود ىذه الأسباب إلذ طبيعة ابؼوضوع في حد ذاتو، ذلك لأف قسمة ابؼلكية الشائعة من بتُ     

عة تعتبر موروث قيم عن السلف إذ أكثر ابؼواضيع إنتشارا في المجتمع ابعزائري، وأف الأملاؾ الشائ
، إضافة إلذ حساسية ىذا ابؼوضوع وتعلقو بدسألة جد مهمة بو يهتم بو ابػلف من بعدىم، ويتكلفوف

 في حياة الفرد وملكيتو. 
 أىداف البحث: 

 بيكن تعداد أىداؼ الدراسة ابؼقتًنة بدوضوع قسمة ابؼلكية الشائعة كما يلي:    
o جاءت بو بـتلف ابؼصادر وابؼراجع القانونية والفقهية ابؼتعلقة بالشيوع  بؿاولة إستقراء وبرليل ما

 بدافع فهمو على ابؼستوى النظري، ومن بٍ ضماف تطبيقو على ابؼستوى العملي.

o .بؿاولة إبهاد حلوؿ للمشكلات التي يثتَىا ىذا ابؼوضوع على أرض الواقع 

o قسمة ابؼلكية الشائعة، على أساس أف بؽا بؿاولة معرفة مدى توفيق ابؼشرع ابعزائري فيما يتعلق ب
 شقتُ شق نظري وآخر إجرائي. 

o  .بياف الأبنية ابؼتوخاة من إقرار ىذا النظاـ، ومعرفة ابؼسار الذي إنتهجو ابؼشرع ابعزائري 
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 إشكالية البحث:
إستنادا إلذ دوافع البحث سواء ما تعلق منها بالدوافع الشخصية أو ابؼوضوعية، بيكننا طرح      

 الإشكالية التالية:
ما مدى لزوـ قسمة ابؼاؿ الشائع بالنسبة للمتقابظتُ وىل طرؽ القسمة ابؼنصوص عليها في      

 القانوف ابؼدني ابعزائري ناجعة بغصوؿ كل شريك على نصيبو من ابؼاؿ الشائع؟
 الدنهج الدتبع:

نا على عدة مناىج تتناسب لبلوغ ىدفنا من ىذه الدراسة في إبهاد حلوؿ للإشكالية ابؼثارة، إعتمد
والوصفي بدثابة ركيزة يستند عليها ىذا  مع موضوع البحث ومقتضياتو، حيث كاف ابؼنهج التحليلي

ابؼوضوع، لاسيما ما تعلق بداىية ابؼلكية الشائعة من حيث برليل نصوص القانوف ابؼدني وبرليل 
ثارة، بالإضافة إلذ أنو بً الإعتماد وصف حالات القسمة ابؼ أغلب ابعزئيات ابؼتعلقة بهذا ابؼوضوع و

على ابؼنهج ابؼقارف عند تبياف ما نصت عليو مضامتُ بـتلف التشريعات مقارنة بدا جاء في نصوص 
 التشريع ابعزائري. 
 تقسيم الدراسة:

بالنظر إلذ سعة ابؼوضوع ومستلزمات الإبؼاـ بجميع عناصره، إرتأينا أف نقسم موضوع الدراسة إلذ     
يدي وفصلتُ ومقدمة وخابسة، إذ يتناوؿ الفصل التمهيدي الإطار ابؼفاىيمي للملكية فصل بسه

الشائعة ويقسم ىذا الفصل بدوره إلذ مبحثتُ، يتناوؿ ابؼبحث الأوؿ مفهوـ قسمة ابؼلكية الشائعة، 
 وابؼبحث الثاني يتناوؿ بسييز ابؼلكية الشائعة عن غتَىا من أنواع ابؼلكية.

لدراسة طرؽ قسمة ابؼلكية الشائعة، حيث قسم ىو الآخر إلذ مبحثتُ، الفصل الأوؿ خصص    
تطرقنا في ابؼبحث الأوؿ منو إلذ الإطار القانوني للقسمة ابؼؤقتة، أما ابؼبحث الثاني يتناوؿ الإطار 

 القانوني للقسمة النهائية. 
حيث قسم إلذ أما الفصل الثاني خصص لدراسة الآثار ابؼتًتبة على قسمة ابؼلكية الشائعة،   

مبحثتُ، تطرقنا في ابؼبحث الأوؿ إلذ إفراز نصيب كل متقاسم ػ الإفراز، أما ابؼبحث الثاني يتناوؿ 
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الضماف في القسمة، وأنهينا ىذه الدراسة بخابسة ضمناىا أىم النتائج والاقتًاحات التي توصلنا إليها 
 من خلاؿ ىذا البحث.  
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  : الإطار الدفاىيمي للملكية الشائعة - فصل تدهيدي

لكية ابؼناشئة عن أصحاب حقوؽ القانونية الالة ابغعلى أنها  لكية الشائعةنظر إلذ ابؼي 
خر مثل حقوؽ الانتفاع، ومع ذلك فإف معظم آ عيتٍ تعددة، سواء كانت حق ملكية أو حقابؼ

الصورة التي يتحقق فيها غالبا الشيوع،وىذا لأنها ببساطة  شائعةال الأنظمة القانونية تنظم ابؼلكية
 الأختَ يعتبر حالة مؤقتة مصتَىا الانقضاء وتعتبر القسمة السبب الرئيسي لانقضائو. 

 : مفهوم قسمة الدلكية الشائعة - الدبحث الأول
وعملي  اقعيكونها نظاـ و  شائعةخصصت العديد من الدراسات القانونية لدراسة ابؼلكية ال 

كياف عتبارىا  بإلتسليط الضوء عليها ونظراً لأبنية ىذه ابؼلكية فقد ارتأينا  ،وليست ملكية نظرية
وعلى ىذا الأساس، نتناوؿ قانوني بومل في داخلو عناصر متكاملة بسيزه عن غتَه من الكيانات، 

لأخرى ىي التًكيز ، واابؼقصود من ابؼلكية الشائعةبشكل أساسي نقطتتُ أساسيتتُ: الأولذ ىي 
 شائعة. على الطبيعة القانونية للملكية ال

 : تعريف الدلكية الشائعة - الدطلب الأول
إف الشيوع نظاـ مركب يتميز بالتعقيد في ابؼظهر والطبيعة فمن حيث ابؼظهر ىو اشتًاؾ عدة      

 الشركاء أشخاص في ملكية شيء واحد، ومن شأف ىذا الاشتًاؾ أنو سيحقق ابؼساواة فيما بتُ
بصيعا في بفارسة السلطات ابؼمنوحة بؽم في ىذا الشيء، أما من حيث ابعوىر، فإف الاشتًاؾ في 
ملكية الشيء تتحدد بنسبة رمزية، يرمز بها إلذ كل حصة من ابغصص، لذلك ينشأ من الشيوع 

 حالة شاذة تنسب إلذ ابؼلكية.
قوقهم دائما بحقوؽ الشركاء الآخرين، علاوة على ذلك فإف ابؼالكتُ على الشيوع تتعارض ح     

لذلك يقاؿ إف نظاـ الشيوع نظاـ معقد بورص ابؼشرع على التخلص منو وإلغائو في أسرع وقت 
بفكن، ففي ابؼلكية ابؼشتًكة يتمتع ابؼالك بكافة ابغقوؽ ابؼوجودة في ابؼلكية الفردية، فلو ابغق في 

مع حقوؽ                    طات تتعارض الاستعماؿ والاستغلاؿ والتصرؼ، إلا أف ىذه السل
 الشركاء. 

 ؽ الشركاءحقو مع 
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تعاريف فقهية للملكية  وعليو لإزالة الإبهاـ سنتطرؽ في الفروع التالية إلذ تقديم تعاريف قانونية و    
 .  الشائعة

 التعريف القانوني للملكية الشائعة: - الفرع الأول
على أف" كل شريك في الشيوع بيلك من ؽ ـ ابؼصري ابؼلكية الشائعة  826عرفت ابؼادة      

حصتو ملكا تاما، ولو أف يتصرؼ فيها وأف يستولر على بشارىا وأف يستعملها بحيث لا يلحق الضرر 
 ." بحقوؽ سائر الشركاء

فابؼلكية في الشيوع كابؼلكية ابؼفرزة تشتمل على عناصر ثلاثة: الاستعماؿ، الاستغلاؿ،      
الاستغلاؿ يتقيداف بحقوؽ الشركاء الآخرين بحيث لا يلحق بهم والتصرؼ... إلا أف الاستعماؿ و 

الضرر، أما حق ابؼالك ابؼشاع في التصرؼ كحق ابؼالك في ابؼلكية مفرزة، على أف يقع تصرفو على 
 حصتو الشائعة، فيستطيع أف يبيع ىذه ابغصة أو يهبها أو يرىنها. 

ية الشائعة في الكتاب الثالث من ابغقوؽ العينية أما بالنسبة  للقانوف ابعزائري ،فلقد وردت ابؼلك    
الأصلية في الباب الأوؿ منو  و ىو حق ابؼلكية بوجو عاـ، ىذا الأختَ الذي أدرجت فيو ابؼلكية 

إلذ   713الشائعة في القسم الرابع برت عنواف "ابؼلكية الشائعة "و أحكاـ ىذه ابؼلكية من ابؼادة
لكية ابؼشتًكة في العقارات ابؼبنية"،و بالرجوع إلذ ابؼادة أي إلذ غاية القسم ابػامس "ابؼ 742
" إذا ملك إثناف أو أكثر شيئا و  : من القسم الرابع بقد أنها عرفت ابؼلكية الشائعة كما يلي713

يقم  كانت حصة كل منهم فيو غتَ مقررة فهم شركاء على الشيوع و تعتبر ابغصص متساوية إذا لد
 .1دليل على غتَ ذلك"

ىذه ابؼادة أف ابؼشرع ابعزائري اتبع نفس الإستًاتيجية التي أتى بها ابؼشرع  تبتُ من بؿتوى      
ابؼصري، وبالتالر بً إقرار برقق ابؼلكية الشائعة من خلاؿ إقرار تعدد الأشخاص من إثنتُ فأكثر بؽم 

يما صفة ابؼلاؾ على شيء معتُ يعدوف بصيعا ملاكا، وىذا ابؼلك يقسم إلذ حصص متساوية ف
                                     

ابؼعدؿ وابؼتمم بدقتضى القانوف  99/1975/ 26بتاريخ 78ابعريدة الربظية عدد  ،1975/09/26خ بتاري 75/58الأمر رقم - 1
 .26/96/2995ابؼؤرخة في  44ابؼؤرخ في ابعريدة الربظية عدد  10/05
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بينهم إذا لد يقم دليل على غتَ ذلك، مع العلم أنها مفرزة وعليو نقوؿ ىؤلاء ابؼلاؾ ىم ملاؾ على 
 الشيوع.

 التعريف الإصطلاحي للملكية الشائعة: -الفرع الثاني
يقصد بابؼلكية الشائعة وجود حقوؽ لأكثر من شخص على نفس الشيء ويتضمن كل منها 

السلطات بتُ أكثر من شخص، وعليو في ابؼلكية الشائعة يتعدد بصيع سلطات ابؼلكية، وتوزع ىذه 
ابؼلاؾ للشيء الواحد، بحيث يكوف ىذا الشيء بفلوكا لأكثر من شخص بيلك كل منهم حصة 

 شائعة في الشيء ابؼملوؾ بأكملو ومندرجة في كل ذرة من ذراتو.
على ماؿ معتُ بالذات، بيلكو  " بأف ابؼلكية الشائعة تقععرفها الدكتور عبد الرزاؽ السنهوري:     

أكثر من شخص واحد، وتتناوؿ ىذه ابؼلكية ابؼاؿ الشائع كلو غتَ منقسم، أما حق كل شريك فيقع 
على حصة شائعة في ىذا ابؼاؿ، ومن بٍ يكوف بؿل حق الشريك ىو ىذه ابغصة الشائعة فحق 

 ذاتو. ابؼلكية على ابؼاؿ الشائع ىو الذي ينقسم حصصا، دوف أف ينقسم ابؼاؿ
وإذا كاف ملاؾ ابؼاؿ الشائع متعددين، فلابد من تعيتُ حصة كل منهم في ىذا ابؼاؿ، النصف 
أو الربع أو ابػمس أو غتَ ذلك، وتتعتُ حصص ابؼلاؾ في الشيوع عادة عند بدء الشيوع تبعا 
بؼصدره، فإف كاف متَاثا عتُ القانوف حصة كل وارث، إف كاف وصية عتُ ابؼوصى حصة كل موصى 
لو، وإف كاف عقدا تكفل العقد بتعيتُ حصة كل شريك، وقد لا تتعتُ ابغصص كأف يشتًي عدة 
أشخاص مالا على الشيوع دوف أف يبنوا حصة كل منهم فيما أشتًوه، فعند ذلك تكوف ابغصص 

 1متساوية، ماداـ لد يقم الدليل على غتَ ذلك".
نسبي غتَ معتُ وغتَ بؿدد، ويكوف  كذلك عرفت ابؼلكية الشائعة بأنها:" كل ما تعلقت بجزء 

كل ذرة في ابؼاؿ الشائع مشتًكة بتُ بصيع الشركاء، فإذا كانت الدار مثلا مشتًكة بتُ بطسة 

                                     
ىرة، مصر، دار ،لقا 8، حق ابؼلكية ،مع شرط مفصل للأشياء  والأمواؿ،ج الوسيط في شرح القانوف ابؼدنيعبد الرزاؽ أبضد السنهوري، -1

 .796ص 1967النهضة العربية، 
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معتُ منها    أشخاص كاف لكل واحد منهم ابػمس في كل ذرة من ذراتها دوف الإستئثار بنصيب
."1 

 بالذات، بيلكو أكثر من شخص واحد، أيضا عرفت ابؼلكية الشائعة بأنها  تقع على ماؿ معتُ      
و تتناوؿ ىذه ابؼلكية ابؼاؿ الشائع كلو غتَ منقسم، أما حق كل شريك فيقع على حصة شائعة في 
ىذا ابؼاؿ، و من بٍ يكوف بؿل حق الشريك ىو ىذه ابغصة الشائعة، فحق ابؼلكية على ابؼاؿ الشائع 

ملاؾ ابؼاؿ الشائع متعددين لابد من تعيتُ ، وإذ كاف 2ىو الذي ينقسم دوف أف يقسم ابؼاؿ ذاتو
حصة كل منهم في ىذا ابؼاؿ، النصف أو الربع أو ابػمس أو غتَ ذلك، وتتعتُ حصص ابؼلاؾ في 
الشيوع عادة عند بدء الشيوع تبعا بؼصدره، فإف كاف متَاثا عتُ القانوف حصة كل وارث...وإف  

دا تكفل العقد بتعيتُ حصة كل كانت وصية عتُ ابؼوصى حصة كل موصى لو...وإف كاف عق
شريك، وقد لا تتعتُ ابغصص كأف يشتًي عدة أشخاص مالا على الشيوع دوف أف يبينوا حصة  
 3كل واحد منهم فيما اشتًوه، فعند ذلك تكوف ابغصص متساوية ماداـ لد يقم  دليل على غتَ ذلك

ك في الشيوع حق الاستعماؿ، وعليو فإف ابؼلكية الشائعة برتوي على بصيع عناصر ابؼلكية وللمال ،
ملكية فردية لأف كل شريك في الشيوع بيلك ملكية فردية  وىي، وحق الاستغلاؿ، وحق التصرؼ

 ىذه ابغصة. أي حصة في ابؼاؿ الشائع وينصب في حقو مباشرة على

 الطبيعة القانونية للملكية الشائعة: - الدطلب الثاني
لى الشيوع الذي يستوجب وجود أكثر من حق يثار التساؤؿ حوؿ طبيعة حق الشريك ع     

ملكية واحد على شيء واحد في نفس الوقت، بفا أدى إلذ ظهور آراء فقهية بـتلفة بشأف ىذه 
 الطبيعة ونتيجة لذلك سنتطرؽ إلذ ىذه الآراء في الفروع التالية:

 

                                     
، 2993، دار ابعامعة ابعديدة للنشر، الإسكندرية، مصر، إبهار ابؼاؿ الشائع بتُ الفقو الإسلامي والقانوف  ابؼدنيبصاؿ خليل النشار، -1

 . 39ص

 .9، ص2997، 1، الإسكندرية، طإدارة ابؼاؿ الشائع والتصرؼ فيوأبضد بؿمود خليل، - 2

 س ابؼرجع، نفس الصفحة.نف -3
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 الإتجاه الأول حق الشريك الدشاع ليس لو محل مادي معين: - الفرع الأول
ى ىذا الإبذاه أف حق الشريك ابؼشاع ليس إلا حقا شخصيا ابذاه بقية الشركاء بىوؿ لو ير      

ابغصوؿ على نسبة معينة كالنصف أو الثلث أو الربع، وتعيتُ ىذا النصيب تعادلو النسبة التي تكوف 
ة لو في ابؼنفعة، حتى لو بً تقسيم الشيء ابؼشاع أصبح ىناؾ بؿل مادي بؿدد يقابل النسبة المحدد

 1للشريك، ويتحوؿ ىذا ابغق إلذ حق ملكية.
بٍ أدرؾ أصحاب ىذا الابذاه أف الاقتصار على القوؿ بأف حق الشريك الشائع حق شخصي      

يؤذي إلذ اعتبار الشيء كأنو لا ملك لو أثناء قياـ الشيوع، وىي نتيجة غتَ معقولة من الناحية 
لة الشيوع تكوف لمجموعة الشركاء ابؼالكتُ على الشيوع ابؼنطقية، فابذهوا إلذ القوؿ بأف ابؼلكية في حا

باعتبار ىذا المجموع كياف منفصل عن الشركاء الآخرين وقائم بذاتو ومستقل، وعلى ىذا النحو 
 2يكوف لكل شريك حقوؽ شخصية قبل ىذه الوحدة.

جهة لكن ىذا التكييف بغق الشريك ابؼشاع لا يتماشى مع أحكاـ القانوف الوضعي، فمن      
بينح الشريك ابؼشاع سلطات ترد مباشرة على الشيء ابؼشاع بفا يتعارض مع مفهوـ فكرة اعتبار 
حقو بؾرد حق شخصي دوف بقية الشركاء أو حتى مقابل الوحدة التي يشكلونها ، ومن جهة أخرى 

ابؼلكية لا بيكن اعتبار أف ابؼلكية تثبت للوحدة ابؼتمثلة فيهم، ومن جهة أخرى لا بيكن اعتبار أف 
تثبت للوحدة ابؼتمثلة في بؾموع ابؼشاعتُ، إذ ابغقوؽ حسب القانوف الوضعي لا تثبت للأشخاص 
فحسب، كما أف ىذه الوحدة لا تتمتع بالشخصية الاعتبارية، وحتى لو سلمنا أف القانوف قد منح 

و ينتفي معو ىذه الوحدة الشخصية ابؼعنوية فإف ذلك يعتٍ الوحدة بسلك الشيء ملكية مفرزة على بك
 3وضع الشيوع القائم على ابؼلاؾ.

 
 

                                     
 .73، منشأة ابؼعارؼ، الإسكندرية، مصر، د ط، د س ف، صنظاـ ابؼلكيةمصطفى محمد بصاؿ، -1

 .75 74نفس ابؼرجع، ص ص -2

 . 129، ص1965، مكتبة عبد الله وىبو، د ط، سنة حق ابؼلكيةمنصور مصطفى منصور -3
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 الاتجاه الثاني حق الشريك الدشاع حق عيني من نوع خاص: - الفرع الثاني

مضموف ىذا الابذاه أف الشيوع ينطوي على صورة من صور التملك حيث لا يكوف فيها      
تعتبر ملكية واحدة لعدة الشيء الشائع بفلوكا لمجموع الشركاء ولا لأحد من الشركاء كذلك فهي 

شركاء بؾتمعتُ لا بيلك كل منهم إلا بؾرد حق شخصي في استغلاؿ الشيء و ابغصوؿ على 
، و لا يعود للشريك حقو العيتٍ إلا بعد قسمة الأمواؿ ابؼشتًكة نتيجة تصفية  1الأرباح الناشئة عنو

ذريا عن ابؼلكية الشائعة التي الشيء ابؼملوؾ ملكية مشتًكة بؽذه ابعماعة و ىو ما بىتلف اختلافا ج
بيلك كل شريك حصة شائعة في كل ذرة من ذرات الشيء ابؼملوؾ ، و ابؼلكية الشائعة تعد ملكية 
وسط من ابؼفرزة و ابؼشتًكة و ىي نوع من ابؼلكية الفردية لأنها نوع منها، كما أف نوعي ابؼلكية 

لاسيما ابؼلكية ابؼشتًكة لا تقوـ إلا بإرادة الفردية ابؼفرزة و الشائعة قد تنشئ دوف إرادة أصحابها 
 2أصحابها ابؼؤسستُ بؽا فالإتفاؽ ىو مصدرىا.

فحق الشريك ابؼشاع حق عيتٍ من نوع خاص، باعتبار أف الشيوع صورة من صور التملك         
 لا يكوف فيو ابؼاؿ الشائع بفلوكا لكافة الشركاء وليس لكل واحد منهم، لأف التملك يستوجب بسلك

 . 3إما لمجموع الشركاء أو لكل واحد منهم
ىذا الرأي أنتقذ ولا بيكن التسليم بو،لأف اعتبار الشيوع من صور التملك يقتضي إما بإعتبار      

 .4الشيء بفلوكا لمجموع الشركاء أو بإعتباره بفلوكا لكل الشركاء
 
 

                                     
 29ص  ص    ، ابؼركز القومي للإصدارات، القانونية، د ـ ف،1، طلشائعةابؼلكية افايز السيد اللمساوي، أشرؼ فايز اللمساوي، -1

21. 

 .27، ص 2916، دار الرضواف، عماف، الأردف، 1، طابؼلكية الشائعة وأحكاـ إزالة الشيوععلي جبار صكيل الأسدي، -2

 .77مصطفى محمد بصاؿ، ابؼرجع السابق، ص-3

 . 76نفس ابؼرجع ، ص -4
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 الاتجاه الراجح: -الفرع الثالث 
ابغديث إلذ أف حق الشريك الشائع ىو حق ابؼلكية، فملكية ذىب الفقو التقليدي والفقو      

الشيء الشائع يتعدد فيها ابؼلاؾ، أما الشيء ىو بؿل ىذه ابؼلكية فلا يتجزأ أي أف ابؼلكية تنقسم 
إلذ عدة ملكيات على حسب عدد الشركاء بينما يكوف ىناؾ تقسيم مادي للشيء ومقتضى ىذا 

موعو وإف كاف بؿددا بقدر حصتو وىذا ىو التكييف أف يرد حق كل شريك على الشيء في بؾ
 1الصحيح.

 وابؼلكية في الشيوع كابؼلكية ابؼفرزة تشتمل على ثلاثة عناصر:    

الاستعماؿ والاستغلاؿ والتصرؼ، إلا أف الاستعماؿ والاستغلاؿ يتقيداف بحقوؽ الشركاء الآخرين، 
 لا يلحق الضرر بحقوؽ سائر الشركاء. فابؼالك في الشيوع لو أف يستعمل حقو وأف يستغلو بحيث

وىذا ابؼبدأ ىو ابؼكرس في النظاـ التشريعي ابعزائري حيث أكد على ىذا ابؼفهوـ ابؼشرع      
من ؽ ـ ج بقوبؽا:"كل شريك في الشيوع بيلك حصتو ملكا تاما، ولو  714/1ابعزائري في ابؼادة 

يث لا يلحق الضرر بحقوؽ سائر أف يتصرؼ فيها وأف يستولر على بشارىا وأف يستعملها بح
 .2الشركاء"

 /291990/10وأكد على ىذا النص المحكمة العليا في العديد من قراراتها كالقرار ابؼؤرخ في      
، والذي جاء فيو: من ابؼقرر قانونا أف كل شريك في الشيوع بيلك حصتو ملكا 63765ملف رقم 

بىالف ىذا ابؼبدأ يعد خطأ في تطبيق القانوف وبؼا   تاما لو أف يتصرؼ فيها، ومن بٍ فإف القضاء بدا
كاف الثابت في قضية ابغاؿ أف قضاة ابؼوضوع بإبطابؽم عقد بيع قطعة أرضية آلت إلذ الطاعن عن 

 3طريق الإرث على أساس أف ليس لو ابغق في بيع ملك في الشيوع أخطأ في تطبيق القانوف.

                                     
 .11الفكر العربي، مصر، د ط، د س ف، ص بؼلكية في قوانتُ البلاد العربية، دارعم فرح الصدة، اعبد ابؼن-1
 .116، منشورات ابؼكتبة ابغقوقية، لبناف،د ط ، د س ف  ،صلوجيز في ابغقوؽ العينية الأصليةرمضاف أبو السعود، ا-2
 .117نفس ابؼرجع ، ص-3
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الذي جاء في حيثياتو: من ابؼقرر قانونا  39496ملف رقم  /981987/04والقرار ابؼؤرخ في    
أف كل شريك في الشيوع لو أف يتصرؼ في حصتو أف يلحق ضررا بحقوؽ سائر الشركاء، ومن بٍ فإف 

 القضاء بدا بىالف ىذا ابؼبدأ يعد فرقا للقانوف.
 تدييز الدلكية الشائعة عن غيرىا من أنواع الدلكية: -الدبحث الثاني 

 الشائعة صورة من صور ابؼلكية يكوف فيها الشيء بفلوكا لأكثر من واحد دوف  تعتبر ابؼلكية    
أف يتعتُ لكل منهم نصيبا معينا منو، وإبما يتحدد نصيب كل منهم في الشيء بحصتو الشائعة فيو، 

 يرمز إليو بنسبة حسابية كالنصف أو الربع أو الثلث.
ية الفردية، التي تتميز بأف ابؼالك فيها قد يكوف بهذا ابؼنظور بزتلف ابؼلكية الشائعة عن ابؼلك     

شخصا طبيعيا أو معنويا والتي تكوف فيو ابؼلكية إما شائعة أو مفرزة، أو ابؼلكية ابؼشتًكة التي يكوف 
 فيها ابؼالك بصاعة ليس بؽا شخصية معنوية، كما أنها بزتلف عن ملكية الطبقات.

 لأخرى:تدييزىا عن أصناف الدلكيات ا -الدطلب الأول
ابؼلكية بعناصرىا الثلاثة الاستعماؿ والاستغلاؿ والتصرؼ قد تكوف مفرزة عندما يرد ابغق على     

شيء بؿدد عقار أو عدة أشياء في عقار أو منقوؿ وقد تكوف مشتًكة عندما يرد حق الشركاء بصيعا 
ئعة عندما تنحصر على كل ابؼاؿ، فيعتبر كل شريك مالكا لكل ابؼاؿ مع باقي شركائو وقد تكوف شا

 1ملكية كل شريك في حصة شائعة من ابؼاؿ ابؼشتًؾ.

 تدييزىا عن الدلكية الدفرزة: -الفرع الأول

تعتبر ابؼلكية ابؼفرزة شيء بفلوؾ بفيز بذاتو و مرتكز في مكاف بؿدد بالذات، وبذلك تكوف      
و أشياء متعددة للملكية الصورة العادية للملكية قائمة على امتلاؾ الشخص جزءا معينا من شيء أ

فيكوف الشيء ابؼعتُ بفلوكا لشخص واحد فقط ويكوف بؿل ابغق فيها ماديا، فيستطيع ابؼالك أف 

                                     
 .5و6ص  ص، 1999، د ـ ف ،التصرفات الشهر العقاري وابؼفاضلة بتُأنور طلبة،  -1
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، أما بالنسبة للملكية الشائعة ىي 1ينتفع بالعتُ و يتصرؼ فيها كما يشاء إلا ما لا بهيزه القانوف
وف أف يعتُ لكل منهم نصيبا ماديا ابؼلكية التي يكوف فيها الشيء بفلوكا لأكثر من شخص واحد، د

معينا فيو، ويرمز إلذ حصة كل منهم بنسبة حسابية كالنصف أو الثلث، وعليو فإف حصتو تكوف 
وعليو فإف ابؼلك في ابؼلكية ابؼفرزة يكوف لصاحبو فقط دوف غتَه و بوق لو أف ينتفع 2غالبا متساوية،

ابؼنفردة تصرفا جائزا مع بيع أو إبهار أو ىبة أو  بو بأي وجو من أوجو الإنتفاع أو يتصرؼ فيو بإرادتو
غتَىا من التصرفات التي يراىا في صابغو دوف التوقف عن إرادة الغتَ، في حتُ أف الشيوع نظاـ 
مركب يتميز ببعض الإبهاـ في شكلو و في جوىره ،و مظهر الشيوع ىو اشتًاؾ عدة أشخاص في 

قق ابؼساواة بينهم في التسلط على ىذا الشيء أما ملكية شيء واحد ومن شأف ىذا الاشتًاؾ أف بو
من ناحية جوىر الشيوع فإف الاشتًاؾ في ملكية الشيء كلو يتحدد بنسبة رمزية يرمز  بها إلذ حصة  

 3كل منهم في الشيء فتنشئ حالة شاذة تنسب إلذ ابؼلكية.
لك حصة شائعة في كذلك فإف حق ابؼلكية الشائعة بودد برديدا معنويا لأف كل شريك بي        

العتُ كلها يرمز إليها بنسبة حسابية، بينما في ابؼلكية ابؼنفردة أو ابؼفرزة يتحدد بؿل ابغق برديدا 
 ماديا دوف أف يشاركو أحد فيو.

في ابؼلكية الشائعة ليس لأي مالك أف يستهلك الشيء أو يتصرؼ فيو أو يستعمل إلا بقيد      
 حدود ما تسمح بو حصتو، أما في ابؼلكية ابؼفرزة يستأثر بدنافع عدـ الإضرار بالشركاء الآخروف وفي

القانوف دوف لها أو يستغلها كما يشاء  في حدود العتُ كلها كما لو ابغق أف يتصرؼ فيها أو يستعم
 4الإضرار بباقي الشركاء.

                                     
، دار ابعامعة ابعديدة للنشر، الإسكندرية، مصر،  إبهار ابؼاؿ الشائع بتُ الفقو الإسلامي والقانوف ابؼدنيعلي جبار صكيل الأسدي،  -1

 .27د ع،  د.س. ف ، ص
راسات العليا،ابعامعة الأردنية،كانوف الأوؿ ،رسالة دكتوراه،كلية الدأحكاـ الشيوع في الفقو الإسلاميموسى محمد سعد العمري،  -2

 .7،ص1997

 .25علي جبار صكيل الأسدي،ابؼرجع السابق، ص-3

 .796عبد الرزاؽ أبضد السنهوري ابؼرجع السابق، ص-4
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ملكية فردية،   ابؼلكية الشائعة تتميز عن ابؼلكية ابؼفرزة غتَ أنها من طبيعة واحدة، فكلابنا من     
كوف ابؼالك في ابؼلكية ابؼفرزة ىو شخص واحد سواء كاف طبيعيا أو اعتباريا، وإف كاف بيلك الشيء  
كلو، كما أف ابؼالك على الشيوع ىو شخص واحد سواء كاف طبيعيا أو معنويا وإف كاف بيلك 

 1حصة في الشيء، وبيلك غتَه من الشركاء باقي ابغصص.
ة وإف كانت كثتَة التعامل، فإف نظامها ليس مفيدا من الناحية الاقتصادية إف ابؼلكية الشائع     

نظرا للقيود التي يتقيد بها كل شريك على الشيوع بفا يقلل من التصرؼ في ابؼاؿ الشائع، لذا اعتبر 
نظاـ مؤقت سينتهي في وقت ما، كما أف ابؼشرع نظرا للأضرار النابذة عن الشيوع لد يرحب بو 

 2كل شريك ابغق في ابػروج من الشيوع بطلب القسمة في أي وقت.ولذلك جعل ل

 تدييزىا عن الدلكية الدشتركة: -الفرع الثاني
ابؼلكية ابؼشتًكة ىي ملكية بصاعية يكوف ابؼالك فيها بؾموعة من الشركاء دوف أف يتمتعوا      

مشتًؾ يعجز   بالشخصية الاعتبارية، وفي ىذه ابؼلكية بيلك كل شريك نصيب قصد برقيق غرض
كل واحد من الشركاء عن برقيقو منفردا ومن بشة يتفق مع شركاء آخرين لتكوف ابؼلكية بؽم بؾتمعتُ 
ويتحوؿ حقو في الشيء ابؼملوؾ للجماعة أي بؾرد حق شخصي في استغلاؿ الشيء أو في ابغصوؿ 

 3على نصيب الأرباح التي بوققها ىذا الشيء.
تتميز عن ابؼلكية ابؼشتًكة في أف الشيء ابؼملوؾ في الشيوع لا بيلكو وعليو فإف ابؼلكية الشائعة      

 الشركاء بؾتمعتُ، وإبما بيلك كل منهم حصة فيو وينصب حقو مباشرة على ىذه ابغصة 
 .4على خلاؼ ابؼلكية ابؼشتًكة فإف الشيء ابؼملوؾ بيلكو كل الشركاء بؾتمعتُ

                                     
 .95، ص 1999، البستاني للطباعة، القاىرة، شرح أحكاـ حق ابؼلكيةعبد الناصر توفيق العطار، -1

 . 138، منشورات ابؼكتبة العصرية، بتَوت، ص 2ط وؽ العينية الأصلية علما و عملا،ابؼلكية و ابغقزىدي يكن، -2

 .18و 17، ص ص  ابؼرجع السابقفايز السيد اللمساوي، أشرؼ فايز اللمساوي، -3

 .39بصاؿ خليل النشار، ابؼرجع السابق ، ص-4
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ابؼلكيتتُ فابغصة في ابؼاؿ الشائع تعتبر شائعة في  كذلك يكمن الفرؽ بينهما في بؿل ابغق بتُ       
ستبياف حصصهم كوف ابؼلكية تعود للجماعة  إأما في ابؼلكية ابؼشتًكة فلا يستطيع الأفراد  ،كل ابؼاؿ

 1كلها.
لد يقدـ الشريك نصيبو يفقد حقو العيتٍ، حيث  و إذاإف نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة يقتضي بأن       

تحوؿ إلذ بؾرد حق شخصي في استغلاؿ الشيء وفي ابغصوؿ على نصيب من ينتقل إلذ ابعماعة وي
رباح النابذة عنو، كما لا يتًتب على عقد الشركة أف تصبح أمواؿ الشركة بفلوكة لشركاء على الأ

الشيوع، لأف ىذه الأمواؿ تكوف بفلوكة ملكية مفرزة للشركة لاعتبارىا شخصا معنويا لو ذمة مستقلة 
 2فلا تصبح ىذه الأمواؿ بفلوكة للشركاء إلا بعد ابكلاؿ الشركة وتصفيتها.عن ذمة الشريك، 

وبذلك بزتلف عن نظاـ ابؼلكية الشائعة التي يعتبر فيها الشريك مالكا أي صاحب حق عيتٍ      
على الشيء ابؼشاع، كما أف ترتيب حق عيتٍ متفرع عن ابؼلكية، كانتفاع أو ارتفاؽ، لا يتًتب عليو 

ع بتُ ابؼالك وصاحب ىذا ابغق، إذ أف لكل منهما حق بىتلف عن حق الآخر في أف يقوـ شيو 
 3مضمونو، بينما يكوف الشيوع في ابغق الواحد.

وعليو بللص إلذ أف الاختلاؼ بتُ أنواع ابؼلكيات الثلاثة يكمن في صاحب ابغق، ففي الأولذ      
ر بؼالك واحد، وفي الثالثة أي أي الشائعة تكوف لأكثر من شخص واحد، أما في ابؼفرزة فتتقر 

ابؼشتًكة تكوف بعماعة من الأفراد لا بيلكوف أي جزء في ابؼاؿ الشائع وىذا الأختَ يكوف ملكا لكل 
 ابعماعة.

 أقسام الشيوع في التشريع الجزائري: -الدطلب الثاني
العملي المجسد  إف دراسة ابؼلكية الشائعة لا بسر من دوف التطرؽ إلذ صورىا، لأنها بسثل ابعانب    

على أرض الواقع، وبالتالر فإف ابؼلكية ابؼشاعة ىي تعدد ابؼالكوف في الشيء الواحد بدوف أف تتحدد 

                                     
 .26علي جبار صكيل الأسدي، ابؼرجع السابق، ص-1

 .799ري، ابؼرجع السابق، ص عبد الرزاؽ أبضد السنهو -2

 .6عبد ابؼنعم فرج الصده، ابؼرجع السابق، ص-3
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حصص كل واحد منهم، فابؼلكية التي يتعدد ملاكها على شيء واحد تتضمن عدة صور كل صورة 
 1بؽا أحكاـ خاصة بسيزىا عن غتَىا من صور ابؼلكية الشائعة.

 الشيوع العادي: -الفرع الأول
يعد الشيوع العادي من أىم صور ابؼلكية الشائعة، وقد تضمنو بـتلف التشريعات ضمن نصوصها 

 فهو واقع مشاع فيما بىص العقار أو بالأحرى ابؼلكية، وسنتطرؽ إليو في عدة نقاط.

 تعريف الشيوع العادي: - أولا
علقة بابؼلكية الشائعة لا بقد نص صريح من خلاؿ استقراء نصوص القانوف ابؼدني ابعزائري ابؼت     

يعرؼ الشيوع العادي، وإبما ىناؾ تعريف ضمتٍ يستشف من قراءة نصوص ابؼلكية الشائعة، لكن 
بيكن إعطاء تعريف اصطلاحي يوضح ىذه الصورة من الشيوع، وىو كالتالر: الشيوع العادي حالة 

برديد نصيب كل منهم ماديا في الشيء قانونية يكوف فيها ابغق العيتٍ بفلوكا لعدة أشخاص دوف 
،والشيوع العادي يعرؼ أيضا بأنو الشيوع الذي بيلكو شخصاف 2لكنو يتعتُ معنويا في ابغق نفسو

 .3من الشيء ابؼشاع مفرز ومعتُ  أو أكثر دوف أف يكوف لكل منهم جزء بؿدد و
 مميزات الشيوع العادي: - ثانيا

 نذكرىا على النحو التالر: يتمتع الشيوع العادي بجملة من ابػصائص
: تشتمل على بصيع عناصر ابؼلكية ابؼتمثلة في الاستعماؿ والاستغلاؿ والتصرؼ، ملكية جماعية.1

 وبالتالر بزتلف بساما عن ملكية الشخص ابؼعنوي )الشركة(.
: فالشركة لا تنشأ إلا بعد عقد، فهي عقد متبادؿ بينما حالة الاشتًاؾ قد تنشأ ملكية مشتركة.2

 رادة الاختيارية وقد تكوف إجبارية.عن الإ

                                     
  .64، ص2915، دار ىومة، ابعزائر، بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصةبضدي باشا عمر، -1

 .64، ص2915، دار ىومة، ابعزائر، ، الوجيز في ابؼلكية العقارية ابػاصة الشائعةيوسف دلاندة-2

، 2999، منشورات ابغلبي ابغقوقية، لبناف، 3، ط ، الأمواؿ وابغقوؽ العينية العقارية الأصليةبديع منصورمرواف كركبي، سامي -3
 .239ص
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: بدعتٌ أف ابؼبدأ ىو عدـ البقاء في الشيوع، إذ لا بهبر أحد على ذلك حيث أجاز ملكية مؤقتة.3
بطس  ابؼشرع البقاء في الشيوع بالاتفاؽ بتُ الشركاء فابؼدة القصوى لا بيكن أف تتجاوز

 1سنوات.
 مصادر الشيوع العادي: - ثالثا

مصادر الشيوع العادي عن طريق التصرؼ القانوني ابؼتمثل في العقد و الوصية و ابؽبة، تتحقق       
و في العقد يتم برديد حصة كل واحد ،إما  ،شراء عقار بصفة مشتًكة خصفقد يقوـ أكثر من ش

أف تكوف بنسب متفاوتة كأف يشتًي أرض على الشيوع بينهما و يتفقا على أف لكل واحد منهما 
يشتًي اثنتُ جزء من عقار من مالك الأرض دوف القياـ بفرز ابغصة التي اشُتًيت،  النصف، أو أف

 ففي ىذه ابغالة ابؼالك و ابؼشتًين مالكتُ لأرض على الشيوع، وكل ابغالات ابؼذكورة تسمى
الشيوع الإرادي أي أف إرادة الطرفتُ أو الوصي أو الواىب ىي من تدخلت و قررت حالة 

 2الشيوع.
 ملكية الأسرة: - الفرع الثاني

لدراسة ىذا الفرع لابد من التطرؽ إلذ عدة عناصر أساسية للتمكن من معرفة ملكية الأسرة    
 وذلك على النحو التالر:

 تعريف ملكية الأسرة: - أولا
 إف ملكية الأسرة ىي ملكية تنشأ بتصرؼ قانوني من اتفاؽ يفرغ في سند كتابي بتُ أفراد     

 3ذين يربطهم أصل مشتًؾ وكذلك وحدة العمل وابؼصلحة.الأسرة الواحدة، ال
 شروط تكوين ملكية الأسرة: - ثانيا
من  738بعد أف عرفنا ملكية الأسرة سنعمد إلذ تبياف الشروط ابؼكونة بؽا، انطلاقا من ابؼادة    

 الق ـ ج التي وضعت شروط خاصة لتكوين ملكية الأسرة وىي كالتالر:

                                     
 .243 249نفس ابؼرجع ، ص ص -1

 .66يوسف دلاندة، ابؼرجع السابق، ص -2

 .5، ص 2998 ،36، ع 19، بؾلة الرافدين للحقوؽ، ـإدارة ملكية الأسرةأكرـ بؿمود حستُ، بساـ بؾيد سليماف، -3

 .042 040ص ص  ،ابؼرجع السابق ،بديع منصور سامي  ،كركبيمرواف  
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 لشركاء أعضاء أسرة واحدة:أن يكون ا - الشرط الأول
تنشأ ملكية الأسرة بتُ أعضاء الأسرة الواحدة ولد بودد القانوف ابؼقصود بأعضاء الأسرة ىنا ولا نرى 
قصرا للأمر على ذوي القربى الذين بهمعهم أصل مشتًؾ، بل نرى مع فريق من الفقهاء أنو دخل في 

 كالأسرة تقوـ على الرابطة القوية ولا ش ىذا المجاؿ الزوجاف وذلك باعتبار أف أساس فكرة ملكية
أنها تكوف كذلك بتُ الزوجتُ خاصة إذا كاف ابعامع بتُ الأعضاء في ىذه ابؼلكية ىو وحدة العمل 

 1وابؼصلحة.

 أن تجمع الشركاء وحدة العمل والدصلحة:- الشرط الثاني
تكوف ىذه ضاءىا وحدة العمل وابؼصلحة، فقد تط لقياـ ملكية الأسرة أف بذمع أعيشتً 

ابؼلكية من التًكة التي ورثوىا واتفقوا على جعل كلها أو بعضها ملكا للأسرة كالأراضي الزراعية أو 
مصنع أو متجر، كما قد تكوف ىذه ابؼلكية من أي ماؿ بفلوؾ لأعضاء الأسرة الواحدة اتفقوا على 

 2إدخالو في ىذه ابؼلكية.
 كتابة:  أن يكون اتفاق الأسرة الواحدة - الشرط الثالث

لأعضاء الأسرة الواحدة الذين بذمعهن وحدة العمل وابؼصلحة أف يتفقا كتابة على إنشاء      
 ملكية الأسرة، فالكتابة ىي ركن في عقد تكوين ملكية الأسرة، وإذا ما ورد عقد ملكية الأسرة  

 3لتسوية.على ماؿ وجب تسجيلو في دائرة التسجيل كالعقارات التي تقع في منطقة بست فيها ا 
 مدة ملكية الأسرة: - ثالثا
من الق ـ ج، ويستشف من مضموف ىذه ابؼادة أف ابؼشرع ابعزائري  739نصت عليها ابؼادة      

أنو وردت  قد ضبط مسألة إنشاء ملكية الأسرة وقيدىا بحد أقصى لا يتجاوز بطسة عشرة سنة، إلا 

                                     
 .245، دار ابعامعية، الإسكندرية، مصر، د س ف، ص ابغقوؽ العينية الأصليةتوفيق حسن فرج، -1

 .82 ص، 2911، دار ابؼستَة، عماف، الأردف، 1، ط ابغقوؽ العينية الأصلية والتبعيةيوسف محمد عبيدات، -2

  245توفيق حسن فرج، ابؼرجع السابق، ص -3
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ـ برديد أجل ابؼلكية ورغبة الشريك في إخراج لفقرة الثانية من نفس ابؼادة، الإستثناء ابؼتعلق بعد
 1باقي الشركاء. نصيبو منها بتحديده ستة أشهر برسب من يوـ الإعلاف عن رغبتو في ذلك إلذ 

 انقضاء ملكية الأسرة: - رابعا
 تنقضي ملكية الأسرة وفقا بؼا يلي:

 انقضاء ابؼدة ابؼتفق عليها دوف إبداء الرغبة في بذديدىا. .1
 على إنهاء ملكية الأسرة بالاتفاؽ. اتفاؽ الشركاء .2
إذا كاف ابؼلك الذي تتكوف منو ملكية الأسرة بفلوكا بتُ شريكتُ وطلب أحدبنا ابػروج من  .3

ابؼلكية لوجود مبرر قوي يسوغ ىذا ابػروج في حالة إخراج نصيبو منها فتنقضي بعد ستة أشهر 
 2من يوـ إعلاف الشركاء برغبتو في إخراج نصيبو.

 الشيوع الإجباري: -لث الفرع الثا
سنتطرؽ في ىذا الفرع إلذ برديد ابؼقصود بالشيوع الإجباري بٍ برديد حالاتو وذلك من خلاؿ      

 نقطتتُ على النحو التالر:
 تعريف الشيوع الإجباري: - أولا

ار حسب النظاـ القانوني ابعزائري فإف الشيوع الإجباري ىو ابغالة القانونية التي يكوف عليها العق 
 ابؼبتٍ أو بؾموعة العقارات ابؼبنية، والتي تكوف ملكيتها مقسمة حصصا بتُ عدة أشخاص 

تشمل كل واحدة منها على جزء خاص، ونصيب في الأجزاء ابؼشتًكة، وىذا النظاـ إستورده ابؼشرع 
بطريقة غتَ مباشرة عن القانوف ابؼصري  07/28/ 1938ابعزائري من القانوف الفرنسي الصادر في

                                     
،           2995، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر، 2، طابؼواريث في التشريع الإسلامي وقانوف الأسرة ابعزائريأحكاـ بلحاج العربي، -1

 .39 ص

 .85يوسف محمد عبيدات، ابؼرجع السابق، ص -2
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ذي نقل عن ىذا القانوف، والأجزاء ابؼشتًكة غتَ قابلة للقسمة لأنها شيوع إجباري ناتج عن ال
 1وضعية طبيعية للعقار.

 حالات الشيوع الإجباري: - ثانيا
بعد برديد ابؼقصود من الشيوع الإجباري نتوجو إلذ النقطة الثانية التي تتحدد فيها حالتي      

 يوع الإجباري الأصلي لننتهي بالشيوع الإجباري التبعي.الشيوع الإجباري انطلاقا من الش
ىو الشيوع الذي يكوف بؿلو غتَ تابع للعقار، وإبما مستقلا الشيوع الإجباري الأصلي: و.1

 وبـصصا بطبيعتو بػدمة أو استعماؿ بصاعة من الأفراد كمباني ابؼدافع العائلية. 
عو أشياء بفلوكة على الشيوع لعدة ىو الشيوع الذي يكوف موضو الشيوع الإجباري التبعي: و.2

ملاؾ بـتلفتُ، وبـصصة بػدمة عقارات بيلكها كل منهم ملكية مفرزة كابغائط ابؼشتًؾ والأجزاء 
 2ابؼشتًكة في ملكية الطبقات أو الشقق وغتَىا. 

وعليو بيكن القوؿ إف الشيوع الإجباري أو ما يعرؼ بابؼلكية ابؼشتًكة والتي نصت عليها ابؼواد من 
من القانوف ابؼدني ابعزائري، ىي نوع من أنواع ابؼلكية الشائعة غتَ أف ىذا النوع   772إلذ  734

كانت فيو ابؼلكية مقسمة إلذ حصص وكل مالك لو حرية التصرؼ في حصتو لكن أىم ما بييز ىذا 
 الشيوع الإجباري أنو ليس مؤقتا بل يبقى على حالو أي دائم وأبدي. 

      

 

 

     
                                     

، ابعزائر، ابؼعهد الوطتٍ ، مادة القانوف ابؼدنيبؿاضرات ألقيت على الطلبة القضاة في التكوين ابؼتخصص في العقاريعبد الربضاف ملزي، -1
 .65، ص2994للقضاة، الدفعة الرابعة، فيفري 

، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجيستً، قسم ابغقوؽ، بزصص عقود ومسؤولية، كلية تنظيم ابؼلك ابؼشاع في القانوف ابؼدنيدفاس فوزي، -2
 .29، ص2911 / 2012ابغقوؽ، جامعة ابعزائر، ابعزائر،
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ىذا الفصل بللص بأف ابؼلكية الشائعة صورة من صور ابؼلكية يكوف الشيء فيها بفلوكا  في ختاـ   
لعدة أشخاص، دوف أف يتعتُ نصيب كل منهم ماديا في ىذا الشيء لكنو يتعتُ معنويا في ابغق 
نفسو، فحق ابؼلكية ذاتو منقسم بتُ عدة أشخاص، كما أف ابؼلكية ابؼفرزة وابؼلكية ابؼشتًكة بنا أيضا 
صورتاف من صور ابؼلكية، لذلك حاولنا بسييز وبرديد أوجو التفرقة بتُ ىاتتُ الصورتتُ وبتُ ابؼلكية 

 الشائعة.
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 طرق قسمة الدلكية الشائعة: -الفصل الأول 
يعتبر الشيوع وضعية قانونية بيارس فيو عدة أشخاص نفس ابغقوؽ على نفس ابؼلك، ففي ىذه      

ؾ ابؼالك ابؼشاع في ملكية ابؼاؿ الشائع مع غتَه من الشركاء أثناء بفارستهم سلطتهم على ابغالة يشتً 
ابؼاؿ ابؼشاع، وىو الذي جعل ابؼلكية الشائعة ليست بالنظاـ الأمثل، الأمر الذي عبر عنو الله تبارؾ 

ف مثلا " ضرب الله مثلا رجلا فيو شركاء متشاكسوف و رجلا سلما لرجل ىل يستويا: وتعالذ بقولو
،ىذا يعتٍ أف البقاء في الشيوع ىو أمر غتَ مرغوب فيو لكثرة ما 1ابغمد لله بل أكثرىم لا يعلموف"

ينشئو من متاعب و مشاكل و خلافات بتُ الشركاء ابؼشاعتُ، ولذلك كاف الأصل ىو عدـ إجبار 
ابػروج من  الشريك على البقاء في الشيوع، ما جعل القانوف بينح الشريك ابؼشاع ابغق في طلب

 الشيوع، وذلك من خلاؿ ابؼطالبة بالقسمة التي تعد أىم وسيلة قانونية للتخلص من حالة الشيوع.
وعليو سوؼ نعالج في ىذا الفصل مسائل متعلقة بطرؽ قسمة ابؼلكية الشائعة، من خلاؿ     

أما بالنسبة مبحثتُ اثنتُ حيث سنتطرؽ في ابؼبحث الأوؿ إلذ الإطار القانوني للقسمة ابؼؤقتة، 
 للمبحث الثاني فسوؼ نتطرؽ إلذ الإطار القانوني للقسمة النهائية.

 الإطار القانوني للقسمة الدؤقتة: -الدبحث الأول 

تكوف القسمة مؤقتة إذا وردت على الإنتفاع بابؼاؿ الشائع، وليست على ملكيتو فهي قسمة لا     
اع الشركاء بابؼاؿ الشائع بإتفاقهم بصيعا على تنهي حالة الشيوع، بل تقتصر على تنظيم كيفية إنتف

طريقة خاصة ولذلك يطلق عليها قسمة ابؼنفعة أو قسمة ابؼهايأة، فهذه الأختَة ترد على الإنتفاع 
بابؼاؿ الشائع وليس على ملكيتو، ويلجأ إليها الشركاء لتفادي مشاكل وإجراءات وإدارة ابؼاؿ 

 الشائع.

ص كل واحد من الشركاء بالانتفاع بكل ابؼاؿ الشائع زمانا وىذا سواء عن طريق اختصا      
بؿددا، أو عن طريق اختصاص كل واحد من الشركاء بالانتفاع بجزء معتُ من ابؼاؿ الشائع، وقد 

من القانوف ابؼدني، وعليو ارتأينا  736و733نظم ابؼشرع ابعزائري ىذا النوع من القسمة في ابؼواد 
                                     

  .من سورة الزمر 26الآية -1
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لبتُ، سنتطرؽ في ابؼطلب الأوؿ إلذ مفهوـ القسمة بوضع تعريف في تقسيم ىذا ابؼبحث إلذ مط
دقيق بؽا، وكذا برديد طبيعتها القانونية وصفتها، بٍ نعالج في ابؼطلب الثاني أحكاـ قسمة ابؼهايأة 

 بتشكيلتها ابؼكانية والزمنية وآثارىا.

 قسمة الدهايأة(:)مفهوم القسمة الدؤقتة  -الدطلب الأول 

ق الشركاء في الشيوع على تنظيم الإنتفاع بالشيء الشائع عن طريق قسمة ىذا ابؼاؿ كثتَا ما يتف     
الذي يطلق عليو بقسمة ابؼنافع بحيث بىتلف عن القسمة النهائية التي تنهي الشيوع، لكونها قسمة 
انتفاع وليست قسمة ملكية، كما أنها قسمة مؤقتة وحاصلة أثناء مدة الشيوع، تناوبؽا ابؼشرع 

 من القانوف ابؼدني ابعزائري. 7361إلذ 733ري في ابؼواد ابعزائ

ابؼهايأة ىي عبارة عن قسمة منافع ابؼاؿ ابؼشتًؾ على وجو يضمن كل شريك وصوؿ حقو إليو     
، وتسمى بقسمة ابؼنافع، وللمهايأة تعاريف عدة في الفقو وفي القانوف، نتفحصها ضمن 2في منافعو

د تكييفها القانوني ضمن الفرع الثاني، وعلى صفتها وبـتلف الفرع الأوؿ من ىذا ابؼطلب وبكد
 أشكابؽا بإبهاز في الفرع الثاني.

 تعريف الدهايأة: -الفرع الأول 

 للمهايأة تعاريف عدة ومتنوعة سنتناوؿ ذكرىا فيما يلي:

 تعريف الدهايأة إصطلاحا: -أولا

وبؽذا بقد معظم الفقهاء لا يضعوف بؽا  تعتبر ابؼهايأة طريقا لقسمة ابؼنافع، ومعناىا ابؼناوبة     
 تعريفا، ويكتفوف بذكر جواز قسمة ابؼنافع عن طريق ابؼهايأة.

                                     
 ابؼتضمن ؽ ـ ج ابؼعدؿ وابؼتمم، ابؼرجع السابق. 75/58أمر رقم  -1

 .299، ص1999، بتَوت، دار النهضة العربية للطباعة والنشر، ابؼلكية في الشريعة الإسلاميةعلى خفيف، -2
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ويقصد بقسمة ابؼهايأة القسمة التي ترد على منفعة العتُ وليس على العتُ ذاتها، فيستأثر كل      
رزا بإرادتو فيستعملو منهم بجزء معتُ منها ما يعادؿ حصتو فيها، ويتستٌ لو من بٍ أف بووز مالا مف

 1أو يستغلو أو يؤجره لغتَه.

فعرفها ابؼذىب ابغنفي على أف:" ابؼهايأة ىي أف يتناصف الشريكاف على أف ينفع ىذا بؽذا     
 النصف ابؼفروز، وذلك بذاؾ النصف أو ىذا بكلو في كذا من الزماف بقدر مدة الأوؿ".

ها تعريف ابؼذىب ابغنفي للمهايأة وتتمثل ىذه ىناؾ آيات قرآنية إستندت على تعاريف عدة من    
" ، وكذا قولو تعالذ:" 2الآيات فيما يلي لقولو تعالذ:" قاؿ ىذه ناقة بؽا شرب ولكم شرب يوـ معلوـ

، فدلت الآيات على جواز ابؼهايأة على ابؼاء لأف قوـ 3ونبئهم أف ابؼاء قسمة بينهم كل شرب بؿتضر"
للناقة ويوما بؽم برضتَه من مكاف، والتوبة في الآية دالة على  سيدنا صالح جعلوا شرب ابؼاء يوما

 . 4ابؼهايأة وىي قسمة ابؼنافع كما أقر بذلك الله سبحانو وتعالذ حسب نص الآيات التي بً ذكرىا 

 تعريف قسمة الدهايأة قانونا: – ثالثا

لكن من ىذه ابؼواد  736إلذ  733نص القانوف ابؼدني ابعزائري على قسمة ابؼهايأة في ابؼواد من 
الأربعة لد يرد تعريف واضح و صريح لقسمة ابؼهايأة ،لكن أقرب ابؼواد إلذ تعريف ىذه القسمة ىي 

" يتفق الشركاء في قسمة ابؼهايأة على أف بىتص كل منهم بجزء : التي تنص على ما يلي 733ابؼادة 
نتفاع بباقي الأجزاء و لا يصح ىذا مفرز يساوي حصتو في ابؼاؿ الشائع متنازلا لشركائو في مقابل الإ

الإتفاؽ بؼدة تزيد على بطس سنوات، فإذا لد تشتًط مدة أو انتهت ابؼدة ابؼتفق عليها و لد بوصل 
اتفاؽ جديد كانت مدتها سنة واحدة تتجدد إذا لد يعلن الشريك إلذ شركائو قبل إنتهاء السنة 

                                     
، الإسكندرية، مصر،كلية يامع، دار الفكر ابع1، طأحكاـ القسمة بتُ الفقو الإسلامي والقانوف ابؼدنيمحمد عبد الربضاف الضويتٍ،  -1

 .198، ص2991الشريعة والقانوف، 

 من سورة الشعراء.  155الآية -2

 من سورة القمر.  27الآية -3

 . 6ص، 2911، يناير1، ع19، بؾلة ابعامعة الإسلامية، ـقسمة ابؼهايأة في الفقو الإسلامينعيم بظارة ابؼصري، -4
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دامت قسمة ابؼهايأة بطسة عشرة سنة انقلبت ابعارية بثلاثة أشهر أنو لا يرغب في التجديد و إذا 
إلذ قسمة نهائية ما لد يتفق الشركاء على غتَ ذلك و إذا حاز الشريك على الشيوع جزءا مفرزا من 

 1ابؼاؿ الشائع مدة بطس عشرة سنة افتًض أف حيازتو بؽذا ابعزء تستند إلذ قسمة مهايأة".

ئري أكد على أف الإتفاؽ الذي يكوف بتُ يستشف من مضموف ىذه ابؼادة أف ابؼشرع ابعزا    
الشركاء في الشيوع ىو شرط لإنشاء قسمة ابؼهايأة، حيث بدوجب ىذه الأختَة بىتص كل شريك 
منهم بجزء مفرز يساوي حصتو في ذلك ابؼاؿ ابؼشاع، ىذا الشريك يتنازؿ للبقية في مقابل الإنتفاع 

ىذه ابؼادة أف الإتفاؽ القائم بتُ الشركاء لا يزيد  بباقي الأجزاء، كما يبتُ ابؼشرع ابعزائري أيضا في
على بطس سنوات، فهو بالتالر وضع تسقيف بؽذه ابؼدة وبذاوزىا، يعتٍ بطلاف ىذا الإتفاؽ 

 والقسمة معا.

وبناء على ما سبق تتحقق قسمة ابؼهايأة بإيقاؼ بصيع الشركاء على اختصاص كل واحد منهم،     
ية معينة تعادؿ حصتو، وىو ما يعرؼ بقسمة ابؼهايأة الزمانية، وإما منافع إما بدنافع الشيء لفتًة زمن

 2جزء مفرز بؿدد منو يوازي حصتو، وىو ما يعرؼ بقسمة ابؼهايأة ابؼكانية.

 خصائص قسمة الدهايأة:  -الفرع الثاني 

انهم فيما قسمة ابؼهايأة أو ما تعرؼ بقسمة ابؼنافع بزص بجملة من ابػصائص وابؼميزات سيتم تبي    
 يلي:

ابؼهايأة في القانوف لأحكاـ عقد الإبهار فيما يناسب طبيعتها، وبناء على  الخاصية الأولى: تخضع
ىذا ذىب شراح القانوف إلذ أف العقد ملزـ للمتعاقدين، ولا بهوز لأحدىم أف يتفق على غتَ ذلك، 

أحد الشركاء بفسخ القسمة  فعند الإتفاؽ على مدة معينة بهب أف يظل الإتفاؽ خلابؽا، فلا يستقل

                                     
 ابؼتمم، ، ابؼرجع السابق.ابؼتضمن ؽ ـ ج ابؼعدؿ و  75/58أمر رقم  -1

 .253، ص1995، 4، مصر، الإسكندرية، ط ابؼوجز في أحكاـ القانوف ابؼدني، ابغقوؽ العينية الأصليةحستُ كتَة، -2
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ما لد بوصل الرضاء من ابعميع، كما أف الإتفاؽ على ابؼهايأة يعتبر إتفاقا على البقاء في الشيوع 
 1وبالتالر ليس من حق الشريك ابؼتهيئ طلب القسمة خلاؿ مدة ابؼهايأة.

أف الأصل في قسمة خلاؿ نصوص القانوف ابؼدني ابؼتعلقة بابؼهايأة، يتبتُ لنا  الخاصية الثانية: من
ومن بٍ فلا بهوز الإجبار  2ابؼهايأة في القانوف ابؼدني أنها لا تتم إلا عن طريق الرضا أي بالإتفاؽ،

 في فئة قليلة. ا، أو الإستغناء عن موافقة باقي الشركاء عليها ولو كانو اعليه

از القضائية التي تتميز تتميز قسمة ابؼهايأة بأنها قسمة عرفية، بخلاؼ قسمة الإفر الخاصية الثالثة: 
بالصفة الربظية، وبدا أف أثر القسمة ىو إفراز حصة كل شريك في العقار الشائع، فيصبح الشريك 
مالكا بعزء مفرز من العقار بعد أف كانت حصتو شائعة فيو، وعليو فإف عقد القسمة ىذا يتناوؿ 

 3ابؼلكية فتحوبؽا من ملكية شائعة إلذ مفرزة يكوف واجب التسجيل.

قسمة ابؼهايأة تستند على الواقع القائم وليس على السجل، فليس بدقدور الأطراؼ  :الخاصية الرابعة
أثناء قيامهم بعملية ابؼهايأة أف يقوموا بقياس الأبعاد وابؼسافات قياسا منضبطا، بل يتصرفوف حسب 

 .4بؼساحة كل منهم          تقديراتهم الذاتية التي قد تتطابق أو لا تتطابق مع القياسات الفنية 

 :أحكام قسمة الدهايأة-الدطلب الثاني

 تنقسم ابؼهايأة في القانوف بإعتبار الزماف وابؼكاف إلذ قسمتُ:

نوع يرجع إلذ الزماف، ويسمى بابؼهايأة الزمانية، وىي تلك التي تكوف حينما يتفق الشركاء       
سب مع حصتو، ونوع آخر يرجع إلذ ابؼكاف على أف ينتفعوا بجميع ابؼاؿ الشائع، كل منهم مدة تتنا

                                     
 .344صحسن كتَة، ابؼرجع السابق، -1
 نفس ابؼرجع، نفس الصفحة.-2

، القناة للطباعة والتجارة المحدودة، ط البيع،الوجيز في دعاوى قسمة الإفراز والإجبار على صلاح الدين سر ابػتم علي، -3 ، 1ابػرطوـ
 .251،ص 2995

 .252نفس ابؼرجع، ص- 4
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ويسمى بابؼهايأة ابؼكانية، وبرصل بأف بهمع الشركاء وعلى أف بىتص كل واحد منهم بدنفعة جزء 
 1مفرز من ابؼاؿ الشائع.

وعليو سوؼ نعالج في الفرع الأوؿ من ىذا ابؼطلب أحكاـ ابؼهايأة ابؼكانية والزمانية، أما بالنسبة     
 سوؼ نتطرؽ إلذ أثار قسمة ابؼهايأة من حيث حقوؽ وإلتزامات الشركاء.للفرع الثاني ف

 الدهايأة الدكانية والزمانية:- الفرع الأول

"قسمة ابؼهايأة ىي التي يتفق الشركاء على إقتساـ منافع الشيء الشائع دوف ابؼلكية التي تبقى شائعة 
 ـ ج، وىي نوعاف: مكانية و ( من ؽ733،736فيما بينهم، وقد تعرض بؽا ابؼشرع في ابؼواد )

 2زمانية". 

 أحكام الدهايأة الدكانية: - أولا

من الق  733تعرض ابؼشرع ابعزائري لأحكاـ قسمة ابؼهايأة ابؼكانية، وذلك في نص ابؼادة     
ابؼدني التي تقضي بأف:" يتفق الشركاء في قسمة ابؼهايأة على أف بىتص كل منهم بجزء مفرز يساوي 

الشائع، متناولا لشركائو مقابل ذلك عن الإنتفاع بباقي الأجزاء، ولا يصح ىذا  حصتو في ابؼاؿ
 3الإتفاؽ بؼدة تزيد على بطس سنوات".

وابؼلاحظ أف ابؼشرع لد يذكر صراحة قسمة ابؼهايأة ابؼكانية، إذا إقتصر فقط على قسمة ابؼهايأة    
 يليها. تاركا ما

                                     
 .17أبضد بؿمود خليل، ابؼرجع السابق، ص-1

، بؾلة تشريعات التعمتَ والبناء، جامعة بن خلدوف تيارت، قسمة ابؼهايأة كآلية لإدارة ابؼلكية الشائعة في ظل ؽ ـ ج عبد ابؽادي درار، -2
 . 351، ص2917، سبتمبر 3زائر، عابع
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ابؼادة أعلاه أنو بيكن تعريف ابؼهايأة ابؼكانية : يتضح من نص تعريف الدهايأة الدكانية- 1
بأنها:"القسمة التي يتفق فيها الشركاء ابؼشاعوف على أف يتخلى كل منهم جزء مفرز يوازي حصتو في 

 1ابؼاؿ الشائع في مقابل التنازؿ لشركائو عن الإنتفاع بباقي الأجزاء".

الشركاء بالإنتفاع بجزء من العقار الشائع كذلك فإف مفاد ابؼهايأة ابؼكانية ىي أف يستقل كل من     
 .2إذا كاف ذلك بفكنا، على أف تبقى ابؼلكية شائعة قانونا أي في قيود السجل التجاري

: إف قسمة ابؼهايأة ابؼكانية عقد يلزـ لنفاذه إبصاع الشركاء، ومتى مدة قسمة الدهايأة الدكانية- 2
س سنوات، فيكوف العقد صحيحا، إذا تضمن أبرـ الشركاء ىذا العقد وجب ألا تتجاوز مدتو بط

تلك ابؼدة أو ما يقل عنها، فإف جاوزىا كاف باطلا بالنسبة للمدة التي تتجاوز بطس سنوات، وىذا 
بطلاف نسبي مقرر لأي من الشركاء، فيجوز لأي منهم رفع دعوى ضد باقي الشركاء بإعتباره عقد 

 3قسمة ابؼهايأة منتهيا. 

لق ـ تنص على أف:" بشار الشيء ابؼنتفع بو تكوف للمنتفع بقدر مدة من ا 846فحسب ابؼادة 
 4".839من ابؼادة  2إنتفاعو مع مراعاة الفقرة 

ففي قسمة ابؼهايأة يتفق الشركاء على أف بىتص كل منهم بدنفعة جزء مفرز، يوازي حصتو في      
جزاء، فإذا دامت ىذه القسمة ابؼاؿ الشائع متنازلا لشركائو في مقابل ذلك عن الإنتفاع بباقي الأ

 5بطس عشرة سنة انقلبت إلذ قسمة نهائية ما لد يتفق الشركاء على غتَ ذلك.

 انتهت ابؼدة ابؼتفق عليها ولد بوصل اتفاؽ جديد،  ووبالتالر إذا لد يتضمن عقد القسمة مدة، أ    

                                     
 .246محمد عبد الربضاف الضويتٍ، ابؼرجع السابق، ص-1
 .72، ص2996، ابؼؤسسة ابغديثة للكتاب، طرابلس، حق ابؼلكية العقاريةجورج شدراوي، -2

 .73نفس ابؼرجع، ص  -3

 ابؼتضمن ؽ ـ  ج ابؼعدؿ وابؼتمم، ابؼرجع السابق. 75/58الأمر رقم  -4
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لد يعلن الشريك إلذ كانت مدة ابؼهايأة ابؼكانية سنة واحدة تتجدد تلقائيا سنة بعد سنة، إذا 
شركائو، قبل انتهاء السنة ابعارية بثلاثة أشهر أنو لا يرغب في التجديد ينحصر الإخطار في ابؼدة 
التي بذدد في العقد حتى لا بيتد سنة أخرى، وبهب أف يتم الإخطار قبل إنتهاء السنة بثلاثة أشهر 

 على الأقل فيجوز الإخطار قبل أربعة أشهر أو بطسة. 

بً الإخطار قبل إنتهاء السنة بددة تقل عن ثلاثة أشهر يكوف الإخطار حابط الأثر وبالتالر إف     
 1لا تنتهي بو القسمة وإبما تتجدد سنة أخرى. 

لقد سبق القوؿ إنو بهوز بذديد قسمة ابؼهايأة  تحويل قسمة الدهايأة الدكانية إلى قسمة نهائية:- 3
ة، أو إنتهت ابؼدة ابؼنفق عليها، ولد بوصل إتفاؽ جديد، بعد إنقضاء مدتو، وإذا لد تشتًط بؽا مد

فإنها تظل تتجدد سنة بعد سنة، فإذا كانت ابؼهايأة مكانية وتتًتب على ذلك التجدد إف دامت 
 2بطس عشرة سنة، فإنها تنقلب إلذ قسمة نهائية ما لد يتفق الشركاء على خلاؼ ذلك. 

لقانوف، فلا تكوف القسمة النهائية حينئذ قسمة إتفاقية، وماداـ أنها برولت لقسمة نهائية بقوة ا    
ومن بٍ فلا بهوز نقض ىذه القسمة بسبب الغبن، وإذا كاف بينهم من لد تتوفر فيو الأىلية، أو غائب 
وجب في إبراـ عقد ابؼهايأة ابؼكانية أف ينوب عنو وليو أو وصيو أو القيم، فإذا بقي غتَ كامل الأىلية 

عشر سنة، فلا تنقلب ابؼهايأة إلذ قسمة نهائية إلا بعد إتباع الإجراءات  عند إنقضاء ابػمس
 . 3الأسرة ابعزائري   من قانوف  88الواجب مراعاتها في حالة غتَ كامل الأىلية وفقا لأحكاـ ابؼادة 

ة كذلك إف ابؼهاياة ابؼكانية الواقعة على منقوؿ أو عقار تنقلب إلذ قسمة نهائية إذا دامت بطس    
، وبؽذه القاعدة ما  4ؽ ـ ج( 2ؼ/733ـ)رة سنة، ما لد يتفق الشركاء على غتَ ذلك عش

يسوغها، ذلك لأف ابؼهايأة ابؼكانية التي تدوـ بطس عشرة سنة دوف أف يرغب أحد في إنهائها ىي 

                                     
 .289و 288، ابؼرجع السابق، ص ص ابؼلكية الشائعةأنور طلبة، -1

 .255، ص1952، 2ط ،2، مصر، ابؼطبعة العابؼية، جابغقوؽ العينية الأصليةمحمد كماؿ مرسي باشا، -2

 .256نفس ابؼرجع، ص -3
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ختَ قسمة نهائية، يستطيع الشركاء أف يصلوا إليها، وقد وصلوا إليها فعلا بالتجربة، فإف كانوا 
إلذ                ف غتَ ذلك، فما عليهم إلا أف يتفقوا مقدما على أف قسمة ابؼهايأة لا تنقلبيريدو 

 قسمة نهائية. 

و إذا حاز الشريك على الشيوع جزءا مفرزا من ابؼاؿ الشائع مدة بطس عشرة سنة، إفتًض أف     
حصوؿ ىذه القسمة، (، فلا يكلف بإثبات 733/3ـ )حيازتو بؽذا ابعزء تستند إلذ قسمة مهايأة 

، فإذا قامت ىذه القرينة أمكن الشريك ابغائز أف بووؿ 1ولا تقديم السند ابؼثبت للاتفاؽ عليها
 قسمة ابؼهايأة ػ بعد مرور قسمة عشرة سنة ػ إلذ قسمة نهائية.

إف ابؼهايأة قبل أف تتحوؿ إلذ قسمة نهائية لا يتًتب عليها حق عيتٍ، وإبما يتًتب عليها ملاحظة: 
 2شخصي شبيو بحق ابؼستأجر. حق

 أحكام الدهايأة الزمانية:- ثانيا

من الق ـ تنص على أنو:" بهوز أف تكوف  734من خلاؿ أحكاـ قسمة ابؼهايأة الزمانية في ابؼادة 
قسمة ابؼهايأة أيضا بأف يتفق الشركاء على أف يتناولوا الإنتفاع بجميع ابؼاؿ ابؼشتًؾ كل منهم بؼدة 

 تتناسب مع حصتو".

من ؽ ـ تعرؼ ابؼهايأة الزمانية بأنها:  734من خلاؿ نص ابؼادة  تعريف الدهايأة الزمانية: -1
"القسمة التي يتفق فيها بصيع الشركاء على أف يتناولوا الإنتفاع بجميع ابؼاؿ الشائع كل منهم بؼدة 

 لى انتفاع القسمة التي يتفق فيها الشركاء ابؼشاعوف ع يى :، بدعتٌ آخر3تتناسب مع حصتو فيو"

                                     
، بؾلة تشريعات التعمتَ والبناء، د ر ـ، ع قسمة ابؼهايأة كآلية لإدارة ابؼلكية الشائعة في ظل القانوف ابؼدني ابعزائريدرار عبد ابؽادي، - 1
 .353، ص2917 ، سيدي بالعباس، سبتمبر3

 نفس ابؼرجع، نفس الصفحة. -2

 .166، ص1992، 5، ديواف ابؼطبوعات، طضرورة إعادة النظر في القانوف ابؼدني ابعزائريعلي سليماف، 3
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كل واحد منهم بكل ابؼاؿ الشائع، وليس بجزء مفرز فيو، وذلك بؼدة معينة تتناسب مع ابغصة 
ابؼملوكة لو في ابؼاؿ، فهي تقوـ على بسكتُ كل شريك مشاع بالانتفاع بكل ابؼاؿ الشائع منفردا دوف 

 1غتَه من الشركاء طوؿ الفتًة ابؼعادلة للحصة الشائعة.

قسمة الزمانية مفادىا التناوب بتُ الشركاء، على أف يتمتع كل منهم بالإنفراد وعليو فإف ال      
ومداورة لفتًة زمنية بؿددة بكامل ابؼلك الشائع، بحيث ينتقل ىذا ابغق بعد انتهاء ابؼدة ابؼتفق عليها 

عمل إلذ شريك آخر، إلا أنو بيتنع خلاؿ على الشريك خلاؿ فتًة بستعو بالعقار الشائع، القياـ بأي 
 2من شأنو أف يؤثر سلبا على حقوؽ بقية الشركاء كأف يعمد إلذ تأجيل العقار. 

لد يقم القانوف بتنظيم مدة للمهايأة الزمانية، كما قاـ بتنظيم مدة الددة في الدهايأة الزمانية:- 2 
اع فيكوف للمهايأة ابؼكانية، فلا بد على ابؼهايأة الزمانية من برديد مدة لأنها تعتبر معيار للانتف

، 3ابؼعيار في تعيتُ مدة قسمة ابؼهايأة الزمانية ىو مقدار ابغصة ابؼملوكة لكل شريك في ابؼاؿ الشائع
ومن بٍ بهوز للشركاء أف يتفقوا على عدد من دورات التناوب في الإنتفاع بابؼاؿ الشائع                    

ى البقاء في الشيوع مدة تزيد عن                كما يشاءوف، بشرط ألا يؤذي ىذا الإتفاؽ إلذ إجبارىم عل
 بطس سنوات. 

وليس ىناؾ أي قيود بردد من قبل اتفاؽ الشركاء على مدة ابؼناوبة، وبهوز أف تكوف أي وحدة     
زمنية، تتفق وطريقة استغلاؿ ابؼاؿ، كما بهوز أف يتجدد الاتفاؽ لعدد من دورات ابؼناوبة، وعليو 

 ية بانتهاء مدتها ولا تنقلب إلذ قسمة نهائية مهما طالت مدتها، فابؼهايأة تنتهي ابؼهايأة الزمن

 ىي انتفاع بانتفاع ومقايضة الانتفاع بالانتفاع تكوف إبهارا، إذ ليس من الضروري أف تكوف 

                                     
 .249محمد عبد الربضاف الضويتٍ، ابؼرجع السابق، ص-1

 .64جورج شدراوي، ابؼرجع السابق، ص-2

 .829ابق، صعبد الرزاؽ أبضد السنهوري،  ابؼرجع الس-3
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 1الأجرة في الإبهار كما يكوف الثمن في البيع.

تتدبل ابؼهايأة الزمانية إلذ مهايأة نهائية لا  عدم تحويل قسمة الدهايأة الزمانية إلى قسمة نهائية: -3
مهما طالت مدتها، ولد ينظم القانوف ىذا ابغكم الإستثنائي بالنسبة إليها لأنو لا بيكن تطبيقو ىنا 
إلا أنو أمكن تطبيقو على ابؼهايأة ابؼكانية، فهذه الأختَة تقسم ابؼاؿ الشائع إلذ أجزاء مفرزة فهي  

قسمة منفعة لا قسمة ملك، أما ابؼهايأة الزمانية يبقى ابؼاؿ الشائع فيها كالقسمة النهائية، في كونها 
 .2على حالتو دوف إفراز

 حقوق وإلتزامات الشركاء في قسمة الدهايأة: - الفرع الثاني

قسمة ابؼهايأة من حيث جواز  عبزض’’ من القانوف ابؼدني على أنو  735تنص ابؼادة     
أىلية ابؼتقابظتُ وحقوقهم ة التزامهم وطرؽ الإثبات لأحكاـ  الاحتجاج بها على الغتَ فمن حيث

 ’’.عقد الإبهار ما دامت ىذه الأحكاـ لا تتعارض مع طبيعة ىذه القسمة

من ؽ ـ أف حقوؽ وإلتزامات الشركاء في قسمة ابؼهايأة فهي  735فيستفاد من نص ابؼادة     
طبيعة ابؼهايأة ومن بشة فكل شريك  تدخل ضمن أحكاـ عقد الإبهار، طابؼا أنها لا تتعارض مع

 مهايئ تكوف لو حقوؽ ابؼستأجر من تسليم وصيانة، وضماف التعرض والعيوب ابػفية .... إلخ.

 الإلتزام بالتسليم والرد: - أولا

يلتزـ الشركاء ابؼشاعتُ بتسليم العتُ ابؼشتًكة وملحقاتها، إلذ الشريك الذي اختص بها بدقتضى     
يرد العتُ  وعيها، وبهب على الشريك الذي اختص بدنفعة جزء من ابؼاؿ الشائع أفقسمة ابؼهايأة بن

 3ابؼشتًكة عند انتهاء مدة القسمة. 

 

                                     
 .829عبد الرزاؽ أبضد السنهوري،  ابؼرجع السابق، ص - 1

 .245، ص1994، 3، مصر، دار بؿمود للنشر والتوزيع، طقسمة ابؼاؿ الشائع وأحكاـ دعاوى الفرزالبكري محمد عزمي، -2

 .251ص ابؼرجع، نفس-3
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 المحافظة على الدال الدتهايئ عليو وصيانتو:- ثانيا

بهب على بصيع الشركاء ابؼشاعتُ الإلتزاـ بالمحافظة على ابغصص التي اختصوا بها، كما يلتزموا      
التًميمات الضرورية للعتُ ابؼشتًكة، ويلتزـ الشريك الذي اختص بدنفعة جزء معتُ من ابؼاؿ بجميع 

الشائع بالتكاليف التي تقتضيها ىذه التًميمات، أما التًميمات التأختَية فتكوف على الشريك الذي 
 1اختص بابعزء الذي بوتاج إلذ التًميم. 

 إستعمال الدال الدتهايئ عليو: - ثالثا

لشريك الذي اختص بدنفعة جزء من ابؼاؿ الشائع ابغق في استعماؿ العتُ ابؼشتًكة، ولكنو ل     
يلتزـ باستعمابؽا بحسب ما أعدت لو، كما يلتزـ بعدـ التغيتَ فيها، وأف يقوـ ببذؿ عناية في 

 2استعمابؽا، وفي المحافظة عليها. 

 الامتداد القانوني:-رابعا 

بأف القاعدة ابؼتعلقة بالتمديد القانوني لعقد الإبهار لا ينبغي أف شراح القانوف جادؿ بعض لقد     
لأنها ستجبر الشركاء بشكل غتَ معقوؿ  ،تقسيم ابؼمتلكات قسمة ابؼهايأة أي على نطبق علىي

 3، وىذا غتَ معقوؿ.على البقاء مالكتُ مشاركتُ لأكثر من بطس سنوات

 ة:الإطار القانوني للقسمة النهائي - الدبحث الثاني

تكوف القسمة النهائية إما قسمة قضائية أو قسمة اتفاقية، فتكوف ىذه الأختَة إذا اتفق بصيع     
الشركاء على إجرائها بالتًاضي دوف اللجوء للقضاء، فيتم الاتفاؽ على كيفية قسمة الأمواؿ الشائعة  

قسمة القضائية فتكوف إذا كلها أو بعضها كما يتفقوف إذا اقتضى الأمر ببيعو في ابؼزاد العلتٍ، أما ال
تعسر الاتفاؽ ولد يعد ىناؾ سبيل لقسمة ابؼاؿ الشائع، إلا عن طريق اللجوء إلذ القضاء، سنحاوؿ 

                                     
 .164محمد عبد الربضاف الضويتٍ، ابؼرجع السابق، ص -1

 .253، ابؼرجع السابق، صالبكري محمد عزمي-2

 . 165محمد عبد الربضاف الضويتٍ، ابؼرجع السابق، ص -3
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في ىذا ابؼبحث أف نبتُ في مطلبتُ على التوالر كل من الإطار القانوني لشكل القسمة النهائية 
 وكيفية شروطها وإجرائها.

 القسمة الاتفاقية: - الدطلب الأول

من الق ـ ج على أنو:" يستطيع الشركاء إذا انعقد إبصاعهم أف يقتسموا ابؼاؿ  723تنص ابؼادة     
الشائع بالطريقة التي يرونها، فإذا كاف بينهم من ىو ناقص الأىلية وجبت مراعاة الإجراءات التي 

 1يرفضها القانوف". 

ن ىو ناقص الأىلية فلهم أف يتفقوا وبدقتضى ىذا النص إذا تقررت القسمة ولد يبتُ الشركاء م    
عليها، وتكوف القسمة في ىذه ابغالة عقدا يسري عليو من الأحكاـ ما يسري على سائر العقود، 
أما إذا لد يتفقوا فيما بينهم أو كاف أحدىم ناقص أىلية وجب إتباع إجراءات القسمة القضائية، 

 ا بؼستحقيها.وعليو فإف القسمة ىي عبارة عن بسييز الأنصبة وإعطائه

 شروط القسمة الاتفاقية: - الفرع الأول

إف شروط القسمة الاتفاقية تظهر من خلاؿ رضا كل واحد من ابؼتقابظتُ، بحيث لا بيكن غياب    
لها  يفصو سيتم       ت،  وذلك من خلاؿ الشروط ابؼتعلقة بكل ركن من أركانها 2أحد الشركاء

 كالآبٌ:

 التراضي على القسمة: - أولا

تتم عملية القسمة الاتفاقية عن طريق موافقة وتراضي الشركاء، حيث يتم اتفاؽ الشركاء فيها     
بصيعا على أف يأخذ كل منهم نصيبو من ابؼاؿ الشائع بؼا اتفقوا عليو، بحيث لا بهوز إبصاع أحد 

 إلذ القضاء.  ه الابذا الشركاء ولا تكفي الأغلبية مهما كانت قيمتها، فإف لد يوافق أحد الشركاء فيتم

                                     
 ابؼتضمن ؽ ـ  ج ابؼعدؿ وابؼتمم، ابؼرجع السابق. 75/58أمر رقم  -1

 . 325، ص 1969، 19، بتَوت، دار الثقافة، ج شرح قانوف ابؼوجبات والعقودزىدي يكن، -2
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ابؼذكورة سابقا أنو بيكن للشركاء أف يقسموا ابؼاؿ الشائع بينهم حسب  723وقد بينت ابؼادة     
 .1إرادتهم طابؼا بً الاتفاؽ فيما بينهم، ولد يكن بينهم طرؼ ناقص أىلية 

 شروط القاسم: - ثانيا

تم الرجوع إلذ الفقو الإسلامي لد يتضمن القانوف ابؼدني ابعزائري شروطا خاصة بالقاسم بحيث بو   
الذي يشتًط في القاسم ابؼعتُ من طرؼ القاضي الإسلاـ، ابغرية، البلوغ، العقل، العدالة، الذكورة، 

 علم ابؼساحة، ابغساب، السمع، البصر، النطق، الضبط. 

غ اتفاؽ لا يزاؿ ابؼشرع ابعزائري بهيز للأطراؼ ابؼتفقة على القسمة اللجوء إلذ بؼوثق من أجل إفرا 
، فيتلقى ابؼوثق ابؼستندات اللازمة بدا في ذلك إعداد بـطط موقع 2القسمة ابؼبـر بينهم في قالب ربظي

الأمكنة و مشروع القسمة تعد من قبل متخصص في مهنة مهندس خبتَ عقاري و يتم ابؼوافقة عليو 
ارسة ىذه ابؼهنة فيتم بف 08/95.3من الأمر رقم 92من قبل القضاء و ذلك طبقا لنص ابؼادة رقم 

و ابؼستندات التقنية، التي تتبع عقود التعلق  من قبل شخص طبيعي يضع ابؼخططات الطبوغرافية
 من الق ذاتو عن شروط بفارسة ابػبتَ بؼهنتو . 93بنقل ابؼلكية العقارية، و نصت عليها ابؼادة 

 شروط الدقسوم: - ثالثا

 عة التي يكوف ابؼتقابظوف فيها شركاء في ملكيتها يقصد بابؼقسوـ بؿل القسمة أو العتُ الشائ     

، وعليو لا بيكن أف تكوف ىناؾ قسمة بدوف بؿل تنصب عليو، كما بهب أف 4ويطالبوف بالقسمة 
 ركائز بهب مراعاتها وىي كالتالر: بوتوي ىذا المحل على شروط و

                                     
 من القانوف ابؼدني ابؼصري. 835تقابلها ابؼادة رقم  من القانوف ابؼدني ابعزائري 723ابؼادة -1

 و ابؼتضمن تنظيم مهنة ابؼوثق. 2996فيفري 29ابؼؤرخ في  ،02/06من القانوف رقم  93ابؼادة رقم -2
 ، ابؼتعلق بدهنة ابؼهندس ابػبتَ العقاري. 1995فيفري  15في  ابؼؤرخ9598/الأمر رقم -3
 . 162السابق، صمحمد عبد الربضاف الضويتٍ، ابؼرجع -4
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  مستحيل الوجود أف يكوف ابؼقسوـ بفكنا وقابلا للوجود وقت القسمة فإذا كاف بؿل القسمة
 ومعدوما وقت العقد فإف القسمة تكوف باطلة.

 .أف يكوف ابؼقسوـ معينا ولو القابلية للتعيتُ إما بنوعو أو بدقداره أو بذاتو 

  أف يكوف بؿل القسمة يتميز بابؼشروعية وقابل للتعامل فيو، أي لا بىالف النظاـ العاـ والآداب
كن أف تصح قسمة ابؼاؿ الشائع شيوعا جبريا كالطريق ، وبالتالر لا بي1العامة ويصح فيو التعامل

 ابؼشتًؾ للملاؾ ابؼتجاورين. 

  لا بهوز تقسيم التًكة ابؼستقبلية، وبهب ألا يكوف بفلوكا للشركاء ابؼتقابظتُ وقت القسمة، وإلا
 2تبطل القسمة. 

 ا أف يكوف ابؼقسوـ قابل للقسمة بحيث أف ىناؾ أشياء بطبعها معدة لكي تبقى ملكيته
 3للمجموع.

 شروط الدقسوم لو: -رابعا 

ابؼقسوـ بؽم في القانوف يتمثلوف في الشركاء أو من ينوب عنهم من الأولياء والأوصياء والوكلاء،       
وىم أصحاب ابغق في ابؼاؿ الشائع، كما بؽم ابغق في القسمة تراضيا أو طلب القسمة إف أبى 

من طرؼ ذكرىا ف تشتًط فيهم شروط لد يتم أحدىم ومن أجل أف تكوف القسمة صحيحة بهب أ
القانوف أو الشراع ولكن بيكن استخراجها من خلاؿ استعراض أحكاـ القسمة في القانوف، وىي  

 4كالتالر:
  من ؽ ـ وىنا يشتًط الرضائية  723رضاء ابؼقسوـ بؽم أو من ينوبهم وذلك طبقا لنص ابؼادة

 لاتفاقهم على القسمة. التي بزص ابؼقسوـ بؽم فهو نتيجة لازمة وحتمية

                                     
 . 139، الإسكندرية، ص 1996، منشأة ابؼعارؼ، 1، ط دعوى القسمةمحمد ابؼنجي، -1

 . 259محمد كماؿ مرسي باشا، ابؼرجع السابق، ص -2

 .291، ص2991، 3، بتَوت، طعقود مقاولات البناء والأشغاؿ ابػاصة والعامةنعيم مغبغب، -3

 . 187بق، ص محمد عبد الربضاف الضويتٍ، ابؼرجع السا-4
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  حضور ابؼقسوـ بؽم أو من ينوبهم ويقوـ مقامهم في حالة تكوف القسمة رضائية أو جبرية، بحيث
تعتبر من ركائز العقد إذ لا بيكن تصور إتفاؽ الشركاء وإبصاعهم على القسمة بدوف حضورىم 

 أو حضور من ينوبهم. 

 728القسمة وىذا طبقا لنص ابؼادة رقم  إشتًاط في ابؼقسوـ بؽم أو أحدىم ألا يلحق ضرر من 
من الق ـ ج ، بحيث إذا تعذرت القسمة العينية كأف يكوف ابؼاؿ غتَ قابل للقسمة أو كاف 

، زيادة على ىذا إذا قاـ 1نقص كبتَ في قيمة ابؼاؿ بؿل القسمة فإنو يلجأ إلذ قسمة التصفية
لح الشركاء، أو أنو لد يقصد الشريك بطلب القسمة في وقت غتَ لائق تضر فيو القسمة مصا

 2بطلبو سواء الإضرار بغتَه من الشركاء فإف للقاضي صلاحية رفض طلبو. 

  .طلب بصيع الشركاء أو بعضهم القسمة، وىذا من بتُ الشروط ابػاصة بالقسمة القضائية 

 دير بهب أف يشتًط إثبات ابؼقسوـ بؽم ملكيتهم بوسائل الإثبات أماـ المحكمة والتي بؽا سلطة تق
 3جدية ىذه الوسائل. 

 توافر الأىلية وخلو الإرادة من العيوب: - خامسا

"و يشتًط أف يكوف ابؼتقابظتُ متمتعتُ بالأىلية القانونية، فإذا كاف بينهم شركاء قاصروف أو 
موقوفوف أو مرضى عقليوف بهب إبزاذ الإجراءات القانونية اللازمة، و عليو فإف عقد القسمة يكوف 

طاؿ و ذلك بؼصلحتو، و إذا بست القسمة سقط ابغق في دعوى البطلاف ، و عليو يزوؿ قابلا للإب
 حق التمسك بالإبطاؿ بإجازة القسمة بعد بلوغو سن الرشد، كما أنو بيكن القياـ بإجراءات

القسمة بالتًاضي و لو كاف بتُ الشركاء من ىو ناقص أىلية على أف بوصل الوصي على إذف من 
 .4القسمة بعد بسامو"  و على أف تقوـ ىذه ابعهة بابؼصادقة على عقد جهة قضائية بـتصة

                                     
 . 188 198ص ابؼرجع السابق، ،عبد الربضاف الضويتٍ-1

 . 361، ص 1965، منشأة ابؼعارؼ الإسكندرية، 1، ج3، ط أصوؿ القانوف ابؼدنيحستُ كتَة، -2

 . 259محمد كماؿ مرسي باشا، ابؼرجع السابق، ص 3

 . 56، ص2998، ابعزائر، دار ىومة، القسمة بتُ الشريعة الإسلامية والقانوف ابؼدني ابعزائريأبضد خالدي، -4
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 كيفية القسمة الإتفاقية وإثباتها:  - الفرع الثاني

إلزامية إبصاع الشركاء على القسمة الإتفاقية ورضائهم بها وبهب أف يكوف ىذا الإبصاع إما      
كمة النقض( ابؼصرية، وىذه القسمة صربوا أو ضمنيا، وىذه الفكرة إكتشفتها المحكمة العليا )بؿ

مبنية على ابؼوافقة ابؼتبادلة والتًاضي دوف إتفاؽ صريح عليها، وبدوجب القانوف فإف التًاضي الضمتٍ 
الذي يؤذي إلذ القسمة الفعلية، وىي ما تستنتجو المحكمة من ظروؼ الدعوى وبؽذا تعتبر مسألة 

الذين تصرؼ كل منهم في ماؿ يساوي حصتو موضوعية، ولذلك لا بهوز لأي من ىؤلاء الشركاء 
 . 1قانونا أف يطلب إثبات ملكيتو بغصة عادية في كامل ابؼاؿ

 كيفية إجراء القسمة الإتفاقية:  - أولا

 ومن الإجراءات التي يفرضها القانوف بالنسبة لإتفاؽ القسمة:       

 تَ عقار متخصص إعداد بـطط موقع الأمكنة، وبطس نسخ من مشروع التقسيم من إعداد خب
 ومعتمد من ابعهات القضائية.

  .ترفق ىذه التقارير بطلب تقسيم العقار من قبل الشركاء في الشيوع 

 .تودع ىذه الوثائق لدى ابؼصلحة التقنية ابػاصة بالتهيئة والتعمتَ على مستوى البلديات 

 أكد من احتًاـ ابؼسافة بعد الإطلاع على ىذه التقارير ومعاينة ابؼواقع من قبل ابػبتَ ابؼختص والت
على قرار        وأف الأرض ليست صابغة للزراعة، فيقتًح على رئيس بؾلس الشعب ابؼوافقة

 التقسيم.

  عندما يتسلموا الشركاء قرار القسمة، يقدموف التقارير ابؼعدة من قبل ابػبتَ، وكذلك قرار
 2القسمة إلذ كاتب العدؿ الذي بورر عقد القسمة.

 

                                     
 . 57ص ابؼرجع السابق، ،أبضد خالدي-1

 . 69عبد الربضاف ملزي، ابؼرجع السابق، ص -2
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 القسمة الاتفاقية:إثبات  - ثانيا

بويل ابؼشرع ابعزائري الأطراؼ ابؼتفقة على القسمة، إلذ ابؼوثق لإفراغ إتفاقهم في قالب ربظي،     
ابؼتضمن تنظيم مهنة التوثيق، بٍ 20/02/2006ابؼؤرخ في  02/06وذلك وفقا لأحكاـ القانوف

  يقوـ ابؼوثق بتحرير عقد القسمة الودية بحضور قسمة الأطراؼ والشهود.

عقد القسمة يعد من العقود التبادلية التي يتم فيها تبادؿ ابغقوؽ، و كسائر العقود بىضع إف      
، و لا بهوز إثبات ذلك إلا بالكتابة أو ما يقوـ مقامها إذا جاوزت قيمة الأمواؿ 1للقواعد العامة

تنص على من الق ـ ج التي  333ابؼقسمة على عشرة آلاؼ دينار جزائري، وفقا لنص ابؼادة 
" في غتَ ابؼواد التجارية تكوف قيمتها بؿددة فلا بهوز الدليل على وجودىا أو انتهاء صلاحيتها : أنو

 2إلا إذا ورد نص على خلاؼ ذلك". 

وعليو إذا كانت قيمة ابؼلكية الشائعة بؿل عقد القسمة الإتفاقية تزيد على عشرة آلاؼ دينار 
مة أو إنقضاءىا إلا بالكتابة، أما إذا كانت قيمتها لا تزيد جزائري، فلا بهوز إثبات وجود تلك القس

على ابؼقدار ابؼذكور فيجوز إثبات وجود تلك القسمة أو إنقضاءىا بالكتابة، من خلاؿ شهادة 
 الشهود والأدلة. 

وبدا أف موضوع القسمة ىو عقار، فيجب تسجيلو وفقا للإجراءات التي يفرضها القانوف ووفقا    
 العقاري. لأحكاـ الشهر

 أوجو الطعن في القسمة الإتفاقية: - الفرع الثالث

بهيز ابؼشرع ابعزائري للشريك ابؼغبوف في القسمة وبػلفو العاـ ابغق في ابؼطالبة بالقسمة وإبطابؽا     
وىذا راجع للغبن الفادح بدا يزيد عن بطس قيمة حصة الشريك ابؼقدرة وقت القسمة، وىو ما 

                                     
، ص 1995، مصر، الإسكندرية، منشأة ابؼعارؼ، شرح تفصيلي لدعوى الشفعة ودعوى قسمة ابؼاؿ الشائععبد المجيد الشواربي، -1

226 . 

 ج ابؼعدؿ وابؼتمم، ابؼرجع السابق. ابؼتضمن ؽ ـ 75/58أمر رقم  -2
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" بهوز نقض القسمة ابغاصلة بالتًاضي إذا أثبت أحد ابؼتقابظتُ أنو بغقو :732نصت عليو ابؼادة 
وقت     (، على أف تكوف العبرة في التقدير بقيمة الشيء 5/1)منها غبن يزيد على ابػمس 

وبهب أف ترفع الدعوى خلاؿ السنة التالية للقسمة، وللمدعى عليو أف يوقف ستَىا وبينع  القسمة،
 1أكمل ابؼدعى نقدا أو عينا ما نقص من حصتو ".القسمة من جديد إذا 

إف العبرة في تقدير الغبن ىي قيمة الشيء عند القسمة وىو ما أخذ بو ابؼشرعاف ابعزائري     
وابؼصري مأخوذا من الشريعة الإسلامية، ولتقدير وقوع الغبن بهب تقدير حصة كل من الشركاء في 

بكل الوسائل، وذلك أماـ المحكمة، وترفع دعوى الغبن من  ، وىي واقعة مادية يتم إثباتها2ىذا ابؼاؿ
لات وإزالة ػػػػالشريك ابؼغبوف في غضوف سنة من تاريخ إجراء القسمة حفاظا على إستقرار ابؼعام

 .  3للغبن الفادح

، ))من ابؼقرر قانونا /1687/12ابؼؤرخ في 43462ىذا ما جاء في قرار المحكمة العليا رقم     
الرجوع في قسمة التًاضي إلا إذا أثبت أحد ابؼتقابظتُ أنو بغقو من غبن يزيد عن ابػمس أنو لا بهوز 

سنوات و من بشة فإف النعي على القرار ابؼطعوف فيو بابػطأ في تطبيق القانوف غتَ مؤسس يستوجب 
تأكدت  1936رفضو بؼا كاف من الثابت في قضية ابغاؿ أف القسمة الواقعة بتُ الأطراؼ في سنة 

بغصوبؽا على رخصة البناء، فإف قضاة ابؼوضوع بقضائهم بإبقاء الأطراؼ على  1978ؿ سنة خلا
ما ىم عليو حاليا من حقوؽ مكتسبة طبقوا صحيح القانوف و متى كاف ذلك إستوجب رفض 

 4الطعن((. 

                                     
 يتضمن ؽ ـ ج ابؼعدؿ وابؼتمم، ابؼرجع السابق. 75/58أمر رقم  -1

 . 138، ص 1999، البستاني للطباعة، القاىرة، ، شرح أحكاـ حق ابؼلكيةعبد الناصر توفيق العطار-2

 . 997عبد الرزاؽ السنهوري، ابؼرجع السابق، ص -3

 .111سابق، بضدي باشا عمر، ابؼرجع ال-4
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 إف نقض القسمة للغبن يكوف في القسمة الإتفاقية وليس في القسمة القضائية، إذ من ابؼفتًض     
أف تكوف القسمة القضائية قد شملت كافة الضمانات وراعت كافة الإجراءات التي تضمن عدالتها 

 .1أو على الأقل ترفع الغبن على ابؼتقابظتُ

إضافة إلذ ىذا بهوز طلب إبطاؿ القسمة الإتفاقية من أي أحد من الشركاء الذين وقعوا عليها،      
لاؿ، بحيث تعتبر كأنها لد تكن، وىو ما يعتٍ العودة إلذ برت تأثتَ التدليس أو الإكراه أو الإستغ

الشيوع السابق على إبراـ عقد القسمة، ويتًتب على ذلك زواؿ ابغقوؽ التي في طلب القسمة مرة 
 2أخرى.

 شروط وإجراءات القسمة القضائية: - الدطلب الثاني
حالة وجود قاصر بينهم بوق  في حالة إختلاؼ الشركاء حوؿ قسمة ابؼاؿ الشائع بالتًاضي، وفي     

بؼن يرغب في القسمة، أف يرفع دعوى القسمة نيابة عن بقية الشركاء أماـ المحكمة التي يقع في دائرتها 
العقار، وكذلك إذا كاف من بتُ الشركاء من ىو غتَ كامل الأىلية أو غائب ولد تسمح المحكمة 

 للوصي أو القيم عليو بإجراء القسمة بالاتفاؽ. 
زيادة عن ىذا فإف القسمة القضائية ىي التي بذري بواسطة القضاء، وىي القسمة التي بذريها      

المحكمة بدوجب حكم يصدر منها رغم معارضة بعض الشركاء في إجراءىا، بناءا على دعوى ترفع 
 من أحد الشركاء في ابؼاؿ الشائع وىي دعوى القسمة.

ذا إختلف الشركاء في إقتساـ ابؼاؿ الشائع فعلى من من الق ـ ج على أنو:" إ 724تنص ابؼادة     
 يريد ابػروج من الشيوع أف يرفع الدعوى على باقي الشركاء أماـ المحكمة".

 
 
 
  

                                     
 . 225توفيق حسن فرج، ابؼرجع السابق، ص -1

 .172مصطفى محمد بصاؿ، ابؼرجع السابق، ص -2
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 شروط رفع دعوى القسمة: - الفرع الأول
إشتػػػرط ابؼشرع أف يكوف الشركاء ذوي أىلية وأف تكوف إرادتهم خالية من العيػػػػػػػوب إذ بهب 

أو الوكيل القضائي على الغائب أف يستأذف المحكمة في كل  3أو ابؼقدـ 2الوصي أو 1على الولر
تصرؼ يتعلق بالبيع أو القسمة أو الرىن أو ابؼصابغة، أو إستيفاءا لشروطو، ولوجوب سبب 

 .   4مشػػػػػػروع 
إف القسمة كما وضحنا سابقا ىي القسمة التي بذريها المحكمة بناءا على دعوى مرفوعة      

أحد الشركاء ابؼشاعتُ و تسمى دعوى القسمة ، و تصدر فيها حكما رغم معارضة بعض  من
الشركاء لإجراءاتها، فإذا إختلف الشركاء على قسمة ابؼاؿ الشائع إما لعدـ الإتفاؽ، إما لوجود 
قاصر، أو غائب فإنو يتعتُ اللجوء إلذ القضاء كلما أراد أحد الشركاء تقسيم ابؼاؿ الشائع، و بصيع 
الأمواؿ قابلة للقسمة سواء ترتب على قسمتها ضرر أو لا، و الواقع أف الشركاء يضطروف إلذ قسمة 
ما يسبب الضرر، إذ لا مانع من القسمة إلا أف يضطر الشريك إلذ البقاء في العقار، بدوجب نص 

القانوف ، و بودد 5أو أتفاؽ بشرط أف لا يزيد البقاء في الشيوع بدقتضى الإتفاؽ على بطسة سنوات
 : الشروط التالية

 الشروط الأولية: - أولا
 وتتجسد فيما يلي:

 يطلب الشركاء بصيعا أو بعضهم القسمة فطلب القسمة ىو حق لكل شريك،  فأ :الشرط الأول

                                     
"على الولر أف يتصرؼ في أمواؿ القاصر تصرؼ الرجل ابغريص ويكوف مسؤولا :على ما يلي من ؽ أسرة ج 2فقرة 88تنص ابؼادة -1

 طبقا بؼقتضيات القانوف العاـ". 
( من ىذا 88 98 99"للوصي نفس سلطة الولر في التصرؼ وفقا لأحكاـ ابؼواد ) ة ج على ما يلي:ؽ أسر  95تنص ابؼادة -2

 القانوف".
 "يقوـ ابؼقدـ مقاـ الوصي وبىضع لنفس الأحكاـ".:ؽ أسرة ج على ما يلي 199تنص ابؼادة -3
 . 892عبد الرزاؽ أبضد السنهوري، ابؼرجع السابق، ص - 4

 . 427ابؼرجع السابق، ص  محمد عبد الربضاف الضويتٍ،-5
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بإستعماؿ ىذا ابغق تتحرؾ الدعوى في القسمة القضائية من خلاؿ إلزاـ بقية الشركاء بابغضور  و
قسمة القضائية إلا بناءا على طلب أحد الشركاء، ولو كاف الشريك في أماـ المحكمة ولا بذوز ال

 . 1ابؼلك غتَ ذي أىلية، فإف بفثلو ىو الذي ينوبو في رفع دعوى القسمة
 حضور ابؼقسوـ بؽم أو من يقوـ مقامهمالشرط الثاني: 

ضور أماـ ويشتًط أف يكوف مقدـ الطلب حاضرا للقسمة وأيضا تكليف باقي الشركاء بابغ          
، إذ لا بد من 2المحكمة، ولا تصح القسمة إذا أبنل أحد الشركاء، فدعوى القسمة غتَ قابلة للتجزئة

رفع الدعوى على الشركاء الآخرين، ليدخلوا بصيعا في النزاع، وإذا حصل ورفعت دعوى القسمة 
ل في الدعوى على بعض الشركاء دوف غتَىم جاز إدخاؿ من لد يدخل في الدعوى، وجاز بؽم التدخ

 من تلقاء أنفسهم، وبهوز للمحكمة أف تدخلهم من تلقاء نفسها. 
 ثبوت ملكية ابؼقسوـ بؽم:الشرط الثالث

فيشتًط أف يقوـ الشركاء بإثبات ملكيتهم للمقسوـ بوسائل الإثبات أماـ بؿكمة ابؼوضوع      
ستندات لدعوى القسمة و التي بؽا سلطة تقدير جدية  ىذه الوسائل، فيجب على الشركاء إعداد م

تثبت ملكيتهم للماؿ الشائع ابؼطلوب قسمتو بينهم، و ىذه ابؼستندات التي بيكن للشركاء إثبات 
ملكيتهم بها للأمواؿ ابؼراد قسمتها ىي كثتَة و متنوعة حسب كل دعوى، و لعل أبرز و أىم تلك 

صحتو و نفاذه على سبيل ابؼثاؿ ابؼستندات ىو عقد البيع ابؼسجل، أو عقد البيع الإبتدائي المحكوـ ب
 .                                                                                                       3وليس على سبيل ابغصر

ألا يلحق ابؼقسوـ بؽم أو أحدىم ضررا من القسمة في الواقع ىذا الشرط غتَ مانع  الشرط الرابع:
 يا بل بينع من القسمة العينية فقط، وبذوز القسمة بطريقة أخرى وىي التصفية.من القسمة نهائ

كما أف القواعد العامة للقانوف تؤيد ىذا الشرط، فإذا كانت ابؼصلحة التي تتحقق للشريك 
من جراء القسمة ىي الإضرار بالشركاء الآخرين أو طلب القسمة في وقت غتَ مناسب، فإف 

                                     
 .298محمد كماؿ مرسي باشا، ابؼرجع السابق، ص -1

 .259و 212نفس ابؼرجع، ص -2

 .428محمد عبد الربضاف الضويتٍ، ابؼرجع السابق، ص -3
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لقسمة، وإبقاء الشيوع إلذ غاية ما تصبح القسمة غتَ ضارة بدصالح للقاضي صلاحية رفض طلب ا
 .1الشركاء

 الخصوم في دعوى القسمة: - ثانيا
ترفع دعوى القسمة من أحد الشركاء في ابؼاؿ الشائع على باقي الشركاء إذا لد يتم إتفاؽ      

 :الشركاء على إجراء قسمة إتفاقية، وابػصوـ في دعوى القسمة ىم
إف ابؼدعى في دعوى القسمة القضائية، يعد كل شريك في ملكية ابؼاؿ الشائع بىتلف  :الددعي.1

مع شركائو في قسمة ىذا ابؼاؿ قسمة إتفاقية، فتبدأ إجراءات دعوى القسمة بأف يرفع الشريك 
الذي يريد ابػروج من الشيوع ػابؼدعي ػ دعوى القسمة فيكلف باقي الشركاء بابغضور أماـ 

، وبهوز أف ترفع من أكثر من شريك، إذف فتًفع الدعوى على باقي الشركاء 2المحكمة ابؼختصة 
 في ابؼاؿ الشائع، أي الشركاء ماعدا ابؼدعتُ.

بهب أف ترفع دعوى القسمة من طالب القسمة على بصيع الشركاء ابؼعادين  : الددعى عليو)ىم(.2
ى عليهم في دعوى ، حيث أف دعوى القسمة لا بيكن رفعها إلا من الشريك ، إف ابؼدع3لو

القسمة بصيعهم شركاء ما عدا ابؼدعي، و يستوي في ذلك أف يكوف الشريك مالك و لو كاف 
، فجميع الشركاء يدخلوف خصوما في الدعوى ،و إذا لد  4مالكا برت شرط فاسخ أو واقف

 بىتصم ابؼدعى في دعوى القسمة على بصيع الشركاء في ابؼاؿ الشائع بل نازع بعضهم دوف البعض
الآخر، كاف لو ابغق في التداوؿ في ذلك و طلب ضم الشركاء الذين لد توجو إليهم الدعوى، إذا 
لد يكن نزاعهم قد رفعو ابؼدعي، و لد يطلب ضمهم بعد رفع الدعوى، و إذا لد يطلب ابػصوـ 

                                     
 .429محمد عبد الربضاف الضويتٍ، ابؼرجع السابق، ص - 1

 .383، ص 1975نهضة العربية، ، دار ال2، ط ابؼلكية الفردية في القانوف ابؼصريأبضد سلامة، -2

 . 212محمد كماؿ مرسي باشا، ابؼرجع السابق، ص -3

 .384أبضد سلامة، ابؼرجع السابق، ص -4
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التدخل، و لد تأمر المحكمة بإدخابؽم، فلا يكوف ابغكم الصادر في دعوى القسمة ىذه حجة 
 . 1لد يتدخل على من

 المحكمة الدختصة بالنظر في دعوى القسمة: - ثالثا
سنتحدث ىنا عن إختصاص المحكمة بالنظر في دعوى القسمة، وعليو ىناؾ نوعاف من       

 نوعي وبؿلي. :الإختصاص
: وابؼقصود بذلك ىو الإختصاص الذي يرجع إلذ نوع .الإختصاص النوعي للنظر في الدعوى1

،  ويتمثل الإختصاص النوعي في صلاحية ابعهة 2عن قيمة تلك الدعوى  الدعوى، بغض النظر
القضائية للنظر في النزاع الذي يدخل في ولاية القضاء، وقد وزع ابؼشرع بتُ بـتلف الوحدات 

 القضائية، بحيث حدد لكل جهة إختصاصها النوعي. 
ولو من تلقاء نفسها، وفي ويعتبر الإختصاص النوعي من النظاـ العاـ، وتقتضي بو المحكمة      

أي حالة كانت عليها الدعوى، كما أنو بهوز للخصوـ أف يتمسكوا بالدفع بو في أي مرحلة كانت 
عليها الدعوى، وبهب التأكد على أف الدفع بعدـ الإختصاص النوعي، بهب أف يبديو من بسسك 

 3ع في ابؼوضوع.بو من ابػصوـ كتابة وأف يقدمو إلذ ابعهة القضائية قبل أي دفع أو دفا 
: يقصد بالإختصاص المحلي عموما، الولاية .الإختصاص المحلي للنظر في دعوى القسمة2  

القضائية التي يتم برديدىا وفقا بؼكاف الإقامة أو السكن، أي مكاف الإقامة أو ابؼكاف الذي يقيم 
 4فيو الشخص عادة.

و بهب على ابؼدعى أف يسعى إلذ ابؼدعى وتتمثل القاعدة العامة في الإختصاص المحلي في أن        
عليو في المحكمة القريبة إليو، وفي برديد الإختصاص المحلي للنظر في دعوى القسمة القضائية لأنو يتم 

 برديده وفقا للقواعد العامة. 

                                     
 .437 - 436محمد عبد الربضاف الضويتٍ، ابؼرجع السابق، -1

 .91محمد ابؼنجي، ابؼرجع السابق، ص -2

 .439محمد عبد الربضاف الضويتٍ، ابؼرجع السابق، -3

 .96 - 95نجي، ابؼرجع السابق، ص صمحمد ابؼ-4



 الفصل الأول                                      طرق قسمة الملكية الشائعة

49 

ووفقا للقواعد العامة بهب التمييز في بياف المحكمة ذات الإختصاص المحلي التي تنظر في       
، فإذا كاف ابؼاؿ الشائع 1سمة، بتُ ما إذا كاف ابؼاؿ الشائع بؿل القسمة عقارا أو منقولا دعوى الق

عقارا، فإف المحكمة ابؼختصة بالنظر في دعوى القسمة ىي المحكمة التي يقع في نطاؽ إختصاصها 
 2العقار، أو أحد أجزائو إذا كاف يقع في دوائر بؿاكم متعددة.

ع منقولا، فالمحكمة ابؼختصة ىي المحكمة التي يقع في دائرتها موطن أما إذا كاف ابؼاؿ الشائ    
 3ابؼدعى عليو أو أحد ابؼدعى عليهم إذا كانوا أكثر من واحد. 

 إجراءات القسمة القضائية العينية: -الفرع الثاني

إف القسمة العينية ىي التي يتم فيها تقسيم ابؼلكية ابؼشتًكة إلذ أجزاء منفصلة تتناسب      
حصص الشركاء، ولا يتم ذلك إلا في الأمواؿ القابلة للقسمة والتي يظل من ابؼمكن الإنتفاع بها و 

بعد قسمتها، ولا تتطلب قسمتها التسبب في نقصاف كبتَ في قيمتها، والقسمة العينية ىي التي 
تؤذي إلذ بزصيص جزء مستقل للشريك من ابؼاؿ الشائع، وذلك إما بتأليف حصص على أساس 

، عن طريق التجمع بالتخصيص لكل شريك جزء 4الأصغر ويكوف تقسيمها بالإقتًاع  ابغصة
 منفصل يساوي حصتو إذا كاف الأمر الأوؿ غتَ بفكن. 

وانطلاقا من النصوص القانونية التي بذسدىا، تنقسم دراسة مراحل القسمة العينية،      
إلذ قسمة ابؼاؿ الشائع إلذ حصص، بٍ إجراءاتها إلذ ثلاثة بؿاور أساسية، نتناوؿ في الأوؿ منها 

ننتقل إلذ مسألة الفصل في ابؼنازعات التي قد تثور في ىذا الشأف، بٍ بعد ذلك نتطرؽ إلذ ابؼرحلة 
 الأختَة وىي القسمة العينية.

 
 

                                     
 .441عبد الربضاف الضويتٍ، ابؼرجع السابق، ص -1

 . 97, 96محمد ابؼنجي، ابؼرجع السابق، ص ص- 2

  331عبد الربضاف الضويتٍ، ابؼرجع السابق، ص -3

 .213عبد ابؼنعم فرج الصدة، ابؼرجع السابق، ص -4
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 قسمة الدال الشائع إلى حصص: - أولا
خبتَا أو "وتعتُ المحكمة إف رأت وجها لذلك :ج من الق ـ 2ؼ 724تنص ابؼادة       

أكثر لتقويم ابؼاؿ الشائع وقسمتو حصصا إف كاف ابؼاؿ يقبل القسمة عينا دوف أف يلحقو نقص كبتَ 
 في قيمتو ".
من ؽ ـ ج على أف:" يكوف ابػبتَ ابغصص على أساس أصغر  725تنص ابؼادة       

 نصيب حتى ولو كانت القسمة جزئية.
 عينا عوض بدعدؿ عما نقص من نصيبو".وإذا تعذر أف يأخذ أحد الشركاء كامل نصيبو   

 : 1ويستخلص من ىذه النصوص أف ىذه ابؼرحلة بسر بعدة خطوات    
: للقاضي أف يتولذ عملية القسمة بنفسو، وبهوز للقاضي أف يرى أف تكوين ابغصص الخطوة الأولى

 الأعلى في كل لا يثتَ صعوبات عملية، فيقوـ بهذه العملية بنفسو، على إعتبار أف القاضي ىو ابػبتَ
، وفي ىذه 2ما بيكن لأف يقرره بنفسو، كما ترؾ ابؼشرع مسألة الإستعانة بابػبراء لتقدير القاضي

ابغالة بيكن للمحكمة أف بذري القسمة بنفسها، فتتكوف الأنصبة ويتم الإقتًاع عليها أو تفرز لكل 
عليو من نصيب  شريك نصيبو عن طريق التنازؿ، وتصدر حكما بإختصاص كل شريك بدا حصل

 3مفرز، لكن المحاكم عادة تقوـ بتحديد خبتَ لإجراء القسمة.
ىي بعوء المحكمة إلذ أىل ابػبرة، فتبدأ بتعيتُ خبتَ أو أكثر إذا رأت ضرورة   : الخطوة الثانية

لذلك،  و يكوف أوؿ عمل للخبتَ ىو إبداء رأيو فيما إذا كانت القسمة العينية بفكنة دوف وجود 
 ، 4يؤثر على ابؼلكية الشائعة، بٍ يرفع الأمر إلذ المحكمة لتأمر بإجراء قسمة التصفية نقص كبتَ 

 

                                     
 .445عبد الربضاف الضويتٍ، ابؼرجع السابق، ص -1

 .ابؼرجع، نفس الصفحة نفس- 2

 .189، ص 1979، دار النهضة العربية، 1، ط دروس في ابغقوؽ العينية الأصليةبصيل الشرقاوي، -3

 .446عبد الربضاف الضويتٍ، ابؼرجع السابق، ص -4



 الفصل الأول                                      طرق قسمة الملكية الشائعة

51 

إذا رأى ابػبتَ أنو لا يوجد نقص في ابؼلكية الشائعة نتيجة القسمة العينية، فإنو يباشر إجراءات أما 
هنة التي بهب ،  فتعتُ المحكمة خبتَا لتقييم ابؼاؿ الشائع و تقسيمو إلذ حصص، و بردد ابؼ1القسمة 

مزاولتها بحكم مبدئي قبل الفصل في الأمر، على أف يبلغ ىذا ابغكم إلذ الأطراؼ بالشكل 
الصحيح، و أف يستوفي الأجل القانوني لكي يصبح صابغا للتنفيذ ، و على ابػبتَ أف يتصرؼ وفقا 

المحضر القضائي لذلك، في قيامو بدهمتو، و التي تتمثل أولا في إستدعاء  أطراؼ النزاع عن طريق 
للإجتماع بهم في الوقت الذي بودده  بؽم باليوـ و الساعة، للإستماع إلذ آرائهم و ملاحظاتهم، و 
الإطلاع على الوثائق  ابؼتعلقة بالعقار و بناءه و الإنتقاؿ على عتُ ابؼكاف بحضورىم لغرض ابؼعاينة 

الشائعة نقصاف كبتَ في قيمتها و يباشر  ابؼيدانية، و بذوز القسمة العينية دوف أف يتًتب على ابؼلكية
و ما يليها من ؽ الإجراءات ابؼدنية  134، و ذلك وفق ما نصت عليو ابؼادة 2ابػبتَ أعماؿ خبرتو 

و الإدارية ، و بورر بؿضرا بذلك و يودعو بكتابة ضبط ابعهة القضائية الذي عينتو للرجوع إليو عند 
قسيم ابؼاؿ الشائع قسمة عينية تقوـ المحكمة بإجراء القسمة  ابغاجة، و في ىذه ابغالة إذا لد بيكن ت

 بطريق التصفية. 
وىذه ىي الطريقة الأصلية لتقسيم ابؼاؿ الشائع إلذ  :تقسيم ابؼاؿ الشائع إلذ حصص :الخطوة الثالثة
، وإذا أمكن تقسيم ابؼاؿ الشائع إلذ حصص على أساس ابغصة الأصغر، فيجيب 3حصص عينية
يفعل ذلك، ومن الأصح أيضا أف تكوف القسمة كلية وتشمل بصيع ابؼاؿ الشائع  على ابػبتَ أف

 وبصيع الشركاء، أو قد تكوف القسمة جزئية تقتصر على جزء من ابؼاؿ الشائع أو بعض الشركاء.
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وإذا كاف ابؼاؿ ابؼراد قسمتو من الأمواؿ الشائعة، فإنو يقسم بتكوين حصص على أساس 
قي الأمواؿ الشائعة، أيضا إذا كاف من يريد القسمة بعض الشركاء فسيقوـ ، ويتًؾ با1ابغصة الأصغر

 ابػبتَ بفرز حصصهم بٍ تقسيمها إلذ حصص على أساس ابغصة الأصغر.
الأصل أف تكوف ابغصص على أساس ابؼساواة العينية، أي أف تكوف كل حصة  : الخطوة الرابعة

ل ابغصة العينية، سواء قسم ابػبتَ الأمواؿ مساوية للأخرى في بؿتواىا بحيث يستحق كل شريك كام
، و بدا أف تكوين ابغصص على ىذا الأساس ابؼادي 2إلذ أسهم أو يعتُ لكل شريك نصيب مفرز

ليس بالأمر السهل في كثتَ من الأحواؿ، إذ قد يستحيل تقسيم الشيء ابؼملوؾ على الشيوع إلذ 
عن ىذا ابؼبدأ و الإكتفاء بابغصص كونها حصص متساوية بساما، فقد أجاز ابؼشرع الوضعي ابػروج 

متساوية في القيمة، و في ىذه ابغالة يلجأ ابػبتَ إلذ برديد معدؿ يكمل بعض ابغصص الناقصة في 
 3حالة التقسيم إلذ حصص، أو يكمل النصيب ابؼفرز. 

 الفصل في الدنازعات التي يثيرىا الخصوم في القسمة: - ثانيا
على أنو:" تفصل المحكمة في كل ابؼنازعات و خاصة منها  من ؽ ـ ج 726تنص ابؼادة    

ما يتعلق بتكوين ابغصص"،  فإذا قدـ ابػبتَ ابؼنتدب في المحكمة لإجراء القسمة تقريره، حددت 
المحكمة جلسة للنظر في ابؼنازعات التي أثارىا ابػصوـ بشأف القسمة، و يتضح من ىذا النص أف 

كاء بهب الفصل فيها قبل الستَ في دعوى القسمة، و تنقسم إلذ ابؼنازعات التي قد تنشأ بتُ الشر 
، و ابعدير بابؼلاحظة أف ابؼشرع ابعزائري على  4قسمتُ، كما جاء في نص ابؼادة ابؼذكورة أعلاه

عكس ابؼشرع ابؼصري، لد بودد ابعهة القضائية ابؼختصة بالفصل في ابؼنازعات ابؼتعلقة بالقسمة 
بتكوين ابغصص أو ابؼتعلقة بابؼنازعات ابؼتعلقة بأصل ملكية الشريك بشكل عاـ، سواء ابؼتعلقة 

 بغصتو الشائعة ، و ما ينشأ حوؿ ذلك من نزاعات بتُ الشركاء ابؼشاعتُ. 
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 الدنازعات التي تتعلق بتكوين الحصص: -النوع الأول
تعلقة وىي ابؼنازعات ابؼتعلقة بتكوين ابغصص بواسطة ابػبتَ ابؼنتدب، ومنها ابؼنازعات ابؼ

 بتجنيب حصة الشركاء، أو برديدىا، ومثل ىذه ابؼنازعات:

 .إدعاء أحد الشركاء بأف ابغصص التي شكلها ابػبتَ غتَ متساوية 

 .َإدعاء الأحد الشركاء أنو بيكن تقسيم ابؼاؿ بطريقة أفضل من الطريقة التي حددىا ابػبت 

 َمناسب.  إدعاء أحد الشركاء بأف ابؼعدؿ)السعر( الذي قدره ابػبتَ غت 

  .إدعاء أحد الشركاء بأنو كاف من ابؼمكن برصيل حصتو بطريقة أفضل 

وبالتالر لا بهوز الطعن بالإستئناؼ في ابغكم الصادر من المحكمة ابعزائية، في ابؼنازعات       
علقة بتكوين ابغصص أو بإجراء التحديد إلا عند الطعن في ابغكم ابؼنهي للخصومة، وىو ابغكم ابؼت

، وىذا النوع من ابؼنازعات يدخل في إجراءات 1الصادر بإعطاء كل شريك حصتو في ابؼاؿ ابؼفرز
مة القسمة، لأف المحكمة ابعزائية كاف بؽا الإختصاص في بصيع ابؼنازعات ابؼتعلقة بإجراءات القس

بغض النظر عن قيمة ابؼاؿ الشائع، فإذا فصلت المحكمة في ابؼنازعات ابؼذكورة فإنها بسضي في نظر 
 2الدعوى. 

 الدنازعات التي لا تتعلق بتكوين الحصص: - النوع الثاني
النوع الثاني من ابؼنازعات التي قد تنشأ بتُ الشركاء لا تتعلق بتكوين ابغصص و بالتحديد، 

 حوؿ ابؼلكية و أصل ملكية الشريك بغصتو الشائعة، و على سبيل ابؼثاؿ:بل بصيعها تدور 

  .إدعاء أحد الشركاء أف شريكا آخر لا بيلك شيئا من ابؼاؿ الشائع وبهب رده 

 .إدعاء أحد الشركاء أف لو حصة في ابؼاؿ الشائع أكبر من ابغصة التي أقرىا أحد الشركاء 

 حصتو دوف أف بوقق ربحا، وبالتالر لد يعد مالكا، إدعاء أحد الشركاء بأف شريكا آخر تصرؼ في 
 ولا بهوز لو الإشتًاؾ في القسمة. 
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كل ىذه ابؼنازعات لا تتعلق بتكوين ابغصص، وإبما ىي منازعات يؤوؿ الإختصاص بالفصل  
فيها إلذ المحكمة التي تفصل فيها بحكم إبتدائي قابل للطعن أماـ المجلس القضائي، وتقدير جدية أو 

 ة ابؼنازعة يقع ضمن السلطة التقديرية لمحكمة ابؼوضوع، وفي حالة ثبوت عدـ خطور 
 1كاف على المحكمة أف تتجاىل النزاع وبسضي في الدعوى. جديتو   

 الحكم بإعطاء كل شريك نصيبو الدفرز: - ثالثا
من الق ـ ج تنص على أنو:" بذري القسمة بطريق الإقتًاع، وتثبت المحكمة  727بؼادة ا    

 2لك في بؿضرىا وتصدر حكما بإعطاء كل شريك نصيبو ابؼفرز". ذ
ويتبتُ من ىذه ابؼادة أنو عندما تفصل المحكمة نهائيا في ابؼنازعات التي أثتَت بتُ     

الشركاء، وبعد أف يستأنف صاحب الشأف الدعوى، وبعد أف كانت المحكمة قد أوقفت الفصل فيها 
تَ بتُ الشركاء ابؼتضامنتُ، فيصبح من حق كل شريك أف يكمل حتى   يتم الفصل في النزاع الذي أث

 3ابؼلكية ابؼشتًكة خاليا من النزاع، ورفع دعوى القسمة يقتضي التمييز بتُ غرضتُ:
لد يبقى أماـ المحكمة إلا ابغكم بإعطاء كل شريك ابغصة ابؼقررة التي يستحقها، قد :الغرض الأول

 مبلغ معدؿ لواحد أو أكثر من الشركاء الآخرين. يُطلب من أحد الشركاء ابؼتضامنتُ دفع
أف الأمواؿ ابؼراد قسمتها قد قسمت إلذ حصص، و بالتالر بهب توزيع ىذه ابغصص :الغرض الثاني

على الشركاء، كل حسب حصتو، و بدا أف ابغصص التي تدخل في نصيب كل شريك غتَ معروفة 
و من بٍ بذري المحكمة القرعة بتُ الشركاء فإف توزيعها يكوف عن طريق الإقتًاع لتعيتُ ابغصص، 
                      4.كل شريك  بٍ بردد حصة ومتى بست القرعة أثبتت المحكمة إجراءاتها بدحضر ابعلسة،
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 إجراءات القسمة القضائية عن طريق التصفية: - الفرع الثالث
بابؼزاد العلتٍ، وتقسيم الثمن الذي بً ربحو إف ابؼراد من قسمة التصفية ىو بيع ابؼاؿ الشائع     

في ابؼزاد بتُ الشركاء، كل بقدر حصتو في ابؼاؿ الشائع، وذلك إذا لد تكن القسمة عينا أو كاف من 
شأنها أف تسبب نقصا كبتَا في قيمة ابؼاؿ ابؼراد تقسيمو فيتم بيع ىذا ابؼلك الشائع بالطريقة ابؼبينة في 

وتقتصر ابؼزايدة في الأصل على الشركاء إذا طلبوا ذلك بالإبصاع ويتقرر  قانوف الإجراءات ابؼدنية،
 البيع بابؼزاد على أساس ابؼبلغ الذي حدده ابػبتَ لينطلق ىذا البيع.

 الدقصود بقسمة التصفية: - أولا
"ىو بيع ابؼاؿ الشائع بابؼزاد العلتٍ، وقسمة الثمن الناتج عن ىذا البيع على الشركاء كل بنسبة 

و، وقسمة التصفية ىي طريق إحتياطي لإجراء القسمة، بحيث لا بهوز الإلتجاء إليها إلا عند حصت
 .   1تعذر سلوؾ الطريق الأصلي، وىو طريق القسمة العينية "

 أثر قسمة التصفية في العلاقة بين الشركاء: -ثانيا
كم بالقسمة إذا لد وبفا سبق نرى أف دعوى القسمة في مرحلتها الثالثة، تنتهي دائما بابغ     

 يكن ىناؾ غائبا من بتُ الشركاء، أو شخص ناقص الأىلية وليس لو ولر شرعي. 
بىتلف الأثر الناتج عن قسمة التصفية بإختلاؼ من يرسو عليو ابؼزاد سواء كاف أحد       

 الشركاء أو أجنبيا:
على أف ابؼزايدة تقتصر إذا كاف الراسي عليو ابؼزاد أحد الشركاء، بدوجب إتفاؽ بتُ  الشركاء   (1

عليهم، فإف الفوز بابؼزاد في ىذه ابغالة يعتبر قسمة عن طريق التصفية فتتًتب عليو آثار القسمة 
لا البيع، و أىم ىذه الآثار أف حكم ترسية ابؼزاد يكشف عن حق الشريك الذي رسا عليو ابؼزاد 

لكية إلا فيما يتعلق بالغتَ  ، كما أف تسجيل ابغكم القسمة ليس ضروريا لنقل ابؼ 2لا منشأ لو
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كحكم إثبات ابؼلكية ، كما أف ترسية ابؼزاد على أحد الشركاء يتًتب عليو ضماف الثمن بإمتياز 
 . 1ابؼتقاسم، و تسري عليو أحكاـ القسمة فيما يتعلق بضماف الإستحقاؽ

م، أو إذا لد يتفق الشركاء على حصر ابؼزايدة فيما بينهم جاز  أف يرسو ابؼزاد على أحدى (2
يرسو على شخص آخر ، وإذا رست على أحدىم قسمت عن طريق التصفية، أما إذا رسا ابؼزاد 
على شخص أجنبي على الشركاء، فيعتبر رسو ابؼزاد بيعا ناقلا بؼلكية الشيء الشائع إلذ الراسي عليو 

حكاـ البيع على ابؼزاد، لأف الراسي عليو يعتبر في ىذه ابغالة ىو الذي فاز بابؼزاد، و من بٍ تسري أ
علاقة الأجنبي بالشركاء، أما ترسية ابؼزاد على أجنبي ػ فيما يتعلق بالعلاقة بتُ الشركاءػ  فيعتبر إجراءا 
بسهيديا لقسمة الثمن، و أف ابغكم بقسمة الثمن ىو كذلك عبارة عن قسمة كابغكم بالقسمة 

 . 2العينية، فيتًب عليها آثار القسمة
ابؼزاد على الأجنبي بأنو بيع، يتًتب على ذلك أف التسجيل ضروري لنقل  وبناءا على إشتًاط رسو  

ابؼلكية بتُ ابؼتعاقدين وبالنسبة للغتَ، ويتًتب على ذلك أف الثمن مضموف بإمتياز البائع، وتسري 
،ويتضح بفا سبق أف رسو  3عليو أحكاـ البيع من حيث ضماف الإستحقاؽ وضماف العيوب ابػفية 

 . 4ا إذا كاف ابؼرسي عبيو أجنبيا، وتعتبر قسمة إذا كاف ابؼرسي عليو أحد الشركاءابؼزاد يعتبر بيع
من القانوف ابؼدني ابعزائري على  728نصت ابؼادة  إجراءات الدتعلقة بقسمة التصفية:  -ثالثا

أنو:" إذا تعذرت القسمة عينا أو كاف من شأنها إحداث نقص كبتَ في قيمة ابؼاؿ ابؼراد قسمتو، بيع 
ا ابؼاؿ بابؼزاد بالطريقة ابؼبينة في قانوف الإجراءات ابؼدنية، وتقتصر ابؼزايدة على الشركاء وحدىم إذا ىذ

 طلبوا ىذا بالإبصاع".
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فإذا كانت القسمة بالتصفية تقتضي بيع ابؼاؿ الشائع بابؼزاد العلتٍ، وتقسيم بشن رسو ابؼزاد على 
ابغكم بالبيع بابؼزاد العلتٍ، ويتم ذلك صدور  بصيع الشركاء، كل حسب حصتو القانونية، فلابد من

 . 1بإتباع القواعد المحددة في قانوف الإجراءات ابؼدنية والإدارية
الأصل ىو أنو بهوز لأي شخص أف يتقدـ بعطاء سواء كاف شريكا أو طرفا ثالثا, إلا أنو      

بؼزايدة عليهم إذا وافقوا من الق ـ فيما يتعلق بالشركاء أف يقتصر ا728بوق للمشرع وفقا للمادة 
على ذلك، فإذا طلبوا ذلك بالإبصاع، أمرت المحكمة بقصر ابؼزايدة عليهم، بحيث يرسى ابؼزاد على 
أحدىم، و في ىذه ابغالة  يكوف رسو ابؼزاد عن طريق التصفية، و إذا لد يتفقوا على قصر ابؼزايدة 

أيضا تقسيما عن طريق التصفية، و في عليهم، و مع ذلك فقد رسا ابؼزاد على أحدىم، و كاف ىذا 
ابغالتتُ يتًتب على حكم ترسية ابؼزاد بصيع آثار القسمة، أما إذا رسا ابؼزاد على أجنبي، كاف ىذا 

، و لكن يلاحظ أنو حتى في ىذه ابغالة الأختَة، فإف 2بيعا فيما بتُ الشركاء و الراسي عليو ابؼزاد 
 . 3تتخلف عليو أيضا في العلاقة بينهم كافة آثار القسمة  ابغكم الصادر بتقسيم الثمن بتُ الشركاء

و يلاحظ أف ابؼشرع ابعزائري قد ميز فيما يتعلق بإجراءات التقاضي و طرؽ الطعن في 
الأحكاـ، بتُ قسمة ابؼاؿ الشائع الناتج عن تركة، و ابؼاؿ الشائع الناتج عن قضايا أخرى، و اشُتًط 

راءات العاجلة فيما يتعلق بدواعيد و سرعة  الفصل في الدعوى، و في حالة قسمة التًكات إبزاذ الإج
من قانوف الأسرة ابعزائري، و يتًتب على ذلك أنو لا بهوز  183طرؽ الطعن فيها وفقا للمادة 

 الإعتًاض على قسمة التًكة في ابغكم الغيابي ابػاص بتقسيم التًكة، بينما بهوز 

                                     
من ؽ ـ جزائري" إذا لد يتم برديد تاريخ ومكاف جلسة البيع بابؼزاد العلتٍ مسبقا، يتم برديدىا بدوجب أمر  1ؼ  747تنص ابؼادة -1

على عريضة، بناءا على طلب المحضر القضائي أو أي دائن طرؼ في ابغجز، يصدر الرئيس المحكمة الأمر بعد التحقق من الفصل في بصيع 
 الإعتًاضات التي سجلت". 

، ص 2919، موجهة لطلبة بزصص قانوف خاص شامل، كلية ابغقوؽ، جامعة بجاية، بؿاضرات في ابؼلكية الشائعة إسعد فاطمة،-2
43. 
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يوما من تاريخ تبليغو، في حتُ  15ئناؼ عليو بعد مضي الأحواؿ الأخرى و لا بهوز في الإستفي 
بزضع أحكاـ القسمة لآجاؿ الإستئناؼ الشائعة الأخرى ابؼنصوص عليها في قانوف الإجراءات 

 . 1ابؼدنية و الإدارية 
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و عليو  في ختاـ ىذا الفصل الذي تناولنا فيو بـتلف الطرؽ الشائعػػػػة لتقسيم ابؼمتلكات       
ػػػة، و كذلك الإجراءات ابػاصة بهذه الطرؽ، و بهذا بيكن القوؿ أف التقسيػػم لو شكليػػػن أو العقاريػ

طريقتيػػػن، و بيكن أف يكوف إما )تقسيما مؤقتا أو تقسيما نهائيا(، فالقسمة الأولذ ابؼؤقتة مفادىا أف 
ة سواء كانت مكانية أو يرتب الإتفاؽ ابؼبـر بتُ الشركاء في الإنتفاع بابؼاؿ الشائع بدوجب ابؼهايأ

زمانية، فيجب على كل شريك المحافظة على حصتو التي إختص بها في ابؼاؿ الشائع إذا كاف الإنتفاع 
بدوجب ابؼهايأة ابؼكانية، أو المحافظة على ابؼاؿ كلو خلاؿ ابؼدة الزمنية المحددة للإنتفاع بو إذا كانت 

ابؼهايأة أف يرد ابؼاؿ الذي تسلمو بعد إنتهاء نوبتو ابؼهايأة زمانية، كذلك يلتزـ الشريك بدوجب ىذه 
إلذ الشريك الآخر كما إستلمو أوؿ مرة عند بداية نوبتو دوف أف بودث فيو أي تغيتَ يؤدي إلذ 
تقليل من منفعتو، كما يلتزـ الشريك ابؼتهايئ بصيانة ابؼاؿ الشائع  أثناء نوبتو و ضماف رده كلما 

لنهائية مهما كانت كلية أو جزئية عينية أو قسمة تصفية تكوف إما استلمو، أما بالنسبة للقسمة ا
إتفاقية أو قضائية فالإتفاقية   برصل إذا إتفق بصيع الشركاء  على إجراءاتها بالتًاضي دوف اللجوء 
إلذ القضاء، فيتفقوف على كيفية قسمة الأمواؿ الشائعة كلها أو بعضها، و رأينا أف ابؼشرع ابعزائري 

راؼ ابؼتفقة على القسمة بطريقة ودية فيحيلها إلذ أحد ابؼوثقتُ لإفراغ القسمة بينهم في بيثل الأط
شكل ربظي أي تقوـ بتحرير عقد القسمة الودية إلذ أحد ابؼوثقتُ لإفراغ إتفاؽ القسمة بينهم في 

عد شكل ربظي أي تقوـ بتحرير عقد قسمة ودية بحضور الأطراؼ و الشهود فإذا لد يتم الإتفاؽ لد ي
ىناؾ سبيل لقسمة الأمواؿ الشائعة إلا عن طريق اللجوء للقضاء و التي تتخذ أحد الشكلتُ بأف 
تكوف قسمة عينية أو قسمة التصفية، و يتقرر ذلك متى كاف العقار قابل للقسمة، فإذا كاف غتَ 

زاد ذلك أو كانت قسمتو تنقص من قيمتو فيجوز للشركاء بيعو عن طريق ابؼمارسة أي عن طريق ابؼ
 العلتٍ. 
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تبة على قسمة الملكية   الآثار المتر

  الشائعة

 



 الفصل الثاني                       الأثار المترتبة على قسمة الملكية الشائعة

61 

 الآثار الدترتبة على قسمة الدلكية الشائعة: -الفصل الثاني

إف أساس القسمة ىو إنهاء حالة الشيوع، ويتًتب على القسمة إفراز جزء معتُ من ابؼاؿ    
ف الشائع لكل شريك في ابؼشاركة، فالأثر الأساسي للقسمة ىو الإفراز، وللقسمة أثرين، أثر كاش

حيث يصبح الشريك مالكا بغصتو منذ بداية الشيوع، وأثر رجعي ينقل ابؼلكية، وبنا أثراف 
متعارضاف ينشآف عن تقسيم ابؼاؿ الشائع، وىذا الأختَ بىصص لكل متقاسم حصة بؿددة من ابؼاؿ 

ثرا الشائع، وقد نشأ جداؿ فقهي حوؿ الإفراز فهناؾ من يعتبره أثرا كاشفا فقط، وفريق آخر يعتبره أ
 رجعيا لنقل ابؼلكية.

الإستحقاؽ كأف يدعي الغتَ ملكية العقار التي  كما أف الضماف في القسمة يشمل التعرض و      
 آلت إلذ ابؼتقاسم كليا أو جزئيا، وبالتالر بوصل الإستحقاؽ عندما بوكم الغتَ بدا يدعيو. 

تقاسم بجزء من ىذا ابؼاؿ وبدعتٌ آخر يتًتب على قسمة ابؼاؿ الشائع أف بىتص كل شريك م     
يعادؿ حصتو فيو، وىو ما يعرؼ بالإفراز الذي سنتناولو في ابؼبحث الأوؿ، كما يتًتب عنها أثر 

إستحقاؽ لسبب  جوىري آخر وىو أف يضمن ابؼتقابظوف بعضهم لبعض ما قد يقع من تعرض و
 سابق على القسمة، والذي سنتناولو في ابؼبحث الثاني من ىذا الفصل. 

 إفراز نصيب كل متقاسم ـ الإفرازـ: -حث الأولالدب

يعد الإفراز أثر جوىري ناتج عن عملية القسمة، وبدوجبو تتحوؿ ملكية الشريك ابؼتقاسم من      
، 1حصة رمزية بؾردة في ابؼاؿ الشائع إلذ حصة مادية مفرزة، سواء كانت القسمة إتفاقية أو قضائية 

كل شريك بدلكية حصة مفرزة من ابؼاؿ الشائع، وىذا ىو   فابؼقصود بقسمة ابؼاؿ الشائع إختصاص
 الأثر ابعوىري للقسمة بنوعيها الإتفاقية والقضائية، والذي يهدؼ إليو ابؼتقابظوف.
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ونظرا لأبنية ىذا الأثر ابعوىري ابؼتمثل في الإفراز، إرتأينا ضمن مطلبتُ تبياف مدلوؿ الأثر 
سنتعرض في ابؼطلب الثاني إلذ تبياف الأثر الرجعي الكاشف لعملية القسمة في ابؼطلب الأوؿ، و 

 لعملية القسمة.
 الأثر الكاشف لعملية القسمة: -الدطلب الأول

إف القسمة بطبيعتها أثر كاشف، إذ ىي لا تنشئ حقا جديدا للمتقاسم، بل إف ابغق الذي  
ي في حق ابؼتقاسم كاف لو أثناء الشيوع الذي آؿ إليو بالقسمة، وكل ما أحدثتو القسمة من أثر رجع

إبما كاف في تركيز ىذا ابغق في بؿلو ابؼادي، فيعد ابغق شائعا بحصة معنوية في بصيع ابؼاؿ الشائع، 
وكاف ىناؾ تباين بتُ نطاقو ابؼادي وابؼعنوي، أصبح النطاؽ ابؼعنوي للحق بالقسمة مطابقا لنطاقو 

حقيقة، وإبما ىو بالذات تقتضيو ابؼادي، فالأثر الكاشف للقسمة لا يتضمن أي افتًاض بـالف لل
 .1وظيفة القسمة عينو 

 نطاق تطبيق الأثر الكاشف: -الفرع الأول

تعد القسمة بطبيعتها ذات أثر كاشف، إذ ىي لا تنشئ للمتقاسم حق جديد، بل إف ابغق 
الذي كاف لو أثناء الشيوع ىو الذي آؿ إليو بالقسمة، وكل أثر أحدثتو القسمة على حق ابؼتقاسم  

ف في تركيز ىذا ابغق في مكانو ابؼادي، فبعد أف كاف ابغق شائعا بحصة معنوية في كل ابؼاؿ كا
الشائع، وحدث تبياف بتُ نطاقو ابؼادي ونطاقو ابؼعنوي للحق، مع القسمة مطابقة لنطاقو ابؼادي، 

ظيفة فالأثر الكاشف للقسمة لا يتضمن أي إفتًاض بـالفة للحقيقة، وإبما ىو بالضبط ما تقتضيو و 
 . 2القسمة نفسها 

 

 

                                     
 .952ص عبد الرزاؽ السنهوري، ابؼرجع السابق، -1
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118. 
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  من حيث الأشخاص: -أولا

ما داـ أف القسمة بطبيعتها تصرؼ كاشف ، فإف آثرىا  تكوف إلذ بصيع الأشخاص أي أنو 
،"فبالنسبة للمتقاسم فإنو بوتج عليو بالأثر الكاشف للقسمة 1يوجد فرؽ بتُ ابؼتقاسم و الغتَ  لا

 يكن بفلوكا بؽم فلا بوق للمتقاسم الذي حاز نصيبو من فإذا تبتُ أف العقار الذي إقتسمو الشركاء لد
ىذا العقار بحسن نية مدة بطس سنوات أف يستند إلذ القسمة بإعتبارىا سببا صحيحا بىولو بسلك 

،و سرى الأثر 2ىذا النصيب بالتقادـ ، حيث أف القسمة ليست سندا لتملك ابؼتقاسم بؼا آؿ إليو"
حد ابؼلاؾ ابؼشاعتُ حصتو أو جزءا مفرزا من ابؼاؿ الشائع قبل الكاشف بالنسبة للغتَ فإذا رىن أ

القسمة لدائن مرتهن فإف ىذا الدائن الذي _يعتبر من الغتَ _ يتًتب  في حقو الأثر الكاشف لأف 
القسمة كاشفة و بالتالر يتًتب على ذلك أنو عند القسمة ينتقل إلذ شريك آخر غتَ الشريك 

 3الرىن و قد سرى في حق الدائن و ىو من الغتَ . الراىن نصيبو ابؼفرز خاليا من

 من حيث الأموال: -ثانيا

يشمل الأثر الكاشف بصيع الأمواؿ الشائعة التي كانت بؿلا للقسمة وبً إفرازىا فيشمل العقار 
، وبذلك بىرج من بؾاؿ تطبيق الأثر الكاشف من 4وابؼنقوؿ، وكذا الأشياء ابؼادية وابغقوؽ ابؼعنوية

 5مفرزا مثل معدؿ القسمة وابغقوؽ الشخصية. كل ما لد يكن شائعا وحيث ابؼاؿ  

 
 

                                     
 .154أبضد خالدي، ابؼرجع السابق، ص -1

رة ماستً، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة ، مذكالنظاـ القانوني للملكية الشائعة في التشريع ابعزائريإبياف بضيدود ونادية قلقوؿ، -2
 .82، ص 2916/2917، قابؼة، 1945ماي 98
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 من حيث التصرفات: -ثالثا
ىذا الأثر ينطبق على كل تصرؼ يكيف على أنو قسمة نهائية، فيكوف لو أثر كاشف، أو يكوف 

  ة ، بالنسبة للقسمة فالعبر 1تصرفا كاشفا، و التصرفات في ىذا المجاؿ إما قسمة و إما ما يعادبؽا 
منها أف كل تصرؼ يكوف مؤديا إلذ إختصاص الشريك بداؿ مفرز كاف شائعا من قبل، يعد من 
قبيل القسمة، و يستوي أف بودث ىذا الإفراز أو الإختصاص بالنسبة بعميع الشركاء،  أو أف 
بودث بالنسبة لبعضهم و تبقى حصص البعض الآخر شائعة، كما يستوي أف تقتًف القسمة بدعدؿ 

قتًف، وقعت بالإتفاؽ أو بالقضاء أو بحكم القانوف فالقسمة النهائية أيا كاف نوعها، قضائية  أو لا ت
 2بؽا أثر كاشف . كانت أو إتفاقية، عينية كانت أو قسمة تصفية، بدعدؿ أو بغتَ معدؿ، يكوف

ابؼهايأة ابؼكانية  أما القسمة ابؼؤقتة، وىي قسمة ابؼهايأة، لا يكوف بؽا ىذا الأثر، إلا إذا بقيت
 3إنقلبت إلذ قسمة نهائية بقوة القانوف. بطس عشرة سنة، و

 النتائج الدترتبة على الأثر الكاشف: -الفرع الثاني
يتًتب على الأثر الكاشف عدة نتائج على قدر كبتَ من الأبنية، فلقد نص ابؼشرع على 

 الية:القسمة بوصفها تصرفا كاشفا بأحكاـ خاصة تتجلى في النقاط الت

 :مصتَ التصرفات التي إنفرد أحد الشركاء بإبرامها أثناء قياـ الشيوع 

يتًتب على الأثر الكاشف سقوط التصرفات التي تصدر من أحد الشركاء ابؼبرمة أثناء الشيوع 
على ابؼاؿ الشائع، بحيث لا تكوف نافذة في حق الشريك الآخر الذي آؿ إليو ىذا ابؼاؿ أو جزء منو 

القسمة، على أساس أف القسمة تقتصر على بؾرد الكشف عن حق كل متقاسم في حصتو عند 

                                     
 .516عبد الربضاف الضويتٍ، ابؼرجع السابق، ص -1

 نفس ابؼرجع، نفس الصفحة.-2
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بتحديد نطاقو، لذلك فهي ليست بسند بسليك ابؼتقاسم للنصيب ابؼفرز الذي إختص بو، وبالتالر لا 
 1يعتبر ابؼتقاسم خلفا للمتقابظتُ الآخرين. 

من طرؼ غتَه  وبذلك بوصل كل شريك على نصيبو خاليا من أية تصرفات قد تكوف مرتبة
 من الشركاء ابؼتقابظتُ، ة ىذه ىي النتيجة ابعوىرية للأثر الكاشف.

 :تسجيل القسمة وشهرىا 

ابؼؤرخ فػػػػي  75/74بدوجػػػػب قانوف الشهػػػػػر العقػػػػػاري ابعزائري الصادر بالأمر رقم 
ع ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري، شهر بصي 12/11/1975

منو على أنو: " كل حق للملكية وكػػػل حق  15التصرفات الواردة على العقار، فقد نص في ابؼادة 
عيتٍ آخر يتعلق بعقار لا وجػػػػود لو بالنسبة للغتَ إلا من تاريخ يوـ إشهاربنا في بؾموعة البطاقات 

وـ وفاة أصحػػػػاب ابغقوؽ العقاريػػػػػة، غتَ أف نقػػػل ابؼلكية عن طريق الوفاة يسري مفعولو مػػػن ي
 2العينػػػػية ".

ويتًتب على عدـ التسجيل والشهر عدـ إنتقاؿ ابؼلكية بتُ ابؼتعاقدين وحتى بالنسبة للغتَ، 
فإذا كانت التصرفات الكاشفة كالقسمة ترتب آثارىا فيما بتُ ابؼتقابظتُ بدجرد إنعقادىا وقبل 

وبتُ ابؼتقابظتُ الآخرين مالكا ملكية مفرزة للجزء  تسجيلها وشهرىا بحيث يعتبر ابؼتقاسم فيما بينو
الذي وقع من نصيبو فإذا لا بهوز الإحتجاج على الغتَ بهذه ابؼلكية ابؼفرزة إلا بعد تسجيل القسمة 

 3وشهرىا.

 

                                     
 .161أبضد خالدي، ابؼرجع السابق، ص -1
، يتضمن إعداد مسح الأراضي العامة وتأسيس 1975نوفمبر  12ابؼوافق  1395ذي القعدة عاـ  8ابؼؤرخ في  75/74الأمر رقم -2

 .92ع السجل العقاري، ج ر ج ج، 
 .524عبد الربضاف الضويتٍ، ابؼرجع السابق، ص -3



 الفصل الثاني                       الأثار المترتبة على قسمة الملكية الشائعة

66 

 :إذا من ؽ ـ ج على أنو:  499تنص ابؼادة  لا يصح إستًداد ابؼاؿ ابؼتنازع فيو عند قسمتو"
فيو فللمتنازؿ ضده أف يتخلص من ىذا الشخص برد بشن البيع  تنازؿ شخص عن حق متنازع
 ابغقيقػي لو وابؼصاريف الواجبة.

 1ويعتبر ابغق متنازعا فيو إذا رفعت من أجلو دعوى أو كاف بؿل نزاع جوىري".    
ابؼشار إليها صراحة على أف صاحب  444يعتبر التصرؼ ناقلا للحق ابؼتنازع فيو، ونصت ابؼادة 

 ازع عليو قد حولو مقابل أجر إلذ شخص آخر.ابغق ابؼتن
فالقسمة لا تتضمن التنازؿ من أي متقاسم إلذ آخر، فهي ليست ناقلة بل كاشفة، كما أف 

 أساس دعوى إستًداد ابغق ابؼتنازع فيو ىو منع ابؼضاربة، وىذا غتَ موجود في القسمة.
 متياز على ذلك ابؼاؿ، فقد لقد أقر ابؼشرع للشركاء الذين إقتسموا منقولا أو عقارا، حق إ

من ؽ ـ ج على أنو:" للشركاء الذين إقتسموا منقولا، حق إمتياز عليو  999نصت ابؼادة 
تأمينا بغق كل منهم في الرجوع على الآخرين بسبب القسمة، وفي إستيفائها تقرر بؽم فيها من 

 معدؿ.

فإذا تزاحم ابغقاف قدـ من سبق في وتكوف لإمتياز ابؼتقاسم نفس ابؼرتبة التي تكوف لإمتياز البائع، 
 التاريخ ". 

من ؽ ـ ج على:" أف للشركاء الذين اقتسموا عقارا، حق امتياز  1441كما نصت ابؼادة 
عليو تأمينا بؼا بزولو القسمة من حق في رجوع كل منهم على الآخرين، بدا في ذلك حق ابؼطالبة 

تقبة بفاثلة لشروط امتياز البائع ابؼشار إليو في بدعدؿ القسمة، وبهب أف يقيد ىذا الامتياز وتكوف مر 
ويهدؼ ىذا الإمتياز إلذ ضماف حق كل متقاسم في الرجوع على ابؼتقابظتُ  2". 999ابؼادة 

الآخرين سواء عند ابؼطالبة بابؼبالغ ابؼرتبة على ضماف الإستحقاؽ أو ابؼطالبة بدعدؿ القسمة، أو 
 بؼزاد على أحد شركائو. ابؼطالبة بحصتو في الثمن الذي رسا بو ا

                                     
 ابؼتضمن ؽ ـ ج ابؼعدؿ وابؼتمم، ابؼرجع السابق. 75/58أمر رقم  -1

 نفس ابؼرجع. - 2
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 : الأثر الرجعي لعملية القسمة -الدطلب الثاني

إضافة إلذ مبدأ الأثر الكاشف للقسمة، ىناؾ مبدأ ثاني و ابؼتمثل في أف الشريك الذي 
خرجت حصتو عن ابعزء ابؼفرز يعتبر كأنو لد بيلك في أي وقت سواه أي حصة أخرى، و من ذلك 

ف للقسمة أثر رجعي لأنو إعتبرىا مفرزة للحق، ولا ناقلة أو منشأة يتضح أف ابؼشرع أراد أف يقر بأ
لو، أي أنها ترجع بدلكية الشريك بغصتو ابؼفرزة إلذ الوقت الذي بدء فيو الشيوع، و لا تقف عند 
الوقت الذي بست فيو القسمة، لذا سنتطرؽ في الفرع الثاني إلذ مفهوـ الأثر الرجعي و نطاؽ تطبيقو، 

 ثاني سنتطرؽ إلذ أىم النتائج ابؼتًتبة عن ىذا الأثر.أما الفرع ال
 مفهوم الأثر الرجعي ونطاق تطبيقو: -الفرع الأول

 ىذا الأثر.   لأثر الرجعي وكذا أىم ابؼسائل التي يستعمل فيهاباسيتم تبياف في ىذا الفرع ابؼقصود             

 الدقصود من الأثر الرجعي: -أولا

من ؽ ـ ج على انو:" يعتبر ابؼتقاسم مالكا للحصة  034ائري في نص ابؼادة نص ابؼشرع ابعز      
التي آلت إليو منذ أف أصبح مالكا في الشيوع، وأنو لد يكن مالكا على الإطلاؽ لباقي ابغصص 

فإف الأثر الرجعي للقسمة يعتبر أف ابؼتقاسم مالكا بغصتو منذ بدء ىذا النص بناءا على  ،1الأخرى"
لا بيلك شيئا آخر في بقية ابغصص، وابؽدؼ من الأثر الرجعي للقسمة ىو بضاية  الشيوع، وأنو

مصلحة ابؼتقاسم من تصرفات الشركاء ابؼتقابظتُ التي تؤثر في ابؼلكية الشائعة، كذلك أف بىتص كل 
ويقتصر تنفيذ الأثر  متقاسم بحصتو ابؼفرزة التي خصصت لو في القسمة مطهرا من ىذه ابغقوؽ،

 ىذا النطاؽ فقط ويستثتٌ من ذلك ابغالات التي يكوف فيها  الرجعي على

 2الأمر متعلقا بحماية ابؼتقاسم من تصرفات شركائو الصادرة قبل القسمة.

                                     
 ابؼتضمن ؽ ـ ج ابؼعدؿ وابؼتمم، ابؼرجع السابق. 75/58أمر رقم -1

)شرح تفصيلي لدعوى الشفعة ودعوى قسمة ابؼاؿ الشائع، الفرز أحكاـ الشفعة والقسمة في ضوء القضاء والفقو عبد ابغميد شواربي، -2
 .265، ص1998والتجنيب(، منشأة ابؼعارؼ، مصر، 
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إف فكرة الأثر الرجعي ىي إفتًاض قانوني بـالف للواقع، فهو ينفي فتًة الشيوع، وىي مرحلة 
لشائعة يعود إلذ كل ذرة من ابؼاؿ قد تستمر لعدة سنوات، حيث أف حق الشريك في ابؼلكية ا

الشائع، فيبدو أف الغرض الذي من أجلو اعتمدت فكرة الأثر الرجعي ىو بضاية كل متقاسم من 
 1ابغقوؽ التي أنشأىا باقي ابؼتقابظتُ على ابؼاؿ الشائع أثناء تأسيس الشيوع.

 نطاق تطبيق الأثر الرجعي: -ثانيا 
كانت عقدا أو قسمة قضائية، فابؼتقاسم يعتبر مالكا للحصة التي للقسمة أثر رجعي، سواء               

آلت إليو منذ بسلك في الشيوع، وأنو لد بيلك شيئا آخر في بقية ابغصص، وذلك بغماية ابؼتقاسم من 
 2ابغقوؽ التي يرتبها الشركاء الآخروف على ابؼاؿ الشائع أثناء قياـ الشيوع.

ى نطاؽ بضاية ابؼتقاسم من تصرفات شركائو الآخرين بهب أف يقتصر الأثر الرجعي للقسمة عل
أثناء الشيوع للحصوؿ على حصتو ابؼفرزة، ولذلك يسري أثر القسمة بأثر رجعي إذا كانت حصص 
بصيع الشركاء من النوع الذي بهوز إكتساب ابؼلكية فيو بالتقادـ، إذ يعتبر وضع اليد على أحدىا 

 3ها من الشيوع.مدة طويلة تكسب للملكية إفرازىا وإخراج

"أما في حالة إذا وجدت حصة في ابؼاؿ الشائع لا بهوز بسلكها بالتقادـ لأف وضع اليد بيتد 
إليها لإختلاطها بحصص باقي الشركاء حتى لو ورد وضع اليد على حصة مفرزة أما بالنسبة للقسمة 

لا يكوف بؽا أثر  التي تنطوي على قدر من ابغصة التي لا بهوز بسلكها بالتقادـ في ىذه ابغالة
 4رجعي".

 

                                     
ص عقود ومسؤولية، كلية ابغقوؽ، ، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجيستً، بزصابؼلكية الشائعة في النظاـ القانوني ابعزائريحواستُ كربية،  -1

 .119، ص 2915، 1جامعة وىراف

 .279 -269، ابؼرجع السابق، ص ص ابؼلكية الشائعةأنور طلبة، -2

 . 279- 269نفس ابؼرجع، ص ص -3

 .72أعومر فتيحة وبن خيضر فتَوز، ابؼرجع السابق، ص -4
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 الدسائل التي يستبعد فيها الأثر الرجعي وموقف الدشرع الجزائري من ىذا الأثر: -الفرع الثاني 

وسوؼ نبتُ في ىذا الفرع المجالات التي لا بيكن تطبيق فيها الأثر الرجعي، إضافة إلا ىذا      
 سنتطرؽ إلذ موقف ابؼشرع ابعزائري من ىذا الأثر. 

 الدسائل التي يستبعد فيها الأثر الرجعي: -أولا

"الثمػػػػار التي ينتجها ابؼاؿ الشائع أثناء فتًة الشيوع من حق الشركاء، كل بنسبة حصتو الشائعة، (1
فإذا برولت حصتو الشائعة بالقسمة إلذ نصيب مفرز، لد يكن بؽذا الشريك أف يتمسك بالأثر 

بدء الشيوع، فهو إذف لا يستأثر بثمار ىذا  الرجعي للمطالبة بثمار ىذا النصيب ابؼفرز من
 1النصيب إلا من وقت القسمة".

ما يهم في برديد قيمة العقار الشائع ىو قيمتو وقت القسمة، بينما كاف تطبيق التقسيم بأثر  (2
 2رجعي يتطلب مراعاة قيمة ابؼاؿ وقت بدء الشيوع.

ظيم القسمة بزتلف عن قواعد إذا بً صدور قانوف جديد أثناء الشيوع يضع قواعد جديدة لتن(3
القانوف القديم، فإنو بهب تطبيق أحكاـ قانوف ابعديد على القسمة التي تتم بعد صدوره،"في حتُ 

 3أف إعماؿ الأثر الرجعي للقسمة، يقتضي تطبيق القانوف الساري وقت بدء الشيوع". 

د القسمة، حتى ولو  التصرفات الصادرة من بصيع الشركاء أثناء الشيوع تظل سارية وصحيحة بع (4
كاف ابؼاؿ ابؼتصرؼ فيو قد وقع في حصة أحد الشركاء دوف باقي الشركاء مهما كاف نوع 

 الذي التصػػرؼ، ومقتضى الأثر الرجعي إسقاط تصرفات الشركاء، ماعدا تصرؼ الشريك 
 4وقع في حصتو ابؼاؿ.

 ثر الرجعي للقسمة، وبقد التي يستبعد فيها تطبيق الأ -وغتَىا كثتَة  –ىذه بعض النتائج      

                                     
 .527عبد الربضاف الضويتٍ، ابؼرجع السابق، ص -1

 .417بؼرجع السابق، ص أبضد سلامة، ا-2

 .527عبد الربضاف الضويتٍ، ابؼرجع السابق، ص -3

 .243، ط مكتبة عبد الله وىبة، ص 1959، سنة 1، حق ابؼلكية ط 1، ج ابغقوؽ العينية الأصليةإبظاعيل غالز، -4
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أف الأثر الرجعي ينحصر في نطاؽ الغاية أو ابغكمة التي أراد ابؼشرع برقيقها، دوف أف يتوسع في 
تطبيقها، فتَتبط ىذا الأثر وجودا وعدما بابغكمة التي دعت إليو، وىي بضاية ابؼتقاسم من كل  

 1تصرؼ قد يقرره الغتَ أثناء الشيوع.
 زائري من الأثر الرجعي:موقف الدشرع الج -ثانيا
 من القانوف ابؼدني على أنو: 034ابؼادة تنص      

"يعتبر ابؼتقاسم مالكا للحصة التي ألت إليو منذ أصبح مالكا في الشيوع، وأنو لد يكن مالكا على 
 الإطلاؽ لباقي ابغصص الأخرى".

 رىاالواضح أف ىذا النص قد أقتصر على تكريس الأثر الرجعي للقسمة وأغفل أث
،رغم أف ابؼشرع ابعزائري ساير ابؼشرعتُ ابؼصري والفرنسي،والفقو التقليدي في الاعتًاؼ الكاشف

 للقسمة بأثر رجعي.
إلا أنو أورد من ناحية أخرى نصوصا متعددة أبعدىا فيها ىذا الأثر الرجعي، كما سبق ذكر      

 ى أنو:" وإذا كافمن الق ـ ج عل 2ؼ 014بعضها في العنصر السابق، حيث نصت ابؼادة 
ىذا ابعزء عند القسمة في نصيب  ولد يقعالتصرؼ منصبا على جزء مفرز من ابؼاؿ الشائع 

ابؼتصرؼ بطريق  صرؼ إلذ ابعزء الذي أؿ إلذتأنتقل حق ابؼتصرؼ إليو من وقت ال رؼ،ػابؼتص
ابؼتصرؼ  ابغق في إبطاؿ التصرؼ إذا كاف بههل أف ابؼتصرؼ لا بيلك العتُ وللمتصرؼ إليو القسمة

 2."فيها مفرزة

على صحة  يإذا يبق يظهر صراحة إعراضو عن إعماؿ الأثر الرجعي للقسمة،ابعزائري فابؼشرع 
باعتباره صادرا عن ابؼالك رغم وقوع المحل الوارد عليو التصرؼ بالقسمة في نصيب شريك  التصرؼ،

بدنع ابؼتصرؼ إليو من أخر غتَ ابؼتصرؼ عن طريق فكرة ابغلوؿ العيتٍ ويزيد في تأكيد في ذلك 
 3أساس الغلط.طلب إبطاؿ التصرؼ إلا على 

                                     
 .528عبد الربضاف الضويتٍ، ابؼرجع السابق، ص -1

 بؼرجع السابق.ابؼتضمن ؽ ـ ج ابؼعدؿ وابؼتمم، ا 75/58الأمر-2

 .179أبضد خالدي، ابؼرجع السابق، ص -3



 الفصل الثاني                       الأثار المترتبة على قسمة الملكية الشائعة

71 

ؽ من  2ؼ 994ابؼشرع ابعزائري الأثر الرجعي للقسمة صراحة عتُ بنص في الفقرة  يوكذلك يبق
، بٍ وقع عقارإذا رىن أحد الشركاء حصتو الشائعة في العقار أو جزء من ىذا ال"و على أنو: ـ ج

يعادؿ لتي رىنها انتقل الرىن بدرتبتو إلذ الأعياف ابؼخصصة لو بقدر نصيبو عند القسمة أعياف غتَ ا
 1.... "قيمة العقار الذي كاف مرىونا في الأصل

رغم وقوع النصيب ابؼرىوف  ،توفيتضح أف ابؼشرع أكد على أف ىذا الرىن يبقى صحيحا وبنفس مرتب
ل ملكية الشريك الراىن، ولكنو غتَ بؿلو تبعا لتغيتَ بؿ بالقسمة في غتَ نصيب الشريك الراىن،

 2.عادؿ قيمة ابؼرىوفتفأوقعو على قدر من الأعياف الواقعة في نصيب الراىن بالقسمة 

أيا   ذا،ػػػع نافػػػػالرىن الصادر من بصيع ابؼالكتُ لعقار شائابعزائري ابؼشرع  ىبالإضافة إلذ أنو قد ألق
قسمتو، ووقوع بيعو لعدـ إمكاف  على بعد، أوكانت النتيجة التي تتًتب على قسمة العقار فيما 

 الشركاء.على أحد  مزاده

ف الضماف والعتُ من أف أويزيد في تأكيد نفي ابؼشرع الأثر الرجعي للقسمة، ما ينص عليو في ش
دة اوابؼ 41/الفقرة 031تكوف العبرة في تقدير قيمة الشيء وقت القسمة طبقا لأحكاـ ابؼادتتُ 

، بحيث لو كاف للقسمة أثر رجعي لوجب أف يكوف التقدير 3من التقنتُ ابؼدني 42/الفقرة 032
 . على أساس القيمة وقت بدء الشيوع

 الضمان في القسمة: -الدبحث الثاني
الإستحقاؽ، وابؼقصود بالتعرض ىو أف يطالب الغتَ بدلكية العتُ التي  إف الضماف يشمل التعرض و

ق عيتٍ آخر عليو، أما الإستحقاؽ فيكوف إذا إنتقلت إلذ ابؼتقاسم كليا أو جزئيا، أو أف يطالب بح
الإستحقاؽ نتيجة للعقود الناقلة  حكم على ىذا الغتَ بدا يدعي، عادة ما يكوف ضماف التعرض و

للملكية، إذ بهب أف تنتقل ابؼلكية بهدوء وثبات من الناقل أو من الغتَ، وذلك بخلاؼ التصرفات 
 اف.الكاشفة حيث أف الأصل فيها عدـ ترتيب الضم

                                     
 ابؼتضمن ؽ ـ ج ابؼعدؿ وابؼتمم، ابؼرجع السابق. 75/58الأمر -1

 .171أبضد خالدي، ابؼرجع السابق، ص -2

 .172، ص ابؼرجع نفس-3
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إلا أف ابؼشرع أقر الضماف في القسمة وجعلو إلتزاما متبادلا بتُ ابؼتقابظتُ في القسمة، برقيقا      
للعدالة وابؼساواة بينهم، لذلك سنقسم ىذا ابؼبحث إلذ تبياف أساس الضماف )ابؼطلب الأوؿ(، وإلذ 

 آثار الضماف )ابؼطلب الثاني(.
 أساس الضمان وشروطو: -الدطلب الأول 

 731لقد فرض ابؼشرع ابعزائري على ابؼتقابظتُ إلتزاما بالضماف، وىذا ما نصت عليو ابؼادة        
من ؽ ـ ج حيث جاء فيها: "يضمن ابؼتقابظوف بعضهم لبعض ما قد يقع من تعرض أو استحقاؽ 
لسبب سابق على القسمة، ويكوف كل منهم ملزـ بنسبة حصتو أف يعوض ابؼتقاسم ابؼتعرض لو 

حقو على أف تكوف العبرة في تقدير الشيء بقيمتو وقت القسمة فإذا كاف أحد ابؼتقابظتُ  وابؼنتزع
 غتَ ابؼعسرين. معسرا، وزع القدر الذي يلزمو على مستحق الضماف وبصيع ابؼتقابظتُ

 غتَ أنو لا بؿل للضماف إذ كاف ىناؾ إتفاؽ صريح يقضي بالإعفاء منو في ابغالة ابػاصة التي      
 1نشأ عنها، ويتمنع الضماف أيضا إذا كاف الإستحقاؽ راجعا إلذ خطأ ابؼتقاسم نفسو."

ويتضح من نص ىذه ابؼادة أف ابؼتقابظوف يضمنوف لبعضهم البعض أي تعرض أو إستحقاؽ       
قد بودث لأحدىم فيما يتعلق بحصتو، والسبب يسبق القسمة، إذ ليس من العدؿ أف يأخذ باقي 

 2قوقهم كاملة، في حتُ بورـ أحدىم من حقو كلو أو بعضو.ابؼتقابظتُ ح
 أساس الضمان في القسمة: -الفرع الأول

يضمن ابؼتقابظوف لبعضهم البعض أي تعرض أو إستحقاؽ قد يقع قبل القسمة، ويلتزـ كل       
منهم بنسبة حصتو، وتعويض ابؼتقاسم الذي تعرض بؽا، أو ابؼنتزع حقو، بشرط أف قيمة الشيء 

حدد بقيمتو وقت القسمة، وإذا كاف أحد ابؼتقابظتُ معسرا وزع إلتزامو على مستحق الضماف تت
وعلى بصيع ابؼتقابظتُ ابؼعسرين، والضماف في القسمة التي تعتبر كاشفة مبتٍ على أف ابؼقصود منها 

                                     
 ابؼتضمن ؽ ـ ج ابؼعدؿ وابؼتمم، ابؼرجع السابق. 75/58الأمر-1
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ؽ لأحد ىو برقيق ابؼساواة الكاملة فيما بتُ ابؼتقابظتُ، وبالتالر إذا كاف ىناؾ تعرض أو إستحقا
 1ابؼتقابظتُ، نقوؿ ىنا أف ابؼساواة إختلت.

مع ذلك فلا بؿل للضماف إذا كاف ىناؾ إتفاؽ صريح ينص على الإعفاء منو في ابغالة ابػاصة      
الناشئة عنو، وبينع الضماف أيضا إذا كاف الإستحقاؽ بسبب خطأ ابؼتقاسم نفسو، وذلك وفقا لنص 

 من ؽ ـ ج. 731ابؼادة 
 لد يرد نص بشأف الضماف في القسمة، بيكن الرجوع إلذ أحكاـ ضماف التعرض وفي حاؿ      

الإستحقاؽ في البيع وابؼقايضة، وذلك في حدود ما لا يتعارض مع وصف القسمة، بإعتبارىا  
 2كاشفة، أو مع مبدأ برقيق ابؼساواة ما بتُ ابؼتقابظتُ.

تعرض أو إستحقاؽ من طرؼ الغتَ يقتصر ضماف ابؼتقابظتُ على ما قد بودث لأحدىم من       
فليس ىناؾ ضماف للعيوب ابػفية، فالقسمة تشمل الشيء الشائع، وإف كاف معينا فإنو يقع في 
حصة أحد ابؼتقابظتُ، فإذا إكتشف ابؼتقاسم ىذا العيب وكنا بصدد قسمة إتفاؽ، بوق لو أف يطلب 

 3من ؽ ـ ج. 732فسخ القسمة للغبن وفقا لأحكاـ ابؼادة 
ويقع الضماف في كل قسمة سواء كانت إتفاقية أو قضائية، عينية أو قسمة تصفية، بدعدؿ أو       

بغتَ معدؿ، صربوة أو فعلية، كما بيتد الضماف إلذ التصرفات ابؼماثلة للقسمة كالبيع لأنو من عقود 
 4ابؼعارضة. 

 شروط الضمان: -الفرع الثاني
ج، فإنو لقياـ الضماف لابد من توفر شروط من ؽ ـ  732من خلاؿ إستقراء نص ابؼادة       

 نذكرىا كالتالر:
 

                                     
 .57تيقرين تيزيري وبضاني حكيمة، ابؼرجع السابق، ص -1
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 وقوع التعرض أو الإستحقاق: -أولا
إف التعرض أو الإستحقاؽ الذي يضمنو ابؼتقاسم ىو ما يأبٌ من الغتَ ليس من أحد 

من ؽ ـ ج ابؼذكورة سابقا، فيجب أف  731ابؼتقابظتُ، وىذا ما قصده ابؼشرع ابعزائري في ابؼادة 
سبب قانوني لأف ابؼتقاسم لا يضمن التعرض ابؼادي الصادر عن الغتَ، فإف إدعى شخص  يكوف لو

إستحقاقا عينيا وقعت في حصة أحد ابؼتقابظتُ، أو إدعى حقا عينيا عليها، كحق الإنتفاع، أو حقا 
 1شخصيا، أو حق إبهار على العتُ، ففي بصيع الأحواؿ يتم توفتَ ضماف الإستحقاؽ.

ع ابؼتضرر دعوى قضائية، فيجب على ابؼتقابظتُ  أف يثبتوا أف ما إدعى بو و بالتالر إذا رف
بىالف ما إعتقده ابؼتقاسم، كما بيكن أف لا ترفع الدعوى، و ىذا إذا بسلك ابؼتقاسم الدائن العتُ 
لسبب غتَ راجع للقسمة، كابؼتَاث ، فيكوف العقار في ابغقيقة قد إستحق للمالك ابغقيقي و من 

كيتو منو إلذ ابؼتقاسم، و عليو يكوف العقار مستحقا فعلا و بالتالر بهب ضماف بٍ تنتقل مل
، أما إذا إنفرد فريق من الشركاء بتقسيم ابؼاؿ الشائع فيما بينهم متناستُ حصة الشريك 2إستحقاقو

 الآخر، ىنا القسمة تعد باطلة بطلانا مطلقا و بالتالر ليس ىناؾ ضماف.
ابؼتقابظتُ فإنو بهب تطبيق القواعد العامة، والتي تقضي أف  "أما إذا وقع التعرض من أحد

ابؼتقاسم بهب أف بيتنع عن التعرض ابؼادي بؼتقاسم آخر، إذا كاف ابؼشرع إشتًط أف يكوف التعرض 
من )صادر من الغتَ فالتعرض ابؼادي الصادر من ابؼتقاسم لا ضماف فيو على أساس القاعدة التالية 

 3عليو التعرض(". وجب عليو الضماف إمتنع 
 وجود سبب سابق على القسمة: -ثانيا
سالفة الذكر، على أف يكوف التعرض أو  4من ؽ ـ ج 731لقد نصت الفقرة الأولذ من ابؼادة      

الإستحقاؽ راجعا إلذ وجود سبب سابق للقسمة، أي أف ابغق الذي يطالب بو الغتَ يكوف قائما 

                                     
 .972عبد الرزاؽ السنهوري، ابؼرجع السابق، ص  -1
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"والأمثلة 1ؽ تاليا للقسمة لا قبلها فلا يكوف ىناؾ ضماف،قبل القسمة،أما إذا كاف سبب الإستحقا
التي يكوف فيها التعرض أو الإستحقاؽ بسبب سابق على القسمة كثتَة، منها أف يكوف ابغائز للعتُ 
قد إستكمل مدة التقادـ قبل القسمة، فصارت العتُ بفلوكة لو، قبل أف تقع بالقسمة في حصة 

قوـ في ىذا الفرض، لأف سبب الإستحقاؽ قد برقق قبل ابؼتقاسم، فإف ضماف الإستحقاؽ ي
 2القسمة".

وتقوؿ بؿكمة النقض في ىذا الصدد:" لا يضمن ابؼتقابظوف بعضهم لبعض ما يقع من تعرض أو     
إستحقاؽ، إلا فيما كاف منهما لسبب سابق على القسمة، فيمتنع الضماف إذا كاف التعرض أو 

 3الإستحقاؽ لسبب لاحق للقسمة ".
 عدم وجود إتفاق صريح يعفي من الضمان: -ثالثا

إذا كاف الضماف ابؼمنوح للمتقابظتُ مقررا على برقيق ابؼساواة بينهم، فلا مانع من التنازؿ عنو 
بالإتفاؽ على الإعفاء منو، حيث أف أحكامو ليست جزءا من النظاـ العاـ، لذلك بهوز الإتفاؽ 

من ؽ ـ ج،   377سقاط، وىذا ما ورد في نص ابؼادة على تعديلها بالزيادة أو النقصاف، أو الإ
حيث تنص على أنو:" بهوز للمتعاقدين بدقتضى إتفاؽ خاص أف يزيدا في ضماف نزع اليد، أو 

 ينقصا منو، أو يسقطاه.
ويفتًض في حق الإرتفاؽ أف البائع قد إشتًط عدـ الضماف إذا كاف ىذا حقا ظاىرا أو كاف 

 .البائع قد أعلم بو ابؼشتًي
 4ويكوف باطلا كل شرط يسقط الضماف أو ينقصو إذا تعمد البائع إخفاء حق الغتَ".

و قد بً التطرؽ إلذ ىذا الشرط في الفقرة عدم رجوع الإستحقاق إلى خطأ الدتقاسم نفسو:  -رابعا
 من  ؽ ـ ج ابؼذكورة أعػػلاه ، ومنو بيكن استنتاج أنو لكي يستفيد ابؼتقاسم 731الأختَة من ابؼادة 

                                     
 .235حسن كتَة، ابؼرجع السابق، ص -1

 .567عبد الربضاف الضويتٍ، ابؼرجع السابق، ص -2

 نفس ابؼرجع، نفس الصفحة.-3
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من الضماف بهب ألا يكوف ىذا الأختَ ىو ابؼسؤوؿ عن خطأه في إستحقاؽ الغتَ بغصتو ابؼفرزة، إذ 
عليو أف يتحمل وحده ىذا ابػطأ دوف إجبار ابؼتقابظتُ على برمل ابؼسؤولية معو ، و عليو ىناؾ 

رفع دعوى أمثلة كثتَة على أسباب الاستحقاؽ الراجعة إلذ خطأ ابؼتقاسم نذكر منها: قياـ الغتَ ب
الإستحقاؽ فيتولذ ابؼتقاسم وحده الدفع  في تلك الدعوى ، دوف إدخاؿ ابؼتقابظتُ فيها، أو إبناؿ 

، و نقيس في ىذه 1التمسك بالدفع كأف يؤذي إلذ رفضها، فيعقد في ىذه ابغالة حقو في الضماف
ابؼادة  ابغالة على ابغالة ابؼنصوص عليها صراحة في ضماف الإستحقاؽ في البيع، حيث تنص

من ؽ ـ ج:" فإذا لد بىبر ابؼشتًي البائع بدعوى الإستحقاؽ في الوقت ابؼناسب و صدر  372/2
عليو حكم حاز قوة الشيء ابؼقضي، فإنو يفقد حق الرجوع بالضماف إذا أثبت البائع أف التدخل في 

 2الدعوى كاف يؤذي إلذ رفض دعوى الإستحقاؽ". 

 ى الضمان:الآثار الدترتبة عل -الدطلب الثاني
إذا توافرت بصيع شروط الضماف ابؼذكورة سالفا، وجب على ابؼتقاسم إعلاـ ابؼتقابظتُ 
لإدخابؽم في الدعوى، ولذلك بوق للمتقاسم الرجوع بالتعويض للمتقابظتُ الآخرين، وفي حالة برقق 

 ذلك فإنو ملزـ بالتعويض عن ىذا الإستحقاؽ.
 :حق رجوع الدتقاسم بالتعويض -الفرع الأول

إذا تعرض الغتَ للمتقاسم، جاز بؽذا الأختَ أف يطالب باقي ابؼتقابظتُ بالتعويض، إذا 
 إستحقت العتُ التي وقعت في حصتو، وذلك في إحدى ابغالات التالية:

  إذا تدخل ابؼتقابظتُ في الدعوى بناءا على طلب ابؼتقاسم ابؼتعرض لو، وفشلوا في رد
في الدعوى بالرغم من طلب ابؼتقاسم ابؼتعرض لو، وصدر حكم الإستحقاؽ إذا لد يتدخل ابؼتقابظوف 

 بالإستحقاؽ للمتعرض ولد يثبت للمتقابظتُ خطأ ابؼتعرض لو، فيجب أف يكوف ابؼتقابظوف 

                                     
 . 976عبد الرزاؽ السنهوري، ابؼرجع السابق، ص -1
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 1الآخروف مسؤولتُ أماـ ابؼتقاسم الذي بوق لو ابغصوؿ على حصتو. 
 ىذا الأختَ بحق ابؼتعرض،  إعتًؼ إذا لد يتدخل ابؼتقابظوف، رغم طلب ابؼتقاسم ابؼتعرض لو، و

ولد يفلح ابؼتقابظوف في دفع التعرض، فهنا تكوف نفس النتيجة وتتمثل في الإلتزاـ بتعويض ابؼتقاسم 
الدائن بالضماف إذا لد يتم إخطار ابؼتقابظتُ بدعوى الإستحقاؽ، وصدر حكم بإستحقاؽ 

د إلذ رفض الدعوى، وعليو ىنا للمتعرض، ولد يثبت ابؼتقابظوف، ولد يثبت ابؼتقابظوف أف تدخلهم ق
 2أيضا تكوف نفس النتيجة وىي الإلتزاـ بالتعويض.

  إذا أقر ابؼتقاسم ابؼتعرض لو بحقو دوف دعوى، ولد يثبت ابؼتقابظوف أف ابؼتعرض لد يكن على"
 3حق في دعواه، فهنا بهب أيضا الإلتزاـ بالتعويض".

 الإلتزام بالتعويض عن الإستحقاق: -الفرع الثاني
إذا ثبت للمتقاسم ضماف الإستحقاؽ وفقا للحالات ابؼذكورة أعلاه، يلتزـ باقي ابؼتقابظتُ      

الآخرين بالتعويض عن ىذا الإستحقاؽ، وىذا الأختَ يكوف على ثلاث حالات تتمثل في: 
 الإستحقاؽ ابعزئي.  الإستحقاؽ الكلي، و

 الإستحقاق الكلي: -أولا

ا يتمكن ابؼعتًض من إثبات ملكيتو للحصة التي وقع فيها نكوف بصدد إستحقاؽ كلي، عندم     
نصيب ابؼتقاسم الدائن بالضماف، فيحق لو أف يستًدىا من برت سيطرتو، إلا أف ىذا لا يعتٍ يقوـ 

، و ذا ما 4ابؼتقاسم بطلب نقض القسمة أو فسخها، بل بهب عليو أف يرجع على زملائو بالتعويض 
 ، إلا أنها لد بردد عناصر ىذا التعويض، لذلك وجب 5من ؽ ـ ج  731نصت عليو ابؼادة 

                                     
 .989عبد الرزاؽ السنهوري، ابؼرجع السابق، ص -1
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من ؽ ـ ج، والتي تبتُ عناصر  375الرجوع إلذ القاعدة العامة و بالتحديد إلذ نص ابؼادة 
 التعويض و ىي كالتالر:

 الغبن الدستحقة عند الإستحقاق:  ة. قيم1

ت القسمة، والفرؽ بتُ الدائن بالضماف على زملائو ابؼتقابظتُ بقيمة الغبن وق يرجع ابؼتقاسم
عقد البيع والقسمة يكمن في أف البيع عقد مضاربة يتعرض فيو ابؼشتًي إلذ ربح وخسارة، ومن بٍ 
يراعي قيمة العتُ وقت الإستحقاؽ لا وقت البيع، أما بالنسبة للقسمة فالغاية منها ابؼساواة التامة 

 1بتُ ابؼتقابظتُ لذلك تراعى قيمة الغبن وقت القسمة.

 حقات قيمة الغبن:. مل2
 من ؽ ـ ج على سبيل ابغصر وتتمثل في: 375نصت عليها ابؼادة 

قيمة الثمار، قيمة ابؼبيع وقت نزع اليد، ابؼصاريف النافعة التي لا يستطيع ابؼتقاسم مستحق      
الضماف أف يلزـ بها ابؼتعرض وابؼصروفات الكمالية، ضف إلذ ذلك بصيع ابؼصاريف الأخرى لدعوى 

 2الإستحقاؽ. و الضماف
 الإستحقاق الجزئي: -ثانيا

تكوف حالة الإستحقاؽ ابعزئي عند وجود عقد بيع، و في ىذه ابغالة يكوف للمشتًي ابػيار بتُ أف 
يرد ما بقى من ابؼبيع إلذ البائع أو يستبقيو، "و يرى الأستاذ السنهوري أنو من الصعب تطبيق ىذا 

نقلوا ابؼلكية إلذ ابؼتقاسم حتى يضمونها لو بالطريقة ابؼنصوص ابغكم على القسمة، لأف ابؼتقابظوف لد ي
، زيادة على ذلك أف رد ما تبقي من العتُ يستدعي فسخ 3من ؽ ـ ج " 376عليها في ابؼادة 

القسمة و إعادتها من جديد، و ىذا الأمر غتَ مرغوب فيو إلا للضرورة، و عليو لد يبقى سبيل واحد 

                                     
 .196حواستُ كربية، ابؼرجع السابق، ص -1

 ابؼتضمن ؽ ـ ج، ابؼعدؿ وابؼتمم، ابؼرجع السابق. 75/58الأمر رقم  -2

 .197ة، ابؼرجع السابق، ص حواستُ كربي-3
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زملائو بالتعويض على ما أصابو من خسارة، مع مراعاة في تقدير قيمة و ىو أف يرجع ابؼتقاسم على 
 1العتُ يوـ القسمة .

 تقادم الحق في ضمان الإستحقاق: -الفرع الثالث
لد ينص القانوف ابؼدني ابعزائري على مدة خاصة لتقادـ ىذا ابغق، وبناءا عليو فإنو يطبق بشأنو 

دـ ىذا الضماف بدضي بطسة عشر سنة تبدأ من وقت القواعد العامة، "ووفقا بؽذه القواعد يتقا
طبقا  2ثبوت الإستحقاؽ لأنو الوقت الذي يصبح فيو الإلتزاـ مستحق الأداء مستحق الأداء ".

سنة فيما عدا ابغالات  15من ؽ ـ ج التي تنص على أنو: "يتقادـ الإلتزاـ بإنقضاء  398للمادة 
 الإستثناءات الآتية". التي ورد فيها نص خاص في القانوف وفيما عدا

ولقد منح ابؼشرع للمتقاسم مستحق الضماف حق إمتياز على أنصبة ابؼتقابظتُ الآخرين بدوجب      
التي تنص على أف:"للشركاء الذين إقتسموا منقولا، حق إمتياز عليو تأمينا بغق كل  988ابؼادتتُ 

 1991رر بؽم فيها من معدؿ"، ومنهم في الرجوع على الآخرين بسبب القسمة، وفي إستيفاء ما تق
من الق ـ ج التي تنص على:" أف للشركاء الذين إقتسموا عقارا، حق إمتياز عليو تأمينا بؼا بزولو 
القسمة من حق في رجوع كل منهم على الآخرين، بدا في ذلك حق ابؼطالبة بدعدؿ القسمة، وبهب 

 3". 999البائع ابؼشار إليو في ابؼادة أف يقيد ىذا الإمتياز وتكوف مرتبتو بفاثلة لشروط إمتياز 
أما بالنسبة للقانوف ابؼصري لد ينص على مدة خاصة لتقادـ ىذا ابغق، و عليو يطبق بشأنو       

كذلك القواعد العامة، التي تنص على إنتهاء مدتو بدضي بطس عشرة سنة حسب نص ابؼادة 
رياف ىذه ابؼدة فهو مصدر خلاؼ من الق ـ ابؼصري، أما بالنسبة للوقت الذي تبدأ فيو س 347

أف مدة التقادـ لإلتزاـ ضماف التعرض و الإستحقاؽ تبدأ  4بتُ الفقهاء: يرى جانب كبتَ من الفقو 

                                     
 .983عبد الرزاؽ السنهوري، ابؼرجع السابق، ص -1
 .59إسعد فاطمة، ابؼرجع السابق، ص  -2

 نفس ابؼرجع، نفس الصفحة .-3

 .263عبد ابؼنعم الصدة، ابؼرجع السابق، -4
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من وقت الإستحقاؽ، "بإعتبار أف ىذا ىو الوقت الذي يصبح فيو ضماف الإستحقاؽ مستحق 
 لا يبدأ سرياف التقادـ من ؽ ـ ابؼصري والتي تنص على:  381الآداء، تطبيقا لنص ابؼادة 

 1فيما لد يرد فيو نص خاص إلا من اليوـ الذي يصبح فيو الدين مستحق الأداء ". 
بينما ذىب آخروف إلذ أف التقادـ يبدأ من وقت القسمة، والرأي الأوؿ ىو الأصح لأنو الذي      

 2. التي بً ذكرىا أعلاه يتناسب ويتناسق مع النصوص
      

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                     
 .571عبد الربضاف الضويتٍ، ابؼرجع السابق، ص -1

 .572، ص ابؼرجع نفس -2
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يستخلص في ختاـ ىذا الفصل ابؼتعلق بالآثار ابؼتًتبة على قسمة ابؼلكية الشائعة، أف         
القسمة تعد وسيلة للخلاص من حالة الشيوع، لإعتباره أمرا صعبا بالنسبة للشركاء، فهو يعيق 
مسألة الإستفادة من العتُ ابؼشاعة من خلاؿ تصادـ ابؼصالح والسلطات ابؼمنوحة بؽم على نفس 

تُ، بؽذا لا بهبر الشركاء على البقاء في ىذه ابغالة، حيث تدخل ابؼشرع من خلاؿ منح حق الع
ابؼطالبة بالقسمة للشركاء، وعليو ترتبت عدة آثار على ىذه القسمة أبنها الإفراز والضماف في 

 القسمة حيث بً التفصيل فيهما خلاؿ ىذا الفصل.
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 خاتدـــــــة: 
راسة ابعوانب ابؼتعلقة بالقسمة في النظاـ القانوني ابعزائري ، بقد أف ابؼشرع ابعزائري قد بعد د

نظم ابؼلكية الشائعة تنظيما مفصلا و كافي في الق ـ ووضع قواعد لإدارتها و التصرؼ فيها ، إلا أف 
ن الإنتفاع إستقلالية الشخص في توجيو الإنتفاع بدمتلكاتو غالبا ما تكوف ابؼلكية أكثر فائدة م

ابؼشتًؾ، بؼا برتويو من حافز على العمل و الإبداع، فضلا عن أف الشيوع و البقاء فيو لا يزاؿ أمرا 
غتَ مرغوب فيو، خاصة في بؾتمعنا و لا بهبر الشركاء عليو لذلك كاف ابؼبدأ العاـ في الشيوع ىو أف 

عليو حقو وحده دوف غتَه.  لكل شريك ابغق في طلب القسمة لينفرد بجزء من ابؼاؿ الشائع يرد 
ينتهي الشيوع بإنتهاء تعدد ابؼلاؾ، وذلك بقسمة ابؼاؿ الشائع بتُ الشركاء أو بجمعها كلها في يد 
شخص واحد، إما بتصرؼ قانوني أو بواقعة مادية، على النحو الذي نظمو ابؼشرع وحدد كيفياتها 

 وفصلها تفصيلا كافيا.  وبتُ شروطها وإجراءاتها من خلاؿ القانوف ابؼدني ابعزائري،
 النتائــــــج:

 وقد خلصت الدراسة إلذ النتائج التالية:
إف السبب الرئيسي للشيوع ىو ابؼتَاث، والإشكاؿ يكمن في أف الورثة قد يكوف منهم إناث  -1

والأحكاـ بزتلف بتُ تطبيق الشريعة الإسلامية وتطبيق القانوف ابؼدني في القسمة، لأف ابؼشرع 
 نص فقط على ابؼساواة في ابغصص.ابعزائري 

القسمة إلزامية، لا بهوز لأحد ابؼتقابظتُ الرجوع فيها بعد بسامها إذا لد بودث في عملية القسمة  -2
 ما يستوجب نقضها وىذا بدوجب القواعد العامة.

تعد قسمة ابؼهايأة قسمة منافع لا أعياف، وتتمثل أساسا في قسمة ابؼهايأة الزمانية وقسمة  -3
 هايأة ابؼكانية. ابؼ

من خلاؿ نصوص ؽ ـ ج ابؼتعلقة بابؼلكية الشائعة وجدنا أف ابؼشرع ابعزائري نص على سلطة  -4
 الإستغلاؿ. التصرؼ في الشيوع وفصل فيها وأغفل النص على سلطة الإستعماؿ و
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، ولعل توصلنا إلذ أف قسمة ابؼهايأة ابؼكانية تتحوؿ إلذ قسمة نهائية إذا دامت بطسة عشر سنة -5
ابؼشرع ابعزائري أخذ العبرة من أحكاـ ابغيازة، وعلى العكس من ذلك فقسمة ابؼهايأة الزمانية لا 

 تتحوؿ إلذ قسمة نهائية . 

 عدـ وجود قواعد قانونية قاطعة عند تطبيق الأثر الكاشف والأثر الرجعي.  -6

 الإقتراحات: 

 يلها:من خلاؿ دراسة القسمة تبتُ لنا أف ىناؾ أمور بهب تفع

ابؼشرع بضرورة وضع قواعد قانونية بغسم ابػلاؼ القائم في التطبيق في بؾاؿ القضاء،  نناشد -1
بحيث بهب ألا يتًؾ إستخلاص النتائج التي تدعو ابغاجات العملية إلذ إستخلاصها من الأثر 

 الكاشف والأثر الرجعي للقسمة. 

ا وصلاحياتها للخبتَ، عندما تعينو للقياـ نوصي بعدـ تنازؿ ابعهة القضائية ابؼختصة عن سلطته -2
بدشروع قسمة ابؼاؿ الشائع، وذلك مثل القياـ بالصلح بتُ الأطراؼ، بظاع الشهود، أو إجراء القرعة 

 بتُ ابؼتقابظتُ أو توزيع الأنصبة علة ابؼتقابظتُ بعد تكوينها. 

لتي تقضي بتعيتُ ابػبتَ إلذ نوصي بضرورة إلزاـ الأطراؼ ابؼتنازعة بتبليغ الأحكاـ النهائية ا -3
 ابػصوـ وإحاطتهم علما بأعماؿ ابػبراء لتمكينهم من الإطلاع عليها سابقا. 

إلزاـ ابػبتَ بالقياـ بأعماؿ ابػبرة شخصيا بعد إستدعاء الأطراؼ عن طريق المحظر القضائي،   -4
المحررة في غياب  كما نوصي بدنع ابػبراء من إبقاز خبرات في غياب بعض الأطراؼ، وكذلك ابػبرات

 ابػبراء من طرؼ أعوانهم وتوقيعها نيابة عنهم.

نقتًح فيما يتعلق بعدـ تطرؽ ابؼشرع ابعزائري بصفة مفصلة من خلاؿ النص على سلطة  -5
الإستعماؿ و الإستغلاؿ في ابؼلكية الشائعة و إكتفاءه فقط بالنص على سلطة التصرؼ، بل وفصل 

ا أف ابؼلكية الشائعة ىي نوع من أنواع ابؼلكية و أف ىذه الأختَة فيها و أحاط بجميع جوانبها و بد
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بسنح لصاحبها التمتع بالسلطات الثلاث: سلطة التصرؼ و سلطة الإستغلاؿ و سلطة الإستعماؿ، 
لذلك كاف بهدر على ابؼشرع ابعزائر النص عليهما بالتطرؽ إليهما بإعتباربنا عنصرين جوىريتُ 

 فصيل فيهما. لإكتماؿ حق ابؼلكية و الت

نقتًح بخصوص عدـ وجود قواعد قانونية قاطعة عند تطبيق الأثر الكاشف لذلك بهدر على  -7
ابؼشرع ابعزائري أف بىضع قواعد قانونية بغسم ابػلاؼ القائم في التطبيق في بؾاؿ القضاء بحيث بهب 

لأثر الكاشف والأثر ألا يتًؾ إستخلاص النتائج التي تدعوا ابغاجات العملية إلذ إستخلاصها من ا
الرجعي للقسمة بدوف ضوابط قانونية وعليو فإننا نفضل أف يتدخل ابؼشرع ليبرز الأثر الكاشف 

 للقسمة بإعتباره الأكثر إتفاقا مع طبيعة الأشياء.                      
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 قائمة الدصادر والدراجع:

 :القرآن الكــريم 

 راء. من سورة الشع  155الآية (1

 من سورة الزمر. 26الآية  (2
 من سورة الزمر.  27الآية (3
 النصوص القانونية: 
بتاريخ  78ابعريدة الربظية، عدد  26/99/1975ابؼؤرخ في  75/85الأمر رقم  (1

ابؼؤرخة في  44ابؼؤرخ في ابعريدة الربظية عدد ،ابؼعدؿ وابؼتمم  26/99/1975
26/96/2995 . 

ابؼتضمن 12/11/1975ابؼوافق لػػ  1395لقعدة ذي ا 8ابؼؤرخ في  75/74الأمر رقم  (2
ة ابعمهورية ػػػػدة الربظيػػػػاري، ابعريػػػػػة وتأسيس السجل العقػػػػػح الأراضي العامػػػداد مسػػػػإع

 . 92 ة، عددػػػػابعزائري
ابؼتعلق  91/92/1995ابؼوافق لػػ  1415ابؼؤرخ في أوؿ رمضاف عاـ  95/98الأمر رقم  (3

 بدهنة ابؼهندس ابػبتَ العقاري. 
 :الكتــــــب 
د خالدي، القسمة بتُ الشريعة الإسلامية والقانوف ابؼدني ابعزائري، ابعزائر، دار ىومة، أبض (1

2998  . 

 .1975، دار النهضة العربية، 2أبضد سلامة، ابؼلكية الفردية في القانوف ابؼصري، ط  (2

 .29979، 1أبضد بؿمود خليل، إدارة ابؼاؿ الشائع والتصرؼ فيو، الإسكندرية، ط (3

، ط مكتبة عبد 1959، سنة 1، حق ابؼلكية ط 1ابغقوؽ العينية الأصلية، ج إبظاعيل غالز،  (4
 الله وىبة.

 .1999أنور طلبة، الشهر العقاري وابؼفاضلة بتُ التصرفات، د ع ، (5
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 .2994أنور طلبة، ابؼلكية الشائعة، دار ابؼكتب ابعامعي للنشر، مصر،  (6

ز، مصر، دار بؿمود للنشر والتوزيع، البكري محمد عزمي، قسمة ابؼاؿ الشائع وأحكاـ دعاوى الفر  (7
 .1994، 3ط

، ديواف 2بلحاج العربي، أحكاـ ابؼواريث في التشريع الإسلامي وقانوف الأسرة ابعزائري، ط (8
 .2995ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر، 

 توفيق حسن فرج، ابغقوؽ العينية الأصلية، دار ابعامعية، الإسكندرية، مصر، د س ف. (9

إبهار ابؼاؿ الشائع بتُ الفقو الإسلامي و القانوف ابؼدني، دار ابعامعة  بصاؿ خليل النشار، (19
 . 2993الإسكندرية،مصر، ابعديدة للنشر،

 .1979، دار النهضة العربية، 1بصيل الشرقاوي، دروس في ابغقوؽ العينية الأصلية، ط  (11

 .2996جورج شدراوي، حق ابؼلكية العقارية، ابؼؤسسة ابغديثة للكتاب، طرابلس،  (12

 . 1965، منشأة ابؼعارؼ الإسكندرية، 1، ج3حستُ كتَة، أصوؿ القانوف ابؼدني، ط  (13

حستُ كتَة، ابؼوجز في أحكاـ القانوف ابؼدني، ابغقوؽ العينية الأصلية، مصر، الإسكندرية،  (14
 .1995، 4ط 

 .2915بضدي باشا، بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة، دار ىومة، ابعزائر،  (15

وجيز في ابغقوؽ العينية الأصلية، منشورات ابؼكتبة ابغقوقية، لبناف،د رمضاف أبو السعود، ال (16
 ط ، د س ف  .

، منشورات ابؼكتبة العصرية، 2زىدي يكن، ابؼلكية وابغقوؽ العينية الأصلية علما وعملا، ط (17
 بتَوت.

 . 1969، 19زىدي يكن، شرح قانوف ابؼوجبات والعقود، بتَوت، دار الثقافة، ج  (18

لدين، حق ابؼلكية في ذاتو في القانوف ابؼدني، الأردف، عماف، مكتبة دار سوار محمد وحيد ا (19
 .1997، 2الثقافة للنشر والتوزيع، ط 

صلاح الدين سر ابػتم علي، الوجيز في دعاوى قسمة الإفراز والإجبار على البػػػيػػع،  (29
، القناة للطباعة والتجارة المحدودة، ط  .2995، 1ابػرطػػػوـ
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أحكاـ الشفعة والقسمة في ضوء القضاء والفقو )شرح تفصيلي لدعوى  عبد ابغميد شواربي، (21
 .1998الشفعة ودعوى قسمة ابؼاؿ الشائع، الفرز والتجنيب(، منشأة ابؼعارؼ، مصر، 

عبد الرزاؽ أبضد السنهوري، الوسيط في شرح القانوف ابؼدني، حق ابؼلكية، مع شرط مفصل  (22
 .1967النهضة العربية، ، لقاىرة، مصر، دار 8للأشياء والأمواؿ، ج 

عبد المجيد الشواربي، شرح تفصيلي لدعوى الشفعة ودعوى قسمة ابؼاؿ الشائع، مصر،  (23
 . 1995الإسكندرية، منشأة ابؼعارؼ، 

عبد ابؼنعػػػػػم فرح الصػػػدة، ابؼلكيػػػػػة في قوانتُ البلاد العربيػػػػػة، دار الفكر العربي، مصر، د ط،  (24
 د س ف.

 . 1999العطار، شرح أحكاـ حق ابؼلكية، البستاني للطباعة، القاىرة،  عبد الناصر توفيق (25

، دار الرضواف، 1علي جبار صكيل الأسدي، ابؼلكية الشائعة وأحكاـ إزالة الشيوع، ط (26
 .2916عماف، الأردف، 

علي جبار صكيل الأسدي، إبهار ابؼاؿ الشائع بتُ الفقو الإسلامي والقانوف ابؼدني، دار  (27
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 :ملخص

نب ابؼشاكل و ابػلافات العالقة بتُ ابؼلاؾ تعتبر القسمة فرزا للحصص الشائعة، فقد سابنت في بذ 
على الشيوع، و ىذا ما أوضحتو نصوص القانوف ابؼدني ابعزائري، و قد أحاط ابؼشرع ابعزائري 

من القانوف  772إلذ  713ابؼلكية الشائعة بابغماية القانونية، حيث خصص عدة مواد من ابؼادة 
لكية الشائعة، و قد  بً التطرؽ إلذ دراسة فرع منها و ابؼدني ابعزائري، ىذه الأختَة تعتٍ بأحكاـ ابؼ

ىو قسمة ابؼاؿ الشائع، ىذه الأختَة التي في الغالب تكوف مبتغى بصيع الشركاء ابؼشاعتُ، فطرؽ 
القسمة الزائلة للشيوع يندرج برتها كل من القسمة الإتفاقية و القسمة القضائية، زيادة على ىذا بً 

رؽ إلذ الآثار ابؼتًتبة عن ابؼلكية الشائعة، و ابؼتمثلة في الإفراز و الضماف إختتاـ ىذه الدراسة بالتط
 . بؼلكية الشائعةا    في القسمة، بحيث يعتبراف أثرين أساسيتُ تقوـ عليهما قسمة

قسمة ابؼاؿ الشائع ،  : الشيوع، القانوف ابؼدني ابعزائري، ابؼلكية الشائعة،الكلمات الدفتاحية
 القضائية، الإفراز، الضماف في القسمة.  الاتفاقية، القسمة

Abstract in english :  

    Division is considered a sorting of common shares, as it has contributed to 

avoiding problems and disputes between owners in common ownership. This is 

clarified by the texts of the Algerian civil law, where the Algerian legislator 

has provided legal protection for common ownership, dedicating several 

articales from article 713 to 772 of the Algerian Civil law to it. These articles 

deal with the provisions of common ownership, and has been studied. The 

latter is usually sought by all co-owners, and under if fall both contractual 

division and spatial division. In addition, this study concluded by addressing 

the effects of common ownership, manifested in segregation and guarantee in 

division, which are two fundamental effects upon which the division of 

common property is based. 

Keywords :  

Considered, ownership, the Algerian Civil law, common ownership, division 

and spatial division,  segregation, guarantee 
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