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 شكر وتقد̽ر                   

كل مـــن ســـاهم مـــن قریـــب  إلىنتوˡـــه Դلشـــكر الجزیـــل 

مـــن بعیـــد في هـــذا العمـــل ولـــو ˊكلمـــة طیبـــة ، كـــما  ǫٔو

ـــان Դلجمیـــل   ا߱كتـــور حملیـــل إلىنتوˡـــه Դلشـــكر والعرف
ـــذلها في  صـــالح  ـــتي ب ـــودات ال ـــلى ا߽ه ـــلى  الإشراف̊ ̊

ــذ̠رة رغم  ــه  المســؤولیاتهــذه الم ــلى ̊اتق ــاة ̊ ــيرة الملق الكˍ
ˊـــن زیطـــة عبـــد الهـــادي ا߳ي ̯كـــن ࠀ كل  واҡٔســـ̑تاذ

التقـــد̽ر وԳ˨ـــترام وا߳ي لم یتـــوانى في مـــد یـــد العـــون 

 .والمسا̊دة

المصــل˪ة  إلىالمحــافظ العقــاري وعــمال الحفــظ العقــاري  إلى

 .ا߱وߦ  ǫٔملاكالتق̲یة بب߲یة ادرار والى مد̽ریة 

 

 ......كل هؤلاء شكرا جزیلا إلى
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  ةـــــمقدم
دون  آخــر إلىكــان مالعقــار هــو كــل شــيء ثابــت مســتقر بحيــزه بحيــث لا يمكــن نقلــه مــن 

ممـا يحـتم  ،يختص بمميزات تزيد من قيمتـه مقارنـة بـالمنقول فإنه ،التي يكتسبها للأهميةونظرا . تلف
  .بقوانين وتشريعات تنظم طريقة اكتسابه وتداوله أخصاصه

مــن قــانون  27يــة العقاريــة الخاصــة والــتي عرفتهــا المــادة ويطــرح موضــوع العقــار مســالة الملك
 1حـق التمتـع والتصـرف في العقـار وفقـا لمـا يقتضـيه القـانون " أĔـاعلى  25-90التوجيه العقاري 

 الوفــاة كــالميراث والوصــية وفيهــا مــا إلىيرجــع  اكتســاب حــق الملكيــة فمنهــا مــا أســبابوتتعــدد  ،"
 لاســــتلاء والالتصــــاق والشــــفعةاكوقــــائع ماديــــة    إلىيرجــــع  وفيهــــا مــــا ،كالعقــــد  الإرادة إلىيرجــــع 
  .والحيازة

الـــتي جعـــل منهـــا المشـــرع الجزائـــري علـــى غـــرار بـــاقي التشـــريعات عنـــد اقتراĔـــا  الأخـــيرةهـــذه 
المـؤرخ  58-75 للأمـر إصـدارهمنذ  ،بالتقادم المكسب صورة من صور اكتساب الملكية العقارية

حيــث يفصــل المشــرع بــين الحيــازة  ،ني المعــدل والمــتممالمتضــمن القــانون المــد 26/09/1975في 
  .الواقع الطبيعي يقوم على اجتماع فيما بينهماوالملكية على الرغم من أن 

 ،خطـيرة ثـارآبمكانـة هامـة لمـا يترتـب عليهـا مـن في جل التشريعات القانونيـة وتتمتع الحيازة 
ك  لولـــذ ،الملكيــة الظــاهرفهــي كمــا يقـــال عنــوان  ،ةكســـب الملكيــ  أســبابقــد تضــعها في صــدارة 

عليــه عمــلا مــا اســتقر  أن ولعــل الســبب في ذلــك ،كانــت أهــم قرينــة علــى الملكيــة أمــام القضــاء
الأمر الذي يجعل الحائز ذو مركز ممتاز يعلـو بـه   ،والغالب واقعا أن يكون حائز الشيء هو مالكه

لعكسـي علـى عـدم فيصـبح علـى هـذا المنـازع أن يقـيم الـدليل ا ،كل من ينازعه في صـفته كمالـك
  .ملكية الحائز للمال

يصــبح  ،نـه مــن يحــوز مــالا مملوكــا لغـيره لمــدة زمنيــة معينــةأالحيــازة مــن  ولـيس أدل علــى أهميــة
الحـائز  أنكمـا . ينتزعـه منـه أن الأصـليفـلا يسـتطيع المالـك  ،بعد هذه المدة مالكـا للشـيء المحـاز

فيســتطيع  ،غـير حقــا عينيـا علـى المـاليقـرر لل أنوبـرغم عـدم ملكيتــه لـه يسـتطيع  ،الظـاهر للشـيء

                                                             
المؤرخة  49المتضمن قانون التوجيه العقاري، ج ر العدد18/11/1990المؤرخ في25-90من القانون27المادة – 1
  18/11/1990في
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طالمـا كـان التعامـل  –علـى سـبب صـحيح  الغير بنـاء إلىمثلا بنقل حيازته  العقارينقل ملكية  أن
  .أي يجعل صفة الحائز الحقيقي لهذا المال ،مع الحائز حسن النية

اب لاكتســ شــيوعا وأكثرهــاالطــرق   أهــمدم المكســب تعتــبر مــن اوالحيــازة عنــد اقتراĔــا بالتقــ
عقـــاره  لإهمالـــهعـــد وســـيلة لمعاقبـــة المالـــك و تقـــوم علـــى اعتبـــارات اجتماعيـــة ت إذ، لعقاريـــةالملكيـــة ا

، اســتغلال عقــاره وخدمتــه إلىوتخليــه عنــه لفــترة طويلــة ، وفي المقابــل مجــازاة المالــك الــذي يســعى 
لفـترة طويلـة  لـو تم السـماح للأفـراد بالمطالبـة بحقـوقهم الـذين تخلـو عنهـا إذغـنى عنـه  وهو نظـام لا

  .لعمت الفوضى وكثرت النزاعات
 فيمـا أهمية البحث في موضـوع الحيـازة كسـبب مـن أسـباب كسـب الملكيـة العقاريـةوتتجلى 

  :يلي
ازة في ظـــل انعـــدام الحقـــوق العينيـــة العقاريـــة عـــن طريـــق الحيـــ لتـــداولالواســـع  الانتشـــار: أولا

  .ريةلسندات المثبتة للملكية العقاا
  .هذه الواقعة المادية وأثرها على الملكية العقارية نظرا لأهمية: ثانيا
  .كثرة المشاكل والمنازعات التي تطرحها: اثالث

والــتي لم تعــد  الــتي تــنظم تــداول الحقــوق العينيــة العقاريــة القانونيــةتــداخل النصــوص : رابعــا
  .تقتصر على أحكام القانون المدني

 ، ناهيـــك عـــن اهتمامنـــا الكبـــير بفـــرع القـــانوناختبـــار هـــذا الموضـــوع ارتأينـــالأجـــل ذالـــك   
ولقلــــة البحـــــوث ، ريـــــةالجزائ المتزايــــد بـــــه مــــن قبـــــل الجامعــــات الاهتمـــــامظــــل العقــــاري خاصـــــة في 

  .  المتخصصة فيه
وضـمان ولحمايـة الملكيـة العقاريـة  ،دام سـندات الملكيـةعـ، لانكثرة المنازعـات العقاريـة وأمام

التصــرفات القانونيــة  تنضــمتشــريعات  ســن زائــري أمامــه إلالم يجــد المشــرع الج.اســتقرار المعــاملات
حقـوق عينيـة عقاريـة ســواء كانـت هـذه الحقــوق مـن شـأĔا إنشــاء أو نقـل أو تعـديل أو إĔــاء الـتي 

وهـو عبـارة عـن وســيلة  ،أسـس مـا يسـمى بنظـام الشـهر العقـاري، و تبعيـة  أوحقـوق عينيـة أصـلية 
نظــــرا لاخــــتلاف و . وق العقاريــــة في ســــجلات عينيــــةلإعــــلان التصــــرفات القانونيــــة المتعلقــــة بــــالحق

نظـــام  ،لشـــهر العقـــاريلإلى قيـــام نظـــامين  هـــذا أدى، والتوجهـــات لتنظـــيم مســـالة العقـــار القــوانين
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فات ونظـــام يرتكـــز في شـــهر التصـــر  ،شـــهر شخصـــي يكـــون فيـــه الشـــهر طبقـــا لأسمـــاء الأشـــخاص
  . بنظام الشهر العيني يالعقارية على العين ذاēا سم

العقاريـة  كسـب الملكيـة أسـبابالمشرع نظام الحيازة والتقادم المكسب كسب مـن ذ ولما اخ
ونظـــام الشـــهر العيـــني الـــذي  يـــازة بالحالعقاريـــة اكتســـاب الملكيـــة  التوافـــق بـــين إشـــكالية تظهـــرممـــا 

        .  وتسجيل الحقوق العقارية إشهارتنتهجه الجزائر في 
      :يسية التاليةالرئ الإشكاليةتقدم يمكن طرح  ومن خلال ما 

تبنــي المشــرع  قيمــة الحيــازة فــي اكتســاب الملكيــة العقاريــة الخاصــة فــي ظــلهــي  مــا
  :، والتي تتفرع عنها عدة تساؤلات فرعية نظام الشهر العينيل الجزائري
  .الحيازة وشروطها المكسبة للملكية العقارية الخاصة مفهومما هو  -
   .لكسب الملكيةأحكام التقادم المكسب المشترط ما هي  -
، إذا أمكـــن التســـليم بجـــواز كســـب حقـــوق قـــوة الثبوتيـــة لنظـــام الشـــهر العيـــنيهـــي ال أيـــن -
  .عن طريق الحيازة المقترنة بالتقادم المكسب مشهرة

فيمـا يخـص الحيـازة كيف يمكن التوفيـق بـين نصـوص القـانون المـدني، والـتي جـاءت عامـة   -
   .الذي تبنى نظام الشهر العيني 74-75الأمربالتقادم المكسب وبين نصوص  المقترنة

عنهــا مــن خــلال بحثنــا هــذا الــذي انتهجنــا فيــه  الإجابــةالــتي ســنحاول  الإشــكالياتهــذه 
في وصــــف  المصــــطلحات  وصــــفياو  ،الفقهيــــة والآراءوالعناصــــر  الأركــــانفي تحليــــل  منهجــــا تحليليــــا

  .استعملنا المنهج المقارنوأحيانا  والحالات القانونية
 لاكتســــابالحيــــازة العقاريــــة وتقادمهــــا المكســــب : الأولالفصــــل :طــــة التاليــــة متبعــــين الخ  

الملكيـــة  لاكتســـابلحيـــازة كواقعـــة ماديـــة تطرفنـــا في الأول لمبحثـــين  إلىالملكيـــة العقاريـــة قســـمناه 
تناولنـــا فيــه إعمـــال  الفصـــل الثــاني أمــا ،نظــام التقـــادم المكســب للملكيـــة العقاريــة بالحيـــازة والثــاني
 الأول في تطرقنــا مبحثــين إلىفي ظــل نظــام الشــهر العيــني والــذي قســمناه كــذلك  باēــاوإثالحيــازة 

في  ثارهـاآو الحيـازة  إعمـالتوافق اكتساب الملكية العقارية الخاصة مع نظام الشهر العيـني والثـاني  ل
  .الاستنتاجات والتوصيات أهمظل نظام الشهر العيني خاتمين دراستنا هذه بخاتمة تبين 

 . في هذا الموضوع نا صعوبة قلة المراجع المتخصصةوقد واجهت
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  تمهيـــد
كوسيلة فعالة وناجعة للتطهير باعتبارات خاصة  خص المشرع الجزائري الحيازة العقارية  لقد

الشامل وتصفية التركة الموروثة عن العهدة الاستعمارية وما يترتب عنها من نتائج عملية  العقاري
    أمنية الخطيرة على العقار كضرورة اقتصادية واجتماعية و أثارهالها 

الحيازة على نحو يدل على مدى أهميتها ، بالنظر للحقوق العينية الأصلية  اهوقد نظم 
 القانونية  والعناصروالتبعية على حد سواء  فاعتد بالحيازة في حد ذاēا متى توافرت لها الشروط 

وأوجب حمايتها ، ولو ادعى الغير بملكيته للعين محل الحيازة ، وجعل منها قرينة على ملكية 
إلا أن الحائز  تقبل إثبات العكس  ين التي في حيازته ، وان كانت قرينة قانونية بسيطةالحائز للع

يستفيد منها إذ لا يتحمل عبء إثبات ملكيته التي تشهد القرينة đا وإنما يلقي بعبء الإثبات 
   .الذي يدعي ملكيته للعين محل الحيازة صمالخعلى 

ؤدى الحيازة الهادئة والمستمرة وجوهر مرور الزمن  هو م أوالتقادم المكسب  أنكما 
كرسه  كسب الملكية بالتقدم وهو بالفعل ما  إلىكوĔا تؤدي   أثارهاواهم   الأساسيةمقتضياēا 

  . الحيازة  آثارجعل التقادم تحت  إذالقانون  المدني 
 إلىالحيازة والتقادم في كسب الملكية يجب التطرق  أهميةحتى يتسنى لنا الوقوف على  و

، وكيفية زوالها  وأحكامهوشروطها  احدهما في الحيازة مبحثينفي  القانونين وأحكامهمايتهما ماه
 .وأنواعهوأحكامه  المكسبفي التقادم  والأخر وانتقالها
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  العقارية الملكية لاكتسابالحيازة كواقعة مادية : المبحث الأول
بـل وشملتهـا بالحمايـة القانونيـة كحمايتهـا  ،قـة للتملـكجل التشـريعات الحيـازة كطري أجازت
وهو ما سنوضحه في هذا المبحث من خلال  وذلك بتوافر شروط وعناصر معينة ،للملكية التامة
    :المطالب التالية

 تعريف الحيازة :الأولالمطلب 
  :الحيازة لغة واصطلاحا في الفرعين التالين تعريفسنتعرف على 

 ازة لغةالحي:  الأولالفرع 
 1،يعـني ضـمه وملكـه يءفمـن حـاز الشـ الامـتلاكوتعـني  يءالجمـع وضـم الشـيعـني : الحوز 

قبضــه وملكــه  إذا: حــاز يحــوزه "معــنى الملــك قبضــه والاســتبداد بــه فقــال  إلى ابــن منظــور وأضــاف
وهي الجمع كالحيازة والإحتياز وجاء في لسان العرب الحوز والجمع وكـل مـن ضـم ،2 ".واستبد به

  .حتازه إليه أي ضمه إلى نفسهإه ذلك فقد حازه حوزا أو إلى نفسه من مال أو غير شيئا 
ـــا يتبـــين مـــن خـــلال هـــذين التعـــريفين أن الحيـــازة لغـــة مـــا هـــي في حقيقـــة الأمـــر إلا ضـــم  لن

 .ءالشخص شيئا لنفسه ما دامت الحيازة لا تتحقق إلا بالسيطرة على الشي
  الحيازة اصطلاحا :الثانيالفرع 
 .في الاصطلاح القانوني والشرعي يازةالح سنتأول 

 .القانوني الاصطلاحفي :  البند الأول
 التشريعيةاختلفت تعريفات الحيازة بين مختلف الأقطاب 

  العربيففي الفقه  -أولا 
ــــازة  لا في القــــانون المــــدني ولا في القــــوانين    الأربعــــةلم يــــورد المشــــرع الجزائــــري مفهومــــا للحي

تخلـى  إذاتـزول الحيـازة " 815المـادة  أحكـامغير انه يمكن استقراءه مـن  ،ةالخاصة بالحيازة العقاري
  " 3السيطرة الفعلية على الحق بأĔاالحائز عن سيطرته الفعلية 

                                                                                                                                           
                                                                                                         

                                                             
  2005، سنة 8الفيروز آبادي ،القاموس المحيط ،مؤسسة الرسالة ،القاهرة، الطبعة محمد بن يعقوب  الشيرازي -1
  123،124، ص1900سنة  ،الأولالجزء  ابن منظور، لسان العرب، دار المعارف ، القاهرة،-2
  ، المتضمن القانون المدني، المعدل والمتمم26/09/1975المؤرخ في  58-75الأمر  -3
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المصـري في القـانون المـدني تعريفـا للحيـازة تاركـا  لم يضع المشـرع،وعلى غرار المشرع الجزائري
منــه  1339قــد جــاء في المــادة يون المــدني المصــر التمهيــدي للقــان المشــروع أن، رغــم ال للفقــهاĐــ
و يسـتعمل  الحيازة وضع مـادي بـه يسـيطر الشـخص سـيطرة فعليـة علـى شـيء يجـوز التعامـل فيـه"

الحيـازة هـي وضـع ينـتج عـن السـيطرة  أنحيث يستفاد من هذا التعريـف  " فعلا حقا من الحقوق
ويكــون ذلــك عـــن  ،لم يكــنو أكــان صــاحب الحــق   ســواء ،الفعليــة علــى حــق مــن طــرف شــخص

يعتمــد وتم  لم التعريــفهــذا  أن إلا ،ماديــة يســتلزم منهــا مــدلول الحــق المــراد أعمــالطريــق ممارســته 
تنـاول الحيــازة  إذ ،نيـة التمليــك إلىنـاقص ولا يشــير  بأنــهمــن اعـتراض  إليـهحذفـه بســبب مـا وجــه 

 1.المادية فقط 
جـــاء بــــه  لحيـــازة مثـــل مـــافي صـــلبها تعريفـــات ل أوردتبعـــض التشـــريعات العربيـــة  أنغـــير 

بالواســطة ســيطرة فعليــة علــى  أويســيطر بــه الشــخص بنفســه بأĔــا وضــع مــادي  ،المشــرع العراقــي
وهــو تقريبــا نفــس  نــص المــادة " ،يســتعمل بالفعــل حقــا مــن الحقــوق أوشــيء يجــوز التعامــل فيــه، 

ع في ، فوقـــالـــذي لم يحـــظ بالمصـــادقة واســـتبعد مـــن المشـــروع التمهيـــدي للقـــانون المصـــري 1339
 .التعريف يبرز الجانب المادي فقط من الحيازة اهذ أن إذ الإشكالنفس 

بواسـطة  أوسـيطرة شـخص بنفسـه "   أĔـا 905المشرع الكويتي فقد عرفها بنص المـادة أما
بــأن يباشــر عليــه  آخــرصــاحب حــق عيــني  أو، يء مــادي ظــاهرا عليــه بمظهــر المالـكغـيره علــى شــ

  "2الحقالأعمال التي يباشرها عادة صاحب 
بـأن "نه كان على المشرع الكـويتي اسـتبدال عبـارة أ إلا ،هذا التعريف يبدو أوضح أنورغم 

  .حتى يكون التعريف مستجمعا شرائط الصياغة التشريعية" ويباشر "بعبارة  "يباشر
   .في الفقه الغربي:ثانيا

  ة فعليةكانت الحيازة في القانون الروماني تدل على سيطر   : في القانون الروماني -1
                                                                                                                                           

                                                                                                         
                                                             

رحوم حاج على سعيد ، اجراءات تفعيل الحيازة العقارية كالية لتسليم عقود الملكية في القانون العقاري محمودي عبد العزيز،الم.د -1
  14، ص2011الجزائري، منشورات البغدادي ،الطبعة الاولى ،سنة 

، 2010لى، سنة دار الثقافة للنشر والتوزيع، عمان الأردن، الطبعة الأو  بيان يوسف رجيب، دور الحيازة في الرهن الحيازي،.د -2
  111ص
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 إحـرازاانـه هـو المالـك لهـذا الشـيء يحـرزه  أساسالشخص على الشيء المادي على  يباشرها
فتكون الحيازة بذلك هي استعمال لحق الملكية على شـيء   سلطات المالك عليه ، ماديا ويباشر

  .وبذلك فقد كان الرومان يطبقون الحيازة بأكمل صورها ،مادي
ع والارتفــاق وسمــي حيــازة حــق الانتفــا  إلىة حــق الملكيــة وتطــور القــانون الرومــاني مــن حيــاز 

  ) Casi juris-casi possessio( .بشبه الحيازة
 أوالحيــازة هــي وضــع اليــد علــى شــيء  أن « 2228 الفرنســي  تــنص المــادة الفقــهفي  -2
  »1وبالنيابة عنا باسمنايمسكه غيرنا  أن وإمانحن مباشرة  إماواستعماله بحيث نمسكها  على حق

Art 2228 « la possession est la détention ou la  jouisseneed  une chose ou 
Dun droit que nous tenons ou que nous exerçons par nous –mêmes ou par 
un autre que le tient ou que l’exerce en notre nom » 

ســـاđم ويمســـكون لح أن هـــذه المـــادة تطبـــق علـــى الـــذين لـــديهم قصـــد الحيـــازة"بوتيـــه" يـــرى 
فــيرى " سـالي-م" أمـا  قĔم أصــحاب الحـبـإرادة كـأبصـفتهم مـالكين أو الــذين يتصـرفون  بالشـيء

المكونــة للحيــازة وأن مجــال لــيس فيهــا عنصــر القصــد ولم تفصــل بمســألة العناصــر  2228المــادة أن
  .النقاش مازال مفتوحا والقضية قضية تأويل

ويـــــذهب إلى أن المنتفـــــع " بوتيـــــه"ال đـــــا قـــــنفســـــها الـــــتي  الأفكـــــارفيشـــــرح  "دومـــــات"أمـــــا 
الك المالمسيطر  ، ولكن الحيازة الحقيقية ليست إلا حيازةوالمستأجر والمزارع لديهم نوع من الحيازة

 .2لأن حق الحيازة لا ينفصل عن حق الملكية الذي يحوز بواسطتهم
في تعريفــه وهــذه المــادة قضــت علــى التميــز الــذي كــان ســائدا مــن قبــل في التقنــين الفرنســي 

علــى  إلاتنطبـق  للحيـازة حيـث كـان يفــرق بـين الحيـازة كســلطة ماديـة وبـين شـبه الحيــازة المحضـة لا
في نطــاق الحيــازة  فأدخلــت ،الماديــة وشــبه الحيــازة الــتي تــرد علــى حــق الانتفــاع والارتفــاق الأشــياء

  3.الأخرىالمادي حيازة الحقوق العينية  يءحيازة الش
                                                                                                                                           

                                                                                                         
                                                             

لتسليم عقود الملكية في القانون العقاري  كآليةتفعيل الحيازة العقارية   إجراءاتالمرحوم حاج على سعيد ، /محمودي عبد العزيز.د -1
  17الجزائري، المرجع السابق ، ص

  18، ص2003درية،قدري عبدالفتاح الشهاوي، الحيازة كسبب من أسباب كسب الملكية، منشأة المعارف، الاسكن -2
اسباب كسب الملكية ، مع الحقوق العينية الأصلية المتفرعة عن (عبد الرزاق السنهوري ، الوسيط في شرح القانون المدني . د -3

  786.787،ص 1968، دار النهضة العربية ، القاهرة مصر، الجزء التاسع ،)الملكية
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  الشرعي في الاصطلاح:ثاني البند 
ــــين شــــروطها  الإســــلاميالفقــــه  عــــني ــــازة وب الفقهــــاء  أوردوقــــد  ودلالاēــــا، وأحكامهــــابالحي

الفقهـاء  أكثـروكـان فقهـاء المـذهب المـالكي  ،المسلمين علـى اخـتلاف مـذاهبهم الحيـازة في كتـبهم
حـديثين شـريفين عـن الرسـول صـلى االله عليـه  إلىأخذا đا وتوسعا وإفاضة في تعريفها، مسـتندين 

  :سلم وهما و 
أن  رواه البخــاري مــن حــديث عــروة بــن الــزبير عــن عائشــة رضــي االله عــنهم الحــديث الأول

  "بها أحقليست لأحد فهو  أرضامن عمر "النبي صلى االله عليه وسلم قال
علــى خصــمه  شــيءمــن حــاز " والحــديث الثــاني هــو قــول الرســول صــلى االله عليــه وســلم 

بالحيـازة كسـبب  الأخـذدلالة هذا الحديث على  أنولا شك في "به منه  أحقعشرين سنة فهو 
ى فيـه ركناهـا لـبيـان ويتج إلىيحتـاج  أنمـن  أوضـح الأحيـاءكسب الملكية ونقلها بـين   أسبابمن 

  .المادي والمعنوي
ــــة في   ــــازة المــــذهب ا الأخــــذويلــــي المالكي ــــدعاوى لإبالحي ــــذكروĔا في بــــاب ال باضــــي وهــــم ي

  1.لة والشافعيةوالعقود كما اخذ đا كذلك عند الحناب
  وشروطها الحيازة عناصر: المطلب الثاني

المحاز والتي تتفق مـع  يءيتحقق الركن المادي بالسيطرة الفعلية التي يباشرها الحائز على الش
  .مظهرها الخارجي في مزاولة الحق موضوع الحيازة

  عناصر الحيازة: الفرع الأول 
  لعنصر المادي والمعنويتتمثل عناصر الحيازة في عنصريين أساسيين هما ا

  العنصر المادي :الأول البند
    مفهوم العنصر المادي:أولا  

 تعريفه - 1
 بلفظ لم يضع المشرع الجزائري تعريفا محدد للركن المادي، إلا أنه قد أكد على وجوبه        

 أوائز الذي هو عبارة عن مجموع الأعمال المادية التي يقوم đا الح ،الفعلية أوالسيطرة المادية 
                                                                                                                                           

                                                                                                         
                                                             

  79.80رجع سابق، ص بيان يوسف رجيب، دور الحيازة في الرهن الحيازي، م.د -1
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 أخرا واو حقا عينيا  ةكان هذا الحق حق ملكي  لحق على الحق موضوع الحيازة سواءصاحب ا
، حيث عرفه قد كانت هناك محاولات فقهية لذلكو ، 1يقتضيه مضمون الحق موضوع الحيازة أو

هو مجموعة الأعمال التي يباشرها صاحب الحق  على  " فيليب بير"  لفقهاء ومنهمابعض 
  .يءلما يسمح به طبيعة الش به طبقا والانتفاعبالاستئثار به ماديا واستعماله  زهكإحرا يءالش

على الحق عن طريق السيطرة الفعلية عليه  أو يءوعرفه البعض بأنه وضع اليد على الش
 2واستعماله والتصرف فيه

فـــالأمر يختلـــف تبعـــا  ،زمحـــل الحيـــازة دائمـــا تحـــت يـــد الحـــائ ءيكـــون الشـــي أنفـــلا يشـــترط  
ولـــه الحـــق تقتضـــي وضـــع تخالـــتي  كانـــت مباشـــرة الســـلطات فـــإذا ،ون الحـــق موضـــوع الحيـــازةلمضـــم
تحـــت يـــد الحـــائز حـــتى يتـــوافر العنصـــر  يءيكـــون الشـــ أنوجـــب  تحـــت يـــد صـــاحب الحـــقيء الشــ

ا الحـق علـى تحميــل حيــث ينطـوي هـذ يكــون الحـق ارتفاقـا فـالأمر مختلـف في حالـة مـا أمـا ،المـادي
لـــذا يكفـــى   ،الارتفـــاقالعقـــار المرتفـــق تحـــد يـــد مـــن يباشـــر حـــق  ئـــدةلفا ءبـــه بعـــب العقـــار المرتفـــق

 .3الارتفاقالمعبرة عن حق  لأعمال الماديةلتوافر الركن المادي قيام الحائز بمباشرة ا
  شروط الأعمال المكونة للعنصر المادي :-2
ق العيـني بقيام الحائز بالأعمال المادية  الداخلة في مضمون الح إلايتحقق الركن المادي  لا 

  :ويشترط في هذه الأعمال   ،الذي يظهر به الحائز بمظهر المالك
  الأعمال أن تكون من الكثرة والأهمية بحيث لا تدع مجالا للشك عند الغير بأن القائم đذه -
  .المحاز شيءهو صاحب الحق على ال  
م العنصـر المـادي، لأنـه التصرفات القانونية كالبيع، الرهن، الإيجار والهبة لا تكفـي وحـدها لقيـا -

 القانونية ازة والمطلوب في الحيازة السلطة الفعلية لاـر عنده الحيـقد يقوم đا شخص لا تتوف
  .4على العقار

                                                                                                                                           
                                                                                                         

                                                             

   12،ص 2000، الحيازة والتقادم المكسب، ديوان المطبوعات الجامعية، بن عكنون، )زواوي(د امحمدي فريدة 1 -
المرحوم حاج علي، إجراءات تفعيل الحيازة العقارية كآلية لتسليم عقود الملكية في القانون الجزائري، /د محمودي عبدالعزيز  2 -

  28مرجع السابق، ص 
  29، ص 2007د محمد حسين منصور، الحقوق العينية الأصلية والحقوق المتفرعة عنها، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، 3 -

  13 ،ص2000، الحيازة والتقادم المكسب، ديوان المطبوعات الجامعية، بن عكنون،)زواوي(د امحمدي فريدة  -4
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ن تكــون مطابقــة للحــق الــذي يدعيــه أ ل الماديــة المكونــة للــركن المــاديويشــترط  في الأعمــا
 بــاختلافد الحــائز اكتســاđا، وتختلــف الــتي يريــ بتفــاوت الحقــوق العينيــة وبالتــالي تتفــاوت ،الحــائز

   .مضموĔا
في  بالقيـام بجميــع الأعمـال الــتي تــدخل تتحقــق حيازتــه ،بوصــفه مالكـا فالحـائز علــى العقـار

  .به والانتفاعوالتي يقوم đا المالك عادة من هدم واستغلال للعقار  ،مضمون حق الملكية
لقيــام بكــل الأعمــال الماديــة فيجــب عليــه ا ،الــذي يحــوز العقــار الارتفــاقصــاحب حــق  أمــا

لغــير وذلــك بتحميــل الــتي تــدخل في مضــمون هــذا الحــق والــتي تحمــل معــنى التعــدي علــى ملكيــة ا
 .1به  عبئا استثنائيا لصالح عقار الحائز العقار المرتفق

 ،في كل لحظـة ودقيقـة تكون متواصلة أنولا يشترط في الأعمال المادية التي يباشرها الحائز 
بحيـث تكــون متسلســلة ومتقاربــة  ،ف المناســبةو تكــون متجـددة في الأوقــات والظــر  أنيكفــي  وإنمـا

 .ومنتظمة تظهر الحائز بمظهر المالك الحقيقي
تخضــع  ،مســألة موضــوعية عدمــهتحقــق الســيطرة الماديــة بالقيــام đــذه الأعمــال مــن  وتقــدير

  .قاضي الموضوع حسب ظروف ووقائع الدعوى لتقدير
وقـد يتحقـق انتقـالا   ،الحـائز مـن غـيره إلىينتقل  أندون بتداء ا وقد يتحقق العنصر المادي 

الحــائز، كمــا قــد يباشــر الشــخص هــذه  إلىثم نقــل حيازتــه  ءمــن الغــير والــذي كــان مالكــا للشــي
يســـمى بالســـيطرة  وهـــو مـــا ،خـــرآوهـــو الأصـــل وقـــد يباشـــرها بواســـطة شـــخص  ،الســـيطرة بنفســـه

 الموالي البندسنتناوله في  على الشيوع وهو ماالمادية بالوساطة كما تجوز السيطرة المادية 
  .طرق السيطرة المادية المحققة للركن المادي:  ثانيا

 .ءاابتدالسيطرة المادية عن طريق الحائز  -1
تنقـل لم :ويفـترض هنـا سـيطرة الحـائز علـى العقـار بـدءا منـه أي  ،وتسمى السيطرة الفعليـة 

  .مالك له لا أولغيره  أولوكا للحائز كان العقار مم  سواء ،له هذه الحيازة من احد
بأن يسيطر على العقار سيطرة مادية ويباشر عليه من الأعمـال مـا  بدايةفتتحقق سيطرته  

  .يباشره المالك على ملكيته
                                                                                                                                           

                                                                                                         
                                                             

   .304، ص2002صلية، منشورات الحلبي الحقوقية، بيروت، سنة د رمضان أبو السعود، الوجيز في الحقوق العينية الأ- 1
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مجرد التمكن  أن إذ ،يءشلبه الحائز على ا ذلذا لابد من وجود عمل مادي ايجابي يستحو 
ســيطرة الماديــة وبالتــالي عــدم لام ايــيكفــي لق الفعلــي لا ذالاســتحوادون  والإحــراز الاســتحواذ مــن

  .1قيام الحيازة
 السيطرة المادية المباشرة انتقالا-2
كـان   أخـرمن شـخص  أليهبل تنتقل  ،اء يباشر الشخص الحيازة المادية بنفسه ابتدا قد لا 

ذا تنتقـل الحيـازة و đـ نقلهـا لـه،أو في الأصل هو الحائز المـادي للعقـار، ثم نخلـى عـن هـذه الحيـازة 
حائز حالي، فهنا يسيطر هذا الأخير على العقـار بنفسـه ولكنـه اسـتمد هـذه  إلىمن حائز سابق 

 الشـراء، كبيــع أوالوصـية  أو بـالإرث،كالحيـازة المنتقلـة قـل إليـه محــل الحيازةفانت ،السـيطرة مـن الغـير
   .إليهتم تسليم المبيع  خرآلشخص  منقول كان في حيازته أوخص لعقار ش

 أوكـان مالكـا   سـواءالمبيع في يد البـائع  يءففي هذه الحالة كانت السيطرة المادية على الش
  2.المشتري بتسليمه المبيع  إلىغير مالك ثم نقلها 

 .على العقار المحاز بخلاف الحالة الأولى ذالاستحواويكفي في هذه الحالة مجرد  
  .السيطرة المادية بواسطة الغير -3

يمـــارس الحـــائز الأعمـــال الماديـــة بنفســـه وان يســـتعمل الحـــق الخاضـــع  أنزة الأصـــل في الحيـــا
لكـن قـد تحـول  ،عمالا فعليـابنفسـه اسـت ،خـرآأي حـق عيـني  أوكان حق ملكيـة  سواء ،لسيطرته

يكــون وســيطا يتصــل بــه اتصــال التــابع  خــرآيباشــرها شــخص  أنفيحــدث  ،الظــروف دون ذلــك
مــن القــانون 8103 إليــه المــادة  أشـارتوهــو مــا  ،الأعمــال في القيــام đـذه ويــأتمر بــأوامره ،بـالمتبوع

 الحـــائز وكـــان باســـمالحيـــازة بالوســاطة متـــى كـــان الوســـيط يباشـــرها  تصـــح «المــدني الجزائـــري 
  » ..بأوامره فيما يتعلق بهذه الحيازة الإتمارمتصلا به اتصالا يلزمه 

 أوســـاب الحـــائز ويســـتنتج مـــن ذلـــك انـــه تصـــح الحيـــازة بالوســـاطة مـــتى كـــان الغـــير يحـــوز لح
  .بالنيابة عنه

                                                                                                                                           
                                                                                                         

                                                             
  23ص،مرجع سابق قدري عبدالفتاح الشهاوي، الحيازة كسبب من أسباب كسب الملكية في التشريع المصري والمقارن، د -1
  336ص  كسب الملكية، مرجع سابق،  أسباب محمد حسين منصور، الحقوق العينية الأصلية، د - 2
  810، المتضمن القانون المدني ،السابق الذكر المادة1975سبتمبر  26، المؤرخ في 58-75 الأمر -3
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الـــركن المـــادي في الحيـــازة دون الـــركن المعنـــوي، لأن  إلىلكـــن حكـــم هـــذه المـــادة ينصـــرف  
عــن الحـائز في القيــام đــا لكــن يجــب تــوافر النيــة  خــرآينــوب شــخص  أنديــة يســتطيع االم الأعمـال

لتملك مـع القيـام بالأعمـال لو توافرت نية ا لأنه ،التي يقوم عليها الركن المعنوي عند الحائز نفسه
  .المادية عند الوسيط يصبح هو الحائز الفعلي

المــادي فهــو  الــركن أمــا ،فالحــائز الأصــلي يحــتفظ بالعنصــر المعنــوي لعــدم جــواز الإنابــة فيــه
الحــائز  إلىالقانونيــة للحيــازة تنصــرف  الآثــارممــا يجعــل  ،فيــه الإنابــةلجــواز  يباشــره عــن طريــق غــيره

 وأداةلأن دوره هــــو وســــيط فقــــط في الســــيطرة الماديــــة  لــــه في الســــيطرة الماديــــةلمــــن يمث لا ،الأصـــيل
  .الأصيل  باسملمباشرēا 

 باســميحــوزه هــذا الوكيــل الــذي يعمــل  فكـل مــا ،وقـد تباشــر الحيــازة الماديــة عــن طريــق وكيــل
مــل في يــدخل في حيــازة الموكــل طالمــا كــان الوكيــل يع ،الموكــل مــؤتمرا بــأوامره  في مــا يتعلــق بالحيــازة

 .1حدود الوكالة
كـــان الشـــخص معنويــــا    إذاالســـيطرة الماديــــة بالوســـاطة في حالـــة  أيضـــاكمـــا يباشـــر الحـــائز 

ولا يجـــوز لهــــؤلاء تملـــك هــــذه  ،الأشــــخاص المفوضـــين في ذلــــك أووهــــم المـــديرين  ،بواســـطة ممثليـــه
  .الأموال بالتقادم

لم تتنـــاول ســـوى  أĔـــاد نجـــ الجزائـــري المـــدني مـــن القـــانون 810المـــادة  أحكـــام إلىوبـــالنظر  
، ولا يكـون لمثـل هـذا الوسـيط مصـلحة يطرة المادية باسم الحائز الأصـليالوسيط الذي يباشر الس

الحيـازة بالوسـاطة لهـا نطـاق  أنيتفقـان علـى كل من الفقه والقضاء أن  غير  ،في ذلك على العقار
والمســـتعير  تشـــمل كـــل الـــذين قـــد يصـــدق علـــيهم وصـــف التـــابع كالمســـتأجرلفهـــي تتســـع  ،أوســـع

  2الخ...والوكيل 
مـــن الحريـــة في  يءالحـــائز عنـــدما يتمتـــع بشـــ أن مـــن الفقـــه يـــرى خـــرآلكـــن هنـــاك جانـــب 

القــانون مــن  810يعتــبر وســيطا بــالمعنى الــوارد في نــص المــادة  المحــاز فأنــه لايء التصــرف في الشــ
فيمــا يتعلــق  ليأصــوحــائز  ائز عرضــي فيمــا يتعلــق بحــق الملكيــةلأنــه عبــارة عــن حــ المــدني الجزائــري،

                                                                                                                                           
                                                                                                         

                                                             
كسب الملكية ، مع الحقوق العينية الأصلية المتفرعة عن   أسباب(عبد الرزاق السنهوري ، الوسيط في شرح القانون المدني . د -1

  796، مرجع سابق ،ص)الملكية
  53كسب الملكية، مرجع سابق،ص   أسبابلأصلية والحقوق المتفرعة عنها ،محمد حسين منصور، الحقوق العينية ا د -2
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ويحـوز لحسـاب نفسـه  ،المؤجر أووعلى ذلك فهو يحرز حق الملكية لحساب صاحب الرقبة  ،بحقه
ـــة القانونيـــة حـــذف العبـــارة  كـــان مـــنلـــذلك   .بـــالعين الانتفـــاعحـــق  الأحســـن والأوفـــق مـــن الناحي

تصـلا يكـون الوسـيط م أنوالـتي تسـتلزم  الجزائري، من القانون المدني 810الأخيرة من نص المادة
لم يكــن فأنـه يعتــبر حــائزا بالوســاطة أو كـان ذلــك   ســواءبالحـائز اتصــالا يلزمــه الائتمـار بــأوامره لأنــه 

  .طالما كان يحوز لحساب الأصيل
لكونـه  ،حدهما بمظهـر الحـائزأالحيازة بالوساطة تتمثل في شخصين يظهر  أنويمكن القول  

مر ليس بحائز لأن حيازته حيازة عارضـة وهو في حقيقة الأ ،المحاز الشيءواضع اليد الفعلي على 
والعقد الـذي يـربط بينهمـا  ،دلحقيقي الذي يعمل لحساب واضع اليالثاني فهو الحائز ا  أمامؤقتة 

 1 819 المشـرع في المـادة إليهـا أشـاروهناك حيـازة بالنيابـة ، هو الذي يحدد حدود هذه الوساطة
 أولحســاب شــخص غــير مميــز كانــت   إذاا ، حيــث تكــون في حالــة مــمــن القــانون المــدني الجزائــري

بالقيـام  ،الوصـي أوالقيم  أوففي هذه الحالة ينوب عليه النائب القانوني وهو الولي  ،عديم التمييز
  .2بجميع الأعمال المادية التي تظهره بمظهر صاحب الحق

ثار الشك حول وصف الحيازة عندئذ يفـترض  إذا، فإنه مسألة الحيازة بالوساطة إثبات اأم
ثبــت شخصــا أنونيــة حــتى يثبــت العكــس، فــإذا مــا الحيــازة الماديــة الظــاهرة قرينــة علــى حيــازة قا أن

ويفــترض فيــه انــه  ،يبقــى مباشــر لهــا đــذه الصــفة يمــارس ســيطرته الماديــة بالوســاطة مــن غــيره فانــه 
يباشـر السـيطرة  أصـبحقام بفعل يدل بوضوح علـى انـه  إذا إلا، ا الوصفمستمر في مباشرēا đذ

  .لمادية لحساب نفسها
  العلاقة واثبات الحيازة بالوساطة تكون بثبوت قيام الوسيط بأعمال السيطرة المادية واثبات

  .3الإثباتبين الوسيط وبين من يعمل لحسابه ويكون ذلك بكافة طرق 
 السيطرة المادية على الشيوع:4

                                                                                                                                           
                                                                                                         

                                                             
  .السابق 58-75 الأمر -1
لتسليم عقود الملكية في القانون  كآليةتفعيل الحيازة العقارية   إجراءاتالمرحوم حاج على سعيد ، /محمودي عبد العزيز د  -2

  35مرجع سابق، ص العقاري الجزائري،
اب الملكية العقارية الخاصة عن طريق الحيازة،مذكرة لنيل شهادة الماجيستير في الحقوق، فرع القانون ميسون زهوين، اكتس - 3

  17، ص 2007-2006العقاري، كلية الحقوق، جامعة الأخوة منتتوري قسنطينة، السنة الجامعية
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 ،لة الحيازة على الشيوعفي حا ،من الغير مع الحائز باشتراكالسيطرة المادية  أيضاقد تكون 
اســتعمال حــق مــن الحقــوق علــى  أوبحيــازة شــيئا علــى الشــيوع  أكثــر أووتتحقــق بقيــام شخصــين 

حيــث يحــق لجميــع الحــائزين علــى الشــيوع القيــام بأعمــال الســيطرة الماديــة الــتي تعــبر عــن  الشــيوع،
  .تدخل في مضمون الحق أو يءالشحيازة 
يازتـه العنصـران المـادي والمعنـوي فيقصـد اسـتعمال والحائز على سـبيل الشـيوع يجتمـع في ح 

اديــة للحيــازة مــع بقــاء حــق يقــوم بالأعمــال الم أنوحقــه  ،خالصــا لنفســه حقــه شــائعا مــع غــيره لا
فيسـكنان فيهــا  وعللقيــام بـذات الأعمـال كــأن يحـوز شخصـان دارا علــى الشـي  الآخـرين، الشـركاء

فيسـكن احـدهما مـدة والأخـر  زمنيـةسـمة مهيـأة يؤجراĔـا معـا وقـد يقسـماĔا فيمـا بينهمـا ق أومعا 
  1.مدة

، فــلا تحمـــى مــا يتفــق مــع هــذا الشــيوعإلا  الآثــارتنــتج مــن  علــى هــذا الشــكل لا ةوالحيــاز 
، فكمـا تحمـى حيــازة حيـازة علـى الشـيوع أĔـا أسـاس ىعلـ إلاحيـازة كـل شـخص بـدعوى الحيـازة 

لك لا يكســب منهمـا شـائعة كـذحيـازة كــل  أن اعتبـارخــر علـى الآحيـازة  أيضـاالشـريكين تحمـى 
  .2شائعا إلاحد الشريكين الحق بالتقادم أ

  .العنصر المعنوي:الثاني البند
  .تعريف العنصر المعنوي:  أولا

وهو أن تتوافر لدى الحائز الذي يباشر السيطرة المادية على الشـيء نيـة الظهـور بمظهـر المالـك أو 
  ب نفسه، فإذا كان محل الحيازة حقأي انه يقوم بالأعمال المادية لحسـا: صاحب الحق

  .3بنية التملك أوفإن العنصر المعنوي يتمثل في قيام الحائز بالأعمال كمالك  الملكية
 أومجــرد رخصــة  أĔــاى لــالــتي يقــوم đــا الشــخص ع الأعمــالتقــوم الحيــازة بســبب  وعليــه لا

مــــن هــــذه اقترنــــت الحيــــازة بعيــــب  إذاوكــــذلك  ،يتحملهــــا علــــى ســــبيل التســــامح أعمــــال بســــبب
يكـــون لـــه اثـــر اتجـــاه مـــن وقـــع عليـــه  ، واللـــبس ففـــي هـــذه الحـــالات لاالإخفـــاء، الإكـــراه: العيـــوب

                                                                                                                                           
                                                                                                         

                                                             
  32رجع سابق ،صالممحمودي عبد العزيز،المرحوم حاج على سعيد، .د -1
كسب الملكية، مع الحقوق العينية الأصلية المتفرعة عن   أسباب(لسنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني عبد الرزاق ا. د -2

  798ص ، مرجع سابق،)الملكية
  22اكتساب الملكية العقارية الخاصة عن طريق الحيازة،مذكرة ماجيستير في الحقوق، مرجع سابق، ص، ميسون زهوين -3



الملكية العقارية الخاصة لاكتسابالحيازة العقارية وتقادمها المكسب  :الفصل الأول    
 

 
13 

إلا مـــن الوقـــت الـــذي تـــزول فيـــه هـــذه  أمرهـــالتـــبس عليـــه أ أوعليـــه الحيـــازة  أخفيـــت أو، الإكـــراه
  .العيوب

سـتأجر بحيـازة الم الإقـراراسـتثناءا علـى شـرط العنصـر المعنـوي يتمثـل في  أوردالمشـرع  أنغير 
حيـازة هـذا الأخـير تقتصـر عـل القيـام بالأعمـال الماديـة  أنوحمايتهـا بجميـع دعـاوى الحيـازة ، رغـم 

  1.يحوز لحساب غيره لأنهدون توفر شرط القصد 
  نظريات تحديد العنصر المعنوي في الحيازة:  ثانيا

  : النظرية الشخصية - 1
 الأخــرى لاتينيـةلاالتقنينــات  سـي وخـذ đــا المشـرع الفرنأالنظريـة التقليديــة في الحيـازة و  وهـي

كفــي ي نــه لاأو  ،جانــب العنصــر المــادي إلىأن للحيــازة عنصــرا معنويــا إلى المتفرعــة عنــه، وتــذهب 
والمقصود  .بل يجب توافر عنصر معنوي وهو عنصر القصد فقط، لتحقيق الحيازة السيطرة المادية

، سـتعمل الحـق لحسـاب نفســهي أنيكـون الحـائز قاصــدا  أن ،بعنصـر القصـد حسـب هــذه النظريـة
فيتصـرف في الشـيء  ،ابهفإذا كان الحق حق ملكية وجـب تـوافر عنـد الحـائز قصـد اسـتعماله لحسـ

كـان  يتصـرف الحـائز كمـا لـو أنارتفـاق وجـب  أوكان الحق هو حـق انتفـاع   وإذا، تصرف الملاك
  .2توافرت عنده نية استعماله لحساب نفسه هو صاحب الحق وقد

حـين  ةالروماني يتطلب عنصر القصد بالمعنى المقدم، بل كـان يحمـي الحيـاز ولم يكن القانون 
  .تكون حمايتها نافعة 

  فقهاء أما القانون الفرنسي فقد كان يشترط توافر عنصر القصد لقيام الحيازة، وقد أشار إليه
الحيـــازة الحقيقيـــة هـــي  أنالـــذي ذكـــر  -domat–ومـــنهم الفقيـــه دومـــات  هـــذا القـــانون

أحــرز شــخص شــيئا لحســاب غــيره   فــإذانــه هــو المالــك لــه، أ أســاسالشــيء علــى الشــخص  إحــراز
ير الـذي عنـده غال مأما، الإحرازمجرد  إلاعنده  نيكو  كالمستأجر وصاحب حق الانتفاع، فانه لا

  .3الانتفاعصاحب حق  أو المستأجرز الشيء بواسطة و الذي يحقصد التصرف كمالك و 
                                                                                                                                           

                                                                                                         
                                                             

  .61ص ، 2010سنة  الجزائر، دار هومة، رية الخاصة وفقا لأحكام القانون المدني الجزائري،ليلى طلبة، الملكية العقا.أ - 1
  .17أمحمدي فريدة زواوي، الحيازة والتقادم المكسب، مرجع سابق، ص . د -2
لمتفرعة عن كسب الملكية ، مع الحقوق العينية الأصلية ا  أسباب(عبد الرزاق السنهوري ، الوسيط في شرح القانون المدني . د -3

  804 ، مرجع سابق ،ص)الملكية
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التقنــين المــدني  إلىزة مــن القــانون الفرنســي القــديم وقــد انتقــل شــرط تــوافر القصــد في الحيــا 
مقررا في القانون الفرنسـي  نالآ وأصبحلهذا التقنين  الإيضاحيةويتبين ذلك في المذكرة   ،الفرنسي

  .العنصر المعنوي وهو عنصر القصد لابد من توافره لقيام الحيازة أن
  : النظرية المادية - 2

لشــخص علــى  الحيــازة حيثمــا وجــد ســلطان مــاديفتعــترف ب اهــرينجوابــرز فقهائهــا الفقيــه 
مـن يمــارس هـذا السـلطان المــادي يتجـرد عــن  أنيفهـم مــن ذلـك  أنيجـب  ولكــن لا .معـين ءشـي

 قصـديه إرادية أعمالاالحائز  أعمالتكون  أنتندمج هنا في السيطرة المادية بمعنى  فالإرادة الإرادة
 يحـوز مــا في فــروض نـادرة فالسـجين لا إلا ،الإرادةفـلا يتصـور تجـرد الســلطان المـادي للحـائز عـن 

في الفـروض العاديــة  أمـامطلقــا لديـه  الإرادةيحـوز لتخلـف  وعــديم التمييـز لا أغـلاليقيـد يـده مـن 
  .1ةز تلازم الحيا الإرادةفإن 

لـيس هـو وجـود قصـد الحـائز  الإحـرازيميـز الحيـازة عـن مجـرد  مـا أن إلى اهرينجكما يذهب 
القصــد لــيس ضــروريا  اذتقــول النظريــة الشخصــية فــأن وجــود هــ يحــوز لحســاب نفســه كمــا أنفي 

لقيام الحيازة فقد يحوز الشخص لحساب غير ومع ذالك يعتبر حائزا بالمعنى الصـحيح، ولكـن قـد 
في يــد الغــير يحــوز الشــيء باسمــه ولحســابه  أداةمجــرد  إيــاه إحــرازهيحــرز الشــخص شــيئا ويكــون في 

  .2الحيازة الصحيحةفيكون هذا العنصر عاملا سلبيا يستبعد 
  الحيازة ولعل أهم نتيجة عملية للنظرية المادية، هي جواز حماية الحائز لحساب غيره بدعاوى

  هم تطبيق لهذه النتيجة العملية هو حماية الحائزأحيث لا تحميه النظرية الشخصية و 

  .3المستأجر يحوز لحساب المؤجر لا لحساب غيره إذ المستأجر،
ففـي النظريــة  ،اخــتلاف محسـوس في النتـائج المترتبــة إلىدي ريتين يـؤ خـلاف النظــ أنوالواقـع 

ر لـه تـوف النظرية الشخصية لا أن في حينالمادية يجوز حماية الحائز لحساب غيره بدعاوى الحيازة، 

                                                                                                                                           
                                                                                                         

                                                             
  23 ص ،بقسا مرجع ،اكتساب الملكية العقارية الخاصة عن طريق الحيازة،مذكرة ماجيستير في الحقوق، ميسون زهوين - 1
  825، مرجع سابق،ص ...)أسباب كسب الملكية مع الحقوق (، الوسيط في شرح القانون المدنيعبدالرزاق السنهوريد  - 2
  38ي عبد الفتاح الشهاوي، الحيازة كسبب من أسباب كسب الملكيةفي التشريع المصري المقارن،مرجع سابق،ص قدر  - 3
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النظريـــة الماديـــة المســـتأجر بجميـــع دعـــاوى الحيـــازة علـــى خـــلاف  أيضـــا، كمـــا تحمـــي مايـــةهـــذه الح
  .النظرية الشخصية

 أوســواء مــن حيــث كســب الحــق العيــني  ،الــتي تترتــب علــى الحيــازة بالآثــارمــا يتعلــق في أمــا 
تترتــب علــى الحيــازة العرضــية وفي ذلــك تتفــق  الآثــارهــذه  إنفــلا جــدال  ،حيــث تملــك الثمــار مـن

  .1النظرية المادية والشخصية
 المادية والنظرية الشخصية النظرية من الجزائري المشرع موقف-3

 بالنظريـة أخـذ حيـث المصـري و الفرنسـي التشـريع درب علـى ئـريالجزا المشـرع سـار
ا الماديـة بالنظريـة وأخـذ ،ةعامـ كقاعـدة الحيـازة في الشخصـية ً  حيـازة حمايـة أقـر عنـدما اسـتثناء
 المسـتأجر فحيـازة الجزائـري، المـدني القـانونمـن 487 المـادة في الحيـازة دعـاوى بجميـع المسـتأجر

 القاعدة عن خروج هوو  ،اتحميه لا الشخصية النظرية أن إلا اديةالم النظرية تحميهاعرضية  حيازة
  خاص نص إيراد إلى يضطر العامة القاعدة على الخروج  يريد عندما العامة فالمشرع

 حيـازة حيازتـه تصـبح وبالتـالي ،أصـيلا حـائزا يصـبح أن العرضـي للحـائز المشـرع أجـاز كمـا
 .العقارية لكيةالم لكسب سببا تكون أن بموجبها أمكنو  ،قانونية

مـا نظـرا  طبيعتهـا عـن البحـث منـا اسـتوجب خاصـة أحكـام مـن العرضـية الحيـازة بـه تتمتـع لً
  .قانونية حيازة إلى تحولها كيفية و القانونية
  العرضية الحيازة ميزات :1
 :مادية حيازة العرضية الحيازة -ا

 غير صحيحة حيازة تعتبر ليبالتا و، المعنوي الركن فيها يتخلف و المادي الركن فيها يتوافر  
 الأخير هذا غيره لحساب يحوز بل لحسابه يحوز لا الحائز لأنّ  أثر، أي القانون عليها يرتب لا

 أنه و العرضي، الحائز بواسطة المادية السيطرة يباشرو  نفسه عن أصيلا القصد عنصر يباشر
  2العرضي زالحائ مركز دديح الذي هو بالرد الالتزام وهذا للمالك، برده يلتزم

   .الأحوال حسب القانون أو العقد من إما ينشأ بالرد الالتزام أن الإشارة وتجدر
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 عليه الفعلية السيطرة يمارس عليا،ف حائزا العرضي الحائز يكون أن يشترط ذلكل تطبيقا و
 عليـه فيسيطر الحيازة ركني بين ويجمع بنفسه عادة يحوزه قد مبني أو كان فضاء العقار فمالك ،
 إلى المادية سيطرةل كنقل العرضي الحائز إلى المادية السيطرة ينقل دقو  ،هلحسابو  استعماله صدبق

  .للحيازة المعنوي بالركن محتفظا يبقى حين في المستعير أو لديه المودع أو الوكيل إلى أو المستأجر
 حمايتهـا أو بالتقـادم الملكيـة لكسـب سـبب تكـون أن العرضـية الحيـازة تصـلح لا ب-

 .1اليد وضع مدة طالت مهما الحيازة اوىبدع
، الحيازة استرداد بدعوى استردادها يطلب أن فله، عنه عنوة الحائز من انتزعت إذا أنه غير

 الأمن و النظام على الحفاظ ذلك وعلة المدنية، الإجراءات قانون من 414 2المادة لنص تطبيقا
  . اĐتمع في العام

 .قانونية حيازة لىإ العرضية الحيازة صفة تغيير -2
 أن بعد لحسابه يحوز أن أي: نيته تغيير ردـبمج حيازته صفة يغير أن العرضي زـللحائ ليس
 الأولى الفقـرة8313ةالماد في صراحة الجزائري المشرع عليه نص ما هذا غيره، لحساب يحوز كان
 وليس الككالم ئزاحا بحأصو  نيته غير أنه يعلن أن للمستأجر فليس ،يالجزائر  المدني القانون من

   .الحيازة عليه تقوم الذي السند لنفسه بنفسه يغير أن لأحد ليس إذ ،كمستأجر
 أو بفعل ؛ للملكية الناقل الغير بفعل إما قانونية، حيازة إلى العرضية الحيازة تحول يجوز أنه إلا

  هذا منذ التقادم مدة سريان تبدأ حيث ، المالك حق به يعارض العرضي الحائز من  يصدر
  .التغيير

 :الغير من يصدر بفعل قانونية حيازة إلى العرضية الحيازة صفة تغيير  :الأولى الصورة
 بـه فتتغير الأخير هذا من العرضي الحائز يتلقاه حيث الملكية، ينقل الغير من تصرف كل

   كحائز لا  لحسابه التصرف هذا وقت العين يحوز الحائز كان طالما العرضية، حيازته صفة
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 .1هغير  لحساب عرضي
ـن عقارا يستأجر كمن الصورة هذه تتحقق و  عتبـارهبا شخصـا إليـه يتقـدم ثم المالـك غـير مً

   .ناقلا سندا المؤقت بسنده فيستبدل المؤجرة، العين يبيعه و له ظاهر كوارث أو عقارلل امالك
 عيها لنفســهتغـير صـفة الحيـازة بفعـل الحـائز حيـث ينـازع الحـائز ملكيتـه ويـد:الصـورة الثانيـة

 إذندون  المنشآت عليها أقام إذا الأرضويكون ذلك في حالة الحائز بطريق النيابة عن صاحب 
يعتـبر بـذلك تغيـيرا لسـبب الحيـازة ومعارضـة بحـق المالـك بسـبب  لا إقامتهـامن صاحبها فـان مجـرد 

ن قــد لم يكــ إذايطلــب اســتبقاء هــذه المنشــآت  أنالقــانون يرتــب للمالــك الحــق في  أنجديــد بــل 
  .2 بإزالتهاطالب 

  شروط الحيازة: الفرع الثاني
القانونيـة وتصـبح  ثارهـاآيجب توافرها حتى تنـتج الحيـازة  تييقصد بشروط الحيازة الشروط ال

تكــــون الحيــــازة هادئــــة وظــــاهرة  أنوتتمثــــل هــــذه الشــــروط في وجــــوب  ،حمايتهــــا مســــتحقة قانونــــا
 لأĔا ثارها،آن يحمي الحيازة ويرتب عليهاو القان أنوالسبب في اشتراط هذه الشروط   ، وواضحة

 خلـــت مـــن العيـــوب إذا إلاتكـــون كـــذالك  تـــوحي في الظـــاهر بـــأن الحـــائز صـــاحب حـــق وهـــي لا
  :والخفاء والغموض وعليه فإن شروط صحة الحيازة هي الإكراهوهي ، الثلاثة
  الشروط العامة :الأول  البند
   الإكراهعيب  أوشرط الهدوء   : أولا

 إلى الحـائز بموجبـه يضـطر والتهديـد  للإكـراه متواصـل تعـرض : الإكـراه بعيـ مفهـوم -
 أو دون مـن اكتسـبت إذا هادئـة الحيـازة تعتـبر منـه و حيازتـه؛ علـى للمحافظـة باسـتمرار مقاومته

 đـذه محتفظـا وبقـي بالتهديـد أو بـالقوة صـاحبها عليهـا حصـل فـإذا .اأدبيـ أو كـان ماديـا إكـراه
 حـائز ضـد أو الحـق صـاحب ضـد اسـتخدم  سـواء ، الإكـراه بعيـب ةمعيبـ عـدت الحيـازة الصـفة
 أو شخصـيا الحـائز مـن الإكـراه تم لـو ذلـك في الأمـر ويسـتوي حيازتـه، لانتـزاع مالـك غـير سـابق
 الحـائز بـدأ فـإذا الحيـازة بـدء عنـد الحـائز مـن يصـدر الذي هو به يعتد الذي والإكراه أعوانه أحد

                                                                                                                                           
                                                                                                         

                                                             
  .59صيازة كسبب من أسباب كسب الملكية في التشريع المصري والمقارن،مرجع سابق، قدري عبدالفتاح الشهاوي، الح .د - 1
   533.534عبد المنعم فرج الصدة ، الحقوق العينية الأصلية ، مرجع سابق ،.د -2



الملكية العقارية الخاصة لاكتسابالحيازة العقارية وتقادمها المكسب  :الفصل الأول    
 

 
18 

 من ليس حيازته عن الأخير هذا الحائز دفع و ذلك بعد تهحياز  على فالتعدي يده هادئا، وضع
 هـذا في عامـة قاعـدة وضع الفرنسي الفقه أن إلا .الإكراه بعيب مشوبة الحيازة يجعلا أن شأĔما

 أسـتعمل مـتى الإكـراه عيـب đايشـو  لكـن و هادئـة، تسـتمر أن بـد لا الحيـازة أن الصـدد مفادهـا
  .1عليها ةللمحافظ أو لكسبها سواء القوة الحائز

 يستردها أن بإمكانه، بالإكراه الحيازة منه انتزعت الذي الشخص أن إلى الإشارة تجدر و
 خـلال سـنة يسـتردها لم فـإذا ،الحيـازة اسـترداد بـدعوى بـالقوة انتزاعهـا وقـت مـن سـنة خـلال

 زةالحيـا  منتـزع لاءياسـت وقـت مـن رجعي بأثر بالتقادم التملك جواز ومنها آثارها الحيازة أنتجت
  . هادئة حيازته يرورةس و العين على

 الـتي الحيـازة كانـت إذا مـا تقـدير و ا،لآثارهـ منتجـة هادئـة الحيـازة تصـبح العيب وبانقطاع
 تخضـع موضـوعية مسـألة عنهـا زال أم العيـب đـذا محتفظـة ظلـت كسـبها عنـد بـالإكراه اقترنـت
  2الدعوى ملابسات و ظروف ضوء في الموضوع قاضي لتقرير
   رط العلانيةش: ثانيا

ــــازة ظــــاهرة  أنيجــــب  ــــة ، فــــالظهور  أوتكــــون الحي ــــاه  أوعلني يجــــاهر الحــــائز  أناĐــــاهرة معن
للشيء الثابت عليه بأنه مالكه دون غـيره مـن النـاس  ، ويتمسـك بـذلك اذا مـا نازعـه في حيازتـه 

النــاس   علانيــة بمــرأى ومســمع مــن احــد ، فالحــائز يمــارس الأعمــال الماديــة علــى العــين الــتي يحوزهــا
  3.كافة فإذا لم يتحقق ذلك كانت الحيازة معيبة بعيب الخفاء

  خفية وهذا العيب يعد نسبيا حيث يمكن أن تكون الحيازة علنية بالنسبة للناس إلا أĔا تكون
         ، ويزول العيب وتصبحيحتج đذا العيب أنبالنسبة لصاحب الحق ،لذا يجوز له وحده 

 .بطريقة تمكن صاحب الحق من العلم đا Ĕاوإعلا الحيازة صحيحة بمجرد ظهورها
الــتي نصــت علــى أن  دني الجزائــريانون المــمــن القــ 02فــق  808وهــو مــا تقضــي بــه المــادة 

الحيـازة إن حصـلت خفيـة فـلا يكـون لهـا أثـرا تجـاه مـن أخفيـت عنـه إلا مـن الوقـت الـذي زال فيـه 
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سبة للناس كافة ماعدا صاحب الحق فإĔـا هذا العيب ، و بالتالي فإن الحيازة قد تكون علنية بالن
خافيــة بالنســبة لــه ، ولــذلك يكــون لــه وحــده أن يحــتج بعيــب الخفــاء دون غــيره ، و بــالعكس لا  

حــده دون يــازة علنيــة بالنســبة لــه و إذا كانــت الح ،يســتطيع صــاحب الحــق أن يحــتج بعيــب الخفــاء
مــن الظهــور أن تكــون كفــي بــل ي ن يعلــم المالــك بالحيــازة علــم اليقــين،أ ولا يشــترط ســائر النــاس

 إنمـا دون انقطـاع و يءيسـتعمل الشـ أنولا يجب على الحـائز  .đاعلم ي أن المالك بحيث يستطيع
  .1يستعمله كما يستعمله المالك عادة وعلى فترات متقاربة منتظمة أنيكفي 

ؤجره يـ أو يخفي الحائز منزلا يسـكنه أنيصعب  إذ ،ليس باليسير أمروإخفاء حيازة العقار 
نتصــــور  أنومــــع ذلــــك يمكــــن  ،بإيجارهــــا أوحيازتــــه لأرض زراعيــــة وهــــو يقــــوم بزراعتهــــا  يخفـــي أو

يـترك  أنيشـعر بـذلك ودون  أنمنزلـه تحـت ارض جـاره دون  أسفلشخصا يوسع من كهف  في 
ففي هذه الحالة تكون حيازة صـاحب الكهـف للسـرداب حيـازة  ،صاحب الكهف علامة ظاهرة

  .2رفع دعوى الحيازة ولا عن طريق التملك بالتقادم الجار لا عن طريقيحتج به على  خفية، لا
  .الاستمرارية: ثالثا

الســيطرة الماديــة علــى  أعمــالتتــوالى  أنحــتى تكــون الحيــازة مســتمرة وغــير متقطعــة ، يجــب 
كلمـا تقـوم الحاجـة   آخـر إلىمن وقـت  يء، فيستعمل الحائز الشةفي فترات متقاربة منتظم يءالش
خر فـترة طويلـة مـن لآ، فإذا مضى بين العمل واكما يستعمل المالك ملكه في العادة  لهاستعما إلى

يــدعها المالـــك  وكانـــت هــذه الفـــترة مــن الطــول بحيـــث لا ،يســتعمل فيهـــا الحــائز الشــيء الــزمن لا
يســـتعمله فـــإن الحيـــازة تكـــون في هـــذه الحـــال غـــير  أنالحـــريص علـــى الانتفـــاع بملكـــه تمضـــي دون 

  .لدعوى الحيازة ولا التملك بالتقادم أساسا ولا تصلح متقطعة، أومستمرة 
  عن ينقطع الحائز عن استعمال الشيء عدا المدة التي ينقطع فيها المالك عادة لا أنوالواجب 

 أنيتصــرف في الشـــيء كمالــك، فيجـــب  إنمـــافالحـــائز الــذي يحـــوز حــق الملكيــة  ،اســتعمال ملكــه
غير حـق الملكيـة كحـق  خرآيحوز حقا  كان  إذا ماأيظهر مظهر المالك في استعماله لهذا الشيء، 

                                                                                                                                           
                                                                                                         

                                                             
  .74صقدري عبدالفتاح الشهاوي، الحيازة كسبب من أسباب كسب الملكية في التشريع المصري والمقارن،مرجع سابق، د  -1
  . 849ص  سابق ، مرجع)....كسب الملكية، مع الحقوق  أسباب(الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني عبد . د -2



الملكية العقارية الخاصة لاكتسابالحيازة العقارية وتقادمها المكسب  :الفصل الأول    
 

 
20 

ينقطــع عــن اســتعمال الحــق الــذي يحــوزه   لاأن حــق المســتأجر فالواجــب  أوالارتفــاق  أوالانتفــاع 
   1.كما لو كان فعلا صحب هذا الحق

ذي يحقـق معـنى الاسـتمرارية في الحيـازة يتوقـف في استعمال الشـيء الـ الانتظام أنويلاحظ 
 ومنهـــا مـــا  متقاربـــةتقتضـــي طبيعتهـــا اســـتعمالها في فـــترات  ن الأشـــياء مـــاالشـــيء فمـــ علـــى طبيعـــة

المنـزل المعـد  الأولىتقتضي استعمالها في وقت محدد ثم تترك بعد ذلك بـلا اسـتعمال ومثـال الحالـة 
في موسم محدد ، ولا يعد عدم اسـتعمال الشـيء بفعـل  الأرضومثال الحالة الثانية زراعة للسكن 

  .الحروب أواعا في الحيازة كالكوارث الطبيعية القوة القاهرة انقط
نـــه يحـــق لكـــل ذي إذ أ ،ن عيـــب عـــدم الاســـتمرار هـــو عيـــب مطلـــقو تجـــدر الإشـــارة إلى أ

، رة بالنســــبة إلى النــــاس كافــــة، لأن الحيــــازة في ذاēــــا تكــــون غــــير مســــتممصــــلحة أن يتمســــك بــــه
لا تكون لها أثر إلا بالنسبة ، بمعنى أن الحيازة ب الأخرى للحيازة فهي عيوب نسبيةبخلاف العيو 
  .انون المدني الجزائريمن الق 808العيب وحده ،و هو ما يستفاد من نص المادة  لمن وجه إليه

  لـومسألة تقدير ما إذا كانت الحيازة مستمرة أو منقطعة تعد من وسائل الواقع التي يستق
  .2بتقديرها قاضي الموضوع

  )اللبس أو عدم الغموض(الوضوح : رابعا
لكانـت معيبـة ومـا يلاحــظ  إلاو  ،غمـوض أولـبس فيهـا  تكـون الحيـازة واضـحة لا أن بيجـ

عنصـــر القصـــد فيهـــا علـــى  أويصـــيب الـــركن المعنـــوي للحيـــازة  إنمـــاالغمـــوض  أوعيـــب اللـــبس  أن
إذا كــان الحــائز يحــوز لحســاب  الــتي تصــيب الــركن المــادي فــلا يعــرف مــا الأخــرىخــلاف العيــوب 

   أنفي مسائل الملكية الشائعة ، ومثال ذلك  هذه الحالات تثور واغلب، لحساب غيره أونفسه 
 إلىكانـت نيتـه قـد اتجهـت   إذايضع احد الشـركاء يـده علـى العقـار الشـائع كلـه فـلا يعـرف 

  .ساب الشركاء الباقينلحكله لحسابه و   نه يدير العقارأ أوبملكية العقار الشائع كله  الاستئثار
  نسبي فلا يكون له أثر إلا قبل من التبس عليه أمر و عيب الغموض أو اللبس هو عيب 
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دني انون المــمــن القــ 02فــق  808و هــو مــا تــنص عليــه المــادة  1الحيــازة مــن حيــث الــركن المعنــوي
التـبس إذا كان في الحيـازة التبـاس فـلا يكـون لهـا اثـر تجـاه مـن  «التي جاء فيها أنه  الجزائري

ـــــــــــت  ـــــــــــذيعليـــــــــــه أمرهـــــــــــا إلا مـــــــــــن الوق ـــــــــــه هـــــــــــ ال ـــــــــــزول في ـــــــــــبي  .» ذا العي
و تأسيســا علــى ذلــك فانـــه و بالنســبة للمثــال الســـابق فــإن الحيــازة الغامضـــة عنــد الشــريك علـــى 

الحيــازة الشــيوع لا يكــون لهــا أثــر إلا قبــل الشــركاء الآخــرين في الشــيوع، إذ لا يحــتج علــيهم đــذه 
س فيهــا، الغامضـة و لكــن يحـتج đــا علــى غـيرهم، و تظــل هـذه الحيــازة غامضــة إلى أن ينتفـي اللــب

والــذي لا يكــون إلا بالمعارضــة الســاطعة والمنكــرة لحقــوق الآخــرين فــإن لم ينكــر ذلــك تبقــى علــى 
  .الشيوع

  الشروط الخاصة:د الثانيالبن
  تختلف الشروط الخاصة بالحيازة حسب النظام القانوني للحيازة في كل دولة، ففي

  :ها فيما يليالجزائر مثلا إلى جانب الشروط العامة هناك شروط خاصة سنورد
  .رض المحازة للمسح العام للأراضيعدم خضوع الأ: أولا

كــل شــخص يحــوز  «  3522-83مــن المرســوم رقــم  الأولــىالمــادة  أحكــاملقــد بينــت 
 74-75للأجـراء المحـدث بموجـب الأمـر  الآنع حتى ضفي تراب البلديات التي لم تخ

تأســيس الســجل العــام و  الأراضــيمســح  إعــدادالمتضــمن  1975-11-12المــؤرخ فــي 
  » .العقاري

العقــارات مستســاغة قانونــا في هــذا الصــنف الخــاص مــن الحيــازة العقاريــة الــتي تنصــب علــى 
  74-75العقارات التي لم تخضع لإجراءات مسح الأراضي العام المستحدث بموجب الأمر رقم
  الذي يوعملية المسح هي الخطوة الأساسية لنظام الشهر العيني، وأساسا ماديا للسجل العقار 

وثائقـــه لـــدى المحـــافظ العقـــاري مـــن اجـــل تحديـــد حقـــوق الملكيـــة  إيـــداع أساســـهيـــتم علـــى 
  .وشهرها في السجل العقاري الأخرىوالحقوق العينية 
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النظــــام  إطــــارالادعــــاء بالملكيــــة في  أولاكتســــاب الحــــق  إجــــراء أيفيمنــــع قانونــــا مباشــــرة  
  1.الممسوحة  الأراضيلى عالقانوني للحيازة العقارية، 

  .بالحيازة الادعاءللأراضي محل  عدم وجود سند ملكية : ثانيا
مــــــن  02ادة لمـــــاري واالمتضـــــمن التوجيـــــه العقـــــ  25-90مـــــن القـــــانون 39تـــــنص المـــــادة 

ــــتي لهــــا  الأراضــــيعلــــى اســــتبعاد   02-07مــــن القــــانون 02وكــــذا المــــادة  254-91المرســــوم ال
يـازة والتقـادم المكسـب وهـو كانـت مشـهرة مـن اكتسـاب الملكيـة بالح  إذاسندات ملكية خصوصا 

-21في  ذكرēا المؤرخــةبمــقــرار صــادر عــن المديريــة العامــة للأمــلاك الوطنيــة ووزارة الماليــة  أيــدهمــا 
 الإداريـةالغرفـة  –لقاء صدور القرار القضـائي عـن المحكمـة العليـا  873تحت رقم  02-1999

ه قضـاة المحكمـة العليــا الفاصـل في القضـية المســجلة والـذي قـرر بموجبــ 1998-03-09بتـاريخ 
علـــى الأراضـــي محـــل ســـند رسمـــي مشـــهر بالمحافظـــة  352-83المرســـوم  أحكـــاماســـتبعاد تطبيـــق 

-28المــؤرخ في  847في قــراره رقـم 04مجلـس الدولــة الغرفـة  أيــدهكمـا ، العقاريـة بصـفة مســبقة 
) م.ر( ثــةضــد ور فصــلا في نــزاع بــين وزارة الماليــة والمديريــة العامــة للأمــلاك الوطنيــة  06-2006

حكـم علـى عقـار  أوسـند  أوعقـد  أوإجـراءات الشـهر العقـاري لأي وثيقـة القاضي بضرورة منع 
ولكـن حيـث ((  السـند المشـهر الأول بمنطوقـه أوللعقـد  الإلغاء إجراءاتقبل اتخاذ  إشهارهسابق 

 الإدارييمكـــــن شــــهره مــــادام العقـــــد  وبالفعــــل فــــإن قـــــرار مجلــــس الدولــــة المشـــــار إليــــه بالطــــابع لا
 الإجـــراءيتخـــذوا  أنللمســـتثمرة الفلاحيـــة تم شـــهره في تـــاريخ ســـابق  ممـــا يتعـــين علـــى المســـتأنفين 

  2))قبل شهر قرار مجلس الدولة السابق ذكره لإلغائهالمناسب 
  .المحازة من نوع الملك الأرضتكون  أن:ثالثا

  كل شخص يحوز في تراب« 352-83وهو ما نصت عليه المادة الأولى من المرسوم 
يمكــن كــل شــخص  25-90مــن القــانون  39صــت المــادة ون »لديــة عقــارا مــن نــوع الملــكالب

المتضـمن القـانون المـدني  26/09/75المـؤرخ في  58-75 الأمـرمن 823حسب مفهوم المادة 
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....... كانت الحيـازة   إذا إلالا تقبل العروض  «بقولهـا  254-91من المرسوم 2وكذا المادة 
  » .ملكال بأراضيمتعلق  الأمروكان 

والــــتي يســــري عليهـــا حــــق التمتــــع  ،العقاريــــة الخاصـــة الأمــــلاكالملــــك يقصــــد đـــا  وأراضـــي 
المـــواد  أحكـــامالقـــانون المـــدني فـــان الملكيـــة الخاصـــة نظمتهـــا  إلىوالتصـــرف والاســـتغلال وبـــالرجوع 

تكـــــون تامـــــة تســـــتجمع الســـــلطات الـــــثلاث حـــــق الاســـــتغلال  أن أمـــــاومـــــا يليهـــــا وهـــــي  674
ــــة يتنــــازل مالكهــــا عــــن حقــــه في اســــتعمال الشــــي أو والاســــتعمال والتصــــرف اســــتغلاله  أو ءمجزئ
  .1لصاحب حق الانتفاع

  الوطنية والوقفية والعرشية لواقعة الحيازة الأملاكعدم قابلية : رابعا
لقد وضع المشـرع الجزائـري حـدا للخـلاف الحاصـل بـالتمييز بـين الأمـلاك الوطنيـة العموميـة 

ــــة للتصــــرف ولا للتقــــاد ــــك  90-30مــــن قــــانون  04م ولا الحجــــز طبقــــا للمــــادة غــــير القابل وذل
العقاريـة  الأمـلاكفتعـرض لضـبط مصـطلح  02-07مـن القـانون رقـم  02المادة  أحكامبموجب 

  .الوطنية لعدم قابليتها لواقعة الحيازة
 25-90مــــن القــــانون  85العـــرش فقــــد اتضــــح مصـــيرها بعــــد تعــــديل المـــادة  أراضــــي أمـــا

تبقـــى ملكـــا  «بقولهـــا 18طبقـــا لأحكـــام المـــادة  1995قـــاري ســـنة المتضـــمن قـــانون التوجيـــه الع
العقـار المخصــص  إطــارعقـار في لوقـد يعــاد النظـر في هـذا الصــنف مـن ا »للدولـة أراضـي العــرش

وذلـك بموجـب  الماليـة المباشـرة لهـذا النـوع مـن الـبرامج الإعانـاتللسكن الريفـي  للمسـتفيدين مـن 
  03/08/2008 المؤرخة في 121التعليمة الحكومية رقم 

 أولمؤسسة خيريـة  أساسا الحبس كانت ملكية تامة رصدت أراضي أو الوقفية الأراضي أما
فلقد كرست قرارات المحكمـة العليـا هـذا الحظـر والمنـع عـن قابليـة الحيـازة والسـيطرة  ،لمصلحة عامة

تمســك حيــث انــه لايجــوز ال(( بقولهــا  ،الماديـة والتقــادم المكســب علـى هــذا الصــنف مــن العقـار
 بإبطــالوكــذلك القضــاء )) المحبوســة لانعــدام نيــة التملــك  الأراضــيبالتقــادم فــي اســتغلال 

  .2التقادم المكسب أساسعقد الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكية على 
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  .ال الحـيازة وزوالـهـاقإنتـ: الثـاني  مطلـبال
ن الغـير فالحـائز خلفـا أو مـ يمكنها أن تنتقل إلى أي شخص سـواءإن قيام الحيازة صحيحة 

خلفا عاما كان أو خاصا قد ينتفـع بحيـازة سـلفه لكسـب الحيـازة بالتقـادم المكسـب ورفـع دعـاوى 
  .الحيازة

كمـا أن الحيــازة ليسـت أبديــة، بــل تـزول بــزوال الـركنين المــادي والمعنــوي معـا أو بــزوال أحــد 
، وهــو مــا ســنتطرق إليــه الــركنين دون الآخــر، كمــا يكــون زوالهــا بــإرادة الحــائز نفســه أو رغمــا عنــه

   :فيما يلي
  إنتقال الحيازة: الفرع الأول 

بـــين  انقطـــاعإن إنتقـــال الحيـــازة مـــن حـــائز إلى آخـــر معنـــاه أن تكـــون الحيـــازة متصـــلة بـــدون 
جـواز ضـم  الاتصـال، ويترتـب علـى هـذا مبتدأه، ولا تعتبر هذه الأخيرة حيازة و اللاحقةالسابقة 

، وبالنتيجـــة لا يعـــد 1الحيـــازة اســـتمراريـــازة اللاحقـــة فيـــؤدي إلى مـــدة الحيـــازة الســـابقة إلى مـــدة الح
  :للحيازة في الحالات التالية انتقالا

إذا لم يكــن لــه مالــك، وذلــك لأنــه لم يكــن في حيــازة أحــد قبــل ابتــداء حيــازة المنقــول  -أ 
  . عليه الاستيلاء
يـــة أو حســـن ن الحـــائز ســيء الن، ســـواء كــاغـــير الــوارث لعـــين مــن أعيـــان التركــةحيــازة  -ج

   .لها استمرارا، تعتبر أيضا حيازة مبتدئة لا تتصل بحيازة المورث ولا تعتبر النية
، لأن المغتصــب أو منتــزع الحيــازة بــالإكراه يبتــدئ حيــازة إغتصــاب الحيــازة مــن الحــائز -ب

ونشــير إلى أنــه لا يشــترط  .جديــدة لا تتصــل بالحيــازة القديمــة تضــم مــدēا إلى مــدة حيــازة المــورث
الحيازة أن تكون قانونية لكي تنتقل وتؤول من السلف إلى الخلف، فقد تكون حيـازة السـلف في 

عرضــية وتنتقــل إلى الخلــف محتفظــة đــذه الصــفة، أو ينتقــل معهــا العنصــر المــادي وحــده ويضــيف 
   2. إليها الخلف العنصر المعنوي

  العقد أو عن طريق ،المدني من القانون 814نص المادة نتقال الحيازة أما بالميراث طبقا لإويتم 
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 . من نفس القانون 813و  812و 811طبقا للمواد 
  مإنتقال الحيازة إلى الخلف العا : البند الأول

مـن  814الخلف العام هو الوارث أو الموصى له بجزء من مجموع التركة، وقد نصت المـادة 
يـع صـفاتها، غيـر أنـه إذا  تنتقل الحيـازة إلـى الخلـف العـام بجم «: القانون المدني على مايلي 

، وبـذلك تنتقــل الحيــازة إلى »  ...كـان الســلف ســيء النيـة جــاز لــه أن يتمســك بحسـن نيتــه
 .لحيــازة الســلف، وتــتم حيــازة الخلــف دون حاجــة إلى تســليم مــادي امتــداداالخلــف العــام وتكــون 

ن تكـون مشـوبة ، كأن تكون حيازة عرضية أو أصلية أو أالحيازة إلى الخلف العام بصفاēاوتنتقل 
  .بعيب من العيوب

  انتقال الحيازة إلى الخلف الخاص: البند الثاني
لـف الخــاص هـو مــن تلقــى عـن غــيره حقــا معينـا بالــذات ، ويشــترط لإنتقـال الحيــازة إليــه الخ
  :شرطان

  .وجود إتفاق بين السلف الحائز و الخلف الخاص -1
 اعته مباشرة الأعمال الماديةأن تتوفر لدى الخلف السيطرة على الشيء، أي أنه باستط  -2

  1دون عائق

ويجــب أن يكــون الإتفــاق علــى نقــل الحيــازة مقترنــا أو متبوعــا بتســليم الشــيء المحــاز، وقــد يكــون 
  هذا التسليم فعليا أو حكميا أو رمزيا

 تنتقل الحيازة من« من القانون المدني على أنه 811تنص المادة : التسليم الفعلي  - 1

 ذا إتفقا على ذلك وكان في إستطاعة من انتقلت إليه الحيازة أنالحائز إلى غيره إ

  » يسيطر على الحق ولو دون تسليم مادي للشيء موضوع هذا الحق
ويتعلـق هــذا التســليم الفعلــي بالتســليم المنصــوص عليـه في عقــد البيــع والــذي جــاء في المــادة 

تحـت تصـرف المشـترى  يـتم التسـليم بوضـع المبيـع  : « .من القانون المدني كما يلـي 367
بحيث يتمكن من حيازته والإنتفاع به دون عائق ولـو لـم يتسـلمه تسـلما ماديـا مـادام البـائع 
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قد أخبره بأنه مستعد لتسليمه بذلك ، ويحصل التسليم على النحو الـذي يتفـق مـع طبيعـة 
  1»الشيء المبيع

 : ي وهــيومــن خـــلال هــذا الـــنص يتضــح لنـــا ضــرورة تـــوافر ثلاثــة شـــروط للتســليم الفعلـــ
  .وضع المبيع تحت تصرف المشترى حيث يتمكن من حيازته والإنتفاع به -        

  .إخطار البائع المشترى بذلك -.
  كون التسليم بما يتفق وطبيعة الشيءي - 

    « : على أنه الجزائري من القانون المدني 812، فقد نصت المادة كميأما التسليم الح -2
تسـليم مـادي إذا إسـتمر الحـائز واضـعا يـده لحسـاب مـن يخلفـه  وز نقـل الحيـازة دونيج  

وعليـه فـإن هـذا التسـليم . »في الحيازة أو إستمر الخلف واضـعا يـده ولكـن لحسـاب نفسـه 
والثانيــة أن يبقــى  ،الأولى أن يكــون الشــيء المحــاز في حيــازة المشــترى قبــل البيــع: يــتم في صــورتين

ه مالكــا وإنمــا بتحولــه إلى مســتأجر أو مســتعير للشــيء الشــيء المحــاز في حيــازة المالــك لــيس بصــفت
  . المحاز

تســـليم الســـندات  «مــن القـــانون المـــدني هـــو  813والتســليم الرمـــزي حســـب المـــادة  -3
المعطــاة عــن البضــائع المعهــود بهــا إلــى أمــين النقــل أو المودعــة فــي المخــازن يقــوم مقــام 

 . تسليم البضائع ذاتها
وتسلم آخر البضائع ذاتها وكان كلا همـا حسـن  غير أنه إذا تسلم شخص السندات

وبــذلك فــإن هــذا التســليم يتحقــق بتســلم . »النيــة فــإن الأفضــلية تكــون لمــن تســلم البضــائع 
التســــليم  علـــى الشــــيء، وفي حالـــة تعارضـــه مـــالحـــائز لـــلأداة الـــتي يســــتطيع بواســـطتها الســـيطرة ع

  الخاص على عكس حيازة الخلف العام وتبدأ حيازة الخلف . الفعلي، فالعبرة đذا التسليم الأخير
  العيوبجديدة مستقلة تماما عن حيازة السلف، فتكون معيبة بعيوب خاصة đا تختلف عن 

  2التي كانت تشوب حيازة السلف
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وبذلك تختلف حيازة الخلف الخاص عن حيازة السلف، فقد تكون حيازة الخلف الخاص قانونيـة 
  . بينما كانت حيازة السلف حيازة عرضية

ويمكـــن للخلـــف الخـــاص الإنتفـــاع بمزايـــا حيـــازة ســـلفه، فينتفـــع بـــدعاوى الحيـــازة الـــتي كانـــت 
مقــررة لــه ولــه ضــم مــدة حيــازة ســلفه إلى مــدة حيازتــه لكســب الملكيــة بالتقــادم  شــرط أن تكــون 
حيــازة الســلف صــالحة لكســب الملكيــة بالتقــادم، وأيضــا أن تكــون حيــازة الخلــف الخــاص منصــبة 

حــازه الســلف مــن قبلــه أو علــى حــق أدنى منــه، وأخــيرا أن تكــون حيــازة  علــى ذات الحــق الــذي
  1.السلف صالحة لترتيب نفس الأثر الذي يريد الخلف الخاص التمسك به

  زوال الحيازة: الفرع الثاني 
، وتـــزول بــزوال أحـــدهما أو كليهمــا، وقـــد تطـــرق يـــازة علــى ركنيهـــا المــادي والمعنـــويتقــوم الح

ــــــــــــازة  . مــــــــــــن القــــــــــــانون المــــــــــــدني 816و 815في المــــــــــــادتين  المشــــــــــــرع إلى زوال الحي
  :زوال الحيازة بفقدان العنصرين المادي والمعنوي معا: البند الأول

  عن تزول الحيازة إذا تخلى الحائز «: من القانون المدني على ما يلي 815نصت المادة 
تـــزول ، وعليــه »ســيطرته الفعليــة علــى الحـــق أي، إذا فقــد هــذه الســيطرة بأيـــة طريقــة أخــرى

الحيــازة بفقــدان الحــائز للســيطرة الفعليــة علــى الشــيء ولنيــة التصــرف في الشــيء المحــاز كمالــك في 
  ثلاثة حالات وهي

بـــالإرادة المنفـــردة للحـــائز، كـــالتخلي عـــن الشـــيء، ويكـــون ذلـــك بـــترك الشـــيء المحـــاز قصــــد  1-
 .التخلي عنه Ĕائيا

 . الحائز للعين المحازة بالإرادتين المتطابقتين للحائز وخلفه الخاص، كبيع - 2

  . ، وذلك في حالة القوة القاهرةائز للسيطرة على الشيء رغما عنهفقد الح -3
  .زوال الحيازة بفقد عنصرها المادي فقط: البند الثاني

يفقد الحائز السـيطرة الماديـة علـى الشـيء المحـاز إذا إغتصـب منـه بفعـل الغـير أو ضـاع منـه، 
رة الماديـــة علـــى الشـــيء لا بنفســـه ولا بواســـطة غـــيره فإنـــه يفقـــد وفي حالـــة عـــدم تمكنـــه مـــن الســـيط

، علــى أنــه يمكــن في هــذه الحالــة أن تســتمر هــذه الحيــازة إذا  لعنصــر المــادي وبــذلك تــزول الحيــازةا
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، ويكون ذلك بواسطة العنصر المعنوي وحـده إلى حـين إسـترجاع السـيطرة الماديـة المانع وقتياكان 
  : من القانون المدني بقولها  816ادة ، وهو ما نصت عليه الم 1مجددا

لا تــزول الحيــازة إذا حــال مــانع وقتــي دون مباشــرة الحــائز للســيطرة الفعليــة علــى  «
غيــر أن الحيــازة تــزول إذا إســتمر المــانع ســنة كاملــة وكــان ناشــئا عــن حيــازة جديــدة ، الحــق

ـــه وقعـــت رغـــم إرا دة الحـــائز أو دون علمـــه، وتحســـب الســـنة مـــن الوقـــت الـــذي بـــدأت في
 2.»الحيازة الجديدة إذا بدأت علنا أو من يوم علم الحائز الأول بها إذا بدأت خفية

وفي هــذه النقطــة بالــذات يجــب أن نميــز بــين زوال حيــازة المنقــول وبــين زوال حيــازة العقــار، 
فقـــد الحـــائز الســـيطرة الفعليـــة، عليـــه ســـواء بنفســـه أو فالنســـبة للمنقـــول فإنـــه تـــزول حيازتـــه بمجـــرد 

العنصــر المعنــوي لديــه علــى أن لا تمــر ثــلاث ســنوات علــى ســرقة  اســتبقىبواســطة الغــير حــتى ولــو 
يجــوز « :مــن القــانون المــدني علــى مــا يلــي  836الشــيء المحــاز أو ضــياعه، فقــد نصــت المــادة 

  ه أن يسترده ممن يكون حائزا لهالمنقول أو السند لحامله إذا فقده أو سرق من لمالك
  3. »بحسن النية وذلك في اجل ثلاث سنوات من وقت الضياع أو السرقة

 باحتفاظـهأما بالنسبة للعقار، فيبقى الحائز رغم فقـده للعنصـر المـادي حـائزا للعقـار وذلـك 
علــــى أن يبقــــى العقــــار تحــــت تصــــرف الحــــائز وأن تحــــول دون ممارســــة  ،بالعنصــــر المعنــــوي وحــــده

  لا تتطلب أعمالا مادية مستمرة عليه  أن طبيعة العقار طرة المادية عليه ظروف طبيعية، أوالسي
ـــا  شـــرط ألا يســـتولى الغـــير علـــى العقـــار، و بمـــرور الســـنة يصـــبح الحـــائز الجديـــد حـــائزا قانوني

  وله حمايته بجميع دعاوى الحيازة 4للعقار
  : زوال الحيازة بفقد العنصر المعنوي وحده: ثالث البند ال
ن فقــد العنصــر المعنــوي يــؤدي إلى فقــد الحيــازة رغــم بقــاء عنصــرها المــادي وهــو الســـيطرة إ

الفعلية، ويتحقق ذلك إذا كـان قـد فقـد الحـائز عنصـر القصـد في أن يحـوز الشـيء لحسـاب نفسـه 

                                                                                                                                           
                                                                                                         

                                                             
  553-552عبد المنعم فرج الصدة ، الحقوق العينية الأصلية، مرجع السابق ،ص.د -1
  816السابق ، المادة  58-75 الأمر - 2
  836السابق ، المادة  58-75الامر  -3
  553عبد المنعم فرج الصدة ، الحقوق العينية الأصلية ، مرجع السابق ،ص.د -4



الملكية العقارية الخاصة لاكتسابالحيازة العقارية وتقادمها المكسب  :الفصل الأول    
 

 
29 

ومثــال ذلــك البــائع الــذي يحــتفظ بــالمبيع يســلمه في  1مــع إســتبقائه الســيطرة الماديــة علــى الشــيء
لى المشـتري وليســت لـه نيــة التصـرف فيــه كمالـك فيصــبح حـائزا عرضــيا لأن الحيــازة وقـت لاحــق إ

ويستثنى مـن هـذه الحالـة الشـخص غـير المميـز الـذي يفقـد العنصـر  ،القانونية إنتقلت إلى المشتري
المعنوي ومع ذلك يبقـى محتفظـا بالحيـازة، ويكـون حـائزا قانونيـا إذا كـان لـه مـن ينـوب عنـه كـالولي 

  . أو الوصي
  نظام التقادم المكسب للملكية العقارية بالحيازة: المبحث الثاني 

إن التقادم المكسب هو مؤدى الحيازة الهادئة والمسـتمرة وجـوهر مقتضـياēا الأساسـية وأهـم 
آثارها، كوĔا تؤدي إلى كسب الملكية والحقوق العينية التي يمكن ان تكون محلا للحيازة، وهو ما  

من أحكـــام القـــانون المـــدني حيـــث تنـــاول التقـــادم تحـــت عنـــوان آثـــار كرســـه المشـــرع الجزائـــري ضـــ
  .الحيازة

وحتى يمكن لنا الوقوف عند حدود أهمية التقادم كضرورة اجتماعية أمنية يجب التطـرق إلى 
  .تعريف التقادم، شروط التقادم، وأسباب وقف وانقطاع التقادم وذلك في ثلاثة مطالب

  سب للملكية العقارية وأنواعهتعريف التقادم المك: المطلب الأول
ســنتناول هـــذا المطلـــب في فـــرعين نخصـــص الأول لتعريـــف التقـــادم المكســـب والثـــاني لأنـــواع 

  التقادم المكسب
  تعريف التقادم المكسب : الفرع الأول 

إن كلمة التقادم في مدلولها اللغوي مشتقة مـن تقـادم، والقـدم نقـيض الحـدوث، قـدم يقـدم 
   2.وقدامة وتقادما فهو قديم

أمــا اصــطلاحا فالمشــرع الجزائــري حــذا حــذو الكثــير مــن التشــريعات حيــث لم يقــدم تعريفــا 
ـــه كســـبب مـــن الســـباب   ـــاره أثـــرا للحيـــازة المكســـبة للملكيـــة العقاريـــة وتناول للتقـــادم واكتفـــى باعتب

 .3كسـب الملكيــة في القسـم الخــاص بالحيـازة في الفصــل الثـاني المخصــص لطـرق اكتســاب الملكيــة
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المشـــرع المصـــري، حيـــث تكلـــم عنـــه في القســـم الخـــاص بالحيـــازة في الفصـــل   وافـــق مـــعوهـــو مـــا يت
  .1من القانون المدني المصري 975إلى  968المخصص لأسباب كسب الملكية المواد 

من القانون المدني  2219غير ان المشرع الفرنسي قدم تعريفا للتقادم بموجب أحكام المادة 
  محددة لك أو تحرر بواسطة مرحلة زمنية معينة وفق شروطالتقادم وسيلة تم «الفرنسي بقوله 

  " في القانون 
ولقد حاول بعـض الفقهـاء تعريـف التقـادم المكسـب، حيـث عرفـه الـدكتور عبـد المـنعم فـرج 

بأنــه وســيلة يكتســب đـا الحــائز ملكيــة شــيء أو حقــا عينيـا آخــر عليــه بمقتضــى حيــازة " الصـدى 
  " تظل مدة زمنية معينة 

ان التقــادم المكســب هــو وســيلة اقرهــا القــانون لكســب الحــائز " عيــد  ور ادوادعرفــه الــدكت
  "  2ملكية العقار او حقا عينيا آخر عليه بمقتضى حيازة معينة

التقـادم هـو الـدليل علـى ملكيـة عينـا مـا اذا اثبـت  إن"  السـنهوريعرفه الدكتور عبدالرزاق 
  "  3شخص ما انه حازها مدة معينة من الزمن دون انقطاع

الحــق العيــني الــذي  أوبأنــه طريقــة لكســب الملكيــة " محمــدي فريــدة زاواوي أ ةه الــدكتور تــعرف
  .4ترد عليه الحيازة 

ومـــن ذلـــك فالتقـــادم إمـــا تقـــادم مكســـب وإمـــا تقـــادم مســـقط ومـــا يهمنـــا في دراســـتنا هـــو 
افي التقــادم المكســـب للملكيـــة العقاريـــة ، والـــذي يبـــدو مـــن خـــلال التعـــاريف الســـابقة ، وكأنـــه ينـــ

العدالــة والأخــلاق ، ويــؤدي الى تــدعيم المراكــز غــير المشــروعة حيــث يجعــل الغاصــب مالكــا بعــد 
  .حيازته للشيء مدة معينة من الزمن ويحرم الشخص من حقه دون مسوغ مشروع 

  قد يبدو لأول وهلة ، التقادم وسيلة اغتصاب" اللطيف  وهو ما يقوله الدكتور محمد عبد
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في بعـــض الحــالات يجـــرد المالــك مـــن ملكيتــه دون رضـــاه ودون حقــوق باســم القـــانون فهــو 
  . 1مقابل أو يؤدي إلى سقوط الالتزام على المدين رغم عدم الوفاء به

ومع ذلك ؛ فإن معظم الشرائع تعترف بنظام التقادم المكسب لأن هذا النظام تفرضه 
لاستقرار النظام نونية ضرورات عملية ، وتسنده اعتبارات قوية تجعله من ألزم النظم القا

التقادم المكسب يقوم على  إن السنهورياحمد  عبد الرزاق؛ لذا يقول الأستاذ الاجتماعي
يد هو ، وعدم وجود سجل عيني يكون القالشهر الشخصي ملية مهمة في ظل نظااعتبارات عم

ه حاز نوف عند حد زمني إذا اثبت الشخص أ، حيث لابد من الوقالدليل المطلق على الملكية
خلاله العين دون انقطاع فانه يكون قدم الدليل على ملكيته للعين بحيازēا طوال هذه المدة  في
.2  

وللتقـادم المكسـب في القـانون الجزائـري مبرراتـه كثـيرة وأهميـة اجتماعيـة كبـيرة نظـرا للأسـباب 
كيـــة التاريخيــة والمرتبطــة أساســا بالاســـتعمار الفرنســي حيــث تبــين ان أكثـــر مــن ثلثــي عقــارات المل

الخاصـــة بعـــد الاســـتقلال ليســـت لهـــا ســـندات ملكيـــة بالإضـــافة، الى ان معظـــم المـــلاك الشـــرعيين 
وجـــدوا أنفســـهم في وضـــعية صـــعبة ، واســـتحال علـــيهم تبريـــر ملكيـــتهم بموجـــب ســـندات وعقـــود 
قانونيـــة، وهـــو مـــا دفـــع المشـــرع الجزائـــري إلى وضـــع جملـــة مـــن القـــوانين في إطـــار تنظـــيم السياســـة 

  3يعية من أجل عملية التطهير أو التصفية العقارية العقارية التشر 
  أنواع التقادم المكسب للملكية العقارية : الفرع الثاني 

بالرجوع إلى أحكام القانون المدني نجد ان المشرع الجزائري قسـم التقـادم المكسـب للملكيـة 
المشـرع الجزائـري العقارية إلى تقادم مكسب طويل والتقادم المكسب القصـير، مـع الإشـارة إلى ان 
  من  829أضاف نوعا آخر للتقادم وهو تقادم الحقوق الميراثية والذي نص عليه في المادة 

لا تكتســب بالتقــادم فــي جميــع الأحــوال الحقــوق الميراثيــة إلا إذا «القــانون المــدني الجزائــري 
  "دامت الحيازة ثلاثة وثلاثين سنة 
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تميـزه وهــي أن تـدوم الحيـازة وتسـتمر لمــدة فالمشـرع الجزائـري أضـفى علـى هــذا النـوع خاصـية 
ســـنة كاملــــة، لكــــن هــــذا التأويــــل للمشـــرع غــــير مستســــاغ في قولــــه أن حــــق الإرث يكســــب  33

بالتقــادم ، لأنــه يخــالف القواعــد الأساســية في الحيــازة ، لــذا كــان مــن الأحــرى وجــوب القــول بــأن 
لا يمكـــن بطبيعـــة الحـــال  ؛ لأنـــه1حـــق الإرث لا يكســـب بالتقـــادم وإنمـــا يســـقط بالتقـــادم المســـقط 

 تصــور شــخص غــير وارث يصــبح مالكــا بحــق الإرث بمــرور الــزمن ، أمــا الأمــوال المورثــة فهــي علــى
 الطويــل خـلاف حـق الإرث يجــوز كسـبها بالتقــادم حسـب نــوع التقـادم الــذي يـرد عليهــا، التقـادم

  . 2التقادم القصير أو
  التقادم المكسب الطويل : البند الأول

كـل مـن حـاز منقـولا أو عقـارا أو حقـا عينيـا منقـولا  "من القـانون المـدني  827تنص المادة 
كــان أو عقــارا دون أن يكــون مالكــا أو خاصــا بــه صــار ذلــك ملكــا لــه إذا اســتمرت حيازتــه لــه 

مـن  «مـن القـانون المـدني المصـري 968، وهـو مـا يوافـق نـص المـادة "   3سـنة بـدون انقطـاع 15
هذا الحق خاصا به ، كان له أن يكسب ملكية الشيء  حاز منقولا أو عقارا دون أن يكون

؛ يتبــين مـــن النصـــيين ارتبـــاط " ســـنة  15أو الحــق العينـــي إذا اســـتمرت حيازتـــه دون انقطـــاع 
التقــادم المكســب بالحيــازة ، فــالحقوق الــتي يجــوز إكســاđا بالحيــازة هــي تلــك الــتي يمكــن أن تكــون 

  .4محلا للحيازة
التقادم المكسب الطويل يرد على حيازة الحقـوق العينيـة  ويتبين من نص المادتين كذلك أن

، إذ أن وقعــت الحيــازة علــى عقــارا أو منقــولالأصــلية وحــدها ، وعلــى رأســها حــق الملكيــة وذلــك 
الحقـــوق الشخصـــية لا يشـــملها التقـــادم المكســـب حـــتى ولـــو كانـــت قابلـــة للحيـــازة وذلـــك كحـــق 

  . 5المستأجر
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  يرالتقادم المكسب القص :ثاني البند ال
إذا وقعــت الحيــازة علــى  «مــن القــانون المــدني الجزائــري  828جــاء ضــمن أحكــام المــادة 

عقار أو حق عيني عقاري ،وكانت مقترنة بحسن النية ومستندة في الوقـت نفسـه إلـى سـند 
   1 »سنوات 10صحيح فإن مدة التقادم المكسب تكون 

 05بالتقادم المكسب القصير لكنه وخلافا للمشرع الجزائري فإن المشرع الفرنسي حدد مدة 
إلى سند  سنوات ، ويتوافق المشرعين في أنه يجب أن تتوفر فيه حسن النية والحيازة المستندة

  . 2صحيح 
  نطاق التقادم المكسب للملكية العقارية وطبيعته القانونية: المطلب الثاني 

لأشــياء الجــائز  نتنــاول هــذا المطلــب في فــرعين الأول نطــاق التقــادم المكســب أي الحقــوق وا
كســـبها بالتقـــادم والأشـــخاص الـــذين يســـتفيدون مـــن التقـــادم المكســـب وفي الفـــرع الثـــاني نـــدرس 

  .الطبيعة القانونية للتقادم المكسب 
  نطاق التقادم المكسب: الفرع الأول 

مـــن القـــانون المـــدني الجزائـــر يســـتخلص انـــه يجـــوزان  828، 827مـــن خـــلال نـــص المـــادتين
، العقـــار وأيضـــا الحـــق العيـــني التبعـــيقـــوق العينيـــة الأصـــلية وأخصـــها يكتســـب بالتقـــادم معظـــم الح

فيكتسب به حق الملكية وحق الانتفاع وحـق الاسـتعمال والحـق في السـكنى والارتفاقـات الظـاهرة 
  .3من القانون المدني الجزائري 668طبقا لإحكام المادة 

ص على الأشياء الخارجـة من القانون المدني الجزائري التي تن 682ومن ذلك أحكام المواد 
من دائرة التعامل فيها لطبيعتها ، كالهواء والشمس وماء البحر، كما يمكن أن يكـون الخـروج عـن 

مـن  96دائـرة التعامـل مـرده لاعتبـارات متعلقـة بالنظـام العـام والآداب العامـة، حيـث تـنص المـادة 
نظـام العـام أو الآداب العامـة  إذا كـان محـل الإلتـزام مخالفـا لل « ىالقانون المدني الجزائري علـ
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مـــن القـــانون المـــدني الجزائـــري التملــــك  689، كمـــا منعـــت أحكــــام المـــادة »كـــان العقـــد بـــاطلا
  من قانون الأملاك 4وهو ما نصت عليه كذلك المادة . 1بالتقادم على أموال الدولة

  لا يمكن بأي حال من الأحوال وضع اليد على المال «الوطنية ، حيث نصت على أنه 
  . 2»لعام مهما طالت مدة حيازتها

  تملكها أما فيما يخص الأملاك الوطنية الخاصة فإنه لم يرد نص في قانون الأملاك الوطنية يحظر

منــه نصـت علــى أن  4بالتقـادم المكســب ، ألا إن الخطـر يشــملها كـذلك حيــث أن المـادة 
ون ولإحكـــام إدارة الأمــلاك الوطنيـــة الخاصـــة والتصـــرف فيهـــا يخضــع لإحكـــام هـــذا القـــان«

  . 3»التشريعية المعمول بها النصوص
كما يمكـن ان نستشـف ان المـال الموقـوف لا يمكـن ان يكتسـب بالتقـادم وذلـك مـن المـادة 

ان المــال الموقــوف يمنــع التصــرف بشــتى أنــواع  «مـن قــانون الأوقــاف والـتي تــنص علــى  23
كلمـة غـير قابـل للتصـرف ، إذ يبقى فقط حق الانتفاع للمالك الواقف، فالمقصود من  »التصرف

مـن نفـس القـانون المـذكور  24هو عـدم قابليتهـا للتقـادم مـن بـاب أولى، وكـذلك بالنسـبة للمـادة 
   .4أعلاه التي تحظر استبدال المال الموقوف بمال آخر

أما بالنسـبة للحقـوق المشـهرة، فبعـد تبـني المشـرع الجزائـري لنظـام الشـهر العيـني، فعلـى غـرار  
ن كسب ملكية الحقوق المشهرة بالتقادم امر لا يستساغ ويمكـن ان يسـتنتج كل من التشريعات ا

والـذي الغــي بموجــب  04/05/1983المــؤرخ في  235- 83ذلـك مــن المرســوم التنفيـذي رقــم 
كـل شـخص يحـوز فـي   «أذ تنص المـادة الأولى منـه  2007المؤرخ في فيفري 02- 07القانون 

، عقـار مـن  74/ 75جـراء المحـدث بـالأمر تراب البلديات التي لم تخضع حتـى الآن للإ
نــوع الملــك، حيــازة مســتمرة، غيــر منقطعــة ولا متنــازع فيهــا وعلانيــة وليســت مشــوبة بلــبس 

والمتضــمن القــانون المــدني،  26/09/1975المــؤرخ فــي  75/58طبقــا لأحكــام الأمــر 
                                                                                                                                           

                                                                                                         
                                                             

  المتضمن القانون المدني الجزائري 58-75من الأمر 689، 682، 96لمواد ا - 1
  المتضمن قانون الأملاك الوطنية 90/30من القانون  04المادة  - 2
  28ص  مرجع سابق، ثابتي وليد، التقادم المكسب للملكية في ظل نظام الشهر العيني، مذكرة ماجيستير، - 3
  المتعلق بالأوقاف  10-91منالقانون  24،  23المادة  - 4



الملكية العقارية الخاصة لاكتسابالحيازة العقارية وتقادمها المكسب  :الفصل الأول    
 

 
35 

يمكنــه ان يطلــب مــن الموثــق المســؤول عــن مكتــب التوثيــق المخــتص إقليميــا إعــداد عقــد 
   1»شهرة يتضمن الاعتراف بالملكية

فبمفهوم المخالفة لا يمكن التذرع بالحيـازة المكسـبة مـن اجـل تملـك العقـار بالتقـادم وإعـداد 
  . 2عقد الشهرة

ويلاحظ أنه لا يوجد نص خـاص في القـانون المـدني الجزائـري يقضـي بعـدم كسـب الحقـوق 
ن يجــب اســتدراكه لكــي يتماشــى مــع المشــهرة في الســجل العقــاري بالتقــادم وهــذا نقــص في القــانو 

، ويستحســــن إضــــافة مــــادة تقضــــي بمنــــع إكســــاب الحقــــوق العينيــــة المشــــهرة في 74-75الأمــــر 
  . 3السجل العقاري بالتقادم

أمــا بالنســبة للأشــخاص الــذين بمقــدورهم الاســتفادة مــن التقــادم المكســب فكــل شـــخص 
ضــع اليــد أهليــة معينــة لأن الأهليــة طبيعــي أو معنــوي بواســطة ممثليــه القــانونيين، ولا يشــترط في وا

  . 4شرط لمباشرة التصرفات القانونية دون سواها ووضع اليد ليس تصرفا قانونيا
  الطبيعة القانونية للتقادم المكسب: الفرع الثاني 

لقد اختلفت الآراء وتباينت حول الطبيعة القانونية للتقادم المكسب للملكيـة العقاريـة بـين 
نونية قاطعة على ملكية الحائز وبين رأي يرى بأنه سبب من أسباب كسـب رأي يرى إنه قرينة قا

  .الملكية
  الملكية علىالتقادم قرينة قانونية قاطعة :  البند الأول

وهـــو مـــا يرجحـــه الـــدكتور رمضـــان أبـــو الســـعود، وســـبب ذلـــك أن المشـــرع قـــدر أن حيـــازة 
و المالــك أي أن الحيــازة طــوال الشـيء مــدة زمنيــة معينــة ترجـع في أغلــب الأحيــان إلى أن الحــائز هـ

هذه المدة قامت في تقديره قرينة على الملكية،حيث لا يمكن أن يتسـاوى مـرور الـزمن في التملـك 
مع الميراث والعقد وغيره من أسباب كسب الملكية، ويضـيف بأنـه في التقـادم نكـون أمـام حـالتين 

ســنة، والثانيــة أن  15مــدة الأولى أن يكــون الشــخص حــائزا غاصــبا لملــك غــيره واسمــرت حيازتــه 
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 15نكــون بصــدد حــائز لــيس بغاصــب ولكنــه عــاجز عــن إثبــات ملكيتــه ومضــت علــى حيازتــه 
سنة، ففي الأولى تقوم القرينة القاطعة لاعتباره هو المالك ، وذلك تحقيقـا لمبـدأ اسـتقرار الأوضـاع 

المشــار إليــه ، ضــف إلى الظــاهرة والصــالح العــام ، وفي الثانيــة أن دور القرينــة إعفــاءه مــن الإثبــات 
لتقــادم المكســب وهــو مــا  ذلــك أن التشــريعات الــتي تأخــذ بنظــام الســجل العيــني تســتبعد نظــام 

يؤكد أنه في الحالات الأخرى التي يأخذ فيها بنظام التقادم ، فأننا نكون في حقيقة الأمـر بصـدد 
  . 1قرينة قانونية قاطعة ولسنا بصدد سبب أصيل مباشر للملك

ذا الــرأي أن القــول إن هنــاك قرينــة قانونيــة قاطعــة فيهــا لــبس إذ أن القرينــة ويأخــذ علــى هــ
قاعــدة إثبــات إثبــات فهــي دليــل مــن الأدلــة، والــدليل لابــد أن يقبــل إثبــات العكــس ؛ فــإذا امتنــع 

  . 2هذا الإثبات أصبحنا بصدد قاعدة موضوعية حقيقة
قاطعــة علــى ملكيــة الحــائز ويأخــذ عليــه أن القــول بــأن التقــادم المكســب هــو قرينــة قانونيــة 

ينطوي على الخلط بين القاعـدة الموضـوعية والقرينـة القانونيـة ، كـون ان القاعـدة تقـوم علـى فكـرة 
القرينة، فهناك قواعد موضـوعية يسـتوحيها المشـرع مـن فكـرة القرينـة ومنهـا يقـرر حكمـا موضـوعيا 

، حيث من المحتمـل اج هذا الترابطلتقادم يمكن استنتوتكون القرينة متوارية وراء الحكم وبالنسبة ل
أن المشــرع قــد اســتعان لتقريــر هـــذه القاعــدة الموضــوعية انطلاقــا مـــن قرينــة إن الحــائز الــذي حـــاز 

  . 3سنة يفترض فيه أنه مالك لهذا الشيء 15الشيء مدة طويلة تفوق 
  التقادم المكسب سببا مباشرا لكسب الملكية أو الحق العيني: ثاني البند ال

هب لــه غالبيــة الفقهــاء في مصــر حيــث يعتــبرون التقــادم ســببا مباشــرا لكســب وهــو مــا يــذ
الملكية أو الحق العيني وهو ليس مجرد قرينة قانونية، فالحائز المتمسك بالتقـادم يسـتفيد مـن قاعـدة 

  . 4موضوعية تكسبه الحق وليس من قاعدة إثبات تعفيه من إثبات حقه
ه سـببا مـن أسـباب كسـب الملكيـة والحقـوق العينيـة فحيازة الحق العيني لمدة طويلـة يعـد بذاتـ

الأخـرى، وهــو مــا اخــذ بـه المشــرع الجزائــري، حيــث اعتــبر التقـادم المكســب ســببا لكســب الملكيــة 
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والحقـــوق العينيـــة ، ونظمـــه في الفصـــل الثـــاني مـــن الكتـــاب الثالـــث تحـــت عنـــوان طـــرق اكتســـاب 
ذلـك ضـمن القسـم السـادس مـن هـذا من القانون المـدني و  836 إلى 827الملكية بموجب المواد 

  .الفصل والخاص بالحيازة
ولقــد اعــترض علــى هــذا الــرأي مــن قبــل مؤيــدي فكــرة القرينــة القانونيــة و قــالوا نحــن لســنا 
بصــدد قاعــدة موضــوعية وإلا كــان معــنى ذلــك أن يتســاوى مــرور الــزمن مــع المــيراث والعقــد وغــيره 

  . 1من أسباب كسب الملكية
  التقادم المكسبشروط :  الثالثالمطلب 

بــالرجوع إلى النصــوص الخاصــة بالتقــادم في القـــانون المــدني نجــدها ميــزت ضــمن أحكامهـــا 
، مــن ضــرورة وجــوب تــوافر شــرطي الحيــازة واســتمرار الحيــازة ي التقــادمبــين الشــروط المشــتركة لنــوع

 ،وهمــا مــدة زمنيــة معينــة ومحــددة قانونــا ســنتناولها في الفــرع الأول وشــروط خاصــة بالتقــادم القصــير
  .السند الصحيح وحسن النية وسنتناولها في الفرع الثاني 

  الشروط المشتركة لأنواع التقادم المكسب: الفرع الأول 
تطلـــب المشـــرع في التقـــادم المكســـب بنوعيـــه شـــرطان ، همـــا الحيـــازة  واســـتمرار الحيـــازة مـــدة 

  .زمنية معينة محددة قانونا
  الحيازة  : البند الأول

توجد حيازة قانونية صـحيحة مسـتوفية  أنلحق بالتقادم أيا كانت مدته يشترط لاكتساب ا
لعنصريها المادي والمعنوي وان توجد سيطرة ماديـة فعليـة وان يظهـر بمظهـر المالـك صـاحب الحـق، 
ويكســـب الحـــائز بالتقـــادم مـــا حـــازه، فـــإذا حـــاز الشـــخص حـــق الانتفـــاع يكســـب بالتقـــادم حـــق 

  . 2بت عليه حيازته فلا يمكنه كسب حق الملكية مثلاالانتفاع فقط أي ذات الحق الذي انص
ولا يمكــن أن نتصــور قيـــام حيــازة علـــى عمــل مـــن أعمــال التســـامح أو الرخصــة أو بشـــكل 

،  كمــا يجــب أن 3عرضــي، ماعــدا تلــك الحالــة الــتي تتغــير فيهــا الحيــازة العرضــية إلى حيــازة قانونيــة
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اكتســاđا بالتقــادم ويجــب أن تكــون هــذه يكــون الحــق الــذي تــرد عليــه الحيــازة مــن الحقــوق الجــائز 
تشــوđا علــى النحــو الســابق بيانــه،إلا مــن الوقــت الــذي  أنالحيــازة خاليــة مــن العيــوب الــتي يمكــن 

تــزول فيــه هــذه العيــوب، والأصــل هــو افــترض أن الحيــازة غــير مشــوبة بعيــب مــن العيــوب الســابقة 
  . 1حتى يقوم الدليل على العكس

  زة مدة معينةاستمرار الحيا :ثاني البند 
  حتى إن الحيازة المؤهلة لكسب الحق بالتقادم يجب أن تستمر فترة من الزمن يقدرها المشرع

يتـيـح للمالــك الحقيقــي الوقــت الكــافي للاعــتراض علــى هــذه الحيــازة واســترداد العقــار مــن الحــائز، 
 ســـنوات بشـــرط تـــوافر 10ســـنة واســـتثناءا تكـــون  15والقاعـــدة أن مـــدة التقـــادم المكســـب هـــي 

  .2سنوات، وأن المدة في التقادم من النظام العام 10حسن النية والاستناد لسبب صحيح مدته 
والمدة المتطلبة في التقادم بنوعيه من النظام العام، لايجـوز الاتفـاق علـى تعـديلها بالزيـادة أو 

دم لا يجـوز التنـازل عـن التقـا «مـن القـانون المـدني الجزائـري  322النقصان، فقد نصـت المـادة 
قبل ثبوت الحق فيه، كما لا يجوز الاتفاق على ان يتم التقادم في مدة تختلف عـن المـدة 

  » 3التي عينها القانون
وتبــدأ مــدة التقــادم في اليــوم التــالي لليــوم الــذي بــدأت فيــه الحيــازة وتحســب مدتــه بالأيــام لا 

  . 4العطلبالساعات ويدخل في حساب المدة ما يعرض أثناءها من المواسم و الأعياد و 
مـع أن الحـق العيــني الملـق علــى شـرط واقــف لا يبـدأ سـريان التقــادم فيـه إلا مــن وقـت تحقــق 
والشــرط، أمــا الحــق العيــني المقــترن بأجــل لا يبــدأ ســريان التقــادم فيــه إلا مــن وقــت حلــول الأجــل، 
ذلك لان الحق العين وإن كان موجودا من وقت صدور التصرف بأثر رجعي فإنه لا يكون نافذا 

مـــن وقـــت تحقـــق الشـــرط والعـــبرة في ســـريان التقـــادم بنفـــاذ الحـــق لا بوجـــوده، أمـــا فيمـــا يخـــص  إلا
Ĕ5ا لا توجد بعدـالحقوق العينية الاحتمالية فمن البديهي أنه لا يجوز كسبها بالتقادم لأ.  
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وقد أقام المشرع قرينة لصالح الحائز ليخفـف عنـه عـبء الإثبـات وعلـى مـدعي العكـس أن 
إذا ثبت قيام الحيـازة فـي   «من القانون المدني 830لك من خلال نص المادة يثبت ذلك، وذ

وقت سابقا معين وكانت قائمة في الحال فإن ذلـك يكـون قرينـة علـى قيامهـا فـي المـدة مـا 
  » 1بين الزمنين ما لم يقم دليل على خلاف ذلك

دة حيــازة ســبة لضــم مــدد الحيــازات، فيســتطيع الخلــف العــام أو الخلــف الخــاص ضــم مــنوبال
سلفه الى حيازته لاستكمال مدة التقادم وتعد حيازة الخلـف العـام اسـتمرارا لحيـازة سـلفه، فيجـوز 
له ضم مدة حيازة سلفه الى حيازته، أما الخلف الخاص فيبـدأ حيـازة جديـدة، فـإذا كانـت حيازتـه 

لمــدة مــن نفــس طبيعــة حيــازة ســلفه جــاز لــه ضــم مــدة حيــازة ســلفه إلى مــدة حيازتــه لاســتكمال ا
المطلوبــة في التقــادم ولكــن إذا كانــت حيــازة ســلفه مختلفــة عــن حيازتــه  فيســتطيع ضــم مــدة حيــازة 
سلفه فيما يتعلق بالتقادم الطويل، ولكن إذا كان الخلف الخاص يتمسك بالتقادم القصـير فلـيس 

  .2حيازته إذا كان سيء النية إلىله الحق في ضم مدة حيازة سلفه 
  لخاصة بالتقادم القصيرالشروط ا:الفرع الثاني 

المشــرع اســتوجب حضــور شــرطين  أنمــن القــانون المــدني  828مــن خــلال أحكــام المــادة 
خاصين للتقادم المكسب القصـير وهمـا السـند الصـحيح وحسـن النيـة، مـع الإشـارة إلى أن المشـرع 

حــائز  أناســتثنى حقــوق الارتفــاق الظــاهرة، فهــي تكســب بالتقــادم المكســب الطويــل فقــط، إلا 
ق الملكية التي يقع عليها ارتفاق يسـتطيع كسـب الملكيـة والارتفـاق معـا بالتقـادم القصـير إذا مـا ح

  .3توافرت شروطه
  وفيما يلي شرط السند الصحيح وشرط حسن النية

  السند الصحيح:  البند الأول
هـو تصـرف يصـدر عـن شـخص  «مـن القـانون المـدني الجزائـري 828المادة  لأحكامطبق 

  »السند  إشهارلشيء أو صاحبا للحق المراد كسبه بالتقادم ويجب لا يكون مالك ل
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وقــد انتقــد بعــض الفقهــاء هــذا التعريــف علــى أســاس انــه لم يبــين أن الســند الصــحيح مــن 
شأنه نقل الحق لو صدر من صاحبه، لذا فهم يـرون انـه تعريـف غـير دقيـق وأنـه أقـرب إلى تجهيـل 

  . 1السند الصحيح منه إلى تعريفه
 صادرا ه نقل الملكية لو كانـعض بأنه تصرف قانوني من غير المالك ويكون من شأنوعرفه الب

  . 2من المالك
وعرفه آخرون بأنه كل تصرف من شأنه أن يؤدي الى نقل الحـق وذلـك إذا لم تشـبه شـائبة 
البطلان المطلق من حيث الشكل أو الأسـاس الأثـر الـذي كـان بإمكانـه أن يحـدث فيمـا لـو كـان 

  . 3لمالك الحقيقي لهذا الحققد صدر من ا
تتبــين الشــروط القانونيــة للســند الصــحيح الــتي يتطلبهــا القــانون  ،مــن خــلال هاتــه التعــاريف

  :وهي 
. أن يكـــون الســـند الصـــحيح تصـــرفا قانونيـــا صـــادرا إلى الحـــائز باعتبـــاره خلفـــا خاصـــا  -1

ا الوقــائع ا صــحيحيعتــبر ســند ، غــير انــه لاط يكــون الحــائز مشــتريا أو موصــى لـهبمقتضـى هــا الشــر 
كســـبب صـــحيح يمتلـــك بمقتضـــاه الملكيـــة   الإرث إلى، فـــلا يمكـــن الاســـتناد القانونيـــة مثـــل المـــيراث

وليســت حيــازة جديــدة  ،ن حيــازة الــوارث تعتـبر دائمــا اســتمرار لحيــازة المـورثلأ بالتقـادم القصــير،
ورث مقترنـة بحسـن يكتسب الملكية بالتقادم القصـير إذا كانـت حيـازة المـ أنولكن للحائز الوارث 

  .4النية ومستندة إلى سند صحيح بغض النظر عن حيازته هو
يشترط في التصرف حتى يعد سببا صحيحا أن . يكون السند ناقلا للملكية أنيجب  -2

يكون من التصرفات الناقلة للملكيـة أو الحـق الـواردة عليـه الحيـازة إلى الحـائز مثـل البيـع، المقايضـة 
وكــــذلك بالنســــبة  ،ينــــة، الوفــــاء بمقابــــل وإعطـــاء العقــــار كمعــــدل للقســــمةالوصــــية بعــــين معو  الهبـــة

حـــق الـــرهن الحيـــازي   أوللحقـــوق العينيـــة الأخـــرى العقـــد المنشـــئ لحـــق الانتفـــاع أو حـــق الارتفـــاق 
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كحكـم رسـو المـزاد عنـد نـزع ملكيـة مـدين   ،ويعد من هذا القبيل كذلك الأحكام الناقلة للحقوق
 . 1بناءا على طلب دائنيه

  : هذا لا تعتبر التصرفات التالية أسباب صحيحة وعلى
  . التصرف الكاشف عن الحق أو المقرر له، كالقسمة والصلح والأحكام -

  بطبيعتها ـ العقود التي تنشأ التزامات شخصية كعقد الإيجار، الوديعة و العارية لأĔا ليست
  . ناقلة للملكية الى الذي يحتج به

  ـ التصرف الباطل بطلانا مطلق
  ـ التصرفات القابلة للإبطال، فهي تصرفات صحيحة ومنتجة لآثارها قبل الحكم بإبطالها

 10ـــ التصــرف القــانوني الملــق علــى شــرط فاســخ إذا لم يتحقــق الشــرط الفاســخ بعــد فــوات 
  .سنوات مدة التقادم القصير

  .ـ التصرف القانوني المعلق على شرط واقف ، فلا يصح سندا إلا من وقت تحقق الشرط
  .2ـ السند الظني ، وهو السند الذي لا وجود له إلا في مخيلة الحائز

لانــه في القــانون الجزائــري العقــود غــير المشــهرة لا . أن يكــون الســند الصــحيح مشــهرا - 3
الــتي  75/74مــن الأمــر  15مــن القــانون المــدني وتطبيقــا للمــادة 793تنقــل الملكيــة طبقــا للمــادة

  . 3نية العقارية الامن تاريخ شهرهااعتبرت انه لا وجود للحقوق العي
تغطيـة  إلىيجب أن يكون السند الصـحيح مـن غـير المالـك إذ يهـدف التقـادم القصـير  4-

  . 4العيب الناجم عن عدم ملكية التصرف
  حسن النية :  ثانيالبند ال

يحــوز حقــا  يفــرض حســن النيــة لمــن «زائــري بــأن مــن القــانون المــدني الج 824/1تقضــي المــادة
  »ل أنه يتعدى على حق الغير إلا إذا كان هذا الجهل ناشئا عن خطأ جسيم وهو يجه

  ويعرفه الدكتور رمضان ابو السعود هو أن الحائز يجهل أنه يتعدى على حق للغير وبعبارة
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أخرى يجب أن يعتقد أن من تصرف إليه في العقار هو مالكه أو صـاحب الحـق المتصـرف 
  .فيه

سـن النيـة عنـدما يجهـل بالعيـب الـذي شـاب السـبب ويخلـص مـن ذلـك أن الحـائز يكـون ح
  .1الصحيح

مـن القـانون المــدني الجزائـري معيــارين  815 824/1وقـد وضـع المشــرع الجزائـري في المــادتي
  .في تحديد حسن النية

معيــاـر شخصـــي يعتـــبر الحـــائز حســـن النيـــة إذا كـــان يعتقـــد دون أي شـــك أنـــه يتعامـــل مـــع 
  .ى العقارمالك العقار أو صاحب الحق العيني عل

الــــتي تعتــــبر الحــــائز ســــيئ النيــــة إذا جهلــــه  824/1أمــــا المعيــــار الموضــــوعي فضــــمنته المــــادة 
لاعتدائه على حق الغير ناشئا عن خطأ ، والخطأ الجسيم هو مـا يرتكبـه شـخص قليـل العنايـة أو 

  . 2شخص مهمل
 «امـــن القـــانون المـــدني علــى حالـــة أخـــرى في المعيـــار الموضـــوعي بقولهـــ 825ونصــت المـــادة 

  »ويعد سيئ النية من اغتصب حيازة الغير بالإكراه 
ــدي إليهــا الأخــذ  والأخــذ بالمعيــار الموضــوعي يــؤدي إلى تفــادي النتــائج غــير المنطقيــة الــتي يِ
بالمعيار الشخصي وحده، إذ قد يؤدي إلى ترجيح مصلحة الحـائز الغاصـب علـى مصـلحة المالـك 

  . 3الحقيقي
وافر حسن النية لدى الحـائز في الوقـت الـذي كـان يتلقـى وتجدر الإشارة إلى انه يجب أن يت

فيــه الملكيــة مــع الــذي يعتقــد أنــه المالــك الحقيقــي، أي يجــب تــوافر حســن النيــة وقــت تحريــر العقــد 
  .الرسمي وشهره بالمحافظة العقارية

والأصـــل أن حســــن النيــــة مفـــترض في الحــــائز إلى ان يقــــوم الــــدليل علـــى العكــــس، وعلــــى المالــــك 
  يثبت سوء نية الحائز أثناء تلقي الملكية بجميع طرق الإثبات لأن حسن النية واقعة الحقيقي أن
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  . 1مادية وتخضع لتقدير القضاء
  وقف وانقطاع التقادم المكسب:  الرابع المطلب

فضــلا عــن وجــوب تــوافر شــرطي الحيــازة واســتمرارها مــدة معينــة فــرض المشــرع علــى الحــائز 
ولا انقطـاع )الفـرع الأول (المطلوبة قانونا أن تسـتمر دون وقـف الذي يضع يده على العقار المدة 

من القانون المدني الجزائري إلى أحكام التقـادم  832، وقد أحالت في ذلك المادة )الفرع الثاني( 
  من القانون المدني الجزائري 834، 833المسقط وما ورد في المواد 

  وقف التقادم المكسب: الفرع الأول
دم عــدم حســـاب المــدة الــتي يتحقــق فيهـــا ســببا للوقــف، فــإذا زال هـــذا يقصــد بوقــف التقــا

السبب عاد التقادم يسري كما كان، أي أنه يعني إسقاط المدة التي وقـف سـريان التقـادم خلالهـا 
  .2من حساب مدة التقادم

  وهذه الأسباب قد تكون أسباب عامة وقد تكون أسباب خاصة
  قادم المكسبالأسباب العامة لوقف الت:  البند الاول

  إن المشرع لم يحددها على وجه الحصر، لأنه طبق قاعدة وقف التقادم كلما وجد عند
  . 3صاحب الحق مانع

  :وعليه يصنف ضمن الأسباب العامة الموانع التالية
ــــة - ــــام الحــــرب، إعــــلان حال المــــانع المــــادي يرجــــع الى ظــــرف مــــادي اضــــطراري غــــير إرادي ، كقي

  .الطوارئ، انقطاع المواصلات
المـــانع الأدبي ومثالـــه أن يحـــوز الـــزوج عقـــارا مملوكـــا لزوجتـــه حيـــازة قانونيـــة صـــحيحة خاليـــة مـــن -

العيوب وامتنعت الزوجـة عـن المطالبـة بحقهـا تفاديـا للخصـومة مـع الـزوج، واعتـبرت المحكمـة العليـا 
يـب اللـبس أن من نتيجة المانع الأدبي في علاقة القرابة بين الحـائز والمالـك يجعـل الحيـازة مشـوبة بع

 . 4فلا ترتب آثارها
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المـانع ألاتفــاقي كمـا لــو اتفــق الحـائز والمالــك علــى أن يقـف التقــادم خــلال الفـترة الــتي يســتغرقها -
 . 1التحكيم المتفق عليه

 .المانع القانوني كحالة اتحاد الذمة-
  الأسباب الخاصة لوقف التقادم المكسب  :البند الثاني

هليـــة ، أو في حالـــة الغائـــب أو المحكـــوم عليـــه بعقوبـــة ويكـــون في حـــق مـــن لا تتـــوفر فيـــه الأ
  .جنائية وذلك إذا لم يكن لهؤلاء نائب يمثلهم 

الشــخص الــذي وقــف التقــادم لمصــلحته  إلاوتعــد أســبا وقــف التقــادم نســبية فــلا ينتفــع đــا 
يقـف بإستثناء حالة ما اذا كان الحق الذي ترد عليه الحيازة غير قابل للتجزئـة كحـق الارتفـاق، إذ 

  . 2التقادم بصفة مطلقة في حق جميع الشركاء
  انقطاع التقادم المكسب: الفرع الثاني

إذا كــان وقــف التقــادم يــؤدي الى عــدم احتســاب مــدة الوقــف مــع احتســاب مــا قبلهــا ومــا 
بعــدها مــن مــدة، فــإن انقطــاع التقــادم علــى العكــس يــؤدي إلى إســقاط المــدة الســابقة علــى تحقــق 

  . 3يدة من وقت انتهاء الأثر المترتب على هذا السببالانقطاع وتبدأ مدة جد
مــن القــانون المــدني، وانقطــاع مـــدني 834وهــو علــى نــوعين انقطــاع طبيعــي جـــاء في المــادة 

  .من القانون المدني الجزائري 319إلى  317جاء في أحكام المواد 
  الانقطاع الطبيعي للتقادم المكسب :البند الاول

ينقطــع التقــادم المكسـب إذا تخلــى الحــائز عــن  «لمـدنيمـن القــانون ا834نصـت المــادة 
غيـــر أن التقـــادم لا ينقطـــع بفقـــد الحيـــازة إذا اســـتردها حيازتـــه أو فقـــدها ولـــو بفعـــل الغيـــر ،

  » 4الحائز خلال سنة أو رفع دعوى باستردادها في هذا الميعاد
ــــويرجـــ  الـــت الحيـــازة قبـــلز خـــلال مـــدة التقـــادم فـــإذا ز ـع هـــذا الانقطـــاع إلى زوال الحيـــازة مـــن الحائ

  التقادم فإنه ينقطع ، وبالتالي لا يعتد بالمدة التي سبقت انقطاعه، ويكون زوال الحيازة أما
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  . 1بفقد عنصريها المادي والمعنوي أو بفقد احدهما
لكــن إذا أســترد الحــائز حيازتــه خــلال مــدة ســنة أو رفــع دعــوى اســتردادها في الميعــاد ، فــإن 

  .من القانون المدني 834قا للمادة التقادم المكسب لا ينقطع طب
  الانقطاع المدني :البند الثاني

  ويتحقق إما بتصرف يصدر من المالك أو من الحائز 
مــن القــانون  317الانقطـاع المــدني بتصــرف مــن المالــك وقــد نـص عليــه المشــرع في المــا – 1

  نبيهالمدني ، وما يهمنا منها تلك التي تتم بالمطالبة القضائية أو عن طريق الت
الانقطاع بالمطالبة القضائية وذلك راجع لاعتبـارات تقتضـيها العدالـة حيـث أن الـدعوى  -

قــد يطــول الفصــل فيهــا ولــيس مــن العــدل أن يســري التقــادم أثنــاء ســريان الــدعوى، ويكــون ذلــك 
بطلــب عــارض  بمطالبــة صــاحب الحــق بحقــه، ويســتوي أن تكــون هــذه المطالبــة بــدعوى أصــلية أو

،وينقطـــع بالمطالبـــة القضـــائية برفـــع 2ى أو عـــن طريـــق اختصـــام الغـــير أو التـــدخلنظـــر الـــدعو  أثنـــاء
  . 3دعوى عن موضوع الحق ولو رفعت أمام محكمة غير مختصة

لكن لكي ينقطع التقادم يجـب أن تنتهـي الـدعوى بجكـم لصـالح المـدعي ، إمـا إذا سـقطت 
  .4الدعوى أو رفض الفصل فيها فلا يسقط التقادم

بالتنبيه وذلك إذا كان بيد المالك سند تنفيذي سـواء كـان سـندا رسميـا أو انقطاع التقادم  -
  . 5ادم بموجبهالورقة تنبيها رسميا، فينقطع التقحكما قضائيا فيستطيع أن ينبه الحائز بموجب هذه 

مــــن القــــانون المــــدني 341الانقطــــاع المــــدني بتصــــرف الحــــائز وقــــد نصــــت عليــــه المــــادة  -2
ر الحائز بحـق المالـك والمقصـود بـالإقرار في هـذا المقـام كـل تصـرف قـانوني الجزائري، والذي يتم بإقرا

مـن مـدة فقـط، وقـد يكـون ذلـك صـريحا أو  انقضـىالنزول عـن الحـق ، بـل نـزولا عـن مـا  إلىيرمي 
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، أمـــــا الإقـــــرار الضـــــمني ريح قـــــد يكـــــون مكتوبـــــا أو غـــــير مكتـــــوبضـــــمنيا، كمـــــا أن الإقـــــرار الصـــــ
  . 1ز يفيد معنى الإقرارفيستخلص من أي عمل يصدر عن الحائ

وترتــب علــى انقطــاع التقــادم أن تســقط مــدة التقــادم الــتي ســبقت الانقطــاع، فتلغــى الحيــازة 
السابقة ويبدأ سريان تقـادم جديـد بعـد زوال سـبب الانقطـاع في حـال عـودة الحـائز إلى العـين مـن 

الوقــت الــذي جديــد، فــإن كــان ســبب الانقطــاع هــو زوال الحيــازة فيبــدأ ســريان تقــادم جديــد مــن 
المطالبــة القضـــائية  إلىيعــود فيــه الشــيء ثانيــة إلى حيــازة الحـــائز، وإن كــان ســبب الانقطــاع راجــع 

  . 2فيضل التقادم منقطعا طالما بقيت الدعوى قائمة
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  خلاصة الفصل 
نخلص من خلال دراستنا للفصل الأول أن المشرع الجزائـري لم يتعـرض لمفهـوم الحيـازة بـل 

ى بتحديــد أحكامهــا وآثارهــا وتــرك ذلــك للفقــه، يقــول بعــض الفقهــاء أن الحيــازة هــي عنــوان اكتفـ
الملكية الظـاهرة فهـي تـدل في أغلـب الأحيـان علـى ظـاهر ينبغـي احترامـه، إذ يظهـر الحـائز بمظهـر 
صاحب الحق على الشيء المحاز وذلك لضرورة استقرار الأمن في اĐتمع، لذا فقد عرفها الـبعض 

ســلطة فعليــة يمارســها الشــخص علــى شــيء تظهــره بمظهــر صــاحب الحــق، وقــد تطلــب  علــى أĔــا
المشــرع لصــحة الحيــازة ولتنـــتج آثارهــا أركانــا وشــروط معينـــة وخلوهــا مــن العيــوب، إلا أن هـــذا لا 
يكفي حتى تكون الحيازة سبب من أسباب كسـب الملكيـة بـل لابـد مـن اقتراĔـا بمـدة زمنيـة معينـة 

يها بالتقادم المكسب لذا فالبعض يعتـبره الوجـه الثـاني للحيـازة في كسـب محددة قانونا يصطلح عل
الملكيــة العقاريــة فهــو مــؤدى الحيــازة الهادئــة والمســتمرة وجــوهر مقتضــياēا الأساســية واهــم آثارهــا، 
وكمــا فعــل المشــرع في الحيــازة فقــد اكتفــى بــالتطرق لإحكامــه وشــروطه دون تقــديم تعريفــا لــذلك، 

نه طريقة لكسب الملكية أو الحق العيني الذي تـرد عليـه الحيـازة ، وهـو نوعـان وقد عرفه البعض بأ
سـنوات، وهـو يختلـف عـن  10سنة والتقادم المكسـب القصـير بــ  15التقادم المكسب الطويل بـ 

  . الأول في توافر السند الصحيح وحسن النية وذلك وفقا للشروط المحددة قانونا
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  تمهيد

إن الحيــازة المقترنــة بالتقــادم المكســب وســيلة مباشــرة لكســب الملكيــة العقاريــة الخاصــة،وأداة 
جـــراءات العامـــة للـــدعاوي لتســـليم ســـندات الملكيـــة للمـــلاك الحـــائزين الظـــاهرين وذلـــك بإتبـــاع الإ

، حيــث أنــه في كثـيرا مــن الأحيــان يجــبر القاضـي علــى تعيــين خبـير للإطــلاع علــى وثــائق القضـائية
الأطــراف وتعيــين العقــار تعيينــا دقيقــا، الشـــيء الــذي يصــطدم بطــول إجــراءات التقاضــي ويـــرهن 

، ونظـرا لهشاشـة التنظـيم العقـاري تسليم سريع وفعال لسندات الملكيـةالمتقاضين ولا يساعد على 
وضرورة التصدي للنتائج الهزيلة لعمليات مسح الأراضي دفع المشرع إلى التفكير في آليـات أكثـر 

  .ة وفعالية تضمن تسليم الملاك والحائزين عقود وسندات تثبت ملكيتهم غير طريق القضاء سرع
المـــــــــؤرخ في  352-83وقــــــــد كانـــــــــت البـــــــــوادر الأولى لـــــــــذلك بســـــــــن المشـــــــــرع للمرســـــــــوم 

المتضـــمن اســـتحداث إجـــراء لإثبـــات التقـــادم المكســـب وإعـــداد عقـــد الشـــهرة  21/05/1983
 يكن كافيـا لضـمان عمليـة التطهـير، وقـام المشـرع بتفعيـل المتضمن الاعتراف بالملكية ، غير أنه لم

 18/11/1990المـؤرخ في  90/25مـن القـانون  30قواعد الحيازة العقارية المعلن عنها بالمادة 
 27/07/1991المـؤرخ في  91/254المتضمن قانون التوجيه العقاري، وبادر بإصدار المرسـوم 

عــزوف ب تجهــو الآليــة و  ذهوتســليمها، غــير أن هــ ازةالمتضــمن تحديــد كيفيــات إعــداد شــهادة الحيــ
الأشـخاص الحــائزين عنهـا، لأĔــا لم تضـمن كــل خصـائص الملكيــة وخضـوعها للتصــفية المســتقبلية 

بادر المشرع إلى  ،بإجراءات المسح العام للأراضي، ولتفادي ما يشوب الإجراءات السابق ذكرها
تضــمن تأســيس إجــراء لمعاينــة حــق الم 27/02/2007المــؤرخ بتــاريخ  02-07إصــدار القــانون 

  .الملكية العقارية وتسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عقاري
ومــا يهمنــا مــن ذلــك في بحثنــا هــذا هــو الارتبــاط العملــي والإجرائــي للحيــازة كواقعــة بتلــك 

 ، وبمـا أن المشـرع الجزائـري قـد) المبحـث الأول ( الآليات والتي ينتج عنها كسب الملكية العقاريـة 
تبـنى نظــام الشــهر العيـني صــراحة بــديلا لنظـام الشــهر الشخصــي كنظـام عصــري للحفــظ العقــاري 
ســـندرس مـــدى توافـــق الحيـــازة كســـبب لكســـب الملكيـــة العقاريـــة الخاصـــة وذلـــك ضـــمن الآليـــات 

  ).المبحث الثاني ( السابقة القضائية وغير القضائية 
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صــة بالحيــازة مــع مبــادئ الشــهر توافــق  اكتســاب الملكيــة العقاريــة الخا :المبحــث الأول  
  العيني   

مــن مبــادئ الشــهر العيــني كمــا ســوف نــرى حظــر التملــك بالتقــادم لكــن المشــرع الجزائــري 
على هذه الوسيلة للتملك رغم اعتماد نظام الشهر العيني فكيف وافق بـين الاثنـين هـذا مـا  ابقي

       .لمطالب التاليةشرع معها في االشهر العقاري  وتعامل الم أنظمةسنبينه  موضحين 

 الشهر العيني نظام اعتماد الشهر العقاري قبل نظام  :المطلب الأول
ظـام الشـهر الشخصـي الـذي يعتمـد ن لعقاري الجزائري عقب الاسـتقلالاعتمد التشريع ا  

أسمـاء الأشـخاص المـالكين للعقـار أو الحـق العيـني دون حاجـة إلى  العقـار  التسـجيل بحسـبعلى 
والــذي وبمــرور  ،مســاوئه كانــت عديــدة أن إلاهــذا النظــام  إجــراءاتورغــم ســهولة محــل التصــرف، 

بالتحديد مسألة غمـوض ، و العقارية ح بتحسين الوضعية السيئة للملكيةأنه لم يسم الزمن اتضح
، وســوف نتعــرف علــى هــذا النظــام وعيوبــه في الفــرعين ةوانعــدام ســندات الملكيــة العقاريــة الخاصــ

 التاليين
 تعريف وخصائص نظام الشهر الشخصي:  الأولالفرع 
  تعريفه:  الأولالبند 

الـتي تفيـد بـأن الشـخص هـو  ،)شخصـي (يمكن تعريف نظام الشهر الشخصي مـن عبـارة 
أي يتخـذ  ،الاعتبار في شهر التصـرفات العقاريـة الـواردة علـى أسمـاء الأشـخاص القـائمين đـامحل 

و يــتم ذلــك  ، يبرمهــا هــذا الشــخصاســم الشــخص محــورا أساســيا لتصــنيف كــل التصــرفات الــتي
بوضــــع ســـــجل يمســــك حســـــب الترتيــــب الأبجـــــدي لأسمــــاء كـــــل الأشــــخاص القـــــائمين بمختلـــــف 

ضـــع ســـجل آخـــر علـــى الترتيـــب الـــزمني لتقـــديم التصـــرفات إلى  و كمـــا يـــتم  ،التصـــرفات العقاريـــة
  .1المكلف بالتسجيل أو الشهر

 خصائصه:البند الثاني 
   للشهرتتخذ أسماء الأشخاص أساسا  -أولا

  باطلا أو يسجل لا يفحص من العيوب سواء كانأي التصرف الذي  ،بدون قوة ثبوتية -اانيث

                                                                  
 09،ص 1992، الإسكندريةالشهر العقاري ، دار المطبوعات الجامعية ، كلية الحقوق ،  إجراءاتمدحت محمد الحسيني ، - 1



  ثباتها في ظل نظام الشهر العينيإعمال الحيازة وإ  :الفصل الثاني           
 

 
52 

 ض علـــى هــــذاتر علـــى أن يبقــــى لكـــل ذي مصـــلحة في أن يعــــ ،قـــابلا للإبطـــال أو قــــابلا للفســـخ
 التصـــرف ثم تســـجيله بالإبطـــال أو الفســـخ فيظـــل بـــذلك المتصـــرف إليـــه مهـــددا đـــذا الخطـــر كمـــا

د مـع العلـم أن هـذه الخاصـية الثانيـة الـتي يتصـف đـا نظـام الشـهر الشخصـي سوف نرى فيمـا بعـ
  : تتمثل في قاعدتين

  : القاعدة الأولى -  أ
لا يســتطيع أن ينقلــه  ،تبعــيالهـي أن الشــخص الــذي يتصـرف في الحــق العيــني الأصـلي أو 

خص و عليــه فقــد يتصـــرف الشــخص في العقــار مــثلا بــالبيع إلى شـــ ،إلى غــيره إذا كــان لا يملكــه
قـد يظهـر فيمـا بعـد شـخص : أي إلا أن هذا الأخير قد يتلقى هذا العقـار مـن غـير مالكـه ،آخر

و يكــون لديــه ســند صــحيح أو يــدعى الملكيــة للعقــار  ،ثالــث يكــون هــو المالــك الحقيقــي للعقــار
بالتقادم و يطالب باسترداد العقار من غير أن يكون التسجيل طبقا لنظام الشهر الشخصي أثـر 

و  ،كأنــه تلقــى العقــار مــن غــير مالكـــهو  إليـــههــذا الاســترداد وبــذلك يكــون المتصــرف  ول دونيحــ
البائع غير قـادر علـى نقـل حـق لا يملكـه و نطبـق عليـه قاعـدة فاقـد الشـيء  :يصبح المتصرف أي

حيـــث أنـــه الوســـيلة  ،إذا كـــان المشـــتري أي المتصــرف قـــد تملـــك العقـــار بالتقــادم اللهـــم ،لا يعطيــه
  1المتصرف فيه من الاسترداد الوحيدة التي تحمي

  القاعدة الثانية - ب
و تتمثـــل هــــذه القاعــــدة الــــتي تعتمــــد عليهــــا الخاصــــية الثانيــــة مــــن خصــــائص نظــــام الشــــهر 

ومفـاده أن  ،في أن الشخص لا يستطيع أن ينقل إلى غيره حقوق أكثر مما يملـك هـو ،الشخصي
ضـوع التصـرف كمـا هـو بكـل تسجيل التصرف الناقل لملكية حق عيني كالبيع مثلا ينقل الحق مو 
و بالتـالي ينتقـل الحـق بـدون  ،العيوب العالقة به دون أن يكون للتسجيل أثر مطهـر لهـذه العيـوب

كـذلك  تغيير فإذا كان التصرف قابلا للإبطال انتقـل كـذلك و إذا كـان قـابلا للفسـخ كـان الأمـر
مـثلا ينتقـل  فاقتلار احق كلا بحق عيني آخر  قوإذا كان الحق موضوع التصرف مث. بعد التسجيل

  نظام الشهر ي ق الارتفاق و على هذا الأساس سمأي تنقل الملكية مثقلة بح ،مثقلا đذا الحق
  عدم الشخصي بنظام تسجيل التصرفات كما هي دون إعارة اهتمام لصحة التصرف أو

                                                                  
 .7، ص 2006ير ،جامعة قاصدي مرباح ورقلة ،سنة لياس بروك ، نظام الشهر العيني في الجزائر ،مذكرة ماجست- 1
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  1.صحته
 سلبيات نظام الشهر الشخصي :الفرع الثاني 

   :تطبيقه، ومن أهمها لم يخل هذا النظام من عيوب حالت دون
ـــه الحجيـــة المطلقـــة، ولا يعطـــي الضـــمانات الكافيـــة  -1 ـــالقوة الثبوتيـــة، ولـــيس ل لا يتمتـــع ب

لصاحب الحق لثبوت التصرف له بصفة Ĕائيـة، أيـن يجعلـه عرضـة للمنازعـات القضـائية، ويهـدده 
  .بزوال الحق الذي اكتسبه

كاملـــة وذلـــك بالبحـــث صـــعوبة التعـــرف علـــى المالـــك الحقيقـــي للعقـــار، وعـــن هويتـــه ال -2
عنها في مختلف السجلات، بالإضافة إلى خطر ضياع الملكيـة بالتقـادم أو المـيراث، ويـؤدي حتمـا 

  .لحدوث تغيير في أسماء المالكين
وفي ظل هذا النظام يكثر بيع ملك الغير، حيث يمكن للمالك غير الحقيقي التصـرف  -3

ك الحقيقـــي يســـجل التصـــرف باسمـــه  في العقـــار، فيســـجل التصـــرف باسمـــه، وعنـــدما يتصـــرف المالـــ
الإضـافة إلى أنـه في هـذا النظــام لا ب2.كـذلك، فنكـون أمـام تصـرفين متفـرقين تحـت اسمـين مختلفـين

تحرى من صحة التصرفات المبرمة بل تستمر كما هي، ذلك أن شهر التصـرف الناقـل للملكيـة  ُ ي
كــون للشــهر أثــر مطهــر لا يضــيف شــيئا للحــق الــذي ينتقــل بــالعيوب العالقــة فيــه، ومــن ثم فــلا ي

وهنـا يظهـر الـدور السـلبي للموظـف المكلـف بالشـهر، والـذي لا يملـك صـلاحية تفحـص العيــوب 
 .3اللاحقة بالتصرف

نظــــرا لهـــــذه المســـــاوئ والعيـــــوب والـــــتي أثبتـــــت فشــــل هـــــذا النظـــــام لنقـــــل الملكيـــــة العقاريـــــة و 
جديـد  ددا، ظهـر نظـامت تحديـدا دقيقـا ومحـوالتصرفات الواردة عليها، بسبب عدم تحديد العقـارا

للشــهر العقـاـري، مــن شــأنه تنظــيم الملكيــة العقاريــة والحقــوق العينيــة الــواردة عليهــا، وفقــا لتقنيــات 
مستحدثة، أهمها مسـح الأراضـي العـام وإعـداد البطاقـات العقاريـة، والـتي تمسـكها كـل المحافظـات 

  .العقارية، وهذا ما يكرسه نظام الشهر العقاري العيني
  

                                                                  
 8ص مرجع سابق لياس بروك ، نظام الشهر العيني في الجزائر ،مذكرة ماجستير، - 1
 .19.18،ص 2006جمال بوشنافة ، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري ، دار الخلدونية الجزائر ، سنة-2
 106، ص 2008/2009 جامعة باتنة،مذكرة ماجستير، في ظل نظام الشهر العيني، التقادم المكسب للملكيةثابتي وليد،- 3
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 نظام الشهر العيني: انيالمطلب الث
 تعريفـــــه إلىلتبيــــاـن دور هـــــذا النظـــــام في اكتســـــاب الملكيـــــة العقاريـــــة يتطلـــــب منـــــا التطـــــرق 

  .وخصائصه وتقيمه في الفروع التالية
 تعريفه: الأولالفرع 

يعد هذا النظام من أحدث الأنظمة ظهورا وانتشارا، والتي تسـعى إليـه مختلـف دول العـالم، 
، والـذي "سـير روبـار طـورانس"ظهـور لـه كـان في اسـتراليا علـى يـد مبتكـره وتجدر الإشارة أن أول 

  .قدم برنامجا متعلقا بتنظيم الملكية العقارية، وتبنته معظم الدول بعد ذلك
ــــني، حيــــث لا أيضــــارف ويعــــ ــــه علــــى  بنظــــام الســــجل العي أسمــــاء  أســــاسيكــــون الشــــهر في

الســجل  الــذي  أنēــا، بمعــنى العقــارات ذا أســاسالأشــخاص الصــادرة مــنهم التصــرفات بــل علــى 
يـث تخصـص ح ،العقـارات أرقـامبـل بحسـب  ،يمسـك بحسـب أسمـاء الأشـخاص يتم فيه الشـهر لا

لكل عقار تقريبـا صـفحة كاملـة تـدون فيـه كـل التصـرفات الواجبـة الشـهر الـواردة علـى العقـار مـع  
ا وإجــراء تحريــات ، أيــن يســمح بمراقبتهــ...كــل البيانــات المتعلقــة بــه كالمســاحة، الحــدود، الــرقم، 

للتحقــق مــن مــدى تــوافر الشــروط الشــكلية والموضــوعية للمحــرر المــراد إخضــاعه لعمليــة الشــهر، 
 إلاتوجـد بالنسـبة للمتعاقـدين  فالملكيـة العقاريـة لا ،ومن أسماء من وقع منهم التصرف، وأهليتهم

فيـه غـير ولا تقيـد ة للهو مقيد في السجل العيني هو الحقيقة بالنس منذ قيدها في السجل فكل ما
  .1الحقوق المشروعة  إلا

 العيني الشهر نظام خصائص :الفرع الثاني
 هـذا عليـه يقـوم مبـدأ تمثـل خاصـية كـل الخصـائص، مـن بجملـة العيـني الشـهر نظـام يتميـز

  :في المبادئ هذه تتمثل و النظام،
  التخصيص مبدأ :البند الأول 

 التصـرفات لشـهر العقاريـة أساسـا الوحـدة أو العقـار يتخـذ العيني الشهر نظام أن مفاده و
 لحـق ....نـاقلا أو أو معـدلا منشـئا القـانوني التصـرف هـذا كـان سـواء الأخـير، هـذا على الواردة
 الـواردة المعـاملات فيهـا جميـع تقيـد عينيـة، عقاريـة بطاقـة عقاريـة وحدة لكل فتخصص ،2الملكية

                                                                  
  85،ص2009ريم مراحي، دور المسح في اثبات الملكية في التشريع الجزائري،منشورات البغدادي،الرويبة الجزائر ،سنة  أ-1
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 علـى بنصـها الذكر، السالف  76-63مالمرسو  من 38 المادة إليه تشير كما العقار، هذا على
 إرتفاقـات إنهاء أو أو تعديل إنشاء تتضمن قضائية قرارات أو للعقود إشهار كل « :مـايلي

 1.»كل عقار بطاقة على تأشير موضوع يكون أن يجب مشتركة، حقوقا أو
السـجل  أو العيـني بالسـجل يسـمى مـا يتكـون العقاريـة البطاقـات هـذه مجمـوع مـن و

إن « بقولهـا الـذكر، السـالف 75/74مـن الامـر  12/1المـادة عليـه نصـت مـا االعقـاري وهـذ
 شـكل علـى بلديـة كـل فـي يمسـك أعـلاه، 3 المـادة بموجـب المحـدد العقـاري السـجل
 2» ... العقارية البطاقات مجموعة

السـجل  أمـا ،القانونيـة الناحيـة مـن العقـار مـيلاد عقـد بمثابـة العقاريـة البطاقـة بـذلك فتعتـبر
 مبـدأ التخصـيص، فـإن وهكـذا الممسـوحة، للعقـارات المدنيـة الحالـة سـجل بمثابـة فيعتبر ي،العقار 
 نظـام العقـار،عكس وهـو التصـرفات في الثابـت العنصـر إلى يسـتند العيـني الشـهر نظـام يجعـل

 أن ذلـك ،الشـخص هـو و عنصـر متغـير علـى الشـهر عمليـة في يعتمـد الـذي الشخصـي الشـهر
 ملكيـة ينظـر إلى صـار إذ وأرقامهـا، أسماؤهـا تتشـابه لا العقـارات ابينمـ تتشـابه الأشـخاص أسمـاء
  .فيه المتصرف للشخص اعتبار أدنى دون له، ذاتي تشخيص أĔا على العقار

 الشرعية مبدأ:البند الثاني 
 أي يشهر فلا الشهر، لعملية السابقة الدقيقة والمراجعة الرقابة و التحقق وجوب ومقتضاه

 هـذا أن طالمـا لهـا وعنوانـا للحقيقـة مطابقـا يكون بحيث شائبة، كل من تهتنقي بعد إلا عيني حق
   .العقاري السجل في قيده بمجرد يتحصن العيني الحق

 المحـور يعـد العيـني، الشـهر نظـام ظـل في العقـاري المحـافظ فـإن الشـرعية، لمبـدأ تحقيقـا و
 مـدى مراقبـة مهمـة الجزائـري المشـرع لـه أوكـل فقـد متميزا، و إيجابيا دورا يلعب أنه إذ، الأساسي
 نـص في ورد كمـا ،3الموضـوعية و الشكلية للشروط مستواه على شهرها المراد السندات استفتاء
 بتأسـيس المتعلـق و 1976 مـارس 25 فـي المـؤرخ 76/63 المرسـوم مـن 105 المـادة
 الوثيقـة فـي الموجـودة البيانـات علـى إطلاعـه بمجـرد المحـافظ يحقـق« العقـاري السـجل

                                                                  
 38المادة  ،السابق الذكر ،63/76مرسوم - 1
 .12، سابق ذكره ، المادة  75/74مرسوم - 2
مجيد مخلوفي ، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري،الديوان الوطني للأشغال التربوية ، الجزائر ، الجزء الاول - 3

 .25،ص2002،سنة
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 للنظـام مخـالف أو للأخـلاق منـاف أو مشروع غير ليس العقد سبب موضوع بأن عةالمود
   .»وضوح بكلم العا

 هنـاك كـان إذا مـا وإثبـات مراقبـة علـى يقتصـر العقـاري المحـافظ دور أن ذلـك من يفهم و
 مخـالف التصـرف محتـوى أن أو شـهره، المـراد السـند عليهـا يحتـوي أن يجـب الـتي البيانات في نقص
 المسـاس ذلـك يتعـدى أن دون الشـهر عمليـة إجـراء رفـض يقـررو  العامـة، الآدابو  لعـاما للنظـام
 .تعديله أو السند بأصل

 الثبوتية القوة مبدأ البند الثالث 
 في تشهر التي التصرفات أن بذلك يقصدو  ،العيني السجل في امةتال بالثقة يعرف ما وهو

 موضـوع العيـني للحـق أو للعقـار بالنسـبة الملكيـة علـى قاطعـة قرينـة هـي العيـني الشـهر نظـام ظـل
 تكـون بالتـالي و مصـدرها، كـان مهمـا العيـوب مـن مطهـرا المشـهر التصـرف يصـبح إذ الشـهر،
 بـدعوى لا و الـبطلان بـدعوى لا فيهـا الطعـن يجـوز لا و Ĕائيـة و مؤكـدة حقيقـة المقيـدة الحقـوق

 1.بالرهون المرتبطة قروضال ويشجع المتعاملين يطمئن ما هذا و ،الاسترداد أو الاستحقاق
 يتمثـل إيجـابي مظهـر مظهـران، لهـا العقـاري السـجل في امةتال الثقة أن إلى الإشارة تجدر و

 يحـتج لا أنـه هـو و سـلبي آخـر مظهـر و مشـهر، عقـاري عيـني حـق بـأي الغـير علـى يحـتج أنـه في
  .مشهر غير عقاري عيني حق بأي الغير على

  المطلق القيد مبدأ :البند الرابع
 فهـو تبعيـة، أو أصـلية سـواء كانـت ة،العقاريـ العينيـة الحقـوق مصـدر هـو الشـهر أن معناهو 

 أو التصرف أطراف بين đا سواء الاحتجاج يمكن لا إذ يزيلها، أو ينقلها يعدلها، ينشئها، الذي
 و للأحكـام بالنسـبة الحـال كـذلك  ،العقـاري السـجل في قيـدها تـاريخ مـن إلا الغـير مواجهـة في

 إمكانيـة عـدم عنـه يـنجم عـدم شـهرها فـإن ،عقاريـة عينيـة لحقـوق المثبتـة القضـائية تالقـرارا
  .الغير على đا الاحتجاج

 đـذا العيـني الشـهر نظـام كـان فـإذا الثبوتيـة، القـوة بمبـدأ الصـلة وثيق المطلق القيد مبدأ أن نجد و
  تولد أن لا يمكن الثقة هذه فإن العقارات في المتصرفين لدى امةتال الثقة يوجد الأخير المبدأ
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 .1 الثبوتية القوة لهذه مصدر يعتبر الذي، المطلق القيد مبدأ بوجود إلا
  التقادم حضر مبدأ البند الخامس

 واقعـة علـى يقـوم الملكيـة، الـذي اكتسـاب أسـباب مـن سـبب يعـد التقـادم أن المعلـوم مـن 
 علـى ماديـة سـيطرةشـخص  سـيطرة -المكسـب التقـادم -المقـام هـذا في بالتقـادم ونقصـد الحيـازة

 السـيطرة و أو شخصـيا، إرتفاق، – إنتفاع – الملكية عينيا حقا كان سواء ،مدة من الزمن حق
 تقتضـيه الـذي النحـو المالـك علـى عادة به يقوم مما مادية أعمال بمباشرة تكون الحق على المادية
  .2الحق هذا طبيعة

   المادية مباشرة الأعمال في يتمثل اديم عنصر عنصرين، تتضمن القانوني بالمعنى الحيازة و
 يتمثل :عنصر معنوي و ،ءالشي على الناقصة أو التامة الملكية حقوق من حق يخولها التي

 بتـوافر هـذين الحيـازة تكتسـب بـذلك و الحـق، لاكتسـاب الأعمـال هـذه يباشـر مـن نيـة في
 .بفقدهما تفقد و العنصرين
 العيـني ثابتـة الشـهر نظـام ظل في الأخيرة هذه إنف الملكية، على قرينة الحيازة كانت إذا و

 أن العقارات تعتبر العيني، بالنظام تأخذ التي العالمية التشريعات معظم أن ذلك ،)الشهر( بالقيد
 المسح أن على أساس المكسب، بالتقادم للاكتساب قابلة غير الأراضي مسح عملية شملتها التي

 يـتم المسـح وثـائق بنـاءا علـى و العقـار، لصـاحب قـانونيال و الوضـع المـادي يحـدد للأراضـي العام
 الحجيـة بـذلك العقاريـة، فتكتسـب التصـرفات كـل فيـه تقيـد الـذي ،3العقـاري السـجل تأسـيس
 عـن صـادر تعـدي عـن أي تـام مـأمن في العقـار صـاحب يصـبح و الكافـة مواجهـة في المطلقـة
 الحفـظ لعمليـة كأسـاس العيـني لشـهرا لنظـام تبنيـه مـن بـالرغم و الجزائـري المشـرع أن إلا الغـير،

 تشـملها لم الـتي في المنـاطق الملكية اكتساب أسباب من كسبب بالتقادم يعتد يزال لا العقاري،
  .4العقاري السجل بعد فيها يؤسس لم و المسح، عملية
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  .ييم نظام الشهر العينيتق: الفرع الثالث
كمـا سنوضـحه   أيضـاو من السلبيات يجعله يخل تتعدد مزايا نظام الشهر العيني لكن هذا لا

  .من خلال استعراض مزايا وعيوب هذا النظام
   مزايا نظام الشهر العقاري العيني: الأول البند

 :خلفها سابقه ومن بينها هذا النظام الكثير من النقائص التي ىغطلقد 
ذا النظـام بحمايـة تتمتع كل التصرفات المقيدة في ظـل هـ :توفير الحماية القانونية للمتعاقدين :أولا

قانونيـة وحصــانة تامــة، بحيـث يحقــق الطمأنينــة في نفـوس المتعاقــدين الــذين لـيس لهمــا التحقــق مــن 
صحة التصرف وباعتبار أن ملكية العقار ثابتة ومستقرة، كـون العقـار مطهـر مـن كـل حـق عيـني، 

  .ومن كل غش أو تدليس 
جرد الإطلاع على البطاقة العقارية يتوضح بم: سهولة التعرف على الوضعية القانونية للعقار:ثانيا

موقــع العقــار، مســاحته، حــدوده، رقمــه، اســم مالكــه بصــفة صــحيحة ودقيقــة، كمــا أن البيانــات 
الــواردة في الســجل العقــاري تعتــبر حجــة علــى مــا تضــمنته، ولا يمكــن أن يعتريهــا أي غمــوض أو 

  .شك، مما يتجنب المساوئ الناجمة عن تشابه الأسماء
مـــن شــأن هـــذا النظــام تطهـــير العقــار، والحقـــوق العينيـــة  :ســـناد العقــار لصـــاحبه الحقيقــيإ:  ثالثــا

العقاريـة مـن كــل الشـوائب الــتي قـد تلحــق بـه، وكـذا إعطــاءه مركـزا قانونيــا مـن شــأنه إسـناد العقــار 
لصاحبه الحقيقـي، وذلـك بعـد الإتمـام مـن عمليـة مسـح الأراضـي العـام، كمـا أنـه لا يخشـى ضـياع 

  1 .باعتبار أنه يعد له دفتر عقاري، وبطاقة عقارية، تعتبر بمثابة بطاقة تعريف له سوح العقار المم
  عيوب نظام الشهر العقاري العيني:  البند الثاني

رغــم الفوائــد والإنجــازات الكبــيرة الــتي  ، يســلم هــذا النظــام مــن انتقــادات بعــض الفقهــاءلم 
الباهظــة الــتي تتطلبهــا إجــراء عمليـــة  تترتــب عــن تطبيقــه، ومــن أهــم هــذه العيـــوب هــو التكــاليف

 مســح الأراضــي والمــدة الزمنيــة الطويلــة الــتي تســتدعيها، نظــرا للإجــراءات الأوليــة الواجــب اتخاذهــا
مـن أجـل الحقـوق العينيــة العقاريـة، والـتي تسـتدعي تــوفير أشـخاص تقنيـين متخصصـين في الميــدان 

                                                                  
 16ص حسين عبد اللطيف حمدان ،أحكام الشهر العقاري ،الدار الجامعية للطباعة والنشر ، بيروت،. د  -1
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عمليـــة المســـح وكـــل هـــذه النفقـــات  ونظـــرا للمســـاحات العقاريـــة الكـــبرى الـــتي تتطلبهـــا ،مـــن جهـــة
  1 .الباهظة تقع على عاتق الخزينة العامة

إلا انه يبقى على الدولة تسخير كل الإمكانيـات الماديـة والبشـرية والتقنيـة مـن أجـل تعمـيم 
تطبيــق هــذا النظــام عــبر كــل القطــر الــوطني، خاصــة وأننــا نعلــم مــدى أهميتــه وأهميــة مــا يــدره علــى 

  .2داتالخزينة العامة من عائ
  مدى توافق اكتساب الملكية بالحيازة مع مبادئ الشهر العيني: الثالثالمطلب 

سنســتعرض موقـــف  لمعرفــة مــدى توافـــق اكتســاب الملكيـــة بالحيــازة مــع نظـــام الشــهر العيـــني
 الفقه والتشريع والقضاء من التملك بالحيازة وكيف عالجه المشرع الجزائري

  يازة مع نظام الشهر العينيموقف الفقه من توافق الح:الأولالفرع 

الفقهـــاء بـــين مؤيـــد ومعـــارض لفكـــرة تملـــك العقـــارات بالحيـــازة في ظـــل نظـــام  آراءاختلفـــت 
  .ذلك إمكانية إلىحظر هذا النوع من التملك واتجاه ثاني  إلىفهناك من اتجه  ،الشهر العيني
  رأي حظر التملك بالحيازة:  البند الأول

مبدأ القوة الثبوتية للشهر ومبدأ حظر  ،نظام الشهر العينيمن المبادئ التي يقوم عليها  إن 
مبـــدأ  أنرضـــين لفكـــرة التملـــك بالحيـــازة اوحســـب المع ،الحقـــوق المشـــهرة بالتقـــادم المكســـب تملـــك

 العكـــس، وبالتـــالي  لا إثبـــاتتقبـــل  معنـــاه نشـــوء قرينـــة قاطعـــة للملكيـــة لا ،القـــوة الثبوتيـــة للشـــهر
يمكـن للغـير وضـع اليـد علــى  ، ولايـد في السـجل العقـاريغـير ذلـك المق ،آخـريوجـد هنـاك مالـك 

يسـري علـى الحقـوق المسـجلة  كـون الـزمن لا  ،العقار المشهر قصد تملكه وفقا لنظام الشهر العيـني
اكتسـاب الحـق بطريـق يخفـى  إلىبالحيازة لكسب الملكية يؤدي  الأخذ أنكما .في السجل العيني

  .يصعب التحقق منه أوعن الغير 
  ēديد سلطة السجل العيني وتجعله غير ذي قيمة وزعزعة قوة الائتمان هو الأهمر المبر  أما

  .3العقاري

                                                                  
 38، ص2007.2008فردي كريمة ،الشهر العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير،جامعة الاخوة منتوري، قسنطينة ،- 1
 2009القـــانون العقاري،جامعـــة قســـنطينة،عقـــاري في تثبيـــت الملكيـــة العقاريـــة، مـــذكرة ماجيســـتير، زيتـــون عبدالغني،المســـح البو  - 2
  15ص2010/
 135ص ، مرجع سابق، مذكرة ماجستير التقادم المكسب للملكية في ظل نظام الشهر العيني،ثابتي وليد، - 3
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  التملك بالحيازة في ظل نظام الشهر العيني إمكانية رأي: ثانيالبند ال
 أحكـام لإلغـاءمجـال  ، وانـه لارهالتطهـيري للشـ بالأثر الأخذنسبية   إلىذهب هذا الاتجاه 
القـول انـه  إلى، بـل ذهـب رأي ساريا في ظل نظـام الشـهر الشخصـين التقادم المكسب الذي كا

القـوة  أنحيـث حسـب رأيهـم  ،يوجب حظـر التقـادم المكسـب ليس من طبيعة السجل العيني ما
غـير ذلـك فـالحق المطلقة للقيد في السجل العيني تتطلب قيد الحقوق العينية الواردة عـن العقـار، و 

  : منها أسانيدعدة  إلىويستندون  ،ولينتقل ولا يتغير ولا يز  ينشأ ولا لا
يكــون فيهــا  ظهــور حــالات إلىيــؤدي  أنبالتقــادم المكســب مــن شــأنه  الأخــذعــدم  أن-1

عــي يحيـث مـن الطب ،اختفـاء المالـك أوالسـجل العيـني كحالــة غيـاب  الواقـع مخالفـا لمـا هـو وارد في
ي قيــد حقــه تنتقــل ذالمالــك الــتــوفى  وإذاالحــائز  إلىتنتقــل الملكيــة مــن المالــك الحقيقــي الغائــب  أن
  .1ستكون قابلة للكسب بالتقادم وإلايد ملكيتهم باسمهم يفعلى هؤلاء تق وبالتالي ،ورثته إلى

 إذا إزالتـهالتعارض بين القوة المطلقة للقيـد وبـين الاعـتراف بالتقـادم المكسـب يمكـن  إن-2
صــاحبها ملكيــة  إكســاب إلى الأخــيرةتــؤدي هــذه  ألاقيــدت الحقــوق الناشــئة عــن الحيــازة بشــرط 

الســجل العيـــني  إدارةيطلــب مــن  أنبــل علــى الحــائز  ،جــرد انقضــاء المــدة المحــددة قانونــاالعقــار بم
ـــا  تقييـــد حقـــه بعـــد التحقـــق مـــن تـــوافر الشـــروط القانونيـــة للحيـــازة واســـتمرارها المـــدة المحـــددة قانون
  2.يؤكد ذلك وقيده في السجل العيني الإدارةوصدور قرار من 

ول الـــتي تأخـــذ بنظـــام الشـــهر العيـــني مثـــل المانيـــا لاتعتـــد بمبـــدأ القـــوة الثبوتيـــة بعـــض الـــد-3
 30للشــهر،حيث يســري التقــادم ضــد المالــك المقيــد اذا غــاب او تــوفى شــرط ان تســتمر الحيــازة 

  3.من القانون المدني الالماني 927سنة مع استصدار امر من القضاء ،المادة 

كجــزاء فرضــه القــانون علــى المالــك المهمــل الــذي التملــك بالتقــادم المكســب يعتــبر   إن-4
مــن صــاحب  أفضــلفجعــل مرتبــة الحــائز  مــدة طويلــة مــن الــزمن ولا يســتعملهيتخلــى عــن ملكــه 

  .الملك المهمل
                                                                  

من قانون السجل العيني ،دار النهضة العربية، مصر،   37بعد دستورية المادةمحمد سعد خليفة ،الاثر المترتب على الحاكم - 1
 74،ص2004

 133ص،  مرجع سابق، مذكرة ماجستير التقادم المكسب للملكية في ظل نظام الشهر العيني،ثابتي وليد، - 2
للغرفة العقارية ،الجزء الاول ، قسم  محمد فريدة زواوي ،مقال التقادم المكسب ونظام الشهر العيني ،مجلة الاجتهاد القضائي- 3

 .123، ص 2004الوثائق ، سنة 
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اسـتقرار المعـاملات  إلىاعتبـارات موضـوعية ēـدف  إلىعند تقيمه نجده يسـتند  وهذا الرأي
لوضــع الظــاهر الــذي ع نفســه مجــبر علــى تغليــب احــتى لا يجــد المشــر  ومراجعــة مبــدأ القــوة الثبوتيــة

  .المغتصب يظهر به الحائز
  القضاء والتشريع  موقف: الثاني الفرع 
   موقف التشريع: الأولالبند 

  سنستعرض موقف بعض التشريعات ثم موقف المشرع الجزائري
  بعض التشريعات العربية موقف -أولا

 أعمـــالص صـــراحة علــى مبـــدأ حظـــر معظــم القـــوانين العربيـــة تتضـــمن نصــوص قانونيـــة تـــن 
التقـادم المكســب  تنــاول حظـر فنجـد المشــرع المصـري قـد ،التقـادم المكسـب علـى الحقــوق المشـهرة

 إذا إلاوضـع اليـد  أسـاستثبـت الحقـوق علـى  لا" من قـانون السـجل العيـني 13من خلال المادة 
  ".لم يكن في المحررة المشهرة ما يناقضها

مـن حـاز "  أنمن القانون المـدني العراقـي علـى  8/11ص المادة وفي القانون العراقي اذ تن 
حــاز حقـا عينيــا غـير مســجل  أوعقـارا غــير مسـجل في دائــرة الطـابو، باعتبــاره ملكـا لـه  أومنقـولا 

دعـوى  الإنكـارتسـمع عليـه عنـد  ت حيازته دون انقطاع خمسة عشـر سـنة لار على العقار واستم
  1"يس بذي عذر شرعيدعوى الحق العيني من احد ل أوالملك، 

يسـري مـرور  لا «علـى  1958لسـنة  05من القـانون 05نجد المادة  الأردنيوفي القانون 
  »غير منقولة تحت التسوية فيها أموالعلى  التقادم أوالزمن 
يتمسـك  أنلـيس لأحـد " منـه  307قانون  الشهر العقاري التونسي في الفصـل  أنكما   
م الناحيــة بــالحكم بكــف الشــغب الحاصــل في الانتفــاع مهمــا طالــت مدتــه ويخــتص حــاك ،بــالحوز

التقادم المكسـب  أعمالوتبعه في ذلك المشرع اللبناني والمغربي والسوري في حظر  "بعقار مسجل
  2. على حقوق مشهرة

  موقف المشرع الجزائري -ثانيا

                                                                  
 194مرجع السابق ، ص الوسيط في شرح القانون المدني،عبد الرزاق السنهوري، - 1
 50مجيد مخلوفي ، مرجع سابق ،ص  - 2
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د وخصوصا المـوا ،السابق الذكر 1 58-75 الأمربالنسبة للقانون الجزائري فانه وبموجب  
كســـب الملكيـــة   أســـبابالتقـــادم المكســـب يعتـــبر ســـببا مـــن  أنتـــنص علـــى  821-827-829

  .لا أمالحق محل وضع اليد مشهر  أنتبين  أنلكن دون  ،الأخرىوالحقوق العينية 
مســــح  إعــــدادالمتضــــمن  12/11/1975المــــؤرخ في  74- 75ثم تـــلاه مباشــــرة القــــانون 

تبـــنى نظـــام الشـــهر العيـــني وتـــلاه المرســـومين والـــذي  ،العـــام وتأســـيس الســـجل العقـــاري الأراضـــي
-76والمرسـوم  الأراضـيبأعـداد مسـح  المتعلق 25/03/1976المؤرخ في  62-76التنفيذيين 

 الأمـرنجد في نصوص  ، حيث لاجل العقاريالمتعلق بتأسيس الس 25/03/1976المؤرخ  63
  .شهرةلحقوق عينية م على حظر التملك بالتقادم المكسب ينص المرسومين ما أو

المـؤرخ في  352-83حيث صدر المرسـوم التنفيـذي 1983سنة  إلىوبقى الوضع كذلك 
عقد الشهرة للاعتراف  وإعدادالتقادم المكسب  إثبات إجراءالذي نص على  27/05/1983

حاول المشرع تدارك التناقض الـذي وقـع فيـه مـن خـلال نصـوص القـانون المـدني الـتي  أينبالملكية 
  74-75 الأمــرلا ونصــوص  أوعقــار ســواء كــان ممســوحا  أيب وارد علــى تجعــل التقــادم المكســ

المرســوم   أن إلا 2.الــتي تعطــي الحقــوق المشــهرة قــوة ثبوتيــة مطلقــة تبــنى نظــام الشــهر العيــني الــذي
  :لم يحل المسألة لأمرين  83-352

كسـب التقـادم الم إعمالالاستثناء والتخصيص الذي جاء به المشرع والذي حصر مجال : أولهما
في حــين لم يــرد هــذا الاســـتثناء في  جــاء بموجــب مرســوم تنفيـــذيالغــير الممســـوحة  الأراضــيعلــى 

  74-75النصوص العامة من احكام القانون المدني والقانون 

التقــادم المكســب  أعمــالاســتثنى العقــارات الممســوحة مـن مجــال  352-83المرســوم  إن: ثانيهمـا
العقارات التي لم تشـملها  لكن هناك غموض بخصوص ،والتي تكون خاضعة لنظام الشهر العيني

لــه ســندات مشــهرة في ظــل نظــام الشــهر الشخصــي هــل  تكــون محــل  أن إلابعــد عمليــة المســح 
  .التقادم المكسب لإعمال

  المسح وبين مخططات 74-75التفرقة بين العقار الممسوح وفقا للأمر  الأمرلذلك يقتضي 

                                                                  
 .، المتضمن القانون المدني الجزائري 58-75 الأمر - 1
 139مرجع سابق ، ص، مذكرة ماجستير ية في ظل نظام الشهر العيني،التقادم المكسب للملكثابتي وليد، - 2
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، فالعقـــار الـــذي لـــه ســـند مشـــهر مســـبقا في نظـــام الشـــهر تعـــني الشـــهر العيـــني والـــتي لا ،القديمـــة
  .يستبعد من مجال التملك بالتقادم لا الشخصي
بالنســــبة  الملكيــــة العقاريـــة بالتقــــادم وذلـــك اكتســـاب كانيــــةمبإفالمشـــرع الجزائــــري يقـــر  إذن

والمرســـومان التنفيـــذيان المطبقـــان لـــه ذلـــك لعـــدم  74-75 الأمـــريطبـــق بشـــأĔا لم للمنـــاطق الـــتي 
  .د نص đما يمنع ذلكوجو 

معاينـة  إجـراءالمتضـمن تأسـيس  27/02/2007المـؤرخ في  02-07 الأمـروبعد صدور 
بجديـــد ولم  لم يــأت ،حــق الملكيــة العقاريــة وتســـليم ســندات الملكيــة عــن طريـــق التحقيــق العقــاري

حيـث نقـل فقـط  .352-83يحسم الجـدل القـائم ولم يحـل المشـاكل العالقـة الـتي خلفهـا المرسـوم 
  1.المحافظ العقاري إلىتصاص عقد الشهرة من الموثق اخ

  موقف القضاء: البند الثاني 
 الاتجاه الأول: أولا

ي ويسـلم القيد النهائي تصبح الحقـوق مكرسـة في السـجل العقـار  أنه عند يرى هذا الاتجاه
يــرد  مــايــدون فيــه كــل  ،يعتــبر الســند الوحيــد لإثبــات الملكيــة العقاريــةي الــذ ،إثــره الــدفتر العقــاري

المـؤرخ 197920أكدته المحكمة العليا في قرارها تحت رقم  وهو ما 2قيودو  على العقار من أعباء
عنـدما  أخطئـواأن قضـاة اĐلـس "جـاء فيـه 01عـدد2000اĐلـة القضـائية 28/06/2000 في

  حكمهـــم أنـــه لا يوجـــد دليـــل لإثبـــات الملكيـــة العقاريـــة رغـــم اســـتظهار الـــدفترفي توصـــلوا
هـو الـدليل الوحيـد والقـاطع في شـأن  اعتبرت المحكمة العليا بذلك أن هذا الـدفتر "..…العقاري

ذلك الحائز كون أن القيد له قـوة ثبوتيـة مطلقـة  إثبات الملكية العقارية يحتج به على الكافة بما في
شـهرة أو شـهادة الحيـازة في منـاطق مسـها المسـح العـام  ومـن تم فإنـه لا يمكـن الحصـول علـى عقـد

ن مــ 827عقاريــة، و لا مجــال لتطبيــق أحكــام المــادة  وتحصــل أصــحاđا علــى دفــاتر ،للأراضــي
المتعلـــق  25-90مـــن القــانون رقــم  39مـــا أقرتــه المــادة  ، وهــوالقــانون المــدني في هــذه المنـــاطق

أنــه يمكــن للحــائز المتــوفر فيــه الشــروط أن يحصــل علــى ســند  بالتوجيــه العقــاري الــتي نصــت علــى
في المنــاطق الــتي لم يــتم فيهــا المســح العــام وإعــداد ســجل  ة وذلــكحيــازي يســمى شــهادة حيــاز 
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تساب الملكيـة بالتقـادم القوة الثبوتية المطلقة للشهر فإنه لا يمكن اك العقاري، فاعتمادا على مبدأ
ممكــن قبــل أو عنــد القيــد  ذلــكفيهــا قيــد الحقــوق بعــد المســح ولكــن مســوحة أو تم لما قفي المنــاط

صرف قانوني كعقد شـهرة أو حكـم يثبـت اكتسـاب الملكيـة بالتقـادم أو أن يفرغ في ت الأول شرط
  1 .الحيازة شهادة

   الثاني الاتجاه-ثانيا
روطها ومقترنـة شـ ىكانـت الحيـازة قانونيـة ومتـوفرة علـكسب مـتى  المفإنه يرى جواز التقادم  

اطق الممسـوحة أو نـبـين المق لم يحسـم في هـذه المسـألة ولم يفـر  كما يرى أن المشـرع  ،بالمدة المطلوبة
سـند رسمـي فقـط أو عـرفي، وبالتــالي  ، سـواء كـان لأصـحاđا عقـود مشـهرة أو لهـمالغـير الممسـوحة

  :فإنه يجوز الإعمال بالتقادم المكسب لعدة مبررات
فالحيــازة هــي كمجــازاة عــن إهمــال  ،لحيــازة هــو حمايــة الأوضــاع الظــاهرةن الهــدف مــن اأ -

 حقيقي استغلاله كمالكالمالك لخدمة العقار وظهور الحائز ب
 بغـض النظـر مـا إذا كـان الحـائز مالكـا أم لا، كتسـاب الحـائز ملكيـة العقـار محـل الحيـازةا  -

لنظـر إذا كـان العقـار محـرر بشـأنه انونـا رتبـت أثارهـا بصـرف اق فالحيازة متى اسـتغرقت المـدة المقـررة
  .غير مشهر رسمي أو عرفي مشهر أو ندس

عقـود فإنـه لا مـانع أن تـرد  ،استثنائي لكسب الملكية يقباعتبار التقادم المكسب هو طر  -
و ما يليهـا مـن القـانون  824معتمدين في ذلك على المادة  سندات لها عقود مشهرةعلى  شهرة

الوحيــد الــذي  ســتثناءلاوا ،لمملــوك بســند رسمــي مشــهر بالمحافظــة العقاريــةا المــدني لم تســتثني العقــار
مـــن  689ارات الـــتي تملكهــا الدولـــة وذلــك بموجـــب المــادة لقــانون هـــو العقــا أورده المشــرع بـــنفس

 2 .القانون المدني
بإعــــداد عقــــد الشــــهرة المتضــــمن  المتعلــــق 352-83مــــن المرســــوم  02كمــــا أن المــــادة  -

مــن  827الحيــازة طبقــا لأحكــام المــادة  الاعــتراف بالملكيــة اشــترطت لإعــداد هــذا العقــد ممارســة
العقـارات الممسـوحة وغـير ، ولم تفـرق بـين المـادة بيق هـذهالقانون المدني ولم تبدي أي تحفظ في تط
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كــون أن المرســوم أدنى درجــة   ،بقاعــدة الخــاص يقيــد العــامل الممســوحة، ومــن ثم فــلا يمكــن الإعمــا
  .من القانون

الســابق وظيفتــه التقريريــة تتمثــل في إشــهار  352-83فــإن المرســوم  زيــادة علــى ذلــك -
ر فيـه الشــروط المقــررة فض إشــهار هــذا المحـرر مــادام تتــوفالعقــاري أن يـر  ولــيس للمحـافظ ،الحيـازة

 .سليما من الناحية المادية، مبررا ذلك بوجود سند رسمي مشهرن قانونا وكا
أفـــردت  إن أغلـــب الـــدول الـــتي أخـــذت بنظـــام الشـــهر العيـــني ومنعـــت التقـــادم المكســـب -

في  927و 900 نصــوص خاصــة لــذلك وفي هــذا اĐــال، فالقــانون المــدني الألمــاني في المــادتين
سـنة دون  30 الخاص بالأموال وضع إستثناء يتمثل في قيـد غـير مالـك للعقـار وحـازه لمـدةالباب 

الجزائـري لم يضـع  ، لكـن المشـرعك بالحيـازة أو العقـار غـير المسـجلظهور اعتراض فإنه يصبح مال
مجــال للخــروج ومــن ثم فــلا ب ة ســنداēا مــن مبــدأ التقــادم المكسـنصـا يســتثني بــه العقــارات المشـهر 

وهــو مـا كرسـته المحكمــة الجزائـري    مـن قـانون المــدني827عـن القاعـدة العامـة الــواردة في المـادة 
مجلــة القضــائية  14/04/1982 المــؤرخ في23782العليــا في غرفتهــا المدنيــة في القــرار رقــم 

القضـــائية الصـــادرة  مجلـــة104967تحـــت رقـــم  10/01/1993والقـــرار الصـــادر في 1990
19941  
قانونية تحظر التقادم المكسب من جهة ونظرا لأهمية القيـد  رأينا أنه أمام غياب نصوص في

مـن و له من قوة تبوثية تستدعي إزاحة كل ما من شأنه التشكيك فيهـا،  في نظام الشهر العيني لما
المـوقفين سـليمين مـن حيـث الأسـباب المعتمـدة وأن المسـألة الحـال  أن كـلا جهـة أخـرى فإننـا نـرى

صـراحة ضــمن  تــدخل المشـرع في ذلـك، إمــا بالإبقـاء علـى التقــادم أو حضـره ي بالضـرورةتسـتدع
  .أحكام القانون المدني
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  وأثارها في ظل نظام الشهر العينيإعمال الحيازة : الثانيالمبحث 
لم يكتفـــي المشـــرع الجزائـــري في مجـــال أحكـــام الحيـــازة باعتبارهـــا ســـببا مـــن أســـباب كســـبب 

اصة بوضع أحكام تتسم بالشمولية أو الاقتصـار علـى مـا نصـت عليـه أحكـام الملكية العقارية الخ
القانون المدني أو قانون الإجراءات المدنية والإدارية ، بل أرسى أدوات واستحدث قواعد إجرائية 
بـرزت في خصوصـية التشــريع الجزائـري وذلـك خاصــة في ضـوء تبـني المشــرع الجزائـري لنظـام الشــهر 

المســـح العقـــاري ومـــا ينـــتج عـــن ذلـــك، لـــذلك ســـتكون دراســـتنا في هـــذا  العيـــني وطـــول إجـــراءات
الفصــــل لقواعــــد إعمــــال الحيــــازة كســــبب مــــن أســــباب كســــب الملكيــــة العقاريــــة الخاصــــة ، ســــواء 

  .القضائية في المطلب الأول أو غير القضائية في المطلب الثاني
  ريق القضـاءإعمال الحيـازة لكسب الملكية العقارية الخاصة عن ط: المطلب الأول 

لمكســب أن يكســب الحــائز الملكيــة يترتــب عــن الحيــازة إذا اقترنــت بالمــدة القانونيــة للتقــادم ا
الحـــق العيـــني الـــذي حـــازه طـــوال مـــدة التقـــادم،ويكون باســـتطاعته الحـــائز أن يـــدافع عـــن حقـــه  أو

ئز المكتســب đــذه الحيــازة أمــام القضــاء ، إمــا عــن طريــق دعــوى أو في صــورة دفــع يــدفع đــا الحــا
دعــوى الاســتحقاق المرفوعــة عليــه، تنتهــي بصــدور حكــم قضــائي Ĕــائي يمثــل ســند ملكيــة الحــائز 
فيما بعد، لـذلك فالـدعوى المقصـودة هنـا هـي الـدعوى الـتي مآلهـا إثبـات الملكيـة للحـائز وليسـت 

، ممـــا يتعـــين علينـــا دراســـة كـــل وســـيلة تحمـــي الحيـــازة أوالـــدعوى الـــتي تثبـــت الحيـــازة كواقعـــة ماديـــة 
  .وذلك كما يلي حداإجرائية على 
  عن طريق الدعوى القضائية: الفرع الأول 

القواعــــد العامــــة للإجــــراءات المدنيــــة تخــــول لحــــائز العقــــار أو الحــــق العيــــني العقــــاري والــــذي 
ائـري، مباشـرة من القانون المدني الجز  827أستكمل شروط الحيازة والمدد المنصوص عليها بالمادة 

إجراءات رفع الدعوى القضائية لإثبات ملكية العقار بالتقادم المكسب ، وذلك بواسطة عريضـة 
افتتاحية لدعوى الاستحقاق أمام الجهـة القضـائية المختصـة الواقـع في دائـرة اختصاصـها الإقليمـي 

ائية مـــن العقــار المتنــازع عليـــه، ويســري علــى هـــذه الــدعوى مــا يســـري علــى بقيــة الـــدعاوى القضــ
مـــن قـــانون الإجـــراءات  459والمـــادة  24إلى  12شـــروط شـــكلية وموضـــوعية طبقـــا للمـــواد مـــن 

  .المدنية والإدارية 
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ــــوع الســــند  ــــين العقــــار بدقــــة وبيــــان حــــدوده ومســــاحته ون ويجــــب في عريضــــة الــــدعوى تعي
ة مــن القــانون المــدني الجزائــري الخاصــة بالحيــازة المكســب 828الصــحيح في حــال التمســك بالمــادة 

للملكية عن طريق التقـادم المكسـب، حـتى يـتم تفـادي رفـض عمليـة الإشـهار أثنـاء تقـديم الحكـم 
  1. أو القرار النهائي المثبت للملكية الخاصة

كمــا أنــه يجــب علــى القاضــي الــذي يطــرح أمامــه النــزاع أن يعــاين الملــف التقــني الــذي يلــزم 
  :المدعي بإحضاره والمتمثل في 

  ف خبير معتمدمخطط الملكية معد من طر  -
 شهادة من البلدية تثبت أن العقار لا يدخل ضمن أملاك البلدية واحتياطاēا العقارية -
شــهادة مــن إدارة أمــلاك الدولــة تثبــت الطبيعــة القانونيــة للعقــار والــتي لابــد أن تكــون مــن  -

 .نوع ملك وليست تابعة للدومين العام أو الخاص
ر محل النزاع ليس له أصـل مشـهر كـأن يكـون شهادة من المحافظة العقارية تثبت أن العقا -

 .لديه عقد شهرة مثلا
ويستحســــن أن ينتقــــل القاضــــي إلى عــــين المكــــان للاســــتماع إلى أفــــادت المــــلاك اĐــــاورين   

  2. لأĔم أدرى وأوثق من الشهود الذين قد يجلبهم المدعي
الملكيــة مــع أنــه يجــب التأكــد علــى أنــه إذا نجــح المــدعى في استصــدار حكــم لصــالحه يثبــت 

عن طريق الحيازة المقترنة بالتقادم المكسب، فيجب عليه شهره في مجموع البطاقات العقارية حـتى 
  3. تنتقل إليه الملكية طبقا للقواعد المتعلقة بنقل الملكية

وقــد لــوحظ في الحيــاة العمليــة رفــض الــدعوى الــتي ترفــع مــن قبــل المتقاضــين الــذين يطــالبون 
الحيــازة المقترنــة بالتقــادم المكســب بحجــة أن التقــادم مرهــون بــإجراء بتثبيــت ملكيــتهم علــى أســاس 

عقد الشهرة، وهو رأي غير سـليم ولـيس لـه أي أسـاس أو سـند قـانوني ، والمحكمـة العليـا أكـدت 
حيـــــث أن قضـــــاة " والـــــذي جـــــاء فيــــه  30/09/1198المــــؤرخ في  180876في القــــرار رقـــــم 

                                                                  
  .114محمودي عبد العزيز ، آليات تطهير الملكية العقارية في التشريع الجزائري ، مرجع سابق ، ص.د - 1
  128ام الشهر العيني، مذكرة ماجستير، مرجع سابق،ص ثابتي وليد ، التقادم المكسب للملكية في ظل نظ -  2
مرجع ... المرحوم حاج علي سعيد،إجراءات تفعيل الحيازة العقارية كآلية لتسليم عقود الملكية /د محمودي عبدالعزيز -  3
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راء عقــد الشــهرة، والحــال أن القــانون لا يشــترط الاســتئناف بجعلهــم التقــادم المكســب مرهونــا بــإج
  1"ذلك فهم أساؤوا تطبيق القانون فأفقدوا قرارهم الأساس القانوني 

  عن طريق الدفع : الفرع الثاني 
الـدفع هـو الأداة الثانيـة مـن أدوات اسـتعمال الحـق في الـدعوى، وهـو الإجـراء الـذي يجيـب 

في الموضــوع فهــو يوجــه إلى أصــل الحــق  بــه الخصــم علــى طلــب خصــمه بقصــد تفــادي الحكــم لــه
المـــدعى بـــه، فللحـــائز أن يتمســـك بالتقـــادم المكســـب في شـــكل دفـــع ضـــد المـــدعي في الخصـــومة 
القائمة، وهو ليس إنكارا فحسب أو موقفا سلبيا من جانـب المـدعى عليـه، وإنمـا يتضـمن إدعـاء  

  2. كالطلب تفصل فيه المحكمة
تقادم، بـل يجـب أن يكـون ذلـك بنـاءا علـى طلـب ولا يجوز للمحكمة أن تقضي تلقائيا بال

المـــدين أو مـــن أحـــد دائنيــــه أو أي شـــخص لـــه مصـــلحة في ذلــــك ولـــو لم يتمســـك المـــدين بــــه ، 
والتمسك بالتقادم دفع موضوعي يجوز ابدأه في أي حالة من حـالات الـدعوى حـتى إقفـال بـاب 

  3. م اĐلس القضائيالمرافعة، كما يجوز التمسك بالتقادم أمام محكمة أول درجة أو أما
غير أنه لا يمكن الدفع به لأول مرة أمام المحكمة العليـا، لأن المحكمـة العليـا لا تسـتطيع أن 
تنظر أوجها جديدة لم يسـبق الـدفع đـا أمـام محكمـة الموضـوع، ولأن هـذا الـدفع لـيس مـن النظـام 

نقض الحكـم المطعـون العام، لكن إذا اسـتطاع الحـائز أن، يحصـل مـن المحكمـة العليـا علـى حكـم بـ
فيه، وأحالت المحكمة العليا الدعوى على دائرة أخرى من دوائر الاستئناف فإنه يجـوز للحـائز أن 

  4. يدفع بالتقادم لأول مرة وذلك إلى وقت إقفال باب المرافعة أمام محكمة الإحالة
  آثار كسب الحائز للملكية العقارية عن طريق القضاء: الفرع الثالث 

النهائية التي يصدرها القضاء بعد تمسك الحائز أو مكـن لـه مصـلحة في ذلـك  إن الأحكام
مـــن القـــانون المـــدني  793بعـــد احـــترام قاعـــدة الشـــهر بالمحافظـــة العقاريـــة المختصـــة طبقـــا للمـــواد 

تكـــون بمثابـــة الســـند الرسمـــي المثبـــت للملكيــــة  74-75مـــن الأمـــر  16و  15الجزائـــري والمـــواد 

                                                                  
  129، ص ثابتي وليد،التقادم المكسب للملكية في ظل نظام الشهر العيني، مذكرة ماجستير ،مرجع سابق  - 1
  101ميسون زهوين،إكتساب الملكية العقارية الخاصة عن طريق الحيازة، مذكرة ماجستير ،مرجع سابق ، ص - 2
  المتضمن القانون المدني الجزائري المعدل والمتمم 58/  75من الامر  321المادة  - 3
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صفة المالك وله أن يتصرف بالحق الذي كسبه بكافـة أنـواع التصـرف  العقارية ، بجعل صاحبه في
  1. المسموح đا قانونا كما يجوز له استعمال حق الشفعة عند الاقتضاء

ويلاحــظ أن الحـــائز يكســب الحـــق بالحالـــة الــتي كـــان عليهــا وقـــت بـــدء التقــادم، فـــإذا كـــان 
لتقـادم، فيبقـى هـذا الحـق قائمـا إلا المالك الأصلي قد رتب عليه حقا عينيا قبل بدء سريان مـدة ا

  2. إذا سقط بسبب مستقل أو كان الحائز قد كسبه كذلك بالتقادم المكسب ضد صاحبه
كما أنه يترتب على كسب الحائز للملكية أن تنتقل إليه لا من الوقت الذي اكتملت فيه 

الوقـت الـذي  مدة التقادم أو من وقت التمسك بالتقادم فحسب، بل تنتقل إليه بأثر رجعي من
بدأت فيه الحيازة، وهذا الكم تمليه طبيعة نظام التقادم والهدف الذي يرمي الى تحقيقـه مـن حمايـة 

  3. واحترام الأوضاع المستقرة
  :ويترتب على هذا الأثر الرجعي النتائج التالية 

  تملك الحائز للثمار منذ بدء الحيازة 1-
ر إلا مـا قبضـه وهـو حسـن النيـة ولكـن حيث من المفـروض أن الحـائز لا يسـتحق مـن الثمـا

  .نظرا للأثر الرجعي فإن الحائز يعتبر مالكا للثمار منذ بدء الحيازة حتى ولو كان سيئ النية
عدم سريان الحقوق العينية التي رتبها المالـك الأصـلي علـى العقـار خـلال مـدة التقـادم  2-

  .في مواجهة الحائز
  . 4ائز على العقار خلال مدة التقادمنفاذ الحقوق العينية التي رتبها الح 3-

  الآليات غير القضائية لإثبات الحيازة المكسبة للملكية العقارية: المطلب الثاني 
إن للحيـازة كســبب مــن أســباب كســب الملكيــة العقاريـة أهميــة كبــيرة ضــمن أحكــام القــانون 

مــا في الكثــير مــن المــدني الــذي حــدد أحكامهــا وقواعــدها، غــير أن الحيــازة مازالــت تلعــب دورا مه
الإجراءات المؤدية لكسب الملكية العقارية، فيـبرز دور الحيـازة كسـبب مـن أسـباب كسـب الملكيـة 
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العقاريـــة عـــن طريـــق الإجـــراءات الأوليـــة لشـــهر الحقـــوق العينيـــة بعـــد الانتهـــاء مـــن عمليـــة مســـح 
ســـب وقـــد تكـــون الحيـــازة كأســـاس لك) الفـــرع الأول (  74-75الأراضـــي المقـــرر بموجـــب الأمـــر 

وأخيرا تلعب الحيازة دورا مهمـا في  ) الفرع الثاني ( الملكية عن طريق عقد الشهرة وشهادة الحيازة 
المتضــــمن  27/02/2007المـــؤرخ في  07/02كســـب الملكيـــة العقاريـــة ضــــمن أحكـــام الأمـــر 

  ).الفرع الثالث ( قانون التوجيه العقاري 
عنــد الإجـــراءات الأوليــة لشـــهر  الحيــازة كأســـاس لكســب الملكيـــة العقاريــة: الفــرع الأول 

  الحقوق العينية بعد عملية المسح
بعد تحديد العقارات تحديدا دقيقا ومعرفة ملكها بناءا على العمليات التقنية للمسـح العـام 
للأراضي الخاصة بكل قسم أو مجموعة أقسام البلديات المعنيـة ، يـتم إفـراغ ذلـك في مجموعـة مـن 

البلديـة لمـدة معينـة لتصـبح بعـد انتهائهـا جـاهزة للانتقـال ولإيـداعها  الوثائق المسجلة التي تـودع في
 08علـى مسـتوى قسـم الإيـداع وعمليــات المحاسـبة بالمحافظـة العقاريـة وهــو مـا نصـت عليـه المــادة 

  1. 63-76من المرسوم 
وهـو إجـراء قـانوني أولي لازم مـن أجـل إنشــاء السـجل العقـاري يهـدف في أوسـع نطاقــه إلى 

 الجانـــب الطبيعـــي والجانـــب القـــانوني، بمـــا للمحـــافظ العقـــاري مـــن ســـلطة تمكنـــه مـــن المطابقـــة بـــين
فحــص الوثــائق المســاحية مــن الناحيــة القانونيــة مــن أجــل تحديــد الحقــوق العقاريــة والحقــوق العينيــة 

وهــو ملــزم بتكــريس نتــائج المســح بمجــرد تســلمه الوثــائق  2الأخــرى لشــهرها في الســجل العقــاري، 
ــــائق مســــح الناجمــــة عــــن العم ــــذ اســــتلامه وث ــــات الميدانيــــة حيــــث يشــــرع في الترقــــيم العقــــاري من لي

  .الأراضي
هــذا وأن الترقـــيم العقـــاري يــتم علـــى أســـاس المعلومـــات المدرجــة في البطاقـــة العقاريـــة نمـــوذج 

T10  والــتي تحتـــوي كـــل المعلومـــات الضـــرورية للعقـــار المعــني، فقـــد يكـــون العقـــار بســـند كمـــا قـــد
لكنـــه محـــل حيـــازة مـــن طـــرف المالـــك المفـــترض ومقترنـــة بمـــدة التقـــادم  يكـــون العقـــار بـــدون ســـند

المكســب، وقــد يكــون العقــار بــدون ســند ولا يوجــد مــا يفيــد بوجــود حقــوق عينيــة لصــالح المالــك 

                                                                  
   19/05/1993المؤرخ في 93/123المعدلة بموجب المرسوم  76/63من المرسوم  08المادة  -1
 2009/2010لكية العقارية،مدكرة ماجسيتر،جامعة الاخوة منتوري قسنطينة،بوزيتون عبد الغني،المسح العقاري في تثبيت الم-2
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ـــاءا علـــى هـــذه  الظـــاهر، وقـــد تكـــون هنـــاك عقـــارات لم تكـــن محـــل مطالبـــة مـــن أي شـــخص، وبن
  Ĕ .1ائية أو مؤقتةالحالات تتم عملية الترقيم والتي إما أن تكون 

فالترقيم النهائي يجعل صاحبه يحصـل علـى الـدفتر العقـاري مباشـرة ويكـون الترقـيم Ĕائيـا في 
حالــة مــا إذا كــان قــد تمخــض عنــه الترقــيم المؤقــت وانتهــت المــدة الممنوحــة للأشــخاص الــذين لهــم 

الســند مصــلحة ويــرون أن حقــوقهم قــد ضــاعت بفعــل هــذه العمليــات، أو في حالــة مــا إذا كــان 
  2.ثابتا لا يترك مجالا للشك طبقا للتشريع المعمول به

بعد الترقيم النهائي يأتي الترقيم المؤقت وهو ما يهمنا حيث تظهر الحيازة كأسـاس لكسـب 
  :الملكية العقارية، والترقيم المؤقت ينقسم إلى حالتين 

  الترقيم المؤقت لأربعة أشهر .1
حيث يعتبر الترقـيم المؤقـت لمـدة أربعـة أشـهر ، 76/63من المرسوم  13نصت عليه المادة 

بالنسـبـة للعقــارات الــتي لــيس لمالكيهــا الظــاهرين ســندات ملكيــة مقبولــة قانونــا، والــذين يمارســون 
حســب المعلومــات الناتجــة عــن وثــائق المســح حيــازة هادئــة مســتمرة تســمح لهــم باكتســاب الملكيــة 

 هــذا اĐــال ، و يصــبح الترقــيم المؤقــت عــن طريــق التقــادم المكســب طبقــا للقــانون المعمــول بــه في
لمــدة أربعــة أشــهر ترقيمــا Ĕائيــا عنــد انقضــاء هــذه المهلــة مــا لم يحصــل بشــأنه أي اعــتراض، حيــث 

  3.يبدأ سريان المهلة السابقة من تاريخ الترقيم
وبعــدها يســلم للحــائز الــدفتر العقــاري الــذي يعتــبر الســند الوحيــد المثبــت للملكيــة العقاريــة 

ســح، والحــائز في إطــار عمليــة المســح لا يتحمــل مشــقة الإثبــات كمــا يتحملهــا في المطالبــة بعــد الم
القضــائية، وعليــه فــإن التحقيــق الــذي تقــوم بــه لجنــة المســح والترقــيم المؤقــت الــذي يمنحــه المحــافظ 
العقاري يعتبر وسيلة أخرى لاكتساب الملكية العقاريـة بالحيـازة المقترنـة بالتقـادم المكسـب، وذلـك 

   4.دخل ضمن مساعي المشرع الجزائري في تطهير الوضعيات العالقةي
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وهـــو مـــا ذهبــــت لـــه الأســـتاذة امحمــــدي فريـــدة زواوي بقولهـــا يجــــوز إذن أن يكـــون التقــــادم 
  .1المكسب أساس الإجراءات الأولية لشهر حق الملكية واكتساđا

 الترقيم المؤقت لمدة سنتين .2
كون عند عـدم تمكـن المـلاك الظـاهرين مـن تقـديم يبدأ سرياĔا من تاريخ محضر التسليم، وي

سـندات كافيــة، أو كانــت الســندات المقدمـة لا تثبــت فعــلا أĔــا تتعلـق بالحــدود، أو معــالم الملكيــة 
  .2المطالب đا، مع عدم تمكن الملاك الظاهرين من إثبات مدة التقادم المكسب

وقـائع قانونيـة جديـدة تقطـع  وبعد انقضاء مدة العـامين يصـبح الترقـيم Ĕائيـا إلا إذا ظهـرت
  الشك باليقين حول طبيعة العقار وملكيته

وعليــه فــإن إثبــات الحيــازة في إطــار عمليــة المســح طريــق ســهل لاكتســاب الملكيــة العقاريــة، 
ففي هذا القيد مثلا قد يضع يده على عقـار قبـل عمليـة المسـح بأيـام ويسـجل في هـذا الترقـيم ثم 

  . 3لم ينازعه أحدينتظر سنتين فيصبح مالكا إذا 
  إعمال الحيازة في عقد الشهرة وشهادة الحيازة: الفرع الثاني 

  .سنتطرق لهذا المطلب في نقطتين الأولى عقد الشهرة والثانية شهادة الحيازة
  عقد الشهرة:البند الأول 

إن التــأخر الكبــير الــذي عرفتــه عمليــة المســح العقــاري، والــذي يعتــبر أســاس نظــام الشــهر 
بالمرسـوم  1983ذلك يرجع لأسباب عديدة ، جعلت المشرع الجزائري يتدخل في سـنة العيني، و 

الذي يسن إجراء إثبات التقادم المكسب وإعداد عقـد  21/05/1983المؤرخ في  83-352
الشـهرة المتضــمن الاعــتراف بالملكيــة، لتشــجيع وحــث المــواطنين الــذين يحــوزون أراضــي لم تشــملها 

جراءات بسيطة وفي آجال مقبولة علـى سـندات ملكيـة عـن طريـق عملية المسح الحصول بفضل إ
كـل «خاصة المادة الأولى والتي تنص  352-83إعداد عقد الشهرة، وبالرجوع لنصوص المرسوم

شـخص يحـوز فـي تــراب البلـديات التـي لـم تخضــع حتـى الآن للإجـراءات المحدثـة بــالأمر 
نـــوع الملـــك، حيـــازة  المـــذكور أعـــلاه، عقـــارا مـــن 12/11/1975المـــؤرخ فـــي  75-74
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مســــتمرة غيــــر منقطعــــة ولا متنــــازع عليهــــا وعلانيــــة وليســــت مشــــوبة بلــــبس طبقــــا لأحكــــام 
المتضـمن القـانون المـدني، يمكنـه أن يطلـب  26/09/1975المـؤرخ فـي  75/58الامر

مــن الموثــق المســؤول عــن مكتــب التوثيــق المخــتص إقليميــا عقــد شــهرة يتضــمن الاعتــراف 
الجزائري لم يعرف عقد الشهرة واكتفى بتحديد شـروط الاسـتفادة منـه  نجد أن المشرع »بالملكية

  .ومراحل وإجراءات إعداده وترك التعريف للفقه
عقــد الشــهرة محــرر رسمــي يعــد مــن قبــل الموثــق طبقــا " وقــد عرفــه الأســتاذ حمــي باشــا عمــر 

قــادم للإشــكال القانونيــة وفي حــدود ســلطته واختصاصــه، يتضــمن إشــهار الملكيــة علــى أســاس الت
  "  1المكسب بناءا على تصريح طالب العقد

 إلىويأخــذ علــى هــذا التعريــف انعــدام بيــان طبيعتــه وماهيــة عقــد الشــهرة، ممــا دفــع الــبعض 
عقــد تــوثيقي يــدخل ضــمن صــنف العقــود التصــريحية ويعــد وســيلة مــن وســائل " تعريفــه علــى أنــه 

  ".  2إثبات الملكية العقارية
بناءا على طلب الحائز ووفـق وإجـراءات محـددة قانونـا، إذا  لذلك فعقد الشهرة يحرره الموثق
  :توافرت شروط معينة تتمثل فيما يلي

  74-75أن لا يكون العقار واقعا في بلدية خضعت لإجراءات الأمر  -
 أن لا تكون ملكية طالب عقد الشهرة ثابتة بسند رسمي -
 أن يكون العقار موضوع عقد الشهرة من نوع الملك الخاص -
الحيازة وفقا للأحكام العامة المنصوص عليها في القانون المدني وذلك مـع تـوافر أن تتوفر  -

 . 3من القانون المدني 827المدة المنصوص عليها في المادة
وقــد ألــزم المشــرع المــوثقين والمــوظفين وكتــاب الضــبط كــل في حــدود اختصاصــه بالســعي إلى 

ال المنصوص عليهـا قانونـا، ونتيجـة تسجيل وشهر الأحكام والقرارات الواجبة الشهر ضمن الآج
منــه الموثــق بضــرورة الســعي إلى تســجيل نســخة  9بموجــب المــادة  352-83لــذلك ألــزم المرســوم 
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من عقـد الشـهرة بمفتشـية الضـرائب، وأن يـودع نسـختين منـه بالمحافظـة العقاريـة الـتي يقـع في دائـرة 
  . 1اختصاصها العقار المعني بإعداد عقد الشهرة

بالذكر هو أن المشرع نظم أسبا كسب الملكية في القانون المدني ولم يشـر إلى وأخير الجدير 
عقــد الشــهرة، لــذا فهــو لا يعتــبر ســببا مــن أســباب كســب الملكيــة العقاريــة، ويعــود ســبب كســب 
الملكية المترتب عنه لواقعة الحيازة الصحيحة المؤدية إلى أثرها المتمثل في التقادم المكسب الطويل، 

، كمــا أن العمــل 2اشــترط لإثبــات هــذه الملكيــة والاعــتراف đــا إعــداد عقــد الشــهرة ولكــن المشــرع
المتضــمن  27/02/2007المــؤرخ في  02-07بعقــد الشــهرة قــد الغــي بموجــب صــدور القــانون 

تأســيس إجـــراء لمعاينـــة حـــق الملكيـــة العقاريـــة وتســليم ســـندات الملكيـــة العقاريـــة عـــن طريـــق تحقيـــق 
 .عقاري

 شهادة الحيازة -1
الضــــرورة الملحـــــة لتفعيـــــل وتســــريع عمليـــــة تطهـــــير الملكيــــة العقاريـــــة الخاصـــــة في المرحلـــــة  إن

الانتقالية السابقة لاستكمال إجراءات المسح العام للأراضـي والـتي لا تـزال آجالـه بعيـدة، دفعـت 
المــــــــــؤرخ في  254-91المشــــــــــرع إلى اعتمــــــــــاد قواعــــــــــد الحيــــــــــازة العقاريــــــــــة بإصــــــــــداره للمرســــــــــوم 

ن تحديد كيفيات إعداد شهادة الحيازة وتسليمها المحدثـة بموجـب المـادة المتضم 27/07/1991
  .المتضمن التوجيه العقاري 18/11/1990المؤرخ في  25-90من القانون  39

يمكـن لكـل شـخص حسـب مفهـوم " المـذكورة أعـلاه كمـا يلـي  39حيث جاء نص المادة 
أراضـي الملكيـة الخاصـة  ، يمـارس في26/09/1975المـؤرخ في  58-75من الأمر  823المادة 

الــتي لم تحــرر عقودهــا ملكيــة مســتمرة وغــير منقطعــة وهادئــة وعلنيــة أن يحصــل علــى ســند حيــازي 
يســمى شــهادة الحيــازة، وهــي تخضــع لشــكليات التســجيل والإشــهار العقــاري، وذلــك في المنــاطق 

  "  3التي لم يتم فيها إعداد سجل مسح الأراضي
لشهادة  نلاحظ أن المشرع لم يقدم تعريفا 254-91سوم من خلال هاته المادة وأحكام المر 
  وتسليمها واكتفى بتحديد كيفيات إعداد شهادة الحيازة الحيازة تاركا ذلك للفقه القانوني
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  .وشروطها
سند حيازي اسمي يعد من قبل رئيس اĐلـس الشـعبي البلـدي " وقد عرفه البعض على أĔا 

ه واختصاصــه يتضــمن شــهر الحيــازة بنــاءا علــى طلــب طبقـا للأشــكال القانونيــة وفي حــدود ســلطات
  "التصريح من الحائز، وتخضع لشكليات التسجيل والشهر العقاري 

سند حيازي إداري يبرر الحيازة الصحيحة لأراضي الملكية الخاصة الـتي " وعرفت على أĔا 
ســلم مــن قبــل لم تحــرر لهــا عقــود ولم تشــملها عمليــة المســح العــام لأراضــي الملكيــة الخاصــة بعــد، ت
  "رئيس اĐلس الشعبي البلدي المختص إقليميا طبقا للأشكال التي يحددها القانون 

ســــند حيـــازي إداري يســــلمه رئــــيس اĐلـــس الشــــعبي البلــــدي " وعرفهـــا آخــــرون علـــى أĔــــا 
المختص إقليميا بنـاءا علـى طلـب لحـائز العقـار أو الحـائزين الـذين لا ينبغـي أن تقـل مـدة حيـازēم 

  " 1حدة عن سنة وا
  :من خلال ما سبق فإن شروط منح شهادة الحيازة تتمثل فيما يلي 

  .يجب ان تكون الحيازة قانونية صحيحة ، وخالية من العيوب التي تشوب الحيازة -
 .أن تستمر الحيازة مدة سنة كاملة  -
يجــب أن تكــون الأرض مــن نــوع الملــك الخــاص ، وتقــع في منطقــة غــير ممســوحة ولم تحــرر  -
 .2عقودها
يغـير مـن الوضـعية  غم أن شهادة الحيازة سند حيازي غير قابل للتصرف فيه وتسـليمه لاور 

  القانونية للعقار إلا إĔا ترتب لصاحبها جملة من الآثار أهمها
إمكانية الحصول علـى رخصـة البنـاء أو التجزئـة في العقـار موضـوع شـهادة الحيـازة، وهـذا  -

  .ري والتي تربط حق البناء بملكية الأرضمن قانون التوجيه العقا 50يخالف نص المادة 
لفائــدة هيئــات القــرض لضــمان  الأولىإمكانيــة توقيــع رهــن عقــاري صــحيح مــن الدرجــة  -

 25-90من القانون  44القروض الممنوحة له حسب نص المادة 
وأكثر ما يهمنا في هذا الصدد هو الأثر الذي ترتبه شهادة الحيـازة ،والمتمثـل في إمكانيـة  -

-91مـــن المرســـوم  14بالملكيـــة علـــى أســـاس التقـــادم المكســـب، حيـــث أن المـــادة  تمســك الحـــائز
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أجازت لصاحب شهادة الحيازة إثارة مدة التقادم المكسب أثناء تصفية الوضـعية القانونيـة  254
للعقـارات المعنيـة بشـهادة الحيـازة في إطـار عمليـة المســح العقـاري، ويسـلم لـه بمناسـبة ذلـك الــدفتر 

رأي د امحمدي فريدة التي ذهبت إلى انه يمكن له طلب عقد الشهرة، لأنه بعد العقاري، خلافا ل
عملية المسح يتم تكريس صاحب شهادة الحيازة كمالك يسلم لـه دفـتر عقـاري يغنيـه عـن طلـب 

 . 1إعداد عقد الشهرة
لــيس لأحــد أن يكتســب " مــن القــانون المــدني الجزائــري  831وهــذا يخــالف أحكــام المــادة 

خــلاف ســنده علــى أنــه لا يسـتطيع أحــد أن يغــير بنفســه لنفســه ســبب حيازتــه ولا  بالتقـادم علــى
، لــذا كــان علــى المشــرع أن يأخــذ بعــين الاعتبــار المبــدأ الــوارد في المــادة "الأصــل الــذي تقــوم عليــه 

  .2المذكورة أعلاه، حتى يكون هناك تناسق وتكامل بين النصوص
  عقارية جراء التحقيق العقاريإعمال الحيازة لكسب الملكية ال:الفرع الثالث 

رغم الجهود التي باشرēا السـلطات العموميـة لتسـيير وإنجـاح عمليـة المسـح العـام للأراضـي، 
  .فإĔا لم تتقدم كثيرا بسبب حالة اللا أمن وعدم الاستقرار السياسي والمؤسساتي

 2006 – 1983ولقـــد شـــكات النقـــائص والتناقضـــات العلميـــة لعقـــد الشـــهرة للمرحلـــة
دوديــة العمـــل بشــهادة الحيـــازة أحــد الأســـس الهامـــة الــتي اعتمـــدها المشــرع في صـــياغة وإعـــداد ومح

المتضــــمن تأســــيس إجــــراء لمعينــــة حــــق الملكيـــــة  27/02/2007المــــؤرخ ف  02-07القــــانون 
العقاريـــة وتســلـيم ســـندات الملكيـــة العقاريـــة عـــن طريـــق تحقيـــق عقـــاري ، يطبـــق بـــالتوازي مـــع ســـير 

اضـي، ويسـمح اختياريـا وفي آجـال قصـيرة للأشـخاص مـن معاينـة حقــوق عمليـة المسـح العـام للأر 
  .الملكية العقارية الخاصة ، تحت سلطة ومراقبة مدير الحفظ العقاري الولائي المختص إقليميا

شــــروط الاســــتفادة مــــن هــــذا  02-07مــــن القـــانون  4، 3، 2ويتبـــين مــــن خــــلال المــــواد 
  اصة بالحيازةالإجراء وهي إما شروط خاصة بالعقار أو شروط خ

  شروط خاصة بالعقار: البند الأول
  أن يكون العقار المعني واقع في بلدية غير ممسوحة  -
 01/03/1961أن يكون العقار بلا سند أصلا أو له سند ملكية محرر قبل  -

                                                                  
  158حمدي باشا عمر، المرجع السابق، ص - 1
 129ص ،  مذكرة ماجستير ،مرجع سابقميسون زهوين،إكتساب الملكية العقارية الخاصة عن طريق الحيازة،  - 2
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أن يكون العقار تابع للأملاك العقارية الخاصة حيث لا تطبق أحكام هذا القـانون علـى  -
 . 1ية بما فيها الأراضي المسماة سابقا عرش و الأملاك الوقفيةالأملاك العقارية الوطن

 
  :الشروط الخاصة بالحيازة: البند الثاني

  ضرورة مراعاة قواعد الحيازة القانونية الصحيحة للاعتراف بالملكية  -
 10ضرورة استكمال مدة الحيازة المؤدية لاكتساب الحقوق العينية العقاريـة وذلـك لمـدة  -

  . 2سنة في حالة التقادم الطويل 15وافر حسن النية و سنوات عند ت
ويجـب علـى العـون المحقـق التحقـق مـن حيـازة المالـك الظـاهر وعناصـر الحيـازة، بحيـث لــه أن 
يستعين أثنـاء التحـري بجميـع الشـهادات المكتوبـة والجبائيـة والوثـائق الأخـرى الـتي يمكـن أن تـدعم 

  . 3إدعاءات الحائز بشأن الحيازة الصحيحة
وكما أن هذه المعاينة المادية والقانونية للملكية العقارية والحقوق العينية المرتبطـة đـا لـن تـتم 

  :إلا وفقا لإجراءات فردية أو جماعية حددها القانون وتتمثل في 
تقــديم طلــب فــتح تحقيــق عقــاري الى مــدير الفــظ العقــاري المخــتص إقليميــا وقــد يكــون   -

سـند الملكيـة أو مـن شـخص لـه سـند ملكيـة محـرر قبـل أول  هذا الطلـب إمـا مـن شـخص لا يحـوز
والـــتي لم تعــد تعكـــس الوضـــعية القانونيــة الحاليـــة، ويجـــب أن يرفــق الطلـــب وجوبـــا  1961مــارس 

المتعلـــق بعمليـــات  19/05/2008المــؤرخ في  08/147بــالملف التقـــني والــذي حـــدده المرســـوم 
  . 4التحقيق العقاري وتسليم سندات الملكية

ا التحقيق قد يكون بصفة فردية في أي وقت كما قد يكون بصـفة جماعيـة في هذ أنعلما 
  . 5إطار انجاز برامج بناء أو ēيئة عقارية ريفية أو حضرية

  عقاري حيث يتولى مهمة القيام بإجراءات التحقيق: تقدير الاعتراضات الناجمة عن المعاينة -

                                                                  
  07/02من القانون  3و  2المادة  - 1
 07/02من القانون  14المادة  - 2
 262مرجع السابق ، ص  محمودي عبد العزيز،آليات تطهير وتسوية سندات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري،. د- 3
  المتعلق بعمليات التحقيق العقاري وتسليم سندات الملكية 19/05/2008المؤرخ في  08/147من المرسوم  4المادة - 4
 07/02نون من القا 6المادة - 5
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  . 1ى المحقق العقاريشخص يعينه مسؤول الحفظ العقاري المختص إقليميا ويسم
وبعــد الانتهــاء مــن عمليــة التحقيــق يقــوم المحقــق العقــاري بتحريــر محضــر بــذلك تــدون فيــه 
نتائج التحقيق الذي توصل إليه، حينها يمكن للغير تقديم اعتراضاته واحتياجاته بخصـوص محضـر 

  . 2التحقيق والتي تدون في سجل خاص مفتوح لهذا الغرض
  ية إعداد وتسليم سند الملك -

ـــائق المقدمـــة  وفي الأخـــير إذا نـــتج عـــن تحليـــل التصـــريحات  والأقـــوال والشـــهادات وكـــذا الوث
والتحريـات الــتي قــام đــا المحقـق العقــاري، أن صــاحب الطلــب يمـارس حيــازة مــن شــأĔا ان تســمح 
بالحصول على حق الملكية عن طريق التقادم المكسـب طبقـا لأحكـام القـانون المـدني فإنـه يعـترف 

  .يته على العقار محل التحقيق ويسلم للمعني سند الملكية له بأحق
مــن خــلال مــا ســبق فــإن معاينــة حــق الملكيــة العقاريــة وتســليم ســندات الملكيــة عــن طريــق 
التحقيــق العقــاري، إجــراء جــاء بــه المشــرع الجزائــري كوســيلة أخــرى تحــل محــل عقــد الشــهرة والــذي 

سند ملكيـة يكـون نتاجـا لعمليـة التحقيـق  توقف العمل به منذ صدور هذا القانون، حيث يسلم
غايــة إتمــام إجــراءات المســح المنصــوص عليهــا  إلىالعقـاري ويشــهر وفقــا لنظــام الشــهر الشخصــي، 

  .3وبعد ذلك يرقم العقار ترقيما Ĕائيا يسلم على إثره الدفتر العقاري 75/74بموجب الأمر 
ائــري بموجــب هــذا القــانون مجــالا وبالتــالي تعتــبر هــذه الإجــراءات الــتي جــاء đــا المشــرع الجز 

 . 4ية العقارية إذا اقترنت بالمدة المعينة قانوناكآخر لإعمال الحيازة كسبب من أسباب كسب المل
  
  
  
  

  
  

                                                                  
 07/02من القانون  9المادة - 1
  07/02من القانون  11المادة - 2
 76/63من المرسوم  12المادة  - 3
 131، ص  مرجع سابق، ثابتي وليد،التقادم المكسب للملكية في ظل نظام الشهر العيني، مذكرة ماجستير - 4
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  خلاصة الفصل 
نخلص من هذا الفصل بأن هناك نظامان من أنظمة الشهر العقاري، يختلـف بحسـب نظـام كـل دولـة 

صرفات باسم المالك وهو نظام الشهر الشخصي، ونظام ينبني على وساستها العقارية، فهناك نظام شهر الت
  .شهر التصرفات اعتمادا على العقار وهو نظام الشهر العيني

 76/63والمرسوم  76/62والمرسوم التنفيذي  75/74ومن خلال النصوص القانونية خاصة الأمر 
لة انتقالية وفي انتظار إتمام عملية المسح فان المشرع الجزائري قد تبنى صراحة نظام الشهر العيني، لكن وكمرح

العقاري المعتبر أساس نظام الشهر العيني والتي مازالت تعرف تأخرا وبطء كبيرين ، فقد تبنى إلى جانبه نظـام 
  .الشهر الشخصي

ــازة كســبب مــن أســباب كســب الملكيــة العقاريــة رغــم  ــإن المشــرع الجزائــري مــازال يأخــذ بالحي لــذلك ف
م الشهر العيني، حيث أن الحيازة تعتبر السبب الأكثـر انتشـارا لكسـب الملكيـة العقاريـة تعارض ذلك مع نظا

في ظل الوضعية المورثة على الاستعمار، ويظهر ذلك عن طريق المطالبة القضائية برفع دعوى من قبل الحـائز 
، أو )ملغـى ( ة معينـة أو الدفع بالحيازة ومن خلال إعداد عقد الشهرة الذي يعتمد علـى الحيـازة المقترنـة بمـد

من خلال بروز الحيازة عمليا في إجراءات عملية المسح العقاري  حيـث يـذهب الـدكتور محمـودي عبـدالعزيز 
  .إلى اعتبارها مدد للتقادم من نوع خاص أومن خلال بروز الحيازة أثناء إجراء التحقيق العقاري

كسب الملكية العقارية يبقـى مجهـولا بعـد إلا أن مصير الحيازة في التشريع الجزائري كسبب من أسباب  
  .إتمام عملية المسح العقاري

  
  
  

                        
 



 

ةـــــاتمالخ  



 الخاتمة
 

  الخاتمة
  :خلاصة البحث-

يظهـر فيهـا الحـائز بمظهـر المالـك ،ويمـارس هـذه  شيءالحيازة هي سيطرة مادية فعلية على إن 
  .أخربواسطة شخص  أوالسيطرة بنفسه 

وهمــا الـــركن المــادي والـــركن المعنـــوي فالمــادي هـــو الممارســـة  أساســـينتقــوم الحيـــازة علــى ركنـــين 
  .عنوي هو نية التملك للشيءالمادية الفعلية على الشيء المحاز والم

اخذ المشرع الجزائري بالنظرية الشخصية ، حيث اشـترط الى جانـب السـيطرة الماديـة الجانـب    
  .المعنوي وهو نية التملك

وعند تخلف الركن المعنوي تصبح الحيازة عرضـية وهـي حيـازة غـير قانونيـة وقـد تصـبح قانونيـة 
  .من الحائز العرضي نفسه يعارض به حق الملك دراما بفعل الغير الناقل للملكية او بفعل يص

بشــروط فســماها بعــض الفقهــاء الى شــروط عامــة متعلقــة بالحيــازة عامــة  إلالاتصــح الحيــازة    
وشروط خاصة متعلقة بالحيازة العقارية فالعامـة هـي الهـدوء والعلانيـة والاسـتمرار والوضـوح، والخاصـة 

قــار محــل الحيــازة  فضــلا عــن عــدم خضــوعها لعمليــة بالعقــار  تتمثــل في عــدم وجــود ســند ملكيــة للع
  .المسح العام للأراضي وان يكون من العقارات القابلة للتملك

التســليم  أووالى الخلــف الخــاص بالاتفــاق  الإرث أوالخلــف العــام بالوصــية  إلىتنتقــل الحيــازة 
  .كليهما  أوالمعنوي  أوالحكمي وتزول بفقدان احد عناصرها المادي  أوالفعلي 

حــتى تكــون الحيــازة العقاريــة ســبب لكســب الملكيــة العقاريــة الخاصــة لابــد مــن تــوافر عنصــر و 
التقادم المكسب وقد اخذ المشرع الجزائـري بالتقـادم الطويـل وهـو  أويسمى  بمرور الزمن  ما أوالزمن 
سـنوات بشـروط  10سنة على حيـازة صـحيحة بتـوافر شـروطها وعناصـرها والقصـير بمـرور  15مرور 
 .الذي يقدم من غير المالك ة السابقة مع وجود سند صحيح وهوالحياز 

علــى  تقــادم  ابقــياتبــع المشــرع نظــام الشــهر العيــني في شــهر المعــاملات العقاريــة ورغــم ذلــك 
  .الحيازة كوسيلة لكسب الملكية رغم ان الشهر العيني يتنافى والتملك بالتقادم

الـــتي لم تصـــلها  الأراضـــيلحيـــازة في التملـــك با إعمـــاللـــذلك فالمشـــرع الجزائـــري حـــدد مجـــال 
عمليــة المســح وجعــل لكســب الملكيــة عــن طريــق الحيــازة ميكانيزمــات قانونيــة تمثلــت في عقــد الشــهرة 

  .الذي الغي وحل محله التحقيق العقاري وعقد الشهرة



 الخاتمة
 

ويحمــي القــانون الجزائــري الحيــازة بــدعاوي ثــلاث وهــي دعــوى اســترداد الحيــازة ودعــوى منــع 
  .الجديدة الإعمالوقف التعرض ودعوى 

  .الاستنتاجات -
  :النتائج التالية إلىمن خلال هذه الدراسة توصلنا 

تمثـل الجانـب  لأĔـاكسـب الملكيـة العقاريـة   أسـباب أهـملم نقـل  إنالحيـازة تحتـل مكانـة هامـة  - 1
 .المادي الذي يمكن من ممارسة حق الملكية بصفة فعلية

حيـــث تحقـــق الاســـتقرار في مجـــال المعـــاملات العقاريـــة  وأمنيـــةهامـــة اجتماعيـــة  أثـــارللحيـــازة   - 2
بالحد  الأمنالقانونية  الظاهرة تحقق  الأوضاعوبتقرير المراكز القانونية واحترام  أĔافضلا عن 

 .من النزاعات العقارية
اقترنـت بمـرور الـزمن او التقـادم  إذا إلاتكون الحيازة وحدها سببا لكسـب الملكيـة العقاريـة  لا - 3

 .اء كان الطويل او القصيرالمكسب سو 
 عكسها إثباتشهادة الحيازة قرينة بسيطة يجوز  - 4
الملحــة لتفعيــل وتســريع عمليــة تطهــير الملكيــة جــاءت كضــرورة  عقــد الشــهرة وشــهادة الحيــازة - 5

 .العقارية الخاصة في المرحلة الانتقالية السابقة لاستكمال إجراءات المسح العام للأراضي
هر المعـــاملات العقاريـــة  منـــذ الاســـتقلال نظـــامين نظـــام الشـــهر اتبـــع المشـــرع الجزائـــري في شـــ - 6

الشخصـــي ونظـــام الشـــهر العيـــني وهـــذا الأخـــير تم اللجـــوء إليـــه بعـــد النتـــائج الكارثيـــة للنظـــام 
 .الأول والفوضى العقارية والنهب الذي طال الوعاء العقاري

كمـة العليـا في الرأي السديد بخصـوص التملـك بالحيـازة في مواجهـة عقـد مشـهر هـو رأي المح - 7
 .لأنه يحافظ على مصداقية وقوة ثبوت الشهر العقاري 197920قرارها رقم 

لازالـــت عمليـــات المســـح تواجـــه صـــعوبات في التقـــدم رغـــم مـــرور مـــدة مـــن الـــزمن علـــى بـــدء  - 8
  .العملية واغلبها عوائق إدارية وتنظيمية

  التوصيات-
الإمكانيات المادية والبشـرية مـع عملية المسح العام للأراضي ووضع كل  إتمامالإسراع في -1

الحيــازة والفوضــى العقاريــة لان تنميـــة  باســـمتــأطير هــذه الأخــيرة ، للحــد مـــن Ĕــب الوعــاء العقــاري 
  .الدول تأتي باستقرار اĐال العقاري 



 الخاتمة
 

إعــادة النظــر في مــواد القــانون المــدني الخاصــة بجــواز التملــك بالتقــادم المكســب للملكيــة  -2
  .ذالك يضر بالقوة الثبوتية والمطلقة لنظام الشهر العيني ومصداقيته وخصوصا العقارية لان

ــــه مــــن اتخــــاذ -3 ــــازة ضــــمن اختصاصــــات قاضــــي الاســــتعجال لمــــا تتطلب وضــــع  دعــــوي الحي
  .إجراءات استعجاليه ملحة

محاولة العمل على تكييف الأحكـام والاجتهـادات القضـائية  مـن المحكمـة العليـا ومجلـس -4
  .الإضرار بقوة الشهر العقارييسمح ب الدولة بما لا
 الصرامة ووزارة العــدل لزيادة الحرص والحزم اري تحت إشراف ـوضع إدارة الحفظ العق- 5

 .في المحافظة على الوعاء العقاري
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  قائمة المراجع

  :النصوص القانونية

، المتضمن قانون التوجيه العقاري  18/11/1990المؤرخ في  25- 90 رقم  قانون -1
 18/11/1990في  49الجريدة الرسمية عدد

الجريدة  يتضمن قانون الأملاك الوطنية 01/12/1990المؤرخ في  30- 90 رقم قانون -2
  02/12/1990في  52عدد،الرسمية 

يتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية  27/02/2007لمؤرخ في ا02- 07 رقم قانون -3
في  15العقارية وتسليم سندات عن طريق تحقيق عقاري ، الجريدة الرسمية عدد 

18/02/2007 

يتضمن الإجراءات المدنية والإدارية  2008فيفري  25، المؤرخ في  09- 08رقم   قانون -4
  30/04/2008في  21عدد  ،الجريدة الرسمية

،المتضمن القانون المدني ،المعدل  1975 /09/ 26، المؤرخ في  58- 75رقم مرالأ -5
  والمتمم 

جريدة ،يتعلق بتأسيس السجل العقاري  25/03/1976المؤرخ في  63-76الأمر رقم  -6
  27/04/1976في  30رسمية عدد

المتصمن سن إجراء لإثبات التقادم  21/05/1983المؤرخ في  352- 83مرسوم رقم  -7
في  21اد عقد الشهرة المتضمن الإعتراف بالملكية، جريدة رسمية عددالمكسب وإعد

24/05/1983  
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يحدد كيفيات إعداد شهادة  27/07/1991المؤرخ في  254- 91مرسوم تنفيذي رقم  -8
  31/07/1991في  36ريدة الرسمية عدد الحيازة وتسليمها ، الج

  :عـــــــــالمراج

قادم المكسب، ديوان المطبوعات الجامعية ، الحيازة والت)زواوي ( محمدي فريدة د  - 1 -9
  2000سنة  ،الجزائر

تفعيل الحيازة العقارية كالية  إجراءاتالمرحوم حاج على سعيد ، /محمودي عبد العزيز.د - 2
لتسليم عقود الملكية في القانون العقاري الجزائري، منشورات البغدادي ،الطبعة الاولى ،سنة 

2011 

، دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع  2002شهر الحيازة طبعة حمدي باشا عمر ، محررات  - 3
  الجزائر

د قدري عبد الفتاح الشهاوي ، الحيازة كسبب من أسباب كسب الملكية العقارية في  - 4
   2003التشريع المصري والمقارن، منشأة المعارف، الاسكندرية ،

لعقارية الخاصة في التشريع محمودي عبد العزيز، آليات تطهير وتسوية سندات الملكية ا - 5
  2010، منشورات بغدادي، الجزائر، طبعة ثانية، الجزائري

بيان يوسف رجيب ، دور الحيازة في الرهن الحيازي ،دار الثقافة للنشر والتوزيع ، عمان .د - 6
  2010الأردن ، الطبعة الأولى  ، سنة 

عات الجامعية  كلية الحقوق مدحت محمد الحسيني ، اجراءات الشهر العقاري ، دار المطبو  - 7
 09،ص 1992، الاسكندرية ، مصر، بدون رقم طبعة ، 
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حسين عبد اللطيف حمدان ،أحكام الشهر العقاري ،الدار الجامعية للطباعة والنشر  . د - 8
  بيروت لبنان ،دون سنة طبع 

الجزائر  جمال بوشنافة ، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري ، دار الخلدونية.أ - 9
  2006سنة،بدون رقم طبعة 

اسباب كسب الملكية ، مع (عبد الرزاق السنهوري ، الوسيط في شرح القانون المدني . د - 10
، دار النهضة العربية ، القاهرة مصر، الجزء التاسع ) الحقوق العينية الأصلية المتفرعة عن الملكية

،1968  

ت الحلبي الحقوقية رمضان ابو السعود ، الوجيز في الحقوق العينية الأصلية ،منشورا.د - 11
  2002، سنة بيروت لبنان

كسب   أسبابمحمد حسين منصور، الحقوق العينية الأصلية والحقوق المتفرعة عنها ،د  – 12
  2007سنة  ،دة ،  الإسكندرية مصرالملكية، دار الجامعة الجدي

رج الصدة ، الحقوق العينية الأصلية ،دار النهضة العربية ،بيروت لبنان عبد المنعم ف.د - 13
 ،بدون سنة نشر، بدون رقم طبعة

بيروت  ،منشورات الحلبي الحقوقية، الأصليةمحمد حسين قاسم ،موجز الحقوق العينية .د - 14
 2005سنة الأولى ،الطبعة  ،لبنان

 لأحكام القانون المدني الجزائري،دار هومةليلى طلبة، الملكية العقارية الخاصة وفقا .أ  - 15
  2010الجزائر، سنة 

أ ريم مراحي، دور المسح في اثبات الملكية في التشريع الجزائري،منشورات  - 16
 2009سنة البغدادي،الرويبة الجزائر،
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مجيد مخلوفي ، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري،الديوان الوطني للأشغال التربوية  - 17
  2002زائر ، الجزء الاول ،سنةالج

من قانون السجل  37المترتب على الحاكم بعد دستورية المادة الأثرمحمد سعد خليفة ،  - 18
  2004العيني ،دار النهضة العربية، مصر،  

ثابتي وليد، التقادم المكسب للملكية في ظل نظام الشهر العيني، مذكرة لنيل شهادة   - 19
  23صفحة 2008/2009ضر باتنة،الماجيستير، جامعة الحاج لخ

احمد برادي، التملك عن طريق التقادم المكسب وأثره بين الشريعة والقانون المدني  - 20
 2008/2009، الإسلاميةالجزائري، مدكرة ماجيستير، جامعة الجزائر، كلية العلوم 

يل شهادة لن مذكرةميسون زهوين، اكتساب الملكية العقارية الخاصة عن طريق الحيازة،   - 21
 2006/2007منتوري قسنطينة، كلية الحقوق،  الإخوةعة مالماجيستير، جا

لياس بروك ، نظام الشهر العيني في الجزائر ،مذكرة ماجستير ،جامعة قاصدي مرباح  - 22
 2006ورقلة ،سنة 

فردي كريمة ،الشهر العقاري في التشريع الجزائري ، مذكرة ماجستير ،جامعة الاخوة  - 23
  2007.2008قسنطينة ،الجزائر ، منتوري ،

بوزيتون عبد الغني، دور المسح العقاري في تثبيت الملكية العقارية ، مذكرة ماجيستير  - 24
 2009/2010،القانون العقاري ، جامعة قسنطينة، 

  :المجلات

  1999اĐلة القضائية ، العدد الاول ، - 1
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ر العيني ،مجلة الاجتهاد القضائي محمد فريدة زواوي ،مقال التقادم المكسب ونظام الشه - 2
  2000ء الاول ، قسم الوثائق ، سنة للغرفة العقارية ،الجز 

 :القواميس 

  س المحيط ،مؤسسة الرسالة ،القاهرمحمد بن يعقوب  الشيرازي الفيروز آبادي ،القامو - 1

 2005، سنة 8الطبعة  

  1900ول  ،سنة لجزء الاابن منظور ، لسان العرب، دار المعارف ، القاهرة مصر،ا- 2
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