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 إجماع الملاك –تغييرات في الأجزاء المشتركة   –جمع عام استثنائي  –ملكية مشتركة 
المادة   يشترط  22بمقتضى  فإنه  المشتركة  للملكية  المنظم  القانون  للقيام   من  الملاك  إجماع 

المشتركة، والمحكمة لما ثبت لها أن الطاعن (وكيل الاتحاد) لا  في الأجزاء    ير لى تغيϥشغال تؤدي إ
ينازع في عدم حضور جميع المالكين للجمع العام الاستثنائي الذي تقرر بموجبه إحداث التغييرات  

تم الاتفاق عليه ʪلجمع الاستثنائي  قة يجعل ما  واعتبرت أن عدم أخذ إذن المالكة للش ʪلمرآب،  
ى النحو الوارد بمنطوق قرارها، تكون قد ركزت قضاءها على أساس،  لها، وقضت عل زم  غير مل

 وجاء قرارها غير خارق للمقتضيات المحتج بخرقها ومعللا تعليلا كافيا. 
 ون جلالـة الملك وطبقا للقان ϵسم

أن   الملف  وʬئق  من  يستفاد  المح(ه.ب)  و  (ي.ف)حيث  إلى  مقالا  الاقدما  بتدائية  كمة 
القنيطرة مع مستودع    6عرضا فيه أĔما اشترʮ شقة ʪلعمارة    21/9/2013بتاريخ  ʪلقنيطرة   زنقة سوس 

الملكية  للسيارة وقانون  نظام   ʮمزا من  ويكملها  يلحقها  ما  عليه   وجميع  المدعى  أن  إلا   ، المشتركة 
إعادة    ائيا رفقة أعضاء اĐلس وعملوا علىاستثن  عقد جمعا عاما   (خ.ع)  ودادية  بصفته رئيس    (ف.أ) 
وحرموهما    13إلى    17مرآب السيارات وصادقوا عليه مما قلص عدد مستودعات السيارات من    تقسيم

لفتح ʪب المرآب رغم  عن تسليمهما آلة التحكم عن بعد من مكاĔما المخصص لسيارēما كما امتنع
لعمارة  عليه لمرآب اϵرجاع الحالة إلى ما كانت    الحكم  التمساعدادهما لأداء الثمن المستحق عنها و است

وح السكن  ورخصة  البلدية  لتصميم  ϵعادة  ذطبقا  عليه  المدعى  وعلى  المحدثة  التغييرات  جميع  ف 
القرعة لفرز الأماكن  إلى وضعها الأ  17المستودعات   وتسجيل  ول مع تسليمهما مكاĔما بعد إجراء 

مفتاح   ثمن  لأداء  وتسليمهما   التحكماستعدادهما  المرآب  لفتح ʪب  بعد  الم  عن  والكل المفتاح  ذكور 
قدرها   ēديدية  غرامة  طائلة  التنفيذ  300تحت  عن  Ϧخير  يوم  عن كل  خبرة    درهم  إجراء  واحتياطيا 

ع مرآب العمارة غييرات التي أحدثها المدعى عليه بعد مطابقة رخصة السكن مللوقوف على جميع الت
بيع ومن شهادة ملكيةة شمسي وأرفقا مقالهما بصور  ،  تصميمين وبنس ومن    ة من عقد  إنذار  خة من 

به   قام  ما  الدعوى ϥن  المدعى عليه بمذكرة جوابية مع طلب إدخال الغير في  وجوابه عنه . وأجاب 
لتسييريندرج في صلب اخ المناسبة  الإجراءات  الأجزاء المشتركة قصد    تصاصاته ʪعتباره مخول لاتخاذ 
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من القانون المتعلق بنظام   20بقا للمادة  ستعمليها وضمان حسن الانتفاع đا طلامة مالحفاظ على س
نظر  المشتركين  الملاكين  جميع  استثنائي حضره  عام  بمقتضى جمع  تم  به  قام  ما  وأن  المشتركة  ا  الملكية 

السيار   لاستحالة لوقوف   ʭمكا عشر  لسبعة  المرآب  و استيعاب  بتاريخ  أات  المدعيين كان  تملك  ن 
  وʪلتالي فإن مطالبهم ينبغي أن   16/8/2010  خلمنعقد بتاريأي بعد الجمع العام الاستثنائي ا   23/4/2012

البائعة لهما والضامنة لمزاʮ العقد وفقا لأحكام من قانون    549ل  الفص  توجه ضد شركة بواب العزب 
  (ب.غ)    ل شركةب واحتياطيا إخراجه من الدعوى وإحلاالعقود والالتزامات طالبا أساسا رفض الطل 

بعدم قبول مقال إدخال الغير في    1498/201/2012ف عدد  كمة في المل قضت المح  23/1/2013وبتاريخ  
الكائنة بزنقة    6العمارة رقم    الدعوى شكلا وموضوعا الحكم ϵرجاع الحالة إلى ما كانت عليه لمرآب 

يرات التي أحدثها المدعى  التغي البلدية ورخصة السكن وذلك بحذف جميعلتصميم  سوس القنيطرة طبقا
ة المستودعات السبعة عشر إلى وضعها الأول مع تسليم المدعيين مكاĔما  م عليه ϵعاد عليه đا والحك

  100المرآب وذلك تحت طائلة غرامة ēديدية قدرها  لفرز الأماكن وتسليمهما مفتاح    بعد إجراء القرعة
عن  ʪقي  درهم  ورفض  التنفيذ  عن  Ϧخير  يوم  محكمة  الطلباكل  فأيدته  عليه  المدعى  استأنفه  ت. 

 . ضى قرارها المطعون فيه ʪلنقض من طرفه بوسيلتينستئناف بمقتالا
القرار   الطاعن  يعيب  الأولىحيث  الوسيلة  المادتين    في  مقتضيات  القانون   22و   21بخرق  من 

ر أن الملاك المتطلب اعتبا  على  22خاطئة لمقتضيات المادة    قراءةالمنظم للملكية المشتركة ذلك أنه تبنى  
والمعلومين لدى وكيل  العام هم الملاك الفعليون والمقيمون ʪلعمارة نعقاد الجمع  إجماعهم كشرط لصحة ا

التي لم تكن حاضرة    (ب.غ)  تلقوا الحق عن شركة  الاتحاد والحال أن المحكمة اعتبرت أن المطلوبين  
غم ة والمحكمة لم تقم ʪستدعائها لتحديد موقفها ر لمذكور ع عام وهو دفع مقرر لمصلحة الشركة الأي جم

على اعتبار أن الأمر    22عليه مقتضيات المادة    ة في الدعوى ثم إن القرار المتخذ لا تنطبقأĔا مدخل 
الملاك    ثة أرʪعالتي تقتضي ثلا  21ن الاتحاد وتنطبق بشأنه مقتضيات المادة  يتعلق ϥمن وسلامة سكا

 ة . المتوفرة في النازل
الثانية عيبه  وي الوسيلة  الموا  في  التعليل  لانعدامه  بنقصان  لطلب زي  المحكمة  استبعاد  أن  ذلك 

به    لم يعلل تعليلا  (ب.غ)  إدخال شركة   قام  فيما  استند  أنه  اعتبار  المطلوب  سليما على  على قيام 
بتاريخ لاحق عن رآب و اكن تحتوي على عدادات الماء بوسط المإدخالها بتغييرات في المرآب ببنائها لأم

دة تخص بعض المحلات بداخل المرآب هي في تح أبواب جدي التصميم الأصلي للعمارة كما قامت بف
لا المرآب  معها  أصبح  التي  الوضعية  الماء وهي  لعدادات  استيعاب   الأصل مخصصة  مكاʭ    17  يسع 

، كما أĔا طالبت    1/10/2012المعاينة والاستجواب المؤرخ في  لوقوف السيارات كما هو مثبت بمحضر  
 أن المحكمة لم تستجب .   المكان غيرϵجراء خبرة قضائية أو الوقوف بعين

إلى موكول  معاينة  أو  قضائية  إجراء خبرة  فإن  لتداخلهما  معا  الوسيلتين  على  ردا  سلطة   لكن 
ن المنظم  القانو من    22 الدعوى وأنه بمقتضى المادة المحكمة لا Ϧمر đما إلا إذا كاʭ ضروريين للفصل في

لل  الملاك  إجماع  " يشترط  المشتركة  ϥشغال  للملكية  فيقيام  تغيير  إلى  وأن    تؤدي   " المشتركة  الأجزاء 
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ثنائي الذي تقرر بناء على إحداث الطاعن لا ينازع في عدم حضور جميع المالكين للجمع العام الاست
والمح  đا  المدعى  المالتغييرات  المقتضيات  إلى  استندت  لما  وعللت  ذكورة  كمة  الطاعن  دفوع  وأوردت 

ال  أʬره  ما  ϥن   " يقضاءها  الطاعن  مؤثرةطرف  غير  وقائع  في  مجادلة  مجرد  الحكم    بقى  قانونية  في 
المادة   القانون المذ   22المستأنف على اعتبار أن  للقيام ϥشغال من من  الملاك  كور لما اشترطت إجماع 

إحدا تشأĔا  لم  المشتركة  الأجزاء  في  تغييرات  عث  المادة  تحدث  معه  تبقى  مما  ʪلملاك  المقصود  ن 
الك في الملكية المشتركة سواء كان مقيم أم غير مقيم والثابت من وʬئق  من له صفة م  تتحدث عن كل

عتها هي  للجمع الاستثنائي لكوĔا كانت سا  لم تكن حاضرة  (ب.غ) النازلة أن المالكة الأصلية شركة  
ئي غير  ϵحداث تغييرات يجعل ما تم الاتفاق عليه ʪلجمع الاستثناإذĔا  المالكة للشقة وأن عدم أخذ  

لها وهو الثابت من عقد البيع الذي أنجزته مع المستأنف عليهما والذي بمقتضاه منحتهما الحق في  ملزم 
هذا الحاستغلا للسيارة ʪعتبارها كانت صاحبة  مكان ʪلمرآب مخصص  اكتسابه من ل  تم  ما  ق وأن 

ʪلمرآب من  ات المحدثة  التغيير   هما بمقتضى عقد الشراء قد تم حرماĔما منه بمقتضىنف عليطرف المستأ
حداث مما يبقى معه الطرف المستأنف هو المسؤول عن إ  طرف وكيل اتحاد الملاك بطريقة غير قانونية

الاستثنائ العام  الجمع  من خلال  الثابت  ممالتغييرات حسب  الدعوى  إدخالها في  المطلوب  وليس  ا  ي 
المتعلق ϵدخال شركة  يتع الدفع  رد  معه  الدعوى ،  (ب.غ)  ين  ما تم  في  عليه من كما أن  الاتفاق   

حرمان    التوزيع بدليل  خلال الجمع الاستثنائي هو إحداث تغيير في الأجزاء المشتركة وليس مجرد إعادة 
قى معه طلب تمكين مما يبالشراء    المرآب خلافا لما جاء بعقد  المستأنف عليهما من الحق في استغلال

يبرر  ما  له  ʪلمرآب  مكان  استغلال  الحق في  دون ضرورة  من  يقر  ه  المستأنف  الطرف  إذ  إجراء خبرة 
يتعين   المستأنف عليهما من استغلال المرآب مما  ، وϥنه عطفا على ما  بواقعة حرمان  الدفع  معه رد 

ليه وعلل به مما يتعين Ϧييده"  نتهى إلحكم المستأنف مصادفا للصواب فيما اذكر يكون ما ذهب إليه ا
لل  خارق  غير  القرار  يكون  المحوبذلك  غير  مقتضيات  ʪلوسيلتين  وما  تعليلا كافيا  ومعللا  بخرقها  تج 

 جدير ʪلاعتبار. 
 لـهـذه الأسـبـاب

 برفض الطلب وتحميل الطالب الصائر. النقض محكمةقضت 
المذكور أعلاه، في قاعـة الجلسـات العاديـة تاريخ وتلي ʪلجلسة العلنية المنعقدة ʪل  وبه صدر القرار

ــرʪط ــنقض ʪلـ ــة مـــن. وكانـــت الهيبمحكمـــة الـ ــة الحاكمـــة متركبـ ــيس الغرفـــة ئـ ــزرق  الســـيد رئـ المصـــطفى لـ
 وبحضـور أعضــاءومحمـد عثمـاني ومحمـد مفـراض  والطـاهرة سـليم مقــرراسعيد أملو  السادة:والمستشارين  

ـــ ــــ ـــــــام اميالمحــ ــــــيد  العــ ــق الســ ـــــد الله ابلــــــ ــعبــــ ــــ ـــــــة الضـــــــــبطكاعدة وبمســ ــــليطان. اتبــ ــيدة وفــــــــاء ســـــ ـــــ السـ


