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  : م��ص

� �البحث ��ذا �من��أح�امي�ناول ��ل �أ�مية ا �مو��  �الشا�عة، �العقار�ة                              ً              الملكية

����يركز�البحث�ع���دور�العقود�والوصايا. �نتقال�القانو�ي�و�ك�ساب�الطبي���للملكية

كما�يناقش�. نقل�الملكية،�بالإضافة�إ���الم��اث�و�س�يلاء��وسائل�رئ�سية�لكسب�الملكية

�حقوق� �حماية �ع�� �تأث��ه �و�ش���إ�� �المصادر، ��ذه �ينظم �الذي ��طار�القانو�ي أ�مية

�العقار�ة �المعاملات �واستقرار �لتعز�ز�الو���. �فراد �توصيات �البحث �يقدم �ال��اية، ��

 .و�ر�ال�شر�عات�لضمان�حماية�الملكية�الشا�عة�وت�س����جراءات�القانونيةالقانو�ي�وتط

  .ال�شر�ع،��نتقال�القانو�ي،�الشيوع،�الملكية�العقار�ة :ال�لمات�المفتاحية
  

Abstract:  
This research addresses the sources of common real estate ownership, highlighting 

the importance of both legal transfer and natural acquisition of property. The study focuses 
on the role of contracts and wills in transferring ownership, as well as inheritance and 
appropriation as key means of acquiring property. It also discusses the significance of the 
legal framework that regulates these sources and its impact on protecting individuals' rights 
and ensuring the stability of real estate transactions. Ultimately, the research offers 
recommendations to enhance legal awareness and develop legislation to ensure the 
protection of common ownership and facilitate legal procedures.  

Keywords: Real estate ownership, common ownership, legal transfer, legislation. 
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   :قدمةم

�لطبيع��ا�
 
          تك�����دراسة�الملكية�الشا�عة�أ�مية�بالغة����المجال�القانو�ي،�نظرا
ً
                                                               

لعلاقات�ب�ن�عدة�أ��اص�ي�شار�ون����ملكية�مال�مع�ن�دون�المعقدة�ال���تنظم�ا

�. تحديد�حصص�مفرزة
 
 يظ�ر��ذا�التعقيد����ال�شر�ع�ا��زائري�الذي�أو���ا�تماما
ً
                                                      

�للصور��ست�نائية�للملكية�الشا�عة،�ومن�أبرز�ا�نظام�
 
                                                  خاصا
ً
الذي�" ملكية��سرة"    

 .��زائري �عد�من��نظمة�القانونية�المم��ة����ال��اث�ال�شر����ا

�عت���حالة�الشيوع�ظا�رة�قانونية�بارزة�ت�شأ�عند��عدد�ملاك�ال���ء�الواحد�

،�. دون�تحديد�حصص�م��ش�ل�مفروز
 
�مش���ا

 
  فعندما�يمتلك���صان�أو�أك���عقارا

ً
       

ً
                                

�للمادة�
 
�وفقا �العكس، �يث�ت �لم �ما �م�ساو�ة �بحصص �الشيوع ��� �شر�اء         يصبحون
ً
                                                          

�ا��زائري �713 �المد�ي �القانون �. من �مثل�وتتج�� �حسابية �كسور ��� �ا��صص �ذه

 .النصف�أو�الثلث،�مما��عكس�الطبيعة�الر�اضية�الدقيقة�ل�ذا�النظام

�أساسية�كحق��ستعمال�و�ستغلال�والتصرف،�لكن�
 
                                         يمتلك�الشر�اء�حقوقا
ً
                   

بيع�العقارات�المملوكة�ع���الشيوع�يظل�من�أك���التصرفات�القانونية�حساسية،�إذ�

�و�غ��� �الملكية �ينقل �للعقارأنھ �القانو�ي �الوضع �ا��زائري�. من �المشرع �وضع لذا،

�لشيوعھ�وك��ة�تطبيقاتھ�العملية،�خاصة�
 
�البيع،�نظرا �لتنظيم��ذا �خاصة

 
                                     نصوصا

ً
                            

ً
     

 .���المجال�العقاري 

�تزداد� �وعملية، �قانونية �تحديات �الشيوع �حالة �تفرز �أن �يمكن �ذلك، ومع

�مع��عدد�الشر�اء�وتباين�مصا���م
 
                               �عقيدا
ً
�ذه�التحديات،�يبقى�بيع�و���مواج�ة�.       

العقار�المشاع�أحد�ا��لول�القانونية�المتاحة،�شر�طة�أن�يتم�بطر�قة�تحفظ�حقوق�

جميع�الشر�اء�ولا�تتعارض�مع�مصا���م،�خاصة����حالات�الم��اث�ال����ش�ل�المنبع�

�العم�� �الواقع ��� �الشيوع ���الات �الرئ���� �التالية ��ش�الية �فنطرح �وعليھ ما���: ،

 لملكية�الشا�عة����ال�شر�ع�ا��زائري؟أح�ام�ا
  

  :ما�ية�الملكية�الشا�عة -1

�ينظم�العلاقات�ب�ن�عدة�أ��اص�           
 
�معقدا

 
�قانونيا

 
                            �عت���الملكية�الشا�عة�نظاما

ً
      

ً
        

ً
                          

�مع�ن �مال �ملكية ��� �لبعض�. ي�شار�ون
 
�خاصا

 
�ا�تماما �ا��زائري �المشرع �أو��       وقد

ً
     

ً
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الذي��عت���" ملكية��سرة"من�أبرز�ا�نظام�الصور��ست�نائية�للملكية�الشا�عة،�و 

ت�بع�أ�مية��ذا�النظام�من��ونھ�. من��نظمة�القانونية�المتم��ة����ال�شر�ع�ا��زائري 

يجمع�ب�ن��عتبارات�القانونية�و�جتماعية�و�قتصادية،�حيث���دف�إ���ا��فاظ�

���المجتمعات�ال���ع���الوحدة�المالية�للأسرة�ومنع��ش�ت��موال�العائلية،�خاصة�

 .تحظى�ف��ا�الروابط��سر�ة�بم�انة�خاصة

 :�عر�ف�الملكية�الشا�عة�وطبيع��ا�القانونية -1.1

�أ��اص�          �عدة �ب�ن �العلاقة �ينظم
 
�مم��ا

 
�قانونيا

 
�نظاما �الشا�عة �الملكية                            �عد

ً
      

ً
        

ً
                        

���صص�م �مادي �تقسيم �دون �واحد ����ء �ع��
 
�عي�يا

 
�حقا

 
�معا                                     يمتل�ون

ً
      

ً
    

ً
عمر،�(.            

وتتم����ذه�الملكية�بطبيعة�قانونية�خاصة�تختلف�عن�الملكية� )97،�صفحة�2004

 .الفردية�من�حيث�ا��قوق�و�ل��امات�الم��تبة�عل��ا

 :�عر�ف�الملكية�العقار�ة�الشا�عة -1.1.1

�ف��ا�        �يتملك �ال�� �القانونية �ا��الة �بأ��ا �الشا�عة �العقار�ة �الملكية ��عر�ف يمكن

يمتلك��ل�م��م�حصة�شا�عة�غ���مفرزة�عقار�واحد�من�قبل�عدة�أ��اص،�حيث�

عت����ذه�ا��صص�م�ساو�ة�ما�لم�يتوفر�دليل�يث�ت�خلاف�ذلك. ����ذا�العقار
 
�                                                    
ُ
 . 

�مالك�          ��ل �نص�ب �تحديد �عدم �أبرز�ا �خصائص، ��عدة �الشا�عة تتم���الملكية

. �ش�ل�دقيق،�مما�يؤدي�إ���مشاركة�ا��ميع����حقوق�استخدام�واستغلال�العقار

�ال �حدود��ذا �وضع �دون �العقار�الواحد �ملاك �يتعدد �عندما �شأ �ي  �القانو�ي ُ                                                نظام               

وا��ة���صص�م�المادية،�مما��س�م�����عقيد��مور�القانونية�و�دار�ة�المتعلقة�

 )26،�صفحة��2016سدي،�( .بإدارة�العقار

�عن�طر�ق�          
 
         يمكن�أن�ي�ون�الشيوع�ناتجا
ً
،�حيث�يمتلك�عدة�التملك�بالتقادم                         

�بالتقادمأ �الكسب �إ�� �المؤدية �ا��يازة �ن�يجة
 
�عقارا                                         ��اص
ً
�يحدث�.            �أن �يمكن كما

�لعدة�أ��اص�أو�يمنح�م�حقھ�طر�ق�ال�بةالشيوع�عن�
 
                          ،�حيث���دي���ص�عقارا
ً
                    

 .وت�نوع�صور�الشيوع��ش�ل�كب��. ���الشيوع

�معي    
 
�من�الملكية�ال���يملك�ف��ا�عدة�أ��اص�عقارا

 
    �عت���الملكية�الشا�عة�نوعا

ً
                                         

ً
                          

 
 نا
ً
   .

�أ��اص� �ب�ن �ي�ون �أن �يمكن �كما �طبيعي�ن، �أ��اص �ب�ن �الشيوع �ي�ون وقد
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����اص� �ب�ن �الشيوع �من �حالات �توجد �وقد �معنو�ة، �و��صيات طبيعي�ن

 .المعنو�ة

المتعلق��30-90من�القانون�رقم��99و 98 ،97وقد�نص�المشرع�ا��زائري����المواد�     

ع���أن��97حيث�تنص�المادة�. لمعنو�ةبحالة�الشيوع�ب�ن�المال�الوط���و���اص�ا

المص��ة�ال����س���العقار�الشا�ع�أو�المش��ك�ملكيتھ،�بمصار�ف�س���العقار���سا�م"

�للقانون�والتنظيمات�المعمول���ا
 
                              ���حدود��سبة�ا��قوق�ا��اصة���ا�طبقا
ً
                                   ." 

يحق�للدولة�أن�ت�نازل�عن�حقوق�ا�الشا�عة����ملكية�"ع���أن��98كما�تنص�المادة�

�أ��اص�ا �مع �الشيوع �ع�� �حياز��ا �بأنواع �تتعلق �عقارات ��ناك ��انت �إذا لشيوع

 ".طبيعي�ن�أو�معنو��ن�آخر�ن

� �المادة ��99تطبق �المواد ��98و� 97أح�ام �ع�� ��قليميةالمذ�ورت�ن ال����ا��ماعات

 .تتعلق�بالملكية�الشا�عة

    � �الملكية �عن �تختلف �الشا�عة �الملكية �أن �ي�ب�ن �سبق، �ما �خلال فحق�. المفرزةمن

�ي�ون� �المفرزة، �الملكية ��� �ب�نما �أ��اص، �لعدة �يتقرر �الشا�عة �الملكية ��� الملكية

�فقط �واحد �ل��ص ����. ا��ق �يتصرف �أن �للمالك �يمكن �لا �الشا�عة، �الملكية ��

���� �ب�نما �حصتھ، �بھ ��سمح �ما �حدود �وضمن �خاصة، �قيود �دون �أو�ينقلھ ال���ء

�للقانون ،�يمكن�لل)المفرزة(الملكية�الفردية�
 
         مالك�أن��ستغل�العقار�كما��شاء،�وفقا
ً
                                   . 

  )40،�صفحة�2010طلبة،�(
  

  :الطبيعة�القانونية�للملكية�الشا�عة -2.1.1

 �راء�الفق�ية����تحديد�طبيعة�ا��ق: أولا

  حق�الملكية�ال�امل: �تجاه��ول 

�الفرد �الملكية �حق �يماثل �الشا�عة �الملكية ��� �الشر�ك �حق �أن �الرؤ�ة ية،��عت����ذه

حيث�يتمتع�الشر�ك�ب�افة�السلطات�المتعلقة�بالملكية،�مثل��ستعمال�و�ستغلال�

�أن�. والتصرف �يجب �كمالك، �الشر�ك، �أن �فكرة �إ�� ��س�ندون ��تجاه أنصار��ذا

سمح�لھ�بممارسة�حقوقھ��ش�ل��امل،�مما��ستد���تطبيق�أح�ام�الملكية�الفردية  �                                                                      ُ .

اتھ�الطبيعة�ا��اصة�للملكية�الشا�عة،�ال���ومع�ذلك،�ي�تقد��ذا�الرأي�لعدم�مراع
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 .تتطلب�وجود�توازن�ب�ن�حقوق�الشر�اء،�مما�قد�يؤدي�إ���نزاعات�عند��ست�ثار

 )�2016سدي،�(

 ا��ق�العي���المقيد: �تجاه�الثا�ي: 

�تمنع� �لقيود �يخضع �ناقص، �عي�� �كحق �الشر�ك �اعتبار�حق �يتم ��تجاه، ��ذا ��

�المشاع �تصرفات�. �ست�ثار�بالمال �ع�� �قيود �وجود �ضرورة �ع�� �الرأي يركز��ذا

�الشر�اء �حقوق �ب�ن �المطلوب �التوازن ��عكس �مما ��ذا�. الشر�ك، �تقد �ي  �ذلك، ُ          ومع          

�أسا���� �و�و�حق �القسمة، �طلب ��� �الشر�ك �تفس���حق �ع�� �قدرتھ �لعدم الرأي

 .��ماية�مصا����فراد�المتواجدين����الملكية�الشا�عة

 العي���ا��اص�ا��ق: �تجاه�الثالث 

�
 
 يم����ذا��تجاه�ب�ن�حق�الملكية�الفردية�وحق�الشر�ك،�حيث��عت����ذا��خ���نوعا
ً
                                                                        

�من�ا��قوق�العي�ية
 
                  خاصا
ً
يجمع��ذا�الرأي�ب�ن�خصائص�الملكية�الفردية�وا��قوق�.     

عت����ذا�. العي�ية��خرى،�مما�يجعلھ�أك���مرونة�وقابلية�للتطبيق����الواقع�العم��  �          ُ

�لھ���تجاه �ي�يح �حيث �الشا�عة، �الملكية ��� �الشر�ك �حق �طبيعة �لف�م ��سب

 )�2016سدي،�( .�ستفادة�من�حقوقھ�دون��ضرار�بمصا���الشر�اء��خر�ن
  

 موقف�المشرع�ا��زائري : ثانيا

 القانون�المد�ي��� 

�با��قوق�ال�املة�للشر�ك،��706تتضمن�المادة�
 
                         من�القانون�المد�ي�ا��زائري�اع��افا
ً
                                 

��خر�نو  �الشر�اء �بحقوق �تقييد�ا �مع �لأ�مية�. لكن �المشرع �تف�م ��عكس و�ذا

ي�يح��ذا�النص�. تحقيق�التوازن�ب�ن�حقوق��فراد�المتواجدين����الملكية�الشا�عة

 .للشر�ك�التصرف����حصتھ،�مما�يمنحھ��عض�المرونة����إدارة�حقوقھ

 الضوابط�القانونية 

تعمال�مقيد�بحصة�الشر�ك،�مما��ع���أن�تتضمن�الضوابط�القانونية�أن�حق��س

كما�أن�التصرفات�. أي�استخدام�للعقار�يجب�أن�يأخذ�����عتبار�ا��صص��خرى 

�من� ��عزز �مما �الشر�اء، �جميع �موافقة �تتطلب �العقار�أو�ر�نھ، �بيع �مثل الك��ى،
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عت���حق�طلب�القسمة�أحد�الضمانات��ساسية�ال���ت�يح�. حماية�حقوق��قلية  �                                                  ُ

�لل��اعات�المحتملةللشر 
 
                 �اء�إ��اء�حالة�الشيوع،�مما�يوفر�حلا
ً
                                  .  

 ا��ماية�القانونية 

�الشا�عة،� �الملكية �عن �الناتجة ��ست�ثار�بالمنافع �منع �إ�� �القانونية �ا��ماية �س��

�بالعقار �المتعلقة �المصار�ف �عن �المسؤولية �حقوق�. وتنظيم �حماية �تتضمن كما

�تج �عدم �يضمن �مما �التصرفات، ��� �اتخاذ��قلية ��� ��قلية �الشر�اء �مصا�� ا�ل

  .القرارات

 صور�الملكية�الشا�عة .1-2

تتعدد�صور�الملكية�الشا�عة،�و����عب���عن�ال�شارك����الملكية�ب�ن�عدة�أفراد،�مما�

�العملية �والتطبيقات �القانونية ��ش�ال �من �لمجموعة �المجال ��ذه�. يفتح �أبرز من

 :الصور 

 ملكية��سرة 1.2.1

��ذه��ش���ملكي �وت�ون ��سرة، �نفس �من �أفراد �يمتلك�ا �ال�� �العقارات �إ�� ��سرة ة

 .الملكية�مش��كة�بي��م،�مما��عكس�الروابط��سر�ة�و�عزز�التعاون�ب�ن��عضاء

 شروط�إ�شاء�ملكية��سرة: أولا

�م��ا ��سرة، �ملكية �لإ�شاء �شروط �تتوفر�عدة �أن �يجب �للقانون،
 
                                                      وفقا
ً
خلفو��،�( :    

 )39،�صفحة�2014

 واحدة� �أسرة ��� �الشر�اء �نفس� :وجود �من �الشر�اء �جميع �ي�ون �أن يجب

�المباشر�ن �و�قارب �و�باء ��بناء �مثل �أن�. �سرة، �يضمن �الشرط �ذا

 .الروابط��سر�ة�����ساس�الذي�يقوم�عليھ�الشيوع

 أو�المص��ة� �العمل �وحدة �ع�� �الشر�اء ��دف� :تجمع ��مر�وجود يتطلب

�تجم �أو�مص��ة �العقار�وتحقيق�مش��ك �ع�� �ا��فاظ �مثل ��سرة، �أفراد ع

 .المنافع�المش��كة
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 يجب�أن� :أن�تكون��موال�الداخلة����ملكية��سرة�مملوكة�للمش��ك�ن

�
 
�فعليا  ت�ون��موال�أو�العقارات�ال���تندرج�تحت�الملكية�المش��كة�مملوكة
ً
                                                                 

 .للشر�اء،�مما��عزز�من�قيمة�الملكية

 � �تكو�ن �ع�� �كتا�ي ��سرةاتفاق �ب�ن� :ملكية ��تفاق �توثيق ��فضل من

�ال��اعات� �من �و�حم��م �ا��ميع �حقوق �يضمن �مما �رس��، ��ش�ل الشر�اء

 .المستقبلية

 :أح�ام�ملكية��سرة: ثانيا

�قسمة� �كيفية �وتحدد �م��ا، �ا��روج ��� �الشر�اء �حقوق ��سرة �ملكية �أح�ام تنظم

�المش��كة �ال��. �موال �يتم �نزاع، �حدوث �حالة �قد��� �ال�� �المحلية، �القوان�ن �إ�� وء

 .تتضمن�إجراءات�معينة�لطلب�القسمة�وتوز�ع��صول 

 الملكية��لزامية�  -2.2.1

�بالاحتفاظ� �الشر�اء �القانون لزم �ي  �حيث �الشيوع، �من
 
�نوعا ��لزامية ُ                              �عت���الملكية                 
ً
                         

 .بالملكية��ش�ل�مش��ك،�مما��عكس�ضرورة�التعاون�ب�ن��فراد

 لكية��لزاميةأح�ام�الم: أولا

ع���. تتضمن�القوان�ن�ا��اصة�بالملكية��لزامية�تنظيم�حقوق�الشر�اء�وواجبا��م

�وتحديد� �العقار، �إدارة �كيفية �ع�� �يتفقوا �أن �الشر�اء �ع�� �يجب �المثال، س�يل

 .المسؤوليات�المتعلقة�بالصيانة

 حقوق�الشر�اء����الملكية��لزامية: ثانيا

�الم ��� �الشر�اء �حقوق حدد
 
                      ت
ُ
�مما�  �المش��كة، �المص��ة �مع �يتما��� �بما ��لزامية لكية

�شمل�ذلك�اتخاذ�القرارات�المتعلقة�. يتطلب�م��م�التعاون����إدارة�العقار�المش��ك

 .بالتطو�ر�والتحديث،�وتوز�ع�المنافع�الناتجة�عن�الملكية

 ملكية��جزاء�المش��كة� -3.2.1

�مش��ك�من�قبل� ستخدم��ش�ل
 
                        �شمل�ملكية��جزاء�المش��كة�جميع��جزاء�ال����
ُ
                                          

 ).تالمصاعد،�السلالم،�الممرا(الشر�اء،�مثل�المرافق�العامة����المبا�ي�
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 تحديد��جزاء�المش��كة: أولا

�مما� �واحد، �ل��ص �تخصيص�ا �لا�يمكن �ال�� �المساحات �المش��كة ��جزاء تتضمن

�ذه��جزاء�تتطلب�إدارة�مش��كة�. اء�يمك��م��ستفادة�م��ايضمن�أن�جميع�الشر�

 .و�عاون�مستمر�ب�ن�الشر�اء
  

 حقوق�المالك�ن�ع����جزاء�المش��كة: ثانيا

��ل��ام�بالمحافظة�عل��ا �من��جزاء�المش��كة،�مع ��ستفادة يجب�. يحق�ل�ل�مالك

�المتعل �والنفقات �الصيانة �ت�اليف �يتحملوا �أن �الشر�اء �المش��كة�ع�� �بالأجزاء قة

 .�ش�ل�عادل

 �عديل��جزاء�المش��كة: ثالثا

�مما� �الشر�اء، �جميع �موافقة �المش��كة ��جزاء �ع�� �أو��غي��ات ��عديلات �أي تتطلب

 .�عكس�أ�مية�التوافق�و�تفاق����إدارة�الملكية�المش��كة

 ملكية��جزاء�المفرزة� -4.2.1

م�الملكية�إ���حصص�محددة�ل�ل�شر�ك،�مما��ش���ملكية��جزاء�المفرزة�إ���تقسي

 .�س�ل�إدارة�الملكية

 تحديد��جزاء�المفرزة: أولا

�معرفة� �الس�ل �من �يجعل �مما �جزء، �ل�ل
 
�دقيقا

 
�تحديدا �المفرزة �الملكية                                   تتطلب

ً
      

ً
                          

�شر�ك �ب�ل �ا��اصة �ا��قوق�. ا��صة �أك�����
 
�يوفر�وضوحا �الملكية �من �النوع                 �ذا
ً
                              

 .والواجبات

 �ن�����جزاء�المفرزةحقوق�المالك: ثانيا

يتمتع��ل�مالك�بحقوق��املة�ع���حصتھ،�مما�ي�يح�لھ�التصرف�ف��ا�كما��شاء،�بما�

 .�ذا�يمنح�الشر�اء�مرونة�أك������إدار��م�لأصول�م. ���ذلك�بيع�ا�أو�تأج���ا

تتعدد�صور�الملكية�الشا�عة�وتختلف����تنظيم�ا�وحقوق�الشر�اء�ف��ا،�مما�يتطلب�

�
 
�دقيقا

 
 ف�ما

ً
      

ً
إن�تحقيق�الت�سيق�والتعاون�ب�ن��فراد�. للأح�ام�القانونية�المتعلقة���ا    

�ل��فاظ�ع���الملكية�المش��كة�وضمان�نجاح�ا�ع���المدى�
 
�حيو�ا

 
                                                 المعني�ن��عت���أمرا

ً
      

ً
                  

  )2014خلفو��،�الش�ر�العقاري����القانون�ا��زائري،�( .الطو�ل
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  مصادر�الملكية�العقار�ة�الشا�عة -2

���نفس�ا��سباب�ال���تؤدي�إ���كسب�الملكية�العادية،��إن�مصادر�الشيوع

 .وتقبل�ال��وء�إ���المصادر،�يجب�التفر�ق�ب�ن�انتقال�الملكية�واك�سا��ا

�الرس��� �العقد �طر�ق �عن �الغ���يتم �إ�� �المالك �من �العقار�ة �الملكية فانتقال

�الم �أصل �ع�� �يحتوي �موثق �أمام حرر �ي  �و�و�عقد �العقار�ة، �للملكية ُ                               الناقل لكية�                                 

 .،�وذلك�من�أجل�تجنب�الوقوع����التلاعب����ملك�الغ��)أسماء�المالك�ن�السابق�ن(

أما�اك�ساب�الملكية�العقار�ة�في�ون�بإحدى�الطرق�القانونية�ال���نص�عل��ا�

� �المواد ��� �ا��زائري ��773المشرع �ا��زائري �843إ�� �المد�ي �القانون �قسم�. من وقد

�ورة�أعلاه�إ���قسم�ن،��ل�م��ما��عيد�عن�معيار�الفق�اء�أسباب�كسب�الملكية�المذ

�ع���ذلك�يمكن�تقسيم� ً                     يتعلق�بنوعية�التصرف�الذي�يؤدي�إ���كسب�الملكية،�و�ناء                                                    

 : أسباب�كسب�الملكية�إ���قسم�ن
 
 أولا
ً
    : 

 
 الوقا�ع�المادية،�وثانيا
ً
  .التصرف�القانو�ي:                       

  

 :الوقا�ع�المادية -1.2

 .اث�و�س�يلاءيدخل�ضمن�الوقا�ع�المادية��ل�من�الم�� 

 الم��اث -1.1.2

�فبوفاة� �تلقائية، �بصفة �الم��اث �طر�ق �عن �الشيوع �ي�شأ �المجتمعية �ا��ياة ��

المالك�ت�تقل�الملكية�العادية�المفرزة�إ���الورثة،�فتتحول�الملكية�العادية�المفرزة�إ���

 .ملكية�شا�عة�ب�ن�الورثة،�فتصبح�أموال�م�شا�عة�ح���تتم�تقسيم�ا�بي��م

بأنھ�ما��ستحقھ�الوارث�من�مورثھ��س�ب�من�أسباب��رث،��و�عرف�الم��اث

�أو�عقار ا
 
�مالا �الموروث ��ان         ً سواء
ً
�كس�ب�.                     �الس�ب ��ذا �ا��زائري �المشرع �تناول وقد

تر����أح�ام�القانون�ال��صية�: "حيث�تنص�ع���أنھ�774لكسب�الملكية����المادة�

 ."موال�الم��اثع����عي�ن�الورثة�وتحديد�أنصب��م����الم��اث�وع���انتقال�أ

ا����ال�سمية،�                                                    ً              ونلاحظ�من�خلال�نص�المادة�أن�المشرع�ا��زائري�لم�يكن�دقيق 

�الوفاة،� ��� �تتمثل �المادية �الوقا�ع �بل �الملكية، �كسب �من �ا��قيقة ��� �ل�س فا��ق

 .والم��اث��و�المصط���الذي��ستعملھ�أغلب�الفق�اء�و�عت���وسيلة�لكسب�الملكية
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� �ا��زائري �القانون �حدد ����لقد �وأنصب��م �الورثة �تحديد �بمسائل �يتعلق ما

ا�����ل�ذلك�ع���الشر�عة��سلامية�����افة�                                   ً                                       الم��اث،�وانتقال�أموال�الم��اث�مس�ند 

 .�ذه�المسائل

 �س�يلاء  -2.1.2

ا�من�أسباب�كسب�الملكية�العقار�ة�الشا�عة����ال�شر�ع� ً                                                   �عت����س�يلاء�س�ب                 

�وا. ا��زائري  �للعقارات �ت�ون �أسباب�الملكية �و�و�أحد �ل�ا، �مالك �لا �ال�� لمنقولات

 .الشيوع�حيث�يولع�ال��ص�يده�ع������ء�غ���مملوك�لھ

�اليد�أو�ا��يازة �ولع �مادية�مقتضا�ا وقد�نظم�المشرع�. �عت����س�يلاء�واقعة

�عت���من�أموال�الدولة�: "من�القانون�المد�ي�بنصھ�773ا��زائري��س�يلاء����المادة�

�ال ��موال �لا�جميع �الذين ����اص �أموال �وكذلك �مالك، �ل�ا �ل�س �ال�� شاغرة

 ."ي�ونون�من�غ���وارث�أو�الذين�ترك��م

اليد�ع����ضعو�ستخلص�من��ذه�المادة�أن��س�يلاء����معناه�القانو�ي��و�و 

�مالك� �لھ �يكن �أو�لم �عنھ، �يتخ�� �ل��ص ا
 
�مملو� ��ان �سواء �مالك، �لھ �ل�س                                     ���ء
ً
                                

 
 
 أصلا
ً
 .اليد�بمجرد�توافر�ا��يازة�المقرونة�بالنيةضع�و وتتحقق�كسب�الملكية�ب.    

 التصرف�القانو�ي -2.2

و�قصد�بالتصرف�القانو�ي��و��رادة�ال���تتجھ�إ���إحداث�أثر�قانو�ي�مع�ن�

 .ي��تب�القانون�عليھ

 العقد -1.2.2

عقد�: "من�القانون�المد�ي�بأنھ�54لقد�عرف�المشرع�ا��زائري�العقد����المادة�

�بموج �يلزم �فعل�اتفاق �أو�عدم �أو�فعل ��عمل �آخر�ن �أ��اص �أو�عدة ���ص بھ

 ."���ء�ما

�أثر� �إحداث �ع�� �إرادت�ن �توافق ��و �العقد �أن �المادة ��ذه �من و�ستخلص

أو�) مثل�حيازة�ا��قوق (أو�نقل�) مثل�البيع(قانو�ي،�و�ذا��ثر�قد�ي�ون�إ�شاء�حق�

� �بالال��امات(�عديل �الوفاء �أجل �) من ��ل��ام(أو�إ��اء ��و��ثر�الذي��،)زوال و�ذا

 )2014،�ا��زائري خلفو��،�الش�ر�العقاري����القانون�( .يرتبھ�العقد
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�من�مصادر�الملكية�الشا�عة،�فقد�نص�
 
                                 ����ذا�السياق،�إذا��ان�العقد�مصدرا
ً
                                  

ت�تقل�الملكية�وغ���ا�من�"من�القانون�المد�ي�ع���أنھ��792المشرع�ا��زائري����المادة�

�للمادة�ا��قوق�العي�ية����العقا
 
        ر�بالعقد�م����ان�ال���ء�لمالك�الم��صد�طبقا
ً
                                        164". 

� �المادة �يقصد �المشرع �أن �حيث �المادة، �نص ��� �خطأ �ورد �نفس��165و�نا من

لا�تنقل�الملكية�أو�أي�حق�عي���آخر�من�شأنھ�أن�ينقل�"القانون�ال���تنص�ع���أنھ�

�ن�يجب�أن�يتوفر�بموجب�القانون�الملكية�أو�ا��ق�العي���إلا�إذا��ان��ناك����ء�مع

 ."فيھ�المتطلبات�المتعلقة�بالإش�ار�العقاري 

ا�بنقل�الملكية،�و�ذا��ل��ام�من�شأنھ�أن�ينقل� ،�فإن�العقد�ي�����ال��ام 
 
                        ً                                           إذا
ً
   

الملكية�من�تلقاء�نفسھ�بموجب�القانون�م����ان��ناك����ء�مع�ن�يجب�أن�يتوفر�

 .فيھ�المتطلبات

ناك�نقل�لعقار،�فيجب�ع���المشرع�ومع�ذلك،�يجب��شارة�إ���أنھ�إذا��ان��

مكرر�من��324ا��زائري��ل��ام�بإجراءات�ش�لية�مثل�الكتابة�الرسمية�وفق�المادة�

ز�ادة�عن�العقود�ال���يمر�القانون�بإخضاع�ا�إ���"القانون�المد�ي�ال���تنص�ع���أنھ�

�عقار�أو� �ملكية �نقل �تتطلب �ال�� �العقود ��ل �باطلة �ت�ون �أن �يجب �رس��، ش�ل

 ."ق�عقار�ة�أو�تجار�ة�أو�صناعية�أو�لأي�عنصر�من�عناصر�احقو 

�بالش�ر� �المتعلقة ��جراءات �ت�ون �أن �يجب �الشروط، ��ذه �إ�� و�الإضافة

العقاري�متوفرة�ح���ت�تقل�الملكية�ب�ن�المتعاقدين�أو����حق�الغ��،�و�ذا�ما�تنص�

 .من�القانون�المد�ي�ا��زائري �733عليھ�المادة�

 الوصية -2.2.2

� �العملية،��عد �ا��ياة �تك����� �ال�� �القانونية �التصرفات �أ�م �من الوصية

وقد�نص�المشرع�ا��زائري�. باعتبار�ا�من�أ�م�ال��ت�بات�ال���تتعلق�بالمال��عد�الموت

� �المواد ��� �الملكية �كسب �أسباب �من ا �س�ب  �باعتبار�ا �الوصية ً                                ع��                        775�� من��777إ��

 )55،�الوصية،�الوقف،�صفحة��ال�بة: عمر،�عقود�الت��عات( .القانون�المد�ي



   أح�ام�الملكية�العقار�ة�الشا�عة����ال�شر�ع�ا��زائري  

  اديةوالاقتص القانونية البحوثمجلة 

 :2661ISSN-7455 - زائر، الجفلوآ -المركز الجامعي الشريف بوشوشة 

 

 
 

1277 

 

�للمورث� �ي�ون �حيث �الموت، ��عد �ما �إ�� �مضاف �تصرف �بأ��ا �الوصية �عرف

ا�يتعلق�بالمال و�ذا�التعر�ف�شامل�ل�افة�.                                    ً             بمقتضا�ا�أن�ينقل��عض�ما�يملكھ�أو�حق 

 .�ش�ال�ال���يمكن�أن�تتخذ�ا�الوصية

� �المادة ��� �عرف�ا �فقد �ا��زائري �المشرع ��184أما �ما��تصرف"بأ��ا �إ�� مضاف

ا"�عد�الموت �أو�عقار 
 
ورث،�سواء��ان�منقولا         ً ،�و�تعلق�بالمال�الذي�يمكن�أن�ي 
ً
                    ُ المادة�( .                            

 )قانون�ا��زائري�للأسرة�184

 أر�ان�الوصية�وشروط�ا: أولا

�وشروط �أر�ان �عدة �وجود �الوصية �لإ�شاء �ا��زائري �المشرع عمر،�( :�ش��ط

 )ال�بة�،�الوصية،�الوقف: عقود�الت��عات

ا�أساسية،�حيث��ش��ط�أن��شمل�أر�عة�عناصر�تتطلب :                ً                                       ��ة�الوصية�أمور 

 .،�والمو����بھ،�والمو����لھ���الصيغة،�والمو 

 وفق� :الصيغة� �يتم �وأن ا �وا��  �المو��� �بإرادة �التصر�ح �ي�ون �أن                                       ً              يجب

 .�ش�ال�ال���يحدد�ا�القانون 

  ا�يمكن����ي�ب���أن�ي�ون�المو  :���المو ا،�وأن�ي�ون�المو����بھ�ش�ئ  ً       معلوم                          ً     �

 .تحديده

 الشروط: ثانيا

ا�من�ال��ز،�و�جب� ا�سن�الرشد�القانونية،�خالي 
 
ً                  يجب�أن�ي�ون�المو����بالغ                          
ً
                       

 .أن�ي�ون�لديھ�أ�لية�قانونية��املة

ا،�فإن�وص�تھ�ت�ون�باطلة
 
ا�أو�معاق                        إذا��ان�المو����مجنون 
ً
          ً                   . 

حدد�الوصية�حقوق��فراد��عد�الوفاة،�مما��ساعد����تنظيم�الملكية�
 
                                                            ��ذا،�ت
ُ
       

  .�ع�ا��ش�ل�عادل�ب�ن�الورثةوتوز 
  

  ا��اتمة

���ختام��ذا�البحث�حول�الملكية�العقار�ة�الشا�عة،�يمكن�ت��يص�أ�م�

 :النتائج�المتوصل�إل��ا����النقاط�التالية
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يت���أن��ناك�مصادر�متعددة�لكسب�الملكية� :تنوع�مصادر�الملكية .1

ك�ساب�الطبي���العقار�ة،�م��ا��نتقال�القانو�ي�ع���العقود�والوصايا،�و�

 .مثل�الم��اث�و�س�يلاء

يتطلب�كسب�الملكية�العقار�ة�وجود�إطار�قانو�ي� :أ�مية�التنظيم�القانو�ي .2

وا���يحدد�حقوق�وال��امات��طراف،�مما��عزز�من�استقرار�المعاملات�

 .العقار�ة�و�قلل�من�ال��اعات

لملكية�الشا�عة�إن�ف�م��ح�ام�القانونية�المتعلقة�با :التأث��ات�القانونية .3

�سا�م����حماية�حقوق��فراد�و�عزز�من�العدالة����توز�ع�الملكية�ب�ن�

 .الورثة�أو�الشر�اء

 :�ق��احات

من�الضروري�ز�ادة�الو���القانو�ي�لدى��فراد�حول� :�عز�ز�الو���القانو�ي .1

حقوق�م�وواجبا��م����ما�يتعلق�بالملكية�العقار�ة،�مما��ساعد����تقليل�

 .تال��اعا

يو����بتحديث�ال�شر�عات�المتعلقة�بالملكية�العقار�ة� :تطو�ر�ال�شر�عات .2

لتواكب�التطورات��قتصادية�و�جتماعية،�وضمان�حماية�الملكية�

 .الشا�عة

ي�ب���ت�سيط��جراءات�القانونية�المتعلقة� :ت�س����جراءات�القانونية .3

 .ول�ع���حقوق�مبنقل�الملكية�و���يل�ا،�مما��س�ل�ع���المواطن�ن�ا��ص
 

  :المراجعالمصادر�و قائمة�
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