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 المقدمة

 

نظرا للنمو الديمغرافي الذي شهده العالم عامة و المغرب بشكل خاص في النصف الأخير من     

 إلىو الاجتماعية التي واكبته نتج عن ذلك الهجرة من البادية  الاقتصاديةو التغيرات  20القرن 

العقارات نتيجة  أثمنة، و التوسع في العمران وارتفاع في المدينة وقد صاحب ذلك نمو للحواضر 

الضغط المتزايد للطلب من أجل تغطية حاجيات السكن حيث انتقل الشكل العمراني للبناء الأفقي 

تأمين مسكن لذوي  للأجلو  للأراضيالبناء العمودي بهدف تقليص الاكتساح العمراني  إلى

دخل المحدود و ذلك بالاعتماد على السكن الاجتماعي من خلال بناء عمارات سكنية بالمدن ال

قات جوار تتسم طبقات و شقق وقد نشأت عن هذا النمط الجديد من السكن علا إلىوتقسيمها 

بصعوبة التعايش و عدم احترام ضوابط الملكية المشتركة مما نتج عن ذلك عدة مشاكل كانت هي 

المتعلق بالملكية المشتركة كما أن هذا القانون بدوره لم  1946نونبر  16دور ظهير الدافع في ص

ها عدم وجود مقتضى يجبر بجميع المشاكل بسبب الثغرات التي كانت فيه من بين الإلماميتمكن من 

، و لتجاوز هذه الثغرات أصدر عقار لوضع نظام الملكية المشتركةالمشتركين في الالملاك 

ملكية المتعلق بال 106.12المعدل و المتمم بمقتضى القانون  18.00المغربي القانون المشرع 

 .المشتركة للعقارات المبنية

ة نظام الملكية المشتركة للعقارات المبنية من خلال الجوانب التي ينظمها حيث يحدد أهميوتتجلى 

الملكية المشتركة و  زاءجبالأالغرض الذي أعدت له الشقق و الطبقات وشروط و كيفية الانتفاع 

الحياة اليومية  إدارةو يحدد حقوق و التزامات الملاك المشتركين و ينظم  المفرزة، الأجزاء

وضعه من طرف الملاك المشتركين بحيث لم  إلزاميةالمشتركة وكذلك تبرز أهميته في  للعقارات

للملكية المشتركة الذي  النموذجييبقى الأمر اختياريا في هذه الحالة سوف يتم تطبيق النظام 

 يحدده نص تنظيمي .

المتمم بالقانون المعدل و 18.00شتركة في القانون بنظام الملكية الم أهتملهذا فالمشرع المغربي 

 و اعتبره أداة أساسية و ضرورية للتنظيم الجماعي من هنا يمكن طرح الإشكال التالي: 106.12

 ؟وما مضمونههي ماهية هذا النظام ؟  ما

 :مبحثين إلىالموضوع ارتأينا تقسيمه الجة هذا ولمع

 .: مفهوم الملكية المشتركة وتمييزها عن المؤسسات المشابهة لها  الأول المبحث ـ

 : نطاق تطبيق الملكية المشتركة ومشتملاتها.المبحث الثانيـ 
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 المبحث الأول : مفهوم الملكية المشتركة و تمييزها عن المؤسسات المشابهة لها.

( يد مفهومها القانوني )المطلب الأولي تحدغللحديث عن الملكية المشتركة كنظام قانوني ينب  

 (.المطلب الثانيم المشابهة لها )وتمييزها عن باقي المؤسسات أو النظ

 مفهوم الملكية المشتركة.: الأولالمطلب 

رق لتعريفها في الفقرة الأولى في حين نخصص طكة من خلا التسنتناول مفهوم الملكية المشتر

 الفقرة الثانية لخصائصها,

 .الفقرة الأولى: تعريف الملكية المشتركة

يمكن أن نستشف هذا  المشتركة للعقارات المبنية ولكن لم يعرف المشرع المغربي الملكية    

الشروط التي تطلبها المشرع في العقار لكي  إلى الإشارةلتعريف بشكل غير مباشر من خلال ا

على أنه  12ـ106يكون خاضعا لقانون الملكية المشتركة، و هكذا نصت المادة الأولى من القانون 

شقق أو طبقات أو محلات و  إلىهذا القانون على العقارات المبنية المقسمة  أحكام'' تسري 

أجزاء يضم كل جزء مكنها جزءا مفرزا  إلىتركة ملكيتها بين عدة أشخاص والمقسمة المش

 وحصة في الأجزاء المشتركة.

 أوفيلات  أوالأحكام على المجموعات العقارية المبنية المؤلفة من عقارات  كما تسري هذه

الشياع مشتركة مملوكة على  وأجزاءمفرزة  أجزاء إلىمنفصلة والمقسمة  أومحلات متلاصقة 

 1'' مجموع الملاك ...ل

وعلى عكس المشرع المغربي هناك بعض التشريعات المقارنة من تولت تحديد مفهوم هذه 

من القانون المدني  743المؤسسة كما هو الحال بالنسبة للمشرع الجزائري الذي عرفها في المادة 

عليها العقار المبني أو مجوعة العقارات المبنية والتي تكون ا ''الحالة القانونية التي يكون على أنه

خاص و نصيب تشتمل كل واحدة منها على جزء  أشخاصملكيتها و المقسمة حصصا بين عدة 

 2'' .المشتركة الأجزاءفي 

هناك العديد من التعاريف الفقهية التي أعطيت للملكية المشتركة جانب التعاريف القانونية  إلىو 

مأمون الكزبري الذي عرفها بأنها ''ملكية الطبقات قائمة على تقسيم  أستاذناتعريف  من بينها

 3.إلى طبقات، وشقق متعددة مملوكة لأشخاص مختلفينالدور 

'' نظام قانوني بمقتضاه يمتلك شخصان أو أكثر أجزاء في بناء  بأنها  وعرفها عبد الحق الصافي

أجزاء البناء و القابلة للاستعمال و يشتركون في ملكية بعض  لمفرزةواحد على وجه الملكية ا

 4التصرف القانوني '' أولا يقبل القسمة  جذرياالمشترك فيما بينهم اشتراكا 

                                                           
المنشور بالجريدة الرسمية  2016سنة  12ـ106المتعلق بنظام الملكية المشتركة للعقارات المبنية كما تم تعديله بالقانون  00ـ18المادة الأولى من القانون  1
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ل متمحمد محبوبي بأنها ''مجموع القواعد القانونية المطبقة على عقار يشالدكتور كما عرفها أيضا 

أجزاء مفرزة  إلىأو أكثر و مقسم منها شخص  لا، يمتلك كشقق أو محلات أوعلى عدة طوابق 

 5للاستعمال الشخصي و أخرى شائعة للاستعمال المشترك...

 الفقرة الثانية: خصائص الملكية المشتركة.

 :فيما يلي مشتركة بعدة خصائص يمكن أن نشير إليهاتنفرد الملكية ال

ملكية مشتركة في  يمكن أن نتصور هي نظام عقاري جماعي بحيث لاالملكية المشتركة  •

 .ن أن يكون هناك مجموعة من الملاكمبنى فردي يملكه شخص واحد بل لابد م

الشقق  كإحدى مفروزالملكية المشتركة هي نظام مزدوج بحيث يكون كل مالك مالكا لجزء  •

 6.ألمرابأو الفيلات و مالكا لأجزاء أخرى على وجه الشيوع كالمصعد أو 

ركة له حق الاستعمال و الاستغلال في ملكيته في حين أن المالك في نظام الملكية المشت •

حقه في التصرف فهو مقيد بحيث له حق طلب القسمة أو الحجز و لا يمكنه أن يتصرف 

 تبحيث نص 7في بيع حقه في الأجزاء المشتركة أو المفرزة بمعزل عن بعضها البعض،

أن تكون الأجزاء  يجوز '' لاعلى انه في هذا الإطار  106.12من القانون  7المادة 

لملاك المشتركين ركة و الحقوق التابعة لها محلا للقسمة أو الحجز أو التفويت بين االمشت

 يجوز لا ما، كالمفرزةري بمعزل عن الأجزاء ، أو موضوع بيع جبجميعهم أو بعضهم

ي مالك مشترك أن يتصرف في نصيبه المفرز أو تأجيره أو رهنه بمعزل عن الجزء لأ

 عائد له''ال الشائع

يمكن أن نتصور ملكية  في العقارات المبنية بمعنى أنه لاإلا تكون  الملكية المشتركة لا •

 مشتركة في عقارات غير مبنية.

رقم الملكية المشتركة نظام قانوني خاص أقره المشرع و نظمه بنص خاص هو القانون  •

106.12.8 

 .المشابهة : تمييز الملكية المشتركة عن الملكياتالمطلب الثاني

بنية عن بعض الملكية المشتركة للعقارات الم تمييز التطرق إلىسنحاول من خلال هذا المطلب 

بنية عن الملكية المشاعة نقوم بتمييز الملكية المشتركة للعقارات المحيث س ,الحقوق المشابهة لها

 المتعددة.عن الملكية قرة الثانية( نحاول تمييزها الف)وفي )الفقرة الأولى( 

  .: تمييز الملكية المشتركة للعقارات المبنية عن الملكية الشائعةالأولىالفقرة 

فرضت  الأخرىاقتراب كل واحدة من  إلى بالإضافةو صور الملكية المشتركة  أشكالتعدد  إن

كانت الملكية الشائعة المنظمة وفق  وإذا ,أحكام خاصة لكل نوع منها إفرادعلى المشرع المغربي 

على شيء يعود فيها لكل من الشركاء حصة  أشخاصق. ل.ع هي تلك الملكية المشتركة بين عدة 

                                                           
 163محبوبي محمد م.س، ص ـ  5
 163محمد محبوبي م.س. ص  6
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الشيء المشترك دون أن تكون هذه الحصة مفرزة عن سواها  أجزاءمحددة القدر في كل جزء من 

وع مشاع في مجمجزء ل س هذه الملكية يقوم على وجود حصة غير مفرزة لكمن الحصص، فأسا

كل شريك أن يطلب في أي الشيء المشاع، و حالة الشيوع في هذه الملكية حالة طارئةّ  يحق ل

 9ق.ل.ع. 978قسمة الشيء موضوع الملكية الشائعة حسب الفصل وقت شاء 

المعدل و المتمم  18.00رقم فان الملكية المشتركة للعقارات المبنية فهي منظمة وفق القانون 

ا لكل مالك مشترك و حصة في مفرزة تعود ملكيته أجزاء إلى، بحيث تنقسم 106.12نون ابالق

ع ، وهو شيوشائعة بين الملاك المشتركين ، هذه الأخيرة هي وحدها تعتبركةاء المشترالأجز

ابعة ، فملكية المالك المشترك للحصة في الأجزاء المشتركة تيتميز بكونه جبري و دائم وتبعي

 10تنفصل عنها. المفرز بحيث لا لملكية الجزء

متعددين بالاشتراك  لأشخاصالحق  أوكان الشيء  إذامنق.ل.ع على انه '' 960نص الفصل وي

 شبه الشركة'' أوفيما بينهم و على سبيل الشياع فانه تنشأ حالة قانونية تسمى بالشياع 

 11.ويعرف الشيوع بأنه الجزء الغير المعين أو هو الغير المتميز على حدة

حق الملكية خاصة يقع على الجزء  لكل مالك مشارك من العقار حقان، الملكية فهي أن يبت أما

الأجزاء القابلة وحق ملكية يشرك فيه مع غيره من الملاك يقع على  مثلاالعائد له بمفرده كشقة 

 12.ذه الأجزاءفي حصة شائعة في ملكية ه ويتمثلفيما بينهما  الاستعمال المشترك

 شيوع العادي بالخصائص التالية :المشتركة تتميز عن الو الملكية 

أحد  فيآخر  محل أيأن الشخص عندما يمتلك شقة أو  ، ومعنى ذلكـ فهو شيوع جبري و دائم

للملكية المشتركة يصبح مشاركا بصورة جبرية في ملكية  العقارات الخاضعة للنظام القانوني

التي  الأجزاءالحصص في هذه  إفرازالقسمة و يستطيع طلب  لا. والشائعة في البناء الأجزاء

 13المشترك بين كل الملاك بصورة دائمة الاستعمالمخصصة  إعدادهاتكون حسب طبيعتها و 

من القانون المدني  750جاء في المادة  حيث 14،وذلك مراعاة للغرض الذي اعد له العقار

تبين من الغرض الذي اعد له  إذاالمصري بأنه ليس الشركاء في مال شائع أن يطلبوا قسمته 

 يبقى دائما على الشيوع . أنالمال انه يجب 
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 الفقرة الثانية : تمييز الملكية المشتركة للعقارات المبنية عن الملكية المتعددة.

بوجود  106.12المعدل و المتمم بالقانون رقم  18.00تتميز الملكية المشتركة حسب القانون 

مشتركة تعتبر ملكا  أجزاءجانب  إلىكل مالك مشترك داخل العقار، ينفرد بها  مفرزة أجزاء

، حيث شتركين بخلاف الملكية المتعددة والتي تقوم على تعدد الملاكينمشاعا بين جميع الملاك الم

الانتفاع بها خلال مدة زمنية من السنة شقة واحدة يختص كل منهم ب الأشخاصيمتلك عدد من 

 . أو سنةشهر  أو أسبوعنتفاع بحسب مبلغ مساهمته في هذه الملكية فقد تحدد في الا مدةوتختلف 

تين يتجلى في كون الملكية المشتركة للعقارات المبنية تقوم على تملك يفافرق بين كلتا الملك

مشتركة بينه و بين الملاك  أجزاء إلى بالإضافةمفرزة يحق له التصرف فيها،  لأجزاءالشخص 

 أن إلى بالإضافةلملكية المتعددة فهي تقوم على الانتفاع فقط دون حق التصرف ا أما، الآخرين

 .أجزائهايمكن فرز  الشقة المشتركة بينهم فهي مشاعة بينهم لا

سهما في الشركة التي تبني العقار  أوالمشارك يشتري حصة  أنهم ميزة للملكية المتعددة أف

وقت  خلال أوالتالي حقا شخصيا في شغل معين ، ويكتسب بزل فرديةعدة منا أوشقق  إلىالمقسم 

فاتح غشت كما يكتسب مشاركون  إلى يوليوفاتح  مثلاخلال وقت محدد في كل سنة معين و

 أخرى أوقاتنفس المحل من خلال  من نفس الشركة، يمكنهم من شغل أخرىحصصا  آخرون

 كون المشارك في يرتكز فيمتعددة من السنة وهكذا فالتمييز بين الملكية المشتركة و الملكية ال

، كما توحي بذلك هذه التسمية حق عيني على المحل الذي ينتفع به أييكتسب  الملكية المتعددة لا

 15.أجزائه تعود للشركةكامل العقارية فملكية  بالأموالالخاطئة لهذا النوع من الانتفاع 

، ن من كل سنةمعي بالمحل خلال وقت بالانتفاع. يتعلق اويكتسب المشارك فقط حقا شخصي

 الأمرف في رأسمال هذه الشركة وذلك بخلا التي ثبت له الأسهم أوويكون مرتبطا بملكية السهم 

الخاصة و حق الملكية الشائع يقع  أجزائه. حق الملكية الخاصة يقع على بالنسبة للملكية المشتركة

 .مال المشترك بين كل الملاكالقابلة للاستع الأجزاءعلى 
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 مشتملاتها.المبحث الثاني : نطاق تطبيق الملكية المشتركة و 

 18.00رقم المنظم بالقانون  للعقارات البنية قانون الملكية المشتركةتم توسيع مجال تطبيق د لق

المبنية المحفظة و التي في طور التحفيظ و  لعقاراتليشمل ا_  106.12المغير و المتمم بالقانون 

 إلىهذا  عرضنا( كما سنتعرض في  الأول)المطلب وهدا ما سنتطرق له في الغير المحفظة 

 )المطلب الثاني(. مشتملات الملكية المشتركة

 .نطاق تطبيق الملكية المشتركة :الأولالمطلب 

المشتركة محلات و أوطبقات  أوشقق  إلىهذا القانون على العقارات المبنية المقسمة  أحكامتسري 

حصة في يضم كل جزء منها جزءا مفرزا و أجزاء إلىالمقسمة و أشخاصبين عدة  ملكيتها

 .المشتركة الأجزاء

 أويلات أو فالعقارات المبنية المؤلفة من عمارات على المجموعات و الأحكامكما تسري هذه 

مشتركة مملوكة على الشياع  أجزاءمفرزة و أجزاء إلىمقسمة ال ومنفصلة  أو، متلاصقة محلات

 لمجموع الملاك .

 أو في طور التحفيظ.ة أو غير محفظكانت محفظة  الأحكام على العقارات سواءو تسري هذه 

 المحلات.الشقق ونطاق تطبيق نظام الملكية المشتركة على  الأولى:الفقرة 

تجعله يختلف في كثير من  ية الشقق و المحلات بمقتضيات مهمةالقانون الجديد لملك آتىلقد 

 16توسع نطاق تطبيقها  أهم المقتضيات، ومن الملغى 1946نونبر  16نب عن ظهير الجوا

القانون يسري على العقارات المبنية المقسمة  أنعلى  الأولىمن المادة  الأولىحيث نصت الفقرة 

فانه  1946نونبر  16ظهير  إلىعدنا  وحيث إذا 17،طبقات المشتركة ملكيتها أوشقق مبنية  إلى

بعضها الأخر و لشقق على العمارات المخصصة للسكنكان يسري على تطبيق نظام ملكية ا

خاصة يتم النص عليها في  أخرىالمخصص للاستعمال المهني و التجاري يتطلب مقتضيات 

 18.نظلم الملكية الخاص بالبناية المشتركة

أخرى مفرزة و  أجزاء إلىهذا القانون البنايات المقسمة وفق ضوابط التعمير  لأحكاموتخضع 

 19،حي عتيق أوذلك دون تمييز بين وقوعها في حي جديد مخصصة للاستعمال المشترك، و

 قاماتالإكذلك  ،في طور التحفيظ أوغير محفظة  أوالتي عليها محفظة  الأرضوسواء كانت 

 20 .مخصصة للاستعمال المشترك أجزاءمنفصلة و بها  أوالمؤلفة من بنايات متلاصقة 

                                                           
 84ص.  2009مصطفى اشيبان ، تنظيم الملكية المشتركة في التشريع المغربي الطبعة الأولى سنة 16
 المنظم لقانون الملكية المشتركة . 106.12المتمم و المغير بالقانون  18.00المادة الأولى من القانون 17
 106.12من القانون  10انظر المادة 18
 86مصطفى اشيبان م.س.ص 19
إلى المحافظين بشان مجالات  2004يناير  13بتاريخ لا 62مذكرة المدير العام للوكالة الوطنية للمحافظة العقارية و المسح العقاري و الخرائطية رقم 20

 تطبيق قانون الملكية المشتركة .
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 .العقارات المؤلفة من عمارات و فيلات نطاق تطبيق نظام الملكية المشتركة على :الفقرة الثانية 

 بأنهالمنظم للملكية المشتركة حدد لنا في الفقرة الثانية منه  106.12من القانون  الأولىالمادة  إن

، فمن حيث وضعيتها ومحلاتالمؤلفة من عمارات و فيلات  يسري على المجموعات العقارات

على انه يسري هذا القانون  الأولىمن المادة  الأخيرةفان نظام الملكية المشتركة نص في الفقرة 

غير محفظة، ومن هنا يتضح بان  أوفي طور التحفيظ  أوعلى العقارات سواء كانت محفظة 

مبنية سواء كانت الوضع نطاق تطبيق قانون الملكية المشتركة ليشمل كافة العقارات  المشرع

 21.غير محفظة أوفي طور التحفيظ  أو محفظة

 22نزاع . أيتكون الوضعية القانونية للعقار وضعية سليمة و ليس بها  أنيجب  الأمرومهما كان 

الخاضعة لنظام التحفيظ العقاري و  أوهذا القانون يطبق على العقارات المحفظة  أن فالأصل

يسلمها رئيس المجلس  إداريةتجزئة يقتضي الحصول على رخصة  أحداث أنالحجة في ذلك هو 

ءات المتعلق بالتجز 66.12مم بالقانون المعدل و المت 25.90الجماعي و ذلك طبقا للقانون رقم 

 العقارية و المجوعات السكنية .

الاعتبار  إعادة أنه المشرع يتضح انه انطلق من تحليل مفاده يعلو من خلال التوجه الذي سار 

من التشريعات بما فيها قانون  23خلال دمجه في مجموعة الأمنللعقار الغير المحفظ لن يتم 

 أزمةمن قبل المشرع محاولة للحد من  106.12الملكية المشتركة، ويعد نطاق توسيع القانون 

مدن نتيجة تقلص الوعاء العقاري خاصة العقار المحفظ تعاني منها جل ال أصبحتالسكن التي 

اقتناء عقار بثمن  أنالسكن ، ذلك  إلىوهو مكان له انعكاس سلبي على الفئات الراغبة في الولوج 

 مرتفع من قبل المستثمر الذي يرغب في بناء خاضعة لنظام الملكية المشتركة.

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 44عبد الحق الصافي ،م.س.ص: - 21
 86مصطفى اشيبان م.س.ص.- 22
على العقار الغير المحفظ، بحث لنيل دبلوم الماستر في العلوم القانونية تخصص القانون المدني  18.00الطالب رضوان بالشقر، تطبيق القانون رقم - 23

 20ص ـ 2011ـ2010لسنة 
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 .المطلب الثاني : مشتملات الملكية المشتركة

ة من الملاك الاستفاد شكلا جماعيا للبناء يبيح لعدد منتعد تقنية الملكية المشتركة للعقارات المبنية 

هو معيار تمييز هذه  . فماأجزاء مشتركةمفرزة و  أجزاء، يتضمن تملك قسم في العقار المشترك

 ؟الأجزاء

 الأجزاءنية المفرزة، في حين نخصص الثا للأجزاء الأولىسندرس ذلك في فقرتين نخصص 

 المشتركة.

  .لمفرزةا الأجزاء:  الأولىالفقرة 

المتعلق بنظام الملكية المشتركة للعقارات المبنية  106.12من خلال استقراءنا لمقتضيات القانون 

كما فعل  المثالتعداد للأجزاء المفرزة ولو على سبيل  أيالمشرع المغربي لم يورد  أنيتضح 

، الخاص لتمييزها أو، مكتفيا بالاعتماد على معيار الانتفاع الشخصي المشتركة للأجزاءبالنسبة 

، و ذلك للأجل صيانة لأجزاءتاركا المجال مفتوحا لنظام الملكية المشتركة ليتولى تحديد هذه 

 24. يضر بهذه المصلحة أنحقوق جميع الملاك المشتركين وتجنب كل ما من شأنه 

مفرزة  أجزاء إلىالتي تنقسم لأنواعها، ومن التطرق المفرزة الخاصة لابد  الأجزاءولدراسة 

 مفرزة غير مادية ) ثانيا(. أجزاء)أولا( ثم مادية 

 .المفرزة المادية الأجزاء: أولا

 أو الخاص لكلو الساحات التي يطبق عليها معيار الانتفاع الشخصي  الأماكنمفرزة  أجزاءتعد 

 .مالك مشترك

 :المفرزة على سبيل المثال الأجزاءوعليه تدخل ضمن هذه 

وى السيارات، مخازن غرف التجارية و الحرفية و المحلات التابعة لهلا ) مأ الأماكنـ الشقق و 

 .اص للمالكالمخصصة للاستعمال الشخصي و الخ ، غرف الخدم ...(الغسيل

 غيرها من المواد. أوالبلاط للإسمنت  أوالرخام  أوالمحل المصنوعة من الزليج  أرضيةـ 

اغو الجدران  الأساساتلم تكن من  إذاالتي تفصل بين الغرف  أي، ـ الجدران الداخلية للمحل

 الحاملة للبناء .

الأبواب من غرفه و بابه الخارجي وما تحمله هذه  أبوابالداخلية و الخارجية للمحل، و  النوافذـ 

 ال الشخصي.شرفاته و دعامات هذه الشرفات المعدة للاستعم أيضا، و مقابض أو زجاج

 .ءهرباالك أسلاكو  وتوصيلات المياه و الغاز أنابيبـ كل ما يوجد بداخل المحل من  

المياه وتجهيزات المطبخ،  صنابيرالغسيل و  أحواضوكذلك التجهيزات الصحية مثل الحمامات و 

 25.الساخن المخصص للاستعمال الشخصي و منشآت التدفئة و التزويد بالماء

                                                           
 166محمد محبوبي المرجع السابق الصفحة - 24
 35دار القلم للطباعة و النشر و التوزيع الرباط صـ  2008 الأولىـ الملكية المشتركة للعقارات المبنية دراسة مقارنة طبعة  محمد الوكاري25
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ضمن الحدود الداخلية للمحل تعتبر كل المحتويات و الساحات الموجودة  الأحوالوفي جميع 

المفرزة لهذا  الأجزاءالتي تعود ملكيتها الخاصة و استعمالها اشخصي لكل مالك مشترك من و

صنعا عندما لم يضع تعدادا  أحسننجد المشرع المغربي و على غرار المشرع الفرنسي قد 

المشتركة  الملكية، و الملزمين بتضمين الإطراف لإرادةتحديدها  أمر، تاركا الخاصة للأجزاء

 26.ار و بيان مختلف الأجزاء المفرزةوصفا مختصرا لتقسيم العق

الملكية  لجئالمفرزة  الأجزاءالعقار ضمن  أجزاءلم يتم تحديد احد  إذاانه  إلى الإشارةوتجدر 

 بأنهايعني  لا، فذلك ف المختصر للتقسيمبالوص الملاك في نظام الملكية المشتركة و لأحدالعائد 

المفرزة  الأجزاءمعيار تمييز  إلىمشتركة بين جميع الملاك بل يتعين في هذه الحالة اللجوء  تكون

 27أو المنفعة المشتركة.الاستعمال  أوببحث مسألة تخصيصها للاستعمال الشخصي 

 : المفرزة الغير المادية الأجزاء: ثانيا 

المفرزة الغير المادية جزءا محددا منه الفضاء الداخلي و المواد الموجودة ضمن  الأجزاءتشكل 

، ويرى بعض الفقه ل مالك مشترك و الذي يخضع لتصرفهالحدود الداخلية للمحل العائد لك

حق الهواء موضوعا  أصبحالعصر الحاضر عرف عدة ثغرات في تقنيات البناء فقد  أنالفرنسي 

، محلات عائدة للمالكين المشتركين عدة إلىالعمارة تقسم  أنة على اعتبار جوهريا للملكية العقاري

غيرها من  أوسواء للسكن أو لمزاولة التجارة  الجدرانذلك أن مالك الشقة يستعمل الفضاء دون 

 .الأنشطة

الالتزامات  قانونفان  106.12المشرع المغربي لم ينص على حق الهواء في القانون  أنورغم 

 أجازالمحددة من الهواء العمودي كما  الأجزاءقد منح للمالك المشترك حق التصرف في و العقود 

 .يه لكن شريطة تحديد طبيعة البناءللمشتري حق البناء ف

أو ظهير الغير المادية بمثابة حق عيني ولو لم ينص عليه نظام الملكية المشتركة  الأجزاءوتبقى 

 1915يوليوز  2من ظهير  8البند العاشر من الفصل  إلى، لكن بالرجوع 2002اكتوبر  3

المعتبرة  الإسلامية، فان حق الهواء من الحقوق ريع المطبق على العقارات المحفظةالمتعلق بالتش

 إلى، وهو ما يؤدي عقارا بحسب المحل الذي تنسب إليهقانونا حقوقا عينية و المعتبرة بدورها 

 .مفرز الغير الماديلخاصة للجزء التكريس فكرة الملكية ا

 .المشتركة الأجزاء الثانية:الفقرة 

مشتركة من العقار  أجزاءعلى انه '' تعتبر  سابقا إليهالمومأ  106.12من القانون  3تنص المادة 

المبنية أو الغير المبنية المخصصة للانتفاع والاستعمال من طرف الملاك المشتركين  الأجزاء

 بعضا منهم '' أوجميعهم 

تحظى  أنالمشتركة تعتبر كنه الملكية للعقارات المبنية ، فانه كان من الطبيعي  الأجزاءكانت  وإذا

، حيث قام بتحديد الذي عمل على تنظيمها بشكل مفصل ،بالغة من قبل المشرع المغربي بأهمية

                                                           
  47عبد الحق صافي مرجع سابق الصفحة 26
P-POLYOPIEDOSSIER PEDAGOJIQUE –COPROPRIETE ET ADMINISTION DES IMMEUBLES -LEMASSON-JAN_MAROC-ـ 27

27-NONDOTE 
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مكملا حيث  الأخروجعل البعض  إجباريحيث يقوم شيوعها بشكل  أصليا، فجعل بعضها أنواعها

 الأجزاء( ثم  أولا)  الأصليةالمشتركة  الأجزاء، لذلك سنقوم بعرض مشتركةتكون غير  آن يمكن

 المشتركة المكملة ) ثانيا(.

 الأصلية.المشتركة  الأجزاء :أولا

وعبرت  ،لمجموعة من الأجزاء المشتركة أمراتضمنت المادة الرابعة في فقرتها الأولى تعدادا 

الخصوص يرى بعض الفقه بان  ويهدا..'' مشتركة.عن دلك عندما نصت على انه ''تعد أجزاء 

أولهما حماية مصالح الملاك المشترين في  :لهدا التعداد الأمرهناك عاملين اثنين يفسران الطابع 

 لملكيةايتعسف باشتراطه في نظام  أنيمكن  الذيالمبادر بالتقسيم  أومواجهة المنعش العقاري 

الملاك  أقليةوالثاني ضمان مصالح  ،المشتركةحد الأجزاء أالمشتركة الانفراد بملكية 

 28المشتركين،

بدون حاجة  إجبارياحيث يكون شيوعها بين جميع الملاك  أصليةده الأجزاء وقد اعتبر المشرع ه

هده  إجمال، ويمكن بوجود اتفاق مخالف وحتىتنصيص على دلك في سجلات الملكية  إلى

 :التالية الأصناففي الأجزاء 

لك ذو، الأجزاء التي تؤمن ثبات ومتانة العقار المشترك وحفظه :أجزاء يتوقف عليها البناء وهي -

 29وفقا لما تقتضي به التقنيات الحديثة لأساليب التعمير،

هيكل العقار والأساسات والجدران والحواجز  ،الأرض :ا الإطار بالخوصذويندرج ضمن ه -

 .محلين أوالفاصلة بين شقتين 

ومنافذ والمداخل تضم بالخصوص المصاعد المخصصة للاستعمال المشترك  :عناصر التجهيز

جميع القنوات عدا تلك الموجودة و ،التسخين الجماعية وآلاتالمشترك  التهوية المعدة للاستعمال

وجهاز دفع الماء إلى الطبقات  المشتركوجهاز مكيف الهواء  والمحلاتالطبقات والشقق  داخل

إلى غير  ،الك السطوح المعدة للاستعمال المشتركذوك ،الجماعي الراديو والتلفازئي اوهو ،العليا

بما فيها الأجزاء الملحقة  الحديثةعليها الإقامات  تتوفرالك من عناصر التجهيز المشتركة التي ذ

 30بها.

 .الأجزاء المشتركة المكملة :ثانيا

الك ذ''تعد ك :على ما يلي 106.12رقم  القانونمن المادة الرابعة من  الثانيةنصت الفقرة  لقد

 :ة أو في حالة وجود تعارض بينهماي سندات الملكيالك فذشتركة ما لم ينص على خلاف أجزاء م

 الساحات و الحدائق  -

 الجماعي  للاستعمالالمحلات المعدة  -

                                                           
 40محمد الوكاريم.س ص 28
 57عبد الحق صافي ، م.س ر ص 29
 61محمد الوكاري . م.س.ص    30
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يكون مخصصا للاستعمال  أنأو تقضي طبيعة العقار  ،وبصفة عامة كل جزء يعتبر مشتركا

 المشترك.

بصفة أمرة حيت يمكن أن لأنها ليست شائعة  ،ه الأجزاء أجزاء مشتركة مكملةذه وقد سميت

 . نص سندات الملكية على عدم شيوعهات

لحديثة التي تجعل يكون موقف المشرع المغربي منسجما إلى حد كبير مع قواعد البناء ا اذهبو 

 31.مشتركة أجزاءمرافق تجهيزات الإقامة المعاصرة بمثابة أغلب المكونات و
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 :خاتمة -

 

 الملاك تساعد قانونية وسيلة يعتبر المشتركة الملكية ظامن أن القول يمكن سبق، ما على تأسيسا

 المصالح وبين المشتركين للملاك الفردية المصالح بين التوازن من نوع إحلال على المشتركين

 كما المشتركة، الملكية نظام يلعبه الذي الأساسي الدور يأتي هنا ومن المشتركة، للملكية الجماعية

 ىبمقتض والمتمم المغير 18.00 المشتركة الملكية قانون خلال من المغربي المشرع أن يتضح

 حيث من سواء الملكيةم نظا أي النظام هذا تهم التي الجوانب تنظيم على عمل 106.12 القانون

 في قانونيا وسندا قاطعة حجة يصبح يثحه إيداع أو بوضعه المكلفة الجهة أو النظام هذا مضامين

 الخاصة لأجزاءا وتحديد والتزامات، حقوق من يتضمنه ما على والغير المالكين مواجهة

 من تملص كلما به يواجه أن يمكن كما الأجزاء، هذه له المعدة الغرض تحديد وكذلك والمشتركة،

 الملكية قانون أن بالذكر والجدير المشتركة، الأجزاء بصيانة المتعلقة التحملات في المساهمة

 والطبقات الشقق لملاك الجماعي الميثاق بمثابة ويعتبر جوهرية، تبمقتضيا أتى المشتركة

 سواء النظام هذا بها يحظى التي البالغة الأهمية خلال من مقتضياته احترام من ولابد والمحلات،

 .لصيرورته التطبيق الواجبة المسطرة أو ومضمونه القانونية طبيعته تضبط التي بالجهة يتعلق ما

  :التالي التساؤل نطرح هنا ومن

 في عليها المنصوص الإلزامية خلال من الملاك علاقات ضبط في المشرع هدف تحقق فعلا هل

 ؟.106.12 رقم القانون بمقتضى والمتمم المغير 18.00 القانون من 8 المادة
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 لائحة المراجع

 

 تشريعال ضوء في العقارية العينية والحقوق العقاري الشهر أحكام في أساسيات ,محبوبي محمد ـ

 . فالجديدة المعار مطبعة المغرب

 . الجديدة النجاح مطبعة المغربي التشريع في الشقق ملكية الصافي، الحق عبد -

 الرباط الجديدة المعارف مطبعة 39.08 رقم القانون وفق العينية الحقوق ,يالفاخور إدريس -

 .2013 طبعة

 المغربي عالتشري بين مقارنة دراسة المبنيةـ للعقارات المشتركة الملكية الوكاري محمد -

 .الفرنسي والتشريع

 فرح المنعم لعبد الملكية ـحق 165 ص، النفراوي سالم بن عنيم بن لأحمد. الفواكه الدواني -

 2008 ىالأول طبعة. 1967 طبعة ولادهو أ الحلبي البابلي مصطفى ومطبعة مكتبة شركة الصدد،

 .الرباط والتوزيع والنشر للطباعة القلم دار

 . 2009 سنةالأولى  الطبعة المغربي التشريع في المشتركة الملكية تنظيم اشيبان، مصطفى -

على العقار الغير المحفظ، بحث لنيل دبلوم  18.00الطالب رضوان بالشقر، تطبيق القانون رقم  -

 .2011ـ2010الماستر في العلوم القانونية تخصص القانون المدني لسنة 

 

- JAN_MAROC-LEMASSON-COPROPRIETE ET ADMINISTION DES IMMEUBLES –DOSSIER PEDAGOJIQUE 

POLYOPIE-P-27-NONDOTE 
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