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 .2015/2016السنة الجامعية: 

 الموضوع:

 طرق اكتساب الممكية في التشريع الجزائري

 )الحيازة وتقادم المكسب(



 ر وتقديرشك
 

 ا
 

 الشكر أولا وأخيرا ودوما لصاحب الفضل اليادي الموفق "الله عز وجل" 

 الذي منحنا الصبر والقوة والإرادة عمى إنجاز ىذا العمل.

 كما نتقدم بجزيل الشكر وكامل التقدير إلى أستاذنا الكريم

 "حميداني محمد"

كمية الحقوق والعموم  الذي بذل جيودا كبيرة لمساعدتنا دون أن ننسى جميع أساتذة

 السياسية

ىداء خاص إلى جميع طلاب العمم والمعرفة في ىذا القطر الشاسع من أرض الوطن.  وا 

لى كل من ساىم في إنجاز ىذا العمل من بعيد أو من قريب.  وا 

 وشكرا.

 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 

 مقدمة :
لذلك أقرت جل التشريعات و الدساتير العالمية بحق نسان إن حب التممك و الاستئثار غريزة في كل إ   

الممكية و تتعارض ىذه الغريزة مع واقعة المجتمع التي تستوجب احترام حقوق الغير و عدم التعرض 
 لممتمكاتيم . 

ومن ثمة اتفقت عمى حمايتو باعتباره الحق الذي يمكن صاحبو من التمتع بالأشياء و استغلبليا و 
من القانون المدني  974وىذا ما نصت عميو المادة ¸بعا لمصالحو في حدود القانونالتصرف فييا ت

 وجيو العقاري المعدل و المتمم . الت المتضمن قانون 90/25من القانون رقم  27الجزائري و المادة 
كما سعت إلى تنظيم جميع المسائل المتعمقة بحق الممكية من خلبل تحديد ماىيتيا و أسباب و طرق 

 سابيا والقيود الواردة عمييا فحددت ىذه التشريعات ضمن تفنيناتيا المدنية  . اكت
فميما كانت طبيعة الحق سواء كان عيني أو شخصي فيو ينشأ عن تصرفات قانونية تصدر إما عن 
إرادتين كالعقود ومنيا ما يصدر من جانب واحد كالوصية ,فنجد المشرع الجزائري في تقنينو ذكر سبعة 

كسب الممكية و تتمثل في الاستلبء ,التركة ,الوصية ,الالتصاق بالعقار , عقد الممكية ,الشفعة أسباب ل
,الحيازة و جعل من الحيازة المقترنة بالتقادم المكسب صورة من اكتساب الممكية العقارية منذ إصداره 

ن الفصل المتضمن القانون المدني المعدل و المتمم ضم 26/09/1975المؤرخ في  75/58للؤمر 
 803الثاني من الباب الأول من الكتاب الثالث تحت عنوان طرق اكتساب الممكية من خلبل المواد من 

 منو .  808إلى 
ومنو فالحيازة رغم أنيا مجرد واقعة مادية إلا أن ليا دور كبير باعتبارىا المظير المادي و الممموس الذي 

تنظيميا والعمل عمى حمايتيا مظير من مظاىر حماية يمكن من الممارسة الفعمية لذلك كان الاىتمام ب
الاستقرار في المجتمع . و اليدف الحقيقي ليذا الموضوع ىو توسيع دائرة المعرفة في مجال الدراسات 

براز كيفية اكتساب ممكية العقار بالحيازة .    القانونية في القانون الخاص وا 
اطو الوثيق بالواقع بالإضافة إلى أنو المغزى الحقيقي وكذا مسايرة ىذا الموضوع لأحداث الساعة و ارتب

من التممك عن طريق الحيازة المقترنة بالتقادم المكسب ىو المحافظة عمى النظام العام و البحث عن 
 الأمن و الاستقرار و تجنب إلحاق الضرر بأشخاص لحساب آخرين قد يكونوا ميممين . 



من خلبل النصوص القانونية : القانون المدني و قانون و كان مجال الدراسة ليذا الموضوع يتحدد 
العقوبات و قانون الإجراءات المدنية و الإدارية و كذا القانون المدني الفرنسي و القانون المدني المصري 

 و في بعض أراء الفقياء و الاجتيادات القضائية .   
ة المقترنة بالتقادم المكسب أن تكون طريق لذلك توصمنا إلى الإشكالية التالية : كيف يمكن لواقعة الحياز 

 من طرق اكتساب الممكية العقارية في التشريع الجزائري ؟ وماىي الآثار المترتبة عن تحققيما ؟ 
و للئجابة عن ىذه الإشكالية اعتمدنا عمى جممة من المناىج وتتمثل في :المنيج التاريخي من خلبل 

 دم المكسب و تطورىما عبر مراحل مختمفة .إعطاء لمحة تاريخية عن الحيازة و التقا
أما المنيج التحميمي اعتمدناه في كل أجزاء البحث و ذلك لإبراز مكانة الحيازة و أىميتيا في ظل النظام 

 العيني و الآثار المترتبة عن عدم اكتساب ممكية العين .
لمممكية العقارية و انتيجنا المنيج أما المنيج الوصفي فقد اعتمدناه لنبين الأحكام العامة لمتقادم المكسب 

 المقارن كذلك من خلبل مقارنة التقادم المكسب مع الأنظمة المشابية لو . 
 و أخيرا المنيج الاستدلالي من خلبل الاستدلال بالنصوص القانونية و الآراء الفقيية . 

القانون المدني و رغبتنا أما من حيث أسباب اختيارنا ليذا الموضوع تكمن في اىتمامنا الخاص بمواضيع  
في البحث فييا و كذلك كون ىذا الموضوع متعمق بالنظام العام في المجتمع , وىذا لا يمنع من وجود 

صعوبات واجيناىا لانجاز ىذا الموضوع كشتات النصوص القانونية التي تنظم واقعة الحيازة و نقص في 
 المراجع .

ل فصل ينطوي عمى مبحثين و كل مبحث يحتوي عمى وبذلك ارتأينا أن نقسم الخطة إلى فصمين وك
 مطمبين . 

   
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 



 الفصل الأول : إكتساب الممكية العقارية عن طريق تحقق واقعة الحيازة

 عرض المشرع الجزائري  في الفصل الثاني من الكتاب الثالث من القانون المدني أسباب كسب الممكية   
و من بين الأسباب نص الحيازة المقترنة بالتقادم المكسب كسبب من أسباب  843الى  773في المواد  

 كسب الممكية و ىو موضوع بحثنا ىذا.

 . القانونية   و عميو سنتناول في ىذا الفصل ماىية الحيازة و اْثارىا

 المبحث الأول : ماىية الحيازة:

لأحوال إلا أنو قد تتوافر الحيازة دون أن تتوافر الممكية كما قد تتوافر ترتبط الحيازة بالممكية في أغمب ا   
بطريق الغصب فتكون  1ىذه الأخيرة دون أن يكون لصاحبيا الحيازة عمى العقار الذي يمتمكو كالإستلبء

 الحيازة لمغاصب و الممكية لمالك العقار.

نتفاع بو من جانب الحائز أو من يقوم مقامو و تقوم الحيازة بوضع اليد عمى العقار أو الحق العيني و الا
بنية تممكو و عمى ىذا الأساس تصبح سندا لمممكية العقارية إذا استمرت مدة التقادم المكسب المقررة في 

 .2القانون دون وقف الإنقطاع

و تنطوي الحماية القضائية لمحيازة عمى عنصرين أحدىما مادي و الأخر معنوي ، فالعنصر المادي 
في وضع اليد و المعنوي يتجسد في نية الحائز لإستعمال الشيء المحاز كمالك لو و حتى تكون  يتمثل

 الحيازة صحيحة ومنتجة لأثارىا لابد أن تتوفر فييا جممة  من الشروط و ىي : 

اليدوء ، و الوضوح ، الظيور و الاستمرار و قد اختمف الفقياء حول طبيعة الحيازة فمنيم من اعتبرىا 
 نيم من اعتبرىا واقعة مادية.حق و م

وعميو فما المقصود بالحيازة ؟ ما ىي عناصرىا ؟ ما ىي الشروط الواجب توافرىا حتى تكون الحيازة 
 صحيحة ؟ و ما ىي طبيعتيا القانونية ؟

 :للئجابة عمى كل التساؤلات إرتأينا أن نقسم المبحث الى مطمبين وفقا لما يمي

 

                                  
 الإستلبء طريقة لإكتساب الممكية بواسطة سمب الحيازة لمال شاغر. -1
عبد الرزاق أحمد السنيوري الوسيط في شرح القانون المدني الجديد أسباب كسب الممكية ، المجمد الثاني ، الجزء د. -2

 . 780، ص  1998، منشورات حمب الحقوقية  التاسع ، بيروت



 

 ةالمطمب الأول : مفيوم الحياز 

تناولنا في الفرع الأول تعريف الحيازة و مجاليا القانوني ، و في الفرع الثاني سنتطرق الى الطبيعة    
 القانونية لمحيازة و أخيرا سنعرف الحيازة العرضية في فرع ثالث.

 الفرع الأول : تعريف الحيازة و طبيعتيا القانونية

 أولا : تعريف الحيازة

ممة حازه بمعنى ضمو و ممكو ، فيقال حاز فلبن الشيء حيازة أي ضمو و ك 1جاء في المعجم الوجيز    
 ممكو و يقال حاز إليو و احتازه ضمو و امتمكو.

والحوزة الممك ، الحوز من الأرض و ما يحتازه الإنسان لنفسو و يبين حدوده و يقيم عميو الحواجز فلب 
 .2يكون لأحد حق فيو 

 و عقار و حيازة الزراع ما في حوزتو من أرض زراعية.و حيازة الرجل ما في حوزتو من مال أ

 فالحيازة لغة تعني ضم الشيء بعضو الى بعض و جمعو و نسبو الى حائزه.

 الحيازة اصطلاحا قانونيا:

 عرف الفقياء في القانون الروماني و الفرنسي و المصري الحيازة بعدة تعاريف :

ة بأنيا السيطرة الفعمية عمى الشيء يجوز التعامل فيو عرف الدكتور عبد الرزاق أحمد السنيوري الحياز -
 3النية الى إستعمال حق عميو.  مع إنصراف

عرفيا الدكتور مصطفى الجمال بأنيا سمطة أو سيطرة فعمية عمى شيء من الأشياء سواء كانت ىذه -
 الظيور  السمطة أو السيطرة تمتد الى الشيء في كل مظاىره أم كانت تقصر عمى بعضيا و ذلك بنية

 1بمظير المالك أو صاحب حق عيني عمى ىذا الشيء.
                                  

 .177ية ص مجمع المغة العرب,المعجم الوجيز  -1
 .208ص  2ج  –لسان العرب  –ابن منظور   -2
د. عبد الرزاق أحمد السنيوري ، الوسيط في شرح القانون المدني ، أسباب كسب الممكية ، المجمد التاسع دار أحياء  -3

 .784ص  1965التراث العربي بيروت 



بأنيا سمطة فعمية يمارسيا الشخص عمى شيء تظيره بمظير  Colin et Pitantو قد عرفيا الأستاذ :
 2صاحب الحق. 

ما نلبحظو من استقرائنا ليذه التعاريف الفقيية أن الحيازة وضع مادي ينجم عن أي شخص يسيطر 
عقار سواء كان الشخص ىو صاحبو أو لم يكن ، و ذلك بأعمال مادية بأن يستعمل سيطرة فعمية عمى 

 العقار و يشغمو و يتصرف فيو تصرف المالك و من ثمة توجد و تنتج اْثارىا.

أما بالنسبة لممشرع الجزائري لم يرد في التقنين المدني الجزائري تعريفا لمحيازة و إنما اكتفى فقط بالنص 
ك من خلبل جممة من المواد التي ترد ضمن القانون المدني و كذلك قانون الإجراءات عمى أحكاميا و ذل

 المد

من الباب الأول  419الى  413كما تناول قانون الإجراءات المدنية و الإدارية الحيازة و ذلك في المواد  
 3المتضمن دعاوي الحيازة من الكتاب السابع الخاص بالإجراءات المتعمقة  بمواد خاصة. 

من القانون المدني الفرنسي التي تنص  2228عمى خلبف المشرع الفرنسي حيث عرف الحيازة في المادة 
 عمى :

«  la possession et la détention , ou la jouissance d’une chose ou d’un droit 
que nous tenons ou que nous exerçons par nous même ou par un autre qui la  

tient ou qui l’exerce en notre nom. »   4 

لم يشأ المشرع المصري تعريف لمحيازة في القانون المدني تاركا مسألة التعريف لمفقو عمما بأن المشروع 
منو تعريفا لمحيازة ، إلا أن ىذا التعريف  1398التمييدي لمقانون المدني المصري كان قد أورد في المادة 

 5عتراض بأنو ناقص و ينقصو الركن المعنوي.حذف بسبب ما وجو إليو من إ

 ثانيا : الطبيعة القانونية لمحيازة:
                                                                                                         

 . 08ص  ,1987نظام الممكية مصادر الممكية ، الدار الجامعية ، الطبعة ,د. مصطفى الجمال  1
 . 07ص  ,2000,، الحيازة و التقادم المكسب ، ديوان المطبوعات الجامعيةزواوي د . فريدة محمدي  -2
 .25/02/2008المؤرخ في  09 – 08من قانون الإجراءات المدنية و الإدارية رقم  419إلى  413المواد من  -3
محمد كمال مرسي باشا ، شرح القانون المدني ، الحقوق العينية الأصمية ، أسباب كسب الممكية ، الحيازة أو التقادم  -4

 .16ص  2004منشأ المعارف الإسكندرية سنة 
عية و الشريعة الإسلبمية ، الحيازة في الرىن الحيازي ، دراسة موازية بين التشريعات الوض ف رجيب ، دوربيان يوس -5

 .76ص  2000الطبعة الأولى ، دار الثقافة لمنشر و التوزيع ، الأردن سنة 



إختمف الفقياء في تحديد الطبيعة القانونية لمحيازة فيرى البعض منيم أنيا حق و البعض الْاخر يرى   
حق الحيازة أنيا واقعة مادية تحدث اْثار قانونية فالقائمون أن الحيازة حق كونيا تحمل صفات الحق فيوجو 

أن حق الحيازة ىو حق   Blondeauكما يوجد حق الإنتفاع و حق الإرتفاق ، حيث يرى الأستاذ 
 1الإستعمال الفعمي لمشيء ما دام الغير لا يثبت أنو ممك لو. 

بمعنى لحائز حق السيطرة عمى العقار و ليس لأحد أن يجبره عمى التخمي عن حيازتو ليا إلا إذا اقتضت 
 ية.بدعوى الممك

و قد اختمف أصحاب ىذا الرأي في تحديد نوعية ىذا الحق فمنيم من اعتبره حق عيني لأن أساس ىذا 
الحق ىو حق الممكية و ما يتفرع عنو من سائر الحقوق ، إلا أن الحيازة ليست كذلك بل ىي شيء مستقل 

 2عن أسباب كسب الممكية.

 نلبقة مديونية بين الدائن و المدية تحتم وجود عو منيم من اعتبر الحيازة حق شخصي إلا أن ىذه الأخير 
و ىذا لا يتفق مع طبيعة الحيازة التي عمادىا السيطرة عمى الشيء سيطرة تامة و من ثمة الحيازة ليست 

 بحق شخصي.

 و بالتالي كان ىذا الرأي محل نقد إذ لا يمكن القول بأن الحيازة حق.

 أما بالنسبة لمحيازة كواقعة مادية:

نب من الفقو يرى أن : " الحيازة لمشيء ليست حق و لكنيا وضع مادي بمقتضاه يسيطر الحائز ىناك جا
عمى العقار المحجوز فيي حالة واقعية ينتج عنيا اْثار قانونية ، فسارت عميو أغمب التقنينات الحديثة مثل 

 3قانون المدني و السنيوري. 919والقانون السويسري  845القانون المدني الألماني 

الحيازة وضع مادي و تؤدي إلى إكتساب الممكية في بعض الحالات فإذا وقعت عمى عقار ليس لو 
صاحبو أفادت الممك في الحال و ىذا ىو الإستلبء و إذا وقعت عمى عقار ممموك لمغير ، كتب الحائز 

ب ممكية العقار الممكية بالتقادم الطويل و إذا إقترنت بحسن النية و إستندت إلى سند صحيح فإنيا تكتس
بالسند القصير و تحمي الحيازة بدعاوى وضع اليد و ىذه الدعاوى تتميز عن دعاوى الحق في أن الحائز 

                                  
 . 07ص مكسب ، مرجع سابق , د. فريدة محمدي ، الحيازة و التقادم ال -1
الإسكندرية ,منشأة المعارف في ضوء الفقو و أحكام النقض , د . فتحي حسن مصطفى ، الممكية بوضع اليد -2
 . 10ص ,1989,
د. قدري عبد الفتاح الشياوي , الحيازةكسبب من أسباب كسب الممكية العقارية في التشريع المصري , شركة الجلبلة  -3

 . 96, ص  2003لمطباعة , 



لا يستند إلى أنو صاحب حق بل إلى أنو واضع يده و أن حيازتو إستجمعت عناصرىا و صفاتيا التي 
 1تستأصل الحماية القانونية. 

انونية لحيازة العقار في ذاتيا وضع مادي قواميا السيطرة عمى و نخمص مما تقدم إلى أن الطبيعة الق
العقار أو الحق العيني سيطرة فعمية و في مواجية الكافة و عميو فيي ليست بحق عيني أو حق شخصي 

طيا : المدة المقررة فإنيا تؤدي و إنما ىي واقعة مادية بسيطة تحدث اْثار قانونية و أنيا إذا استمرت بشرو 
 ب ممكية العقار و القانون يحمييا بدعاوى خاصة.إكتساإلى 

 الفرع الثاني : مجال الحيازة القانوني ) تحديد العقارات التي ترد عمييا الحيازة( 

الأصل أن الحيازة ترد عمى الأشياء المادية و أيضا قد ترد عمى الحقوق العينية الأصمية حيث أنو   
قارات و المنقولات و أن يكون قابلب لمممكية الخاصة أي قابلب يشترط في مجال الحيازة أن يكون ماديا كالع

لأن يرد عمى حق عيني كحق الممكية و أن يكون مما يجوز كسبو بالتقادم و يشترط أن يظير الحائز 
 بمظير المالك أو صاحب حق عيني عمى الشيء المحاز.

العينية الأصمية كحق الممكية  و يمكن أن ترد الحيازة عمى بعض الحقوق و الأصل أن محميا ىو الحقوق
 أو الحقوق المتفرعة عنيا ، كحق الإنتفاع ، حق الإستعمال ، حق الإرتفاق ، حق السكن.

المادة إستثناه المشرع الجزائري في نص أما الحقوق الشخصية فلب تعتبر محلب لمحيازة ما عدا ما   
 لمستأجر فجاء نصيا كما يمي : حيث إستثنت أحكام ىذه المادة ا , من القانون المدني 487/01

" لا يضمن المؤجر لممستأجر التعرض الصادر من أجنبي و الذي لا يستند عمى حق لو عمى العين 
المؤجرة و ىذا لا يمنع المستأجر من أن يطالب شخصيا بحق لمن تعرض لو بالتعويض و أن يمارس 

 ضده جميع دعاوى الحيازة."

ممستأجر رفع دعاوى الحيازة لحماية حقو ضد كل تعرض مادي بمقتضى ىذه المادة المشرع رخص ل -
 يقع عميو دون أن يغير من صفتو كمستأجر .

 :العقار بطبيعتو  

الأموال الثابتة                    : و ىو عبارة عن 3و المصري  2و الفرنسي  1عرفو القانون الروماني  
اطنيا و لا يعتبر عقارا ما ينزع منيا كالأتربة و المستقرة في حيزىا مثال ذلك الأرض و تشمل سطحيا و ب
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الأحجار و المعادن بعد استخراجيا و حتى الكنوز و الْاثار المدفونة في باطن الأرض حيث ليا 
 خصائصيا المستقمة.

يعتبر عقارا ما يستقر عل الأرض إستقرارا ثابت كالمباني أي كانت مادتيا فيي لا يمكن نقميا إلا بيدميا 
 الأرض أو في باطنيا.فوق سطح 

حتى المنزل الذي أمامو المستأجر عمى الأرض المؤجرة ىو مال ثابت لا يمكن فصمو عن الأرض دون 
 4تمفو.

 العقار بالتخصيص :  

فكرة العقار بالتخصيص لم يعرفيا القانون الروماني أضافيا القانون الفرنسي بإعتبار أن الأشياء التي  
و لم يتردد الفقو و  5لخدمة ىذا العقار و استغلبلو يكون عقارا بالتخصيص يضعيا مالك العقار في عقاره 

القضاء في الأخذ بفكرة العقار بالتخصيص بصفة عامة عندما يصير المنقول بطبيعتو عقار بالتخصيص 
 فيأخذ حكم العقار و تسرى عميو أحكام العقار و بمجرد إنتياء التخصيص تعود لطبيعتو الأصمية .

حيازة عقار من غبر المالك سواء كان بحسن نية أو سوء نية فيجوز لواضع اليد أن يرصد و في حالة 
منقولا يممكو عمى خدمة ىذا العقار و يصبح المنقول عقارا بالتخصيص و لكن إذا إسترد المالك الحقيقي 

 6و. العقار فإنو يسترده وحده منفصلب عن المنقول الذي رصد لمخدمة و يأخذ صاحب المنقول منقول

و الحيازة المكتسبة لمممكية ترد عمى العقار بطبيعتو ، و كذلك عمى العقارات بالتخصيص و ىذا يتعين أن 
تكون العقارات المراد إكتسابيا ممكيتيا بالحيازة من العقارات التي تخضع لمحيازة و أن تكون قابمة لمتعامل 

  7فييا. 
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 نصت عمى الأشياء التي يضعيا مالك العقار في عقاره لخدمة العقار و استغلبلو تكون عقارات بالتخصيص. 24
ق مدني مصري نصت عمى أن كل شيء مستقر بحيزه ثابت فيو لا يمكن نقمو دون تمف فيو عقار و ما عدا  82م  -3

 ذلك فيو منقول.
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 : حيازة العقار حالة الشيوع 

الشيوع ىي حيازة يشترك فييا أكثر من شخص و كل منيم يحوز الحق شائعا مع سائر الحيازة في حالة   
شركائو فكمما تكون الممكية شائعة كمما تكون الحيازة أيضا شائعة فقد يحوز شخصان أو أكثر أرض عمى 
 الشيوع يجوز لكل شخص من الحائزين أن يقوم بأعمال الحيازة بشرط أن لا يحول دون قيام شركائو بيذه
الأعمال ، و قضت بأن يكون لكل واضع يد أن يستعين بدعاوى وضع اليد في حماية يده و لو أن يرفع 
دعاوى وضع اليد بغير إدخال شركائو معو أما أن لو أن يرفعيا قبل شركائو و لا يوجد ما يمنع أحد 

يدل بوضوح عمى  الشركاء من أن يغير صفتو في الحيازة من صفة الشيوع إلى صفة الإنفراد و ذلك بعمل
أنو أصبح يحوز الحق كمو خالصا لنفسو و منذ ذلك تحمى حيازتو دعاوى الحيازة عمى أنيا خالصة لنفسو 
، و منذ ذلك تحمى حيازتو دعاوى الحيازة عمى أنيا خالصة لو و ليست شائعة و بالتالي بكسب الحق كمو 

 1إذا توافرت شروط التقادم .

أحد الشركاء ممكية حصة الشائعة بالتقادم نظرا لما تعترىا من غموض و و الحيازة عمى الشيوع لا تكسب 
إبيام مع باقي الشركاء المشاعين إلا إذا إستطاع أن يحوز بيا حيازة تقدم الوضوح عمى نحو لا يترك 

 2مجالا لشبية أو غموض . 

 (العقارات التي لا تخضع لمحيازة : )الأموال الغير قابمة لمحيازة 

ارات التي لا ترد عمييا الحيازة المكسبة لممكية ذلك لأنيا خارجة عن دائرة التعامل و لا ىناك بعض العق
 3يمكن أن تكون بحكم طبيعتيا أو بحكم تخصيصيا عمى التصرفات القانونية. 

و ذلك كالعقارات التي تشترك النوع الإنساني في الإنتفاع بيا إنتفاعا مطمقا و ىناك بعض العقارات 
رة التقادم المكسب لنصوص خاصة كالعقارات المخصصة لممنفعة العامة و العقارات أخرجت من دائ

 الممموكة لمدولة ممكية خاصة.

 ة ثم العقارات الموقوفة كما يلنتعرض لبحث العقارات العامة العقارات الممموكة لمدولة ممكية خاص-

 : العقارات العامة 
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ق مدني مصري عمى أن الأشياء التي تخرج عن التعامل بطبيعتيا ىي التي لا يستطيع أحد أن يستأثر  81/2نصت م  -3

 يستأثر بحيازتيا أما الخارجة بحكم القانون فيي التي لا يجيز القانون تكون محلب لمحقوق المالية.



مة المخصصة لمنفعة العامة و يكون ذلك بموجب ىي عقارات لمدولة أو الأشخاص الإعتبارية العا  
 قانون أو قرار و العقارات العامة تشمل الطرق و الشوارع و القناطر و السكك الحديدية و الأنيار.

فلب يجوز أن تنتقل ممكيتو )العقار العام( إلى أحد ما دام مخصص لمنفع العام ميما كانت أسباب الممكية 
 ير قابمة لمتممك الشخصي و بالتالي غير قابمة بوضع اليد.و بالتالي العقارات العامة غ

ىذا ما قضى بو القانون الفرنسي حيث لا يخضع الأموال العامة لمحيازة المكسبة لمممكية و لا يمكن وضع 
 1اليد عمى عقار عام ميما طالت مدتو ، لا يكسب الممكية بالتقادم . 

 مدني جزائري حيث جاء فييا : قانون 689و ىذا ما نص عميو المشرع في المادة 

 " لا يجوز التصرف في أموال الدولة أو حجزىا أو تممكيا بالتقادم "

لكن ىذا لا يمنع من أن الدولة و المجموعات المحمية تستطيع إستعمال دعاوى الحيازة لحماية الأملبك 
 2العامة. 

 :العقارات الممموكة لمدولة ممكية خاصة 

فع لنة الأخرى ممكية خاصة و لم تخصص او الدولة أو الأشخاص المعنويىذه العقارات ىي ما تممك  
م و يكون التصرف فيو كتصرف الأفراد في أمواليم الخاصة و بالتالي لا يجوز تممكيا أو كسب حق االع

 عيني عمييا بالتقادم و تتمثل في الأراضي و المصالح و الييئات و المؤسسات العامة.

لا يجوز حيازة أملبك الدولة سواء منيا العامة أو الخاصة و لمدولة إزالة الإعتداء  بالنسبة لمقانون الجزائري
عمى العقار الخاص بيا بالطرق الإدارية دون المجوء إلى القضاء ، فميا أن تنزع العقار من يد حائزه 

 3بالطرق الإدارية و الحائز ىو الذي يمجأ إلى القضاء . 

 :العقارات الموقوفة 

ممك أموال الأوقاف الخيرية بالتقادم و لا يجوز كسب أي حق عيني عمييا عمى أن الأوقاف عدم جواز ت  
الحرية التي ينشأىا الأفراد كالمساجد وسائل العقارات المخصصة لمعبادة و الأماكن الخيرية المخصصة 
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و لا يجوز  لمتعميم أو البر و الإحسان كالمدارس و المستشفيات و الملبجئ ، لا يجوز وضع اليد عمييا
 كسب ممكيتيا بالتقادم.

الحيازة لا ترد عمى مجموعة قانونية من الأموال كالتركة أو مجموعة واقعية من الأموال كالمحل 
 1التجاري ، و لكن تجوز حيازة المفردات المكونة ليذه المجموعات. 

 :حيازة الحقوق العينية الأصمية 

الممكية و عمى الحقوق المتفرعة عنيا كحق الإرتفاق و الحيازة ترد عمى الحقوق العينية الأصمية كحق 
 2الإنتفاع. 

أما الحقوق الشخصية فلب يكون محلب لمحيازة و إن كان المشرع الجزائري قد نص عمى حماية المستأجر 
 التي تنص عمى ما يمي: 847/01في المادة 

عمى حق لو عمى العين " لا يضمن المؤجر لممستأجر التعرض الصادر من أجنبي و الذي لا يستند 
 المؤجرة و ىذا لا يمنع المستأجر من أن يطالب شخصيا بحق لمن تعرض لو بالتعويض".

من القانون  847و أن يمارس ضده جميع دعاوى الحيازة و لكن لا يعني الإستثناء الوارد في المادة 
ا عرضيا و تظل حيازتو المدني الجزائري ، أي ىناك تغيير في صفة المستأجر بل يظل ىذا الأخير حائز 

كسب الممكية بالتقادم بل فقط منح لو المشرع الجزائري في حالة  إلىفي القانون الجزائري لا تؤدي 
 التعرض المادي عميو رفع جميع دعاوى الحيازة و ىذا ما استقر عميو قضاء المحكمة العميا.

 لحقوق الشخصية.نخمص إلى أن الحيازة في القانون تقتصر عمى الحقوق العينية دون ا

 :أسباب حماية القانون لمحيازة في ذاتيا 

 يحمي القانون الحيازة في ذاتيا و لو كان الحائز مالك و مرجع ذلك ما يمي :

أن الحائز ىو الذي يسيطر سيطرة فعمية عمى المال الذي يقع في حيازتو فيجب لإعتبارات تتعمق  -
ى أحد عمييا و لو كان ىو المالك الحقيقي ، و عمى المالك بالأمن العام أن تبقى لو ىذه السيطرة فلب يتعد

أن يمجأ الى الطرق التي رسميا لو القانون لإسترداد مالو من الحائز ، فالقانون يحمي الحيازة كما يحمي 

                                  
 . 507ص  .1978ة الأصمية ، مطبعة جامعة القاىرة ، طبعة د . زكي محمود ، الوجيز في الحقوق العيني 1-
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الممكية و جعل كلبىما طرق خاصة بيا ، و عمى ذلك إذا لم يرد الحائز لممالك مالو طوعا كان لو أن 
 القضاء وفقا للئجراءات التي رسميا القانون. يسترده عن طريق

أن الحائز لممال يكون غالبا ىو المالك لذلك يحمي الممكية عن طريق حماية الحيازة ، و ليذا كانت  -
الحيازة قرينة عمى الممكية و لكنيا قرينة قابمة لإثبات العكس ، و في الأحوال النادرة لا يجوز فييا المالك 

الممكية في يد و الحيازة في يد أخرى ، أجاز القانون لممالك أن ينزع مالو من يد  ما لو بنفسو و تكون
 الحائز بالطرق المرسومة لذلك طالما أقام الدليل عمى ممكيتو ، فحماية الحيازة في ذاتيا إنما ىي 

ي حيازتو حماية لمممكية و لكنيا حماية مؤقتة إلى أن يقوم الدليل عمى أن الحائز لا يممك المال الذي ف
 1حيث يسترد المالك مالو. 

 : الفرع الثالث : الحيازة العرضية

الحيازة الصحيحة التي تؤدي الى اكتساب الحق ىي التي يجب أن تتوافر فييا السيطرة المادية  - 
المقترنة بنية إكتساب الحق و في حالة إنتقاد النية في إكتساب الحق فتسمى الحيازة في ىذه الحالة 

 العرضية.بالحيازة 

فالحائز العرضي ىو كل شخص إنتقمت إليو السيطرة المادية عمى العقار يباشرىا بإسم المالك أو الحائز  
الأصمي و ذلك بموجب سند قانوني صحيح كالعقد أو بحكم قضائي أو القانون و يمتزم برد العقار لممالك 

 أو الحائز.

معقار يتوافر فييا العنصر المادي فقط دون العنصر و طبيعة الحيازة العرضية أنيا حيازة مادية محضى ل 
المعنوي فيي حيازة لحساب الغير و يشترط أن يكون الحائز العرضي حائزا فعلب لمعقار و لو السيطرة 

 2المادية عميو فالعبرة بالحيازة الفعمية. 

 تحديد الحائز العرضي: -أولا

إما تابع لمحائز الأصمي و أما غير تابع لمحائز  تتبين من طبيعة الحيازة العرضية أن الحائز العرضي   
 الأصمي و سنتعرض في بحثنا ىذا إلى نوعين عمى النحو التالي :

                                  
،  2003د . قدري عبد الفتاح الشياوي ، الحيازة كسبب من أسباب كسب الممكية في التشريع المصري و المقارن سنة  -1

 .19ص ,شركة الجلبل لمطباعة 
 . 20ص ة تخرج لنيل شيادة ليسانس ,مرجع سابق ,مذكر خالد جلبلة , طرق اكتساب الممكية العقارية , -2



 : الحائز العرضي التابع لمحائز الأصمي -1

ىو كل شخص يباشر السيطرة النادية عمى العقار لحساب غيره و يكون تابعا و يأمر في ىذه     
 بو مثل :السيطرة بأوامر من يباشرىا لحسا

التابع و المتبوع العمال و القين و الوصي  إذا كان القاصر أو المحجوز عميو مميزا ليس ليم أية حرية 
 في التصرف.

 :الحائز العرضي غير التابع لمحائز الأصمي -2

ىذا الحائز العرضي و إن كان يحوز لحساب الحائز الأصمي إلا أنو لا يمتزم بأوامره فمو عمى العقار    
عيني بمقتضاه تكون لو حيازة أصمية و لكنو حائز عرضي فيما يخص بالممكية و مثال ذلك صاحب حق 

حق الإنتفاع و صاحب حق الحكم و الدائن و المرتين و المستأجر و المودع و لو أن يمجأ إلى في 
 حمايتو الحق العيني إلى جميع دعاوى الحيازة أن يبقى ليم شيء من حرية التصرف في حيازتيم.

و منو فإن الحائز العرضي ليس لو حق التمسك بالحيازة العرضية لكسب الحق العيني المدعى بو أو 
 ق.م.ج 831حتى لحماية حيازتو و إن كان يستطيع ذلك بإسم الحائز الأصمي لأنو يحول لحسابو م 

 اْثار الحيازة العرضية: 

العرضي فالحائز العرضي فالحائز نقتصر ىنا عمى بيان أحكام الحيازة العرضية بالنسبة لمحائز    
ني صحيح الذي و لعقار حيازة مادية بموجب سند قانالعرضي لا يكب ممكية العقار بالتقادم لأنو يحوز ا

يتضمن إعتراف الحائز العرضي بأنو يجوز العقار لحساب غيره و ممزم برده لمغير ، مثلب المستأجر لا 
ثتو ميما طالت مدة الحيازة لأنيا حيازة عرضية و لا يستطيع أن يكسب ممكية العقار المؤجر و لا ور 

 يجوز حمايتيا بدعاوى الحيازة ميما طالت مدة وضع اليد.

 :إنتقال الحيازة العرضية 

ف العام و إلى الخمف الخاص و إن كان بإمكانو التمسك بإسم المؤجر ملحيازة العرضية إلى الختنتقل ا  
 بحيازتو لمعين المؤجرة.

العام تنتقل إليو الحيازة العرضية كما كانت عنده مورثو ما لم يتغير ىو صفة الحيازة كأن فالبنية لمخمف 
 يحوليا إلى حيازة أصمية كما أقرىا القانون ميما تسمسل التوريث فطال وضع اليد.



أما بالنسبة لمخمف الخاص : ىو الذي تنتقل إليو حيازة العقار من الحائز العرضي بتصرف ناقل الممكية 
ء بعوض أو بغير عوض فإن حيازتو لا تكون حيازة عرضية بل تكون حيازة جديدة تتوفر فييا عنصر سوا

 الحيازة المادي و المعنوي.

 حماية الحيازة العرضية: 

الدعوى الوحيدة التي يستطيع الحائز العرضي رفعيا بإسمو ىي دعوى إسترداد الحيازة فإذا اغتصب 
عوى لدفع الإعتداء عن نفسو و لحماية حيازتو و قد حرص القانون عمى العقار منو بالقوة فمو رفع ىذه الد

 1ق اجراءات مدنية و إدارية 414تقدير ىذا الحق محافظة عن الأمن العام و السكينة العامة. م 

و الحائز العرضي لا يستطيع حماية حق الممكية بدعاوى الحيازة فالمستأجر بصفقتو حائز عرضي لحق 
رة لحساب المؤجر لا يستطيع أن يحمي ذلك الحيازة بدعاوى الحيازة لأن حيازتو مادية ممكية العين المؤج

محضى فإنيا ترفع بإسم المؤجر لا بإسم المستأجر بصفتو حائز أصمي لحقو الشخصي فمو أن يحمي 
 ا.حيازتو بيذه الدعاوى بإسمو ىو لا بإسم المؤجر من تعرض لو الغير سواء أكان التعرض ماديا أو قانوني

 :تحول الحيازة الى حيازة أصمية 

الحيازة العرضية تظل عمى صفتيا ميما طالت المدة و لا يستطيع الحائز العرضي أو ورثتو أن يكسب    
بالتقادم ممكية العقار إلا إذا تغيرت صفة حيازتو و تحولت من حيازة عرضية أصمية و لا يبدأ سريان 

 لتحول.التقادم إلا من الوقت الذي يتم فيو ىذا ا

و لا يستطيع الحائز العرضي أن يغير صفة حيازتو ىذه بمجرد تغيير نيتو فيذا لا يكفي في تحول الحيازة 
 831العرضية إلى حيازة أصمية بل لا بد أن تقترن بفعل ظاىر يصدر من الغير أو بفعل الحائز نفسو م 

 ما:. إلا أنو يجوز تحول الحيازة العرضية إلى حيازة قانونية إ 2ق.م.ج

 :التحول بفعل الحائز 

تكون المجابية بصدور فعل من الحائز العرضي بحق المالك كأن يمتنع الحائز عن رد العقار إلى مالكو 
عند طمبو مدعيا ممكيتو لنفسو عند النزاع و يجب أن يكون الفعل الصادر من الحائز العرضي إيجابيا 

كفي في المجابية مجرد إنكار الحائز العرضي لحق ظاىرا يجابو بو حق المالك بالإنكار الظاىر ، و لا ي
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المالك عم دفع مقابل الحكم أو عدم دفع الأجرة فكميا تعني حيازة عرضة لا تصمح لكسب الممكية بالتقادم 
 و إنما يتعين أن يجابو الحائز العرضي المالك الحقيقي و قيام نزاع عمى ممكية العين. 

عمى إنكار لممكية المالك إما يكون النزاع قضائي أو غير  مجابية ظاىرة صريحة تدل دلالة جازمة
 قضائي لموجب انذار رسمي أو إخطار شفوي.

 و الإحتفاظ بيا من وقت عمم المالك بمعارضة الحائز العرضي لحقو.

تتحول الحيازة العرضية إلى حيازة أصمية و تصمح سببا لكسب ممكية العقار بالتقادم إذا توافرت باقي  -
 المدة. الشروط و

 التحول بفعل الغير: 

يحدث ذلك بصدور فعل من الغير و عادة يكون ىذا الفعل تصرفا من شأنو نقل الممكية و يتمقاه    
الحائز العرضي عن الغير فتتغير بو صفة حيازتو العرضية إلى حيازة أصمية و يحوز العقار من وقت 

بالتقادم و مثال ذلك كما لو كان المؤجر التصرف لحساب نفسو كمالك تصمح بسبب لكسب ممكية العقار 
تصرف لممستأجر في العقار المؤجر بالبيع بينما كان المؤجر ليس مالكا و يشتري المستأجر العقار من 
الشخص الذي يعتقد أنو المالك و بمجرد صدور عقد البيع لمحائز العرضي فإنو يضع يده عمى العين 

 كمالك.

الغير تصرفا من شأنو نقل الممكية كما لا يشترط حسن النية في يشترط أن يكون التصرف الصادر عن 
الحائز العرضي وقت أن تمقى التصرف الناقل لمممكية أي أنو يتعامل مع غير المالك وقت التصرف 
فتغير صفتو و تصبح حيازة أصمية و جانب من الفقو إشترط حسب نية الحائز العرضي وفق التصرف 

 ير صفة حيازتو ز تظل حيازة عرضية.الناقل لمممكية و إلا لا يغ

و يبقى تقدير الوقائع و السندات التي تؤدي إلى تغير صفة الحيازة تخضع لقاضي الموضوع و يجوز  -
 إثباتيا بكافة طرق الإثبات لأنيا وقائع مادية.

افر العنصر و يتجمى الفرق بين الحيازة القانونية و الحيازة العرضية ، تكون أمام حيازة قانونية طالما تو 
المادي و المعنوي معا أما الثانية فلب يتوافر فييا سوى العنصر المادي ، و لا يترتب عمييا أثر قانوني 
ميما طال الزمن لأن الحائز يضع يده عمى العقار لحساب الغير و ىو ما قضت بو محكمة النقض 

 المصرية.



لك أو بناء عمى صفة معنية توافرت فيو فالحائز العرضي يضع يده عمى العقار إما بموجب سند يخولو ذ
 ق.م.ج. 808/01، إلى جانب الحالة التي ينص عمييا المشرع في المادة 

حالة إثبات رخصة من المباحات و أعمال التسامح الذي يتييء أن يتم برغبة القائم و بحريتو دون أن 
 1يكون لمغير حق منعو من ممارستو.

عتداء عمى حق الغير الذي يتحمميا عمى سبيل التسامح ، عادة ما أما أعمال التسامح فيي تنطوي عمى إ
 تحدث بين الملبك المجاورين لإعتبارات حسب الجوار.

و عميو تتميز الحيازة عن الممكية في كون الأولى واقعة مادية أما الثانية فيي واقعة قانونية إلا أنيما 
 ز صاحب حق أم لا.تشتركان في الممارسة المادية عمى الحق سواء كان الحائ

و ميما تباينت الطريقة التي إكتسب بيا الحائز السيطرة المادية عمى العقار حتى و إن تحولت حيازتو من 
حيازة عرضية إلى حيازة أصمية يجب أن تمارس خالية من العيوب ما تعمق بالركن المادي و المعنوي 

 معا.

عض العقارات أن تمارس عمييا الحيازة حتى بتمك الشروط بل إستثنى ب و المشرع الجزائري لم يكتف
 2تصبح سبب الممكية العقارية مسايرة لمبادئ نظام الشير العيني.

 :الحيازة و شروط صحتيا االمطمب الثاني : عنصر 

تتحقق واقعة الحيازة عندما يمارس الحائز الأعمال المادية و ىذا ىو الركن المادي و من أجل فرض    
الشيء المحاز لابد من توفر الركن المعنوي و يتمثل في نية الحائز بالحيازة لحساب السيطرة الفعمية عمى 

نفسو و تنتج الحيازة اْثارىا خاصة فيما يتعمق حمايتيا بدعاوى الحيازة يجب أن لا تكون مشوبة بعيب ، 
جزائري عيب الإكراه ، عيب الخفاء ، و عيب الغموض ، و عيب بعدم الإستمرار و ىذا ما نص المشرع ال

 3ق.م, 02/808عميو في الفقرة 
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و إشترط في القوانين المكممة لو شروط تتعمق بالعقار في حد ذاتو مما يجوز وضع اليد عميو و تكون 
 الحيازة سبب لكسب الممكية العقارية سواء بنفسيا أو عن طريق التقادم المكسب.

 .ثم شروط صحة ممارستيا و بناء عمى ذلك تناول عنصر الحيازة

 الحيازة را: عنص لفرع الأولا

تباين موقف حول تعريف الحيازة الأمر الذي نتج عنو اختلبف لمحاولة ضبط مفيوميا حيث يرى    
و يرى الاتجاه الثاني أنيا وجو ظاىر لممارسة حق   1الاتجاه الأول إن الحيازة سيطرة فعمية عمى الشيء

 2معين

يطرة الفعمية التي تتجسد في قيام الشخص بالأعمال و عرفيا مصطفى عبد الجواد :" الحيازة ىي الس
المادية و القانونية عمى شيء تجوز حيازتو بنية تممكو أو ممارسة حق عيني عميو سواء كان ىذا 

 3الشخص مالكا لمشيء أو غير ذلك

 و فيما يمي سنتناول العنصر المادي لمحيازة و كذلك العنصر المعنوي.

 العنصر المادي لمحيازة : أولا

لم يتطرق المشرع الجزائري إلى تعريف الحيازة و من ثمة لا يمكننا استخلبص مفيوم العنصر المادي    
لكن بالرجوع إلى الفقو القانوني نجد الدكتور عمي  سميمان يعرف العنصر المادي عمى انو مجموع 

 4"الأعمال المادية التي يباشرىا  صاحب الحق كالزراعة في الأرض أو البناء عمييا 

أما المشرع الفرنسي الذي أخد عنو المشرع الجزائري فقد انطمق إلى تعريف العنصر المادي بأنو    
 5مجموعة من الأعمال التي يبشرىا صاحب الحق عمى الشيء كاستعمالو و الانتفاع بو .
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 و ىذا ما استقر عميو قرار المحكمة العميا بأن:

ادم وفق اجمو الطويل أو القصير يتم إذا كانت الحيازة "إن كسب الحقوق العينية غير المنقولة بالتق
ىادئة. مستمرة بعنصرىا المادي أو المعنوي و غير غامضة خالية من العيوب و مستندة إلى سند 

 1صحيح."

و عموما ىو مجموع الأعمال المادية التي يباشرىا الحائز عمى الشيء المحاز بقصد اكتساب حق عيني 
 عميو.

المادي ىو مجموع الأعمال المادية و التي تتباين صورىا تبعا لمطبيعة المادية  و ما يكون العنصر
 لمعقار.

كما أن المشرع الجزائري يعتد بتمك الممارسات الفعمية و لو باشرىا الحائز ابتداء أو انتقمت إليو من 
 الغير شريطة أن تكون صحيحة.

 و انتقال السيطرة المادية عمى التوالي:  و فيما يمي نتناول ماىية الأعمال المادية و طرق اكتساب

 ماىية الأعمال المادية : -1

استخدم المشرع الجزائري في القانون المدني تعبيره *السيطرة الفعمية * لمدلالة عمى الركن المادي    
 سواء بالنسبة لانتقال الحيازة أو زواليا.

عد من ذلك حيث اعتبر استمرار بل ذىب المشرع إلى اب 815و  808كما يتضح من مفيوم المادتين 
المانع الذي يعيق الحائز من مباشرة السيطرة الفعمية و لمدة سنة كاممة و زوال الحيازة الأولى و قيام 

 حيازة جديدة.

و أخد القضاء الجزائري في تحديد ماىية الركن المادي بضرورة توافر الأعمال المادية لمدلالة عمى   
 2وجوده لدى الحائز.
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ذىب إليو محكمة النقض المصرية التي اعتبرت أن وضع اليد لا اعتبار لو قانونيا إلا بالنسبة  و ىو ما
لمن أراد حيازة المال لنفسو و حازه بنية تممكو و الأصل في الحيازة أنيا دخول المال في مكنة الحائز و 

 1تصرفو فيو التصرفات القابل ليا .

لعقار و باختلبف الحقوق العينية ذاتيا كما لو كان العقار و تختمف الأعمال المادية باختلبف طبيعة ا
أرضا فلبحية و كان المدعى يعتبر نفسو حائزا ليا فعميو أن يباشر الأعمال التي يباشرىا عادة مالك 

 العقار كالحرث و البذر و الزرع . التسميد . حصد المحصول أو جنيو عند نضجو.

عمى الأرض فان الركن المادي لمحيازة يتوافر  إذا كان  2 أما لو اعتبر نفسو صاحب ارتفاق بالمرور
يمر خلبل موضع معين من ىذه الأرض متى احتاج إلى ذلك . ىذه الصورة لا تتطمب فييا توافر الركن 
المادي إحراز العقار إحرازا ماديا لان الحق محل الحيازة يخول صاحبو الحصول عمى كل منافع العقار 

لا يحتاج في مباشرة حقو إلى إحراز العقار الخادم لان حقو لا يخول لو الحصول فمالك العقار المخدوم 
 ق.م.ج. 868عمى كل منافع العقار . ىذا ما نص عميو المشرع الجزائري في المادة 

و تثور مسالة حول توافر الأعمال القانونية دون الأعمال المادية و في ىذا الخصوص اختمف الفقو و 
 انقسم إلى فريقين:

عمى أساس أن الحيازة ىي الاستعمال الظاىر  3: يرى أنيا لا تصمح لقيام الركن المادي الفريق الأول 1
 لمممكية و الأعمال القانونية لا تعتبر كذلك و لا تفترض حتى ممارسة السيطرة الفعمية عمى العقار.

 أن أنصار الفريق تارة : يرى ان الأعمال القانونية كافية لقيام الركن المادي إلا الفريق الثاني 2
تستوجب ضرورة إقران الأعمال المادية بيا لان مجرد التصرف في العقار بالبيع و خلبفو غير كافي 
لمدلالة عمى توافر وضع اليد الفعمي و تارة أخرى يكتفي بتوافر الأعمال القانونية بمفردىا لقيام الركن 

 المادي.

الحق المحاز لأنو من أعمال الإدارة و الاستغلبل فالركن فالإيجار مثلب يشكل عمل يتطابق مع مكنات 
 المادي ىنا موجود و لكن بأسموب غير مباشر عن طريق المستأجر.
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أما القضاء المصري فقد استقر الرأي فيو عمى أن الأعمال القانونية غير كافية لتوافر الركن المادي 
 1لمحيازة.

ليذا الأشكال نرى ان ىناك جدوى لمتصرفات و في غياب نص تشريعي و موقف المحكمة العميا 
القانونية لأنيا قد تفيد أحيانا في المحافظة عمى حيازة اكتسبت من قبل لكن ىذا لا يعني أن توافر 
التصرفات القانونية يغني عن الأعمال المادية لان الأصل في الحيازة ممارسات فعمية من واضع اليد 

ممارسات المادية التي تكون العنصر المادي لمحيازة . إما يكتسبيا عمى الحق العيني الذي يحوزه .ىذه ال
 الحائز ابتداء أو تنتقل إليو من الغير و عن اكتساب و انتقال السيطرة المادية توضح ذلك فيما يمي:

 طرق اكتساب و انتقال السيطرة المادية -2

مادي لمحيازة إما ابتداء ن ىناك صورتان لاكتساب الركن الأق.م.ج  810و  808يتضح من المواد    
 أو انتقالا من الغير.

فالحائز أما يستحوذ عمى العقار مباشرة أو تنتقل إليو السيطرة من الغير كما أن الأخيرة لا تتصف 
 بالجمود بل يجوز انتقاليا و يتحقق ذلك إما بتطبيق لنص القانون أو طريق الاتفاق .

 تداء ثم انتقال السيطرة المادية ثانيا.و عميو نتناول كيفية اكتساب الركن المادي اب

 ابتداءا:اكتساب الركن المادي -أ
الحالة التي يسيطر فييا الشخص سيطرة مادية عمى الشيء المحاز بنفسو دون أن تنتقل إليو ىذه    

 2السيطرة من الغير و يشوب أن يكون الشيء المحاز ممموكا لشخص آخر أو غير ممموك لأحد. 

يع الأعمال المادية عمى الشيء وفق الحق الذي يستعممو فإذا كان يستعمل حق ممكية ويباشر الحائز جم
عمى الشيء المحاز فيباشر الأعمال المادية التي يباشرىا عادة المالك عمى ما يممكو و لا بد في ىذا 

و ىو ما نص عميو المشرع  3المقام من عمل مادي ايجابي يحرز بو الحائز العقار إحرازا فعميا 
يستحوذ ق.م.ج فإذ كان الشيء المحاز منزلا يدخمو و يسكن فيو أو  808لجزائري صراحة في المادة ا
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رض زراعية و يقوم بزراعتيا بنفسو و إذا كان يستعمل حق من الحقوق العينية الأخرى كحق أعمى 
 . ل المادية التي يقتضييا ىذا الحقالانتفاع أو حق الارتفاق فيمارس الأعما

 المكان المراد استعمال الحق فيو فاق مرور مذلا كانت السيطرة المادية عميو بالمرور فعلب فيفان كان ارت
. 

 انتقال الحيازة المادية-ب

تنتقل السيطرة المادية من الغير إما أن يكون خمف عاما أو خاصا كما تنتقل بواسطة الغير حيث    
ن مباشرة الأعمال المادية بنفسو و يتم يباشر الحائز كتائب عن الأصيل نظرا لوجود ظروف تمنعو م

 اكتساب الركن المادي إما انتقالا من الغير أو بواسطة الغير أو معو .
   .تحقق السيطرة المادية لانتقاليا من الغير : الصورة الأولى

في ىذا الشأن فان الفرد لا يسيطر عمى الشيء ابتداء كما ىو الحال في الغرض السابق تنتقل إليو   
يطرة من شخص آخر كان ىو الذي لو السيطرة المادية عمى الشيء ثم نقميا إليو مثال ذلك أن بيع الس

شخص عقارا في حيازتو لشخص آخر و يسمم الشيء المبيع لو فالسيطرة المادية عمى الشيء لمبائع 
لا يشترط  سواء كان مالكا لمشيء أو غير مالك ثم نقل ىذه السيطرة الى المشتري بتسميمو المبيع لو و

في ىذا الغرض الاستحواذ الفعمي عمى الشيء بل يكفي مجرد التمكن من الاستحواذ فان كان المبيع دار 
فانو يكفي لنقل السيطرة المادية عمى الدار لممشتري ان تسمم مفاتيحيا و سند الممكية فتنتقل السيطرة 

 المادية 
 1ا دون الحاجة  ليستمميا بالفعل.لممشتري بمجرد وضع الدار تحت تصرفو و تمكنو من تسممي

و تجدر الإشارة إلى أن الحيازة اللبحقة في ىذه الحالة لا تعتبر حيازة مبتدئة و انو يشرط في الانتقال 
 اليدوء و إلا كانت اغتصاب و إن تمت كذلك فمنتزع الحيازة يبتدئ حيازة  جديدة لا تتصل بالقديمة .

 ى الذي أسمفناه بإحدى الطريقتين إما بنص القانون أو بالاتفاق.خر بالمعنلآ و تنتقل الحيازة من حائز
 829الميراث التي وردت في م :انتقال السيطرة المادية من الغير بنص القانون كحالة  الطريقة الأولى

إلى الوارث حيث الخمف العام ىنا ىو الوارث و الموصى لو بجزء من  حيث تنتقل حيازة المورثق.م.
مادامت ممكية المال تنتقل إليو بمجرد موت السمف فالحيازة تتبع الممكية و تنتقل مدتيا مجموع التركة و 

 بحكم القانون و بمجرد ىلبك السمف.
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و الجدير بالذكر أن الحيازة تنتقل بصفاتيا حقيقية أو عرضية . سميمة او معيبة و بناء عمى ما ورد في 
شركائو في الميراث عمى الشيوع يتممكو بالتقادم فان الوريث الحائز لمحق العيني لأحد  829المادة 

سنة و بقي الوريث صاحب الحق ساكن طيمة ىذه المدة و لم يطالب  33المكسب إذا استمرت حيازتو 
 بحقو في الميراث.

مكنت  829و من تطبيقات المبدأ إقرار المحكمة العميا الذي جاء فيو  : " حيث انو و أن كانت المادة 
سنة وبما انو لم يثبت  33اشترطت أن تدوم الحيازة مدة  أنيالميراثية بالتقادم إلا من كسب الحقوق ا

لمقضاة في قرارىم توفر حيازة الأرض محل النزاع عمى عنصرييا المادي و المعنوي فالنعي عمى القرار 
 1بالخطأ في تطبيق القانون نعي غير سديد .

 غير بالاتفاق .: انتقال السيطرة المادية من ال الطريقة الثانية
تنتقل الحيازة في عين معينة بالذات من الحائز الى شخص اخر خلبفا لانتقال الحيازة لمخمف العام 
فالذي ينتقل ليذا الاخير مجموع من المال او جزء منو كالتركة او جزء منيا لاعين معينة بالذات و 

نقميا اتفاقا يعقبو التسميم ميما كانت و تنتقل الحيازة من الحائز الى الخمف الخاص بالاتفاق بينيما عمى 
اختمفت صوره و حيازة الخمف الخاص تستقل عن حيازة الخمف العام في صفاتيا و لمخمف الخاص 

 الخيار ان يظم الى مدة حيازتو سمفو أولا .
 .: تحقق السيطرة المادية بواسطة الغير الصورة الثانية

في الحائز ىو ان يباشر السيطرة المادية بنفسو الأصل  أنق.م.ج  810يفيم و يستخمص من نص م 
خر و أا سواء كان حق ممكية او كان حقا منقول ( بنفسو استعمالا فعمي أوأي انو يستعمل الشيئ )عقار 

يباشر ىذه السيطرة المادية بالوساطة فيباشرىا باسمو وسيط يكون متصلب بو  أنجاز مع ذلك ألكن 
أوامره فيما يتعمق بيذه السيطرة المادية ، و يجتمع عند الحائز حينئذ اتصال التابع بالمتبوع و يأتمر ب

 .عنصر الحيازة العنصر المعنوي ىو القصد و لا ينوب عنو في احد 
وىو السيطرة المادية و يباشرىا بالوساطة و من ثم يبقى الحائز الاصمي ىو الحائز  :العنصر الماديو 

ما الوسيط فميس لديو الا السيطرة المادية و ىذه السيطرة لا و تنتج الحيازة اثار قانونية في شخصو ا
يباشرىا باسمو و انما يباشرىا باسم الحائز الاصمي و من ثمة فميس بحائز و من امثمة مباشرة  السيطرة 

 المادية بالوساطة كثيرة و منيا  الخادم و المستخدم .
ة الغير أثار قانونية في شخص الحائز فيجوز الخادم العين لحساب المستخدم فتنتج الحيازة بواسط

 القانوني وحده. 

 . و منو حيازة النائب تعتبر حيازة للؤصيل
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و يباشر الحائز السيطرة المادية بالوساطة تكون اذا حصل الوكيل عمى حيازة شيء اشتراه لو مادام 
حائز لمشيء حتى يعمل في حدود الوكالة باسم الموكل فيما يتعمق بحيازة الشيء ىذا و يصبح الموكل 

قبل عممو ان وكيمو قد اشتراه فالموكل يعتبر حائز لمشيء وقت حيازة الوكيل لو و يبدأ من ىذا الوقت 
سريان مدة التقادم لصالح الموكل ىذا و ان كان الوكيل يعمل في حدود وكالتو اما اذا خرج عنيا او 

 ازة الوكيل لمشيء و اقراره بتصرفو.كان فضوليا فالشيء لا يدخل في حيازة الموكل إلا عند عممو حي
ايضا يباشر الحائز السيطرة المادية بالوساطة اذا كان ناقص الاىمية او عديم الاىمية حيث يباشرىا عنو 

 النائب القانوني باسمو و لحسابو كما ىو الحال لمصبي الغير مميز بواسطة الولي او الوصي او القيم 
 1طبيعي او المعنوي. ومثل ىذه السيطرة بالنسبة لمشخص ال

و يلبحظ ان المشرع الجزائري لم يتناول سوى الوسيط الذي يكون تابعا لمحائز و لكن الثابت فقمعا و 
قضاء ان الوسيط الذي يحوز لحساب الحائز يمكن ان يكون  ممن لا يطبق عمييم وضع التابع 

 كالمستأجر و المستعير.
يعمل لحساب الحائز الحقيقي و ىو ىنا المؤجر او ففي ىذه الأحوال يكون الوسيط حائزا عرضيا  

 المعير.
و يثار التساؤل عما إذا كان الذي يظير بمظير الحائز ينوي أن يكسب الحق لنفسو أو انو يحوز 

 لحساب غيره ؟
السند او العقد الذي يربط الحائز الحقيقي بالحائز العرضي بموجبو تتحدد الشروط التي انتقل بمقتضاىا 

الى الحائز الظاىر كما يبين الحدود التي يجب أن لا يخرج عنيا الحائز الظاىر في انتفاعو وضع اليد 
 بالعقار.

أما لو قام الشك حول وصف الحيازة عندىا يفترض ان الحيازة الظاىرة قرينة عمى الحيازة الحقيقية حتى 
 الفقرة الثانية . 810المادة يثبت العكس ىذا ما يعنيو المشرع الجزائري 

قولو : " و عند الشك يفترض أن مباشر الحيازة انما يحوز لنفسو فان كانت الحيازة استمرارا لحيازة ب
 2سابقة افترض ان ىذا الاستمرار ىو لحساب البادئ بيا ". 

و قضت محكمة النقض المصرية بان " حيازة الوكيل لعقارات موكمو التي تحت يده بسبب عقد الوكالة 
 "ر صفة حيازتو بما تغيرت قانوناصيل طالما ان الوكيل لم يدع بأنو غيتعتبر حيازة لحساب الأ

و إذا ما ثبت ان شخصا يباشر السيطرة المادية بالوساطة عن غيره فإنو يبقى مباشرا ليذه الصفة استمر 
في ذلك فلب يستطيع الوسيط ان يعتبر بنفسو لنفسو الأصل الذي تقوم عميو مباشرتو لمسيطرة المادية و 
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ما لم تتغير صفتو إما بفعل الغير و إما بفعل منو يدل في وضوح عمى انو اصبح يباشر السيطرة ذلك 
 1المادية لحساب نفسو.

 
 السيطرة المادية عمى الشيوعالصورة الثالثة : 

الحائز عمى الشيوع يتحقق لديو العنصر المادي و المعنوي لمحيازة و لكنو في  أنمن المتفق عميو   
ي يكون بقصد استعمال الحق شائعا مع غيره لا خالصا لنفسو و في العنصر المادي العنصر المعنو 

يباشر السيطرة المادية شائعة مع غيره لا خالصة لنفسو. فيقوم بالأعمال المادية لمحيازة بشرط ان لا 
 يحول قيامو بيذه الأعمال دون أن يقوم الحائزون عمى الشيوع معيم أيضا بيا

 دار مع شركائو أو يزرع الأرض الشائعة معيم.مثال ذلك أن يسكن ال
و تنتج السيطرة عمى الشيوع آثارىا  عمى النحو الذي يتفق مع طبيعة الشيوع فدعاوى الحيازة مثلب لا 

 تحمي حيازة كل شخص إلا عمى أساس حيازتو عمى الشيوع و ترتب السيطرة المادية عمى 
إلا شائعا فيممك النصف او الثمث شائعا إذا توافرت الشيوع أن لا يكسب احد الشركاء الحق بالتقادم 

 شروط التقادم.
و ليس ىناك ما يحول بين احد الشركاء من ان تغيير بفعمو صفة الشيوع إذا كان ذلك واضح الدلالة 
عمى انو أصبح يحوز الحق كمو خالصا لنفسو عندما تحمي الحيازة بدعاوي الحيازة عمى انو أصبح 

 لنفسو و يكتسب الحق كمو بالتقادم خالصا لو إذا توفرت شروطو. يحوز الحق كمو خالصا
و فيما تحققت السيطرة المادية ابتداء او بواسطة الغير و تباينت ممارسة الركن المادي . المشرع 
الجزائري عمى غرار باقي التشريعات فتح مجال تحقق وضع اليد الى حد صعوبة التمييز بين صور 

العقار لتميز المالك الحقيقي عن الحائز الظاىر و بين ىذا الأخير و من ينوب الممارسة التي ترد عمى 
 عنو في مباشرة الأعمال المادية.

و سواء تمت السيطرة المادية مباشرة و ابتداء أو استغلبلا من الغير بإحدى الصور الموضحة سالفا 
د و إلا كان أمام حيازة لقصاوجب المشرع ان تقترن الممارسة المادية بعنصر معنوي يتمثل في ا

 2.عرضية
 و عمى ذلك نعالج العنصر المعنوي كما يمي :

 لمحيازة ثانيا : العنصر المعنوي
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الحيازة سمطة فعمية يباشرىا شخص عمى شيء و يجب ان تكون بقصد مزاولة الحق  أنسبق و أسمفنا   
نصرالمعنوي و تواجد العنصر موضوع الحيازة و عميو و الى جانب توافر العنصر المادي يجب توافر الع

 لأنوالمعنوي لا يختمط مع حسن او سوء النية الذي لا يعتبر مكون لمحيازة لكن يمثل فقط خاصية فييا 
 1مارسيا يسوء نية تترتب عنيا اثار قانونية. لوحتى 

ويقصد بالعنصر المعنوي لمحيازة نية التممك و ظيور الحائز أمام الناس بمظير صاحب الحق محل   
الحيازة يباشر الأعمال المادية خالصة لحسابو و لا تكون بصدد حيازة عرضية اين يباشر الحائز 

 السيطرة المادية بمقتضى سند ينطوي عمى الاعتراف بالحق العيني لشخص آخر.
 ىذا و قد ورد بشأن عنصر القصد نظريتين متباينتين:

 :النظرية الشخصية و النظرية المادية
عنصر القصد لدى الحائز مبدأ كان محل نقاش بين الفقياء بين مؤيد و معارض و  إن ضرورة توافر   

 القصد يفترض وجود عنصريين ىما الإرادة و النية.
فعمى الحائز ان تكون لو إرادة حيازة العقار ليمارس عميو الأعمال المادية لكن حتى يكتسب الحق و 

ة محددة و واضحة حتى يتصرف بو كمالك لو يصبح مالكا كي يستعممو و يستغمو لا بد من وجود ني
كما ان ضرورة وجود الإرادة تتطمب من الحائز ان يكون واع و أىل و عالما بالأسباب حتى يتصرف 
دون قيد فالصبي غير المميز او من أصابو عارض من عوارض الأىمية لا يمكنو أن يحوز المال عقار 

 فقط.
ة لممارسة حق من الحقوق لا تتطمب مجرد الاستيلبء المادي الاستيلبء المادي في حيث الإرادة البسيط

 2بيد أن الحيازة تفترض نية الظيور و التصرف كصاحب حق الممكية أو صاحب حق عيني آخر .

اىرنج( ل أساس الركن المعنوي حيث يعتد )من ىذا المنطمق تعارض الفقييين ) سافيني( و )أىرنج ( حو 
شترط القصد لظيور الحائز كالمالك و تبعا لذلك اختمف الفقو حول أساس بإرادة واضع اليد بينما الأول ي

 و مفيوم الركن المعنوي و في ىذا الصدد ظيرت النظرية الشخصية و النظرية المادية و ىما كما يمي :

 :النظرية الشخصية-1
الفقيو سافيني حيث  خذ بتمك النظرية التقنيين المدني  الفرنسي و التقنينات اللبتينية الأخرى يتزعمياأ  

يرى أنصار النظرية انو لا يكفي توافر وضع اليد عمى العقار لتحقق السيطرة المادية لمحيازة و إنما لا بد 
 من وجود إرادة معينة تضاف إلى وضع اليد.

 حيث يعتبر الفقيو سانيأن الإرادة الشخصية لمحائز ىي العنصر الأساسي لمحيازة الحقيقية.

                                  
 . 279،  276ص , 2000لأصمية ، بيروت ، الدار الجامعية ,امنصور محمد حسين ، الحقوق العينية  -1
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ليد واقعة مادية تتطابق و الواقعة القانونية لمممكية فان القصد في الحيازة ليس شيئا و لما كان وضع ا 
 خر سوى قصد ممارسة الممكية.

 مر شخصي لا يتصور توافره في غير الحائز.أفالقصد 
فإذا كان الحق حق ممكية وجب ان يتوافر عند الحائز قصد استعمال حق الممكية لحساب نفسو    

تصرف الملبك يستعممو و يستغمو و يستيمكو كما يفعل المالك اما لو كان الحق فيتصرف في الشيء 
ىو حق ارتفاق او حق انتفاع وجب ان يتصرف الحائز كما لو كان ىو صاحب الحق و قد توافرت 

 عنده نية استعمالو لحساب نفسو .
ده عنصر القصد إذ ىو الحائز لحساب غيره كالمستأجر و المستعير والمودع...الخ فلب يتوافر عن أما  

لا يستعمل الشيء لحساب نفسو بل يستعممو لحساب المؤجر او المعير او المودع و لما كانت النية 
 تتعمق بالشخص سميت النظرية بالنظرية الشخصية.

من ق.م.ج لغير المميز أن يكسب الحيازة عن طريق من  809المشرع الجزائري في م  أجازلذلك    
ونية طالما يباشر السيطرة الفعمية المكونة لمعنصر المادي لمحيازة بواسطة الغير بينما ينوب عنو نيابة قان

 العنصر المعنوي المتمثل في القصد مباشرة بالوساطة بل يجب ان لدى الحائز شخصيا.
إلا انو يأخذ في النظرية انيا لا تقوم عمى اسس كافية لان من يضع يده عمى العقار او الحق العيني 

ي يمكن ان يتوافر لو القصد بطريقتين مختمفتين اذ يمكن ان يمارس حق ممكية الغير او حق العقار 
الممكية الخاص لو ففي الحالة الاولى فيو يعترف بيذا الحق لمغير و لا تتوافر لديو نية التممك اللبزمة 

 لتحول وضع اليد الى حيازة حقيقية .
ممارسة حق الممكية لحسابو الخاص و ليعتبر حائزا  أما الحالة الثانية بالنسبة لمن يضع يده بقصد

 قانونيا يجب أن يكون وضع اليد بنية تممكو أي ان يدعي في الواقع انو مالك ليذا العقار.
ان الغرض الوحيد لنية التممك ىو تحديد طبيعية القصد المتطمب في الحيازة و ينصب عمى ما يكون 

طمب أكثر من قصد التممك و لا تفترض ان يكون الحائز مالكا لممالك من حق و عميو فكرة الحيازة لا تت
 حقيقيا.

و الأصل أن العنصر المعنوي لا يجوز مباشرتو بالواسطة لأنو امر شخص و مع ذلك يجوز استناد او  
 متى يعتبر واضع اليد حائزا لحق الممكية اشترط المشرع ان يتوافر فيو نية التممك.

ان يتوافر لديو عنصر القصد حيث لا يشترط في ان يتوافر ىذا العنصر  و إذا كان الحائز مميزا يجوز
 كمال الأىمية بل يكفي عنصر التمييز.

  1نظرا لتمك الأسباب و الانتقادات ظير عمى نقيض ىذه النظرية ما يقابميا و ىي النظرية المادية.

                                  
ممدي عبد الرحمان ، محاضرات في القانون المدني ، ألقيت عمى طمبة المعيد الوطني لمقضاء ، الدفعة الثالثة ،  -1

 . 15 )غير منشور( ص 2003-2002الجزائر,



 
 : النظرية المادية-2
ستقلب عن عنصر ىب إلى أن عنصر القصد ليس مذ إذنج ( يىر أ) يتزعم النظرية المادية الفقيو  

ن الركن المادي في الحيازة يتضمن في حد ذاتو الركن المعنوي لان القصد ينصب السيطرة المادية لأ
 عمى واقعة وضع اليد و يضيف : 

"القصد ىو إرادة استخدام الشيء و تحقيق السيطرة عميو في حين ان الركن المادي ىو المظير 
الإرادية نفسيا و يجب ان يمارس بإرادة واعية و الذي من دونو لا تتوافر سوى رابطة الخارجي ليذه 
 جوار محمي ".

و عميو توصل ) اىرنج ( تبعا لذلك ان معيار تمييز الحيازة عن مجرد الإحراز لا يتمثل في قصد 
لقيام الحيازة الحائز أن يحوز لحسابو كما جاء في النظرية الشخصية أن وجود ىذا القصد ليس ضروريا 

و قد يحوز الشخص لحساب غيره ، و مع ذلك يعتبر حائزا بالمعنى الصحيح مثل المستأجر و لعل اىم 
نتيجة عممية لمنظرية المادية ىي جواز حماية الحائز لحساب غيره بدعاوى الحيازة حيث لا تحميو 

جر إذ لا يجوز لحساب نفسو بل النظرية الشخصية تطبيقا ليذه النتيجة قرر المشرع حماية حيازة  المستأ
 لحساب المؤجر و حينئذ تحميو النظرية المادية بجميع دعاوى الحيازة بينما لا تحميو النظرية الشخصية.

خد التشريع الألماني و النمساوي بالنظرية أقف التشريعات من النظريتين حيث يو يمتد الاختلبف بين مو 
 1ظرية الشخصية.المادية و التشريع الفرنسي و المصري بالن

 أما موقف المشرع الجزائري:
 من حيث النظرية الشخصية و النظرية المادية :

سار المشرع الجزائري عن طريق التشريع الفرنسي و المصري حيث اخذ بالنظرية الشخصية في الحيازة 
ا و ىي امتداد كقاعدة عامة واخذ بالنظرية المادية إسنادا عندما استعار من النظرية المادية أىم نتائجي

الحيازة إلى الحقوق الشخصية و عدم اقتصارىا عمى الحقوق العينية و ذلك اعتبار المستأجر حائز لحقو 
ق.م.ج فحيازة المستأجر حيازة  487الشخصي و في حيازتو ىذه يجمع دعاوى الحيازة في المادة 

و خروج عن القاعدة العامة عرضية تحمييا النظرية المادية إلا أن النظرية الشخصية لا تحمييا و ى
 2فالمشرع عندما يريد الخروج عمى القاعدة يضطر إلى إيراد نص خاص .

 
 الفرع الثاني : شروط صحة ممارسة الحيازة

                                  
 الحقوق مذكرة تخرج لنيل شيادة ليسانسالجزائري , الحيازة كسبب من أسباب إكتساب الممكية في القانون زروت اسيا ,  -1

 . 20ص  , 2003/2004، جامعة سعد دحمب ، البميدة ، دفعة 
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عنصرييا وجب توفر شروط حتى تكون الحيازة طريقا لكسب الممكية وىذا ما نصت عميو  إلىإضافة   
يور، الوضوح ، كما أضاف شرط الاستمرارية في م ق.م.ج و ىي ثلبثة شروط  اليدوء ، الظ 808م 

 من نفس القانون. 827
غير انو لم يكتف بكيفية الممارسة الصحيحة بل وضع جممة من الشروط بالنسبة لمعقار محل الحيازة   

. فيجب تحت طائمة رفض الإجراء من طرق المحافظ العقاري لشير التصرف عمى مستوى مصمحة 
ت تجعمو صالحا ان يمتمك بوضع اليد فيجب أن لا تكون ممكية الحائز ثابتة الشير ان يتصرف بمميزا

 بسند رسمي.
 لذلك سنتناول شروط صحة ممارسة الحيازة و كذلك تمك المتعمقة بالعقار محل الحيازة.

 أولا : شروط صحة ممارسة الحيازة
يجب ان تكون خالية من  لا يكفي لممارسة الحيازة توافر عنصرييا المادي و المعنوي معا و إنما   

 العيوب و إلا كانت غير منتجة لآثارىا في مواجية الشخص الذي يقوم ىذا العيب بالنسبة لو.
و ىناك عيوب تمس الركن المادي و أخرى تمس الركن المعنوي و عميو نفصل تمك الشروط انطلبقا من 

صحة الحيازة التي تمس الركن طبيعة ركن الحيازة و تطبيق لذلك نتناول تمك العيوب من خلبل شروط 
 المادي و التي تمس الركن المعنوي فيما يمي:

 
 :شروط صحة الحيازة التي تمس الركن المادي -1

إن قيام الركن المادي لا يتوقف عمى مجرد الممارسة فقط بل ىناك جممة من الشروط واجبة التوافر في 
 .في مواجية الغير و عميو نتناول تمك الشروط  كيفية الممارسة ترتب أثار قانونية بالنسبة لمحائز أو 

 
 

 ثار الحيازة القانونية أالمبحث الثاني :

الحق العيني تطبيقا لمبدأ الحيازة المادية  إثباتلمحيازة القانونية الصحيحة أثر مزدوج يتمثل الأول في   
 أنيان يقوم العكس و يمثل الثاني قرينة عمى الحيازة القانونية و الحيازة القانونية قرينة عمى الممكية إلى أ

مصطمح التقادم المكسب  استمرت مدة معينة من الزمن و بطمت عمى إذاسبب لكسب الممكية العقارية 
حيث يكتسب الحائز ممكية العقار بالتقادم الطويل أما لو اقترنت بالسند الصحيح و حسن النية تؤدي إلى 

 ستمر مدة التقادم من دون وقف و لا انقطاع.كسب ممكية العقار بالتقادم القصير عمى أن ت

 لذا سنتناول من خلبل ىذا المبحث : ماىية التقادم المكسب و أحكام عامة حول التقادم المكسب

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ىية التقادم المكسبالمطمب الأول : ما

نية بالتقادم أن تقرضو الحيازة القانو الجزائري ز لممكية الحق الذي يجوز المشرع لاكتساب ما يحا   
المكسب لمختمف أنواعو لذلك ما ظير التقادم المكسب في القانون الروماني و كان في بادئ الأمر يخص 
الرومانيين فقط. و كانت مدتو قصيرة جدا تتراوح ما بين سنة و سنتين و وجب عمى صاحب الحق 

سنوات  10الأجانب مدتو استرداد حقو من الحائز قبل مرور ىذه المدة ثم وجد بعض ذلك تقادم خاص ب
سنة اذا كانا يقيمان في إقميمين مختمفين ، و بعد ذلك  20و  الإقميماذا كان الحائز و المالك في نفس 

ظير نظام مشترك لمتقادم يخضع لو الرومان و الأجانب عمى حد سواء تتراوح مدتو من عشرة الى عشرين 
السفمى أصبح  الإمبراطوريةالمواطنين و في عيد  سنة في العقار و تطور بعد ذلك وفقا لما يقدم مصمحة

التقادم مدتو ثلبثون سنة يكسب بيا الجائز مع النية ممكية العين و ىو ما يصطمح عميو بالتقادم المكسب 
 الطويل.



 الفرع الأول : مفهوم التقادم المكسب

 و من :: من القدم و ىو نقيض الحدوث ، حيث جاء في معجم لسان العرب بأن التقادم لغة

 مشتق من مصطمح تقادم الذي يرتبط بقدم و بالقدم. إذنفالتقادم  1قدم يقدم قدما و قدامة و تقادم و قديم 

لتخاطبي يقول الأستاذ محمد عمى الأمين : يتجاوز في الذىن الفترات الزمنية القصيرة ا لوليادو القدم في م
جل القصير و المتوسط و الطويل  مما يجعل لولو بين الأدصطمح التقادم في القانون يتقمب معمى أن م

 2مصطمح " مورو الزمن" الذي جاءت بو الشريعة الإسلبمية الأكثر دقة.

: لم يعرف المشرع ج مثل المشرع المصري لمتقادم عمى خلبف المشرع الفرنسي حيث  التقادم اصطلاحا
ب الحقوق أو لمتخمص منيا من القانون المدني بأنو طريق لكس 2219يعرفو ىذا الأخير بنص المادة 

و من خلبل ىذا التعريف نخمص إلى أن التقادم نوعان  3بمرور زمن معين بالشروط المذكورة في القانون
يعرف الفقو التقادم المكسب بأنو الوسيمة يستطيع بمقتضاىا  4: تقادم مكسب لمحق ، و تقادم مسقط لو 

 5أن يتمسك بكسب ىذا الحق.الحائز اذا استمرت حيازتو عمى حق عيني مدة معينة 

كما يعرف بأنو وسيمة يكسب بموجبيا الحائز ممكية الشيء أو حقا عينيا اخر عميو بموجب حيازة قدوم 
 6مدة معينة. 
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تبعا لما تقدم بعد التقادم المكسب سببا من أسباب كسب الممكية قائم عمى حيازة ممتدة فترة من الزمان 
كسب يقوم عمى فعل إيجابي من جانب المستفيد منو يمثل في سيطرتو يحددىا القانون أي أن التقادم الم

 الفعمية عمى الشيء أو الحق محل الحيازة مدة معينة يقرىا القانون و يترتب عمييا اْثار معين.

 1يحول حالة واقعية إلى الحق.  إذنفالتقادم المكسب 

 إذاي عمى العقار اذا استمرت حيازة و التقادم المكسب نوعان : تقادم طويل يؤدي إلى كسب الحق العين
استمرت  إذاسنة و تقادم قصير يؤدي إلى كسب الحق العيني عمى العقار  15استمرت حيازة ىذا الحق 

 2كان الحائز حسن النية و مسند في حيازتو  إلى سبب صحيح. إذاسنوات  10حيازة ىا الحق 

 برده إلى جممة من الاعتبارات الفردية منيا: حاول جانب من الفقو تبرير الأخذ بنظام التقادم المكسب 

فالمالك الذي يترك مالو في يد الغير و يسكت عن  /التقادم يقوم عمى قرينة النزول عن الحق ،1
فإذا مضت عمى ىذه  يفترض فيو أنو متنازلا عن المطالبة بيذا الحق ، المطالبة بو مدة من الزمن ،

 يحددىا القانون . ةالحيازة مد

عمى ىذا الرأي :أن النزول عن الحق لا يفترض ،و لو صح ىذا الافتراض لوجب السماح يؤخذ   
 3ي ،و ىذا ما لا يقبل بو القانون في نظام التقادم المكسب .سلممالك بإقامة الدليل العك

سقوط حق الممكية بعدم الاستعمال كما أن القول بيذا الافتراض من شأنو أن يؤدي إلى القول ب  
 4مع العمم أن الثابت ىو أن الممكية لا تسقط بعدم الاستعمال تقادم مسقط غير مكسب  فنكون بصدد

 . 5و إنما عمى أساس الحيازة  ب لا يقوم عمى أساس عدم الاستعمال ،سو أن التقادم المك 4

/التقادم المكسب جزاء يوقعو القانون عمى المالك الذي أىمل ممكو و تركو في أيدي الناس دون 2
،فالمالك الذي يترك مالو عمى ىذه الحالة يكون قد تعدى عمى الوظيفة الاجتماعية  رعاية منو
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المنوطة بحق الممكية ،و بذلك يسقط حقو في طمب الحماية ،بل و يكون حائز المال ىو الأجدر بيذا 
 . 1الحماية 

تمنعو من  يرد عمى ىذا الرأي أن المالك قد لا يكون ميملب أو مخطئا فقد توجد لديو مبررات قوية
استعمال ممكو و مع ذلك لا يحميو القانون ،و كما ينسب الإىمال إلى المالك يمكن في الوقت نفسو 
نسبة التعدي عمى ممك الغير لمحائز و من ىنا لا تصمح فكرة الإىمال أساسا مبررا لفكرة التقادم 

 . 2المكسب 
 أساس التقادم المكسب و طبيعته القانونية الفرع الأول :

تقتضي دراسة التقادم المكسب بنوعيو ،معرفة الأساس الذي بني عميو و الذي جعل معظم     
التشريعات تأخذ بو ،إذ كيف يتم نقل الممكية دون رضا المالك و دون مقابل ؟و ما ىي الاعتبارات 

 التي أدت إلى استقرار نظام التقادم المكسب في النظم القانونية الحديثة و القديمة ؟

فإن جانبا من  المشروع الجزائري قد اعتبر التقادم سببا من أسباب كسب الممكية انتقالا ، و إذا كان
الفقو قد ذىب إلى اعتبار التقادم قرينة عمى الممكية أو مجرد وسيمة من وسائل إثباتيا ،فما ىي 

 الطبيعة القانونية لمتقادم المكسب ؟

التقادم المكسب ،ثم في الطبيعة القانونية لو  و عمى ىذا نبحث أولا في أساس و مبررات الأخذ بنظام
 كما يمي :

 أولا :أساس التقادم المكسب

جعل فيو ي ،3اب الحقوق باسم القانون صن نظام التقادم المكسب وسيمة لإغلأول وىمة أ ايبدو    
و من ممكو بدون رضاه و بلب مقابل  و يجرد المالك ب مالكا بمجرد حيازتو لمحق مدة معينة ،صالغا

 . 4ىذا ما يجعمو منافي للؤخلبق و قواعد العدالة 

فإذا كانت النظم القانونية عادة توضع استجابة لحاجات المجتمع نفسو و لمصمحتو العامة ،فإن   
يوحي بأن ىذا النظام قائم عمى اعتبارات  ، والحديثة بنظام التقادم المكسب أخذ معظم الشرائع القديمة
 . 1و مبررات قوية و ىامة 

                                  
 . 583عبد المنعم البدراوي :المرجع نفسو ،ص  -5

 2. 193,ص 199, دون طبعة , منشأة المعارف , الإسكندرية ,  عدلي أمير خالد :تممك العقارات بوضع اليد -
 . 12الجزء الأول ,دون طبعة,مطبعة كرم , سوريا , دون سنة , ص التقادم المكسب و المسقط ، ياسين غانم : -3

 4. 563الصده :المرجع السابق ،ص عبد المنعم فرج  -



 ما ىي ىذه الاعتبارات و ما ىي ىذه المبررات ؟ف

يتضح مما تقدم أن رد التقادم إلى الاعتبارات الفردية السابقة ، غير كافي لتبريره ،و من ذلك ذىب   
و  ،تتصل بالصالح العام المجتمع ككل غالبية الفقياء إلى القول بأن التقادم يستند إلى اعتبارات عامة

 :من ىذه الاعتبارات نذكر 

يقتضي الصالح العام لممجتمع ،إقرار الحالات الواقعية التي استقرت فترة من الزمان ،حيث اطمئن  -
إلييا الناس و تعامموا عمى أساسيا ،فالضرورات الاجتماعية تقتضي إقرار ىذا الواقع و تحويمو إلى حق 

المعاملبت حيث يقول ،بالشكل الذي يضع حدا لممنازعات حول ىذه الحقوق ،و يضمن استقرار دائم  2
الفقيو الفرنسي لوران ،"لو سمحت القوانين في بمد ما للؤفراد بالمطالبة بحقوقيم ،و كان قد مضى عمييا 
آلاف السنين ،لعمت الفوضى و أضطرب حبل النظام و تزعزعت المراكز القانونية ،الأمر الذي يجب 

 . 3أن تتنزه عنو المجتمعات"

ماع المحاكم لمدعوى بالحق التي مر عمييا الزمن الطويل ،تفاديا فالأخذ بنظام التقادم يمنع س
لاضطراب أعمال المحاكم بسبب كثرة القضايا من جية و صعوبة التعرف عمى الحقيقة بسبب فقدان 

 الأدلة مع مرور الزمن الطويل ،من جية ثانية .

،الأمر  4نية الأخرى دور كبير في مجال اثبات حق الممكية و الحقوق العي لو التقادم المكسب -
بل  5الذي يجعمو ضرورة عممية لا غنى عنيا ،فيو لا يقوم في جميع الأحوال عمى تأييد الغضب 

كثيرا ما يساعد المالك عمى حماية حقو عن طريق تسيير إثباتو ،فإثبات الممكية من الأمور الشاقة 
ألت بو إلى المالك ،و أن يكون  جدا ،حيث يستمزم لإقامة الدليل عمى السند القانوني لمممكية الذي

 ىذا السند صادر من المالك الحقيقي ،كما يتطمب الاحتفاظ بيذه الأدلة إلى ما لا نياية .

 ثانيا :الطبيعة القانونية لمتقادم المكسب

                                                                                                         
 1. 189و188تممك العقارات بوضع اليد ،المرجع السابق ،ص  عدلي أمير خالد : -

فالتقادم يجعل الوضع الفعمي مطابقا لموضع القانوني ،و يصبح من يجوز العين مدة معينة ىو المالك ليا .أنظر عبد  -1
 . 563ق ،ص رج الصده :المرجع السابالمنعم ف

 
                               .                                 609رمضان أبو السعود :المرجع السابق ،ص  -2

.4- Dupontdelestrait ,Droit Civil ,Les droits réels principaux P29.  
 5. 584عبد المنعم البدراوي :المرجع السابق ،ص  -



اختمف شراح القانون المدني حول الطبيعة القانونية لمتقادم المكسب ،حيث انقسم غالبيتيم إلى    
يرى أن التقادم يعد قرينة قانونية عمى المكية ،و يرى الفريق الثاني بأن التقادم سبب فريقين ،فريق 
   مكسب لمممكية.

 رأي الفريق الأول أولا :

يرى جانب كبير من الفقو أن التقادم ما ىو إلا قرينة قانونية قاطعة عمى ممكية الحائز لمحق الذي    
قانون المدني المصري أنو "إذا ثبتت الحيازة تكون قرينة حيث ورد في المذكرة الإيضاحية لم ، 1يحوزه 

 . 2فيفرض أن الحائز ىو المالك حتى يقوم الدليل عمى العكس  عمى الممكية ،

فالأساس التشريعي لمتممك بالتقادم عند ىؤلاء ىو قيام قرينة قانونية قاطعة عمى توفر سبب مشروع 
أن المشرع في إقراره لمتقادم يعتبر أن حيازة الحق  ىو والدليل عمى ذلك ، لمتممك لدى واضع اليد ،

و لكنو  حيث في أغمب الأحوال يكون الحائز ىو المالك الحقيقي ، المدة الطويمة قرينة عمى الممكية ،
 فقرر التقادم لإعفائو من الإثبات . عاجز عن إثبات ممكيتو ،

إذا تممك بالتقادم ما  3ذمة الحائز  ىذا إلى جانب كون التقادم المكسب يتخمف عنو التزام طبيعي في
 . 4برد ىذه العين لو كنا بصدد قاعدة موضوعية لما يخمف عنيا ىذا الالتزام  كان ممكا لمغير ،

نصل إلى المالك الأول  و عميو يجب اثبات سند ممكية السمف و سند ممكية السمف و ىكذا حتى
 . 5المنشأ لمممكية إبتداءا كالاستيلبء  سندصاحب ال

لاشك أن تتبع أصول الممكية عمى ىذا النحو أمرا شاق و مطالبة المالك بيذا ىي مطالبة  و
حيث  بالمستحيل ،و تسييلب عمى المالك في إثبات ممكو كان لابد من اعتماد نظام التقادم المكسب ،
تقادم يكفي أن يثبت المالك استمرار حيازتو ىو أو حيازتو و حيازة سمفو المدة القانونية لقيام ال

و عمى فرض إنني لم  و كما يقول عبد المنعم البدراوي يكفي المالك أن يقول "إنني مالك ، المكسب ،
 . 6فقد أصبحت مالكا بالتقادم المكسب " أكن كذلك ،

                                  
 . 790:المرجع السابق ،ص  السنيوري عبد الرزاق -1
  . 181،المرجع السابق ،ص  يممك العقارات بوضع اليد عدلي أمير خالد : -2

 3. 612،ص رمضان أبو السعود :المرجع السابق  -
 4. 612رمضان أبو السعود :المرجع السابق ،ص  -

 .  585ق ،ص عبد المنعم البدراوي :المرجع الساب -5
 6. 585رجع نفسو ،ص عبد المنعم البدراوي :الم -



فالحيازة تعد قرينة قانونية بسيطة عمى شرعية الممك ،و ترتفع إلى مصاف القرائن القانونية القاطعة 
 ،إذا استمرت ىذه الحيازة المدة القانونية المطموبة لقيام التقادم المكسب  التي لا تقبل النقص

/تتقضى المصالح الاقتصادية لممجتمع إيثار الحائز الذي يحرص عمى استعمال الشيء و استغلبلو 3
بشروط معينة عمى المالك الذي يقعد عن ىذا الاستغلبل و يتسبب في تعطيل الوظيفة الاجتماعية 

لية ،فوضع اليد عمى مال الغير المصحوب بالاستصلبح و الاستثمار المدة الطويمة كافي لمحقوق الما
و التضحية  فقد جرى العمل عمى تغميب المصالح العامة عن المصالح الفردية ، لإزالة أثر الغضب ،

 . 1بيذه الأخيرة عند استحالة التوفيق بينيما 

و قطع كل السبل أمام  , ت بسياج من الثقةإحاطة المعاملبام الاقتصادي يقتضي ظكما أن الن
 خاصة في مال الممكية العقارية . المنازعات التي تعرقل عممية الاستثمار .

 يؤخذ عمى ىذا الرأي مأخذان :

القول بأن التقادم المكسب قرينة عمى الممكية ينطوى عمى الخمط بين القرينة القانونية :  لالأوالرأي  
 حيث ىناك قواعد موضوعية قد يستميم المشارع2ي تقوم عمى فكرة القرنية و القاعدة الموضوعية الت

،و في ىذه الحالة تعد القرينة مجرد دافع و فييا فكرة القرينة ،فيقرر عمى ىذه الفكرة حكما موضوعيا
،فحيازة الحق المدة الطويمة قامت في تقدير المشرع قرينة قرار المشرع ليذا الحكم الموضوعيتبرير لإ
 . 3الممكية ،و في ضوء ىذه الفكرة قرر و جعل التقادم سببا مكسبا لمممكية عمى 

:القول بأن ىناك قرينة قانونية قاطعة قول ليس لو معنى قانوني فيو ليس إلا تعبير  الثانيالرأي 
غير سميم عن قاعدة موضوعية ،ففكرة القرينة القانونية القاطعة فكرة مشكوك في صحتيا ،فالقرينة 

ثبات و دليل من الأدلة ،و الدليل لابد من أن يقبل إثبات العكس ،و متى امتنع ىذا الاثبات قاعدة إ
 أصبحنا بصدد قاعدة موضوعية .

 ثانيا :رأي الفريق الثاني

                                  
           . 433ص  المرجع السابق ،شرح القانون المدني ,  وحيد الدين سوار : -1

 2. 184المرجع السابق ،ص خالد :تممك العقارات بوضع اليد , عدلي أمير -
 3اعتبارات أخرى تتصل بالصالح العام و قد سبق بيانيا في ىذا الفصل التمييدي . -



يذىب غالبية الفقياء في فرنسا و مصر إلى اعتبار التقادم سببا مباشرا لكسب الممكية أو الحق   
فالحائز إذا تمسك بالتقادم سيستفيد من قاعدة موضوعية  نونية ،و ليس بمجرد قرينة قا العيني ،

 . 1و ليس من قاعدة إثبات تعفيو من إثبات حقو  تكسب الحق ،

فحيازة الحق العيني المدة الطويمة يعد بذاتو سببا مكسبا لمممكية مستقلب عن غيره من أسباب اكتسابيا 
 دليل عمى مصدر ممكيتو و صحة سندىا .الأخرى و يعفى الحائز الذي يتمسك بو من تقديم ال

و بيذا الرأي الأخير أخذ المشرع الجزائري ،حيث اعتبر التقادم سببا من أسباب كسب الممكية و 
الحقوق العينية الأخرى و نظمو في الفصل الثاني من الكتاب الثالث تحت عنوان طرق اكتساب 

دني ،و ذلك ضمن القسم السادس من ىذا من القانون الم 836إلى  827الممكية ،بموجب المواد من 
عمى أنو "من حاز منقولا أو عقارا أو حقا عينيا  27الفصل الخاص بالحيازة ،حيث تنص المادة 

منقولا كان أو عقارا دون أن يكون مالكا لو أو خاصا بو ،صار لو ذلك ممكا إذا استمرت حيازتو لو 
 مدة خمس عشر سنة بدون انقطاع" .

القول بأن حيازة العقار بنية تممكو و التصرف فيو طوال مدة التقادم تصرف  و عميو نخمص إلى
 المالك فيما يممك يعد سببا مستقلب لكسب الممكية .

 تمييز التقادم المكسب عن الأنظمة القانونية المشابية لو:  الفرع الثاني

بو في القانون المدني  نحاول تمييزه عما قد يختمط بعد تعريف التقادم المكسب و تحديد مجالو ،   
 وعمى ىذا نميز بينو و بين كل من الاستيلبء و التقادم المسقط .

 تمييز التقادم المكسب عن الاستيلاء أولا :

عمى أساس أن كل منيما وضع يد عمى  2قد يختمط مفيوم كل من التقادم المكسب و الاستيلبء    
 نيا كما يمي :المال بنية تممكو ،و ىذا ما يدعونا إلى التمييز بي

الاستيلبء ىو أول أسباب كسب الممكية ،و ىو أساس كل ممكية وجدت إبتداءا في ىذا الوجود ،إذ 
 3كانت جميع الأشياء مباحة لا يممكيا أحد ،و يممكيا الناس بالاستيلبء ثم تصرفوا فييا و توارثوىا 

                                  
 1. 567-566ص  المرجع السابق ،, الحقوق العينية الاصمية , لصدةعبد المنعم فرج ا -

أو إفراز المباحات .انظر ياسين غانم  يصطمح عمى الاستيلبء عن الشريعة الإسلبمية ب"وضع اليد عمى المال المباع" -2
 . 23التقادم المكسب و المسقط المرجع السابق ،ص 

 3. 73ص  ،لطبعة الثالثة, دار الفكر العربي , مصر ,دون سنة , اأحكام المعاملبت الشرعية  عمي الخفيف : -



فيكسب واضع اليد ممكية  مك ،والاستيلبء إذن ىو وضع اليد عمى المال غير الممموك لأحد بنية التم
 بلستيلبء أن يكون المال غير قاو عميو يشترط لتممك العقار و المنقول بالا ىذا المال في الحال ،

 . 1لمتممك و غير ممموك لأحد ،و أن يتم حيازة ىذا المال مع نية الحائز في تممكو في الحال 

مكية حديثا ،عمى أساس أنو لا يرد إلا و تجدر الملبحظة أن الاستيلبء لم يعد من أسباب كسب الم
 عمى الأموال التي لا مالك ليا و جل التشريعات تجعل الأموال التي لا مالك ليا ممكا لمدولة .

من القانون المدني الجزائري " تعتبر  773و بيذا الموقف أخذ المشرع الجزائري حيث تنص المادة 
و كذلك أموال الأشخاص الذين  تي ليس ليا مالك ،ممكا من أملبك الدولة جميع الأموال الشاغرة ال
 . 2يموتون من غير وارث أو الذين تيمل تركتيم " 

 جو التشابو بينو التقادم المكسببعد تحديد مفيوم الاستيلبء يمكننا الوقوف عند نقاط الاختلبف و أو 

 في وضع الحيازةيقوم عمى وضع مادي يتمثل يتفق التقادم المكسب مع الاستيلبء في أن كلبىما  -
و بيذا فيما لا يتطمبان أىمية معينة ،حيث يمكن لغير المالك يتممك بالتقادم  عمى المال بنية التممك ،

 . 3كما يتممك بالاستلبء 

 : 4يختمف التقادم المكسب عن الاستيلبء في أمور منيا  -

،أما الاستيلبء مصدر يكسب حق الممكية و الحقوق العينية الأصمية الأخرى  التقادم المكسب : -1
 مولد لحق الممكية دون بقية الحقوق العينية الأصمية ،و عميو فالتقادم المكسب أوسع نطاق الاستيلبء 

التقادم المكسب سبب ناقل لمممكية من المالك الأصمي إلى الحائز بينما بعد الاستيلبء لمممكية  -2
 فيو يكسب حق الممكية إبتداءا .

ب الحائز الممكية بعد أن تستمر حيازتو مدة معينة بينما الاستيلبء المستولى التقادم المكسب يكس -3
 الممكية في الحال .

                                  
 . 67زة ،المرجع السابق ص كتساب الممكية العقارية بالحيااعدلي أمير خالد : -1
"تشمل الأملبك الوطنية الخاصة : تنصحيث  90/30من قانون الأملبك الوطنية  18نفس الحكم كرس بنص المادة  -2

 ...الأملبك الشاغرة و الأملبك التي لا مالك ليا ...". لمدولة خصوصا عمى ما يمي :
 79.3المرجع السابق ،ص أحكام المعاملبت الشرعية , عمي الخفيف : -

 . 73و72ص  المرجع السابق ،,اكتساب الممكية العقارية بالحيازة  د :لعدلي أمير خا -4



في ذمة المالك الجديد اتجاه المالك بينما لا يخمف  1التقادم المكسب يتخمف عنو التزام طبيعي  -4
 الاستيلبء ىذا الالتزام لأن المال لم يكن ممكا لأحد من قبل .

لمكسب يشترط في الحائز أن تكون حيازتو لمحق صحيحة خالية من العيوب التي قد في التقادم ا -5
تشوبيا ،بينما لا يشترط ذلك في الاستيلبء حيث يكفي أن يضع المستولي يده عمى المال الذي لا 

 مالك لو بنية التممك .

 ثانيا :تمييز التقادم المكسب عن التقادم المسقط

ق لكسب الحق العيني بعد حيازة الشيء موضوع الحق المدة القانونية إذا كان التقادم المكسب طري   
وسيمة لانقضاء الحق إذا سكت صاحبو عن استعمالو أو اقتضائو مدة زمنية  2فإن التقادم المسقط  ،

 ،و تمسك بو من لو مصمحة في ذلك . 3معينة 

م مكسب و مسقط في نفس كما و أن كلبىما تقاد فالزمن ىو العنصر المشترك في كلب النظامين ،  
لكن ىذا لا يفيد وحدة النظامين حيث يتفق التقادم المكسب مع التقادم المسقط في مجموعة  4الوقت 

 :و ىذا ما نبينو فيما يمي و يختمف عنو في مجموعة من النقاط ، من القواعد المشتركة ،

 أوجو الاختلاف بين التقادم المكسب و التقادم المسقط : 

م المكب عن التقادم المسقط من حيث أساس كل منيما و مجال تطبيقو ،و من حيث يختمف التقاد
 . 5الأثر المترتب عمى كل منيما ،و مدى الاعتداد بحسن النية و من حيث الوقف و الانقطاع 

ىي الحيازة الممتدة مدة من و  التقادم المكسب يقوم عمى واقعة إيجابية من جانب المستفيد بو ، -1
خلبف التقادم المسقط الذي يقوم عمى واقعة سمبية و ىي سكوت صاحب الحق عمى  عمى الزمن ،

 المطالبة بو أو عن استعمالو مدة معينة .

                                  
في ذمة  خمفيث يترأى التقادم انقضاء الالتزام ،و لكن يحىو الالتزام الذي يفتقد عنصر المسؤولية  لالتزام الطبيعي :ا -1

 . المدين التزام طبيعي
من  322إلى  308بموجب المواد من  المشرع الجزائري التقادم المسقط كطريق لانقضاء الالتزام دون الوفاء بو ، نص -2

 القانون المدني الجزائري .
 . 60و 59مرجع السابق ص شرح القانون المدني الجديد ,ال محمد كامل مرسى ، -3

 4. 73اكتساب الممكية العقارية بالحيازة :المرجع السابق ص  عدلي أمير خالد : -
 5.  439و  438وحيد الدين سوار, شرح القانون المدني , مرجع سابق , ص  -



التقادم المكسب مجال تطبيقو مقصور عمى الحقوق العينية دون سواىا في حين أن التقادم  -2
دا حق الممكية فيو الحق ع 1المسقط نطاقو أوسع إذ يسرى عمى جميع الحقوق الشخصية و العينية 

 . 2العيني الوحيد الذي لا يسقط بعدم الاستعمال و إنما يتم فقده إذا اكتسبو الغير بالتقادم المكسب 

أما من حيث الأثر فالتقادم المكسب لا يقتصر فقط عمى تأييد حالة واقعية و لكن يحول الواقع  -3
مى مال الغير ،أما التقادم المسقط فيقتصر إلى حق ،فيو يحول الحيازة إلى حق ممكية أو إلى حق ع

عمى تثبيت لحالة واقعية استمرت مدة من الزمن ،فيو يخمص المدين من دعوى الدائن و يخمص 
،و بناءا عميو فإن التقادم المكسب  3المالك من الحق الذي ينقل ممكيتو ،و لا يكسبيما أي حق 

يمكنو بو صد دعوى الدائن ،أما التقادم فيو لا يعطي المدين سوى دفع  وسيمة لمدفاع فحسب ،
،فالحائز أصبح مالكا لما يحوزه  4المكسب فيمكن التمسك بو عن طريق الدفع و عن طريق الدعوى 

 و بذلك لو أن يحمي ممكو أو حقو عن طريق الدعوى و الدفع معا . ،

ب الحق العيني ي يكتسذفالحائز حسن ال التقادم المكسب يعتمد فيو بحسن نية المستفيد بو ، -4
أما التقادم المسقط فلب اعتداد فيو  العقاري في مد أقصر من تمك التي يتممك بيا الحائز سيء النية ،

 بحسن النية .

التقادم المكسب أيا كانت مدتو يوقف متى وجد سبب لوقفو ،عمى  و من حيث وقف التقادم ، -5
ات لا يقبل الوقف حتى مع وجود سبب خلبف التقادم المسقط إذا كانت مدتو لا تزيد عن خمس سنو 

 . 5يوجب وقفو 

عمى خلبف التقادم المسقط الذي لا -الانقطاع الطبيعي-قطع بتفقد الحيازةنالتقادم المكسب ي -6
 . 6يعرف ىذا النوع من الانقطاع 

 يبن التقادم المكسب و التقادم المسقط أوجو التشابو : 

                                  
 1ق م ج . 879تبعا لممادة  سنوات ، 10ينتيي حق الارتفاق بعدم الاستعمال مدة  -

 2. 606المرجع السابق ،ص الوسيط في الحقوق العينية الأصمية , عود :رمضان أبو الس -
 3. 582المرجع السابق ،ص الحقوق العينية الأصمية , عبد المنعم البدراوي : -

أسيا زروت ,الحيازة كسبب من أسباب كسب الممكية في القانون الجزائري ,مذكرة ليسانس في العموم القانونية والإدارية ,  -1
 . 49, ص 2004سعد دحمب ,البميدة ,جامعة 

 ق م ج  854سنة تبعا لممادة  15ة و ينتيي حق الانتفاع بعدم الاستعمال مد -5
 6. 439ص  المرجع السابق ،شرح القانون المدني , :سواروحيد الدين  -



فإنيما ب و التقادم المسقط سالفة الذكر ن التقادم المكسعمى الرغم من الفوارق الجوىري بين كل م   
يخضعان لمجموع من القواعد المشتركة أوردىا المشرع عند الكلبم عن التقادم المسقط ثم أحال عمييا 

ق م ج "تسري قواعد التقادم  832حيث تنص المادة  بنص صريح عند الكلبم عن التقادم المكسب ،
يما يتعمق بحساب المدة و وقف التقادم و انقطاعو و التمسك بو أمام المسقط عمى التقادم المكسب ف

القضاء و التنازل عنو و الاتفاق عمى تعديل المدة و ذلك بالقدر الذي لا تتعارض فيو ىذه القواعد 
 مع طبيعة التقادم المكسب و مع مراعاة الأحكام التالية ....." .

 المسقط من الوجوه الآتية :و عمى ىذا يتفق التقادم المكسب مع التقادم 

من الثابت أن قواعد التقادم المكسب و المسقط ليست من النظام  فمن حيث التمسك بالتقادم : -1
العام ،فميس لممحكمة أن تقضى من تمقاء نفسيا بأي منيما و إنما يجب عمى ذوي الشأن التمسك بو 

 . 1أمام القضاء 

التقادم بنوعية بالأيام لا بالساعات و لا يحسب  تحسب مدة : و من حيث حساب مدة التقادم -2
 . 2اليوم الأول و تكمل المدة بانقضاء آخر يوم فييا 

وز الاتفاق عمى أن يتم جكما لا ي و قبل ثبوت الحق فيو ، لا يجوز النزول عن التقادم مسبقا -3
م العام و إنما يجوز .فمدة التقادم من النا 3التقادم في مدة تختمف عن المدة التي عينيا القانون 

التنازل عن التقادم المكسب و المسقط بعد ثبوت الحق فيو ،غير أن ىذا التصرف لا ينفذ في حق 
 . 4الدائنين إذا صدر إضرارا بيم 

ينقطع التقادم المكسب و يوقف بذات الأسباب التي ينقطع  : ومن حيث وقف التقادم و انقطاعو -4
لبحظة أن التقادم المكسب ينقطع بفقد الحيازة ،في حين أن التقادم و يوقف بيا التقادم المسقط ،مع م

كما أن التقادم المكسب يقبل الوقف ميما كانت مدتو  ، 5المسقط لا يعرف ىذا النوع من الانقطاع 

                                  
 1. 590عبد المنعم البدراوي ,الحقوق العينية الأصمية , مرجع سابق , ص  -

, اكتساب الممكية بالتقادم , مجموع أعمال الحمقة الدراسية لقوانين الشير العقاري , قسم البحوث و محمود لبيب شنب   -1
 31, ص  1972الدراسات القانونية و الشرعية , جامعة الدول العربية , مصر, 

 3. 35محمود لبيب شنب , نفس المرجع , ص -
 4, ألقيت عمى طمبة المعيد الوطني لمقضاة , دون تاريخعبد الرحمان ممزمي , محاضرة في قانون الأملبك الوطنية  -

 5. 986ص  سابق ،عبد الرزاق السنيوري :مرجع  -



بخلبف التقادم المسقط الذي لا يقبل الوقف مطمقا إذا لم تزد مدتو عن  متى وجد سبب لوقفو ،
 . 1الخمس سنوات 

نخمص مما تقدم إلى أن التقادم المكسب و إن كان يتفق في بعض الوجوه مع التقادم المسقط و     
،حيث جعمو  بكيانوالاستيلبء ،إلا أنو يتميز عنيما في نقاط جوىرية ،تجعل منو نظام قانوني مستقل 
 العقدو صاق الالتو  ةالمشرع الجزائري السبب السابع لكسب الممكية بعد الاستيلبء و الميراث و الوصي

ضمن القسم السادس من الفصل الثاني  834إلى  827و نظم أحكامو بموجب المواد من  الشفعةو 
 .  الجزائري من الكتاب الثالث من القانون المدني

 الفرع الثالث : شروط التقادم المكسب لمممكية العقارية

ني عميو اذا استمرت حيازتو مدة وسيمة يكسب بيا الحائز ممكية العقار أو الحق العي 2التقادم المكسب 
 3معينة و يتمسك بكسب ىذا الحق.

م يقوم عمى اعتبارات تتصل بالمصالح العام و تيدف إلى استقرار التعامل حيث ورد في المذكرة او ىو نظ
الايضاحية لمقانون المدني الفرنسي أنو " من بين القواعد المنصوص عمييا في القانون المدني الأكثر 

 4ظام الاجتماعي."ضرورة لمن

و ينحصر مجال التقادم المكسب في الحقوق العينية التي يجوز حيازتيا عمى غرار التقادم المسقط الذي 
 يتسع مجالو ليشمل جميع الحقوق المالية.

ثلبثة أنواع لمتقادم من القانون المدني  829 – 828 – 827حدد من خلبل المواد  الجزائريالمشرع 
تقادم قصير ، و تقادم الحقوق الميراثية و كل نوع من أنواع التقادم يرد عمى حق  المكسب تقادم طويل ،

تقادم الطويل يؤدي إلى كسب الحق العيني العقار وحدىا و عمى رأسيا حق الممكية اذا استمرت المعين ف
 من ق.م.ج أما التقادم القصير يؤدي إلى كسب الحق 827سنة طبقا لممادة  15حيازة ىذا الحق مدة 

                                  
 1. 80ص  سابق ،التقادم المكسب و المسقط , مرجع  ياسين غانم : -

منشأة ,  عبد الجواد: الحيازة و التقادم المكسب في الفقو الإسلبمي المقارن بالقانون الوضعي ، الإسكندرية محمد  -2
يرجع أصل التقادم المكسب إلى القانون الروماني و الألواح الإثني عشر الذي أقر الممكية  " . 39ص  ,1997, المعارف 

 ."الحائز العقار و لو لمدة سنتين
 . 419الحقوق العينية الأصمية : المرجع السابق ص  : إبراىيم سعدفيصل  -3

                                                      4- Mazeard( H/L.J) : leçon de droit civil op cité p 
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سنوات بشرط أن يكون الحائز لو حسن النية و مسندا في حيازتو  10العين فقط من استمرت حيازات مدة 
 ق.م.ج و من دون انقطاع أو وقت. 828إلى سبب صحيح طبقا لنص المادة 

 :  وجدان في جميع القوانين العربيةىناك نوعان رئيسيان من التقادم المكسب يم ناء عمى ما تقدوب  

يسري عمى العقار المنقول و بو يكون لمحائز أن يكسب الممكية أو حق :  ول : التقادم الطويلالنوع الأ 
 . ق.م.ج 827سنة و ىو التقادم الذي نصت عميو م  15العيني محل الحيازة اذا استمرت حيازتو 

كسب لا يسري إلا عمى العقار فقط و بو يكون لمحائز أن ي :النوع الثاني : التقادم المكسب العشري
سنوات  و كانت مقترنة بحسن النية و  10الممكية أو الحق العيني محل الحيازة إذا استمرت حيازتو 

 مسندة إلى سبب صحيح.

 .شرط استمرار الحيازة مدة معينة  وو عميو تنقسم شروط التقادم المكسب إلى طائفتين : شرط الحيازة 

 أولا : شرط الحيازة :

لتقادم المكسب أيا كانت مدتو أن توجد حيازة قانونية صحيحة مستوفية يجب لإكتساب الحق العيني با  
و عميو إذا كانت  1لعنصرييا المادي و المعنوي ، و أن تصدر مباشرة من الحائز أعمال مادية و لحسابو 

الحيازة العرضية فلب تكون مؤىمة لاكتساب الحق بالتقادم إلا اذا تغيرت صفة حيازتو من عرضية إلى 
دلت بفعل الغير أو بفعل من يعارض بو حق المالك. و ما يقال عن الحيازة العرضية يقال عن  أصمية و

الحيازة القائمة عمى عمل من أعمال التسامح أو الإباحة فيذه الأخيرة تتوقف عمى طمب المالك و ميما 
دة استعمال الغير طالت مدة استعمال الغير لمحق المتسامح فيو فإنو لا يجوز كسبو بالتقادم ميما طالت م

 .2لمحق المتسامح فيو 

 التقادم المكسب :  تعريف

و يرى  3ىو وسيمة لانقضاء حق سكت عنو صاحبو عند اقتضاءه أو استعمالو مدة معينة  لمكسبالتقادم ا
الدكتور السنيوري أن التقادم المسقط يقضي الحقوق الشخصية و الحقوق العينية ما عدا حق الممكية إذا 

                                  
 ,     ص 1985, الجزء الأول , الدار الجامعية , لبنان , في الحقوق العينية الأصمية : الوسيط أبو السعودرمضان   -1

334 .  
 . 1021ص , السنيوري: الوسيط في شرح القانون المدني الجديد ، المرجع السابق د.عبد الرزاق أحمد  -2
 . 561ص , د. عبد المنعم خرج المدة الحقوق العينية الأصمية ، مرجع سابق  -3



صاحب الحق حقو مدة معينة و منو فالتقادم المسقط يعني وسيمة لمتخمص من الالتزام بمجرد  لم يستعمل
 شمل في سكوت صاحب الحق طوال المدة القانونية المحددة لمتقادم. 1مرور مدة فيو واقعة سميمة 

 و يشترك التقادم المسقط و التقادم المكسب في عدة نقاط و ىي :

انقطاعو ، وجوب التمسك بالتقادم و النزول عنو وفقا لما نص عميو أحكام حساب المدة ، وقت التقادم و 
قانون مدني جزائري ، حيث نصت عمى أنو " تسري قواعد التقادم المسقط عمى التقادم  832المادة 

المكسب فيما يتعمق بحساب المدة و وقت التقادم و انقطاعو و التمسك بو أمام القضاء و التنازل عنو و 
 المكسب." مفيو ىذه القواعد مع طريقة التقادعمى تعديل المدة و ذلك بالقدر الذي لا يتعارض الإتفاق 

  ثانيا : شروط استمرار الحيازة مدة معينة

الحيازة المؤىمة لكسب الحق بالتقادم يجب أن تستمر فترة من الزمن يقدرىا الشرع حتى يتيح لممالك  إن  
حيازة و استرداد العقار من الحائز ، و ذلك معناه أن التقادم يحتج الحقيقي الكافي للئعتراض عمى ىذه ال

 بو عمى مالك لم يطالب بحقو وقتا يقدره المشرع و يعد كافيا لتفضيل الحائز عميو من بعده.

 2و تختمف حسب نوع التقادم ما إذا كان تقادما قصيرا أو طويلب.

طبقا  كالطويمة في التقادم الطويل و ذل ىي المدة سنة و 15و القاعدة العامة أن مدة التقادم المكسب ىي 
 , المادةسنوات في التقادم المكسب القصير 10تكون  إسناداو  من القانون المدني الجزائري , 827لممادة 
سنة  33أن ىناك نوع ثالث من التقادم مدتو كذلك  829و تبين من نص المادة  من نفس القانون 828

 ا :في الحقوق الميراثية بقولي

لا يكتسب بالتقادم جميع الأحوال الحقوق الميراثية إلا إذا دامت الحيازة ثلبثا و ثلبثين سنة"          و  "
بالتالي الوارث الحائز لمحق العيني لأحد شركاءه في الميراث عمى الشيوع فإنو يمتمكو إذا دامت حيازتو لو 

 3و لم يطالب بحقو في الميراث.سنة و بقي الوريث صاحب الحق ساكتا طيمة ىذه المدة  33

                                  
لبلبد العربية مع المقارنة بالفقو العقارات بوضع اليد في القانون المدني المصري و قوانين اتممك د. عدلي أمير خالد :  -1

 . 237ص ,  1992طبعة , الإسكندرية , شأة المعارف نم, الإسلبمي 
 . 90ص  , دي زواوي ، المرجع السابقممح ةفريد -2
لا تجوز في التركة و التي  يرفض بعض الفقو المصري ىذا النوع من التقادم في الحقوق الميراثية لاعتقادىم أن الحيازة -3

 عن مجموع من المال غير المفرز. ارةىي عب



ىو تقادم مكسب و عمى  المادة  حقوق الارث الوارد في النصقضت المحكمة العميا أن " تقادم و    
 .1سنة اثبات دوام حيازتو 33الوارث الذي يطالب بحقو في الإرث طيمة 

ط مقصور عمى التقادم سوء النية لا تمنع من اكتساب الحق بالتقادم الطويل لأنو شر بإلا أن الحيازة    
المكسب القصير و يجب فضلب عن ذلك أن تكون الحيازة خالية من العيوب لأن الحيازة المعيبة لا تؤدي 

من القانون المدني الفقرة الثانية  802المشرع الجزائري في المادة إلى التممك بالتقادم  ، ىذا ما نص عميو 
كل شخص يحوز في تراب " عمى أنو :  83/352رقم  جاء في المادة الأولى من المرسومو ىو ما ،  2

يمكنو أن ,  عة و لا متنازع عمييا و علبنية وليست مشوبة بمبسالبمديات ... حيازة مستمرة غير منقط
يطمب من الموثق المسؤول عن مكتب التوثيق المختص اقميميا ، اعداد عقد شيرة يتضمن الاعتراف 

 بالممكية.

أن المشرع حاول أن يضبط الشروط الواجب توفرىا في الحيازة التي تمكن  ىذا النص نجد رباستقرا   
المجوء إلى الموثق لممطالبة بإعداد عقد شيرة يتضمن الاعتراف بالممكية عمى أساس التقادم  صاحبيا من

 3المكسب.

الطرق مكا قرر و عميو فإن ما يشترطو القانون في الحيازة يعد من الوقائع المادية التي يجوز اثباتيا بكافة 
المجمس الأعمى سابقا أنو لا يجوز اثبات الحيازة بجميع الوسائل بما في ذلك الإقرار و اليمين لان الحيازة 

 4واقعة مادية.

و ىو الأمر الذي انتيت اليو المحكمة العميا مضيفة أن الحيازة من مسائل الواقع التي لا تخضع لوقاية 
 5المحكمة العميا.

 و محكمة النقض المصرية و الذي جاء فيو : 6ار محكمة النقض الفرنسية وىو ما يوافق قر  

                                  
 20/02/2002المؤرخ في  , الجزء الأول ,ممحكمة العميا , الصادرعن الغرفة الإدارية ل 200232قرار إداري رقم :  -1

 . 150ص  , )منشور(
 . 39ص  , سابقفريدة محمدي زواوي , مرجع  -2
راءات إثبات التقادم المكسب و إعداد عقد الشيرة الذي يضمن إج 1983ماي  21المؤرخ في  83/352: الأمر رقم  -3

 . 1983جوان  04المؤرخة في  ,21 الجريدة الرسمية العدد  , المتضمن الاعتراف بالممكية
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"... لممحكمة أن تعتمد في ثبوت الحيازة عمى تقارير الخبراء و لو كانت مقدمة في دعوى أخرى .... 
الشيود .... و أن تستند إلى ما تقض  لةدأن الأوراق بما تطمئن اليو من تأخذ ضمن القرائض المستفادة م

 1دعوى أخرى." بو في

و قد يتعذر عمى الحائز أحيانا أن تثبت ممارسة الحيازة الكافية التي تمكنو من تممك العقار بالتقادم 
 المكسب.

و لأجل ذلك و مراعاة لمتطمبات التنمية الفلبحية و البناء عمل المشرع الجزائري إلى تقميص مدة الحيازة 
المتضمن انشاء شيادة الحيازة عمى  91/254التنفيذي رقم من المرسوم  23إلى سنة واحدة تطبيقا لممادة 

أن المدة المنصوص عمييا في القانون المدني و باقي القوانين الأخرى تعد من النظام العام لا يجوز 
 .تقصيرىا  الإتفاق عمى تعديميا بإطالتيا أو

ترض قيام قرينة عدم انقطاع المدة حينما اف لإثباتالممكية عن طريق الحيازة  عمىنص إلا أن المشرع ي   
الحيازة. اذ يكفي عمى الحائز أن يثبت أنو حائز في الوقت الحالي و أنو حاز في الوقت سابق ليفترض 

 2فيو أنو حاز في الفترة ما بين الزمنين و عمى المدعى عميو اثبات عكس ذلك.

زة سمفو ففي المقام عميو اثبات كما يجوز لمدعي الممكية في اثباتو لممدة أن يضم إلى حيازتو مدة حيا   
فيو ىذا ما قضت بو  ةبداية حيازة سمفو و كذا حيازتو الحالية فتقوم لفائدة قرينة عمى تواصل مدة الحياز 

محكمة النقض المصرية أن : " ادعاء الخمف الخاص الممكية بالتقادم طويل المدة بضم حيازة سمفو 
كنو معو من السيطرة الفعمية عمى العقار ... و يستوي في يقتضي انتقال الحيازة إلى الخمف عمى نحو يم

 3ذلك أن يكون عمييا في وضع يد مدعي الممكية أو في وضع يد سمفو أو بالإشراك بينيما".

 لكن متى تنتقل الممكية إلى الحائز ؟ ىل من وقت بذئ التقادم أو وقت اكتساب لمدتو؟

ممكية من يوم وضع اليد عمى العقار و المحكمة من ذلك تنتقل الممكية بأثر رجعي ، أي يكتسب الحائز ال
و ىو ما انتيى إليو 4حماية لحقوق الغير الذي يتعامل مع الحائز و حفاظا عمى الأوضاع الظاىرة 
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القضاء المصري ، حينما اعتبر الممكية تتنقل إلى الحائز بأثر رجعي من وقت بدئ الحيازة فيعتبر مالكا 
 1طوال مدة التقادم .

إلا أن الحائز الذي وضع يده عمى عقار في ظل سريان القانون القديم تكون حيازتو تطبيقا لممادة    
 من القانون المدني الفرنسي. 2262

مفاده  07من المادة  3و  2لكن التعديل الذي مس القانون المدني الجزائري نص عمى استناد في الفقرتين 
من مدة التقادم القديمة حيث  يلأحكام الجديدة أو ما يقضأن العبرة بأقصر مدة لمتقادم سواء بموجب ا

يلبحظ عمى ىذا الاستثناء أن المشرع يعتني بمصمحة واضح ليد فيما يتعمق بمدة و استمرارية الحيازة 
 تزداد حضوضو في اكتساب ممكية العقار في مواجية المالك الحقيقي.

حيث بدأ حساب المدة من اليوم التالي لميوم  , نص المشرع الجزائري عمى حساب مدة التقادم المكسب   
 الذي بدأت فيو الحيازة في مقابل ذلك لممالك انطلبقا من ىذا الوقت أن يحمي حقو بدعوى الاستحقاق.

و بالتالي يتضح لنا حساب مدة التقادم يبدأ من اليوم التالي لميوم الذي بدأت فيو الحيازة و تحسب المدة 
ذلك لا يدخل اليوم الأول في حساب التقادم لأنو يكون في أغمب الأحيان غير ل , بالأيام لا بالساعات

 2كامل و يدخل في حساب المدة ما يعوض أثناءىا من المواسم و الأعياد و العطل.

لا يبدأ سريان التقادم فيو إلا من وقت تحقيق الشرط و بالنسبة لمحق  دد عمى شرط حالحق العيني المو 
لا يبدأ سريان التقادم فيو إلا من وقت حمول الأجل لأن الحق العيني و ان كان  العيني المفتون بأجل

موجودا من وقت صدور التصرف بأثر رجعي فإنو لا يكون نافذا إلا من وقت تحقيق الشرط و العبرة في 
 3سريان التقادم بنفاذ الحق لا بوجوده.

ارسة الحيازة قانونية و صحيحة و شرط سواء كان التقادم المكسب طويل أم قصير أوجب المشرع شرط مم
بناءا عمى الحيازة و , المدة المقرر قانونا حتى يعتد بطمب الحائز في الحصول عمى سند يعترف بممكيتو 

 في :التقادم المكسب . غير أن التقادم المكسب القصير يختص بشرطين نوردىما 

 ثالثا : الشروط الخاصة بالتقادم المكسب القصير
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ادم المكسب القصير من ميمتو ايثار الحائز الذي يتوافر لديو السند الصحيح و حسن النية التق إن   
بالإضافة إلى الشروط المتطمبة في التقادم المكسب الطويل و التي سبق أن تعرضا ليا فيما سبق التقادم 

 1القصير ىو تقادم خاص بالعقارات و الحقوق العينية العقارية.

سنوات و تسري  10 ىيعمى أن مدة التقادم المكسب القصير  828ري في المادة و قد نص المشرع الجزائ
عمييا قواعد التقادم المكسب الطويل من حيث وقوعو و الميادين التي يمكن أن تسري عمييا و التمسك بو 

 أمام القضاء.

قوق الارتفاق المشرع الجزائري استثنى منيا ح والتقادم المكسب القصير يخص العقارات دون المنقولات و 
 الظاىرة فيي تكتسب بالتقادم المكسب الطويل فقط.

و تجدر الاشارة إلى أن حائز حق الممكية الذي يقع عمييا حق الارتفاق لو أن يكتسب الممكية و الارتفاق 
 2معا بالتقادم القصير اذا ما توافرت شروطو.

سنوات  10الصحيح و حسن النية طيمة يشترط في التقادم المكسب القصير أن يتوافر لدى الحائز السند و 
 كاممة دون انقطاع.

 .فيما يمي نتناول شرط السند الصحيح و شرط حسن النية 

 : السند الصحيح 

عمى ما يمي : " السند الصحيح ىو تصرف  من القانون المدني الجزائرى 02فقرة  828تنص المادة    
 اد كسبو بالتقادم و يجب اشيار السند".يصدر عن شخص لا يكون مالكا لمشيء أو صاحبا لمحق المر 

يشترط في السند الصحيح أن يصدر من غير المالك إلى الحائز بموجب تصرف قانوني من شأنو أن 
ينقل الممكية و قبل عرض ىذان الشرطان لابد من تبيان ماىية السند الصحيح الذي يعتد بو كشرط 

 خاص بالتقادم المكسب بالتقادم المكسب العشري.

 ة السند الصحيح :ماىي -

  و أنيا غير دقيقة حيث  يرى الفقو الفرنسي أن تسمية شرط " السند الصحيح " تسمية في غير محميا

                                  
, قسم القانون ، اكتساب الممكية العقارية الخاصة عن طريق الحيازة ، مذكرة لنيل شيادة الماجستير وينميسون زى -1

 . 91, ص  2007 قسنطينة , خوة منتوري ،جامعة الإ, كمية الحقوق التيجاني ىدام  الخاص ,
 . 105ص , سابق : الحيازة و التقادم المكسب ، مرجع فريدة محمدي زواوي -2



السند الصحيح مثمما جاء في القانون المدني منقولا حرفيا في مفيوم الذي وضعو قدماء الرومان  مفيومن أ
 . Pothierو الذي نقمو بعدىا 

ند " ىو تصرف قانوني عكس ما يرمي إليو المعنى المغوي و لا يراد بو الوسيمة و يرى الفقو الفرنسي " الس
المكتوبة بل العممية القانونية حيث يرمي التصرف القانوني المسمى بالسند الصحيح إلى نقل الممكية أو 
أي حق عيني اخر كالبيع ، التبادل ، اليبة ، الوصية أما القسمة الصفات ىي كذلك لأنيا عقود 

 يحية.تصر 

في حين عقود الايجار ، الوديعة ، القرض ، ليسوا بالسند الصحيح لأنيا لا تحول الحق العيني لمشيء 
سوا المؤجر أو المعار أو المفترض لكن فقط الحق الشخصي عميو يعد المستأجر المودع المقترض لي

 .  Détenteurمحتفظينبحائزين لكن 

ا كان الحائز قد تمقى الحيازة بموجب احدى التصرفات سالفة الذكر أذىاننا السؤال التالي : إذ رد إلىي و قد
 لماذا لم يصبح بذاتو ممكا لا حائزا طالما كان التصرف ينقل ممكية الحق العيني؟

و عميو كان بالأجدر أن يكون مالكا من أن يتحصن بقواعد الحيازة و التقادم العشري المكسب حتى 
 ؟ يصبح مالكا

رف لم يحقق غايتو ، الأمر الذي يجعل من فائدة السند الصحيح سندا ناقلب لمممكية الأمر كذلك لأن التص
و عميو من غير   inefficaceو الذي لم يؤدييا في دوره الأصمي لأنو سند مكسب لمممكية غير فعال 

 ممكية.اللبئق تسميتو "صحيح" و عميو لا يتماشى مع القواعد القانونية لأنو كذلك لم يؤدي دوره الناقل لم

   سنوات 10غير أن القانون أقر لو أثر يتمثل في امكانية استعمالو و تعزيزيو مع تقادم قصير المدى 

 شروط السند الصحيح : - 

 الشرط الأول : وجود السند :       

أي أنو يجب أن يكون لمسند وجود قانوني فلب يكفي أن يظن الحائز فقط بوجود السند و عميو قبل البحث 
 حسن أو سوء نية الحائز يجب التحقق من وجود السند فعلب. عن مدى

و بالتالي فالنائب القانوني الحائز لمعقار بموجبو وصية و الذي لا يعم أنو ألغى نيابتو إلا أنو حسن النية 
ليس بحامل لمسند الصحيح و الأمر كذلك لمن يعتقد أنو اشترى عقارا و يضم في حيازتو قطعة أرضية 



الأخيرة لا يعتبر سندا  هحيازتو ليذ لإثباتلو و يحوزىا فإن عقد البيع الذي يستند إليو  صغيرة مجاورة
 . صحيحا لأنو لا يكفي مجرد اعتقاد الحائز بوجود السند بل لا بد من وجوده حقيقة

 الشرط الثاني : أن يكون السند صحيحا      

باطل فيو حائز حسن النية لكن ليس لو  إن الحائز لحق عيني بموجب عقد يعتقد أنو صحيح إلا أنو عقد
سند الصحيح فالعقد الباطل بطلبنا مطمقا لا تعتبر سند صحيحا و لا يعتبر سندا صحيحا فيو يكون 

 .1معدما و يحق لكل ذي مصمحة التمسك بو

و لا يصمح سندا صحيحا لتصرف قانوني باطل . إذ لا يكون لو وجود قانوني سواء كان العقد باطلب من 
ة الشكمية مثلب لعدم كتابتو في ورقة رسمية اذا كان المشرع يشترط الرسمية في العقود الناقمة لمحق ناحي

أو يكون من حيث الموضوع باطلب لعدم مشروعية السبب أو صدور السند من عديم  2العيني العقاري 
 التميز.

إلى أن  لأثارىاونيا و منتجة أما التصرفات القانونية القابمة للئبطال فيي تصرفات صحيحة و موجودة قان
تصح أن تكون سندا صحيحا بكسب الممكية  كا من قبل صاحب المصمحة ، فيي بذلببطلبني ييقض

 3بالتقادم القصير قبل الحكم بإبطالو.

غير صدوره من غير المالك  أخربسبب  للئبطالو العبرة في ىذا الاقدام أن يكون التصرف القانوني قابل 
 ىبة ممك الغير. كبيع ممك الغير أو

الصادر من غير المالك يصمح أن يكون سندا بل ىي السند في  للئبطالكذلك التصرف القانوني القابل 
 4حد ذاتو.

فإذا كان حسن النية و حاز العقار  , ري عقارا من ناقص الأىمية غير المالكتو تطبيقا لذلك فإن من يش
ندا صحيحا في تمسكو بالتقادم القصير ضد المالك سنوات أن يستند إلى عقد البيع بإعتباره س 10مدة 

 5الحقيقي.
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أما التصرف القانوني المعمق عمى شرط واقف فلب يكون نافذا إلا من وقت تحقق الشرط فلب يصح كسند 
 1صحيح إلا من وقت تحقق الشرط.

قار لتنفيذ وصية أما السند الظني و ىو السند لا وجود لو إلا في مخيمة الحائز و مثالو أن يتمق الحائز ع
تبين فيما بعد أم الموص رجع عنيا قبل وفاتو ففي ىذه الحالة يتوفر حسن النية لدى الحائز لكن حيازتو 

 .مستندة إلى سند ظني لا وجود لو في الواقع فلب يكتسب الممكية بالتقادم القصير

 الشرط الثالث : أن يكون السند الصحيح بطبيعتو ناقلا لمممكية      

كان التصرف صادر من المالك الحقيقي ، كعقد البيع ، اليبة ، التبادل ، و غيرىا من التصرفات  كما لو
القانونية الناقمة لمممكية حيث استثنى المشرع من ذلك العقود التي تتوقف عمى مجرد استعمال و انتفاع 

تنشأ التزامات شخصية فيي بالعقار كعقد الايجار و الوديعة و عقد الوكالة بوجو عام ، جميع العقود التي 
لا تكون ناقمة لمممكية و بالتالي لا تصح كسند صحيح فلب يكتسب بواسطتيا الممكية بالتقادم القصير ، 
كذلك لا تعتبر سند صحيح التصرفات الكاشفة عن حق القسمة الاختيارية مثلب لا تصمح سند صحيحا 

 2لكونيا ليست ناقمة لمحق فيي كاشفة لو فقط .

حكام القضائية لا تعتبر ناقمة لمممكية و لا يمكن اعتبارىا سند صحيح غير أن حكم رسو المزاد كذلك الأ
  3يعتبر بمثابة بيع من المدين إلى الراسي عميو المزاد فيكون تصرفا قانونيا ناقلب لمممكية 

 . 4الصمح لا يصمح أن يكون سندا صحيحا فيو كاشف لمحق و ليس ناقل لو  -

اعتبرت أن التصرفات التي تقع عمى الحق العيني العقار لا  75/74من الأمر رقم  16ىذا طبق لممادة 
في مجموعة البطاقات  الإشيار لزاميةمنو إ 14ترتب أثارىا من يوم استئجارىا في حين تضمنت المادة 

 العقارية ما يمي :

 قرارات و الأحكام القضائية و ال العقود الرسمية سواء كانت منشئة ، ناقمة ، معدلة لمممكية العقارية - 

 المحاضر المعدة من قبل مصمحة مسح الأراضي. -

 كل التعديلبت لموضعية القانونية لعقار محدد و مسجل في البطاقات العقارية. -
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لذلك لابد أن يكون السند الصحيح مشيرا يكسب بنقل الممكية لأن المراد بالسند الصحيح ىو السند الناقل 
 عمى ىذا الشرط بقوليا :من القانون المدني الجزائري  02فقرة  828المادة  عميو نصتلمممكية و ىذا ما 

" السند الصحيح ىو تصرف يصدر عن شخص لا يكون مالكا لمشيء أو صاحب لاحق المراد كسبو 
 بالتقادم و يجب اشيار السند".

ق.م.ج و  793ير في المادة و في ىا الصدد اشترط المشرع لانتقال الممكية العقارية اتباع اجراءات الش
اعتبرت أنو لا وجود لمحقوق العينية العقارية لمغير ,  75/74من الأمر رقم  15فإن المادة  تطبيقا لذلك

في مجموعة البطاقات العقارية غير أن نقل الممكية عن طريق الوفاة يسري مفعولو  1إلا من تاريخ شيرىا 
 من يوم وفاة أصحاب الحقوق العينية ،

 الشرط الرابع : أن يكون السند الصحيح صادر من غير المالك     

و ىذا  من العيب الذي عمى السند الصحيح لأنو لو صدر التصرف من المالك لكسب المتصرف إليو 
دون حاجة للبستناد إلى حيازة أو تقادم ، فالتقادم القصير خاص بالحيازة المقترنة لسند صادر من غير 

لحائز قد تمقاىا من المالك نفسو فلب يحتاج إلى الاستناد إلى التقادم و عميو اذا قام المالك ، أما اذا كان ا
سبب يؤدي إلى بطلبن العقد أو فسخو فلب يستطيع المتصرف لو أن يتمسك بالتقادم القصير لكي يحول 

 2دون ابطال العقد أو فسخو.

 لحيازةالشرط الخامس : أن يتعمق السند الصحيح بالحق العيني محل ا     

 .3يجب أن تكون ىناك علبقة تامة و قاطعة و ربط بين السند الصحيح و العقار محل الحيازة 

و ىذا بالنسبة لشروط السند حتى يعد كأساس أولي لادعاء الحائز بالحيازة و التقادم المكسب قصير 
القصير لاكتساب  المدى ، إلا أن الحائز لمسند الصحيح لوحده ليس لو أن يتمتع بأثر التقادم المكسب

 الممكية بل فضلب عميو يجب أن يكون حسن النية.

 حسن النية : 

                                  
يتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل  12/11/1975المؤرخة في  75/74من الأمر رقم  15مادة ال -1

 . 1975نوفمبر  18المؤرخة في ,  92الجريدة الرسمية العدد  , العقاري
 . 279ص , ، المرجع السابق و التبعية ن المدني الميبي ، الحقوق العينية عمي عمي سميمان ، شرح القانو  -2
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من القانون المدني الجزائري عمى شرط توافر حسن النية  828نصت عمييا الفقرة الأولى من المادة    
 لاكتساب الممكية بالتقادم القصير.

كية أو الحق العيني أنو تمقاه من المالك : أن يكون الحائز قد اعتقد وقت تمقيو المم المقصود بحسن النية
الواقع أو في أو الحق من صاحبو و يستوي في ذلك أن يكون الغمط الذي وقع فيو الحائز غمطا في 

ن يتعامل شخص مع مالك سابق لمعقار تكون ممكيتو قد أبطمت و الحائز يجيل أالقانون. فالأولى ك
 1بذلك.

من القانون المدني  825و  824ي معيارين في المادتين لتحديد حسن النية وضع المشرع الجزائر و 
 الجزائري.

: و ىي المعيار الشخصي يتمثل في اعتقاد الحائز بحسن النية عندما لا يعمم بالعيب  المعيا ر الأول
الذي طرأ عمى السند الصحيح ، و الذي يتمثل في صدوره من غير مالك أما العيوب الأخرى التي تشوب 

ان عمم الحائز بيا لا يستعيد توافر حسن النية لديو طالما أنيا لا تنافي اعتقاده بأن السند الصحيح ف
 تصرف مالك العقار أو الحق العيني كأن يكون التصرف باطلب أو صوريا.

: و ىو معيار موضوعي حيث اعتبر فيو المشرع الحائز حسن النية اذا كان جيمو  المعيار الثاني
ئا عن خطأ جسيم كمن يشتري عقارا دون أن يطمب من بائعو سندات تثبت لاعتدائو عمى حق الغير ناش

 . جالم.الق.من ال 824 , المادة ىذا الحائز أن البائع ىو المالكممكيتو حتى لو اعتقد 

و العبرة في تقدير حسن النية ىي نية  2ل العناية أو ميمل يو الخطأ الجسيم ىو ما لا يرتكبو شخص قم
وضع المشرع معيار موضوعيا ذا كان عديم الارادة فتكون العبرة بنية من يمثمو كما الحائز نفسو ، إلا ا

 .جزائريالمدني القانون من ال 02فقرة  825خر في المادة أ
 

منطقية التي تؤدي إلييا الأخذ بالمعيار غير الو الأخذ بالمعيار الموضوعي يؤدي إلى تفادي النتائج 
ار إلى ترجيح مصمحة الحائز الغاصب عمى مصمحة المالك وحده اذ قد يؤدي ىذا المعي يالشخص
 .3الحقيقي 

                                  
1- Mazeaub (H.L.J) : leçon de droit civil ,op,cité, p 212 .                                                                                            
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يجب أن يتوافر حسن النية لدى الحائز في الوقت الذي كان يتمقى فيو الممكية أو الحق العيني أثناء و 
ق.م.ج و بالتالي يجب  828تعاممو مع الذي يعتقد أنو المالك الحقيقي أو صاحب الحق طبقا لممادة 

الوقت الذي تتنقل إليو الممكية  لأنوية وقت تحرير العقد الرسمي و شيره بالمحافظة العقارية توافر حسن الن
م أن يصبح يسنوات يعني لا ي 10لك ساريا مدة فلب يشترط أن يبقى حسن النية بعد ذ يوىو وقت كاف

 .حيث :الحق ينقل في القانون الجزائري بالشير  لأن , الحائز سيء النية فيما بعد

فمو عمم بعدىا ق.م.ج ,  02فقرة  828المادة  يشترط توافر حسن النية إلا من وقت تمقي الحق "" لا 
 الحائز بأن المالك ليس مالكا يؤثر ذلك عمى حسن النية استنادا عمى الفقرة الثانية من المادة سالفة الذكر.

نية ىو دائما مفترض في أما فيما يخص مسألة اثبات حسن النية فالقاعدة العامة تقضي بأن حسن ال   
الحائز حتى عن حالة الغمط في القانون إلى أن يقوم الدليل عمى عكس ذلك ، و ىذا ما نص عميو 

 ق.م.ج . 824/03: المشرع من المادة 

وعمى المالك الحقيقي الذي يرفع دعوى الاستحقاق أن يثبت سوء نية الحائز أثناء تمقي الممكية بجميع 
 .1لنية واقعة مادية و تخضع لتقدير القضاة طرق الاثبات لأن حسن ا

 تطبيقا لذلك أصدرت غرفة الأحوال الشخصية لممحكمة العميا اجتياد قضائي مفاده أن :

سنة بناءا عمى سند رسمي صحيح و مشيور وقد  13"المدعية في الطعن حازت و استغمت العقار مدة 
وىا العقار محل النزاع و بناءا عمى الصفات حازتو بحسن النية و لم ترتكب أي خطأ أو غش، عندما سمم

 2التالية سالفة الذكر فإن المدعية في الطعن تكون قد اكتسبت ىذا العقار بالتقادم المكسب ".

أما إذا بدأت الحيازة قبل سريات التقادم المكسب القصير بسوء النية كما لو كان الحائز واضعا يده عمى 
تراه بعد ذلك و أشير التصرف فتبقى حيازتو بسوء النية و عميو أن يقيم العقار يعمم أنو ليس ممموكا ثم اش

 ق.م.ج . 826الدليل عمى العكس و يثبت أنو حسن النية وقت الشير المادة 

حين  969/02و المشرع المصري في المادة  2269ىكذا حث المشرح اخذ المشرع الفرنسي في المادة 
 تقضيان بحسن النية وقت اكتساب الممكية.

                                  
المرجع السابق ص ,  ية : الوسيط في شرح القانون المدني الجديد ، أسباب كسب الممك السنيوري د.عبد الرزاق أحمد -1
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 . 103الاجتياد القضائي لمغرفة العقارية : مقال الأستاذ عمار روايتو ، المرجع السابق ص  -2



تبدأ مدة التقادم المكسب القصير من وقت توافر السند الصحيح و حسن النية وقت تمقي الحق لدى 
و المحكمة من ذلك قررىا المشرع لمصمح الحائز حسن النية الذي لا يعمم أنو يعتدي عمى عقار  1الحائز

ير لو أن يصبح مالكا غيره و أنو تمقى الممكية من غير المالك و عميو بفضل قواعد التقادم المكسب القص
 لما تمقاه.

و عمى المحكمة التي تفصل في دعوى التقادم المكسب أن تتأكد من مدى توافر شروطو مع مراعات 
المدة المحددة في نوعية التقادم المكسب الطويل منو أو القصير و النظر في وجود الفعل الحقيقي لمحيازة 

دم المكسب القصير إلى تغطية العيب الي لحق ممكية و بالتالي يرمي التقا 2و وصف التقادم كيف ثم 
الحائز و المتمثل في عدم ممكية من تمقى منو الحائز حقو ذلك في مواجية المالك الحقيقي و عمى أن مدة 
التقادم ميما اختمفت يجب أن تستمر من دون وقف أو انقطاع حتى يرتب التقادم المكسب أثره المتمثل في 

  فعميو نتناول أحكام عامة حول التقادم المكسب في المطمب الثاني. كسب الممكية العقارية

 المطمب الثاني : أحكام عامة حول التقادم المكسب

قد يتعرض التقادم أثناء سريانو ما يعيق اكتمال مدتو حيث ىناك من العقبات ما يؤدي إلى عدم حساب    
تقادم و منيا ما يؤدي اسقاط المدة السابقة عمى المدة التي تحقق فييا ىذا المانع و ىذا ما يسمى بوقف ال

تحقق ىذا المانع أو العقبة فتبدأ مدة جديدة في السريان بمجرد زوال ىذه العقبة و ىذا ما يسمى بانقطاع 
 3التقادم.

 انقطاعو.أسباب وقف التقادم ثم أسباب  و سنعرض

 الفرع الأول : أسباب وقف التقادم المكسب

شرطي الحيازة و استمرارىا مدة معينة فرض المشرع الجزائري عمى الحائز  فضلب عن وجوب توافر   
 الذي يضع يده عمى العقار المدة المطموبة قانونا أن تستمر دون وقف و لا انقطاع.

أحكام التقادم المكسب فيما يخص وقفو و انقطاعو إلى أحكام التقادم  ق.م.ج 823و في ذلك تحيل المادة 
 ق.م.ج. 834و  833ما ورد في المادتين المسقط بالانسجام و 

                                  
)منشور( ، الجزء الثاني  ص  26/07/2000ممحكمة العميا ، الصادر بتاريخ لالعقارية  ةالغرف , 201978: قرار رقم  -1

331 . 
 . 201, مرجع سابق , ص 10/07/1987ممحكمة العميا ، بتاريخ لدارية الغرفة الإ, 40187قرار رقم  -2
 . 410ص , سابق عدلي أمير خالد : مرجع  -3



ذا ما يختمفان ارض يصيب التقادم المكسب إلا أنيكان كل من الوقف و الانقطاع يشتركان في كونيما ع وا 
و أسباب ثار وقف التقادم المكسب أفإنو و عمى ذلك نتناول أسباب و  مفو من حيث الأثر الذي يخ
 .  انقطاع التقادم المكسب

 الوقف :

فإذا زال ىذا السبب عاد التقادم يسري  1عارض مؤقت يعطل استمرارية سريان التقادم لسبب معين و ى      
 2كما كان, فأثره يقتصر عمى إسقاط المدة التي وقف سريان التقادم خلبليا من حساب مدة التقادم.

                      01\316م ة التقادم كمما وجد مانع مادي لدى المالك الماد فقد نص المشرع الجزائري عمى وقو     
  أي مبذر يمنع صاحب الحق من المطالبة بحقو يترتب عميو وقف التقادم المكسب أيا كانت  وعميو فان

 3مدتو إذا وجد سبب لوقفو.

 وىذه الأسباب إما تكون عامة أو خاصة نعالجيا كما يمي:

 الأسباب العامة لوقف التقادم المكسب أولا :  

 4و موانع خارجية يقتدر معيا صاحب الحق أن يطالب بحقو فيقف سريان التقادم.ىي ظروف أ   

في ذلك قاعدة التي تنص عمى "وقف التقادم كمما وجد أضاف لم يحددىا المشرع عمى وجو الحصر لأنو 
 عند صاحب التقادم مانع".

 و عميو تصنف عن الأسباب العامة الموانع التالية :

دي اضطراري غير إرادي عن الشخص الحائز. كقيام الحرب, إعلبن حالة : كل ظرف ماالمانع المادي
الطوارئ, انقطاع المواصلبت, كميا ظروفو مراد بيا عدم تمكن صاحب الحق المطالبة بحقو أو منع 

 5المحاكم مباشرة أعماليا حيث اعتبر القضاء الجزائري الحرب التحريرية سبب لوقوف التقادم. 
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إلى قوى التي تحمي  الدعوىر المانع فمن يسري التقادم ضده لا يستطيع أن يرفع والعبرة تتمثل في اث  
 1حقو عمى الحائز إلا انو لا يشرط أن يرقى ىذا المانع إلى مرتبة القوة القاىرة.

 : ما يرجع إلى العلبقة الزوجية أو القرابة بين الحائز و المالك مما يجعمو مانع لممقاضاة.المانع الأدبي

الحيازة  جعل المحكمة العميا أن من نتيجة المانع الأدبي في علبقة القرابة بين الحائز و المالك يواعتبرت 
 2. مشوبة يعيب المبس فلب تترتب عمييا أثرىا

:  كما لو اتفق المالك و الحائز عمى أن يقف التقادم خلبل الفترة التي يستغرقيا التحكيم المانع الاتفاقي
 3المتفق عميو. 

: كحالة اتحاد الذمة فإذا أصبح الحائز مالكا لفترة من الزمن ثم زال الاتحاد لسبب من لقانونيالمانع ا
 4الأسباب فان المدة التي قام من خلبليا لا تتدخل في التقادم.

 سواء كان المانع, ماديا أو أدبيا أو اتفاقيا أو قانونيا فيي أسباب عامة لا تتعمق بإرادة والحائز و في 
 اول الأسباب الخاصة.ما يمي نتن

 الآثار المترتبة عن توقف التقادم المكسب: 

في حالة وقوع أي عارض أدى إلى وقف سريان التقادم المكسب فان المدة التي وقف فييا لا تحسب 
ضمن مدتو سواء وقع سبب الوقف أثناء بدا التقادم أو أثناء سريانو, فإذا وضع شخص يده عمى عقار 

ثم مات المالك الحقيقي لمعقار و ترك وارثا قاصرا ليس لو من يمثمو و لم يبمغ  ممموك لمغير خمس سنوات
 سن الرشد إلا بعد أربع سنوات فان التقادم يقف سريانو طوال مدة الأربع سنوات.

وتحسب المدة التي سبقت الوقت ضمن مدة التقادم المكسب و يبقى لموارث الحق في قطع التقادم وقت 
 كان التقادم طويلب تبقى لو مدة عشر سنوات لقطع التقادم. بموغو سن الرشد فإذا

                                  
  . 395ص  , سابق, الحقوق العينية الأصمية ، مرجع ابراىيم سعد نبيل  -1
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ذا كان التقادم قصيرا يبقى لو مدة خمس سنوات لقطع التقادم فإذا لم يقطع الوارث التقادم خلبل ىذه  وا 
 1المدة كان لمحائز الحق في تممك العقار بالتقادم المكسب.

 الأسباب الخاصة لوقف التقادم المكسبثانيا :   

أو في حق الغائب أو المحكوم عميو بعقوبة  1في حق من لا تتوفر فيو الأىميةت توقف التقادم حالا   
جنائية بشرط ألا يوجد من يمثل ىؤلاء قانونيا و إلا لا يقف التقادم, في حالة تحقق وقف سريان التقادم 

ان التقادم مثلب بعد فان المدة التي أوقف من خلبليا لا تحسب ضمن مدة التقادم و إذا و إذا توقف سري
حيازة صحيحة ثم زال سبب التوقف فتحسب المدة الواقفة أثناء الحيازة الصحيحة و المدة اللبحقة و لا 

 تحسب من المدة التي توقف من خلبليا التقادم.

ى أن أسباب وقف التقادم المكسب تعد أسبابا شخصية وليا أثر نسبي لا ينتفع بو الشخص الذي وقف موع
مصمحتو والاستناد من ذلك الحالة التي يكون فييا الحق غير قابل لمتجزئة كحق الارتفاق, إذ يقف التقادم ل

 التقادم بصفة مطمقة في حق كل الشركاء.

 

 : أسباب انقطاع التقادم المكسب الفرع الثاني 

ن ىذا تقادما أدم بعين فإذا بدأ ذلك سريان التقايراد بانقطاع التقادم أن تسقط مدة التقادم السارية لسبب م  
جديدا لا تحسب فيو المدة السابقة عمى الانقطاع و ىذا ىو الفرق بين وقف التقادم وانقطاعو. إذ أنو بعد 

 زوال سبب الوقف يعود التقادم يسري كما كان فيدخل في حساب مدتو الفترة السابقة عمى الوقت.

 317أو أسباب مدنية المواد  836مادة ويتحقق الانقطاع بأسباب طبيعية وىو ما أقره المشرع ضمن ال
 . من الق.م.ج 319 إلى

 : المكسب التقادمانقطاع أسباب أولا :

 .الأسباب الطبيعية والأسباب المدنية ضمن أسباب انقطاع التقادم المكسب  ,  نعالجس

 :الأسباب الطبيعية لانقطاع التقادم المكسب 
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يستردىا ولم يرفع دعوى استردادىا أدى ذلك إلى  فإذا انقضت مدة سنة عمى فقد الحائز بحيازتو ولم
 انقطاع سريان التقادم المكسب وتنتيي مدة الحيازة وبرجوع الحائز لمعقار تبدأ حيازة جديدة بتقادم جديد

وللبنقطاع الطبيعي أثر مطمق يرتب لمصمحة جميع الأشخاص فيستفيد منو كل من لو حقوق عمى العقار 
التقادم لأن سبب الانقطاع راجع إلى واقعة مادية يتمسك بو كل من لو حق وتكون ىذه الأخيرة ميددة ب

 عمى العقار

 لمتقادم المكسب: الأسباب المدنية لانقطاع 

 يتحقق الانقطاع المدني إما بتصرف يصدر من المالك أو من الحائز نتناول الحالتين فيما يمي:

 الانقطاع المدني الصادر بتصرف من المالك : – 1

 317الحالات التي يتقطع فييا التقادم المكسب بتصرف المالك ضمن المادة  مىع الجزائري رعالمش صن
 ا تمك التي تتم بالمطالبة القضائية و عن طريق التنبيو.منيق.م.ج, 

 

  1:المطالبة القضائيةالمدني عن طريق  نقطاعالا 

من ق ذلك بإقامة دعوى ينقطع التقادم المكسب بمطالبة صاحب الحق بحقو مطالبة قضائية و يتحق 
أما إذا رفع المالك عمى الحائز دعوى استحقاق يطالبو فييا الخروج  , 2صاحب الحق ضد الحائز أو نائبو

اقتضتيا العدالة ولكي ينقطع التقادم غير مختصة و ذلك راجع لاعتبارات من العقار ولو كانت المحكمة 
أما إذا سقطت أو رفض الفصل فييا  ح المدعي ,نتيي الدعوى بحكم لصالبالمطالبة القضائية يجب أن ت

فأي رفض لمدعوى ميما كان سببو شكمي أو موضوعي يؤدي ذلك إلى إلغاء انقطاع  3لا يتقطع التقادم 
ذا رفعت الدعوى أمام محكمة غير مختصة فيبدأ سريان  4التقادم ويعتبر كأنو لم يكن ويبقى التقادم سريا  وا 

 .عدم الاختصاصبالحكم تقادم الجديد من وقت صدور ال

 والجدير بالذكر أن أثر الانقطاع يبقى ما بقيت الدعوى قائمة.
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و تسري أن تكون ىذه المطالبة عن طريق دعوى أصمية أو عن طريق طمب عارض يتقدم بو صاحب 
التدخل في  الحق أثناء نظر الدعوى الأصمية أو عن طريق اختصام الغير الخارج عن الخصومة أو

صاحب الحق أثناء  التقادم بأي عمل يقوم بو الدائن ق.م.ج عمى انقطاع  317 صت المادةالخصام إذ ن
 المرافعة لإثبات حقو.

قطع التقادم ولو تمت المطالبة القضائية أمام محكمة غير مختصة لأن قواعد الاختصاص القضائي قد نوي
ئية التي تتم أمام قاض الأمور تكون معقدة يتعذر عمى المدعي تبنييا بسيولة, غير أن المطالبة القضا

المستعجمة لممطالبة باتخاذ إجراء وقتي لا يمس موضوع الحق لا تقطع التقادم لأنيا لا تنطوي عمى 
المطالبة بالحق عمى خلبف ذلك لو رفع صاحب الحق دعواه أمام قاض الأمور المستعجمة لممطالبة 

أمام جية قضائية غير مختصة وبالتالي يترتب  بأصل الحق فيذه المطالبة تأخذ حكم إقامة الدعوى بالحق
 1عمييا قطع التقادم.

  عن طريق التنبيوالانقطاع المدني : 

إذا كان بيد صاحب الحق سند تنفيذي يريد بموجبو التنفيذ سواء كان, سندا رسميا أو حكما قضائيا اختمف 
منو انو لا يكون إلا في التقادم  البعضلا فيرى السبب قاطعا لتقادم المكسب أو  الفقو في مدى اعتبار ىذا

 المسقط حينما يوجو الإنسان التنبيو لممدين.

و يرى الأغمبية خلبفا لمرأي الأول انو طالما كان لممالك سند رسمي يعطيو الحق لاسترداد العقار من 
ننا نوافق إلا أ 2الحائز فمو أن يتنبو لموجب ذلت السند تنبييا رسميا, فينقطع التقادم بموجب ىذا التنبيو

الرأي الأخير لأنو أجدر بالتأكيد و لنفس الأسباب يمكن أن يتقطع التقادم بتنبيو صاحب الحق الحامل 
 لمسند الرسمي.

 الانقطاع المدني الصادر بتصرف الحائز:  –2

ق.م.ج و الذي يتم من إقراره الحائز بحق المالك حيث أن المقصود  8/3نصت عمى ىذا المانع المادة    
رار في ىذا المقام كل تصرف قانوني يرمي إلى النزول عن الحق بل نزولا عن ما انقضى من مدة بالإق
دلت أن الحائز لم يكسب بعد ىذا الحق يعتبر متنازلا عنو و لا يشترط في تصرف الحائز  , 3فقط 
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الإقرار  و يخضع إثبات 1بالإقرار حتى يتقطع التقادم المكسب بشكل معين فقد يكون صريحا أو ضمنيا  
باعتباره واقعة مادية ينطوي عمى تصرف قانوني لمقواعد العامة في إثبات التصرف القانوني و يقع عمى 

ثر نسبي لأنو عمل قانوني يصدر من أقطاع التقادم و للبنقطاع المدني عين المالك الذي يدعي ان
 2ين.ئحائز و يرد عمى ىذا الأثر استثناصاحبو الحق أو من ال

: أن يكون الحق الوارد عميو الحيازة يتضمن حقا لتقادم الحائز يستفيد منو صاحب حق ولالاستثناء الأ 
 الانتفاع و العكس صحيح.

: يخص الحقوق الغير قابمة لمتجزئة كحق الارتفاق لو كان العقار المرتفق بو ممموكا الاستثناء الثاني
نو الآخرين و يترتب عمى انقطاع لأشخاص عمى الشيوع فان قطع التقادم الموجو من أحدكم يستفيد م

التقادم المكسب أن تسقط مدة التقادم التي بقت الانقطاع فتمغى الحيازة السابقة و يبدأ سريان تقادم جديد 
 .ع الحائز إلى العين من جديدبعد زوال سبب الانقطاع بعد ما يرج

عود فيو السيطرة المادية لمحائز فإذا كان العارض زوال الحيازة يبدأ سريان تقادم جديد من الوقت الذي ت 
عا طالما بقيت الدعوة قائمة ثانية عمى العقار. أما لو انقطع التقادم عن طريق المطالبة القضائية ظل منقط

 ن وقت إعلبن التنبيو إلى الحائز.نو يبدأ سريان تقادم جديد مأغير 

 :الأثر المترتب عمى انقطاع التقادم المكسب

بين الوقف و الانقطاع لمتقادم يتجمى في أن الأول لا تحسب فيو المدة التي  أخيرا فان الاختلبفو    
أوقف خلبليا و لكن تحسب المدة السابقة و اللبحقة أما في الانقطاع لا تحسب المدة التي انقطع فييا و 

 جديد. لا المدة التي سبقتو فقط, تحسب المدة التي تمت زوال اثر الانقطاع إذا كان ىناك محل لبدا تقادم

اء بأجمو الطويل أو و طالما تمت الحيازة صحيحة مقترنة لمبدأ التقادم المكسب دون وقف ولا انقطاع سو  
المنطقة التي  و الحق العيني العقاري محل الحيازة مع مراعاةأثره المتمثل في كسب الممكية أالقصير أنتج 

سوحة و السندات التي تثبت صحة الحيازة التي يفترض إلا أن  تكون في المناطق المميقع فييا العقار و 
 لاكتساب الممكية العقارية نتناول ذالك خلبل الفصل الثاني.  
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 الفصل الثاني : ثبوت و شير الممكية العقارية المكتسبة بالتقادم

عميو أثره المتمثل في  إذا توافرت شروط التقادم المكسب عمى النحو سالف الذكر فيجب حتى يترتب   
 1ثبوت ممكية الحق العيني لفائدة الحائز ، أن يتمسك بو ىذا الحائز أو من لو مصمحة في ذلك. 

سنة  15فلب تثبت ممكية العقار أو الحق العيني العقاري محل الحيازة لمحائز بمجرد إستمرار حيازتو لمدة 
و ذلك راجع إلى أن كسب الممكية بالتقادم  2يرحال التقادم الطويل و عشر سنوات في حال التقادم القص

 3لا يتم تمقائيا بقوة القانون ، بل لابد لمحائز من أن يتمسك بو.

إلا  الحق و الغير  كما أن تمسك الحائز بالتقادم المكسب لا يجعل ممكيتو ىذه ثابتة في مواجية صاحب
 4إذا تم شير حقو ىذا لدى مصالح الشير العقاري.

عيني العقاري بالتقادم ساس نتعرض في ىذا الفصل لدراسة كيفية ثبوت ممكية الحق الو عمى ىذا الأ
 م إلى شير الممكية العقارية المكتسبة بالتقادم ، و ذلك في مبحثين:ثالمكسب ، 

 المبحث الأول : ثبوت الممكية العقارية المكتسبة بالتقادم.

 .قادممكية العقارية المكتسبة بالتالمبحث الثاني : شير الم
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 المبحث الأول : ثبوت الممكية العقارية المكتسبة بالتقادم

إذا توافرت لمتقادم المكسب الطويل أو القصير شروطو ، فلب يترتب أثره المكسب لمممكية العقارية بقوة    
بل ، و بالمقا 1القانون ، إذ يجب عمى الحائز حتى يكسب ممكية العقار الذي يحوزه أن يتمسك بالتقادم 

يجوز لو أن لا يتمسك بو و أن ينزل عنو بعد إكتمال شروطو و عندئذ  تنعدم اْثار التقادم و يظل العقار 
 2ممكا لصاحبو و لا يكسبو الحائز بالتقادم.

و إذا إكتممت مدة التقادم بعد مراعاة أسباب الوقف و الانقطاع و تمسك الحائز بو ، فإنو يكتسب ممكية 
، كما يترتب عمى ذلك أن لا يتأثر  3ذلك بأثر رجعي من وقت بدأ قيام الحيازة العقار محل الحيازة و 

 .4موقف الحائز بعيوب سند سمفو و لكنو يتأثر بالعيوب التي تمحق سنده ىو 

وبناءا عمى ما تقدم نتعرض في المطمب الأول : إلى الاثار المترتبة عمى التمسك بالتقادم المكسب و في 
 يات القانونية لحماية و اثبات الحيازة القانونية .المطمب الثاني : الال

 المترتبة عن التقادم المكسب الآثارالمطمب الأول : 

 الفرع الأول : إعمال التقادم المكسب

حتى يرتب التقادم اْثاره ، لابد لمحائز أو كل شخص لو مصمحة في تمامو أن يتمسك بحقو في ذلك    
 5ل عن التقادم بعد ثبوت الحق فيو.التقادم ، كما يحق لمحائز أن يتناز 

 فإعمال التقادم إذن يعني التمسك بو أو النزول عنو.
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تقتضي بسريان قواعد التقادم المسقط  الجزائري من القانون المدني 832قد سبق و أن رأينا أن المادة و 
تعديل المدة و  عمى التقادم المكسب فيما يتعمق بالتمسك بو أمام القضاء و التنازل عنو و الاتفاق عمى

 1ذلك بالقدر الذي لا تتعارض فيو ىذه القواعد مع طبيعة التقادم المكسب.

 تبعا لما تقدم نتعرض أولا إلى التمسك بالتقادم ثم إلى النزول عنو.

 :أولا : التمسك بالتقادم المكسب

و مصمحة في ذلك مام ثلبثة مسائل و ىي : ضرورة التمسك بالتقادم من قبل الحائز أو من لأىنا نكون   
 2، ثم لأصحاب المصمحة في التمسك بالتقادم ، و أخيرا التمسك بالتقادم المكسب.

 من القانون المدني عمى أنو :  321ضرورة التمسك بالتقادم المكسب : تنص المادة  -

ائنيو "لا يجوز لممحكمة أن تقضي تمقائيا بالتقادم بل يجب أن يكون ذلك بناءا عمى طمب المدين أو أحد د
، أو أي شخص لو مصمحة فيو و لو لم يتمسك المدين بو و يجوز التمسك بالتقادم في أي حالة من 

 ". حالات الدعوى و لو أمام المحكمة الاستثانئة

مادة أن التقادم المكسب لا يترتب عميو أثره في كسب ممكية العقار بمجرد إكتمال ليستفاد من نص ىذه ا
 3و الحائز أو من لو مصمحة في ذلك.مدة بل لابد من أن يتمسك ب

فالقاعدة إذن في التقادم المكسب كما في التقادم المسقط تقضي بأنو لا يجوز لممحكمة أن تقضي بو من 
 4تمقاء نفسيا.

بل يجب أن يتمسك بو الحائز أو كل ذي مصمحة و ذلك راجع إلى أن كسب الممكية عن ىذا الطريق لا 
و الحكمة من وراء فرض ضرورة  1ا الطريق منوط بضمير الحائز نفسو يتعمق بالنظام العام فسموك ىذ

                                  
تعارض في ىذا المجال بين أحكام التقادم المسقط و أحكام التقادم المكسب ، أنظر وحيد الدين سوار ، شرح لا يوجد أي  1

  476-475ص  1968القانون المدني ، الحقوق العينية ، الجزء الأول دون طبعة ، مطابع ألف باء ، دمشق 
ص      1985لبنان ، , لأول ، الدار الجامعية رمضان أبو السعود ، الوسيط في الحقوق العينية الأصمية ، الجزء ا - 2

690 . 
ص      1968عبد المنعم البدراوي ، الحقوق العينية الأصمية ، الطبعة الثالثة ، مكتبة السيد عبد الله وىبة ، مصر  - 3

630 . 
وىبة ، مصر منصور مصطفى منصور ، حق الممكية في القانون المدني المصري ، دون طبعة مكتبة سيد عبد الله  - 4

 . 429ص ,  1965



فقد يكون مطمئنا إلى  2التمسك بالتقادم تمكن في أن المشرع أراد أن يترك فرصة لمحائز لمراجعة ضميره. 
أحقيتو في ممكية العقار أو الحق العيني العقاري ، فييتدي إلى التمسك بالتقادم حتى يوفر عمى نفسو 

ثبات حقو بعد مضي ىذه المدة و قد يرى العكس و أنو يتماسك بالتقادم إنما  يتعدى عمى حق مشقة إ
 . لمغير فييتدي إلى التنازل عنو

و ىذه القاعدة مطمقة إذ تطبق حتى و لو كان التقادم ساريا لمصمحة ناقص الأىمية و حتى لو لم يتمسك 
 3ممثمو القانوني بو.

بأنو لا يجوز لممحكمة أن تقضي بو من تمقاء نفسيا طبقا لنص المادة  و ضرورة التمسك بالتقادم تقتضي
من القانون المدني ، غير أنو إذا حصل التمسك بالتقادم وجب عمى المحكمة أن تحكم بو إذا  321

 توافرت شرائطو من دون أن تكون ليا سمطة تقديرية في ىذا الصدد.

الحائز برد العقار محل الحيازة إلى مالكو الحقيقي بعد كما تقتضي ضرورة التمسك بالتقادم بأنو إذا قام 
إكتمال مدة التقادم و قبل أن يتمسك بو كان ىذا الرد وفاء بإلتزام مدني و بالتالي لا يمكنو أن يسترد ىذا 
العقار بدعوى أنو كسبو بالتقادم ، حتى و لو كان ىذا الرد ناتج عن غمط كما لو إعتقد وقت حصول الرد 

 4قادم لم تكتمل بعد. أن مدة الت

أما إذا اكتممت مدة التقادم و توافرت شروطو و تمسك الحائز بو فينا يتممك ىذا الحائز العقار المحرز 
بالتقادم المكسب فإن قام برده بعد ذلك إلى مالكو الحقيقي عد رده ىذا وفاءا بإلتزام طبيعي في ذمتو و 

فيو الحائز جاز لو أن يسترد العقار من مالكو السابق  لكن إذا حصل ىذا الوفاء أو الرد نتيجة غمط وقع
 5لأنو أصبح مالكا بالتقادم.
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و يترتب عمى ضرورة التمسك بالتقادم أنو إذا حصل التمسك بنوع من نوعي التقادم المكسب لا يعني ىذا 
 1عن التمسك بالنوع الاخر. 

رائطو غير متوافرة كما لو تكمل مدتو فإذا تمسك الحائز بالتقادم المكسب الطويل و تبين لممحكمة أن ش
فإذا  2بعد ، فميس ليا أن تبحث فييا إذا كانت شروط التقادم القصير متوافرة مادام لم يحصل التمسك بو 

تبين لممحكمة أن حيازة العقار إستمرت مدة أربع عشرة سنة كاممة ، فميس ليا أن تحدث فييا إذا كانت 
مستندة في ذات الوقت إلى سند صحيح لتحكم ممكية الحائز لمعقار حيازة الحائز قد بدأت بحسن نية و 

 3بناء عمى التقادم المكسب القصير طالما أن الحائز لم يتمسك إلا بالتقادم المكسب الطويل.

و كذلك إذا تمسك الحائز بالتقادم المكسب القصير فلب يغنيو ىذا أيضا عن التمسك بالتقادم المكسب 
اعدة إلى إختلبف شروطو التممك في نوعي التقادم بحيث لا يعتبر التمسك بنوع الطويل و ترجع ىذه الق

 4منيما متضمنا التمسك بالنوع الاخر.

من القانون المدني ،  321/02أما عن الوقت الذي يجب فيو التمسك بالتقادم المكسب وفقا لنص المادة 
 ل مرة أمام جية الإستئناف.يجوز التمسك بالتقادم في أي حالة كانت عمييا الدعوى و لو لأو 

لنص ىذه المادة يجوز التمسك بالتقادم أمام محكمة أول درجة سواء تم ذلك قبل ابداء الدفوع  افطبق
 5الموضوعية أو بعدىا.

فقد يحدث أن يحتفظ الحائز بحقو في التمسك بالتقادم كدفع أخير يمجأ إليو بعد أن يستفيد جميع دفوعو 
 6ية.الأخرى الشكمية و الموضوع

و إذا فات الحائز الدفع بالتقادم أمام محكمة الدرجة الأولى جاز لو التمسك بو لأول مرة أمام محكمة 
و ذلك راجع إلى أن الدفع بالتقادم  1الاستئناف و في أي حالة كانت عمييا إلى أن يقفل باب المرافعة 
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م جية الاستئناف )المجمس يعتبر من الدفوع الموضوعية التي يصح التمسك بيا و لو لأول مرة أما
و لكن لا يجوز التمسك بالتقادم لأول مرة أمام المحكمة العميا و ذلك راجع إلى أن المحكمة ,  2القضائي( 

فالمحكمة  , 3العميا لا تستطيع أن تنظر أوجيا جديدة لم يسبق الدفع بيا من قبل أمام محكمة الموضوع 
يتعمق بالنظام العام ، و بالتالي لا توجد أية مخالفة لمقانون العميا محكمة قانون و التمسك بالتقادم لا 
 4تستوجب النظر فييا من قبل المحكمة العميا. 

قضت المحكمة العميا قرار جية الاستئناف لأي سبب اخر غير التقادم وأحالت الدعوى من  غير أنو إذا
محائز و كل من لو مصمحة ، جديد إلى المجمس القضائي كجية استئناف لمنظر فييا من جديد ، جاز ل

التمسك بالتقادم المكسب أمام ىذا المجمس لأول مرة و في أي حالة كانت عمييا الدعوى حتى إقفال باب 
ىنا و يلبحظ أن جواز التمسك بالتقادم في ,  5المرافعة إذ لا يجوز بعد ىذا الاقفال ابداء أي دفع أو طمب 

تدل الظروف عمى أن الحائز قد نزل عن التقادم فإذا نزل  أية حالة كانت عمييا الدعوى مشروط بأن لا
 عنو لم يعد في الإمكان العودة إلى التمسك بو.

إذ يجب أن  وأول درجة تنازلا منو عن التمسك بو لا يعد سكوت الحائز عن التمسك بالتقادم أمام محكمة 
 6يستفاد و ىذا النزول من ظروف و ملببسات أخرى تؤكده. 

من القانون المدني عمى وجوب أن  321/01: نصت المادة  حة في التمسك بالتقادمأصحاب المصم -
يقع التمسك بالتقادم بناء عمى طمب المدين )الحائز( أو بناء عمى طمب دائنيو أو أي شخص اخر لو 

 مصمحة فيو أو لو لم يتمسك بو المدين )الحائز(.

 7ك بالتقادم أن يتمسك بو .فطبقا لنص المادة أجاز المشرع لكل ذي مصمحة في التمس
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و الأصل أن الحائز ىو الذي يبادر إلى التمسك بالتقادم عمى اعتبار أن التقادم مرتبط بمصالحو الخاصة 
و ىو عمى علبقة وثيقة بضميره فيو الذي يعمم ما إذا كان اكتسابو لمعقار بيذا الطريق ىو تثبيت لحق لو 

التقادم من تمقاء  إثارةحد بعيد لماذا منع المشرع القاضي  و ىذا ما يفسر إلى 1أو اغتصاب لحق الغير 
كان الأصل أن الحائز ىو الذي يتمسك بالتقادم فيجوز بداىة أن يتمسك بو خمقة سواء كان  إذانفسو و 

ىذا الخمف عاما أو خاصا فمموارث الحق في أن يتمسك بالتقادم بالنسبة لمحق الذي كان يحوزه مورثو ، إذ 
ستمرارا لحيازة سمفو ، كما أن لممشتري من الحائز الحق في التمسك بالتقادم بالنسبة لمحق تعد حيازتو ا

 2الذي تمقاه من الحائز.

و يحق أيضا لمن تصرف إلى الحائز في الحق الذي عميو الحيازة أن يتمسك بالتقادم بالنسبة ليذا الحق و 
 3ذلك حتى يتقي رجوع الحائز عميو بدعوى ضمان الاستحقاق. 

و يحق كذلك لدائني الحائز التمسك بالتقادم نيابة عن مدينيم الحائز عن طريق الدعوى غير المباشرة و 
ذلك خروجا عن القواعد العامة التي تقضي بعدم جواز إستعمال الدعوى غير المباشرة حق متصل 

 .الجزائري  من القانون المدني 189بشخص المدني أو رخصة من الرخص المتاحة لو طبقا لنص المادة 

نص صريح أجاز لمدائن التمسك بالتقادم عمى مدينو الحائز عن طريق بو ذلك راجع إلى أن المشرع و 
ىذه الدعوى  ، عمى الرغم من أن التمسك بالتقادم رخصة لمحائز و حق . كما أنو يتصل بشخص الحائز 

 4اتصالا وثيقا لتعمقو بضميره.

م نيابة عن مدينو الحائز قيما لو كان الحائز معسرا و رتب و تكمن مصمحة الدائن في التمسك بالتقاد
عمى ىذا التمسك أن يدخل في ذمة الحائز مالا يمكن لمدائن التنفيذ عميو ، لاستبقاء حقو في ذمة 

 5الحائز.

يلبحظ أنو إذا نزل الحائز عن التقادم فالمدائن الحق في الطعن في ىذا النزول بطريق الدعوى ىذا و 
عمد افرت شروطيا حتى إذا ما نجح منو من القانون المدني إذا ما تو  191قا لنص المادة البوليصية وف
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بعد ذلك إلى التمسك بالتقادم نيابة عن الحائز أي ينتقل من الدعوى البوليصية إلى الدعوى الغير مباشرة. 
1 

 طرق التمسك بالتقادم: -1

في شكل طمب أو دفع كما يمكن التمسك بو  يتم التمسك بالتقادم المكسب عن طريق المطالبة القضائية   
أمام الموثق عن طريق إعداد عقد الشيرة المتضمن الإعتراف بالممكية ، أو أمام الييئات الرسمية المكمفة 
بعممية المسح العام للؤراضي في الوقت الذي يتم فيو مباشرة عممية المسح العام للؤراضي في المنطقة 

 2يازة. التي يقع فييا العقار محل الح

وفقا لأحكام القانون المدني يجب أن يحصل  : التمسك بالتقادم عن طريق المطالبة القضائية -أ 
و ذلك لأجل حماية و تثبيت المركز  .جق.م 321التمسك بالتقادم المكسب أمام القضاء طبقا لنص مادة 

 3القانوني الذي تكون لمحائز بمجرد إكتمال شروط التقادم المكسب.

تطيع الحائز بمجرد إنتياء مدة التقادم أن يدافع عن المركز القانوني الذي اكتسبو إما عن طريق و ليذا يس
 الدعوى أو عن طريق الدفع القضائي.

اذ  أخرفي حالة ما إذا إعتدى شخص عمى :  التمسك بالتقادم المكسب عن طريق الدعوى القضائية -
يتم فييا تثبيت  4وني متنازع فيو بصفة جدية يفترض تحريك الدعوى القضائية وجود حق أو مركز قان

ممكيتو لمعقار عن طريق التقادم المكسب في مواجية المدعى عميو ، فبمجرد رفع الدعوى يصبح العقار 
المطموب ثبوت ممكيتو لمحائز متنازعا فيو فتنشأ بذلك الخصومة القضائية لمحائزو المعتدي عمى حق ىذا 

 الحائز.

ى ىو الحائز باعتباره ىو الذي يطالب بثبوت ممكيتو لمعقار المحاز أساس التقادم في ىذه الدعو  يو المدع
 المكسب في حالة ما اذا خرج من حيازتو بعد اكتمال مدة التقادم بفعل الغير. 
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أما المدعى عميو فيو من الت اليو الحيازة أو من ينازع الحائز فييا سواء كان ىو المالك الحقيقي أو 
التمسك بالتقادم المكسب عن طريق الدعوى يجب احترام جميع الاجراءات الواجبة و لصحة  1الغير.

اجراؤىا بشأن رفع الدعوى حتى تكون مقبولة شكلب طبقا لأحكام قانون الاجراءات المدنية خاصة في 
 . 459منو و المادة  24إلى  12المواد من 

صح أن يكون صريحا أو ضمنيا ، غير أنو و لا يشترط في التمسك بالتقادم بيذا الطريق شكلب خاصا اذ ي
يجب أن يستخمص بوضوح من طمبات الحائز بحيث لا يساور القاضي أي  2في حالة ما اذا كان ضمنيا 

حيث مثلب يتعين عمى الحائز أن يبين نوع التقادم  3شك أو غموض في حصول التمسك بالتقادم المكسب 
 4.المكسب لا يعني بالضرورة التمسك بالنوع الاخر

و في الوقت الذي يستوفي فيو التقادم المكسب شروطو تكون الحيازة دليل عمى الممكية إلى أن يقوم الدليل 
و اذا حصل التمسك بالتقادم عن طريق الدعوى أمام  5عمى عكس فيفترض في  الحائز أنو ىو المالك 

ب ، يكفي الحائز في حالة المحكمة الابتدائية فإن صدر الحكم لصالح الحائز عمى أساس التقادم المكس
الاستئناف طمب تأييد الحكم المستأنف حتى يمكن اعتباره متمسكا بالتقادم غير أنو إذا لم تؤسس المحكمة 
حكميا عمى التقادم المكسب فيجب عمى الحائز أن يتمسك بو من جديد أمام جية الاستئناف حتى يمكن 

 6اعتباره متمسكا بالتقادم بصورة صحيحة .

يمكن لمحائز رفع دعوى الممكية يمكن لمحائز رفع دعاوى الحيازة لحماية حيازتو ضد من يتعرض و مثمما 
 لو فييا و بما أن التماسك بدعاوى الحيازة أيسر بكثير من رفع دعوى الممكية.

 7عادة ما تكون دعاوى الحيازة المقدمة الطبيعية لدعوى الممكية.

ة أو دعوى منع التعرض في الحيازة حتى إذا استقرت الحيازة إذ يكفي الحائز لرفع دعوى استرداد الحياز 
في يده و انتفع بالعقار انتفاع المالك ، ينتظر فيما بعد خصمو حتى يرفع عميو دعوى الإستحقاق ضده ، 
فيتحول الحائز إلى مركز المدعى عميو في دعوى الاستحقاق و بالتالي لا يكمف باثبات ممكيتو لمعقار 
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عمى المدعى ، دون البحث في سند ممكية المدعى عميو أ ي الحائز و  الإثباتيقع عبئ  المتنازع عمو إذ
ممكية المدعى عميو لمحق المتنازع عميو لا يقتضي بالضرورة ثبوتيا لممدعي و الحائز  إثباتذلك لأن عدم 

ك في ىذه الدعوى يوجد في مركز يسمح لو أن يدفع دعوى الاستحقاق المقامة ضده من طرف المال
الحقيقي عن طريق التمسك بالتقادم المكسب باعتباره أنو حاز العقار المدة القانونية التي يتطمبيا المشرع 

 1لمتممك بالتقادم .

يمكن لمحائز التمسك بالتقادم عن طريق الدفع القضائي و ذلك في :  التمسك بالتقادم عن طريق الدفع -
اق ، فيدفع دعواه عن طريق التمسك بالتقادم المكسب رفع المالك الحقيقي دعوى الاستحق إذاحالة ما 

فالحائز باعتباره مدعى عميو من مصمحتو عدم الحكم لصالح المدعي باستحقاق ممكية العقار المتنازع فيو 
، و لذلك فيو يدفع دعوى المدعى بالتمسك يتممكو لمعقار بالتقادم و يجوز لو ذلك في أية حالة تكون 

 إلىتقفل باب المرافعة و يترتب عمى اعتبار الدفع بالتقادم دفعا موضوعيا ييدف عمييا الدعوى إلى حين 
طمب المدعي أن الحكم الصادر شأنو سواء بقبولو و رفض الدعوى أو يرفضو و قبول طمب  إجابةعدم 

المدعى ، حكما موضوعيا حاسما لمنزاع بصفة نيائية و حائز لحجية الشيء المحكوم بو بالنسبة لموضوع 
 2عوى فر يجوز إقامة  دعوى جديدة بذات الموضوع. الد

 

 :عقد شيرة إعدادالتمسك بالتقادم أمام الموثق عن طريق -2

ممف يصطمح  إعدادأجاز المشرع الجزائري لمحائز التمسك بالتقادم المكسب أمام الموثق عن طريق    
الذي يسن  1983ماي  21في المؤرخ  83/352المرسوم رقم  إلىعميو " بعقد الشيرة " و ذلك استنادا 

 3عقد الشيرة المتضمن الاعتراف بالممكية.  إعدادلإثبات التقادم المكسب و  إجراء

حيث يمكن لمحائز في حالة ما إذا كان العقار المحرز من نوع الممك و غير واقع ضمن تراب البمديات 
. المتضمن  1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74التي تم اخضاعيا لعممية مسح الأراضي طبقا للؤمر 
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عقد الشيرة  إعدادالموثق لأجل  إلىأن يتقدم بطمب  1مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري 
 2المتضمن الاعتراف بالممكية عمى أساس التقادم المكسب. 

يا الموثق كل المعمومات اللبزمة عن طبيعة الممكية موقع إلىو يجب عمى الحائز في ىذه الحالة أن يقدم 
جانب تعيين الحقوق و  إلى، مشتملبتيا و مساحتيا و كذلك الرسم و التكاليف المترتبة عمييا 

 3المستفيدين.

ة لحالتو المدنية و مخطط الممكية لمعقار المحاز يتولى تكما يجب عمى الحائز أيضا أن يقدم الأوراق المثب
و الذي مارس عمى العقار حيازة جانب التصريح يشرف إلىالمخطط أشخاص مختصين و معتمدين  إعداد

 قانونية طبقا لأحكام القانون المدني.

بعد تقديم ىذا الطمب يطمب الموثق من رئيس المجمس الشعبي البمدي و نائب مدير الشؤون العقارية أو 
 أملبك الدولة في الولاية ، التأكد من أن العقار المطموب عقد شيرة شأنو لأجل الاعتراف بالممكية لمحائز 

 4المسح العام للؤراضي.  لإجراءاتغير تابع لأملبك الدولة و أنو لم يخضع بعد 

فإذا تبين لمموثق بعد رد مصالح أملبك الدولة و المجمس البمدي أن ىذا العقار من نوع الممك أو غير 
عقد الشيرة حيث ينشر طمب  إعدادمسح الأراضي ، يباشر عمى الفور في عمميتو  لإجراءاتخاضع 
أشير أربعة  04لمدة  الإقميميةعن طريق المصق في مقر البمدية التي يوجد العقار ضمن حدودىا  الحائز

أشير ، كما يتولى نشر ىذا الطمب في الصحف الوطنية و الجيوية و ذلك كمو عمى نفقة الحائز صاحب 
 5عقد الشيرة.  إعدادطمب 

ضات المحتممة من طرف ذوي الحقوق أن كل الاعترا إثارةو الحكمة في عممية النشر ىذه تمكن في قصد 
وجدوا عمى طمب الحائز ، فيدعي كل شخص يدعي ممكية العقار محل الحيازة أو أنو صاحب حقوق 

 ابتداءالموثق المكمف بيذه العممية في أجل أقصاه أربعة أشير  إلىعينية عميو ، إلى التقدم بطمب كتابي 
 لصحف الوطنية. من تاريخ نشر طمب الحائز في مقر البمدية و ا
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 –لم يرد أي اعتراض عمى طمب الحائز سواء من طرف المصالح العمومية  إذابعد إنتياء ىذا الأجل 
البمدية ، مديرية أملبك الدولة ، أو من طرف الخواص يعد الموثق عقد الشيرة بإسم الحائز يتضمن 

 الاعتراف لو بممكية العقار عمى أساس التقادم المكسب .

السند يصبح الحائز ىو المالك الحقيقي لمعقار و صاحب سند رسمي يحميو من أية منازعة و بموجب ىذا 
العقاري لدى المحافظة  الإشيارعقد الشيرة ىذا لعممية  إخضاعفي العقار الذي يحوزه خاصة بعد 

 1العقارية.

لذلك يتولى أشير المقررة  04أما في حالة الاعتراض عمى أحقية الحائز في ممكية العقار خلبل مدة 
الموثق تمقي ىذا الاعتراض كتابة ليحيل الطرفين بعد ذلك عمى القضاء المختص من أجل الفصل في 
النزاع بموجب حكم قضائي يكون محل اشيار لدى المحافظة العقارية بعد ضرورتو نيائيا و حائزا الحجية 

 2الأمر المقتضى فيو.

 : العام للأراضيالتمسك بالتقادم بمناسبة مباشرة عممية المسح -3

يمكن لمحائز التمسك بالتقادم المكسب أيضا أمام لجان المسح العام للؤراضي بعد صدور قرار عن   
العقار محل الحيازة طبقا لممرسوم  الإقميميةالوالي بفتح عممية المسح بالنسبة لمبمدية التي يقع في حدودىا 

 راضي العام.مسح الأ بإعدادالمتعمق  1976مارس  25المؤرخ في  76/62

و يتضمن عممية المسح العام للؤراضي تحديد النطاق الطبيعي لمعقارات لتكون الأساس المادي لمسجل 
 2العقاري.

تقوم  إذحيث من خلبل عممية المسح ىا تو يتم تحديد المالكون الظاىرون و أصحاب الحقوق العينية 
لمحقوق العينية  الآخرينلبك الحائزين الميدان و سماع ملبحظات الم إلىلجان المسح بعد الانتقال 

تودع وثائق المسح ىذه لدى المحافظة العقارية لأجل تحديد  3مخطط لمسح الأراضي  بإعدادالعقارية ، 
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من المرسوم  09المعدل و المتمم لممادة  14/05/1993المؤرخ في  123/ 93من المرسوم التنفيذي رقم  04المادة  -3

 لسنة  30المتعمق بتأسيس السجل العقاري المعدل و المتمم ، الجريدة الرسمية رقم  1976مارس  25المؤرخ في  76/63
.1976 



 الإبداعحقوق الممكية و الحقوق العينية العقارية الأخرى و شيرىا في السجل العقاري ، أين يتم تثبيت ىذا 
 1افظ العقاري.عن طريق محضر تسميم يحرره المح

 المترتبة عمى التمسك بالتقادم المكسب الآثارالفرع الثاني : 

يترتب عمى التقادم كسب الممكية بأثر رجعي و لا يترتب أثره إلا إذا تمسك بو الحائز أو من لو مصمحة   
 بعد اكتمال مدتو و شروطو. إلافي ذلك ، و لا يجوز التنازل عنو مقدما 

 : سبب لكسب الممكيةأولا : التقادم المكسب 

يترتب عمى التقادم المكسب الطويل أو القصير كسب الحائز ممكية الشيء أو الحق العيني و يستبدل   
ق.م.ج " من حاز منقولا أو عقارا أو حق عينيا منقولا كان أو عقار دون  827عمى ىذا من نص المادة 

يازتو مدة خمسة عشرة سنة بدون أن يكون مالكو أو خاصا بو ، صار لو ذلك ممكا إذا استمرت ح
 انقطاع."

إذ أن مرور الزمن الطويل يؤدي غمى كسب الحائز ممكية العقار أو الحق العيني كما يستخمص من 
ق.م.ج : " إذا وقعت الحيازة عمى عقار أو منقول عمى حق عيني عقاري ، و كانت مقترنة  828المادة 

 إذايح فان مدة التقادم المكسب تكون عشرة سنوات" أنو سند صح إلىبحسن نية و مستندة في الوقت نفسو 
كانت الحيازة لدى شخص و كان حسن النية و لديو السبب الصحيح ، يكسب الممكية أو الحق العيني 

 بمرور الزمن المتطمب في التقادم القصير.

دة التقادم الطويل فالتقادم المكسب يعد سببا لكسب الممكية ، إذا كان الحائز غير مالك لمعين و حازىا م
أو القصير و تمسك بالتقادم ، فإن ممكية العين تنتقل من الشخص الذي كان يممكيا وقت بدأ الحيازة الى 

 2الحائز و يصبح ىذا الأخير ىو المالك استنادا إلى التقادم المكسب. 

ير عمى الشيء ، فالحق الذي يكتسبو الحائز بالتقادم ىو الحق الذي قامت عميو الحيازة فإذا كان قد ظ
محل الحيازة باعتباره مالكا ، فإن تمسكو بالتقادم يكسبو حق الممكية عمى ما كان يحوزه طوال مدة التقادم 
أما إذا كان يظير عميو بصفتو صاحب حق انتفاع أو حق ارتفاق فانو يكسب حق الارتفاق أو الانتفاع 
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جار دون مراعاة المسافة القانونية ، يقتصر دون حق الممكية و بناء عمى ذلك من فتح مطلب عمى ممك ال
 1حقو عمى المطل المفتوح فعلب طوال مدة التقادم و لا يحق أن يفتح اخر استنادا لمتقادم.

و كسب الحق بالتقادم يتضمن كسب توابعو أيضا  اذا وردت عمييا الحيازة و عمى ذلك فمن حاز أرضا 
مستقمة عن الأصل ،  –التوابع  –إذا كانت الأشجار  بيا أشجار تممك الأرض بما عمييا من أشجار الا

و  2فمن يحوز الأشجار فقط مستقمة عن الأصل ) الأرض( فانو يكسب ممكية الأشجار دون الأرض 
وسيمة الحائز لمتمسك يكسب الممكية بالتقادم تكون اما عن طريق الدفع و اما عن طريق الدعوى ، فإذا 

فإنو يستطيع أن يواجو ىذه الدعوى بالدفع بأنو اكتسب ممكية العين  أقام عميو المالك دعوى الاستحقاق
بالتقادم أما إذا خرجت العين من حيازة من اكتسب ممكيتيا بالتقادم فإنو يحق لو أن يرفع دعوى الاستحقاق 
عمى الحائز و أن يؤسسيا عمى أنو تممك العين بالتقادم المكسب ، فإذا نجح في اثبات ذلك قضت 

 3طمباتو و يكون تمسكو في ىذه الحالة عن طريق الدعوى .المحكمة ب

و يلبحظ أن الحائز يكسب الحق بالحالة التي كان عمييا وقت بدء التقادم ، فإذا كان المالك الأصمي قد 
رتب عمى الشيء حقا عينيا قبل بدء سريان مدة التقادم فيبقى ىذا الحق قائما ، إلا اذا سقط بسبب مستقل 

 قد كسبو كذلك بالتقادم المكسب ضد صاحبو.  أو كان الحائز

 ثانيا : التقام المكسب يكسب الممكية بأثر رجعي

إذا كسب الحائز الممكية أو الحق العيني بالتقادم كان ذلك بأثر رجعي حيث يعتبر الحائز مالكا من الوقت 
ذا حكم تمميو طبيعة نظام الذي بدء فيو سريان التقادم و ليس من الوقت الذي اكتممت فيو مدة التقادم و ى
 التقادم و اليدف الذي يرمي إلى تحقيقو من احترام للؤوضاع المستقرة و حمايتيا.

و ينطبق ىذا الأثر الرجعي عمى كل من التقادم المكسب القصير والطويل ففي التقادم القصير يؤدي 
وبو لصدوره من غير مالك ، التقادم بأثر رجعي إلى تدعيم سند الحائز و تطييره من العيب الذي كان يش

حيث يحتفظ الحائز نيائيا بالشيء بوصفو مشتريا أو موىوبا لو أو نحو ذلك بحسب نوع السند الصادر 
اليو ، كما لو كان السند قد نقل اليو الممكية أو الحق العيني منذ إنعقاده و لذلك تسري في حق الحائز في 
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تب عمى السند الصادر إليو و في التقادم الطويل يترتب أيضا ىذه الحالة جميع النتائج القانونية التي تتر 
 1ىذا الأثر ذاتو حيث يقوم التقادم مقام السند. 

 و يترتب عمى الأثر الرجعي لمتقادم النتائج التالية :

أن الحائز لا يمتزم برد ثمار العين التي تممكيا بالتقادم حتى لو لم يمتمك ىذه الثمار استقلبلا بالقبض -1
بالتقادم و حتى لو كان سيء النية و لم يمض عمى قبضو ليا خمس عشرة سنة ، و ذلك تأسيسا عمى أو 

 2أن الحائز أعتبر مالكا منذ بدء سريان التقادم و بالتالي تكون في ممكو وقت أن أنتجت الثمار. 

إعمالا للؤثر عدم سريان الحقوق العينية التي رتبيا المالك الأصمي عمى العقار خلبل مدة التقادم -2
 3الرجعي لمتقادم .

 ثالثا : وجوب التمسك بالتقادم:

ق.م.ج عمى ما يمي : " لا يجوز لممحكمة أن تقضي تمقائيا بل يجب أن يكون ذلك  321تنص المادة 
 بناء عمى طمب المدين أو من أحد دائنيو أو أي شخص لمصمحة في ذلك و لو لم يتمسك المدين بو".

دة المذكورة أعلبه أنو لا يجوز لممحكمة أن تقضي بالتقادم من تمقاء نفسيا بل و يتضح من نص ىذه الما
لا بد من التمسك بو ،  فإذا توافرت شروط  التقادم المكسب فإنو لا يترتب أثره بقوة القانون ، بل يجب 

ورد الحائز و يترتب عمة ضرورة التمسك بالتقادم أنو اذا اكتممت مدة التقادم  4التمسك بو لكي ينتج أثره 
الشيء إلى مالكو قبل تمسكو بالتقادم كان ىذا وفاء بإلتزام مدني ، فلب يستطيع الحائز بعد ذلك أن يسترد 
الشيء بدعوى أنو كسبو بالتقادم و لو كان الرد عمى غمط بأن اعتقد الحائز وقت الرد أن مدة التقادم لم 

ىو الذي يكسب الحق الواردة عميو الحيازة بناء فالأصل أن الحائز ىو الذي يتمسك بالتقادم إذ  5تكتمل 
عمى ىذا التمسك ، كما أن الحائز ىو الذي يعمم ما إذا كان الحق الذي يحوزه حلبلا لو أم حراما عميو 

 فيتمسك بالتقادم في الحالة الأولى كي يوفر عن نفسو عبئ إثبات أنو صاحب الحق.
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لكن القانون أجار لدائن الحائز و لأي  1لحالة الثانية و قد يأبى عميو ضميره أن يتمسك بالتقادم في ا
 . 2شخص لو مصمحة أن يتمسك بالتقادم بدلا من الحائز و ذلك عمى طريق الدعوى الغير مباشرة 

من القانون المدني الجزائري السابق ذكرىا لكن متى يجوز  1من  321و ىذا ما نصت عميو المادة 
 التمسك بالتقادم ؟

م يكون صورة دفع بو الحائز دعوى الاستحقاق المرفوعة عميو و ىو دفع موضوعي يجوز التمسك بالتقاد
ابدائو في أية حالة من حالات الدعوى حتى إقفال باب المرافعة و يجوز التمسك بالتقادم أمام محكمة أول 

 3درجة أو امام المجمس القضائي .

لتقادم في أية حالة من حالات الدعوى و . ق.م.ج بقوليا : " و يجوز التمسك با02ق  321كما نصت م 
 لو أمام المحكمة الاستثنائية ".

فإذا لم يرد دفع الحائز بالتقادم لا أمام محكمة أول درجة و لا أمام المحكمة الاستثنائية فميس لو أن يدفع 
ق الدفع بيا بو لأول مرة أمام المحكمة العميا لأن المحكمة العميا لا تستطيع أن تنظر أوجيا جديدة لم يسب

أمام محكمة الموضوع و ليس الدفع بالتقادم معتبرا من النظام العام حتى يجوز لممحكمة العميا أن تقضي 
بالتقادم من تمقاء نفسيا. لكن إذا استطاع الحائز أن يحصل من المحكمة العميا عمى حكم بنقض الحكم 

تطبيق القانون في مسألة أخرى و المطعون فيو لسبب غير التقادم كخمل في الإجراءات أو خطأ في 
أحالت المحكمة العميا الدعوى عمى دائرة أخرى من دوائر محكمة الاستئناف ، فإنو يجوز لمحائز أمام 
محكمة الإحالة و ىي محكمة موضوع أن يدفع بالتقادم لأول مرة و في أية حالة كانت عمييا و ذلك إلى 

 4وقت إقفال باب المرافعة أمام محكمة الإحالة.

 رابعا : النزول عن التقادم

ق.م.ج عمى أنو : " لا يجوز التنازل عن التقادم قبل ثبوت الحق فيو كما لا يجوز  2ق  322تنص م 
الاتفاق عمى أن يتم التقادم في مدة تختمف عن المدة التي عينيا القانون " يتضح لنا من نص المادة أنو 

حق فيو بل يصعب تصوره من الناحية العممية ، فكيف لا يجوز النزول مقدما عن التقادم قبل ثبوت ال
يتصور نزول الحائز حسن النية و لديو السبب الصحيح مقدما في السند الصادر إليو . و إذا أمكن 
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تصوره مثل ىذا النزول ، فيو باطل بحكم القانون سواء كان بصدد تقادم قصير أو طويل و العمة من 
بل ثبوت الحق فيو ىو أنو يمس وجود التقادم و تمك مسألة تتعمق تحريم النزول المسبق عن التقادم ق

 1بالنظام العام. 

 ق.م.ج عمى ما يمي : 02ق  322أما فيما يخص التنازل عن التقادم بعد ثبوت الحق فيو فتنص المادة 

"و إنما يجوز لكل شخص يممك التصرف في حقوقو أن يتنازل و لو ضمنا عن التقادم بعد ثبوت الحق 
 ، غير أن ىذا التنازل لا ينفذ في حق الدائنين إذا صدر إضرارا بيم". فيو

نستنتج أنو إذا إكتممت مدة التقادم و أصبح من حق الحائز التمسك بو فقد يؤنبو ضميره عمى اكتساب 
 2حق غيره فيتنازل عن التقادم و ىذا التنازل صحيح . 

أو يصاغ في عبارات خاصة ، فقد يكون  و قد يكون ىذا النزول صريحا فلب يشترط فيو شكل معين
مكتوبا أو شفويا و قد يكون ضمنيا ، حيث يستفاد ىذا النزول من أي عمل لمحائز بعد ثبوت حقو في 

و النزول عن التقادم تصرفا قانونيا صادر من جانب  3التميك بالتقادم ، تنطوي دلالتو عمى معنى النزول 
 تمزم فيو أىمية التبرع و لا تكفي أىمية الإدارة بل تجب أىمية واحد لا حاجة فيو إلى قبول المالك و لا

التصرف و يترتب عمى ذلك أن الصغير و المحجوز عميو لا يستطيع أي منيما أن ينزل عن حقو في 
التمسك بالتقادم و كذلك لا يستطيع الوصي أو القيم أن ينزل عن حق الصغير أو المحجوز في التمسك 

المحكمة و لا يستطيع الوكيل النزول عن التمسك بالتقادم ، إلا إذا أعطى توكيلب بالتقادم من غير إذن 
 4خاصا في ذلك.

 02ق  322و يسري نزول الحائز في حق دائنييما لم يكن قد صدر منو النزول إضراربحقيم ، المادة 
ه في حقيم بالدعوى من القانون المدني الجزائري السابقة الذكر فعندئذ يجوز لمدائنين أن يطعنوا في نفاذ

البوليصية خروجا عن أحكام ىذه الدعوى ، التي تقتضي أن يكون التصرف المطعون فيو مفقرا و الغرض 
 5أن النزول ليس مفقرا ، لأن الحائز لم يتصرف في حق دخل في ذمتو بل ىو حال دون زيادة في حقوقو.
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قطع لمتقادم عن طريق إقرار الحائز بحق  كما يجوز النزول عن التقادم أثناء سريانو بحيث يعتبر بمثابة
المالك لأن الحائز اذا نزل عن المدة التي انقضت في تقادم لم يكتمل إنما يقر بحق المالك ، فيقطع 

 1الإقرار التقادم و لا يعتد بالمدة التي انقضت ، كما ىو الحال في انقطاع التقادم بإقرار الحائز.

يان التقادم و بالتالي إذا رتب المالك عميو حق رىن مثلب خلبل مدة فالحائز يعتبر مالكا من وقت بدء سر 
التقادم فإنو يكون صادرا من غير مالك فلب يسري في حق الحائز بعد أن كسب العين بالتقادم أما الحقوق 
 العينية التي يكون المالك قد رتبيا عمى العين قبل بدء سريان التقادم فإنيا تسري بحق الحائز حتى بعد أن

 2يتممك العين بالتقادم إلا إذا اكتسبيا بإحدى الطرق المذكورة سابقا.

إذا رتب الحائز من خلبل مدة التقادم حقا عينيا عمى العقار الذي حازه ثم تممكو بالتقادم فإن ىذا الحق -3
كا لو يصبح نافذا بالأثر الرجعي ، فالحائز يعتبر مالكا لمعقار من وقت بدء سريان التقادم ، فيكون مال

 3وقت أن رتب الحق العيني.

 : د الشيرة و لشيادة الحيازةقخامسا : التقادم المكسب كأساس لع

 1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74شرعت الجزائر منذ تبنييا نظام الشير العيني بمقتضى الأمر 
ي مسح مجموعة المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري و المراسيم التطبيقية لو ف

البمديات عمى مستوى التراب الوطني ، لكن ىذه العممية لم تتقدم كثيرا ، إذ لم يتم مسح أكثر من ثمث 
 4البمديات نظرا لعدة أسباب حالت دون ذلك.

الذي  21/01/1983المؤرخ في :  83/352بالمرسوم رقم :  1983مما جعل المشرع يتدخل في سنة 
عقد الشيرة المتضمن الاعتراف بالممكية حيث أكدت المادة الأولى  إعدادو  التقادم المكسب إجراءاتيسن 

عقارا من نوع الممك حيازة مستمرة علبنية ،  الممسوحةمنو أن كل شخص يحوز في تراب البمديات غير 
غير منقطعة ، غير متنازع فييا و ليست مشوبة بمبس يمكن أن يطمب من الموثق إعداد عقد الشيرة 

وضع من أجل معالجة الحالات التي يكون فييا الأشخاص  الإجراءتراف بالممكية ، ىذا يتضمن الاع
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الذين يمارسون الحيازة عمى عقار ما بدون سند وفقا لمقواعد العامة التي أقرىا المقنن الجزائري خاصة 
 1م.ج و ما يمييا.  828و  827المادتين 

 2الي : أما الشروط التي يجب أن تتوفر في الغالب فيي كالت

 أن لا يكون الطالب مالكا لعقود رسمية تتعمق بالعقار المطالب باثبات ممكيتو.-1

المتضمن اعداد المسح العام و تأسيس  74-75أن لا يكون ىذا العقار خضع لإجراءات الأمر رقم -2
سند  السجل العقاري ، فالحائزون بالبمديات التي خضعت ليذا الإجراء يحصمون في نياية العممية عمى

 رسمي يثبت الممكية يتمثل في الدفتر العقاري.

 أن لا يكون العقار موضوع الطمب من الأموال العامة ، لأن ىذه الأموال لا تكسب بالحيازة و التقادم.-3

بعد توافر ىذه الشروط يتقدم الطالب بنفسو أو بواسطة وكيمو الخاص أو ممثمو الشرعي بالنسبة لناقص 
وثق الذي يقع العقار في دائرة اختصاص مكتبو بطمب منو تحرير عقد الشيرة مع الأىمية بطمب إلى الم
 3وجوب تقديم ما يمي: 

كل المعمومات اللبزمة عمى طبيعة العقار )أرض فلبحية ، أشجار ... إلخ( و موقعو و مشتملبتو و -
 مساحتو.

 تعيين ذوي الحقوق و المستفيدين. تعيين الرسوم و التكاليف المترتبة عن العقار أو المثقل بيا العقار مع-

 وثائق الحالة المدنية الخاصة بالمعني أو المعنيين.-

 الشيادات المكتوبة.-

 مخطط الممكية يعده خبير أو خبراء معتمدون.-

 ق.م.ج 827تصريح بالشرف أن الطالب يمارس عمى العقار حيازة ، يطابق أحكام المادة -
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يمكنو أن يدلي بيا أو يبني حيازتو عمييا كالعقد العرفي الثابت  شيادات الجبائية التيلالسندات أو ا-
 التاريخ.

يقوم الموثق بدوره بتحديد وضعية العقار القانونية بارسال نسخة من الممف إلى كل من رئيس بمدية مكان 
د عقد تواجد العقار و نائب مدير الشؤون العقارية و أملبك الدولة في الولاية ، كما يقوم بنشر طمب إعدا

 الشيرة عن طريق المصق في مقر البمدية و الصحافة  الوطنية و الجيوية عمى نفقة الأطراف المعنية. 

من تحديد الطبيعة القانونية لمعقار من قبل رئيس البمدية و نائب مدير أملبك الدولة  الإجراءاتكل ىذه 
  83/352من المرسوم  04لممادة جانب مدة الإعلبم بالنشر تكون في أجل محدد بأربعة أشير طبقا  إلى

في حالة تمقي الموثق أي اعتراض عمى طمب إعداد عقد الشيرة سواء من البمدية أو من مصالح أملبك 
الدولة أو من المواطنين ، ما عميو إلا توجيو الأطراف إلى الجية القضائية المختصة لحل النزاع ، عملب 

 1. 83/352من المرسوم :  08بنص المادة 

تقضي بأنو في نياية  83/352من المرسوم  07ي حالة عدم وجود أي اعتراض فأحكام المادة أما ف
من المرسوم و عدم وجود أي اعتراض سواء من  06و  05الأجل المنصوص عميو في المادتين 

السمطات العمومية أو الخواص يعد الموثق عقد الشيرة المتضمن الاعتراف بالممكية باسم المعني دون 
حيث يقوم بتحرير العقد في نسختين يحتفظ بالأصل الذي يوقع عميو الموثق و العني الشاىدين و تعطيل 

فالتقادم  2التسجيل الاشياري في المحافظة العقارية إجراءات إتمامالمعني بعد  إلىيسمم النسخة الثانية 
ممكية و الاعتراف ىذه ال لإثبات المكسب يكون سببا من أسباب كسب الممكية و إن كان المشرع إشترط

 بيا إعداد عقد الشيرة.

المتضمن التوجيو العقاري وردت فيو أحكاما  1990نوفمبر  18المؤرخ في  90/25كما أن القانون رقم 
منو عمى أنو : " يمكن كل شخص حسب مفيوم المادة  39خاصة بالعقارات غير المبينة إذ نصت المادة 

يمارس في أراضي الممكية الخاصة التي لم  1975 سبتمبر 26المؤرخ في  75/58من الأمر  825
تحرر عقودىا ممكية مستمرة و غير منقطعة و ىادئة و علبنية لا تشوبيا شيبة ، أن يحصل عمى سند 

 حيازي يسمى شيادة حيازة ".
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و ىي تخضع لتشكيلبت التسجيل و الإشيار العقاري و ذلك في المناطق التي لم يتم فييا إعداد سجل 
 ضي.مسح الأرا

من قانون  42المادة  صر شيادة إسمية لا يجوز بيعيا فتنو شيادة الحيازة تختمف من عقد الشيرة إذ تعتب
عمى ما يمي : " شيادة الحيازة إسمية لا يجوز بيعيا كما لا يجوز لصاحبيا التصرف سواء  90/25

بإنشاء رىن عقاري  بعوض أو مجانا و مع ذلك يجوز لو القيام بتصرفات أخرى تصرف المالك الحقيقي
 لمصمحة مؤسسة القرض."

و تعتبر ىذه الشيادة شيادة مؤقتة إذ تمغي عندما يتم مسح الأراضي العام في المنطقة و ىو ما تضمنتو 
و في ىذه الحالة يمكن لمشخص الحائز طمب إعداد عقد الشيرة وفقا  90/25من القانون رقم  47المادة 

 . 83/352لممرسوم رقم 

الورثة فالأصل فييا أن تنتقل بمجرد وفاة المورث دون  إلىص انتقال ممكية العقارات بالنسبة أما فيما يخ
الصادر في  75/74من الأمر رقم  15الشيرة ، طبقا لأحكام المادة  إجراءاتالحاجة إلى 

 مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري الذي نص عمى ما يمي  إعدادالمتضمن  12/11/1975

يتعمق بعقار لا وجود لو بالنسبة لمغير إلا من تاريخ يوم إشيارىما  أخرق لمممكة و كل حق عيني " كل ح
من مجموعة البطاقات العقارية غير أن نقل الممكية عن طريق الوفاة يسري مفعولو من يوم وفاة أصحاب 

 الحقوق العينية".

قو بموجب شيادة موثقة ، لما نصت لكن عمى الوارث الرامي لمتصرف في الأموال الموروثة أن يثبت ح
و المتعمق بتأسيس السجل العقاري  25/03/1976الصادر بتاريخ  76/63من المرسوم  91عميو مادة 

بقوليا : " كل انتقال أو إنشاء أو إنقضاء لحقوق عينية بمناسبة أو بفعل الوفاة ضمن الاجال المحددة في 
و ينبغي عمى الموثقين أن يحرروا الشيادات ليس فقط يجب أن يثبت بموجب شيادة موثقة .  99المادة 

عندما يطمب منيم ذلك الأطراف ، و لكن أيضا عندما يطمب منيم إعداد عقد ييم كلب أو جزء من تركة و 
 المفيدة . الإثباتاتفي ىذه الحالة ينبغي عمى المعنيين أن يقدموا إلى الموثقين كل المعمومات و 

ة إذا كان عقد القسمة المتضمن لمجموع العقارات الموروثة قد تم تحريره و و لا يتم إعداد شيادة موثق
 إشياره ، ضمن الأجل المنصوص عميو من أجل إشيار الشيادة المذكورة".

أما في الحالة التي لا يتم فييا التصرف في الأموال الموروثة و لم يقم الموثق بإعداد شيادة موثقة يمكن 
تقادم و ىذا التقادم إما أن يكون قصير إذا كان الحائز حسن النية و لديو سند لمحائز اكتساب ممكيتيا بال



الورثة لممكية الأعيان الموروثة )الأموال( بالتقادم فقد نصت  أما إكتساب 1صحيح و إما بالتقادم الطويل 
في جميع  سنة بقوليا : " لا تكتسب بالتقادم 33م.ج أنيا لا تكتسب إلا إذا دامت حيازتيا  829المادة 

 دامت الحيازة ثلبث و ثلبثين سنة"الأحوال ، الحقوق الميراثية إلا إذا 

 المطمب الثاني : الْاليات القانونية لحماية و اثبات الحيازة القانونية

إن التمسك و الإدعاء بالممكية عمى غرار الحيازة و التقادم المكسب يتم في التشريع الجزائري إما عن 
الة وجود منازع لمحائز أو عن طريق المجوء إلى الوثق لإعداد عقد الشيرة إلا أنو تم طريق المطالبة في ح

 2العدول عن ىذا الإجراء الذي حل محمو تحقيق عقاري ينظره المحافظ العقاري.

و الأمر يتعدى ذلك و ذاك بالنسبة للبستثمار في الأراضي الفلبحية حيث يتحصل الحائز عمى شيادة 
 ن وسائل التنمية في مجال الاستثمار الفلبحي.الحيازة  كوسيمة م

الحيازة و التقادم المكسب في فرع  لإثباتالقضائية  الآلياتو بناء عمى ذلك نعالج من خلبل ىذا المطمب 
 الغير قضائية في فرع ثاني. الآلياتأول و 

 الحيازة و التقادم المكسب  لإثباتالقضائية  الآلياتالفرع الأول : 

ى الحيازة دعاوى عينية عقارية رغم كون رافعيا لا يستند إلى حق عيني و بغض النظر تعتبر دعاو    
 3عما إذا كان الحائز مالكا ، و ذلك لاعتبارين : 

أحدىما يقوم عمى مصمحة لمحائز لأن الحيازة ممارسة فعمية لمحق و قرينة عميو وسيمة لاكتسابو و عميو 
 حتى في مواجية صاحب الحق.4ير مباشرة.فإن دعاوى الحيازة تحمي الحائز بطريقة غ

 5أما ثانييا : المصمحة العامة لضمان حماية و استقرار الأمن و النظام العام في المجتمع.
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إلا أن دعاوى الحيازة لا تنظر أمام القضاء إلا بعد استفائيا لشروط الصحة في رفع الدعاوى القضائية ، 
وء إلى الجيات القضائية المختصة لمحصول عمى حكم يثبت سواء نازعو أو لم ينازعو يمكن لمحائز المج

 حيازتو.

 و الجية القضائية المختصة ثانياو عمى ذلك نعالج أولا : شروط رفع دعاوى الحيازة 

 : أولا : شروط رفع دعاوى الحيازة

ا كي وضع المشرع الجزائري قواعد خاصة لحماية الحقوق العينية العقارية و كذا سبل كفيمة لإثباتي   
 تغدوا وسيمة لكسب الممكية العقارية.

إلا أنو حق إذا كانت دعاوى الحيازة لا تحمي الحق العيني الأصمي في ذاتو و إنما تحمي حيازتو أوجب 
قانونية و الخضوع لشروط موضوعية لقبول دعوى الحيازة سواء اعتدى  إجراءاتالمشرع الجزائري إتباع 

أين يمجأ الحائز إلى القضاء المختص بطمب الحصول عمى حكم يثبت عمى الحيازة أو في الحالة العدية 
 بناء عمى قواعد التقادم المكسب و منو سنتناول : 1حيازتو 

 شرط الاعتداء عمى الحيازة -1
 شرط المصمحة -2
 شرط عدم الجمع بين دعوى الحيازة و دعوى الحق -3
 :شرط الاعتداء عمى الحيازة -1

أ بالشروع في أعمال التعدي ، لو تمت تؤدي الى التعرض عمى لو درجات متفاوتة عمى الحيازة حيث تبد
الحائز في حيازتو ، و قد تتعدى مرحمة الشروع و تبمغ درجة الحد فعلب من ممارسة الحائز لحيازتو و قد 
تصل إلى ذروتيا ، إذ أدت إلى سمب الحيازة من الحائز عنوة ، و بناء عميو نظم المشرع الجزائري ثلبثة 

تتميز بدرجة الاعتداء و نوع الحماية التي تضمنيا و فيما يمي نعرض درجات التعدي و نوع  دعاوى حيازة
 2الحماية المقررة لمحيازة بحسب التطور التاريخي و الأولى بالظيور. 

 -( :التعدي عمى الحيازة عن طريق السمب ) دعوى استرداد الحيازة 
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عنوة من صاحبيا سواء تم ذلك بالقوة  أو العنف  ما ظير من صور الإعتداء عمى الحيازة ىو نزعيا لاأو 
 ، كما قد يقع بالخديعة و الحيمة.

و سمب الحيازة ىو الحيازة ىو أعمى درجات الاعتداء عمييا و يتمثل في فقد الحائز لحيازتو و حرمانو من 
 الانتفاع بيا كاملب.

المتضمن قانون  66/154م من الأمر رق 414و لأجل ذلك سن المشرع الجزائري لمحائز ضمن المادة 
المتضمن القانون  75/58الفقرة الأولى من الأمر  817المدنية المعدل و المتمم و كذا المادة  الإجراءات

المدني المعدل و المتمم. الحق في رفع دعوى استرداد الحيازة شرط أن يبمغ ذلك التعرض درجة سمب 
لا سند لو من القانون و إلا سقط حق الحائز في رفع الحيازة من الحائز و يشترط أن يتم ذلك نتيجة لعمل 

 دعوى استرداد الحيازة.

 1و تتمثل شروط قبول دعوى استرداد الحيازة حسب ما اشترط المشرع الجزائري في :

 : الشرط الأول-أ

ى أن تكون الحيازة مادية و ثابتة وقت حدوث الاعتداء أما الحيازة المعنوية كالانتفاع بحق الارتفاق عم-أ
ممك الغير و المطالبة بإعادة مسقى ، فلب تقبل عمى أساس دعوى استرداد الحيازة ، الا أنو مقابل ذلك 
يكتفي المشرع الجزائري لقبول دعوى استرداد الحيازة مجرد الحيازة المادية ، و بالتالي يمكن أن يسترد 

إذا كان الفقو  2تأجر أو المستعير الحيازة من كان حائز نيابة عن غيره كالحارس أو المودع لديو أو المس
لا يشترط الحيازة القانونية  لرفع دعوى استرداد الحيازة فإن القضاء الجزائري إتجو خلبف ذلك حيث 

 3يشترط ضرورة التأكد من مدة قانونية الحيازة.

 إحترام الميعاد:  الشرط الثاني-ب

فقدان الحيازة إلا أنو يستثنى حالتين من ىذا يجب أن ترفع دعوى استرداد الحيازة في ميعاد سنة من تاريخ 
 المبدأ.

 فقدان الحيازة خفيفة : حيث يبدأ ميعاد سنة من وقت انكشاف ذلك الفقدان.-
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إذا كانت نية الغضب غبر واضحة كما لو قام شخص بإدخال اْخر في عقار تحت حيازتو فضولا أو -
عميو فحساب ميعاد سنة يبدأ من تاريخ وضوح كرما منو و كان ىذا الأخير يخفي نية اغتصاب العقار و 

 1تمك النية.

و بتوافر الشروط السالفة الذكر جاز لمن اعتدى عمى حيازتو بالسمب المجوء الى المحكمة المختصة لرفع 
 دعوى استرداد الحيازة لحماية حيازتو.

 : أما عن الحكم الصادر في دعوى استرداد الحيازة-

و يصدر  2ترداد الحيازة قبل التأكد من الحيازة القانونية لرافع الدعوى فلب يمكن الاستجابة لدعوى اس
القاضي حكمو بإلزام المدعى عميو برد الحيازة لممدعى طالما توافرت كل الشروط الموضوعية و اتبع 

ذ القانونية اللبزمة و بذلك يكون الحكم قابلب لمتنفيذ الجبري متى صار نيائيا أو مشمولا بالنفا الإجراءات
المعجل إلا أن خصوصية الحكم الصادر في دعوى استرداد الحيازة تجعل لمحكم حجة نسبية و ليست 

ة بالنسبة لباقي دعاوى الحيازة إلا في المسألة التي فصل يالعمة في ذلك أنو ليس لو أية حج مطمقة و
 3فييا.

 : التعدي عمى الحيازة بطريق التعرض-

التعرض ىو كل واقعة مادية أو قانونية تتضمن بطريقة مباشرة أو غير مباشرة إدعاء يتعارض مع حيازة 
الحائز أو إنكارا ليا عمى نحو يحد فعلب من ممارستيا دون أن يصل إلى الحرمان الكامل من الانتفاع 

 بيا.

تجدر الاشارة إلى أن رفع و ميما كانت صور التعرض لا ييم في ىذا المقام حسن أو سوء النية ، كما 
دعوى الحق عمى الحائز لا تعتبر تعرض لمحيازة لأنيا لا تمس الحيازة في ذاتيا و ما يقال في دعوى 

و منو سنعالج شروط قبول  4الحق يقال عن المزاعم الشفوية و الأعمال التي تتم تنفيذا لمحكم القضائي .
 دعوى منع التعرض لمحيازة و الحكم الصادر فييا:

 : شروط قبول دعوى منع التعرض لمحيازة-أ
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دعوى منع التعرض ىي دعوى يرفعيا الحائز القانوني ضد الغير الذي يعارضو في حيازتو طالبا الحكم 
 1بمنع التعرض و إزالة ظاىره و يجب لرفعيا أن يشكل فعل الغير معارضة لحيازة المدعي .

 ثل في :و عميو فإن شروط قبول دعوى منع التعرض لمحيازة تتم

أي وقوع تعرض يبيح رفع الدعوى و يشترط في التعرض أن يكون بمثابة العنصر :  وجود حيازة قانونية-
المجسد لشرط المصمحة في دعوى منع التعرض و يتحقق ذلك فعميا نتيجة عمل مادي أو قانوني يتضمن 

 انكار لمحيازة ومنو :

اشرة تحرم عمى الحائز حيازة العين الا أنو لا يعد يتكون من واقعة مادية أو غير مب:  التعرض المادي-أ
العمل تعرضا لمحيازة إذا إكتفى بإلحاق أضرار بالحائز طالما لا يتضمن إدعاء يتعارض مع حيازة الغير ، 
كمن يقطف ثمارا من أرض الجار خمسة أو وضع مواد بناء عمييا لبناء أرضو ، غير أنو إذا كانت تمك 

 عوى منع التعرض لمحيازة.الأفعال لا تسمح برفع د

ينشئ من إجراء قانوني يتضمن إدعاء يعتبر اعتداء عمى الحيازة و يمكن أن يتم :  التعرض القانوني-ب
 التعرض بإحدى الصورتين :

صورة اجراء قضائي : بتقديم طمبات في دعوى يعارض فييا المدعى حيازة المدعى عميو كرفع دعوى -
 2حالي.استرداد الحيازة عمى الحائز ال

صورة إجراء غير قضائي : لأنو ليس من الضروري أن يأخذ شكل الإجراء شكل خصومة قضائية فقد -
كإبرام عقد ايجار مع الغير محمو العقار موضوع الحيازة أو توجيو انذار  3يأخذ طابعا غير قضائي 

 المستأجر و مطالبتو بدفع الأجرة إليو ىو بدلا من الحائز المؤجر.

 : عوى خلال سنة من تاريخ التعرض لمحيازةيجب رفع الد-

المتضمن القانون المدني المعدل  75/58من الأمر  820و ىو ما نص عميو المشرع الجزائري في المادة 
و المتمم و يبدأ حساب الميعاد من يوم وقوع الاعتداء ، فإذا كان فعل الاعتداء واقعة واحدة ، الأمر لا 

طرح حتى تتعاقب أعمال التعرض عن طريق أكثر من واقعة ، ىل يبدأ يثير أي صعوبة إلا أن النزاع ي
 ميعاد السنة ابتداء من الفعل الأول أو من الفعل الأخير؟
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-المشرع الجزائري عمى غرار باقي التشريعات لم يفصل في ىذا الاحتمال أما الفقو فرق بين فرضيتين 
مي إلى ىدف واحد فيحسب بداية الميعاد من إذا تعاقبت أفعال التعدي في نشاط ير :  الفرضية الأولى

 1وقت وقوع أول عمل من ىذه الأعمال لأن الفعل الأول ىو الذي ينشأ الحق في رفع الدعوى. 

إذا كانت أعمال التعرض مستقمة عن بعضيا البعض فكل تعرض ينشئ الحق في :  الفرضية الثانية-
عمى الفعل الأخير إذا لم يكن قد مضت عميو سنة رفع الدعوى فيكون لمحائز الحق في  رفع الدعوى بناء 

 2و تسري من تاريخ وقوع العمل الذي أنشأىا .

و يمكن الإشارة إلى أن ميعاد السنة المقررة لمصمحة الحائز ىو ميعاد سقوط لا ميعاد تقادم لأنو إذا لم 
 3لكافة.ترفع الدعوى خلبلو سقط الحق نيائيا في رفعيا و ىذا الميعاد يسري في مواجية ا

 :في دعوى منع التعرض درالحكم الصا-ب

طالما تباينت صور التعرض بين مادي و قانوني فإنو بتحصيل حاصل يختمف منطوق الحكم الصادر   
في دعوى منع التعرض لمحيازة فإذا كان التعرض ماديا حكم القاضي بإزالة مظاىر التعرض كيدم الحائط 

 4الذي يسد المطل. 

ض قانونيا ، يصدر القاضي حكما تقريريا أي يؤكد حيازة المدعى في مواجية المتعرض أما إذا كان التعر 
الذي قام بو . ميما كانت صور التعرض فإن قاضي الموضوع  الإجراءو ينبغي حق التعرض في إتخاذ 

ىو الذي ينظر في النزاع و ليس قاضي الاستعجال و يجب أن يقتصر دوره عمى وقف التعرض في حالة 
 5لحيازة القانونية.ثبوت ا

و طالما توفرت الشروط السالفة الذكر كان الحائز الحق في رفع دعوى منع التعرض أما إذا كان التعرض 
 محتمل الوقوع فيرفع دعوى وقف الأعمال الجديدة.
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 : شروط قبول دعوى وقف الأعمال الجديدة و الحكم الصادر فييا-3

م يحدث بعد و لكنو محتمل الوقوع فيو يفترض أن ىناك التعرض ىنا يقصد بو ذلك الاعتداء الذي ل  
أعمالا بدأت عمى عقار الحائز و لا تشكل تعرضا بالفعل لكنيا إذا تمت تؤدي إلى ىذا التعرض ، كمن 

كنا  إلاالتعرض لمطل جاره ، و  إلىيشرع في وضع الأساس لتشييد حائط من شأنو أن يؤدي عند اكتمالو 
لدعوى . لذلك قرر المشرع لحماية الحيازة من ذلك الاعتداء ، أن يرجع أمام تعرض حال يبرر رفع ا

الحائز بدعوى وقف الأعمال الجديدة لردع الخطر الذي لم يقع بعد شرط أن لا يكون العمل الجديد قد تم 
وقت رفع الدعوى لأنو لو تم لوجب رفع دعوى منع التعرض غير أن المحتمل أن يقع لو استمر الخصم 

 1.في أعمالو

و منو فإن غاية دعوى وقف الأعمال الجديدة ىو الحصول عمى حماية قضائية وقتية الى أن يفصل في 
 أصل الحق.

و حتى يتحصل الحائز عمى تمك الحماية لا بد أن تتوافر فيو جممة من الشروط لقبول الدعوى و ردع 
 الاعتداء.

 شروط قبول وقف الأعمال الجديدة :-أ

 تبرر قبوليا فضلب عن وجوب توفر الحيازة القانونية لدى المدعى ما يمي :يشترط في الأعمال التي 

 أن توجد أعمال جديدة بدأت بالفعل و لم تنقص عام عمى بدئيا.-

كانت عبارة عن تعرض فعمي و ليس  إلالا يحوزه المدعي ، و  أخرأن تبدأ ىذه الأعمال عمى عقار -
قق و يتبين إذا كان رافع الدعوى عمى حق و أن يأمر احتمالي و المشرع الجزائري خول لمقاضي أن يح

 كضمان في حالة صدور حكم يخالف لما تطورت إليو الأوضاع. 2بدفع كفالة 

أن يخشى لأسباب معقولة أن تؤدي ىذه الأعمال عند اكتماليا إلى التعرض لحيازة المدعى و يتولى -
 القاضي تقدير ذلك.

 رفع الدعوى.أن لا تكون ىذه الأعمال قد تمت وقت -

 يجب رفع الدعوى خلبل سنة من وقت البدء في الأعمال الجديدة.-
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 : الحكم في دعوى وقف الأعمال الجديدة-ب

يقتصر حكم القاضي في دعوى وقف الأعمال الجديدة طالما استوفت الشروط المذكورة سابقا عمى   
ميو من أعمال لأنيا لا تمثل اعتداء مسألة وقف الأعمال الجديدة فميس لو الحكم بإزالة ما قام المدعى ع

 1عمى الحيازة.

كما أجاز المشرع الجزائري لمقاضي أن يحكم بكفالة يدفعيا المحكوم لو فتكون بمثابة ضمان لاصلبح 
 الضرر الناشئ من ىذا الوقف.

و لا يكفي مجرد الاعتداء حتى يجوز لمحائز طمب إثبات و حماية حيازتو أمام الجيات القضائية ، بل 
 يشترط كذلك أن تكون لو مصمحة في رفع الدعوى.

 شرط المصمحة :-

إذا كانت المصمحة كشرط لقبول دعوى الحق أن يكون رافعيا ىو صاحب الحق أو المركز القانوني   
المعتمد عميو و الذي تعود لو المنفعة من كسب الدعوى فإن صاحب الحق في دعوى الحيازة ىو الحائز 

و يستوي بعد ذلك أن يكون حائزا أصميا أو حائزا عرضيا ، كالوديع  2حيازتو  الذي حدث أن اعتدى عمى
المرتين ، المستأجر المزارع و كل ما ىنالك أن الحائز العرضي إن كانت لو الصفة في رفع الدعوى ضد 
المعتدي عمى الحيازة إلا أنو ليست لو الصفة في توجيو الدعوى الى من استمد حقوقو منو و المصمحة 

الفائدة العممية التي يرمي صاحب الحق في الدعوى إلى الحصول عمييا من وراء ممارستو ليذا الحق  ىي
و لا تعد المصمحة شرطا لقبول الدعوى فقط و أنما ىي شرط لقبول أي طمب أو دفع أو طعن أو دفع  3

 في حكم ، أيا كان الطرف الذي يقدمو.

ية القضائية و يتحقق ذلك حين تكون مصمحتو قانونية و يجب أن تكون لممدعي حاجة مشروعة الى الحما
أو بواسطة غيره عمى كل من يتعدى عمى الحيازة أو يتحمل أن يعتدي عمييا و المشرع الجزائري ذىب 

فالأصل في الدعاوى  4الى أبعد من ذلك عندما أجاز لمحائز نيابة عن غيره رفع دعوى استرداد الحيازة 
 دفع اعتداء وقع بالفعل أو إصلبح ضرر حاصل فعلب. أنيا دعاوى علبجية ترمي إلى
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 : عدم جواز الجمع بين دعوى الحيازة و دعوى الحق-

تبناىا المشرع الجزائري في مواد متفرقة ضمن قانون الاجراءات المدنية حيث اشترط لقبول الدعوى الحيازة 
واحد أمام نفس المحكمة أو أمام أن لا يكون المدعى قد رفع دعوى الحق فييا ولم يرفع الدعويين في وقت 

محكمتين مختمفتين لأن الحائز لأرض تحميو دعاوى الحيازة و لا يطمب منو في مباشرتو ليذه الدعاوى 
 إلا أن يثبت حيازتو للؤرض بالشروط الواجب توافيا في الحيازة عمى الوجو الذي سبق و أن ذكرناه سابقا.

ممكية تكون محلب لدعوى الاستحقاق و ىي دعوى ممكية لا فلب يطمب منو أن يثبت أنو مالك للؤرض فال
دعوى حيازة تتميز عمى خلبف دعوى الحيازة باجراءات طويمة معقدة و طرق اثبات أكثر صعوبة عن 

 طريق اثبات الحيازة .

و سواء كان الحائز للؤرض مالكا أو غير مالك فإنو متى أثبت حيازتو للؤرض كان لو أن يحمي حيازتو 
 1وى الحيازة. ىذه بدع

التي تترتب عنيا خارجة عن نطاق إرادة الطرفين و ىكذا يمكن  الآثاربما أن الحيازة واقعة مادية فإن 
 2عن طريق البينة أو القرائن ميما تكن قيمة النزاع المتعمقة بالحيازة التي تكسب الممكية.  الإثبات

 ميا حاليا ( أنو :و ىذا ما جاء في قرار المجمي الأعمى سابقا ) المحكمة الع

 " يجوز إثبات الحيازة بجميع الوسائل بما في ذلك الإقرار و اليمين لأن الحيازة واقعة مادية ",

 ىذا و تقوم قاعدة عدم الجمع بين دعوى الحيازة و دعوى الحق عمى فكرتين :

نفس الخصومة و لا يجوز الجمع بين الدعوتين في نفس الطمب و لا التحقيق فييما في :  الفكرة الأولى-
 لا الفصل فييما بموجب نفس الحكم.

لا يجوز رفع دعوى الحيازة بعد الفصل النيائي في دعوى الحق لأن حماية أصل الحق : الفكرة الثانية-
 العيني تغني عن حماية الحيازة.
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 ة أصل الحق فيو حكم وقتي يجوزو الجدير بالذكر أن الحكم الصادر في دعوى الحيازة لا يقيد محكم
ة مؤقتة و تقدر قيمة الحيازة بقيمة الحق الذي ترد عميو الحيازة و المراد من ذلك أن ىذه الدعوى و يحج

إن كان النزاع فييا لا يدور حول الحق الذي ترد عميو إلا انو يدور في أغمبيا حول المكنات التي يخوليا 
 ىذا الحق.

دعوى الممكية بالرغم من عدم اختصاصو إذا و بالتالي القاضي الذي ينظر دعوى  الحيازة أن يفصل في 
انقضت مدة الإستئناف دون أن يقوم المتضرر بالإستئناف فيصير الحكم نيائيا و يحوز قوة الشيء 

 المقتضى فيو بالنسبة إلى دعوى الممكية.

إذا توافر شرط المصمحة و الإعتداء و عدم الجمع بين دعوى الحيازة و دعوى الممكية تؤىل صاحب 
حة طمب الحماية القضائية لحيازتو و إثباتيا و يتم ذلك في صورتين و عمى كل حال يجب شير المصم

 1الحكم لكي ينتج أثره في نقل الممكية لمحائز و لإمكانية الإحتجاج بو عمى الغير.

 : ثانيا : صور التمسك بالحيازة و الجية القضائية المختصة

إعتبارىا وسيمة لحماية مركز قانوني تستعمل إما عن طريق إن دعوى إثبات الممكية العقارية بالحيازة ب
الطمب أو عن طريق الدفع ، فالطمب و الدفع وسيمتا استعمال الدعوى و ىو الأصل الذي جاءت بو 

و سواء تم رفع الدعوى عن طريق إحدى  828و  827أحكام القانون المدني الجزائري لا سيما المادتان 
 ة الاختصاص القضائي بنوعيو المحمي و النوعي.الصورتين يشترط احترام قاعد

و عمى ذلك نعالج صور التمسك بالحيازة أمام القضاء و الجية القضائية المختصة و سمطة القاضي في 
 الفصل في دعاوى الحيازة.

 : صور التمسك بالحيازة أمام القضاء-1

ية في حالة الاعتداء عمى مركزه الدعوى ىي الطريق الأصمي الذي يستعممو الحائز لطمب الحماية القضائ
 القانوني و يمكن تصور ذلك في الحالتين التاليتين :

وجود من ينازع الحائز ) المدعى ( في حيازتو عن طريق التعرض ليا و خروج العين من حيازتو بعد أن 
 تممكيا بالتقادم المكسب و فيما يمي تتناول صور التمسك بالحيازة أمام القضاء.
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 طمب :عن طريق ال-1

و  1يتضمن إعلبن الشخص عن رغبتو في الحصول عمى حماية حقو من القضاء  إجرائيالطمب عمل 
عميو موضوع الطمب ىو المنفعة المراد بيا إصدار الحكم من القاضي و الموضوع بيذا المفيوم ىو الذي 

 يميز الطمب القضائي عن الدفع.

ي يستند إليو الحائز في إدعائو و إذا كان الطمب أما سبب الطمب فيو الأساس القانوني و الواقعي الذ
القضائي ينشأ علبقة قانونية بين الخصوم و المحكمة فإن ىذه الأخيرة ممزمة بالفصل فيو و إلا اعتبرت 

 مستنكفة عن استحقاق الحق.

بين القانوني بالنسبة لمحقوق المتنازع عمييا  الآثارو بمجرد تقديم الطمب إلى القضاء تترتب جممة من 
إلا بعد  الآثارالخصوم سواء بالنسبة لمخصوم أو بالنسبة لممحكمة التي تنظر النزاع و لا تثبت تمك 

 صدور الحكم.

ىذا بالنسبة لمصورة الاولى التي يستعمميا الحائز أمام الجيات القضائية لمحصول عمى حماية و اثبات 
و بيا يتم تكامل الأدوات التي يستخدم بيا الحق حيازتو و إلى جانبيا توجد وسيمة ثانية المتمثمة في الدفع 

 2في الدعوى أمام القضاء. 

 عن طريق الدفع : -2

الدفع ىو الأداة الثانية من أدوات استعمال الحق في الدعوى يجسد فييا المتقاضي إدعائو بالممكية عن 
بالتقادم المكسب في طريق التقادم من القضاء الحصول عمى الحماية القضائية فيجوز لمحائز أن يتمسك 

 شكل دفع ضد المدعي.

فالتقادم المكسب دفاع عن خصومة قائمة ، يحتفظ بو صاحبو ، إلى أن تقام عميو الدعوى فيو ليس إنكار 
 فحسب أو سمبيا من جانب المدعي عميو و إنما يتضمن إدعاء كالطمب تفصل فيو المحكمة.

صمو بقصد تفادي الحكم لو في الموضوع فيو و الدفع ىو الإجراء الذي يجيب بو الخصم عمى طمب خ
 حيث يتميز ىذا الدفع بالخصائص التالية : 3يوجو إلى أصل الحق المدعى بو 
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لا يتعمق بالنظام العام بل ىو مقرر لمصمحة الخصوم ، و لكل ذي مصمحة في الدعوى و لا يجوز -
 1لمقاضي أن يثيره من تمقاء نفسو .

ي مقرر لمصمحة الأطراف فيمكن التمسك بو في أية مرحمة كانت عمييا و لما كان ىذا الدفع دفع موضوع
الدعوى ، فإذا فات الحائز التمسك بو أمام محكمة الدرجة الأولى جاز لو أ يتمسك بو أمام جية 

 2الاستئناف ما لم يقفل باب المرافعة. 

إلا أن التمسك بو  المدنية الإجراءاتالمتضمن  66/154من الأمر  321و ىذا ما نصت عميو المادة 
 أمام المحكمة العميا غير مقبول و ىذا ما تضمنتو بقوليا :

 3" التمسك بالتقادم لأول مرة أمام المجمس الأعمى سابقا ) المحكمة العميا ( يعد غير مقبول" .

و أخيرا فإن الحكم الصادر في ىذا الدفع بقبولو و رفض الدعوى أو رفض الدفع الموضوعي يكون حكما 
عيا حاسما لمنزاع بصفة نيائية و يحوز حجبة الشيء المقضي بو بالنسبة لموضوع الدعوى ، فلب موضو 

 4يجوز إقامة دعوى جديدة و ىذا حسب الأحكام العامة لمدفع الموضوعي. 

و إذا كان الحق في الدعوى يستعمل بوسيمتين أساسيتين كقاعدة عامة فإنو قد يتم استعمالو بأدوات أخرى 
اء وارد عمى الأدوات العادية التي يتم بيا استخدام الدعوى كالتحكيم و نظام الأوامر ، و ميما تعتبر استثن

 كانت الصور التي يستعين بيا الحائز في دعواه الرامية إلى تعزيز مركزه القانوني فإنو يجب أن تمارس 

 : الاختصاص النوعي-

نف بناء عميو ضمن الدعاوى الموضوعية أم إذا كانت غاية دعوى الحيازة حماية الحيازة ذاتيا فيل تص
 تعد دعوى وقتية ترمي إلى إتخاذ تدابير وقتية لحماية صاحب الحق الموضوعي ؟

إنطلبقا مما سبق ، إختمف الفقياء حول تكييف دعاوى الحيازة فيل تتصف بالطابع الموضوعي أم 
 الاستعجالي ؟ 

 و عمى ىذا الأساس إنقسم الفقو إلى قسمين :
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و حسبيم في ذلك أنو إذا كان القاضي الذي يفصل في دعوى  1يعتبر دعاوى موضوعية : الأولالقسم -
الحيازة ممنوعا من المساس بأصل الحق و لا الاستناد إليو في حكمو و عمة ذلك أن موضوع دعوى 

 الحيازة مختمف عن موضوع دعوى الحق .

في حين الدعوى الوقتية تحمي الحق ذاتو  يحمي القانون الحيازة في ذاتيا مستقمة عن الحق الموضوعي-
 حماية مؤقتة.

يمنع الجمع بين دعوى الحيازة و دعوى الحق ضمانا لإستقلبل حماية الحيازة عن الحق بينما يجوز -
 الجمع بين الدعوى الوقتية و الدعوى الوضعية لمحق.

 

 

 

 

 

 

 

 56/154من الأمر  417المادة يجوز حماية الحيازة حماية وقتية في حالة توفر عنصر الاستعجال ، 
 المتضمن قانون الاجراءات المدنية المعدل و المتمم.

و الأىم من ذلك أن غاية الدعوى الوقتية ىي الحماية من خطر التأخير بالتدخل قبل وقوع الضرر ، بينما 
عيا تكون دعاوى الحيازة في بعض صورىا دعاوى جزائية ترمي إلى رد الاعتداء عمى الحيازة بعد وقو 

 كدعوى استرداد الحيازة و دعوى منع التعرض.

كما أنو يمكن التراخي في رفع دعوى الحيازة خلبل مدة السنة المقررة لذلك. خلبفا لمدعوى المستعجمة -
 1التي لا تتحمل بطبيعتيا مثل ىذا التأخير.
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 2يمي : أما القسم الثاني الذي يعتبر دعاوى الحيازة دعاوى وقتية يؤسس اعتباراتو عمى ما 

القاضي يحدد مراكز الخصوم تحديدا مؤقتا حماية لصاحب الحق الظاىر و ذلك دون التعرض لأصل -
 الحق.

ليس لمحكم الذي يصدر بشأن الحيازة حجية في النزاع عمى أصل الحق و لا يقيد حتى المحكمة التي -
 أصدرتو.

حجية مؤقتة رىينة ببقاء  و فضلب عن ذلك فإن الحكم الصادر في دعوى الحيازة حكم وقتي يحوز
الظروف دون تغيير ، فإذا رفع الحائز دعوى منع التعرض بالنسبة لتعرض معين و خسر الدعوى عمى 

 3أساس أن التعدي لم يكن مكتملب فإنو يستطيع أن يرفع دعوى أخرى إذا تغيرت الظروف.

المدنية المعدل و  جراءاتالإالمتضمن قانون  66/154من الأمر  03و المشرع الجزائري اكتفى بالمادة 
 المتمم بقوليا : 

" تقضي المحاكم في جميع الدعاوى الأخرى بأحكام قابمة للبستئناف ". من دون أن يحدد الاختصاص 
 النوعي لدعاوى الحيازة.

 إلا أن المحكمة العميا فصمت في ذلك الاختلبف و أصدرت قرار يتضمن المبدأ التالي :

و بالتالي  4اص قاضي الموضوع و ليس لاختصاص قاضي الاستعجال " يخضع دعوى الحيازة لإختص
فإن القضاء الجزائري أخذ بالاعتبارات التي استند إلييا الفقو الذي يعتبر دعاوى الحيازة دعاوى موضوعية 

 فقد حذا حذوه في ىذا المجال". استعجاليوو ليست 

يعتيا لا تتضمن تدابير تحفظية و مستعجمة إلا أننا نؤيد موقف المحكمة العميا لأن دعاوى الحيازة بطب
فضلب عمى أن التحقيق من مدى توافر أركان و شروط الحيازة مسألة تتطمب من الدقة و الوقت بما لا 
يمكن طرحيا بموجب دعوى استعجالية ىذا بالنسبة لدعوى منع التعرض و دعوى استرداد الحيازة ، بينما 

                                                                                                         
 . 100،  99سابق ص بوبشير محمد أمقران : قانون الاجراءات المدنية ، المرجع ال -1

 . 287كذلك محمد الجمال مصطفى ، نظام الممكية ، الاسكندرية ، منشأة المعارف ، بدون تاريخ ، ص 
 . 179و  108و الوفاء أحمد ، المرافعات المدنية و التجارية ، المرجع السابق ، ص بأ - 2
 . 233، ص  2000الجامعية لمطباعة  أحمد خميل ، أصول المحاكمات المدنية و التجارية ، بيروت ، الدار - 3
)منشور ( الاجتياد القضائي  25/09/2002الصادر بتاريخ  236757المحكمة العميا ، الغرفة العقارية ، قرار رقم : - 4

 و ما بعدىا. 287لمغرفة العقارية ، الجزء الثاني ، المرجع السابق ، ص 



يا تتضمن عنصر الاستعجال و يوافق متطمبات الدعوى دعوى وقف الأعمال الجديدة فيي بطبيعت
في قواعد الاختصاص المحمي و النوعي يتحصل  ""الإجرائيةالاستعجالية.و بالامتثال لمشروط الشكمية و 

 الحائز لضمان مركزه القانوني عمى قبول الجية المختصة بنظر النزاع.

اع فيصدر حكمو في الموضوع بحسب مكنة إلا أن الأمر يتعدى ذلك حينما ينظر القاضي المختص النز 
 1الحائز في إثبات إدعائو. 

 : سمطة القاضي في اثبات المكية العقارية عن طريق الحيازة و التقادم المكسب -2

 الإثباتمنح لمقاضي دورا ايجابيا و بعض السمطات التي تمكنو من تكممة و رقابة عمل الخصوم في 
مقاضي و من تمقاء نفسو إحالة القضية مملبك العقارية و عميو فعب بالأحتى لا يتمكن الخصوم من التلب

 إلى التحقيق لسماع الشيود و توجيو اليمين المتممة و إجراء معاينة .

كما يتمتع القاضي بسمطة تقديرية واسعة في تقدير الأولوية و قبوليا أو رفضيا دون أن تكون عميو رقابة 
المدلول و المعنى الذي يعطيو لو الدليل من دون تبديل  من المحكمة العميا شريطة أن لا يخرج عن

 الوقائع.

 2لذلك فعمى القاضي أن يتأكد من الممف التقني الذي يقدمو الحائز و المتمثل في :

مخطط الممكية معد من قبل خبير معتمد سواء كان خبير عقاري أو ميندس معماري في القياس أو حتى -
 ساحات بدقة.من مكتب الدراسات لمتأكد من الم

 شيادة من البمدية تثبت أن العقار لا يدخل ضمن أملبك البمدية أو احتياطاتيا العقارية .-

 شيادة من دائرة أملبك الدولة تثبت الطبيعة القانونية لمعقار و إن كان يدخل ضمن أملبك الدولة أم لا.-

سبق و أن حرر بشأنو عقد ممكية شيادة من المحافطة العقارية تحدد الوضعية القانونية لمعقار و ىل -
 3لفائدة الغير أم لا.

إلا أنو فضلب عن ذلك يستحسن أن يتحقق من مدى صحة المعمومات الواردة عمى الحيازة بحيث ينتقل 
 إلى المكان و سماع الملبك المجاورين لأنيم أدرى بالحيازة من الشيود الذين يحضرىم المدعي.
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المعمومات و نظرا لأىميتو ، عمى القاضي أن يحرص عمى وجوده ، و و بالتالي فإن الممف التقني بتمك 
بالقرائن ، فالقاضي لو استخلبص ىذه القرائن من ممف الدعوى و  الإثباتتبدوا أىميتو خاصة في مسألة 

 تكفي قرينة واحدة لتكوين عقيدة القاضي في حكمو شريطة أن تكون كافية و منتجة في الدعوى.

 ائري في حالة التنازع عمى حيازتين : كما جعل المشرع الجز 

التفاضل عمى أساس الحيازة الأحق بالتفضيل : و ىي الحيازة التي ترتكز عمى سند قانوني ، فيفاضل 
القاضي ىنا بين القرائن  و الأدلة التي يقدميا الخصمين ثم يختار الحيازة الأفضل و إذا كان المشرع قد 

كنو من تعزيز و حماية مركزه القانوني طالما نازعو في ذلك الغير وضع لممدعى الحائز وسيمة قضائية تم
إلا أنو فتح أمام الحائز مجالا اْخر عند انعدام النزاع و ذلك بالمجوء إلى موثق أو رئيس المجمس الشعبي 

 1البمدي إلا أنو عدل عن ىذين الاجرائين و جمع بين الاختصاصين تحن تصرف المحافظ العقاري. 

 ي : الاليات الغير قضائية لاثبات الحيازةالفرع الثان

عقد الشيرة الذي يعده الموثق غير أنو تم العدول  إعدادالمتضمن  83/352اختص سابقا المرسوم رقم   
لمعاينة الممكية العقارية و  إجراءاتالمتضمن تأسيس  07/02بموجب صدور القانون رقم  الأخيرعن ىذا 

ق عقاري ، في حين يختص رئيس المجمس الشعبي البمدي بتسميم تسميم سندات الممكية عن طريق تحقي
الحيازة  إثباتشيادة الحيازة لكن نظرا لمنتائج السمبية التي ترتب عن إعداد و تسميم عقد الشيرة في مجال 

 لاكتساب الممكية العقارية استعيضت بموجب قانون يخول ميمة الموثق لصالح المحافظ العقاري.

 المثبتة لمحيازة من خلبل مرحميتين: الآليات و بناء عميو نعالج

المتضمن  07/02الحيازة قبل صدور القانون رقم  لإثباتالغير قضائية  الآليات:  المرحمة الأولى-
 لمعاينة حق الممكية العقارية و تسميم سندات الممكية عن طريق تحقيق عقاري. إجراءاتتأسيس 

المتضمن  07/02الحيازة بموجب القانون رقم  لإثباتير قضائية الغ الآلياتتتمثل في  : المرحمة الثانية-
 لمعاينة حق الممكية العقارية و تسميم سندات الممكية عن طريق تحقيق عقاري. إجراءاتتأسيس 

 إجراءاتالمتضمن تأسيس  07/02الحيازة قبل صدور القانون  لإثباتالغير قضائية  الآلياتأولا : 
 ة و تسميم سندات الممكية عن طريق تحقيق عقاري:لمعاينة حق الممكية العقاري
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وضع المشرع الجزائري جممة من الأحكام مقررة لفائدة الحائز الذي تتوافر فيو الشروط القانونية    
 الصحيحة عند ممارسة الحيازة بصورة سميمة.

ي يسمميا رئيس و الأمر يتعمق إما بالحصول عمى عقد الشيرة الذي يحرره الموثق أو شيادة الحيازة الت
و تسميم ىذين السندين نعالج ذلك و ذاك ضمن الفقرتين  إعدادالمجمس الشعبي البمدي و عن كيفيات 

و تسميم عقد الشيرة و القوة الثبوتية و كذلك شيادة  لإعدادالعممية  الإجراءاتالتاليتين ، حيث نعالج 
 الحيازة.

 القوة الثبوتية لو : الاجراءات العممية لاعداد و تسميم عقد الشيرة و -1

نتج عن لما طل عمميات المسح العقاري أن بقيت عقارات إلى يومنا ىذا لم تحرر عقودىا و مرد ذلك   
أنيا عمميات مكمفة لمغاية إذ تتطمب نفقات باىضة كي يتم مسح كل أراضي القطر الجزائري إلى جانب 

و بناءا عميو كل تمك المعطيات و  1سح عدم توفر القدر الكافي من الرجال المتخصصين من عممية الم
و بالتالي غياب  أخركذا كون مسار الممكية العقارية في بلبدنا تتداول فيو ممكية الأراضي من جيل إلى 

حل لتطيير الوضعية العقارية للؤملبك التي لم تتم  إيجادالسندات المكتوبة الأمر الذي دفع بالمشرع إلى 
العام و تأسيس السجل العقاري تمك الأسباب جعمت المشروع الجزائري فييا بعد عمميات مسح الأراضي 

 إعدادالتقادم المكسب و  إثبات إجراءاتالذي يسن  83/352بموجب المرسوم رقم  1983يتدخل سنة 
 2عقد الشيرة المتضمن الاعتراف بالممكية الذي يحرره الموثق بناءا عمى طمب من الحائز.

عقد الشيرة المتضمن الاعتراف بالممكية و  لإعدادالعممية  الإجراءاتنتناول و عميو من خلبل ىذه الفقرة س
 منو يتسنى لنا معرفة مدى الحجية و القوة الثبوتية التي يتصف بيا عقد الشيرة.

 : العممية التي يتبعيا الموثق لاعداد و تسميم عقد الشيرة الإجراءات-أ

 شيرة أولا.يجب أن نعرف عقد ال الإجراءاتقبل أن نبين تمك 

 مفيوم عقد الشيرة : 
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 حث المواطنين الحائزين عمى أراضي لم تشمميا عمميات المسح لمحصول عمى سندات ممكية بإعداد عقود الشيرة.



في ظل غياب مفيوم تشريعي لعقد الشيرة ظيرت عدة محاولات لتعريفو ، حيث عرفو القاضي حمدي 
: " عقد الشيرة محرر رسمي يعد من قبول الموثق طبقا للؤشكال القانونية و في حدود  1باشا عمر 

 طالب العقد" لمكسب بناء عمى تصريح سمطتو و إختصاصو يتضمن إشيار الممكية عمى أساس التقادم ا

إلا أننا نرى تسمية " عقد الشيرة " ليس في محمو لأنو لا يجمع بين إرادتين و لا يمتقي فيو إيجاب بقبول ، 
كما لا يتضمن محلب و لا سببا يجري التعاقد عمييما و لا ثمن يساوم فيو حيث تتجمى فيو إرادة الطالب 

 فقط.

أي محرر الشيرة أصح منيا عن تسمية  Acte de notariétéصطمح الفرنسي و عميو فإن التسمية بالم
 عقد الشيرة.

 عقد الشيرة لإعدادالتي يتبعيا الموثق  الإجراءات: 

لتحرير عقد الشيرة يستغرق الموثق مرحمتين متتاليتين يمكن أن تنتيي بحصول مدعي الحيازة عمى عقد 
ءة لمشروط و مدى سلبمة الاجراءات التي يتبعيا و عدم الشيرة أولا ، لأن ذلك يتوقف عمى مدى استفا

 اعتراض أصحاب الحقوق و كذا رئيس المجمس الشعبي البمدي و مدير مديرية أملبك الدولة.

 المرحمة الأولى : الاجراءات التي يتبعيا الموثق قبل تحرير عقد الشيرة :

بالعقار محل  الأخربصحة الحيازة و  قبل تحرير عقد الشيرة يتحقق الموثق من الشروط ، بعضيا يتعمق
الحيازة ، أما طالب عقد الشيرة عميو أن يقدم لمموثق ممفا من ثلبث نسخ و بموجب ذلك ينظر الموثق في 
مدى قيمة الوثائق و يبحث في مدة التقادم المكسب و الطبيعة القانونية لمممكية ثن يباشر عممية التحقيق 

التقادم  إثبات إجراءالذي يسن  83/352انية من المرسوم رقم و التحري حيث أوجب في المادة الث
مكتب الموثق  الىعقد الشيرة المتضمن الاعتراف بالممكية عمى المعني التوجو  إعدادالمكسب و 
ينص صراحة في المادة الثانية منو عمى أن  2عمى الرغم من أن قانون التوثيق الجديد  إقميمياالمختص 

 متد إلى كامل التراب الوطني.اختصاص مكتب التوثيق ي

التي يتطمبيا تحرير عقد الشيرة خاصة ما تعمق منيا  الإجراءاتإلا أننا نرى و بالنظر إلى خصوصية 
باعتراضات صاحب المصمحة التي عادة ما تصدر من الأشخاص القاطنين بمكان موقع العقار و عميو 
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ص الاقميمي بمكتب التوثيق الكائن بدائرة تحتم تمك الاعتبارات بطريقة غير مباشرة تحديد الاختصا
 اختصاص العقار محل طمب عقد الشيرة.

 كل من : إخطارو بعدما يفحص الموثق الممف يتولى 

رئيس المجمس الشعبي البمدي : عن طريق الكتابة و مرفق بنسخة من الممف يمتمس من تحديد  -
دمج في صندوق الثورة الزراعية أو الاحتياطات سيما إذا لم يكن ألاالوضعية القانونية لمعقار محل الطمب 
 العقارية لمبمدية أو تبعا لأملبك الدولة.

مدير أملبك الدولة بالولاية : لتحديد وضعية العقار بما يتماشى و الأحكام التشريعية و التنظيمية ،  -
الدولة عمى  حيث يتحقق ىذا الأخير حول سجل الممكية الايجارات و التنازلات لاحتمال وجود ممكية

 العقار محل الطمب.

في مقابل ذلك تتولى الجيتين تبميغ الملبحظات و الاراء بتقارير مفصمة خلبل أربعة أشير من تاريخ تمقي 
 1الالتماس. 

في حين يتولى الموثق إعلبن طمب إعداد عقد الشيرة و ذلك بالمصق في مقر البمدية و كذا الصحافة 
و بعد نياية المدة المقررة يكون  2عة أشير و عمى نفقة الأطراف المعنية أرب 04الوطنية و الجيوية لمدة 

الموثق أمام إحتمالين إما عدم وجود اعتراضات فيشرع في تحرير العقد و إشياره و إما تقديم إعتراضات 
و يحال الأطراف إلى  الإجراءاتسواء من أشخاص القانون العام أو الأشخاص الطبيعية حينيا يوقف 

 القضائية المختصة النظر و الحسم في النزاع.الجية 

 تي يتبعيا الموثق بعد تحرير عقد الشيرةلا الإجراءاتالمرحمة الثانية : 

بعد انتياء الميل القانونية للبعتراضات ، يحرر الموثق عقد الشيرة في نسختين حيث يحتفظ بالأصل و 
في المحافظة العقارية ، كما عميو أن يسجل يسمم الثانية لممعني بعد إتمام إجراءات التسجيل و الشير 

و  3العقد لدى مصمحة التسجيل و الطابع بمفتشية الضرائب التابع ليا مكتب التوثيق المختص إقميميا 
 ذلك في أجل لا يتجاوز شيرين من تاريخ تحريرىا تحت طائمة تعرضو لغرامة تأخيرية.
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من الأمر رقم  793لممكية العقارية فإن المادة و بما أن عقد الشيرة عقد تقريري يتضمن الاعتراف با
المتضمن القانون المدني الجزائري المعدل و المتمم يقضي بوجوب اتباع اجراءات الشير العقاري  75/58

 في تداول الحقوق العينية العقارية.

ل المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السج 75/74الفقرة الأولى من الأمر  15و المادة 
العقاري ، تقضي أنو لا يحتج بحق الممكية العقارية في مواجية الغير إلا من تاريخ إشياره و ىو ما 

 03/22من الفقرة الأولى من قانون التسجيل المعدلة بموجب القانون رقم  353نصت عميو كذلك المادة  
 1. 2004المتضمن قانون المالية لسنة 

، يجب تسجيميا بمصمحة التسجيل المختصة  إقميمياالمختصة  و قبل إيداعيا لدى المحافظة العقارية
المتضمن قانون التسجيل المعدل و المتمم  75/105من الأمر رقم  195،  192عملب بأحكام المادتين 

 سالف الذكر.

و يسمم لمموثق سند الاستلبم يشار فيو الى  الإيداععندىا يتولى المحافظ العقاري تسجيل الجدول بسجل 
لإيداع و تاريخو و مرتبتو بما يضمن عممية الإيداع ، و الغاية من ىذا القيد ىو التحقق من مراجع ا

 الأسبقية في عمميات الإيداع.

و بموجب ىذا الإجراء تكتسب الوثائق المحررة تاريخا ثابتا يمكن أن تودع لدى المحافظة العقارية قصد 
قق إستقرار لممعاملبت العقارية و منو الصالح شيرىا و بالتالي تكتسب حجية في مواجية الغير بما يح

 2العام.

و بعد إتمام إجراءات الشير ، يسمم الموثق لممعني عقد الشيرة المتضمن الإعتراف بالممكية و يصبح 
الحائز مالكا لمعقار بعقد رسمي يمكنو الاحتجاج بو في مواجية الغير و يتصرف في العقار وفقا لما 

 دج حاليا . 300حظ أن الإشيار قد حدد برسم ثابت قدره  : يقتضيو القانون ىذا و يلب

 385و الجدير بالذكر أن إشيار عقود الشيرة لا يتطمب توافر الإشيار المسبق الذي نصت عميو المادة 
 المتعمق بالسجل العقاري. 75/74من المرسوم رقم 
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لتالي لا يبنى عمى إشيار و سبب ذلك أن ىذا الإشيار الخاص بعقد الشيرة يعتبر إجراء أولي و با
 1سابق.

 حجية عقد الشيرة و القوة الثبوتية لو:-ب

إن اليدف من عقد الشيرة ىو معاينة وجود الوقائع القانونية ، كما أنو طريقة إثبات مبتكرة و معقدة و إلى 
ى حد ما يمكن اعتباره من خلبل مظاىره إثباتا بالقرائن فضلب عمى أن الموثق لا يضفي الرسمية عم

تصريحات الماثمين أمامو و لا يضمن أيا من الوقائع المطموب إثباتيا و بالخصوص الشروط المتعمقة 
التقادم المكسب و  لإثباتالذي بين إجراء  83/352بالحيازة الواردة في المادة الأولى من المرسوم رقم 

ادي و المعنوي لمحيازة عقد الشيرة المتضمن الإعتراف بالممكية حيث يتعين اثبات العنصر الم إعداد
 التقادم المكسب. لإثبات

و كما سبق توضيحو أن العنصر المادي يتوفر من خلبل القيام بأعمال مادية عمى العقار و يجب أن 
يبدوا الحائز في مظير المالك كقطع الأشجار ، الإقامة في المسكن ، تسييج الحقل ، كميا أعمال تشكل 

رتب نوعا من الشيرة و الذيوع و تبرز نوعا من المادية ، أما إبرام عقد الركن المادي لمحيازة إذ أنيا ت
إيجار و تسديد الضرائب لا تشكل وحدىا الركن المادي لأنيا لا تفتقد الشيرة اللبزمة و ىذا ما يؤدي إلى 

 ة.إعتبار عقد الشيرة يفتقد لمقوة الثبوتية ما دام أنو لا يسمح لإبراز وجود الأعمال المادية لمحياز 

و زيادة عمى ذلك ، فإذا كان الحائز يعتبر مالكا بمجرد حيازة العقار فإنو يمكن إستبعاد ىذه القرينة 
 2بالدليل العكسي.

التقادم المكسب و إعداد عقد  لإثبات إجراءاتالذي بين  83/352و تجدر الإشارة إلى أن المرسوم رقم 
ع العقار فلبحي أم حضري و بالتالي فالمجال الشيرة المتضمن الاعتراف بالممكية لم يخص بالذكر نو 

 مفتوح لمحائز كي يتحصل عمى سند يترجم مركزه القانوني الفعمي.

وضعت أحكاما خاصة بالعقارات الفلبحية ضمن  90/25من قانون التوجيو العقاري رقم  39إلا أن المادة 
 سند رسمي يسمى شيادة الحيازة.

 شيادة الحيازة:-2
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قانون التوجيو العقاري و ىي شيادة يسمميا  39لجزائري شيادة الحيازة من المادة إستحدث المشرع ا   
رئيس المجمس الشعبي البمدي لمحائز الذي يستوفى الشروط الموضوعية و الشكمية و عن الغاية من 

سنتناول استحداثيا و الاجراءات التقنية لاعدادىا و الاثار القانونية الناتجة عن تسميم شيادة الحيازة لذلك 
 ما يمي:

 الغاية من استحداث شيادة الحيازة :-أ

لشيادة الحيازة ىدفين أساسيين حيث يتمثل اليدف الأول في تطيير الممكية العقارية و المساىمة في 
 تكوين السجل العقاري و مجموعة البطاقات العقارية الممزم إنجازىا فإطار عممية مسح الأراضي العام.

مثل في المساىمة في التنمية الشاممة لأنو في العديد من الحالات يتعذر عمى الحائز أما اليدف الثاني فيت
تبرير ممارسة الحيازة المدة القانونية المطموبة لإتمام أجل التقادم المكسب و التوجو إلى الموثق المختص 

التقادم  تإثبا إجراءاتالمتضمن  83/352لمحصول عمى سند ممكية قانوني بموجب أحكام المرسوم رقم 
 1عقد الشيرة المتضمن الإعتراف بالممكية. إنشاءالمكسب و 

و بالتالي ىذه الوضعية لا تتلبءم و متطمبات تنمية الفلبحة و البناء التي تتولى السمطات العمومية 
إعطائيا دفعا خاصا ، لأنو غالبا ما تنتقل الممكية الخاصة شفويا الأمر الذي يسفر عن عدم تطابق الواقع 

القانون و عميو فإن السعي لأجل جعل الوضعية القانونية تتطابق و الواقع ذلك ىو اليدف المراد من  مع
إنشاء الحيازة باعتبارىا وسيمة ناجحة مؤقتة لمتكفل بالصعوبات الممقاة في ىذا المجال و تفادي المشاكل 

 2الممقاة في التسيير العقاري.

شيادة لمحيازة نبين مفيوميا فيناك من عرفيا  لإصدارالمخولة العممية و الجية  الإجراءاتو قبل توضيح 
عل أنيا : " شبو عقد أو مقرر إداري يكتسي طابعا رسميا و لا تترقى إلى سند الممكية إلا أنو يمكن أن 

 3تكون سندا قويا لإكتساب الممكية عن طريق التقادم المكسب.

لأن إتجاه الإرادة إحداث أثر قانوني بتوافر  إلا أنو ليس ىناك في نظر ما يسمى ب " شبو العقود "
 الأركان الموضوعية المتعارف عمييا ينتج عنو مصدر إداري للئلتزام و ىو العقد.
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و بالتالي لا نرى التسمية في محميا لغياب دور الإرادة إلى إحداث شيادة الحيازة لعدم وجود إيجاب يقابمو 
 و يطابقو قبول.

وثيقة إدارية رسمية مؤقتة لإثبات واقعة مادية تخول الحائز سمطة التصرف في و عميو فإن شيادة الحيازة 
العقار تصرف المالك الحقيقي إلى حين تصفية الوضعية القانونية لمعين بمناسبة إعداد مسح الأراضي 

 العام و تكوين السجل العقاري البمدي.

كية العقارية أقل من العقود الرسمية و و عميو فإن موقع شيادة الحيازة بين الوثائق التي تتعمق بالمم
ألإضل من العقود العرفية بحيث يمكن الاحتجاج بيا كسند ممكية أما الغير ، كما توفر لحامميا صفة 

و بعد توضيح  1التقاضي ، إلا أنيا ترقى إلى درجة العقود الرسمية الناقمة لمممكية لإنتقاء عنصر التأييد 
 العممية لاعدادىا و تسميميا. الإجراءات الآندة الحيازة نتناول الأبعاد القانونية و مفيوم شيا

 و تسميم شيادة الحيازة : لإعدادالعممية  الإجراءات-ب

التقادم المكسب و إعداد عقد الشيرة المتضمن  لإثباتالذي بين إجراء  83/352إذا كان المرسوم رقم   
ر محل عقد الشيرة ، فإن قانون التوجيو العقاري الاعتراف بالممكية ، لم يشترط الطبيعة القانوني لمعقا

 2يخص الأملبك العقارية غير المبنية دون سواىا. 

من قانون  39و منو فإن أول شرط لإعداد شيادة الحيازة أن يكون العقار غير مبني و من خلبل المادة 
يا ما ىو موضوعي و التوجيو العقاري و المرسوم التنفيذي لو نجد أن المشرع عقد جممة من الشروط من

 اْخر شكمي.

 الشروط الموضوعية لإعداد شيادة الحيازة : 

أن الحائز يقوم في حقو  90/25من قانون التوجيو العقاري رقم  39اعتبر المشرع الجزائري في المادة 
فرضية إيجابية مفادىا أنو صاحب ذلك الحق إلا إذا تبين خلبف ذلك لكن خلبفا لعقد الشيرة تساىل 

في بعض الشروط الموضوعية واجبة التوفر في طالب شيادة الحيازة حيث اكتفى بمدة سنة واحدة  المشرع
 عمى الأقل لممارسة الحيازة القانونية حتى يتحصل عمييا الحائز الأمر الذي يخمق التناقضات التالية :
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ني الجزائري فيما المتضمن القانون المد 75/58من الأمر  823المذكورة سابقا تحيل المادة  39المادة 
يخص الشروط الموضوعية إلا أن النص الأخير لا يحتوي عمى العناصر المؤسسة لشيادة الحيازة و 

 بالتالي يصعب تبرير وجودىا.

 91/254من المرسوم التنفيذي رقم  25أما المدة الدنيا التي اشترطيا المشرع في الفقرة الثانية من المادة 
لتقدير الطابع اليادئ و  الإطلبقنرى أنيا لا تكفي عمى  1الحيازة و تسميميا المحدد لكيفيات إعداد شيادة 

المستمر ، العمني و غير الخفي لمحيازة ، كما يعد خروجيا عن المدة التي نص عمييا المشرع في القانون 
زة ربما ترجع نية المشرع من تقميص مدة التقادم المكسب حماية لمحيا 828و  827المدني في المادتين 

من الأمر  823التي تقضي إلى حماية الحق ، و قد تعرض المشرع الجزائري لذلك بموجب المادة  
حقو عن طريق  لإثباتو بيذه القرينة يكون المشرع قد يسر لصاحب الحق بإتخاذ الحيازة وسيمة  75/58

مى الاعتبارات الحصول عمى شيادة الحيازة غير أنو لا يمكن أن نقول : إذا كانت نية المشرع تقوم ع
السالفة الذكر فإن ذلك لا يبرر تقميص مدة التقادم المكسب إلى سنة واحدة ، علبوة عمى أن نصي 

 413المحدد لكيفيات إعداد شيادة الحيازة و تسميميا و المادة  91/254من المرسوم رقم  02المادتين 
قان لأن المادة الأخيرة تخص المدنية لا يتطاب الإجراءاتالمتضمن قانون  66/154من الأمر رقم : 

دعاوى الحيازة عدى دعوى إسترداد الحيازة التي من الممكن أن يرفعيا الحائز بغية حماية حقو من 
التعرض الذي يتسبب في الغير أما شيادة الحيازة ينجم عن تسميميا مكنة الحائز من الممارسة الفعمية 

واحدة ينجر عنو حتما نزاعات ما بين الحائزين الذين  لحق الممكية و منو فإن إشتراط ممارسة الحيازة سنة
 2استوفوا ىذا الشروط و الحاممين لشيادة الحيازة و الأخرين الذين يدعون بحيازة أفضل. 

إذا كان عقد الشيرة يحرر في أراضي الممكية الخاصة و لو كانت ليا عقود فإن شيادة الحيازة تمنح فقط 
 م تحرر عقودىا.في أراضي الممكية الخاصة التي ل

و بمجرد أن يستوفي الحائز الشروط الموضوعية السالفة الذكر ، يقدم ممفا تقنيا إلى مصمحة المنازعات و 
الإحتياط العقاري المعنية بالبمدية التي يقع العقار في دائرة إختصاصيا و ىو الشرط الإجرائي الذي 

 3يخضع لو الحائز قبل استلبمو شيادة الحيازة .
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  ط الشكمية لإعداد شيادة الحيازةالشرو : 

المحدد لكيفيات إعداد  91/254ذكر المشرع الجزائري ضمن المادة الثالثة من المرسوم التنفيذي رقم 
شيادة الحيازة و تسميميا أحكام تتضمن كيفية إعداد و تسميم شيادة الحيازة و طمب شيادة الحيازة يمكن 

 طمب جماعي. أن يقدم بصفة فردية من الحائز أو بموجب

 و ىناك مرحمتين لإعداد شيادة الحيازة :

 الأولية لإعداد شيادة الحيازة : الإجراءات:  المرحمة الأولى -

الفردي لإعداد شيادة الحيازة من قبل الحائز الذي يتقدم إلى البمدية التي يقع العقار  الإجراءتتمثل في 
 جماعي. إجراءق بدائرة اختصاصيا بطمب إعداد شيادة حيازة أو عن طري

 دراسة الطمب و تسميم شيادة الحيازة :: المرحمة الثانية -

يحقق فييا رئيس المجمس الشعبي البمدي لإعداد و تسميم شيادة الحيازة حيث يفتح سجل  إداريةىي مرحمة 
خاص يرقمو و يوقع عميو رئيس المحكمة المختصة إقميميا ثم يسمم رئيس المجمس الشعبي البمدي بعد 

دج و يتم شير شيادة  500و تخضع لرسم ثابت قدره :  1حري محضر عدم وجود أي اعتراض الت
 الحيازة من خلبل :

 الفحص السريع.-

 التسجيل في سجل الإيداع و الرسم المطبق.-

 2مسك مجموعة من البطاقات العقارية.-

                                  
 .160ميسون زىوين ، مذكرة الماجستير ، مرجع سابق ، ص  - 1
 .161ميسون زىوين ، المرجع السابق ، ص  - 2



طابعا خاص ، لأنو  و من خلبل ما سبق يتضح لنا أن شيادة الحيازة تتميز بسمات تجعل منيا سندا و
بالرغم من كونيا سند رسميا مؤقت إلا أنيا تخمف اْثارا لا يستيان بيا و ليا أبعاد مزدوجة لمصمحة الحائز 

 و أخرى لخدمة الإقتصاد عمى المدى البعيد.

 :  الاثار القانونية الناتجة عن تسميم شيادة الحيازة-جـ

قط بمضي مدة سنة من وفاة صاحبيا إلا إذا وقع الحيازة ىي سند إسمي ، تسمم شخصيا لطالبيا و تس
 طمب من الورثة خلبل تمك المدة لمحصول عمى شيادة حيازة جديدة بأسمائيم.

و ىي سند غير قابل لمتصرف فيو و أىم أثر ترتبو شيادة الحيازة لمحائز الذي يمكنو من إكتساب ممكية 
 العقار :

م كونيا شيادة إسمية إلا أنيا يمكن أن ترقى إلى سند التمسك بالممكية عمى أساس التقادم المكسب رغ-
 لإثبات الحيازة و الاحتجاج بالتقادم لكسب ممكية العقار موضوع شيادة الحيازة.

تي بموجبيا يصبح الحائز واضع يد بسند حيازي ، غير أن لو إن أىم أثر ىو الذي ترتبو شيادة الحيازة ا
من الأمر  831فيد من القاعدة التي سنيا المشرع ضمن المادة الحائز الحاصل عمى شيادة الحيازة لا يست

المتضمن القانون المدني الجزائري المعدل و المتمم و عميو ليس لو أن يكتسب بالتقادم خلبفا  75/58
 1لسنده ، لأن شيادة الحيازة تخولو صلبحيات و تكسبو حقوقا عدا إكتساب ممكية العقار و التصرف فيو. 

 إعدادالمحدد لكيفيات  91/254من الفقرة الثانية لممرسوم التنفيذي رقم :  145ازت المادة وخلبفا لذلك أج
مدة التقادم المكسب و بالتالي فإنو كان عمى المشرع  إثارةشيادة الحيازة و تسميميا سالف الذكر ، لمحائز 

تناسق و تكامل بين أن يأخذ بعين الاعتبار المبدأ الوارد في نصوص القانون المدني حتى يكون ىناك 
النصوص ىذا من جية و من جية أخرى المشرع لم يبين طبيعة السند الذي سمم إلى الحائز صاحب 

الذي  83/352عمميات المسح عمى منطقة الواقع بيا العقار وفقا لممرسوم رقم  إجراءشيادة الحيازة بعد 
 2الاعتراف بالممكية.عقد الشيرة المتضمن  إعدادالتقادم المكسب و  لإثبات إجراءيبين 

 ىناك من يرى أنو بعد إجراء عممية المسح يسمم لو بمناسبة ذلك دفتر عقاري.

                                  
ازة ، مرجع سابق ، ص ميسون زىوين : مذكرة تخرج لنيل شيادة الماجستير ، اكتساب الممكية العقارية عن طريق الحي -1

165 . 
 . 124فريدة محمدي زواوي ، الحيازة و التقادم المكسب ، المرجع السابق ، ص  - 2



 75/74من الأمر رقم  18غير أنو بالرجوع إلى المواد التي تنظم عمميات المسح ، نجد أن المادة 
اء من عممية المتضمن عداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري تفضل في ذلك ، فبعد الانتي

 المسح يسمم لمملبك المكرسة حقوقيم بصفة نيائية " الدفتر العقاري ".

و منو تماشيا مع نتائج التحقيق المنجز من عمميات المسح لا نرى يدا من طمب عقد الشيرة ، بل الأصل 
المالية  عمى الدفتر العقاري. لذلك صدرت تعميمة عامة عن وزارة آليةو الأفيد لمحائز أن يتحصل بصورة 

تأكد عمى أنو لا يتم التحقيق في مدة حيازة صاحب شيادة الحيازة و اعتبرت منو حائزا بحسن النية و  1
يعامل معاممة الحائز الذي أتم المدة القانونية لاكتساب الممكية بالتقادم و أن دور عممية مسح الأراضي 

 يقتصر في التحقيق عمى ذكر ىوية الحائز و سند حيازتو.

المتعمقة بسير عمميات مسح الأراضي و الترقيم العقاري التي  16نو سرعان ما استبدل بالتعميمة رقم إلا أ
إلى السند الحيازي و أكدت عمى ضرورة التحقيق في  الإشارةبينت سندات الممكية المعترف بيا قانونا دون 

حيث نرى أن تمك  2قادم كل السندات و في مدى توافر الشروط و مدة الحيازة المكتسبة لمممكية بالت
المحدد لكيفيات إعداد شيادة الحيازة و تسميميا  91/254الاحتياطات ضرورية لأن المرسوم التنفيذي رقم 

سالف الذكر ، يمكن لمحائز مدة سنة فقط من الحصول عمى شيادة الحيازة خلبفا لمقواعد العامة لمتقادم 
 المكسب.

يادة الحيازة نرى أنيما سندان غير قضائيان استحدثيما المشرع و من خلبل المناظرة بين عقد الشيرة و ش
لتحقيق غاية اقتصادية لخدمة العقار إلا أنيما يختمفان في الجية التي تصدرىما ، فضلب عن الطبيعة 

 القانونية التي يرتبيا.  الآثارالمادية لمعقار محل الحيازة إلى جانب 

 إجراءاتالمتضمن تأسيس  07/02يازة بعد صدور القانون الح لإثباتثانيا : السندات غير القضائية 
 لمعاينة حق الممكية العقارية و تسميم سندات الممكية عن طريق تحقيق عقاري .

نظرا لفشل عقد الشيرة و شيادة الحيازة في تحقيق الغاية المرجوة منيما لجأ المشرع الجزائري إلى   
بعين الاعتبار ضرورة حماية المركز القانوني لمحائز إلى معالجة الوضعيات المعقدة التي خمفيا و أخذ 

لمعاينة حق الممكية و تسميم سندات الممكية عن طريق تحقيق  إجراءالمتضمن  07/02إصدار قانون رقم 
 3معاينة حق الممكية. إجراءاتعقاري و فيما يمي سنتناول أسباب و بعد القانون ثم 
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لمعاينة حق الممكية و تسميم سندات  إجراءاتضمن تأسيس المت:  07/02دوافع و بعد القانون : -1
 الممكية عن طريق تحقيق عقاري.

حيث أن النتائج السمبية التي تترتب عن عقد الشيرة و شيادة الحيازة و كذا كثرة المنازعات التي تزال 
 07/02مطروحة أمام الجيات القضائية المختصة يعد أىم سبب دفع المشرع إلى إصدار قانون رقم 

 1لمعاينة حق الممكية و تسميم سندات الممكية عن طريق تحقيق عقاري. إجراءالمتضمن 

و من أسباب و أبعاد ىذا القانون ىي الوضعية الصعبة التي شيدتيا البلبد خلبل العشرية الأخيرة حيث 
العقارية  خمفت نتائج سيئة إنعكست عمى كل المجالات و خصوصا ما يتعمق منيا بتداول الحقوق العينية

و طريقة اكتسابيا و بحكم الظروف اللؤمنية المضطربة و اللبستقرار دفع الكثير من الملبك و حتى 
الذي فتح المجال لاغتصاب  الآمنةالحائزين القانونيين إلى التخمي عن عقاراتيم و النزوح إلى الأماكن 
خصوص لمحصول عمى سند حيازي العقارات و التذرع بأحكام عقد الشيرة و شيادة الحيازة عمى وجو ال

في انتظار تعميم عمميات مسح الأراضي العام كي يستبدل السند بالدفتر العقاري من جية ومن جية 
و كثرة المنازعات الناتجة عن تشعب تسميم سندات تثبت مدى أحقية الحائز في حيازتو  الإشكالاتأخرى 

يق الغاية المرجوة من سنيما و الدليل عمى ذلك لمعقار إلا أن الواقع العممي سجل عجز السندات عن تحق
كثرة النزاعات التي تنظر أمام مختمف الجيات القضائية المختصة ، لأجل ذلك طول المشروع المحافظ 

 2العقاري وظيفة أساسية لمتحقيق من إدعاء الحائز و تسميمو شيادة تثبت ذلك.

ئز في حيازتو أو إذا ما أراد إستصدار حكم السندات القضائية : سواء في حالة وجود من ينازع الحا-
 قضائي يثبت حيازتو.

 عقد الشيرة.-

 شيادة الحيازة.-
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لذلك و سعيا إلى توحيد و ضبط الإجراءات و الوسائل التي تمكن الحائز من الحصول عمى سند حيازي 
المشرع يثبت مدى أحقيتو في وضع اليد عمى العقار و طمب إمتلبكو عن طريق التقادم المكسب سن 

 1الجزائري ضمن القانون و تسميم سندات الممكية عن طريق التحقيق العقاري.

فضلب عن تماطل مصالح أملبك الدولة في موافاة الموثقين خلبل الاجال القانونية المحددة بأربعة أشير 
ى مستوى التي تفوق أحيانا السنة ، و بعد انتقال ممكية العقارات بصفة رسمية لممعني و شير العقود عم

 2المحافظات العقارية.

حيث يرمي القانون إلى إحداث إجراء لمعاينة حق الممكية العقارية عن طريق التحقيق العقاري بغية إعداد 
و تسميم سندات ممكية قانونية و كذا مخططات نظامية تتعمق بالعقارات ، يطبق عمى عقار ميما كانت 

عمى غرار شيادة الحيازة التي كانت تطبق فقط عمى صنفو القانوني و ميما كانت طبيعتو المادية 
العقارات الغير مبنية إن القارئ لمقانون الجديد يجد أن التعديل أعطى صلبحيات لممحافظ العقاري كانت 

التقادم المكسب و إعداد عقد الشيرة المتضمن  لإثبات إجراءالذي بين  83/352في ظل مرسوم رقم 
الموثق و بالتالي تعزيز دور وظيفة الإدارة في مجال التصرفات الواردة الاعتراف بالممكية من اختصاص 

مام و الخضوع إلى اقتصاد السوق و ضالان إلىو الدولة بمعظم ىياكميا عمى العقار في وقت تستعد في
 الانفتاح عمى الميبرالية.

مى دور الموثق في و عميو كان عمى المشرع الجزائري أن يأخذ بعين الاعتبار ىذا المبدأ و الابقاء ع
 تحرير عقد الشيرة لأنو نزع منو ىذه الوظيفة و جعل منيا حكرا عمى الادارة.

إضافة إلى أن وظيفة المعاينة و التحري يغمب عمييا طابع التحري و التقصي من دون أم يضع المشرع 
ية و نحن نرى أن مقابل ذلك شروط جديدة في مدى كفاءة المحافظ العقاري و لا المحقق الذي يتولى العمم

 ىذا الجانب. الاعتبارذلك تقصير من المشرع و كأن عميو أن يأخذ بعين 

و عميو فإن تولي المحافظ العقاري ليذه المينة أمر يجعمو يترأس قمة اليرم الوظيفي الإداري و التحقيق 
 3وثق.في إعداد و تسميم سندات الممكية التي تثبت حيازة الحائز في حين كانت من اختصاص الم
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إسقاط ضمني لشيادة الحيازة و أنيا كذلك أصبحت من خلبل اتصالنا بواضعي القانون اتضح لنا أن المشرع نوه عمى 



 المنصوص عميو يجمع بين :  فالإجراءكما أن القانون يجمع ثلبثة ميام في عممية واحدة ،

 التحقيق في أصل و كيفية ممارسة الحيازة.-

 تحرير السند في حالة توافر الشروط.-

 ترقيم العقار مباشرة كأنو تم مسحو.-

كل ذلك من أجل الاسراع في ثلبث وظائف في ميمة واحدة ، اختصار لمجيد و الوقت و التكاليف 
 الانتياء من عمميات مسح الأراضي العام.

و التحقيق الذي يخضع لو طالب عقد الشيرة و شيادة  بالإجراءاتإلا أنو يأخذ عمى ما سبق و مقارنة 
الحيازة الذي يتم عمى درجتين ، الأول أمام الموثق أو رئيس المجمس الشعبي البمدي و الثانية أمام 

عندما خول المحافظ العقاري سمطة التحقيق حول صحة  07/02عقاري ، فإن القانون رقم المحافظ ال
الحيازة جعمو المحقق الأول و الأخير فإن ذلك يترتب عميو عدم دقة نتائج التحقيق الذي يتم مرة واحدة من 

 طرف المحافظ العقاري فقط.

حيازة إلا أنو نتج عنيما عدة منازعات ، إعداد عقد الشيرة و شيادة ال إجراءاتو عمى الرغم من سيولة 
 الأمر الذي يفسر فشل السندين في تحقيق الغاية المنشودة من استحداثيما.

 العممية لمعاينة حق الممكية. إجراءاتو منو سنتطرق إلى 

 : اجراءات معاينة حق الممكية-2

لمحائز يتم بناء عمى مرحمتين و معاينة و تحقيق لمممكية العقارية  إجراءإن تسميم سند الممكية عن طريق 
تجدر الإشارة أن المعاينة و التحقيق يكون حول صحة الحيازة و توافر ركنييا المادي و المعنوي و خموىا 

 من العيوب إضافة إلى التحقق من مدة التقادم المكسب.

 المرحمة الأولى : مرحمة سير التحقيق : 

                                                                                                         
اختصاص المحافظ العقاري غير أنو من خلبل معاينة الواقع العممي لاحظنا عمى مستوى بعض الجرائد تحرر يوميا 

 شيادات حيازة خاصة في مناطق الجنوب.
 



اصة بالعقار محل الحيازة التي تخص حدوده ، معالمو ، يتم في ىذه المرحمة التحقيق من المعمومات الخ
 و محتواه المادي ، المساحة و تمثيمو في رسم بياني.

و أجاز المشرع أن يتم إلى جانب إجراء التحقيق الفردي أن يتم كذلك عمى شكل عمميات تحقيق جماعي 
ة ، و كيف ما كان التحقيق في إطار إنجاز برامج بناء أو تييئة عقارية ميما نوعيا حضرية أو ريفي 1

 2إشترط المشرع أن يتم الإعلبن عميو كي يتسنى لكل ذي مصمحة الإعتراض عمى ذلك التصرف. 

و يتم التحقيق من طرف محقق عقاري من بين الأعوان الموضوعين تحت سمطة مسؤول مصالح الحفظ 
 العقاري الولائي و المنتمين إلى سمك مفتشي أملبك الدولة.

 ثانية : إجراء معاينة حق الممكية :المرحمة ال 

 عموماتاب ممارسة الحيازة و كذا صحة المبعد تمقي تصريحات الحائز يبحث المحقق العقاري عن أسب
عام أو خاص و عمى إثر ذلك  أخرحق الممكية إلى جانب حماية الحقوق التي قد تعود لشخص  لإثبات

ب قانونية و يضعو تحت تصرف الجميور يحرر محضر مؤقت يتضمن نتائج التحقيق مشفوعا بأسبا
 للئطلبع عميو.

و عند إثارة الاحتجاج ضد الحائز حول إدعائو سواء من طرف الملبك أو الحائزين المجاورين ينتقل 
 المحقق ثانية إلى الميدان لمنظر في تمك المعارضات.

ن نتائج التحقيق الذي و في كمتا الحالتين ينيي المحقق إجراءات المعاينة بتحرير محضر نيائي يتضم
 3أجراه.

و إذا أسفر التحقيق عمى صحة الحيازة و كذا الوثائق المقدمة و البحوث التي قام بيا المحقق العقاري فإن 
 4ىذا الأخير يعترف لمحائز بأحقيتو عمى العقار.

عني و ذلك يتعمق بالترقيم العقاري بإسم المالك الم 1حينيا يصدر مسؤول الحفظ العقاري الولائي مقرر 
بناء عمى نتائج المحضر النيائي ، بعدىا يعمل المحافظ العقاري عمى إشيار الحقوق المعاينة أثناء 
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إعداد سند الممكية الذي يرسمو المحافظ العقاري الولائي كي يسممو  الإجراءالتحقيق ، حيث يعقب ىذا 
 2لممعني.

وثائق مزورة يرفع الأمر إلى القضاء لممطالبة أما إذا تبين أن الترقيم تم بناءا عمى تصريحات خاطئة و 
بإلغاء الترقيم و يقدم مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي شكوى أمام وكيل الجميورية لتحريك الدعوى 

 العمومية.

و في حالة وجود احتجاجات تقرر لايجاد حل ليا جمسة صمح تجمع الأطراف المعارضة تحت اشراف 
 ي الولائي.مسؤول مصالح الحفظ العقار 

و لأجل ذلك يعد ىذا الأخير مقرر مسبب مفاده رفض الترقيم يسمم لممعني و يكون قابل لمطعن أمام 
 3المختصة. الإداريةالجية القضائية 

شيادة  إعدادشروط  إجراءاتو الأسيل منو فيما يخص  إجراءاتوو إذا كان عقد الشيرة يتميز بسيولة 
التحقيق العقاري و التحري عن صفة الحائز و  إجراءاتد في شروط و الحيازة ، فإن المشرع الجزائري شد

كيفية ممارسة الأعمال المادية التي يجب التأكد منيا المحقق في ميدان ، و إذا حصل الحائز عمى تأييد 
إدعائو فإن السند الذي يسمم إليو و عمى الرغم من أن لو الحجية المطمقة أمام الكافة إلا أنو لا يتمتع 

 حصانة القانونية التي تمنعو من الطعن فيو أمام الجيات القضائية الإدارية. بال

و حسن فعل المشرع عندما نص عمى ذلك فيو في الحالتين غير متساىل مع الحائز مقارنة مع عقد 
الشيرة و شيادة الحيازة أثناء سير التحقيق و بعد تسممو سند الممكية الذي يثبت أحقيتو عمى العقار 

 و في حالة التزوير ميما كان شكمو و بأي كيفية تم إكتشافو. المحاز

كل ذلك إن دل عمى شيء فيو يدل عمى مدى حرص المشرع الجزائري عمى حماية حق الممكية فإن 
السؤال المطروح ىو حول مصير الحائز في الفترة بين توقف العمل بإجراء عقد الشيرة و الفترة التي 

 ن الطرق التي يطبق بيا القانون؟يصدر فييا التنظيم الذي يبي

ىل يسري عميو القانون القديم لأن التنظيم لم يبين كيفية التحقيق أم القانون الجديد بإعتبار أنو صدر 
 1ضمن الجريدة الرسمية بعد الموافقة عميو و إلغاء القانون القديم المتضمن عقد الشيرة و شيادة الحيازة.
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الحائز في طمب الحصول عمى سند الممكية إدارية أو قضائية ،  ءاعتداسواء كانت الجية التي تثبت 
يسعى المشرع الجزائري إلى تطيير الوضعية العقارية بغية التحكم في تداول الحقوق العينية و المساىمة 

      في انجاز عمميات مسح الأراضي العام و إعداد السجل العقاري حيث يتم بإجراءات الشير العيني.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 لمبحث الثاني : شير الممكية العقارية المكتسبة بالتقادم ا

بأنو يترتب عمى التمسك بالتقادم المكسب أن يصبح الحائز مالكا لمعقار الذي حازه المدة اللبزمة       
لمتممك بالتقادم غير أن حق ممكيتو ىذا لا يكون حجة عمى الغير إلا من يوم إخضاعو للئشيار العقاري 

المتضمن إعداد مسح الأراضي  1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74من الأمر  15دة طبقا لمما 2،
العام و تأسيس السجل العقاري ، التي تنص عمى أنو " كل حق لمممكية و كل حق عيني اخر يتعمق 

 بعقار لا وجود لو بالنسبة لمغير إلا من تاريخ إشيارىا في مجموعة البطاقات العقارية ...." 

                                                                                                         
المسؤولية ، نيل شيادة الماجستير في العقود و صداقي عمر ، شير التصرفات العقارية في القانون الجزائري ، مذكرة ل  -1

 . 93، ص  1982،  معيد العموم القانونية و الإدارية جامعة الجزائر
 . 335عدلي أمير خالد ، اكتساب الممكية العقارية بالحيازة ، المرجع السابق ، ص  - 2



الإشيار العقاري شرط لنفاذ حق الممكية و الحقوق العينية العقارية الأخرى في حق الغير و و عميو فإن 
 1ىذا لأجل ضمان إستقرار الممكية العقارية و زرع الثقة في المعاملبت العقارية.

. و  2و تختمف كيفية شير الحقوق العقارية المكتسبة بالتقادم بإختلبف نظام الشير المتبع في كل دولة 
نظام المتبع في الجزائر ىو نظام الشير العيني حيث يتم شير التصرفات العقارية بناءا عمى العقار ال

محل التصرف و لما كان الأخذ بيذا النظام يتطمب مسح عام و شامل لجميع العقارات و ىو الأمر الذي 
ة ، أما بالنسبة لم يتم بعد ، فإن نطاق تطبيق نظام الشير العيني ينحصر فقط في المناطق الممسوح

 3لمعقارات غير الممسوحة ، فتخضع بصفة إنتقالية لنظام الشير الشخصي إلى حين اتمام عممية المسح 
المتعمق بتأسيس السجل  1976مارس  25المؤرخ في  76/63من المرسوم  113و ىذا طبقا لممادة 

 العقاري و التي تنص عمى أنو :

المرسوم و إلى أن يتم إعداد مسح عام للؤراضي في إقميم كل  من ىذا 26و  19"خلبفا لأحكام المادتين 
بمدية فإنو يتمسك من قبل المحافظين العقارين بالنسبة لمعقارات الريفية مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة و 
كمما تحصل ايداعات تفيرس مستخرجات الوثائق التي تم اشيارىا حسب ترتيبيا في المحفوظات تحت 

 إسم كل مالك".

ناء عمى ما تقدم سنعرض تبعا لكيفية شير الممكية العقارية المكتسبة بالتقادم المكسب في ظل نظامي و ب
 :العيني و ذلك عمى النحو التالي  الشير العقاري الشخصي و

المطمب الأول : تماشي الحق العيني المكتسب بالحيازة و التقادم المكسب مع خصوصية نظام الشير 
 لشخصي.ا

شير الممكية  جراءاتإىية نظام الشير الشخصي ثم إلى ىذا المطمب إلى تحديد مانعرض من خلبل 
 العقارية المكتسبة بالتقادم في ظمو و ذلك عمى الشكل التالي : 

 .الفرع الأول : ما ىية نظام الشير الشخصي

 : أولا : تعريف نظام الشير الشخصي و خصائصو
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تمد عمى إعلبن التصرفات العقارية عمى أسماء نظام الشير الشخصي ىو ذلك النظام الذي يع   
أي يتخذ من إسم الشخص أساسا لتصنيف كل التصرفات التي يبرميا ىذا  1الأشخاص القائمين بيا 

الشخص ، و يتم ذلك بوضع سجل يمسك الترتيب الأبجدي لأسماء كل الأشخاص القائمين بمختمف 
مسك عمى أساس أسماء الأشخاص ترتب فيو و ىذا يلبحظ أن السجل الذي ي 2التصرفات العقارية 

التصرفات العقارية حسب الحروف الأبجدية لأسماء المتصرفين حيث تخصص لكل حرف من الحروف 
،  3اليجائية صفحة أو عدة صفحات من السجل و ذلك حسب أسبقية الإسم من حيث الشيوع أو الندرة 

دة فقط ، لكن إذا كان الاسم شائعا فإن كان إسم المتصرف نادرا فيمكن أن تخصص لو صفحة واح
فتخصص لو عدة صفحات حتى تتمكن من إستعاب كل التصرفات التي يبرميا الأشخاص الذين يحممون 

 4ىذا الإسم.

 تبعا لما تقدم نجد أن ليدا النظام خصائص يمكن حصرىا فيما يمي :

ص الذين تصدر عنيم يتركز عميو نظام الشير الشخصي ىو أسماء الأشخا الذيالأساس و المحور  -
التصرفات العقارية الواجبة الشير و ليس عمى أساس العقارات كما ىو الحال في نظام الشير العيني و 

 5ليس عمى أساس العقارات كما ىو الحال في نظام الشير العيني كما سوف نرى.

ا النظام لا نظام الشير الشخصي ليس لو أية قوة ثبوت ذلك أن التصرفات التي يتم شيرىا في ىذ -
أو لافسخ  للآجالفإذا كانت باطمة أو قابمة  6تخضع لمتدقيق و البحث عن مدى صحتيا بل شير كما في 

أو  بالإبطالظمت كذلك حتى بعد شيرىا ، مما يعطي الحق لكل ذي مصمحة الطعن فييا رغم شيرىا 
 7الفسخ.

بالتالي يظل حق المتصرف إليو إذ ليس من شأن عممية الشير في ىذا النظام تطيير عيوب التصرف و 
ميددا بدعاوي الأبطال و الفسخ و الصورية عمى الرغم من شير التصرف الصادر إليو و ىذا ما جعل 
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من عممية الشير في ظل نظام الشير الشخصي مجرد وسيمة للئشيار و العلبنية و ليس سببا فبإنشاء 
 1الحقوق العينية و انتقاليا.

لنظام الشير الشخصي قاعدة أن الشخص لا يممك إلا ما ممك أي أن و يترتب عمى ىذه الخاصية 
 2الشخص الذي يتصرف في حق عيني معين لا يمكنو أن ينقمو إلى الغير، إذ كان ىو لا يممكو.

ثم يظير شخص ثالث يكون ىو المالك الحقيقي لمعقار ، إما لأنو  أخرفقد يبيع شخص عقارا إلى شخص 
 –ي ممكية العقار بالتقادم ، فيطمب استرداد العقار فينا لا يحول شير العقد بيده سند صحيح أو لأنو يدع

 3طبقا لنظام الشير الشخصي دون ىذا الاسترداد. -عقد البيع

 ثانيا : تقدير نظام الشير الشخصي

من خلبل تعريف نظام الشير الشخصي و تبيان خصائصو تتضح لنا جممة العيوب و المزايا التي يتميز 
 النظام في شير التصرفات العقارية ، و ىذا ما سوف نتعرض لو تبعا ل :بيا ىذا 

 :عيوب نزظام الشير الشخصي-1

 يعاب عمى نظام الشير الشخصي العيوب التالية :

نظام الشير الشخصي عاجز عن تحقيق الغرض الذي من أجمو تأسيس الشير العقاري فقد ظير ىذا  -
قارية و ذلك حتى يكون كل الناس عمى دراية و بينة منيا من كل التصرفات الع إعلبنالأخير من أجل 

جية و من جية ثانية حتى يكون المتصرف إلييم في مأمن من رفع دعاوى عمييم من شأنيا إستحقاق أو 
استرداد العقار و بالتالي تستقر الممكية العقارية و يقول الائتمان العقاري بنظام الشير الشخصي ، يجعل 

ري  عاجز عن تحقيق أىم أىدافو المتمثل في استقرار الممكية العقارية و الائتمان من الشير العقا
 4العقاري.

صعوبة معرفة المالك الحقيقي لمعقار ، فإذا أراد شخص الاستعلبم عن عقار تم شيره وفقا ليذا النظام  -
قة ، إذ لا يكفي أن وجب عميو أن يكون ممما بأسماء الملبك الذين تعاقبت ممكيتيم لمعقار عمى وجو الد
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فقد يكون ىذا البائع إشترى العقار  1يعثر عمى إسم البائع في ىذه السجلبت حتى يتممك العقار بالشراء 
 2من غير مالكو الحقيقي و بالتالي يظل في حق ىذا المالك استرداد ىذا العقار من يد البائع أو المشتري.

ينا بالضرورة الرجوع إلى السجل الذي ترتب فيو و عميو فإذا أردنا معرفة مالك عقار معين وجب عم
التصرفات العقارية حسب الترتيب الأبجدي لمحروف اليجائية التي يبدأ بيا اسم المتصرف و ىنا تقع 
الصعوبة في معرفة المالك الحقيقي خاصة إذا كثرت التصرفات عمى عقار معين من طرف أشخاص 

العائلبت الكبيرة ، حيث نجد اسم العائمة مشتركا بين كل  تتشابو أسماؤىم كما ىو الحال بالنسبة لبعض
 3أفراد العائمة ، ناىيك عن طول المدة التي تستغرقيا عممية البحث ىاتو.

خطر تعارض سندات ممكية عقار واحد ، من العيوب البارزة في نظام الشير الشخصي خطر احتمال  -
ما يتصرف شخص في عقار معين معتقدا أنو و يحدث ىذا عند 4تعارض عدة سندات ممكية عقار واحد 

مالكو الحقيقي بالبيع مثلب إلى شخص ثاني ، ثم يفاجئ ىذا الأخير بشخص ثالث يدعى ممكية ىذا العقار 
بموجب سند صادر من المالك الحقيقي لمعقار و يصبح بالتالي لدينا شخصان كل منيما لديو سندا بممكية 

رفة المالك الحقيقي لمعقار بين شخصين لكل واحد منيا سند نفس العقار و عميو تقع في مشكمة مع
 5ممكية.

السجل الذي رتبت فيو ىذه التصرفات و ىنا نجد أنفسنا  إلىلحل ىذه الإشكالية يتعين عمينا طبعا الرجوع 
أما مشكمة أخرى ىب معرفة إسم المالك الحقيقي لمعقار ، إذ أن ىذا النظام يجعل كلب التصرفين قابل 

و ىذا ما ينزع الثقة  6ل و بالتالي يدلي ىذا السجل بيانات متعارضة ممكية شخصين لنفس العقارلمتسجي
 التصرفات العقارية. إبرامبين الناس في 

قابمية التصرفات المسجمة لمطعن ، سبق القول بأن نظام الشير الشخصي التسجيل فيو لا يظير عيوب  -
 7المسجمة في ظل ىذا النظام قابمة لمطعن فييا.السند المسجل و بالتالي تكون كل التصرفات 
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و ليذا لا يمكن أبدا أن تستقر الممكية العقارية في يد شخص نتيجة تصرف قانوني معين ، الأمر الذي قد 
تنجر عنو أضرار بالغة بالمصالح الخاصة للؤملبك و أصحاب الحقوق و بالمصالح العميا للئقتصاد في 

 .1 الدول التي تأخذ بيذا النظام

خطر ضياع الممكية بالتقادم المكسب ، طالما أن تسجيل تصرف معين وفقا لنظام الشير الشخصي لا  -
يحصن حق المتصرف إليو فإن ىذا المتصرف إليو و بعد أن سجل التصرف و تحصل عمى سند لممكيتو 

يتمثل في  ، أخرلا يأمن فقط من خطر رفع دعوى الاستحقاق أو الاسترداد ، بل بأمن كذلك من خطر 
إذ ليس في نظام الشير الشخصي  2من الغير يدعى ممكية العقار عن طريق التقادم  أخرظيور شخص 

 3ما يمنع اكتساب الممكية العقارية بالتقادم.

إضافة إلى ذلك قد لا يسجل الحائز ممكيتو المكتسبة بالتقادم و بالتالي نكون بصدد مالكين لعقار واحد 
مالك ظاىر و ىو الثابت إسمو في سجلبت مصالح الشير و عميو تصبح   مالك خفي و ىو الحائز و

 4ىذه السجلبت عاجزة عن الأداء بالبيان الصحيح بشأن ممكية العقار و الأعباء المرفعة عميو 

 : مزايا نظام الشير الشخصي-2

و يؤدي دوره في رغم كل ىذه الانتقادات التي وجيت لنظام الشير الشخصي إلا أنو يبقى نظام قائم بذاتو 
إعلبم جميور الناس بوقوع تصرفات عقارية معينة كما أن مجرد تسجيل ىذه التصرفات بعد قرينة عمى 

 5ممكية العقار من طرف الشخص الذي يسجل التصرف .

 إثباتالعكس فإنو يلبحظ في أغمب الأحيان يصعب  لإثباتو إن كانت ىذه القرينة القانونية بسيطة قابمة 
 أن يقع كثيرا بأن يكون المتصرف في العقار ىو في ممكو. إلى بالإضافة،  لأخرأو عكسيا لسبب 

و أمام حجم الانتقادات الموجية إلى نظام الشير الشخصي و قمة مزاياه دعا غالبية الفقو إلى ضرورة 
محمو ، يكون ناجح و فعال في تحقيق أىداف الشير العقاري خاصة ضمان  أخرإلغائو و إحلبل نظام 

 6تقرار الممكية العقارية و دعم الائتمان العقاري.اس
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 شير الممكية العقارية المكتسبة بالتقادم في ظل نظام الشير الشخصي إجراءاتالفرع الثاني : 

 خصي أولا حيث :شسندرس ىذا الفرع من خلبل وضع نظام التقادم المكسب في ظل نظام الشير ال  

لعقارية و الحقوق العينية الأخرى في معظم الدول التي تأخذ بنظام يعتبر التقادم من وسائل كسب الممكية ا
و يتم كسب الممكية بيذه الوسيمة بمجرد توافر  1الشير الشخصي سواء كان التقادم طويلب أو قصير 

الشروط التي يتطمبيا القانون لتحقيق التقادم و بصفة خاصة توافر الحيازة القانونية و استمرارىا لممدة التي 
 . 2دىا القانون ، من دون الحاجة إلى الشير يحد

ذلك لأن التقادم يقوم عمى الحيازة كواقعة مادية لا تثبت في محرر و نظام الشير يتطمب حسب الأصل 
وجود تصرف قانوني مفرغ في محرر و من شأن السماح بإكتساب ممكية العقارات بالتقادم دون حاجة إلى 

في سجلبت الشير العقاري بشأن تحديد أشخاص الملبك مطالبة لمحقيقة الشير ألا تكون البيانات الواردة 
دائما ، إذ قد يظل العقار مسجلب بإسم شخص معين في حين أن ممكيتو تكون قد انتقمت بالتقادم المكسب 

 3لا يظير اسمو في الدفاتر العقارية. أخرشخص  إلى

تثناء سارات و الحقوق العينية الأخرى جواز او يترتب عمى الاعتراف بالتقادم المكسب مصدرا لممكية العق
 4أصل الممكية. لإثباتالحيازة  إلى

سبق القول أن الجزائر تأخذ بصفة انتقالية بنظام الشير الشخصي بالنسبة لممناطق التي لم يشمميا بعد 
ارات و عممية مسح الأراضي العام و في ىذا الشأن و طبقا لأحكام القانون المدني يجوز كسب ممكية العق

 و ما بعدىا. 827الحقوق العينية العقارية الأخرى بالتقادم طبقا لنص المادة 

العقاري لا نجد نصا صريحا ينظم بطريقة مباشرة كيفية شير الحقوق  الإشيارقوانين  إلىو بالرجوع 
تالي يظل العينية المكتسبة بالتقادم كما لا تتضمن نصا صريحا يقتضي حظر يممك العقارات بالتقادم و بال
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المكسبة لمممكية العقارية إذا توافرت شروطو و روعيت الأحكام التي جاء بيا القانون المدني ،  أثارهلمتقادم 
 1و ما بعدىا. 827بنص المادة 

 رأيناالشير خاصة بالممكية العقارية المكتسبة بالتقادم في نظام الشير الشخصي فقد  لإجراءاتأما بالنسبة 
ة لمشير العقاري في الجزائر تبين  كسب ممكية العقارات الواقعة في تراب البمديات التي أن القوانين المنظم

و عمى ذلك فمن اكتسب ممكية عقار بالتقادم وجب عميو  2لم تخضع بعد لعمميات المسح العام للؤراضي 
في المواد  أن يمجأ إلى مصالح الشير العقاري لشير ىذا الحق المكتسب بالتقادم لأن الممكية لا تنتقل

ح سالمتضمن إعداد م 12/11/1975المؤرخ في  75/74من الأمر  15العقارية إلا بالشير طبقا لممادة 
 الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري و التي تنص عمى أنو :

" كل حق الممكية و كل حق عيني اخر يتعمق بعقار لا وجود لو بالنسبة لمغير ، إلا من تاريخ يوم 
 مجموعة البطاقات العقارية".  في إشيارىا

لكن و لما كان التقادم المكسب يقوم عمى واقعة مادية ىي الحيازة الممتدة زمنيا معينا وىذه الحيازة لا 
و نظام الشير يتطمب بحسب الأصل وجود تصرف     3تعتبر تصرفا قانونيا و لا تثبت في محرر 

 1976مارس  25المؤرخ في  76/63المرسوم  من 61طبقا لنص المادة 4قانوني مفرغ في محرر رسمي 
 المتعمق بتأسيس السجل العقاري ، فكيف يمكن لمحائز التقدم لشير الحق الذي اكتسبو بالتقادم؟

إلى جانب استصدار حكم قضائي يمكن لمحائز حتى يتمكن من شير الممكية العقارية التي اكتسبيا 
 83/352موثق لإعداد عقد الشيرة طبقا لأحكام المرسوم بالتقادم لدى المحافظة العقارية أن يمجأ إلى ال

معاينة التقادم المكسب و لعداد عقود الشيرة المتضمنة  لإجراءالمؤسس  1983ماي  21المؤرخ في 
 الاعتراف بالممكية.

                                  
قادم في التشريع الجزائري ، مذكرة تخرج لنيل شيادة الماجستير جامعة علبق لمنور ، اكتساب الممكية العقارية بالت - 1

 .211، ص  200البميدة ، معيد العموم القانونية و الادارية 
الذي بين إجراء لإثبات التقادم المكسب و اعداد  1983ماي  21المؤرخ في   83/352المادة الأولى من المرسوم رقم  - 2

 بالممكية. عقد الشيرة المتضمن الاعتراف
، ام الشير العيني ، المرجع السابقلبيب شنب ، اكتساب الممكية بالتقادم في ظل كل من نظام الشير الشخصي و نظ - 3

 .606ص 
، ام الشير العيني ، المرجع السابقلبيب شنب ، اكتساب الممكية بالتقادم في ظل كل من نظام الشير الشخصي و نظ -4

 .606ص 



الموثق الذي يقوم بعد نشر  إلىعقود الشيرة يتم بناءا عمى طمب من الحائز  إعدادو قد سبق القول بأن 
طمب عبر الصحافة الوطنية و المصق في مقر البمدية لمدة أربعة أشير بتحرير عقد الشيرة ىذا ال

 المتضمن الاعتراف لمحائز بممكية العقار المحاز بموجب التقادم المكسب.

 إدارةو ىذا إذا لم يحصل أي اعتراض خلبل مدة الأربعة أشير من قبل أصحاب الحقوق و من قبل 
 شعبي البمدي.أملبك الدولة والمجمس ال

فبعد إعداد عقد الشيرة ىذا يكون الجائز قد حصل عمى محررا رسميا يثبت ممكية العقار و بالتالي يمكنو 
الأول فيما يخص العقار المكسب  الإجراء الإشيارشير حقو ىذا لدى المحافظة العقارية فيكون ىذا 

أي  إجراءالذي يقضي بعدم إمكان  1مسبق بالتقادم إذ تعد ىذه الحالة من الاستثناءات عمى مبدأ الشير ال
لمحقوق العينية العقارية إلا في حالة وجود شير مسبق أو مقارن لمسند المثبت لحق المتصرف أو  إشيار

 صاحب الحق الأخير.

يمكن الاشارة مباشرة إلى أن التشريع الفرنسي أخذ بنظام الشير الشخصي حيث يرى أن دور الإشيار ىو 
ل العقود المشيرة حجة عمى الكافة ، و تبقى العقود قائمة ومنتجة لاثارىا بين الأطراف إعلبم الغير و جع

 حتى و لم يتم شيرىا بعده.

أما المشرع الألماني فأخذ بنظام الشير العيني ، فالإشيار ضروري ليس لإعلبم الغير فقط ، و جعل 
 الأطراف المتعاقدة. نقل الممكية لكن حتى بين لإتمامالعقود المشيرة حجة عمى الكافة 

أما عن موقف المشرع الجزائري من نظام الشير الشخصي للؤملبك العقارية تمثل حقيقة في تبينو نظاما 
مزدوجا، النظام الشخصي بالنسبة لمعقارات الريفية التي لم تطبق عمييا عمميات المسح بعد و نظام عيني 

ا عمميات مسح الأراضي العام أو عقارات حضرية إذ ذا كانت ىذه العقارات واقعة في بمديات أجريت فيي
يمكن تعينيا بسيولة و بدقة زيادة عمى أنو قد ترك بعض المسائل التي تشكك في القوة الثبوتية المطمقة 
لنظام الشير العيني ، كعدم انصاصو صراحة عمة عدم جواز التقادم المكسب في ظل ىذا النظام و كذا 

 2افظ العقاري.الطعن في قرارات المح إمكانية
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 .19/05/1993المؤرخ في  93/123التنفيذي رقم 
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 .209ص  2000رية فرع القانون العقاري و الزراعي معيد العموم القانونية و الادارية ، جامعة البميدة القانونية و الادا



 المطمب الثاني : تماشي الحق العيني المكتسب بالحيازة و التقادم المكسب مع خصوصية نظام الشير
 العيني

يتحكم في تداول الحقوق العينية العقارية عامل الإشيار العقاري غير أن المبادئ التي يقوم عمييا نظام 
لعقارية الخاصة المنصوص عمييا ضمن مواد الشير العيني جعمتو يتناقض و طريقة اكتساب الممكية ا

القانون المدني الجزائري بالحيازة و التقادم المكسب ىذا من جية و من جية أخرى تبعية الظروف 
التاريخية في انتقال الممكية العقارية مما أسفر عنو إختلبف موقف الفقو و القضاء الجزائري حول جواز 

 1و التقادم المكسب في ظل النظام الشير العيني. تممك العقار بناءا عمى قواعد الحيازة

و عمى ذلك سنعالج ضمن ىذا المطمب مبادئ نظام الشير العيني و موقف المشرع الجزائري منو في فرع 
 أول و مدى تطابق واقعة الحيازة مع مبادئ نظام الشير العيني في فرع ثاني.

 منو  ع الجزائريالفرع الأول : مبادئ نظام الشير العيني و موقف المشر 

عمى خلبف نظام الشير الشخصي يقوم نظام الشير العيني عمى جممة من القواعد يتوقف مدى تطبيقيا 
 عمى عممية مسح الأراضي العام.

أما المشرع الجزائري رغبة منو لمتحكم في السياسة العقارية يبنى ىذا النظام عمى اثر إصدار الأمر رقم 
 ام و تأسيس السجل العقاري و عميوراضي العالمتضمن إعداد مسح الأ 75/74

 : أولا : مبادئ نظام الشير العيني و تقييمو

يرتكز نظام الشير العيني عمى خلبف النظام الشير الشخصي في شير التصرفات العقارية عمى أساس 
ذا العقار محل التصرف ، لذلك جاءت تسميتو بنظام الشير العيني ، و كذلك يتميز بأن كل عقار في ى

 2النظام لو بطاقة خاصة ضمن السجل العقاري تسجل فييا كل ما يقع عميو من تصرفات.

 كما تحتوي الوصف المادي ليذا العقار.

 :مبادئ نظام الشير العيني-1
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27. 
ي التصرفات المدنية من خلبل القانون الجزائري ، رسالة مقدمة لنيل ولد محمد المختار الجيب ، الشكمية لمصحة ف - 2

 .63شيادة الماجستير ، ص



يعرف نظام الشير العيني كذلك باسم نظام السجل العيني أو العقاري عمى خلبف النظام الشير الشخصي 
ساس أسماء الأشخاص الصادرة عنيم التصرفات ، بل عمى أساس العقارات ذاتيا لا يتم الشير فييا عمى أ

و  1و عميو فإن السجل الذي يتم فيو الشير لا يمسك بحسب أسماء الأشخاص بل بحسب أرقام العقار 
بالتالي ىو تأمين قانوني لكل المعاملبت العقارية لأنو يتطمب قبل اشيارىا مراقبة جيدة لمعقود و الحقوق 

لمتضمنة نفل و إنشاء أو تعديل حق الممكية ، بما يحقق الحجية في مواجية طرفي العقد و الغير عمى ا
 2حد سواء.

و حتى يحقق ىذه الحجية يشترط في التصرف أن لا يكون مشوبا بعيب يتعمق بوجوده أو بصفة أو نفاذه 
طبيقو مسح كل العقارات مع ضرورة توافر حسن النية لدى أطرافو غير أن ىذا النظام يقتضي قبل ت

الموجودة بالبلبد و تحديد موقع كل منيا و مساحتو و بيان حدوده و تعيين مالكو تمييدا لإعطاء كل منيا 
رقما خاصا و تخصيص إحدى صفحات السجل العقاري لو ، الأمر الذي يتطمب وقتا طويلب و اجراءات 

 و ىي :معقدة و يقوم نظام الشير العيني عمى خمس مبادئ أساسية 

مبدأ التخصيص: يقوم نظام الشير العيني عمى أساس تخصيص لكل وحدة عقارية صفحة أو بطاقة -
عقارية تقيد فييا كل التصرفات الواردة عمى العقار و مجموعة ىذه البطاقات تكون بما يعرف بالسجل 

 العيني الذي استمد منو نظام الشير العيني تسميتو.

 3ص ذاتي ليذا العقار دون أدنى اعتبار لشخص المتصرف فيو.و منو فمبدأ التخصيص ىو تشخي

مبدأ القيد المطمق : مفاد ىذا المبدأ أنو لا يكتسب الممكية و لا سائر الحقوق الواردة عمى العقارات إلا -
بالشير ، فدون القيد لا تنشأ ىذه الحقوق و لا تنتقل و لا تتغير و لا تزول لا بين ذوي الشأن و لا 

 4غيرىم فالشير ىو مصر الحق.بالنسبة ل
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5. 
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مبدأ الشيوعية : مفاده أن يتحقق العون المكمف بالتسجيل أو القيد في السجل العيني من التصرفات -
المراد قيدىا أو تسجيميا بكل دقة حماية لحقوق الغير و لا تقيد كذلك في السجل العقاري إلا الحقوق 

 1المشكوك فييا التي لا تستند إلى أساس قانوني سميم المشروعة فعلب و بالتالي إجتناب شير الإدعاءات 
و عميو فإن ىذا المبدأ لا يتيح شير التصرفات الباطمة أو القابمة للببطال و إن تم خطأ شير التصرفات 
معيبة مما يؤدي إلى إىدار حقوق أصحابيا و الأمر نادر الوقوع فإن الدول التي تأخذ بيذا النظام قد 

متأمين و الضمان ميمتو تعويض المتضررين من جراء ضياع حقوقيم نتيجة لعدم أنشأت نظام صندوق ل
إمكانية رفع دعوى الاستحقاق أو الاسترداد ضد المكمف بالشير عمى أن تحل الدولة محمو في دفع مبمغ 

 2التعويض.

قاطعة عمى مبدأ القوة الثبوتية : مفاده أن التصرفات التي تقيد في ظل ىدا النظام يصبح قيدىا قرينة -
ممكية الحق العيني أو العقار المتصرف إليو و أن ىذا التصرف أصبح سميما الي من كل العيوب ميما 

 كان مصدرىا.

و يترتب عمى إقرار ىذا المبدأ أن كل حق عيني عقاري تم شيره وفقا ىذا النظام يعتبر حجة في مواجية 
 ي إلى استقرار الممكية العقارية.الكافة مما يوفر الثقة في بيانات السجل العقاري و يؤد

مبدأ عدم اكتساب الحقوق المشيرة بالتقادم : ليس لمتقادم المكسب كوسيمة لاكتساب الممكية العقارية أن -
يكون سببا من أسباب التممك لمعقارات و الحقوق العينية الأخرى لأنو يتعارض صراحة مع مبدأ القيد 

 3راء الشير في السجل العيني.المطمق و مبدأ قوة الثبوت المطمقة لإج

حيث يقضي المبدآن بأن من يثبت اسمو في السجل العيني كمالك لمعقار يصبح في مأمن من أن يفاجأ 
 بادعاء أي مغتصب أنو يممك العقار بالتقادم.

و عميو يترتب عمى ذلك أن الحقوق غير المشيرة يمكن اكتسابيا بالتقادم و شيرىا بالسجل العيني لأول 
ون أن يعتبر ذلك خروجا عن مبدأ خطر التقادم تمك ىي المبادئ التي يرتكز عمييا نظام الشير مرة د

العيني ، إلا أن ىناك من يضيف إلييا مبدأ اخر يتمثل في : أنو نظام قضائي و الواقع غير ذلك لأن من 

                                  
 23خالد رامول ، المرجع السابق ، ص  - 1
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ث تقيد الحقوق يتولى عممية القيد ىم موظفون إداريون و ليسوا قضاة كما ىو الحال في الجزائر ، حي
 1العينية بمصمحة إدارية تابعة لوزارة المالية و بالتالي لا يمكن وصف ىذا النظام بالصفة القضائية.

 تقييم نظام الشير العيني :-2

تجنب نظام الشير العيني بمبادئو المذكورة سابقا عيوب النظام الشير الشخصي الذي أثبت عدم فعاليتو و 
ر العقاري عمى خلبف نظام الشير العيني الذي يمتاز بتحقيقو للؤىداف قصوره في تحقيق أىداف الشي

الأساسية التي يقوم عمييا الشير و المتمثمة في استقرار الممكية العقارية و تدعيم الائتمان العقاري و عمى 
 الرغم من ذلك لم يسمم ىذا النظام من بعض الانتقادات.

 :مزايا نظام الشير العيني-أ

 لعيني جممة من المحاسن يمكن حصرىا فيما يمي :لنظام الشير ا

 توفير الحماية لممتعاممين. -

تجنب المساوئ الناتجة عن تشتبو الأسماء لأن الشير بناءا عميو ينم عمى أساس مواقع و أرقام و  -
 مساحات العقارات.

من يريد معرفة  سيولة معرفة المالك الحقيقي لمعقارات لأنو يقوم عمى مبدأ التخصيص حيث يمكن لكل -
المالك الحقيقي ليذا العقار الرجوع إلى البطاقة المخصصة لو ليجد فييا كل البيانات المتعمقة بحالتو 

 2القانونية.

تجنب خطر التقادم لأن السجل العيني لا يأخذ بيذه الصورة لكسب الممكية و الحقوق العينية و ذلك  -
 .3حماية ليا و وقاية ليا ضد المعتدين 

بق سندات الممكية ىذا النظام يضمن عدم تعارض سندات الممكية عمى أساس أنيا تستخرج من تطا -
 مصدر واحد و ىو البطاقة العقارية.

                                  
بحث مقدم  لنيل شيادة الماجستير ف العقود و  صداقي عمر ، شير التصرفات العقارية في القانون الجزائري ، - 1

 . 42ص  1982المسؤولية الادارية ، جامعة الجزائر ، معيد العموم القانونية و الادارية ، 
 35جمال بوشناقة ، مرجع سابق ، ص  - 2
ت الجامعية ، الحسني مدحت محمد ، اجراءات الشير العقاري ، وفقا لمتعديلبت الأخيرة الاسكندرية دار المطبوعا - 3

 12ص  1995



 1يحفز المتعاممين العقاريين للئقدام عمى الاعتراض و الرىن العقاري. -

لبء عمى أي يقمل من النزاعات التي تعرض عمى القضاء لأن ضبط مساحة العقار يؤمن عدم الاست -
 2جزء منو بسبب تحديده و مسحو و رسم خريطة لو يقع التسجيل عمى أساسيا.

و نتيجة ليذه المزايا تحقق استقرار الممكية و توفر الثقة في صحة الحقوق المشيرة و سلبمتيا و يرفع من 
نظر أنصار  لعيوب فيقيمة العقارات عمى الرغم من تمك المحاسن إلا أن ىذا النظام لا يخمو من بعض ا

 الشير الشخصي

 : عيوب نظام الشير العيني-ب

كثرة النفقات في تطبيقو : حيث يتطمب مسح عام و شامل لمعقار و ىو ما يحتاج إلى أموال ضخمة و  -
 طاقم بشري متخصص.

غير أن أنصار نظام الشير العيني يرون في ذلك تحقيق لفائدة اقتصادية لمدولة عمى الرغم من مكمفات  -
 3ام.النظ

صاب حقوق المالك الحقيقي : لأن انتقال الممكية عن طريق الشير فقط يجعل ىذا النظام وسيمة تاغ -
لاغتصاب حقوق الملبك الحقيقيين اذ يمكن أن يقيد حق عيني لا يممكو حقيقة فيصبح ىو المالك لو و لا 

ن الموظف القائم بالشير يمتزم يمكن لممالك الحقيقي منازعتو في لك . غير أن ىذه الحالة قميمة الوقوع لأ
بالتحقيق من سند الممكية المتصرف لمحق المتصرف فيو ، و حتى إن وقع ىذا الخطأ فقد أقرت جل 

 الدول التي أخذت بيذا النظام تعويض المالك الحقيقي جراء ضياع حقو بيذه الكيفية.

 كما أن ىذه الحالة تعد استثناء و الاستثناء لا يقاس عميو.

الممكية : أضاف خصوم نظام الشير العني أن تخصيص بطاقة عقارية أو عدة بطاقات لكل تفتيت -
وحدة عقارية أمر صعب التطبيق في البمدان التي تتفتت فييا الممكية إلى أجزاء كثيرة جدا خاصة عن 
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طريق الميراث و القسمة حيث يصبح كل شخص أو عدة أشخاص يممكون أجزاء صغيرة من العقار مما 
 1ل عممية استغلبليا.يعرق

إلا أن ىذا الأمر يمكن تفاديو بوضع حد أدنى لممساحة تعتبر كوحدة عقارية لا يمكن النزول عنو و 
 2التعامل فيو بغية الحفاظ عمى الوحدة العقارية و عدم تجزئتيا.

ية الدول قد رغم ىذه العيوب التي وجيت لنظام الشير العيني ، إلا أنيا لم تقمل من شأنو و إذا كانت أغمب
 تبنت نظام الشير العيني فما ىو موقف المشرع الجزائري من ىذا النظام؟

 ثانيا : موقف المشرع الجزائري من مبادئ نظام الشير العيني :

إن حالة الغموض التي عرفتيا الممكية العقارية في الجزائر نتيجة لما خمفو الاستعمار الفرنسي جعمت من 
ام الشير الشخصي في انتظار تعميم عممية مسح الأراضي حتى تتوسع دائرة المشرع الجزائري ينتيج نظ

تطبيق نظام الشير العيني و لمعرفة مدى أخذ المشرع بمبادئ ىذا الأخير يجب معرفة أىم المراحل التي 
 مر بيا ىذا النظام .

 :مراحل تطور ىذا النظام-1

 .1975ئري منذ الاستعمار إلى غاية نظام الشير العقاري المتبع في  الجزا: المرحمة الأولى-

في ىذه المرحمة تم تطبيق نظام الشير الشخصي و أصد المشرع الفرنسي ترسانة من القوانين و 
 10/1959/ 21المؤرخ في  59/1190التنظيمات تحكم عممية الحفظ العقاري أىميا ، المرسوم رقم 

 المتضمن التغيير الجذري لنظام الشير العقاري في الجزائر.

حيث أنو أول قانون كان يحكم التصرفات العقارية في الجزائر ىو القانون المدني الفرنسي مع العمم أن 
الأحكام المنظمة لعممية شير التصرفات العقارية في ىذا الأخير كانت تتسم بطابع نظام الشير 

 الشخصي.

لجذري لنظام الشير المتضمن التغيير ا 21/10/1959المؤرخ في  59/1190ثم صدر المرسوم رقم : 
العقاري في الجزائر ، بعدىا ألغى المشرع الفرنسي نظام الشير الشخصي و أصدر قانون بتاريخ : 
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المتضمن أحكام نظام الشير العيني الذي ييدف إلى معاينة حقوق الممكية و الحقوق  03/11/1959
 1العينية و تحديد الأملبك حسب طريقة ىندسية لإقامة مخطط صحيح.

الذي  31/12/1962المؤرخ في  62/157استقلبل الجزائر ، أصدرت الحكومة الوطنية الأمر رقم  و بعد
 ييدف إلى تمديد العمل بالقوانين الفرنسية و استبعاد كل ما يتعارض مع السيادة الوطنية من النصوص.

ي و نظام لكن في ىذه المرحمة بقي النظام مزدوج ، نظام الشير الشخصي مستمد من القانون الفرنس
 الاشياد مستمد من أحكام الشريعة الاسلبمية.

أصدر المشرع الأمر رقم  1975نظام الشير العقاري المتبع في الجزائر بعد سنة :  المرحمة الثانية-
المتضمن اعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري الذي يأخذ بنظام الشير العيني و  75/74

المتعمق باثبات حق الممكية العقارية  73/32من المرسوم رقم :  33و  32ذلك من خلبل المادتين 
 الخاصة.

و كانت معظم مواد ذلك الأمر تنص عمى ضرورة الشروع في عممية المسح و تأسيس السجل العقاري مع 
 ( تؤكد ذلك. 75/74من الأمر  27الابقاء بصفة مؤقتة عمى نظام الشير الشخصي )م 

م الشير العقاري في الجزائر مر بمراحل مختمفة و حاليا فإن النظام المتبع و عميو نخمص إلى أن نظا
مزدوج شخصي في المناطق الغير ممسوحة و في انتظار تعميم عمميات المسح إلا أنو يطبق نظام الشير 

 2العيني بالنسبة لمعقارات الممسوحة مع الاشارة لم يتم مسح ثمث المساحة الاجمالية لموطن.

المتضمن احداث اجراء لمعاينة  07/02ي عممية المسح سن المشرع الجزائري القانون رقم و للئسراع ف
حق الممكية العقارية و تسميم سندات الممكية عن طرق تحقيق عقاري أي التحقيق الذي يقوم بو المحافظ 

 العقاري يعد بمثابة عممية المسح.

العيني من الناحية التشريعية مع خضوع تمك  و منو فإن نظام الشير المتبع في الجزائر ىو نظام الشير
العقارات ليذا النظام ، أما الثمثين الباقيين فيخضعان لنظام الشير الشخصي إلى حين إتمام عممية مسح 

 الأراضي و تعميم تطبيق نظام الشير العيني 
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 : مدى أخذ المشرع الجزائري بمبادئ نظام الشير العيني-2

العيني في التشريع الجزائري تمك التي ترتبط بواقعة الحيازة كوسيمة لاكتساب إن ما ييمنا من نظام الشير 
 الممكية العقارية عن طريق التقادم المكسب .

حيث لا تكتسب الممكية و لا سائر الحقوق العينية الواردة عمى العقارات إلا :  مبدأ القيد المطمق-1
المذكور سابقا حيث أن  75/74من الأمر  16ة بالشير ميما كان سبب اكتسابيا و ىو ما جاء في الماد

 كل حق تم شيره يعتبر حجية بالنسبة لمجميع و لا يمكن لأي كان أن ينازع فيو.

 85لكن المشرع الجزائري أجاز الطعن في التصرفات المشيرة أمام القضاء و ىو ما نستنتجو من المادة 
ل و المتمم و لكنو لم ينص صراحة عمى المتعمق بتأسيس السجل العقاري المعد 67/63من المرسوم 

حظر التقادم المكسب مما يفتح المجال لجواز تممك العقارات و الحقوق العينية العقارية الأخرى المشيرة 
 وفق نظام الشير العيني.

بما أن القيد مصدر كل الحقوق العينية فإن كل الطرق الأخرى :  مبدأ حظر التقادم المكسب-2
و منيا التقادم المكسب ، لأن مبدأ الشير يقضي بأن من ثبت اسمو في السجل العيني لاكتسابيا مستبعدة 

كمالك أو صاحب حق عيني عمى العقار يصبح في مأمن من أن يفاجأ يإدعاء أي مغتصب يزعم أنو 
تممك العقار بالتقادم حتى و إن توافرت فيو كل الشروط و إن كان المشرع الجزائري لم ينص صراحة 

سالف الذكر عمى حظر التقادم المكسب كصورة لاكتساب الحقوق العينية  75/74ه في الأمر ضمن مواد
 فان العديد من التشريعات العربية حرصت عمى ىذا المبدأ.

لذلك نرى ضرورة تدخل المشرع الجزائري بالنص صراحة عمى ىذا المبدأ في المناطق التي طبق فييا 
ن القواعد العامة في القانون المدني لا تميز بين العقارت نظام الشير العيني ، خاصة إذا عمما أ

 1الممسوحة و تمك الغير ممسوحة لممارسة الحيازة و اكتساب ممكية العقار عن طريق التقادم المكسب.

عمى مبدأ ىام كان قد أوصى بالأخذ بو صانع الشير  75/74من الأمر رقم  23و أخيرا تتضمن المادة 
مثل في احداث صندوق غايتو تعويض كل من تضرر بسبب خطأ يرتكبو " المت Torensالعيني "

الموظف المكمف بالشير ، ذلك لأنو لا يمكن عند الخطأ أن يسترجع العقار بعد قيده و إنما يبقى 
لممتضرر الحق في طمب تعويض عما لحقو من ضرر بسبب ضياع ممكيتو بالقيد أو قوة القيد ، و إذا 

قوم عمييا نظام الشير العيني و أخذ بيا المشرع الجزائري من دون أن يميز في كانت تمك المبادئ التي ي
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تطبيق ىذا النظام بين العقارات الممسوحة و غير الممسوحة مما يفتح المجال لمبحث عن مدى تطابق 
 1واقعة الحيازة مع مبادئ نظام الشير العيني التي تحظر تمك العقارات.

 ة الحيازة مع مبادئ نظام الشير العيني :الفرع الثاني : مدى تطابق واقع

يرتكز نظام الشير العيني في التصرفات العقارية عمى العين نفسيا أي العقار محل التصرف و يتميز 
بمسك سجل خاص لدى مصمحة الشير تخصص فيو أو أكثر لكل عقار تقيد فييا كل التصرفات التي 

دوده و يسمى العقار المعني بالوحدة العقارية و تعتبر ترد عميو مع تحديد موقعو ، مساحتو ، رقمو ، و ح
البطاقة المخصصة لو بمثابة بطاقة تعريف لو ، غير أنو لا يمكن تطبيق ىذا النظام إلا تدريجا لأنو 

 2مرتبط بعممية المسح.

 و قد يكون القيد نيائيا أو مؤقتا و ىذا خلبل مدة حددىا القانون في حالة عدم الاعتراض أو سحبو من
 طرف المحافظ العقاري يتحول إلى قيد نيائي يسمم عمى إثره الدفتر العقاري لمن تم القيد لمصمحتو.

و بما أن السياسة العقارية في الجزائر تقوم عمى تجسيد نظام الشير العقاري العيني و الذي يرتكز عمى 
شاكل المتراكمة من مسح الأراضي ، إلا أن ضعف النتائج المحصل عمييا في ىذا الميدان سببو الم

الناحية التقنية و المادية استمزم اعادة ىيكمة القطاع المشرف عمى انجاز ىذه العممية و ىذا بتزويده 
 3بالوسائل الضرورية للئسراع في وتيرة الإنجاز.

 و باعتبارىا وسيمة لاكتساب الممكية العقارية يتم تصفية الحيازة أثناء المراحل المختمفة لاجراءات القيد
سواء كان مؤقت أو نيائي و عمى ذلك سنعالج تصفية الحيازة خلبل المرحمة الأولى لمقيد أولا ، و تصفية 

 الحيازة أثناء القيد المؤقت ثانيا ، أخيرا مصير واقعة الحيازة في مرحمة ما بعد القيد.

 أولا : تصفية الحيازة خلال المرحمة الأولى لمقيد :

يمة و مصيرية في تثبيت و تكريس الممكية و خاصة التحقيق الذي يتم تعتبر ىذه المرحمة ىب مرحمة م
مع الحائزين الذين يدعون الحيازة القانونية حيث يمعب المحافظ العقاري في ىذا المقام دورا ايجابيا لأنو 

 يعتبر المصفاة لنتائج عممية المسح.
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اداري يرأس مكتب الرىون  المحافظ العقاري ىو موظف: دور المحافظ العقاري في القيد الأول-1
تنحصر مسؤوليتو في تنفيذ الاجراءات المقررة لأجل شير الامتيازات و الرىون و شير التصرفات الواردة 

 1عمى الممكية العقارية و حفظيا و بالتسجيل و تحصيل الرسوم المقررة.

و رسم حدود العقارات و  و يتمثل دوره في القيد الأول بعد اتمام اجراءات المسح و التحقيقات الميدانية
ترتيبيا ، حينيا تودع نتائج عممية المسح لدى المحافظة العقارية و ىنا يبدأ دور المحافظ العقاري المتمثل 
في انشاء السجل العقاري ، حيث يقوم بترقيم العقارات الممسوحة بمجرد استلبمو وثائق المسح ، و تتم 

عمما عن طريق الإعلبن في الصحافة بيذا الايداع و  معينة ايداع الوثائق بمحضر و يحاط الجميور
يمنح لكل ذي مصمحة أجل أربعة أشير للئطلبع عمى الوثائق و تقديم الاعتراضات و ايداع كل الوثائق 

 2التي لم تسمم لمجنة المسح أو لم تقبل لإثبات حقوق المتظممين عمى الأرض و العقارات موضوع المسح.

د المشرع في اجراءات التحقيق من السندات المثبتة لمحيازة إلا أن مرحمة القيد غير أنو عمى الرغم من تشد
 الأول لا تخمو من المنازعات.

المتعمق بتأسيس السجل  76/63من المرسوم رقم  15ورد في المادة : المنازعات المتعمقة بالقيد الأول-2
أمام المحافظ العقاري خلبل الميمة  العقاري المعدل و المتمم عمى أن النازع في الترقيم المؤقت تكون

المذكورة أعلبه . حيث يستدعي المعنيين بموجب رسالة موصى عمييا من طرف المحافظ العقاري لتحقيق 
المصالحة بين المتنازعين ، فإن فشل في ذلك يبمغ لمطرف المعني رأيو و يبقى ىذا الأخير أجل ستة 

 قميميا أو الاداري بحسب الأحوال.أشير لرفع دعوى أما القاضي العقاري المختص ا

من المرسوم ذاتو ، إلا أن المشرع  85كما نصت المادة عمى ضرورة إشيار الدعوى القضائية طبقا لممادة 
جاء فييا أن قرارات  16وضع أجل مسقط لممطالبة بالحق العيني و ىو ستة أشير ، غير أن المادة 

ي الترقيم النيائي يمكن الطعن فييا عن طريق القضاء دون المحافظ العقاري التي ترمي إلى إعادة النظر ف
تحديد لأجل مسقط ، مما يجعل القوة الثبوتية المطمقة لمقيد في مواجية الكافة قابمة لإعادة النظر حتى في 
القيد الأول من طرف المالك الذي لم يحضر عمميات المسح و الذي قد يظير بعد مدة طويمة قبل انقضاء 

المكسب لممنازعة في القيد و ىذا لو أثر سيئ عمى ضمان الائتمان و يقمل من أىمية النظام اجال القادم 
 3الشير العيني.

 : ثانيا : تصفية الحيازة أثناء القيد المؤقت
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و ما  1بمجرد أن يسمم المحافظ العقاري وثائق المسح ، يرقم العقارات الممسوحة إما ترقيما مؤقتا أو نيائيا 
الحيازة ىو الترقيم المؤقت بإعتبار أن أىمية الحيازة تظير فيو بصورة واضحة من   ييمنا في موضوع

 خلبل شير الحيازة و كذا الحائزين الذين استوفوا المدة القانونية و عجزوا عن اثبات حيازتيم.

المتعمق  76/63من المرسوم رقم  13يتبين من خلبل نص المادة : الترقيم المؤقت لمدة أربعة أشير-1
تأسيس السجل العقاري المعدل و المتمم سالف الذكر أن الترقيم المؤقت يكرس الحيازة المنصوص عمييا ب

 في القانون المدني ، سواء تعمق الأمر بالتقادم المكسب الطويل أو بالتقادم المكسب القصير.

ل ىذه المدة و حيث يصبح العقد المؤقت لمدة أربعة أشير نيائيا ، إذا لم يكن ىناك اعتراض عميو خلب
بعدىا يسمم لمحائز الدفتر العقاري الذي يعتبر السند الوحيد المثبت لمممكية العقارية بعد مسح و عميو فإن 
الحائز في إطار عممية المسح لا يتحمل مشقة الاثبات كما يتحمميا في المطالبة القضائية و بدرجة أقل 

 في طمب إعداد عقد الشيرة.

تقوم بو لجنة المسح و الترقيم المؤقت  يعتبر وسيمة أخرى لاكتساب الممكية  و عميو فإن التحقيق الذي
 العقارية بالتقادم و ذلك يدخل ضمن مساعي المشرع الجزائري في تطيير الوضعيات العقارية العالقة.

يا تمتد مدة الترقيم المؤقت إلى سنتين بالنسبة لمعقارات التي ليس لمالك: الترقيم المؤقت لمدة سنتين-2
 2الظاىرين سندات كافية ، و عندما لا يمكن لممحافظ العقاري إبداء رأيو في تحديد حقوق الممكية.

و يصبح ىذا الترقيم المؤقت نيائيا بعد انقضاء مدة سنتين إلا إذا سمحت وقائع قانونية لممحافظ العقاري 
الكبيرة التي تعترض عممية بالتثبيت بصفة مؤكدة من ظيور المالك الحقيقي ، غير أنو نظرا لمصعوبة 

تحديد أملبك الخواص و بالتالي لمحقوق الواجب شيرىا في السجل العقاري ، أصبحت مدة الترقيم المؤقت 
 3عمميا تتم لمدة خمس سنوات.

و بالتالي فإن اثبات الحيازة في اطار عممية المسح طريق سيل لاكتساب الممكية العقارية ، ففي ىذا القيد 
ده عمى عقار قبل عممية المسح بأيام ويسجل في ىذا الترقيم ثم ينتظر سنتين فيصبح مالكا مثلب قد يضع ي

 إذا لم ينازعو أحد.
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 136نظر جمال بوشناقة ، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري ، مرجع سابق ، ص أ
 المتعمق بتأسيس السجل العقاري المعدل و المتمم سالف الذكر. 76/63من المرسوم رقم  14أنظر المادة   -2
 . 136جمال بوشناقة ، مرجع سابق ص   -3



و عميو ما يمكن ملبحظتو أن مدة التقادم المكسب تتغير كل مرة إلى أن تصل إلى سنة واحدة من شيادة 
 ى طرح السؤال التالي :الحيازة ، و أربعة أشير فقط بالنسبة لمترقيم المؤقت مما يقودنا إل

ىل الأمر الميم في واقعة تثبيت لمممكية عن طريق الحيازة ىو تحقيق الوظيفة الاقتصادية و الاجتماعية 
لمعقار أو الأىم من ذلك ىو اعطاء صفة المالك لمحائز ميما كانت صفتو الحقيقية ، واضع اليد أم 

 الحائز قانوني أم مغتصب ؟

و التطيير القانوني لمعقارات في أقرب الاجال حتى لو تم ذلك عمى حساب  و كأن المشرع يريد التصفية
 1القوانين و القواعد العامة.

و ما دام المشرع لم يمنع المالك الذي يظير بعد القيد الأول اثر انتياء عمميات المسح من الطعن أمام 
ر تبقى ممكنة لغاية انقضاء الجيات القضائية المختصة في أي وقت يظير فيو فإن إعادة النظر في الشي

اجال سقوط الحق العيني أي لمدة خمسة عشرة سنة فالحالة الوحيدة التي ينص فييا المشرع عمى الأجل 
 15المسقط لرفع الدعوى تتعمق بالطعن في القيد الأول من طرف حضر عممية المسح و حددت المادة 

معدل و المتمم سالف الذكر ، ىذه المدة بستة المتعمق بتأسيس السجل العقاري ال 76/63من المرسوم رقم 
 أشير كما سبق التطرق اليو أعلبه.

و ترفع الدعوى أمام المحكمة العقارية إذا كان النزاع قائم بين أشخاص أو مؤسسات يحكميا القانون 
 2العام.

التي لم  و عميو نستنج أن السجل العقاري لا وجود لو قبل مسح الأراضي العام في حيث تبقى البمديات
يعد فييا مسح الأراضي فإنو تفيرس فييا بصفة إنتقالية التصرفات القانونية المطموب شيرىا و تدون في 
مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة تمسك عمى الشكل الفردي ، بمعنى يطبق فييا الشير الشخصي ىذا 

دم المكسب عمى خلبف  الأخير الذي لم يحمل أي مبدأ يمنع من اكتساب ممكية العقار عن طريق التقا
 نظام الشير العيني.

غير أم المشرع الجزائري و قصد المحافظة عمى الأوضاع الظاىرة ، فإنو في كل مرة يضع أحكام تتيح 
لمحائز فرص الحصول عمى الدفتر العقاري حتى بأقصر مدة التقادم المكسب دون أن يأخذ بعين الاعتبار 

منصوص عمييما في القانون المدني الجزائري و كانت نتيجة ىذا و مبادئ الحيازة و التقادم المكسب ال
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واقعة الحيازة كوسيمة لاكتساب الممكية  إقرارالاختلبف العممي أن تباين موقف الفقو و القضاء حول 
 العقارية الخاصة.

حيث اتجو الفقو إلى اتجاىين مختمفين حول مدى جواز تممك العقارات بالحيازة في ظل نظام الشير 
 عيني أو عدم جواز ذلك.ال

فالقسم الأول من الفقياء يذىب إلى حضر تممك العقار بالحيازة عملب بالقاعدة العامة التي تميز نظام 
 الشير العيني المتمثمة في رفض التقادم المكسب في مواجية الحقوق المقيدة.

ة الحيازة حيث ليس في م الثاني من الفقياء يرون أن نظام الشير العيني لا يتعارض مع فكر سأما الق
طبيعة نظام الشير العيني ما يوجب حظر تممك العقار بالحيازة و استبعاده كسبب من أسباب لاكتساب 
الممكية العقارية و يرون أن التعارض بين القوة المطمقة لمقيد و بين الاعتراف بالتقادم المكسب سبب 

من وضع اليد شرط أن لا تؤدي الحيازة إلى  قيدت الحقوق الناشئة إذالاكتساب الممكية يمكن ازالتو 
اكتساب صاحبيا ممكية العقار مجرد انقضاء المدة التي يحددىا القانون بل يتعين عمى الحائز أن يطمب 

السجل العيني تقييد حقو بعد التحقق من توافر الشروط القانونية لمحيازة و استمرارىا المدة  إدارةمن 
دارة يؤيد ذلك ثم قيد القرار في السجل العيني و من تاريخ القيد يكسب القانونية و صدور قرار من الإ

 1الحائز ممكية العقار.

أما موقف التشريع و القضاء الجزائري من مدى تحقق واقعة الحيازة مع مبادئ نظام الشير العيني يظير 
الحق المشير و ىو  من خلبل المشرع الجزائري الذي لم يأخذ بالأثر المطير لمشير لأنو يجيز الطعن في

 2ما أقره القضاء في العديد من القرارت حتى و لو كان صاحبو قد تحصل عمى دفتر عقاري.

أما عن حماية صاحب الحق العيني العقاري المشير بمجرد الترقيم النيائي ، يمكن القول عنو أنو رغم 
العقارات التابعة لمبمدية و مراقبة المحافظ العقاري إلا أنو قد يصعب ذلك أحيانا و ىو ما يحصل في 

 الأخرى الموقوفة و ىو ما ييدر حقوق الغير لذا يجب أن يسمح ليم بالطعن في الحق المشير.

و منو فإن شير الحق ليس بالاجراء و لا بالسند القطعي المذان يدلان عمى الممكية العقارية بل يمكن 
لك ، و ىذا لا يعني إىدار لمحق المشير ، اثبات عكس ذلك طالما لن تترتب حقوق لمغير اعتمادا عمى ذ

 بل ىو عدم إىدار حق معارض قائم عمى أساس قانوني صحيح.
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ما سبق فإن الشير العيني لا يمكن أن يقوم عمى اعتداء لمحقوق و تظير حتمية الأخذ ل كخلبصة و
ذلك بغية بالتقادم المكسب في مواجية حق مشير في ظل نظام الشير العيني كاستثناء من الأصل و 

حماية الوظيفة الاقتصادية لمعقار حتى لا يبقى دون استغلبل شرط أن يبدأ حساب مدة التقادم المكسب 
و أن لا يقيد الورثة حقوقيم خلبل  –المالك الحقيقي  –من تاريخ غياب أو وفاة أصحاب الحقوق المشيرة 

 مدة التقادم و أن لا يتقطع ىذا الأخير بأحد أسباب الانقطاع.

نظرا لغياب نص صريح يحظر اتمام اكتساب الممكية العقارية عن طريق التقادم المكسب ، ىذا ما  لكن
المتضمن لإحداث إجراء لمعاينة حق الممكية العقارية و تسميم  07/02عززه كذلك القانون الأخير رقم 

 الإداريدي و سند الممكية عن طريق تحقيق عقاري نتج عن ذلك إختلبف القضاء الجزائري بنوعيو العا
 1حول جواز تممك العقارات في ظل نظام الشير العيني من عدمو.
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من خلبل بحثنا ىذا حاولنا التطرق إلى موضوع يمكن القول عنو من الموضوعات الحالية التي  

تى السياسيين ذلك ان موضوعات الحقوق الشركات وحو تستقطب إىتمام الحقوقيين وكذا الإقتصاديين 
ت العقمية وتقسم إلى نوعين من زامنجالالفكرية من المجالات الواسعة المشتممة عن الأنواع مختمفة من 

الممكية الأولى ىي حقوق الممكية الصناعية والتجارية والتي يندرج من ضمنيا مجموعة من الموضوعات 
لعلبمات التجارية دليل ميم وعميو تعتبرا ا القانون الحماية القانونية، منيا "العلبمة التجارية" التي يضمن لي

في التعرف عمى مصدر المنتجات والخدمات، كما تسيل عمى المستيمك التمييز بين المنتجات وتسييل 
غش والتقميد، وىذا ما المعرضة لمخاطر وجرائم تقع عمييا والتي من بينيا  أنياالعممية التسويقية لو، إلا 

عل الدولة تسعى جاىدة عمى تبني نظام حمائي يكفل عدم التعدي عمى العلبمات التجارية، فقد تكون ج
ىذه الأحكام مدنية أو جنائية ومع ىذا يبقى التقميد والغش والتعدي عمى العلبمات التجارية ظاىرة تزداد 

ا ما يستوجب المزيد من وىذ ،إنتشارا وتأثيرا عمى المنتجات كما تتعرض لسلبمة أمن البلبد إقتصاديا
يلبحظ ا التشديد عمى الأسواق والمنتجات في الجزاء وبالرغم من الجيود المبذولة من طرف المشرع إلا أني

أن ظاىرة التعدي عمى العلبمات التجارية تبقى منتشرة وقد يكون السبب في ذلك يعود لممناىج المتبعة في 
الرفع من قيمة الغرامات وتشديد العقوبات من أجل التقميل من إقرار العقوبات والغرامات وليذا فإنو ينبغي 

 صور التعدي عمى العلبمات التجارية.
 النتائج:

إن الجرائم الواقعة عمى العلبمة التجارية موضوع بحث ودراسة لأنيا من الموضوعات الحالية  -
 البالغة في الإىتمام.

 مفيوم الواسع لمعلبمات التجارية.لقد أخذ المشرع الجزائري والتشريعات المقارنة بال -
المصمحة التي تيدف إلييا ىذه التشريعات ىي بيان أىم الجرائم والإعتداءات عمى العلبمة  -

  التجارية من أجل توفير الحماية المدنية والجزائية.
 التوصيات:
 نرى في الأخير أن يتم الأخذ بالمقترحات الآتية: 

بالنسبة لممتضررين وتوقيع عقوبات صارمة عمى  فسح المجال لمحصول عمى التعويضات -
و أية شروط أخرى تمس بحقوق صاحب العلبمة أن يتم ربط ذلك بشروط تسجيل أالمعتدين دون 

 التجارية.
نوصي المشرع الجزائري بضبط كل جريمة بعقوبتيا وذلك بتفادي حصر الأفعال الماسة بالعلبمة  -

 قوم بتوسيع كل جريمة قد تطرقنا إلييا بعقوبتيا.التجارية بجريمة جنحة التقميد فقط بل ي



نوصي القيام بجولات ميدانية من قبل أعضاء ىيئات ضبط الغش التجاري بالوزارة وفروعيا  -
صباحية ومسائية في الأسواق والمحلبت التجارية والمستودعات لمتحقق من عدم عرض سمع مقمدة 

 لمعلبمات التجارية.
ذا في الختام أو الأخير ندعو   نا قد كا الله سبحانو وتعالى أن يحقق اليدف من ىذه الدراسة، وا 

ىم العقوبات أحاولنا من خلبل ىذه الدراسة توضيح اىم الجرائم الواقعة عمى العلبمة التجارية وما ىي 
 المقررة ليا وكذا الجيات القضائية المختصة في النظر فييا.

، فيي مجرد محاولة متواضعة للئسيام ولو بقدر ضئيل في الله تعالى أن يوفقنا في ىذه الدراسة اواندعو 
توضيح أبرز واىم الجرائم الواقعة عمى العلبمة التجارية وذلك من أجل حماية المستيمك من التضميل 

 والخداع.
ن تأخذ بعين الإعتبار أوبعد أن كممنا دراستنا ىذه بمجموعة من الإقتراحات والتوصيات، نتمنى  

 ن يوفقنا لما يحب ويرضى.أالله  وندعوانا وبحثنا البسيط ثمرة جيد إنياعمى 
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