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 كلمة شكر
 "وإن شكرتم لأزيدنكم "  قال الله تعالى
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 مقدمة:

تعتبر الممكية العقارية مصدرا من المصادر المتجددة لمثروة ومقوما فعال للاستثمار 

العصور  والتنمية الاقتصادية والاجتماعية لمدول، لذلك عمدت التشريعات المقارنة وعبر كل

المتعاقبة عمى إنشاء وخمق نظم عقارية متكاممة، تخضع لمتحيين والتطوير باستمرار من أجل 

ضمان استقرار الأملاك والحائزين للأملاك العقارية والحقوق العينية العقارية، وذلك بتنظيم 

ة والغير عمميات التممك والاستغلال والتداول ليذه الأموال بما يتضمن حقوق المتعاممين والدول

 عمى سواء.

الحيازة سبب من أسباب كسب الممكية، وىي العنوان الظاىر لمممكية، وقد اتخذت منيا 

القضاء أىم قرينة عمى الممكية، لأن المستقر عملا، والغالب واقعا، أن يكون حائز الشيء ىو 

فلا يستطيع مالكو وعميو فإن من يحوز ممموكا لغيره مدة زمنية معينة يصبح مالكا ليذا المال 

المالك الأصمي أن ينتزعو منو، وبتعبير آخر فإن حيازة الشيء قد تؤدي إلى كسب ممكيتو فورا، 

 دون الحاجة إلى استمرار الحيازة مدة معينة.

 / التعريف بالموضوع:1

فالحيازة بصفة عامة ما ىي إلا حالة واقعية، قد لا تستدعي إلى أي حق لمحائز، فيي 

ن أسباب كسب الممكية، وعمى خلاف كثير من التشريعات لم يحط تحتل مكان الصدارة م

المشرع الجزائري تعريفا لمحيازة وترك ذلك لمفقو، واكتفى بتنظيم اكتسابيا وكيفية انتقاليا وأسباب 
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زواليا وصور حمايتيا والأثر إذا اقترنت بالتقادم والمتمثل في اكتساب ممكية العقار أو المنقول 

 بالتقادم الطويل.

 / أىمية الموضوع:2

* يعد طرح موضوع الحيازة من بين موضوعات القانون المدني عموما، والقانون العقاري 

 خصوصا ذو أىمية كبيرة سواء من الجانب النظري أو الجانب العممي.

 / مجال الدراسة:3

عمنا يتناول ىذا البحث دراسة الحيازة العقارية وأثرىا في تطيير الممكية العقارية وىذا ما ج

نحصر بحثنا حول مفيوم دقيق لمحيازة العقارية وآثارىا في تطيير الممكية العقارية، حيث سيتم 

 تحديد مجال الدراسة من خلال النظام القانوني الجزائري لمحيازة العقارية.

 / أسباب اختيار الموضوع:4

 نظرا لأىمية الموضوع فقد اخترنا البحث لأسباب موضوعية وأخرى ذاتية.

من الأسباب الذاتية ىو ميولنا لمقانون المدني ورغبتنا لمبحث فيو، فيو من أسباب ذاتية:  -4-1

 المواضيع التي لا تزال تحتاج إلى المزيد من البحث والتعديل.

ترجع ىذه الأسباب لاختيار الموضوع في حد ذاتو، فالحيازة تعتبر من  أسباب موضوعية: -4-2

 ما تم البحث فييا ستكون ىذه البحوث قاصرة.الموضوعات اليامة جدا، حيث ان مي
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من خلال ما تم تقديمو وتبيانو، الأمر الذي جعمنا نطرح التساؤل: حول إشكالية البحث:  - 5

 مدى فعالية الحيازة والتقادم المكسب كأدوات لتظيير الممكية العقارية؟

اؤلات الفرعية التي إذا كان البحث ينصب عمى الإشكالية الرئيسية، فيو لا يخمو من التس  

تستحق البحث والمناقشة إلا أنو لا تساع الموضوع تكتفي عمى تمك التي ليا علاقة وطيدة 

بالموضوع عمى الرغم من كون البقية لا تقل أىمية كما يوفى بالمناقشة والتحميل، وتتمثل 

 التساؤلات فيما يمي:  

 ما مفيوم الحيازة؟ وماىي الطبيعة القانونية ليا؟ 

 يما تتمثل شروط الحيازة؟ وماىي أىم عناصرىا؟ف 

 فيما تتجسد الوسائل المخولة قانونا لحماية الحيازة؟ وماىي الآثار التي تترتب عمييا؟ 

 / منيج البحث:6

لموصول إلى مالية الإشكالية المطروحة اعتمدنا في ىذا البحث عمى المنيج الوصفي   

 م الحيازة وبيان شروطيا القانونية وكذا آثارىا.الذي يظير دوره من خلال تطرقنا إلى مفيو 

 / صعوبات البحث:7

لإعداد ىذه المذكرة واجيتنا مجموعة العراقيل والصعوبات والمتمثمة أساسا في قمة   

المراجع التي تناولت ىذا الموضوع في التشريع الجزائري خصوصا، وىذا ما جعمنا نعتمد أحيانا 

 عمى التشريعات المقارنة.
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 من خلال ما سبق قسمنا خطة البحث إلى فصمين أساسين: خطة البحث:/ 8

بينما جاء  يةممكية العقار الحيث ان الفصل الأول تكممنا فيو عن الحيازة كسبب يكسب       

 الفصل الثاني تحت عنوان آثارىا في تطيير الممكية العقارية.

  
 



 

 

'"

 الفصل الاول:

الحيازة العقارية سبب لكسب 
 ة العقاريةممكيال
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الحيازة سبب من أسباب كسب الممكية، وىي العنوان الظاىر لمممكية، وقد اتخذ منيا 
القضاء أىم قرينة عمى الممكية، لأن المستقر عملا، والغالب واقعا، أن يكون حائز الشيء 

ه لمدة زمنية معينة، يصبح مالكا ليذا ىو مالكو، وعميو فإن من يجوز مالا ممموكا لغير 
المال، فلا يستطيع المالك الأصمي أن ينتزعو منو، وبتعبير آخر فإن حيازة الشيء قد يؤدي 
إلى كسب ممكيتو فورا، دون حاجة إلى اسرار الحيازة مدة معينة، وذلك يتجمى في حيازة 

لظاىر يمثل الأصل، العقار المستندة إلى سبب صحيح وحسن نية الحائز، فيذا الوضع ا
 .1وعمى من يدعي خلاف ذلك يثبت العكس

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .242م، ص 1969د/ عمى عمي سميمان: شرح القانون المدني الميبي، الحقوق العينية الأصمية والتبعية  -1
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 المبحث الأول: مفيوم الحيازة العقارية:
القانون المدني من  843إلى  808نص المشرع الجزائري عمى الحيازة في المواد 

من قانون الإجراءات المدنية  419إلى  413الجزائري، كما نص عمى الحيازة في المواد 
وذلك في الباب الأول المتضمن دعاوى الحيازة من الكتاب السابع الخاص بالإجراءات 

 المتعمقة بالمواد الخاصة.
 ولم يرد في القانون المدني الجزائري تعريف لمحيازة العقارية:

 طمب الأول: تعريف الحيازة العقارية:الم
تعرف الحيازة عمى أنيا وضع مادي ينجم عن أن شخص يسيطر سيطرة فعمية عمى 

 الحق".
كما تعرف عمى أنيا سمطة فعمية لشخص عمى شيء عن الأشياء تبدو في ظيوره 
بمظير مالك الشيء أو صاحب حق عيني عميو وممارستو الأعمال وامتيازات التي تترتب 

 ة عمى الصفة التي يظير بيا المالك.عاد
كما تعرف عمى أنيا سيطرة عمى الشيء أو حق عيني متخذا في الواقع وضع المالك 

 .1أو صاحب الحق العيني عميو
ء كما تعرف الحيازة عمى أنيا سيطرة فعمية مادية لشخص عمى شيء عن الأشيا

يستعمميا بصفتو أو صاحب حق عيني عميو سواء استندت ىذه السمطة إلى حق عن ىذه 
 .2الحقوق أو لم تسند

 

                                                           
 .7د/ محمدي فريدة )زواوي(: الحيازة والتقادم المكسب، ص  -1

 .9م، ص 2015د/ الحاج ميني جوىر: الحيازة فقيا وتطبيقا، عين مميمة الجزائر،  -2
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كما تعرف بأنيا السيطرة الفعمية لشخص عمى شيء عن الأشياء تبدو في ظيوره 
صاحب حق عيني عميو وممارستو الأعمال وامتيازات التي تترتب عادة بمظير الممك أو 

 .1عمى الصفة التي يظير بيا ليذا الشيء
 الفرع الأول: تعريف الحيازة لغة:

كو، ويقال احتازه إلى حاز فلان الشيء، ضمنو وممكو، يقال حاز إليو، أي ضمو وامتم
نفو، والحوز: الممك من الأرضين، ما يحتازه إنسان لنفسو ويبين حدوده ويقيم عميو الحواجز 
فلا يكون لأحد الحق فييا، وحوزة الرجل: ما في مممكو، وحوزة الإسلام: حدوده ونواحيو، 

ا في حوزتو من والحيازة: أي حيازة الرجل: ما في حوزتو من مال أو عقار، وحيازة الزارع: م
أرض زراعية، والحيز: المكان، وجيز الدار: ما انظم إلييا من مرافق ومنافع، ويقال في حيز 

 . 2فلان أي في كنفو
 الفرع الثاني: الحيازة اصطلاحا:

لاء عميو بقصد التممك وتصرف الحائز في الشيء ىي وضع اليد عمى الشيء والاست
المحوز بالسكنى لنفسو أو الزرع أو الغرس أو الاستغلال أو البيع أو اليبة أو الصدقة أو 

 اليدم أو البناء مما يتصرفو المالك في ممكو.
أو ىي سمطة واقعية يمارسيا الحائز عمى الشيء بحيث نتفق في مظيرىا الخارجي 

ن لم نستند ىذه السمطة إلى وفي قعد الحائز م زاولة مع حق الممكية أو أي حق عمني آخر وا 
 حق يتصرف بو القانون.  

لقد وقفت تشريعات حديثة أخرى، كالقانون المدني الألماني والسويسري، من الحيازة 
 .3موقفا آخر، فجعمت لمحيازة قيمة اقتصادية أصمية جديرة بالحماية لذاتيا

                                                           
 .1072، ص 9عبد الرزاق السنيوري: الوسيط في شرح القانون المدني، الجزء  -1

 وما بعدىا. 339المعجم الوجيز، مجمع المغة العربية لسان العرب، الجزء الخامس، ص  -2

ة بين الشريعة الإسلامية والقانون المدني الجزائري عمى ضوء اجتياد المحكمة العميا ومجمس د/ أحمد خالدي: الحياز  -3
 .26م، ص 2014الدولة 
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عرف الفقياء في القانون الروماني والفرنسي والمصري الحيازة بعدة تعاريف تخمص 
 في أن الحيازة وضع مادي ينجم عن أن شخصا يسيطر سيطرة فعمية عمى عقار سواء أكان
الشخص ىو صاحبو أو لم يكن وذلك بأعمال مادية بأن يستعمل العقار ويستغمو ويتصرف 

   .1فيو تصرف المالك
ندة إلى حق ويلاحظ من جية أخرى، أن الغالب كما تقدم القول تكون الحيازة مست

حيث يكون حائز الشيء مالكا لو أو صاحب حق عيني آخر عميو، ومن ثم فأن حماية 
الحيازة عمى ضوء ذلك تعتبر في الحقيقة حماية لمحق نفسو من خلال الواقع الظاىر، كما 
أن ىذه الحماية غير مباشرة لمحق تعتبر وسيمة سيمة ومختصرة، إنما عمى الحائز وىو غالبا 

إلا أن يقف موقفا سمبيا، وعمى من ينازعو في ىذا الحق أن يمجأ إلى القضاء صاحب الحق 
وعميو أن يثبت أنو صاحب الحق وليس الحائز في حين أن حماية حق الممكية ذاتو عن 

 طريق إثبات الممكية غالبا ما ينطوي عمى صعوبات كبيرة.
رجا يقع عميو عبء ويحترم الفقياء المسممون الحيازة الحائزة ويجعمون ما عداىا خا

الإثبات فالحيازة تعتبر في الفقو الإسلامي، كما تقدم دليلا عمى الممكية حتى يظير حلاف 
 .2ذلك

 الفرع الثالث: التكييف القانوني لمحيازة:
يست إن التكييف القانوني لمحيازة فيي ليست حقا عينيا أو حق شخصيا، بل ىي ل

ا سبب لكسب الحق، وتختمف عن الشفعة في حقا أصلا، فيي مثل الشفعة ليست بحق ولكني
 .3ة واقعة حركية، أما الحيازة فيي إنيا واقعة مادية بسيطة تحدث آثارا قانونيةأن الشفع

                                                           
 .21م، مصر، ص 1992عدلي أمير خالد، تممك العقارات بوضع اليد، بدون طبعة، توزيع دار الفكر العربي،  - 1

 .10د/ الحاج ىني جوىر: المرجع السابق، ص  -2

 .48أحمد خالدي: المرجع السابق، ص  -3
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نقل الممك دون استخلاف، والحيازة تعد سببا ناقلا لمممك، وليست منشئة لو، فالحيازة ت
وىذا ىو الذي يفسر بأن المالك الجديد لا يخمف المالك السابق في ممكيتو، لا خلافة عامة 

 ولا خلافة خاصة.
 .1فلا يتقيد بالأعباء والتكاليف التي كانت تقيد المالك السابق

 : المطمب الثاني: عناصر الحيازة
 تقوم الحيازة عمى عنصرين: عنصر مادي وآخر معنوي: 

 الفرع الأول: العنصر المادي:
 أولا: تعريف العنصر المادي:

لا يوجد تعريف لمحيازة في القانون الجزائري لاستخلاص مفيوم العنصر المادي منو  
عنصر المادي لكن استنادا لمقانون الفرنسي الذي أقر عنو المشرع الجزائري يمكن القول بأن ال

ىو مجموعة الأعمال التي يباشرىا صاحب الحق عمى الشيء كإحراز الشيء أو استعمالو 
العنصر المادي عمى أنو: "مجموعة العمال  2أو الانتفاع بو، كما يعرف الدكتور عمي سميمان

 .التي يباشرىا صاحب الحق كزراعة لأرض أو البناء عمييا...إلخ" المادية
والأعمال المادية تختمف باختلاف طبيعة الشيء المحاز بين ما إذا كان عقارا أو 
منقولا لكي يشترط في جميع الأحوال أن تكون الأعمال المادية التي تصدم عمى الحائز 

بأن ممارس ىذه الأعمال ىو صاحب الحق كافية لمدلالة عمى الحيازة بحيث لا يشك الغير 
عمى الشيء، كما يجب أن تكون الأعمال المادية مطابقة لمحق الذي يدعيو الحائز فإذا كان 
صاحب حق ممكيو وجب عميو أن يقوم بالأعمال المادية الت يقوم بيا المالك عادة وىي 

ذا كان صاحب حق عيني آخر وجب عميو أيضا  استعمال الشيء واستغلالو والانتفاع بو وا 
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القيام بالأعمال التي يباشرىا صاحب ىذا الحق عادة كالمرور بالنسبة لحائز حق ارتفاق 
 بالمرور.

والتصرفات القانونية كالبيع والإيجار لا تعتبر وحدىا كافية لتكوين العنصر المادي 
ا أن يكون لمحيازة لأنيا تقع عمى حق الممكية وليس عمى الشيء المحاز فلا يمزم لبيع عين م

الشخص حائزا ليا فقد يبيع الشخص ممك الغير، فالتصرفات القانونية تظير سمطة قانونية 
لمشخص عمى الشيء بينما المطموب من العنصر المادي لمحيازة ىو السمطة الفعمية عمى 
الشيء، فالرىن مثلا تصرف قانوني يستمزم سمطة قانونية ولكن العمل المادي المتمثل في 

 . 1مثلا يمثل سمطة فعمية عميوىدم منزل 
والحيازة لا بد فييا من ىذه السمطة الفعمية المتمثمة في العنصر المادي والتي تسمح 
لمحائز بالسيطرة المادي عمى الشيء لكن ىذا لا يعني أن التصرفات القانونية لا جدوى منيا 

 فيد أحيانا في المحافظة عمى حيازة اكتسبت من قبل.في موضوعنا إذ أنيا قد ت
 ثانيا: صور السيطرة المادية:

 السيطرة المادية إما أن تكون مباشرة أو غير مباشرة.
 أ/ السيطرة المادية المباشرة:

نعني بيذا سيطرة الشخص عمى الشيء بنفسو وىي إما أن تكون فعمية أو تنتقل لمحائز 
 من الغير.

 
 ادية الفعمية:/ السيطرة الم1

وىي التي يسيطر فييا الشخص عمى الشيء المحاز بنفسو دون أن يستمد ىذه  
السيطرة من أحد، وقد يكون الشخص مالكا لمشيء المحاز كما قد يكون غير ممموك لو 
)كالسارق مثلا(، ولكن في كمتا الحالتين يمارس الحائز عمى الشيء سيطرة فعمية ويتحقق 
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مى الشيء، الأعمال المادية التي يباشرىا المالك وصاحب الحق ذلك بمباشرة الحائز ع
 .1العيني عادة

في ىذه الصورة يسيطر الحائز عمى الشيء بنفسو  / السيطرة المادية انتقالا من الغير:2
ا عاما بالإرث أو ولكن يستمد ىذه السيطرة من الغير، فينتقل إليو الشيء المحاز إن كان خمف

ن كان خمفا خاصا فبالشراء مثلا.  بالوصية مثلا وا 
وتبقى حيازة الخمف استمرارا لحيازة السمف، ويكفي لتحقق العنصر المادي في حالة  

اكتساب الحيازة انتقالا مجرد تمكن الحائز من الاستحواذ عمى الشيء المحاز فإذا كان 
ية عمييا أن يستمم الحائز )المشتري( مفاتيحيا من الشيء سيارة فيكفي لتحقيق السيطرة الماد

 البائع وىذا كمو سنراه بالتفصيل في القسم الخاص بانتقال الحيازة.
 بـ/ السيطرة المادية غير مباشرة:

تحقق ىذه الصورة بقيام الغير بالسيطرة المادية عمى الشيء، بدلا من الحائز وىذا ما    
 .2يعرف بالسيطرة المادية بالوساطة

كما تتحقق ىذه الصورة أيضا بمشاركتيا الغير لمحائز في السيطرة المادية عمى  
 الشيء وىذا ما يطمق عميو السيطرة المادية عمى الشيوع.

 / السيطرة المادية بالوساطة: 1
لوساطة متى كان  مدني جزائري عمى ما يمي: "تصح الحيازة با 810تنص المادة 

الوسيط يباشرىا باسم الحائز وكان متصلا بو اتصالا يمزمو الائتمار بأوامره فيما يتعمق بيذه 
 الحيازة".

تعني السيطرة المادية بالوساطة أن الحائز لا يستطيع يسيطر عمى الشيء بنفسو بل 
التابع  يعيد بو إلى شخص آخر يحوز الشيء مجرد حيازة مادية وتجمعو بالحائز علاقة
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بالمتبوع مثل علاقة الخادم بالمستخدم فلا يجوز الخادم حقا عينيا عمى شيء ممموك 
لممستخدم بل يجوز ىذا الشيء لحساب المستخدم، فتنتج الحيازة بواسطة الغير آثارىا 
القانونية في شخص الحائز القانوني وحده، أما الوسيط فميس لديو سوى سيطرة مادية يباشرىا 

 الأصمي ولحسابو.  باسم الحائز
 وسأتعرض ليذا الموضوع بالتفصيل بالقسم الخاص بالحيازة العرضية.

 / السيطرة المادية عمى الشيوع:2
يباشر الحائز عمى الشيوع أعمال السيطرة المادية لحسابو شائعة لا خالصة لنفسو 

خصية لا مثال ذلك أن يسكن الدار مع شركائو أو يزرع الأرض الشائعة معيم فالحيازة الش
تتحقق إلا بأعمال تتعارض مع استعمال الغير لحقو والسيطرة المادية عمى الشيوع لا يمكن 
أن تنتج حيازة شخصية بل حيازة عمى الشيوع وىي لا تنتج آثارىا إلا عمى النحو الذي يتفق 

 . 1مع طبيعة الشيوع
 يازة كل شخص الأعمى أساس حيازة عمى الشيوع.فدعاوى الحيازة مثلا لا تحمي ح

لكن يمكن الحائز عمى الشيوع حيازة الشيء المشاع حيازة شخصية خالصة إذا ما قام 
 بأعمال من نوع خاص تتعارض مع صفتو كشريك.

 . 2ويلاحظ أخيرا أن الحائز يستطيع إثبات العنصر المادي بكافة طرق الإثبات
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 الفرع الثاني: العنصر المعنوي: 
 أولا: النظريات الفقيية في العنصر المعنوي:

أثار مفيوم العنصر المعنوي لمحيازة نقاشا حادا بين الفقيو سافيني والفقيو اىرنج، 
 وسأتعرض فيما يمي لمنظريتين:

 أ/ النظرية الشخصية:
 aniet et an في مؤلفو )  (yngivaSنادى بيذه النظرية الفقيو سافيني )

nosstssioa)   م والمقصود بالعنصر المعنوي عند سافيني ىو أن يستعمل 1803سنة
 الحائز الشيء المحاز كصاحب حق عميو.

فإذا كان الحق الذي يدعيو الحائز ىو حق ممكية مثلا وجب أن يتوفر لدى الحائز 
ذا كان قصد استعمال الشيء المحاز كالمالك لو فيتصرف  في الشيء ويستعممو ويستغمو، وا 

الحائز يدعي حقا آخر كحق ارتفاق  مثلا وجب أن يتوفر لديو قصد استعمال الشيء 
 .1كصاحب حق ارتفاق

ووفق ليذه النظرية لا يتوفر لدى الحائز العرضي عنصر القصد إذ أنو لا يستعمل 
ب حق عميو بل يستعممو دائما لحساب شخص آخر ىو الحائز القانوني الشيء كصاح

 فالمستأجر مثلا ليس لديو سوى نية الإحراز لحساب غيره، فالعنصر المعنوي منعدم لديو.
 بـ/ النظرية المادية:

 t فيو مؤلفو: ) 1867سنة  (gataiav)ىذه النظرية نادى بيا الفقيو اىرنج 

soaetttae tts gaetaeies nosstssoiats وتعتبر نظريتو ردا عمى نظرية سافيني )
ويرى اىرنج أن نظرية سافيني التي تقتضي ضرورة توافر نية تممك الشيء المحاز عند 
الحائز إن كان ليا مبررا في القانون الروماني حيث كان المزارعون والمستأجرون في وضعية 

في الدفاع عن ممتمكاتيم  اجتماعية منحطة فكان يترك لمملاك وأصحاب الأراضي الحق
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الموجودة في يد المزارعون أمام القضاء فميس ليذه النظرية مبرر في وقتنا الحاضر لتحسن 
وضعية المستأجرين والمزارعين فلا مانع اليوم من توفير الحماية القانونية ليم مباشرة دون 

 .1المجوء إلى الملاك
يميز بين الحيازة القانونية ومجرد وضع اليد )الحيازة العرضية( ليس ىو إن الذي 

قصد الحائز في استعمال الشيء لحساب نفسو فالميم في الحيازة القانونية ىو أن تكون 
الأعمال المادية التي يسيطر بيا الحائز عمى الشيء أعمالا إرادية قصدية ولو كانت لحساب 

 غيره.
نج ىو من يباشر عمى الشيء أعمال غير إرادية فالنائم لا والحائز العرضي عند اىر 

 .2يجوز ما يمقي في يده أثناء نومو وكذلك السجين لا يجوز ما يقيد يده من اغلال
 فكل من النائم والسجين يعتبر حائزا عرضيا بالنسبة لمنظرية المادية.

فقيو اىرنج لم يتجاىل العنصر المعنوي، فتوافر ىذا العنصر ركن في الحيازة إن ال
سواء بالنسبة لمنظرية المادية أو الشخصية ولكن مع اختلاف مفيومو وفق النظريتين إذ 
يقتصر العنصر المعنوي بالنسبة لمنظرية المادية عمى أن تتوافر لا عن الحائز نية استعمال 

ط أصحاب النظرية الشخصية أن تكون لدى الحائز نية التصرف حق من الحقوق بينما يشتر 
 في الشيء كصاحب حق عميو.

وأىم نتيجة وصل إلييا أصحاب النظرية المادية في حماية الحائز لحساب الغير 
 بجميع دعاوى الحيازة.
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ويلاحظ بصفة عامة أنو لا يمزم لتوافر العنصر المعنوي لدى الحائز أن يعمم عمى 
بيدف الحق الذي يحوزه، فمن يممك صندوقا خاصا بوضع الرسائل فحيازتو  وجو التحديد

 . 1تمتد إلى جميع الرسائل التي توضع في الصندوق ولوكان وقتيا يجيل نوعيا أو عددىا
 ثانيا: موقف المشرع الجزائري من النظريتين:

النظرية الشخصية لأنو لا يمنح الحماية القانونية لمحائز أخذ المشرع الجزائري ب 
مدني السالفة الذكر بجميع  487العرضي وما أورده بخصوص حماية المستأجر في المادة 

دعاوى الحيازة في حالة التعرض الغير المادي الصادر ضده ما ىو إلا استثناء عن القاعدة 
 العامة.

رة المادية باشرىا باسم الحائز الأصمي وقد سبقت الإشارة إلى أنو تجوز السيط
ولحسابو، أما العنصر المعنوي فيختمف عن العنصر المادي في ىذا المجال، إذ يشترط فيو 
أن يستعممو الحائز بنفسو ولا تجوز فيو الوساطة وكذلك لأن القصد أمر شخصي لا يتصور 

قانون الحيازة بواسطة نائبة توافره في غير الحائز يستثني من ذلك غير المميز فقد أجاز لو ال
مدني جزائري عمى ما يمي: "يجوز لغير المميز أن يكسب الحيازة عن  809وتنص المادة 

 .2طريق من ينوب عنو نيابة قانونية"
ويلاحظ بصدد اثبات العنصر المعنوي أن الأصل أن الحيازة تثبت بعنصرييما  

نوي فبمجرد إثبات الحائز أنو يجوز حيازة مادية يفترض فيو أنو يجوز لحساب المادي والمع
 نفسو ويقع عمى من يدعي العكس إثبات ذلك.

مدني جزائري عمى أنو  810فالحيازة المادية قريبة عمى الحيازة القانونية، وتنص المادة 
 "وعند الشك يفترض أن مباشر لحيازة إنما يجوز لنفسو".
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الحيازة عمى رخصة من المباحات أو عمى عمل يتحممو الغير عمى سبيل  لا تقوم ثالثا:
 .  1التسامح

مدني جزائري عمى ما يمي: "لا تقوم الحيازة عمى عمل يأتيو الغير  808تنص المادة  
 عمى أنو مجرد رخصة أو عمى عمل يتحممو عمى سبيل التسامح.

 عرض لأعمال الإباحة ثم لأعمال التسامح.وسأت
 أ/ لا تقوم الحيازة عمى مجرد رخصة من المباحات:

إن العمل الذي يشكل رخصة من المباحات ىو الذي يترك لمشخص الحرية التامة في 
أن يأتيو فميس لأحد أن يمنع الشخص من اتيانو إذ ىو بيذا العمل لا يتعدى عمى حق أحد 

صر المادي لأن الأعمال المادية يجب أن تنطوي عمى عنصر التعدي فلا يتوافر لديو العن
 .2كما لا يتوافر لديو العنصر المعنوي إذ ىو لا يقصد استعمال الشيء ضد إرادة المالك

مكن أن يكون إذن فالشخص الحاصل عمى الحق بمجرد رخصة من المباحات لا ي
حائزا ليذا الحق، وذلك لتخمف الركنين المادي والمعنوي لديو، مثال ذلك أن يفتح المالك 
مطلا مستوفيا لقيد المسافة القانونية، فإن بقاء المطل مفتوحا مدة كافية لكسب حق التقادم، 
ا لا يمنع الجار من إقامة حائط في حدود ممكو، فصاحب المطل لم يكسب بفتحو المطل حق

قبل جاره، والعكس أيضا صحيح فإذا امتنع شخصا عن إتيان رخصة من المباحات فلا 
يسقط حقو بالتقادم، لأن حق المالك في البناء في أرض يظل قائما، فإذا لم يبن مدة خمس 
عشرة سنة فلا يسقط حقو بالتقادم ولا يمكن الجار الادعاء بأنو كسب حق ارتفاق عمى ارض 

 .3الأخير بالبناء في أرضوجاره لعدم قيام ىذا 
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 بـ/ لا تقوم الحيازة عمى عمل من أعمال التسامح:
إن أعمال التسامح ىي عبارة عن أعمال مادية يقوم بيا الشخص متعديا عمى حق  

رخيص الغير، لكن ىذا الغير يتسامح معو ولا يحمل ىذه الأعمال عمى سبيل الاعتداء والت
الصادر من صاحب الحص ىو ترخيص ضمني غير ممزم لو فيجوز لو أن يرجع عنو في 

 أي وقت شاء.
إن أعمال التسامح تقع عمى ممكية الغير وىي تشكل سمطة عمى الشيء فيتوفر عند 
صاحبيا العنصر المادي ويخمف عنيا العنصر المعنوي إذ لا يمكنو الادعاء بأنو قد قصد 

الحق فيما كان محلا لتسامح، ويعني ذلك اعترافو بحق الغير عمى الظيور بمظير صاحب 
 .    1المعين

وقد اتفق الفقو والقضاء عمى أنو لا يمكن حيازة الحقوق الناتجة عن أعمال التسامح 
لا يكسب حق فالذي يفتح مطلا عمى أرض فضاء مجاورة وتسامح معو صاحبيا في ذلك، 

ارتفاق بالمطل عمى الأرض المجاورة، ولو بقي المطل مفتوحا مدة خمس عشرة سنة، إذ 
 يستطيع صاحب الأرض البناء عمييا وقت ما شاء.

وقد ذىب القضاء الفرنسي إلى منح جميع دعاوى الحيازة لحائز تقوم حيازتو عمى 
ن أن يكون محل حيازة مجرد تسامح، ويبررون ذلك بأن ما ىو مسموح بو لشخص لا يمك

لشخص آخر، ليحمي ىذا الحائز من اعتداء الغير عميو، كما يمكن تفسير أساسا ىذه 
الحماية بأن أعمال التسامح يتوافر فييا العنصر المادي وىو يعتبر قرينة عمى الحيازة، ولا 

سبيل تيدم ىذه القرينة إلا بالنسبة لممالك المتسامح دون غيره، فيستطيع واضع اليد عمى 
 التسامح استعمال جميع دعاوى الحيازة في مواجية الغير باستثناء المالك.
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ويلاحظ أنو يجوز أن تنقمب أعمال التسامح ورخص المباحات أي حيازة صحيحة     
 .1إذا قام الشخص بعمل مادي يعارض بو حق الممك، ويشعره أنو يجوز حقا

 القول ىي:  خلاصة
أن العنصرين المادي والمعنوي متلازمان فلا تقوم الحيازة صحيحة إلى بتوافرىما معا،  

وىذا ما أقرتو جميع القوانين والفقو الإسلامي أيضا، لكن مع اختلاف طفيف بينيم في تحديد 
 مفيوم العنصر المعنوي.

دي لا مكانة لو إن الأىمية التي أعطت لمعنصر المعنوي لا تعني أن العنصر الما
في الحيازة بل لا بد من توافرىما معا لتكوين حيازة قانونية، وىذا ما تبينو في الحكم الصادر 

م إذ لا ثبات المدعية حيازتيا لقطعة أرض، استندت 1965من محكمة النقض الفرنسية سنة 
ديو في بيعيا لأجزاء من الأرض موضوع النزاع إذ أن من يبيع جزءا من الأرض تتوافر ل

 .2لتأكيد قصد استعمال الشيء كالمالك أي العنصر المعنوي
لكن الحيازة القانونية تتطمب توافر عنصرين المادي والمعنوي، فيل تصرفت المدعية 
في الأرض موضوع النزاع بأعمال مادية؟ جاء في حكم محكمة الاستئناف الفرنسية أن 

رض محل النزاع غير قابمة لمزراعة فميس من الضروري إذن أن تقدم المدعية دليلا عمى الأ
قياميا بأعمال مادية عمى الرض، وحكم محكمة الاستئناف كما يقول ماز ويعتبر غمطا في 
مفيوم العنصر المادي فميس المطموب أن تقوم المدعية بزراعة الأرض بل الميم أن تكون 

 ال المادية التي يمارسيا عادة المالك لمثل ىذه الأرض.قد مارست عمييا الأعم
فلا بد من وجود عمل مادي يقوم بو الشخص عندما يحوز أرضا لأول مرة، ولا 
لا استطاع أي واحد  يستطيع الشخص حيازة عين ما بمجرد توافر العنصر المعنوي وحده، وا 

 منا ادعاء حيازتو للأراضي البور. 
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ض الفرنسية حين أمرت عمى وجوب أن تقوم المدعية وىذا ما قررتو محكمة النق
 (.eaes eooaapnneioaataatبأعمال مادية تدل عمى شغميا الفعمي للأرض )

نستخمص عن حكم محكمة النقض الفرنسية أنو لا بد في الحيازة القانونية من توافر 
 . 1العنصرين المادي والمعنوي معا

 المطمب الثالث: شروط الحيازة العقارية:
 الفرع الأول: الحيازة اليادئة:

يقصد بصفة اليدوء في الحيازة تمكين الحائز من استعمال الحق محل الحيازة  
 والانتفاع بو دونما لجوء إلى العنف والقوة والإكراه حتى لا يتحول الحائز إلى مغتصب. 

القوة والعنف والإكراه دون أن ينقطع ىذا الوصف فانتقاء صفة اليدوء يكون باستعمال 
 عن الحيازة.

ويتميز الإكراه بأنو عيب نسبي، لا يحتج بو إلا الشخص الذي وقع عميو الإكراه وىو 
وحده الذي يستفيد من أثر ىذا العيب، أما الغير فالحيازة بالنسبة ليم ىادئة ولا يمكنيم 

 الاحتجاج بعيب الإكراه.
كراه بأنو مؤقت، فقد يزول فتصبح الحيازة ىادئة من وقت انقطاع كما يتميز عيب الإ

الإكراه، فإذا استقرت الحيازة بزوال عيب الإكراه فممحائز أن يحمي حيازتو بدعاوي الحيازة 
 ويتمسك ضد الغير بالتقادم المكسب.

وتقدير ما إذا كانت الحيازة اقترنت بالإكراه وثبت زوال ىذا العيب مسألة موضوعية 
 خضع لتقدير قاضي الموضوع من خلال ظروف وملابسات الدعوى.ت

 :  الحيازة الظاىرةالفرع الثاني: 
فالحيازة الخفية لا تكسب حقا ميما انقضي عمييا من زمن، مثال ذلك، أن يفتح الجار    

مطلا "بسندرة" بالجزء العموي من حجرة أو محل بحيث يظير لمجار أنو منور ومن ثم تكون 
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نا خفية فلا يكتسب بيا حق المال ميما انقضي عميو من وقت، والعبرة بالخفاء ىو الحيازة ى
توافره بالنسبة لصاحب الحق المعتدي عميو حتى ولو لم يتوفر ىذا الخفاء بالنسبة إلى غيره، 
وتظل الحيازة مشوبة بيذا العيب حتى تتطير منو بظيورىا ومن ىذا الوقت تصمح سببا 

فر الظيور وانتفاء الخفاء أن يكون باستطاعة صاحب الحق العمم لكسب الحق، ويكفي لتوا
 .  1بالاعتداء بمعيار الشخص العادي

 الفرع الثالث: الحيازة الواضحة:
ا، فإن شرط وضوح الحيازة وخموىا من عمى خلاف الشروط والعيوب المذكورة سابق 

عيب المبس والغموض تخص ركنيا المعنوي والذي يعتبر أحد عنصري الحيازة، لأنو قد 
تتوافر الحيازة المادية لدى الحائز ومع ذلك تكون حيازتو غامضة، بسبب أن ىذه الأعمال 

أخرى غير  المادية التي تشكل الركن المادي لمحيازة يجوز أن تصدر من الحائز بصفة
 2 الصفة التي يتمسك بيا.

فالمقصود بشرط وضوح الحيازة ألا يوجد أمر يلابس حيازة الحائز لمعقار محل  
موقف الفقو حول مدى ارتباط شرط الحيازة عمى نحو يفسر حيازتو تفسيرا آخر، وقد تباين 

 الوضوح بالركن المعنوي لمحيازة عمى غرار باقي العيوب التي تمس الأعمال المادية.
والأصل أن عيب المبس يؤدي فقط إلى عدم التأكد من الركن المعنوي دون انتقائو  

تي تكون لأن القانون افترض وجود العنصر المعنوي لمحيازة بمجرد توفر السيطرة المادية ال
 الركن المادي ليا.

يتضح مما تقدم من آراء الفقياء أن الراجح ىو اعتبار عيب المبس أو الغموض  
بخلاف العيوب الأخرى لمحيازة ينصب عمى عنصرىا المعنوي وىو عبارة عن شك يدور 
حول نية الحائز، وىو عيب مستقل عن عيوب الحيازة الأخرى، ولا يبحث عنو عند الحائز 

 لغير ويستخمص من الوقائع التي تشكل الركن المادي لمحيازة.بل عند ا
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 الحيازة المستمرة:      الفرع الرابع: 
لم ينص المشرع الجزائري صراحة عمى شرط الاستمرارية في الحيازة في الشروط  

من القانون مدني جزائري، وىو في ذلك سمك  808الثلاثة أو العيوب التي ذكرىا في المادة 
 رع المصري الذي لم ينص صراحة عمى شرط الاستمرارية في الحيازة.طريق المش

لكن المشرع الجزائري تدارك ىذا الأمر بالإشارة إلى الاستمرارية في الحيازة في المادة  
 قانون مدني جزائري. 827

 كما تطرق إلى شرط الاستمرارية في الحيازة صراحة بوجب عدة نصوص أخرى ىي:
ن الإجراءات المدنية والإدارية )...كانت حيازتو ىادئة عمنية من قانو  413نص المادة 

المؤرخ  90/25من القانون  39ومستمرة لا يشوبيا انقطاع وىي مؤقتة(، وكذلك نص المادة 
م المتضمن التوجيو العقاري: )ممكية مستمرة وغير منقطعة وىادئة 18/11/1990في 

 وعلانية لا تشوبيا شبية(.  
يام الحائز بأعمال متكررة عمى العقار محل الحيازة بما يطابق ويقصد بالاستمرار ق

 طبيعة الحق الذي يدعيو عمى ىذا العقار بطريقة منتظمة.
فشرط استمرار الحيازة ىو أمر يتصل بالركن المادي لمحيازة، بل ذىب بعض الفقياء 

يازة، ذلك أن إلى أبعد من ذلك حين اعتبروا أن شرط الاستمرارية ىو نفسو الركن المادي لمح
عدم استمرار الحيازة لا يجعميا معيبة فقط، بل لا تكون ىناك حيازة عمى الإطلاق لأن عدم 

 الاستمرار يعني تخمف الركن المادي لمحيازة.
وتقدير مدي استمرارية الحيازة وخموىا من عيب التقطع مسائل الواقع التي يستقل بيا 

 .1لعمياقاضي الموضوع دون خضوعو لمراقبة المحكمة ا
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المبحث الثاني: حماية الحيازة العقارية وقاعدة عدم الجمع بين دعوى الحيازة ودعوى 
 الممكية:

يحمي القانون الحيازة لذاتيا ويرتب عمييا أثارىا سواءا كانت تستند إلى حق لمحائز 
، أن يحمي القانون الحيازة ويرتب عمييا أول تستند إلى أي حق وقد يبدو غريبا، لأول وىمة

أثارا معينة وىي قد لا تستند إلى أي حق يعترف بو القانون لمحائز، ولكن الواقع ىو ان 
الحيازة من حيث الحماية التي كفميا الشارع ليا تستند إلى اعتبارات تكفي لتبريرىا، كأمن 

 المجتمع واستقرار النظام فيو. 
سوى حيازة العقارات، أما بالنسبة لممنقولات فإن قاعدة فدعاوي الحيازة لا تحمي 

)الحيازة في المنقول سند الممكية( تجعل دعاوي الحيازة عديمة الجدوى، كما أن المنقولات 
غالبا ما تكون قميمة الأىمية بالقياس إلى العقارات وليذا فإن القوانين الحديثة قصرت ىذه 

 .الدعاوي عمى حماية العقار دون المنقول

 المطمب الأول: دعاوي الحيازة العقارية:
 الفرع الاول: دعوى منع التعرض:
 أولا: تعريف دعوى منع التعرض: 

ىي دعوى الحيازة الرئيسية أو كما يطمق بعض الشراح دعوى الحيازة المثمى، ذلك  
أنيا تحمي الحيازة في ذاتيا، وىي دعوى موضوعية بحتة بطبيعتيا و تستمد دعوى منع 

 820.1أساسيا القانوني من المادة  التعرض
ىي تمك الدعوى التي يرفعيا الحائز ضد المعترض أو لمغير، طمبا  وتعرف كذلك:

ار، ولمتعرض الذي يبيح دفع ىذه الدعوى ىو كل عمل منع التعرض لو في حيازتو لمعق
مادي او قانوي من شأنو أن يعرقل انتفاع الحائز بالعقار ويتضمن إنكارا ليذه الحيازة، ولا 

                                                           
الحاج ىني جوبر، الحيازة فقيا وتطبيقا، دون طبعة، دار اليدى لمطباعة والنشر والتوزيع، عين مميمة، الجزائر،  -1

 .53-52م، ص ص 2015



.ممكية العقاريةالة العقارية سبب لكسب الفصل الأول:                             الحياز   
 

 

23 

يشترط في التعرض أن يكون قد ألحق ضررا بالمدعي ولا يشترط كذلك أن تقع أعمال 
لتعرض في عقار المعتدي أو الغير التعرض في العقار الذي يحوزه المدعي، فقد تقع أعمال ا

 ولكن يترتب عمييا إضرارا بالحائز. 
 ثانيا: شروط رفع دعوى منع التعرض:

الحيازة القانونية ىي السيطرة الفعمية لشخص / أن يكون المدعي حائز حيازة قانونية: 01
 عمى الشيء باعتباره مالكا لو أو صاحب حق عيني عميو.

ن يتمسك المدعي بحيازة قانونية، فلا يحمي القانون فيشترط في دعوى منع التعرض أ
الحائز العرضي عن طريق دعوى منع التعرض، ولا يستثنى من ىذا، كما ذكرنا سوى 

 .  1المستأجر الذي خولو القانون رفع دعوى الحيازة
 عنصري الحيازة المادي والمعنوي. وقد تكون الحيازة قانونية يمزم أن يتوافر فييا

يقوم عمى رابطة فعمية تربط الشخص الحائز بالشيء محل الحيازة، فإنو أ/ العنصر المادي: 
في المقابل يجب ان تكون ىذه الرابطة قاطعة الدلالة عمى أن لمحائز سمطة حقيقية تجيز لو 

مال المادية التي يقتضييا حق السيطرة والانتفاع والتصرف بيذا الشيء من خلال القيام بالع
نما يمكن أن يقوم 2استعمال ىذا العقار ، ولا يشترط أن يقوم بالأعمال المادية الحائز نفسو، وا 

ممن يأتمرون بأوامره وينتيون بنواىيو كالخادم والأجير، وتكون الحيازة ىنا بيا غيره 
بالوساطة، أو انتقاليا إلى الغير بواقعة الإرث أو الوصية أو بصفة غير مباشرة أثناء ممارسة 

 من القانون المدني الجزائري. 810الحيازة بالوساطة من الخادم أو الوكيل طبقا لممادة: 
لا يكفي أن يباشر الحائز أعمال مادية عمى العقار أو الحق العيني  وي:بـ/ العنصر المعن

العقاري لإتمام واقعة الحيازة، بل يجب أن تكون ىذه الأعمال بقصد اكتساب الحق العقاري 
موضوع الحيازة، فيجب أن يتوافر في الحائز قصد استعمال حق الممكية العقارية لحسابو 
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ما يفعل المالك الحقيقي لمعين، ومن ثم لا يمكن أن فيستعممو ويستغمو ويتصرف فيو ك
، ما عدا 1نتصور قيام الحيازة عمى عمل من أعمال التسامح أو الرخصة أو بشكل عرضي
قانون  826تمك الحالة التي تتغير فييا الحيازة العرضية إلى حيازة قانونية طبقا لممادة: 

 المدني الجزائري.
أي أنو يجب أن تكون الحيازة / أن يكون ىناك وضع يد فعمي وقت حدوث التعرض: 02

أي أن تكون الحيازة مستجمعة لصفاتيا القانونية من ىدوء وظيور لا لبس فييا ولا غموض، 
ظاىرة وواضحة وىادئة فإذا اقترنت الحيازة بإكراه أو حصمت خفية أو شابيا لبس فلا أثر ليا 
قبل من وقع عميو إكراه أو خفيت عنو الحيازة أو ألتبس عميو إلا من الوقت الذي تزول فيو 

صفات الحيازة  ىذه العيوب وعمة ذلك، أن الحيازة قرينة عمى الممكية فيجب أن تتوافر فييا
 التي تؤدي غمى كسب الممكية بمضي ىذه المدة فيي: 

بمعنى أن تكون العمال المادية التي يقوم بيا الحائز غير خفية بحيث يستطيع  أ/ الظيور:
أن يراىا ويعمميا من يحتج عميو بالحيازة فيتعرض عمييا إذا شاء، أما إذا كانت الحيازة خفية 

 المالك. فإنيا لا تظير الحائز بمظير
بمعنى ألا يشوب الحيازة أي لبس أو غموض في الكشف عن نية الحائز بحيث  بـ/ الوضوح:

يمكن أن يفيم من الأعمال المادية التي تقوم بيا أنو يباشرىا لحسابو وباعتباره صاحب الحق 
وقد سبق أن ذكرنا أنو يفترض عند الشك أن الشخص يحوز لنفسو إلى أن يثبت العكس، 

 في الحائز المادي أنو الحائز القانوني. كما يفترض
بمعنى ألا تكون الحيازة قد اكتسبت بعمل من أعمال العنف أو الإكراه ماديا أو  ج/ اليدوء:

أدبيا، لأن استعمال العنف ىنا يظير الحائز بمظير المغتصب وليس بمظير المالك ومن 
 .2ثم لا تقبل منو دعوى الحيازة
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 / أن تكون الحيازة بنية التممك أو بنية استعمال حق من الحقوق:03
أي أنو يجب أن يكون الحائز واضعا يده بصفتو مالكا سواءا كان صاحب نصيب         

مفرز أو شريك في حصة شائعة فمو في الحالة الأخيرة أن يدفع تعرض شركائو أو تعرض 
عرض، وأيضا يكون لمن وضع يده عمى حق من الحقوق العينية الغير لو بدعوى منع الت

 الأصمية أن يحتمي بيذه الدعوى.
 / أن ترد الحيازة عمى عقار أو حق يجوز تممكو بمضي المدة: 04

فلا تقبل دعاوي الحيازة من الأفراد عمى الحكومة بشأن عقار من الأملاك العامة 
لما يعتبر في حكم ممك الله تعالى كالمسجد لأن لمدولة كما لا تقبل دعاوي الحيازة بالنسبة 

القانون يحمي الحيازة كقرينة عمى الممكية ومن ثم يجب أن يكون محل الحيازة مما يجوز 
 تممكو.

 / أن تستمر الحيازة مدة سنة:05
ىذا الشرط في الواقع إنما ىو شرط قبول، وتعريفا عمى ىذا لا تقبل ىذه الدعوى فمن  

ل مادي كطرده من العين أو تركو او بعمل قانوني كإقراره بحيازة انقطعت حيازتو بفع
خصمو، أما بالنسبة لمموانع الوقتية أو القوة القاىرة والتي تحول دون الانتفاع فلا يترتب 

من ق م  816عمييا اعتبار الحيازة منقطعة من وقت حدوث الاستحالة وفي ىذا تنص المادة 
 عمى ذلك.

 
حال مانع وقتي دون مباشرة الحائز لمسيطرة الفعمية عمى الحق"، "لا تزول الحيازة إذا 

 . 1ومن ثم يظل الحائز محتفظا بالحيازة رغم ىذا المانع
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 / أن يقع تعرض لممدعي في حيازتو )المصمحة العممية(:06  
داء عمى الحيازة، وىو ما يعبر يشترط لقبول دعوى منع التعرض أن يكون قد وقع اعت 

عنو بشرط المصمحة الواقعية أو العممية والاعتداء ىنا يتمثل في التعرض لمحائز في حيازتو، 
والتعرض ىو كل عمل مادي أو قانوني يتضمن بطريق غير مباشر أو غير مباشر إنكار 

 لمحيازة والتعرض قد يكون ماديا أو قد يكون قانونيا.
 استرداد الحيازة: : دعوىالفرع الثاني

ىي الدعوى التي يرفعيا الحائز الذي سمبت حيازتو بالقوة عمى من اغتصبت حيازتو  
أو من انتقمت إليو حيازة العقار المغتصب طالبا رد حيازة العقار إليو ولقد نصت المادة: 

من ق إ م إ "يجوز رفع دعوى استرداد الحيازة لعقار أو حق عيني عقاري ممن  525
منو الحيازة بالتعدي أو الإكراه، وكان لو وقت حصول التعدي أو الإكراه، الحيازة اغتصبت 

 أو وضع اليد اليادئ العمني. المادية
 : شروط دعوى استرداد الحيازة:  اولا

يتعين أن تكون الحيازة ثابتة لرافع الدعوى وقت حصول / حيازة المدعي لمعقار: 01
نما يكفي فيو أن الاعتداء، ولا يشترط فييا أن يكون حا ئزا أصيلا أي يجوز لحساب نفسو وا 

يكون حائزا حيازة مادية أو عرضية أي لحساب غيره فيطالب باسترداد حيازة حق الممكية في 
حين أنو يكون صاحب حق انتفاع أو مرتينا رىنا حيازيا أو مستأجرا أو حارسا قضائيا وقد 

بقوليا )ويجوز أيضا أن يسترد الحيازة  ق مدني 817صرحت بذلك الفقرة الثانية من المادة: 
من كان حائزا بالنيابة عن غيره(، ويجب أن يكون المدعي حائزا لمعقار حيازة قانونية أي 
حيازة مادية حالية صحيحة بمعنى أن تكون يد الحائز متصمة بالعقار اتصالا فعميا مؤداىا 

 أن يكون العقار تحت تصرفو مباشرة.
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ترفع الدعوى عمى الشخص الذي انتزع الحيازة   :1عي قد سمبت/ ان تكون حيازة المد02
من الحائز وأن يكون ذلك قد تم بالقوة أو الغصب عمنا أو خفية فيتعين أن يكون قد صدر 

إلى فقدىا  اعتداء منو وقد يشكل ىذا الاعتداء جريمة، وأن يؤدي للاعتداء عمى الحيازة
بمعنى الحرمان الكامل من الانتفاع، بحيث لا يصبح في إمكان الحائز أن يستعيد ىذه 
الحيازة دون ان يقف ىذا العمل أمامو عقبة تحول دون ذلك، ولا يشترط أن يكون المدعي 
عميو ىو الذي وقع منو الاعتداء بنفسو بل يكفي ان يكون قد وقع بأمره من عمالو أو أقاربو 

مزم أن يكون سيء النية بل يجوز أن يكون معتقدا أنو صاحب حق وحتى لو كان محقا ولا ي
 في اعتقاده.

وىو أن يكون الحائز قد حاز العقار لمدة سنة سابقة  / أن تستمر الحيازة لمدة سنة:03
ق .مدني بقوليا إذا  818عمى سمب حيازتو وقد صرحت بيذا الشرط الفقرة الأولى من المادة 

فقد الحيازة قد مضت عمى حيازتو سنة عمى فقدىا فلا يجوز لو أن يسترد الحيازة  لم يكن من
إلا ممن لا يستند إلى حيازة أحق بالتفضيل وىي الحيازة القائمة عمى سند قانوني، فإذا لم 
يكن لدي أي من الحائزين سند أو تعادلت سنداتيما كانت الحيازة الأحق ىي الأسبق في 

  التاريخ.      
ق م إ يجب  817/01نصت عمى ذلك المادة: الاسترداد الحيازة أن ترفع خلال سنة:  /04 

رفع دعوى استرداد الحيازة خلال سنة واحدة تسري من وقت انتزاع الحيازة من الحائز إذا 
حدث علانية أو بالغصب أو بالقوة، إذ من الطبيعي أن يعمم الحائز في ىذه الحالات بوقت 

ما إذا وقع انتزاع الحيازة خمسة دون أن يعمم بو الحائز وقد وقوعو فإن إنزاع الحيازة منو، أ
السنة التي يجب أن ترفع خلاليا تسري من وقت أن يعمم الحائز بسمب الحيازة منو، أما إذا 
لم يرفع الحائز الدعوى خلال سنة وظل مغتصب الحيازة محتفظا بيا، أصبح في ىذه الحالة 

ذا وقعت حائزا يصح أن يحتمي بدعاوي  الحيازة الثلاث لأن حيازتو استمرت سنة كاممة، وا 
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الدعوى بعد انقضاءىا تعين عمى المحكمة أن تقضي بعدم قبوليا حتى ولو لم يدفع الخصوم 
 بذلك.
 : 1: دعوى وقف الأعمال الجديدةالثالث الفرع

عقار أو لحق عيني عمى من شرع فني عمل لو تم ىي الدعوى التي يرفعيا الحائز ل  
 لأصبح تعرضا بالفعل لمحائز في حيازتو.

أو ىي الدعوى التي يتمسك فييا المدعي بحيازتو القانونية التي تيددىا أعمال جديدة 
ق.م والتي  821يقوم بيا المدعى عميو لو تمت أن تمس حيازتو، وأساسيا القانوني المادة 

عقارا واستمر حائزا لو مدة سنة كاممة وخشي لأسباب معقولة التعرض تنص "يجوز لمن حاز 
لو من جراء أعمال جديدة تيدد حيازتو أن يرفع الأمر إلى القاضي طالبا وقف ىذه الأعمال 
بشرط أن لا تكون قد تمت ولم ينقضي عام واحد عمى البدء في العمل الذي يكون من شأنو 

 أن يحدث الضرر".
 وى وقف الأعمال الجديدة:: شروط رفع دعاولا
يشترط أن يتوافر في الحائز نفس الشروط التي يتعين توافرىا فيو دعوى منع التعرض  

فيجب أن يكون حائزا لمعقار وأن تكون حيازة أصمية لا عرضية، وأن تكون خالية من العيوب 
ذا كانت الحيازة ترتكن إلى عمل من  أي حيازة مستمرة وعمنية وىادئة وغير غامضة، وا 

ن كانت تعتبر عرضية بالنسبة إلى  أعمال التسامح أو عمى ترخيص من جية الإدارة، فإنيا وا 
المالك المتسامح أو إلى جية الإدارة التي أصدرت الترخيص، إلا أنيا تعتبر أصمية بالنسبة 
لمن عداىما ويجوز لمحائز أن يرفع دعوى وقف الأعمال الجديدة، ويتعين أن تستند دعوى 

عمال الجديدة، باعتبارىا من دعاوي الحيازة إلى الحيازة لا إلى عقد، فإذا كان ىناك وقف الأ
عقد يربط طرفي النزاع، وكان إيقاف الأعمال الجديدة مما يدخل في نطاق ىذا العقد، فإنو 
يتعين عمى المدعي في ىذه الحالة أن يمجأ إلى الدعوى التي يخوليا لو العقد طالبا إلزام 
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بتنفيذ شروطو وليس لو أن يرفع دعوى وقف الأعمال الجديدة أو أي دعوى المدعى عميو 
 أخرى من دعاوي الحيازة.

 :1الفرع الثاني: الأساس القانوني لدعاوي الحيازة
 أولا: أساسيا القانوني:   

كما سبق أن  -ة عمى الحقدعاوي الحيازة عينية عقارية فيي عينية لكون الحيازة قرين
فالحائز يفترض فيو أنو المالك إلى أن يثبت العكس، وعمى ذلك تعتبر الدعوى التي  -ذكرنا

تحمي الحيازة دعوى عينية لكونيا تحمي الحق العيني بطريق غير مباشر وقد ذىب بعض 
ل غير الفقياء في فرنسا غمى أن دعوى استرداد الحيازة دعوى شخصية، لأن أساسيا ىو الفع

 المشروع.
من القانون مدني عمى أن "لمحائز أن يرفع  819أما في الجزائر، فقد نصت المادة 

في الميعاد القانوني دعوى استرداد الحيازة عمى من انتقمت إليو حيازة الشيء المغتصب منو 
" يجوز رفع دعوى 09-08ق إ م إ  525ولوكان ىذا الخير حسن النية، كما نصت المادة: 

د الحيازة لعقار أو حق عيني عقاري، ممن اغتصبت منو الحيازة بالتعدي أو الإكراه، استردا
وكان لو، وقت حصول التعدي أو الإكراه، الحيازة المادية أو وضع اليد اليادئ العمني الأمر 
الذي يستفاد منو أن دعوى استرداد الحيازة دعوى عينية تتبع العقار في أي يد تؤول إليو 

عقارية لكونيا تحمي حيازة في لمنقول سند الممكية، فمن يحوز منقولا يعتبر حيازتو، وىي 
، وقد اعتبر المشرع حيازة المنقول سند 2مالكا لو إذا توافر لديو السند الصحيح وحسن النية

ق. م  835/3ذلك م:  الممكية فمن يحوز منقولا يعتبر مالكا لو إلا إذا قام الدليل عمى عكس
فالحيازة في المنقول تختمط إذن بالحق فيو، وذلك عكس العقار فقد يكون حائزا لعقار مالكا 
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لو وقد لا يكون ىو المالك، ومن ثم تتميز حيازة العقار عن الحق فيو، الأمر الذي يقتضي 
 .1حمايتيا بدعاوي خاصة
 ثانيا: مجال الحيازة: 

لدراسة مجال الحيازة أتعرض أولا للأموال القابمة لمحيازة ثم الأموال غير القابمة لمحيازة  
 وأخيرا لحيازة الحقوق.

فالسارق يجوز  –حتما وجود حق من الحقوق  الحيازة لا تستمزم / الأموال القابمة لمحيازة:01
ولكن يشترط في جميع الأحوال أن يكون الشيء محل الحيازة  –المال المسروق بدون حق 

قابلا لن يرد عميو حق عيني، وأن يكون ىذا الحق مما يجوز كسبو بالتقادم فحيازة الأموال 
ا أو صاحب حق عيني عمى المادية عقارية كانت أو منقولة جائزة سواء كان الحائز مغتصب

 الشيء، لكن يشترط أن يظير الحائز بمظير المالك أو صاحب حق عيني عمى الشيء.
 لا تجوز حيازة الأموال التالية: / الأموال غير قابمة لمحيازة: 02

لا تجوز حيازة الأموال العامة لأنيا غير قابمة  أ/ الأموال العامة التابعة لمدومين العام:
ي، ولكن ىذا لا يمنع من أن الدولة والمجموعات المحمية تستطيع استعمال لمتمميك الشخص

 . 2دعاوي الحيازة لحماية أملاك الدومين العام

ج عمى أنو "لا يجوز التصرف في أموال  ق م 689وفي ىذا الصدد تنص المادة:   
الدولة أو حجزىا، أو تممكيا بالتقادم،..." فالأموال غير القابمة لمتمميك الشخصي لا تجوز 

 حيازتيا.
ويلاحظ أنو بالنسبة لمقانون الجزائري لا تجوز حيازة أملاك الدولة سواءا منيا العامة   

 أو خاصة.

                                                           
عمى المنقول أو سندا لحاممو فإنو يصبح مالكا لو إذا كان حسن  : من حاز بسند صحيح منقولا أو حقا عينيا835المادة  -1

 النية وقت حيازتو.

محمدي فريدة )زواوي( الحيازة والتقادم المكسب، دون طبعة، ديوان المطبوعات الجامعية، بن عكنون، الجزائر، ص  -2
07 . 
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كالتركة أو مجموعة واقعية من الأموال  نية من الأموال:بـ/ الحيازة لا ترد عمى مجموعة قانو 
 كالمحل التجاري لكن تجوز حيازة عين معينة من الأعيان المكونة ليذه المجموعة.

الحيازة ترد عمى الحقوق العينية الأصمية كحق الممكية وعمى الحقوق ج/ حيازة الحقوق: 
الحق الشخصي فلا يكون محلا  المتفرعة عن حق الممكية كحق الارتفاق والانتفاع، أما

ن كان المشرع الجزائري قد نص عمى حماية المستأجر في المادة  التي   487/1لمحيازة، وا 
من أجنبي والذي لا  1تنص عمى ما يمي: "لا يضمن المؤجر لممستأجر التعرض الصادر

لعين المؤجرة وىذا لا يمنع المستأجر من أن يطالب شخصيا بحق يستند عمى حق لو عمى ا
 لمن تعرض لو بالتعويض، وأن يمارس ضده جميع دعاوي الحيازة".

ق م ج أن ىناك تغييرا في صفة  487ولكن لا يعني الاستثناء الوارد في المادة:   
ئري لا تؤدي إلى المستأجر بل يظل ىذا الأخير حائزا عرضيا وتظل حيازتو في القانون الجزا

كسب الممكية بالتقادم بل فقط منح لو المشرع في حالة التعرض المادي عميو رفع جميع 
 دعاوي الحيازة وىذا ما استقر عميو قضاء المحكمة العميا.

 الفرع الثالث:الإختصاص المحمي والنوعي لدعاوي الحيازة:
 أولا: الاختصاص المحمي:

الحيازة لممحكمة التي يقع بدائرتيا العقار يكون الاختصاص المحمي في دعاوي   
من ق إ م إ عمى ما يمي: "في  318موضوع النزاع، فقد نص المشرع الجزائري في المادة 

ن  الدعاوي العقارية أو الأشغال المتعمقة بالعقار أو دعاوي الإيجارات المتعمقة بالعقارات، وا 
 اختصاصيا". تكن تجارية أمام المحكمة التي يقع العقار في دائرة 

تحمل دعاوي الحيازة طابع الاستعجال وتشبو الدعاوي  ثانيا: الاختصاص النوعي:
الاستعجالية لأنيا لا ينظر فييا إلى موضوع الحق، وكذلك لأنيا تتطمب حمولا سريعة خوفا 
من ضياع الوقت وكسب الخصم الحيازة لمدة معينة تتطمب ىي نفسيا الحماية القانونية وقد 
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الجزائري في الباب الأول من قانون الإجراءات المدنية عمى الاختصاص  نص المشرع
النوعي لمدعاوي، ولم يأت في ىذه المواد النص عمى دعاوي الحيازة، وأنا لا أوافق الأستاذ 
نما أرى أن  بن ممحة عمى تطبيق المادة الأولى إجراءات مدنية عمى دعاوي الحيازة، وا 

يكون لممحاكم الابتدائية وفقا لممادة الثالثة إجراءات  1ةالاختصاص النوعي لدعاوي الحياز 
مدنية وذلك لأن ىذه المادة تشمل الاختصاص النوعي لمدعاوي غير المنصوص عمييا، 
وتنص المادة الثالثة عمى ما يمي "تقضي المحاكم في جميع الدعاوي الأخرى بأحكام قابمة 

 ئناف". للاست

 المطمب الثاني: قاعدة عدم الجمع بين دعوى الحيازة ودعوى الممكية: 
 الفرع الاول: قاعدة عدم الجمع بين دعوى الحيازة ودعوى الممكية تمزم القاضي:

ق إ م قديم(  416من قانون الإجراءات المدنية والإدارية )المادة  527تنص المادة   
عمييا دعوى الحيازة أن تفصل في الممكية" ويقابل  عمى أنو "لا يجوز لممحكمة المطروحة

من قانون المرافعات المدنية المصرية حيث  44ذلك نص المادة الفقرة الثالثة من المادة: 
 يقول "وكذلك لا يجوز الحكم في دعاوي الحيازة عمى أساس ثبوت الحق أو نفيو".

المرفوعة أمامو أيا  ومعنى ذلك أن القاضي حينما يتصدى لمفصل في دعوى الحيازة  
كان نوعيا عميو أن يمتزم حدود ىذه الدعوى، والتزام ىذه الحدود يعني تقيد القاضي بالحيازة 
المتنازع عمييا، والمطموب حمايتيا لذاتيا بغض النظر عن الحق الموضوعي الذي ترد عميو 

 .2الحيازة
المحكمة العميا بانو لا يجوز قانونا لممحكمة المطروحة  وعمى ىذا الأساس قضت  

عمييا دعوى الحيازة الفصل في الممكية، ذلك أنو من الثابت في قضية الحال أن الطاعنين 
من قانون الإجراءات المدنية لاسترجاع حيازتيم  614أقاموا دعواىم عمى أساس المادة: 
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م، وىم بذلك 2002يم خلال سنة الأرض التي انتزعيا المطعون ضده منيم حسب زعم
 يكونون قد اختاروا أن يقيموا دعواىم عمى أساس الحيازة المحضة.

حيث أنو من المقرر قانونا أنو لا يجوز لممحكمة المطروح عمييا دعوى الحيازة أن   
من قانون الإجراءات المدنية وبما أن قضاة الموضوع قد  416تفصل في الممكية وفقا لممادة: 

ي أصل النزاع وأثبتوا ممكية المدعى عمييم بقوليم "بالاطلاع عمى الممف يتضح أن فصموا ف
القطعة الرضية محل النزاع تعود ممكيتيا إلى المستأنف عميو إرثا من والده بموجب عقد 
تنزيل وىبة"، فإنيم بذلك خرقوا المبدأ القانوني المتقدم، وأعابوا قرارىم بمخالفة قاعدة جوىرية 

ات وعرضوه لمنقض والإبطال، وبعبارة أخرى أنو يمتنع عمى القاضي الحيازة أن في الإجراء
يتعرض لأصل الحق موضوع الحيازة وىذا المنع تقتضيو القواعد العامة لأن الدعوى الحيازة 

 تختمف عم دعوى الممكية من حيث السبب والموضوع.
ثبوت حقو في فدعوى الحيازة يرفعيا الحائز لحماية حيازتو بصرف النظر عن   

الممكية، ذلك قد يتصور رفعيا عمى المالك الحقيقي، وقد يتصور الحكم في دعوى الحيازة 
لمصمحة الحائز ولو كان خصمو ىو المالك، لأن نفي ممكية مدعي الحيازة لا ينفي حقو في 

 منع التعرض لحيازتو.
ي منطوق حكمو، وبناءا عمى ذلك أن القاضي الحيازة يمتنع عميو أن يحكم بالممكية ف  

ومثال ذلك أن يشتمل المنطوق عمى قضاء باعتبار العقار موضوع الحيازة من الأملاك 
الوطنية، كما يمتنع عميو أن يوقف الفصل في الدعوى ويطمب من الخصوم استصدار حكم 
في الممكية، أو يرفض الحكم في دعوى الحيازة بحجة أن الفصل يستمزم التعرض لأصل 

 .1الحق
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كما أن قاضي الحيازة لا يجوز لو أن يرفض المستندات التي تتعمق بالممكية، ولا   
يجوز لو أن يبني حكمو عمى نتيجة بحثو لمممكية، وأن الحكم الذي يصدره لا يقيد المحكمة 

 التي يعرض عمييا النزاع عمى أصل الحق.
صر عمى البحث عن عناصر الحيازة الواجب توافرىا لرفع ىذه إن ميمة قاضي الحيازة تقت

الدعوى، بحيث يبحث توافر شروط الحيازة وصفاتيا ومدتيا، كما يتعين عميو قصر مناقشة 
الخصوم ودفاعيم ودفوعيم عمى أسباب وشروط الحيازة وحدىا دون فحص المستندات 

 المتعمقة بأصل الحق.  
 جمع بين دعوى الحيازة ودعوى الممكية بالنسبة لممدعي: الفرع الثاني: مبدأ عدم جواز ال

ق. إ. م  418من قانون الإجراءات المدنية والإدارية )المادة:  529تنص المادة:  
قديم( عمى أنو "لا تقبل دعوى الحيازة ممن سمك طريق دعوى الممكية"، ويقابل ذلك نص 

يقول "لا يجوز أن يجمع المدعي من قانون المرافعات المدنية المصري حيث  44/01المادة 
لا سقط ادعاؤه بالحيازة".  في دعوى الحيازة بينيما وبين المطالبة بالحق، وا 

وعمة عدم الجمع بين دعوى الحيازة ودعوى الممكية ىو ان اختيار الطريق الصعب 
لحماية الحيازة وىو المطالبة بأصل الحق الذي يعد من جانب الحائز تنازلا ضمنيا عن 

الطريق السيل الذي حاباه بو المشرع وىو طريق رفع دعوى الحيازة، ويلاحظ عمميا  مباشرة
 أنو يمكن الجمع بين الدعويين في ثلاث حالات ىي:

 أن يرفع المدعي دعوى الحيازة ويطالب فييا بالممكية أو موضوع الحق. أولا:
فع دعوى الممكية أو أن يرفع المدعي دعوى الحيازة وقبل أن يتم الفصل فييا يقوم بر  ثانيا:

 موضوع الحق.  
وقبل أن يتم الفصل فييا يقوم  –أو موضع الحق  –أن يرفع المدعي دعوى الممكية  ثالثا:

 .1برفع دعوى الحيازة
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ففي ىذه الحالات الثلاث يكون المدعي قد جمع بين دعوى الحيازة ودعوى الممكية 
وع الحق، وىذا غير جائز قانونا ويسقط الادعاء بالحيازة أي تصبح دعوى أي دعوى موض

 الحيازة غير مقبولة، وعميو يتعين توضيح ذلك فيما يمي:
لا يجوز لممدعي في دعوى الحيازة أن يطالب بالممكية أي أصل الحق  في الحالة الأولى: -

ن فعل ذلك فإن وبمعنى آخر لا يجوز لممدعي الادعاء بالحيازة والممكية في وق ت واحد، وا 
الادعاء بالحيازة يسقط ويبقى الادعاء بالممكية، أي أصل الحق، لأن الطمب بالممكية يتضمن 
التنازل عن طمب الحيازة، كذلك لا يجوز لممدعي أن يستند عمى عناصر تتعمق بالممكية 

 لتدعيم دعواه بالحيازة لأن الموضوع الدعويين مختمف. 
إذا رفع المدعي دعوى الحيازة وقبل أن يتم الفصل فييا من طرف  :في الحالة الثانية -

المحكمة سارع إلى رفع دعوى الممكية، فرفع ىذه الدعوى الأخيرة يؤدي إلى سقوط الادعاء 
بالحيازة، وبعبارة أخرى إن رفع دعوى الممكية يعد تنازلا عن دعوى الحيازة وقضي بعدم قبول 

عت قبل دعوى المطالبة بالممكية وتنظر المحكمة في دعوى دعوى الحيازة بالرغم من أنيا رف
 الممكية.

وقبل أن تفصل فييا  –أصل الحق  –أن يرفع المدعي دعوى الممكية  في الحالة الثالثة: - 
المحكمة يرفع دعوى الحيازة، ففي مثل ىذه الحالة لا تقبل دعوى الحيازة وتقضي المحكمة 

ممكية يعد تنازلا عن دعوى الحيازة، لأنو لا يتصور بعدم قبول الدعوى، لأن رفع دعوى ال
عمميا أن تفصل المحكمة في دعوى الممكية ثم يرفع المدعي دعوى الحيازة بعد ذلك لأن 

 .1القضاء في الممكية يشمل القضاء في الحيازة
 ة ودعوى الممكية تمزم المدعى عميو:الفرع الثالث: مبدأ عدم جواز الجمع بين دعوى الحياز 

ق إ م قديم( عمى  419من قانون الإجراءات المدنية والإدارية )المادة:  530تنص المادة: 
أنو "لا يجوز لممدعى عميو في دعوى الحيازة أن يطالب بالممكية إلا بعد الفصل نيائيا في 
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ذا خسرىا فلا يجوز لو أن يطالب بالممكية إلا  بعد استكمال تنفيذ الأحكام دعوى الحيازة، وا 
 الصادرة ىذه.

ومع ذلك إذا كان تأخير التنفيذ راجعا إلى فعل المحكوم لو، فإنو يجوز لمقاضي 
الفصل في دعوى الممكية أن يحدد أجلا لمتنفيذ ويقبل دعوى الممكية بعد انقضاء ىذا الأجل" 

فعات المدنية المصري حيث من قانون المرا 44/2ويقابل ذلك نص الفقرة الثانية من المادة 
يقول "ولا يجوز أن يرفع المدعى عميو دعوى الحيازة بالاستناد إلى الحق، ولا تقبل دعواه 
بالحق قبل الفصل في دعوى الحيازة وتنفيذ الحكم الذي صدر فييا إلا إذا تخمى عن الحيازة 

 لخصمو".
حيازة ودعوى وبناءا عمى ذلك أنو لا يجوز لممدعى عميو أن يجمع بين دعوى ال

 الممكية من ناحيتين ىما:
 يجوز لممدعى عميو في دعوى الحيازة أن يستند إلى أصل الحق.أولا: 
لممدعى عميو في دعوى الحيازة أن يطالب بالحق قبل الفصل في دعو الحيازة  لا يجوزثانيا: 

 .1وتنفيذ حكميا
نو لا يجوز لممدعى عميو في دعوى الحيازة أن يستند إلى أصل إففي الحالة الأولى:  -

الحق، ما دام المدعي ىو الآخر ممنوعا من الاستناد إليو، لأن الحكم في ىذه الدعوى لا 
يجوز أن يبنى عمى أساس ثبوت الحق أو نفيو، وأساس ىذه القاعدة أن القانون قصد بدعوى 

صل الحق، فإذا رفعت عمى المدعى عميو دعوى الحيازة حماية الحيازة لذاتيا مجردة من أ
الحيازة فإنو يستطيع أن يدفع ىذه الدعوى بدفع مستمد من الحيازة ذاتيا، بصرف النظر عن 
موضوع الحق، فلا يستطيع أن ينكر عمى المدعي حيازتو بدعوى أنو ىو المالك فيجب أن 

نما  تكون عنده الحيازة، لأن في ىذا الدفع جمعا بين دعوى الحيازة ودعوى الممكية، وا 
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يستطيع أن يدفع بدعوى الحيازة بالقول بأنيا غير ثابتة لممدعي، أو أنيا لا تتوافر فييا 
 الشروط القانونية أو يغير ذلك من الدفوع التي ترجع إلى الحيازة وليس إلى الممكية.

فصل الجية قبل أن ت –إنو لا يجوز لممدعى عميو في دعوى الحيازة  وفي الحالة الثانية: -
أن يرفع ىو دعوى  -القضائية في ىذه الدعوى وينفذ عميو الحكم الصادر فييا إن كان ضده

الممكية عمى المدعي في دعوى الحيازة ويقوم بتنفيذه حتى لا يجمع بين دعوى الحيازة 
 ودعوى الممكية.

إلا  والواقع أن المشرع قد منع المدعى عميو في دعوى الحيازة من المطالبة بالممكية
إذا تخمى فعلا عن الحيازة لخصمو ليعاقبو عمى اغتصابو الحيازة، فالمغتصب بجب عميو أن 
يرد ما استولى عميو ولو كان ىو المالك الحقيقي والملاحظ أن القاعدة المشروحة أعلاه 

 . 1تطبق إذا كانت الدعوى المرفوعة ىي دعوى الحيازة
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الحيازة ىي مجرد واقعة مادية كما سبق بيانو، إلا أن القانون يرتب عمييا آثار معينة 
في دعاوى إذ يفترض في الحائز أنو المالك لمعين ويكون بذلك في مركز المدعي عميو 

الحيازة، كما أن الحائز القانوني يستطيع حماية حيازتو بدعاوى الحيازة وىي مقررة لمحائز 
العرضي أحيانا، وأىم الأثر لمحيازة ىو أن يتمكن الحائز من كسب ممكية العين وكسب 

 ثمارىا.
غير أن ىذه الآثار ليست نتيجة حتمية لكل حيازة بل تختمف حسب الحيازة ذاتيا 

إذا كانت صحيحة أو معيبة وكذلك بالنظر إلى شخص الحائز إذا كان حسن النية أو بينما 
سيئيا، وىل يجوز لنفسو أو لحساب غيره، وكذلك حسب طبيعة المال المحاز إذا كان عقارا 

 أو منقولا.
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 المبحث الأول: كسب الحائز ممكية العقار بالتقادم: 
 مكسب:المطمب الأول: مفيوم التقادم ال

لما كانت الحيازة إذا استمرت مدة معينة تؤدي إلى كسب الممكية أو الحق العيني  
وىذا ىو التقادم المكسب وقد تؤدي حيازة المنقول إلى كسب الحائز فور الحيازة لمحق الذي 

 يظير عمى أنو صاحبو.
ين: والتقادم نظام قانوني يستند إلى مرور الزمان عمى واقعة معينة، وىو عمى نوع 

 مكسب ومسقط.
فالتقادم المكسب سبب من أسباب كسب الممكية والحقوق العينية إذا استمرت حيازتيا 
المدة التي نص عمييا القانون أما التقادم المسقط فيؤدي إلى سقوط الحق إذا أىمل صاحبو 

ذا كان ىذان النوعان من التقادم يشتركان في أني ما استعمالو أو المطالبة بو مدة معينة، وا 
يستندان إلى مرور الزمان فإنيما يختمفان من حيث الأساس الذي يقوم عمو كل منيما 
فأساس التقادم المكسب واقعة ايجابية ىي واقعة الحيازة، أما التقادم المسقط فأساسو واقعة 
سمبية ىي سكوت صاحب الحق عن المطالبة بو أو عن استعمالو كما أن التقادم المكسب 

المسقط في أن الأخير أوسع نطاقا من الأول ففي حين يقتصر التقادم  يختمف عن التقادم
المكسب عمى حق الممكية وبعض الحقوق العينية المتفرعة عنو وىي حق الانتفاع وحقوق 
الارتفاق، فإن التقادم المسقط يؤدي إلى سقوط الحقوق الشخصية )الالتزامات( وجميع الحقوق 

 .1العينية عذا حق الممكية
يبدو نظام التقادم في بعض الأحوال منافيا لمعدالة لأنو قد يؤدي إلى أن تبرير التق ادم: 

يمتمك الغاصب الشيء المحوز بعد مضي مدة معينة عمى غصبو، فكيف يبرر وجود مثل 
 ىذا النظام في القوانين الحديثة.
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في تبرير نظام التقادم ىو أنو يقوم عمى اعتبارات تتعمق لعل أوجو الآراء التي قيمت  
بالمصمحة العامة فيو يستيدف استقرار الأوضاع التي تستمر عمى حال معينة مدة من 
الزمن فإذا أريد قمب ىذه الأوضاع فإن ذلك سيجر إلى أحلال الفوضى وزعزعة العلاقات 

لنظام لأنو يؤدي إلى قرار الواقع حتى القانونية، فالضرورات الاجتماعية ىي التي أممت ىذا ا
   . 1لوكان في بدايتو قائما عمى الغصب

 الفرع الأول: تعريف التقادم المكسب: 
قانون مدني وما بعدىا لتعريف التقادم المكسب، بل  827لم يتطرق المشرع في المواد  

عتباره اثرا لمحيازة المكسبة لمممكية العقارية بمرور مدة زمنية معينة تاركا ميمة ذلك اكتفى با
 لمفقو والقضاء، والتي نكتفي بالإشارة إلى موقفيما من ذلك فيما يمي:

يعرف الفقو التقادم المكسب عمى أنو "وسيمة يستطيع بمقتضاىا الحائز إذا استمرت حيازتو  -
يتمسك بكسب ىذا الحق"، كما تم تعريفو عمى أنو "وسيمة عمى حق عيني مدة معينة أن 

يكسب بموجبيا الحائز ممكية الشيء أو حقا عينيا آخر عميو بموجب حيازة تدوم مدة 
 . 2معينة"

ق والتقادم ويعني بحسب ىذه المفاىيم أن ىناك نوعان من التقادم المكسب لمح
الذي يعتبر وسيمة تؤدي إلى انقضاء الحق إذا    natsaaineioa osaeiaaeiePالمسقط 

 سكت صاحبو عن استعمالو مدة زمنية معينة، وتمسك بو من لو مصمحة في ىذا الانقضاء.
إن العمل القضائي عرف تطبيق واسع ليذه الآلية باعتبارىا سببا من أسباب كسب  -

م "...والحال أن 2001-02 -28الصادر بتاريخ  205549ي القرار رقم الممكية، حيث ورد ف
وما  413التقادم المكسب سبب من أسباب كسب الممكية وليس بدعوى حيازة بمفيوم المادة 

وما بعدىا من القانون المدني وىي من  817بعدىا من قانون الإجراءات المدنية والمادة 
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، كما جاء في 1ن الإجراءات المدنية المذكورة..."من قانو  418الدعاوى المقصودة بالمادة 
ق "من  69س  197م في الطعن رقم 2000-02-17قرار محكمة النقض المصرية بتاريخ 

أن التقادم المقترن بالحيازة لا يكسب المتمسك بو إلا ما حازه من حقوق عينية فقط المقرر 
 دون الحقوق الشخصية وذلك ما اصطمح عمى تسميتو بالتقادم المكسب".

 الفرع الثاني: التمييز بين التقادم المكسب وبين التقادم المسقط: 
يؤدي إلى تأييد حالة واقعة يشترك التقادم المكسب والتقادم المسقط في أن كلا منيما  

استمرت مدة معينة من الزمن، ولكن عمى الرغم من ىذا التشابو فإن النظامين يختمفان فيما 
 بينيما اختلافا من شانو اعتبار كل منيما نظاما مستقلا بذاتو وذلك عمى النحو التالي: 

لحقوق العينية دون /نطاق التقادم المكسب محدد تحديدا دقيقا، ذلك أنو نظام يقتصر عمى ا1
سواىا، في حين أن نطاق التقادم المسقط واسع، إذ ىو يطبق عمى جميع الحقوق الشخصية 

 والحقوق العينية فيما عدا حق الممكية، وعمى كل الدعاوى فيما عدا دعوى الاسترداد.
/ التقادم المكسب لا يقتصر فقط عمى تأيد الحالة الواقعة، ولكنو يحول الواقع إلى حق، 2

 فيو يحول وضع اليد أي الحيازة إلى ممكية.
أما التقادم المسقط فيو تثبيت لحالة واقعة استمرت مدة معينة من الزمن، فالمدين  

ن عاد عميو التقادم بالأثراء إلا أنو لا يكتسب حقا  . 2الذي يتخمص من دعوى الدائن، وا 
سك بو عن طريق الدفع وعن طريق الدعوى عمى السواء، فممحائز أن / التقادم المكسب يتم3

يدفع دعوى الاستحقاق المرفوعة عميو من المالك بالتقادم المكسب، كما أن لو إذا انتزعت 
 منو الحيازة أن يرفع دعوى الاستحقاق عمى الحائز الجديد ويتمسك تجاىو بالتقادم المكسب.

إلا عن طريق الدفع، فإذا رفع صاحب الحق الذي  أما التقادم المسقط فلا يتمسك بو 
 سقط بالتقادم دعواه أمكن المدعى عميو أن يدفع ىذه الدعوى بالتقادم المسقط.
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/ الأساس الجوىري لمتقادم المكسب ىو الحيازة، أي فعل إيجابي من جانب الحائز، أما 4
ائن وتركو حقو يسقط التقادم المسقط فيقوم عمى العكس أي عمى واقعة سمبية ىي سكوت الد

 بمقتضى المدة شيئا فشيئا.
/ التقادم المكسب يعتد فيو بحسن النية، إذ الحائز حسن النية ممك الحق في مدة اقتصر 5

من المدة التي يممكو فييا الحائز سيء النية، ما في التقادم المسقط فلا يعتد بحسن النية 
طول تبعا لطبيعة ىذا الحق، لا تبعا والمدة التي يحددىا القانون لسقوط الحق تقصر أو ت

 .  1ثبوت حسن النية أو انتفائو
 الفرع الثالث: مجال التقادم المكسب:

 أولا: الحقوق التي يجوز كسبيا بالتقادم:
مدني جزائري عمى ما يمي: "من حاز منقولا أو عقارا أو حقا عينيا  827تنص المادة 

أن يكون مالكا لو أو خاصا بو صار لو ذلك ممكا إذا استمرت  2 كان أو عقارا )دون(منقولا
 حيازتو لو مدة خمس عشرة سنة بدون انقطاع".

ويتبين من ىذا النص أن التقادم المكسب الطويل يرد عمى حيازة الحقوق العينية 
ية في المنقول والعقار عمى السواء، فلا تكسب الحقوق وحدىا وعمى رأسيا حق الممك

الشخصية بالتقادم المكسب ولكنيا تنقضي بالتقادم المسقط ولا يمكن كسبيا بالتقادم حتى لو 
 .3كانت قابمة لمحيازة كحق المستأجر

عقارا بما في ذلك حق الممكية إذن يكسب بالتقادم كل حق عيني آخر منقولا كان أو 
 وجميع الحقوق المتجزئة عنو كحق الانتفاع والسكنى.
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ويلاحظ أن المشرع الجزائري استثنى الارتفاقات غير الظاىرة ولم يجز كسبيا بالتقادم 
 .1مدني جزائري 868وقد قضت بذلك المادة 

مدني جزائري السابق الإشارة إلييا أن المشرع أوجب أن  868 ويتضح من نص المادة
يكون الارتفاق ظاىرا دون اشتراط أن يكون الارتفاق مستمرا وبيذا تجيز المادة المذكورة 

 أعلاه تممك حق المرور بالتقادم.
ويشترط في الحق العيني المراد كسبو بالتقادم أن يكون قابلا لمتعامل فيو وقابلا 

 لمحيازة.
فيجب أن يكون الحق العيني قابلا لمتعامل فيو ويكون غير قابل لمتعامل فيو أما لطبيعتو  /1

كاليواء أو لمغرض الذي خصص لو مثل الأموال العامة لأنيا مخصصة لممنفعة العامة كما 
يكون الحق العيني غير قابل لمتعامل فيو لعدم مشروعيتو ومخالفتو لمقانون أو لمنظام العام 

 لعامة.والآداب ا
والأموال غير القابمة فييا في القانون الجزائري ىي أموال الدومين العام والدومين الخاص إذ 

مدني جزائري عمى ما يمي: "لا يجوز التصرف في أموال الدولة، أو  689تنص المادة 
 حجزىا، أو تممكيا بالتقادم..." فالنص يشمل أموال الدولة العامة والخاصة. 

مشرع الجزائري في رأيي ما ىو إلا عودة إلى الوراء وبالضبط إلى إن ما أخذ بو ال 
القانون الفرنسي القديم والقانون الروماني حيث كانت تكثر الاعتبارات الخاصة التي تمنح 
أملاك الأمبراطور وأملاك الكنيسة إذ قال بوتييو بخصوص أملاك الأمبراطور أنيا "في 

 .2ي وبالتالي لا يخضع لنظام التقادم"الحقيقة لا يخضع الممك لأي قانون وضع
وىذا القول يعد تطبيقا لما ىو موجود حاليا في القانون الجزائري إذ لا يستطيع الأفراد  

كسب أملاك الدولة الخاصة بالتقادم، وأن خطر تممك الأفراد لأملاك الدولة بالتقادم ضئيل 
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اه بما ينجم عن عدم قابمية أملاك الدولة الخاصة لمتقادم من تزعزع في المعاملات إذا ما قارن
 وعدم استقرار الممكية.

ويلاحظ أخيرا أنو لا يوجد نص خاص في القانون المدني الجزائري يقضي بعدم كسب      
الحقوق المشيرة في السجل العقاري بالتقادم وىذا نقص في القانون يجب استدراكو لكي 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري  74 – 75ماشى مع الأمر يت
فيستحسن إضافة مادة تقضي بمنع اكتساب الحقوق العينية المشيرة في السجل العقاري 

 بالتقادم.
 وسأتعرض فيما بعد لمسألة تعارض التقادم مع مبدأ القوة المطمقة لمسجل العقاري.

 العيني قابلا لمحيازة:يجب أن يكون الحق  -2
يجب أن يكون الحق العيني قابلا لمحيازة فمجموع الأموال كالتركة غير قابمة لمحيازة  

 فلا يجوز كسبيا بالتقادم.
مدني ما يمي: "لا  829إذا جاء في المادة  1ولقد وقع المشرع الجزائري في خطأ 

 في جميع الأحوال الحقوق الميزانية إلا إذا دامت الحيازة ثلاثا وثلاثين سنة". تكسب بالتقادم
وفي ىذا الصدد صدر عن المحكمة العميا قرار جاء فيو ما يمي: من حيث الموضوع:  

ن كانت المادة  مدني مكنت من كسب الحقوق الميراثية بالتقادم إلا أنيا  829"حيث أنو وا 
ث وثلاثون سنة وبما أن لم يثبت لمقضاة في قرارىم المطعون اشترطت أن تدوم الحيازة ثلا

توفر حيازة الأرض المتنازع عمييا من قبل الطاعنين بعنصرييا المادي والمعنوي كما لم يثبت 
 ليم وجود قسمة بين الورثة لذا فالنعي عمى القرار المطعون".

 
 المطمب الثاني: شروط التقادم المكسب:

 لعامان لمتقادم المكسب:الفرع الاول: الشرطان ا
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شرطان ىما الحيازة  –الطويل والقصير  –تطمب المشرع في التقادم المكسب بنوعية 
 والمدة.

 أولا: الحيازة:
لا بد من ان يحاز الحق المراد كسبو بالتقادم حيازة قانونية يتوافر فييا العنصر 

الحق الذي يحوزه   المادي والعنصر المعنوي، أي تكون لمحائز نية الظيور بمظير صاحب
ويكسب الحائز بالتقادم ما حازه، فإذا حاز الشخص حق الانتفاع يكسب بالتقادم حق الانتفاع 

 .1فقط أي ذات الحق الذي انصبت عميو حيازتو فلا يمكنو كسب حق الممكية مثلا
نية لا عرضية فلا يمكن الحائز العرضي أن ويجي أن يكون الحائز حائزا حيازة قانو 

يكسب بالتقادم إلا إذا تغيرت صفة حيازتو إلى حيازة أصمية وذلك إما بفعل الغير أو بفعل 
 .2يعارض بو حق المالك

كذلك الحيازة القائمة عمى عمل من أعمال التسامح أو الإباحة تتوقف متى طمب 
 لمالك، وميما طالت مدة استعمال الغير لمحق المتسامح فيو فإنو لا يجوز كسبو بالتقادم.ا

ويشترط أيضا في الحيازة التي تؤدي إلى كسب الممكية بالتقادم أن تكون خالية من 
العيوب، فالحيازة المعيبة بالإكراه أو الخفاء أو المبس غير صالحة لأن تترتب عمييا آثار قبل 

 الاكراه أو أخفيت عنو الحيازة إلا من وقت الذي تزول فيو العيوب. من وقع عميو
ويلاحظ أن الحيازة بسوء النية لا تمنع من اكتساب الحق بالتقادم الطويل وىذا شرط 

 مقصور عمى التقادم القصير، كما سنرى فيما بعد.
 

 ثانيا: المدة:
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توفرت لدى الحائز النية إن التقادم نوعان تقادم قصير وتقادم طويل ويكون قصيرا إذا 
الحسنة والسند الصحيح وبالتالي تكون مدتو أقصر من التقادم الطويل فيي عشر سنوات في 

 القانون الجزائري بالنسبة إلى العقار أو إلى الحق العيني.
جزائري أن ىناك نوعا ثالثا من التقادم مدتو ثلاث وثلاثون سنة،  829ويتبين من نص المادة 

أن تقادم حقوق الإرث المذكورة في النص ىو تقادم مسقط لا مكسب كما  لكن في الواقع
 سبق التعرض لو.

والمدة المتطمبة في التقادم بنوعية تعتبر من النظام العام فلا يجوز الاتفاق عمى تعديميا 
مدني جزائري عمى ما يمي: "لا يجوز التنازل  322بإطالتيا أو تقصيرىا، فقد نصت المادة 

قبل ثبوت الحق فيو، كما لا يجوز الاتفاق عمى أن يتم التقادم في دمة تختمف عن التقادم 
 عن المدة التي عينيا القانون".

وسأتناول في ىذا الموضوع كيفية حساب مدة التقادم ثم ما يرد عمى ىذه المدة من 
 .1وقف وانقطاع

 م:أ/ كيفية حساب مدة التقاد
تبدأ مدة التقادم في اليوم التالي لميوم الذي بدأت فيو الحيازة وتحسب المدة بالأيام لا 
بالساعات وبذلك لا يدخل اليوم الأول في حساب التقادم ذلك لأنو يكون في أغمب الأحيان 

 يوما غير كامل ويدخل في حساب المدة ما يعرض أثناءىا من المواسم والأعياد والعطل.
مدني جزائري عمى ما يمي: "تحسب مدة التقادم بالأيام لا  314لمادة وقد نصت ا 

 .2بالساعات ولا يحسب اليوم الأول وتكمل المدة بانقضاء آخر يوم منيا"
ك لأن المالك فيبدأ سريان التقادم إذن من ليوم التالي لميوم الذي بدأت فيو الحيازة، ذل

يستطيع من ىذا الوقت حماية حقو برفع دعوى الاستحقاق، وعمى ىذا فإذا كان الحق العيني 
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لا يصبح نافذا إلا في وقت لاحق لبدء الحيازة فإن التقادم لا يبدأ سريانو إلا من وقت نفاذه، 
فيو نص  مدني جزائري عمى ما يمي: "لا يبدأ سريان التقادم فيما لم يرد 315وتنص المادة 

 .1خاص إلا من اليوم الذي يصبح فيو الدين مستحق الأداء"
وخصوصا لا يسري التقادم بالنسبة إلى دين معمق عمى شرط واقف إلا من اليوم الذي 

تحقاق، يتحقق فيو الشرط وبالنسبة إلى ضمان الاستحقاق إلا من الوقت الذي يثبت فيو الاس
 وبالنسبة إلى الدين المؤجل إلا من الوقت الذي ينقضي فيو الأجل.

ذا كان تحديد ميعاد الوفاء متوقفا عمى إرادة الدائن سرى التقادم من الوقت الذي  وا 
 يتمكن فيو الدائن من إعلان إرادتو".

فنص ىذه المادة يبين لنا بوضوح أن الحق العيني المعمق عمى شرط واقف لا يبدأ 
يان التقادم فيو إلا من وقت تحقق الشرط، وبالنسبة لمحق العيني المقترن بأجل لا يبدأ سر 

ن كان موجودا من 2سريان التقادم فيو إلا من وقت حمول الأجل ، ذلك لأن الحق العيني وا 
ر التصرف بأثر رجعي فإنو لا يكون نافذا إلا من وقت تحقق الشرط والعبرة في وقت صدو 

 .3سريان التقادم بنفاذ الحق لا بوجوده
ذلك لأن صاحب الحق لا يستطيع رفع دعوى الاستحقاق في مواجية الحائز إلا بعد 

 مو معذورا فلا يسري التقادم في مواجيتو.أن يصبح الحق نافذا وىذا ما يجع
أما فيما يخص الحقوق العينية الاحتمالية فمن البدييي أنو لا يجوز كسبيا بالتقادم 

 لأنيا لم توجد بعد.
 افتراض عدم انقطاع مدة الحيازة: -1
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مدني جزائري عمى ما يمي: "إذا ثبت قيام الحيازة في وقت سابق  830تنص المادة 
ئمة في الحال فإن ذلك يكون قرينة عمى قياميا في المدة ما بين الزمنين مالم معين وكانت قا

 يقم دليل عمى خلاف ذلك".
وىكذا أقام المشرع قرينة لصالح الحائز وذلك ليخفف عنو عبء الإثبات فيكفي 
الحائز أن يثبت أنو حائز في الوقت الحالي وأنو حاز في وقت سابق فيفترض فيو أنو حاز 

 ما بين الزمنين وعمى مدعى العكس إثبات ذلك.في الفترة 
 ضم مدد الحيازات: -2
يستطيع الخمف العام أو الخمف الخاص ضم مدة حيازة سمفو إلى حيازتو لاستكمال  

مدة التقادم، وتعد حيازة الخمف العام استمرار الحيازة سمفو، فيجوز لو ضم مدة حيازة سمفو 
 إلى حيازتو.

يازة جديدة، فإذا كانت حيازتو من نفس طبيعة حيازة سمفو أما الخمف الخاص فيبدأ ح 
 جاز لو ضم مدة حيازة سمفو إلى مدة حيازتو لاستكمال المدة المطموبة في التقادم.

ولكن إذا كانت حيازة سمفو مختمفة عن حيازتو فيستطيع ضم مدة حيازة سمفو فيما  
بالتقادم القصير فميس لو الحق يتعمق بالتقادم الطويل ولكن إذا كان الخمف الخاص يتمسك 

، وقد سبق التعرض ليذا 1في ضم مدة حيازة سمفو إلى حيازتو إذا كان سمفو سيء النية
 الموضوع بالتفصيل في القسم الخاص بانتقال الحيازة.

 بـ/ وقف مدة التقادم: 
ى عقبة الوقف، وقد يقف لسبب معين ويؤدي ىذا يتعرض التقادم أثناء سريانو إل 

الوقف إلى عدم حساب المدة التي توقف فييا التقادم إذ تحسب المدة السابقة لموقف وتضاف 
إلى المدة اللاحقة لو، ووقف التقادم ليست لو مدة معينة فقد يتم في بداية التقادم، مثال ذلك 
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اصر ليس لو ممثمو القانوني، فيقف لتقادم أن ترد الحيازة منذ بدايتيا عمى عقار ممموك لق
 .1إلى حين بموغ القاصر سن الرشد، كما قد يقف التقادم بعد بدء سريانو

ووقف التقادم آمر اقتضتو العدالة بحيث يقف لصالح أشخاص تعذر عمييم رفع  
 ينة.الدعوى في مدة زمنية معينة لأسباب مع

ولقد نص المشرع الجزائري عمى وقف التقادم كمما وجد مانع لدى المالك وذلك 
مدني جزائري: "لا يسري التقادم كمما وجد مانع مبرر شرعا يمنع  316/1بمقتضى المادة 

 الدائن من المطالبة بحقو كما لا يسري فيما بين الأصيل والنائب".
 أسباب وقف التقادم: -1

 قف التقادم إلى نوعين: يمكن تقسيم أسباب و 
أسباب راجعة إلى ظروف خارجية وأسباب راجعة إلى الشخص ذلتو من أىمية، ونوع 

 الرابطة التي تربطو بالحائز.
فأسباب وقف التقادم التي ترجع إلى الظروف الخارجية لم يحددىا المشرع الجزائري، 

وجد عند صاحب الحق  ذلك لأنو يطبق القاعدة العامة التي تنص عمى وقف التقادم كمما
مانع، والموانع ترجع إلى ظروف خارجية قد تكون حربا مثلا أو نشوب فتنة فيؤدي ىذا 
الظرف إلى عدم تمكن صاحب الحق من المطالبة بحقو أو منع المحاكم من مباشرة اعماليا 

 . 2ولقد اعتبر القضاء الجزائري الحرب التحريرية سببا لوقف التقادم
وقد يكون المانع الذي يمنع الشخص من وقف التقادم مانعا أدبيا يرجع إلى قيام 
علاقة الزوجية أو القرابة بين الحائز والمالك فوجود ىذه العلاقة مثلا يعتبر مانعا أدبيا من 

 المقاضاة.

                                                           
 .406د/ منح  ر م مف  منح  ر: اول   ا س بب  ص  -1

 .409  ر: اول   ا س بب  ص د/ منح  ر م مف  منح -2



 الفصل الثاني:                                                          أثر الحيازة في تطهير الملكية العقارية.
 

 

51 

ئز مالكا لفترة من الزمن ثم وقد يكون المانع قانونا كحالة اتحاد الذمة فإذا أصبح الحا
زال اتحاد الذمة لسبب من الأسباب فإن المدة التي قام خلاليا اتحاد الذمة لا تدخل في مدة 

 التقادم. 
وقد قضت محكمة النقض الفرنسية بوقف التقادم كمما كان صاحب الحق يجيل 

 .1الاعتداء عمى حقو وكان ىذا الجيل غير راجع لإىمال أو لتقصير منو
لكن الفقو الفرنسي انتقد ىذا الرأي لأن اعتبار جيل صاحب الحق الاعتداء عمى حقو 
سببا لوقف التقادم يكاد ييدم نظام التقادم ككل إذ أن التقادم لا يتم عملا ضد أشخاص 

نما يتم ضد أشخاص يجيمون مثل ىذا  يكونون عمى بينة من الاعتداء الواقع عمى حقوقيم وا 
 الاعتداء.

وقد تطور القضاء الفرنسي نتيجة الانتقادات الموجية إليو، فأصبح أكثر شدة في 
الأخذ بجيل الاعتداء كسبب لوقف التقادم، فقضت محكمة النقض الفرنسية في العديد من 

قيام بوقف أحكاميا بأن الجيل بالاعتداء لا يعتبر استحالة مطمقة تمنع صاحب الحق من ل
 التقادم مثل القوة القاىرة.

لى جانب أسباب الوقف المذكورة أعلاه نصت المادة  مدني جزائري عمى ما  316وا 
يمي: "لا يسري التقادم كمما وجد مانع مبرر شرعا بمنع الدائن من المطالبة من حقو كما لا 

 يسري فيما بين الأصيل والنائب.
ن خمس سنوات في حق عديمي الأىمية ولا يسري التقادم الذي تنقضي مدتو ع

 والغائبين والمحكوم عمييم بعقوبات جنائية إذا لم يكن ليم نائب قانوني.
ولا يسري التقادم الذي تزيد مدتو عن خمس سنوات في حق الأشخاص المذكورين في 

 الفقرة السابقة ولو كان ليم نائب قانوني طيمة مدة عدم أىميتيم".
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مدني جزائري فقد تعرض  316انية والثالثة من نص المادة أما بخصوص الفقرة الث 
 .1لمناقشتيا الأستاذ عمي سميمان بتفصيل واسع

 833ويلاحظ فيما سبق ذكره من مدد، انيا خاصة بالتقادم المسقط إذ تنص المادة 
يمي: "يوقف التقادم المكسب أيا كانت  عمى ما -بخصوص التقادم المكسب –مدني جزائري 

 مدتو إذا وجد سببا لوقفو".
 آثار وقف التقادم: -2
يترتب عمى وقف التقادم إسقاط المدة التي وقف التقادم خلاليا من حساب مدة التقادم   

 وذلك سواء وقع سبب الوقف في بداية التقادم أو أثناء سريانو أو في نيايتو.
ية فلا ينتفع بيا إلا الشخص الذي وقف التقادم لمصمحتو، وقف التقادم نسب وأسباب

ولكن ىناك استثناء في حالة ما إذا كان الحق الذي ترد عميو الحيازة غير قابل لمتجزئة كحق 
 .2الارتفاق إذ يقف التقادم بصفة مطمقة في حق جميع الشركاء

 قادم:  انقطاع مدة الت -جـ
والانقطاع ىو العقبة الثانية التي تعترض التقادم، وانقطاع التقادم يعني سقوط مدتو 
نيائيا بسبب معين مذكور في القانون، ويبدأ بعدىا تقادم جديد لا تحسب فيو المدة التي 
سبقت الانقطاع، وىذا ما يميز انقطاع التقادم عن وقفو، إذ أنو بالنسبة لوقف التقادم تحسب 

 . 3المدة التي سبقت الوقف فيو
وانقطاع التقادم عمى نوعين، انقطاع طبيعي وانقطاع مدني وقد نص المشرع الجزائري 

مدني كما نص عمى الانقطاع المدني في المواد  834عمى الانقطاع الطبيعي في المادة 
 ائري.مدني جز  319إلى  317

 وسأتناول بالبحث الانقطاع الطبيعي ثم الانقطاع المدني:
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 الانقطاع الطبيعي: -1
مدني  834إن الانقطاع الطبيعي خاص بالتقادم المكسب فقط فقد نصت المادة  

جزائري عمى ما يمي: "ينقطع التقادم المكسب إذا تخمى الحائز عن حيازتو أو فقدىا ولو بفعل 
 الغير.

لا ينقطع بفقد الحيازة إذا استردىا الحائز خلال سنة أو رفع دعوى غير أن التقادم 
 باستردادىا في ىذا الميعاد".

وقد تناولت بالبحث زوال الحيازة بفقدان العنصرين المادي والمعنوي معا أو بفقدان 
أحد العنصرين وذلك في القسم الخاص بزوال الحيازة، وقد بينت أن المشرع يعطي لمحائز 

 الحيازة دعوى باستردادىا شريطة أن يرفعيا خلال سنة من فقدىا.الذي يفقد 
ذا لم يرفع الحائز الدعوى خلال ىذا الميعاد سقط حقو في رفعيا وانقطع التقادم  وا 

 بالنسبة إليو.
أما إذا استرد الحيازة فتعتبر حيازتو مستمرة غير منقطعة ىذا فيما يتعمق بالعقار، وقد 

لسيطرة المادية عمى المنقول بسبب السرقة أو الضياع يعتبر من خمصنا كذلك إلى أن فقدان ا
الموانع الوقتية التي تحول دون زوال الحيازة، إذ استرد المالك المنقول في خلال ثلاث 

 سنوات من السرقة أو الضياع.
 الانقطاع المدني: -2

 أتناول:إن الانقطاع المدني لمتقادم يكون صادرا أما من المالك وأما من الحائز، وس
 الانقطاع المدني الصادر من المالك، ثم الانقطاع المدني الصادر من الحائز. أولا:
 :الانقطاع المدني الصادر من المالك 

مدني جزائري عمى ما يمي: "ينقطع التقادم بالمطالبة القضائية ولو  317تنص المادة 
ب الذي يتقدم بو الدائن رفعت الدعوى إلى محكمة غير مختصة بالتنبيو أو بالحجز، وبالطم
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لقبول حقو في تفميسو المدين أو في توزيع أو بأي عمل يوم بو الدائن أثناء مرافعة لإثبات 
 حقو".

والذي ييمنا فيما يتعمق بالتقادم المكسب ىو انقطاعو بالمطالبة القضائية وبالتنبيو أما 
 الطرق الخرى فيي خاصة بالتقادم المسقط.

 البة القضائية:انقطاع التقادم بالمط 

ينقطع التقادم بالمطالبة القضائية وذلك راجع لاعتبارات تقتضييا العدالة، لأن الدعوى 
قد يطول الفصل فييا وليس العدل أن يسري التقادم أثناء سريان الدعوى وقبل الفصل فييا 

 .1لأن الأحكام المقررة لمحق تسري بأثر رجعي من يوم بداية المرافعة
وينقطع التقادم بالمطالبة القضائية أي مطالبة صاحب الحق الحائر بحقو، ويستوي أن 
تكون ىذه المطالبة بدعوى أصمية أو بطمب عارض أثناء نظر الدعوى أو عن طريق 

 .2اختصام الغير أو التدخل
ع التقادم بالمطالبة القضائية ولو رفعت الدعوى أمام محكمة غير مختصة وذلك وينقط

 لأن القواعد المتعمقة بالاختصاص القضائي قد تكون معقدة يتعذر عمى المدعى تبينيا. 
ولا تكفي لقطع التقادم المطالبة أمام قاضي المور المستعجمة باتخاذ إجراء وقتي لا 

ع التقادم أن ترفع دعوى عن موضوع الحق أي دعوى يمس موضوع الحق، فالمفروض لقط
 الاستحقاق.

ولكن إذا رفعت الدعوى بأصل الحق أمام قاضي الاستعجال فرفع مثل ىذه الدعوى 
بقطع التقادم لأنو يكون عبارة عن رفع دعوى بأصل الحق ولكن أمام محكمة غير مختصة، 

 قطع التقادم.وقد سبق القول بان رفع الدعوى أمام محكمة غير مختصة ي
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ولكي ينقطع التقادم بالمطالبة القضائية يجب أن تنتيي الدعوى بحكم لصالح المدعي، 
 . 1أما إذا سقطت الدعوى أو رفض الفصل فييا فلا ينقطع التقادم

ى سبب شكمي فلا ييم أن يكون سبب رفض الدعوى راجعا إلى سبب موضوعي أو إل
فأي رفض لمدعوى يؤدي إلى إلغاء انقطاع التقادم، ويعتبر الانقطاع كأن لم يمكن ويبقى 

 .2التقدم ساريا
 :انقطاع التقادم بالتنبيو 

إذا كان بيد صاحب الحق سند تنفيذي وىو إما حكم أو سند رسمي فإنو لا يرفع   
نما يسارع إلى التنفيذ بناء عمى السند الرسمي أو الحكم، ولكن ألزم دعوى عم ى الحائز وا 

إجراءات مدنية بأن يبمغ القائم بالتنفيذ المحكوم عميو بالحكم  330المشرع الجزائري في المادة 
 المطموب تنفيذه ويكمفو بالسداد في ميمة عشرين يوما، ومن مشتملات السند التنفيذي التنبيو. 

معظم الشراح أن التنبيو خاص بالتقادم المسقط فقط إذ أن التنبيو يوجو إلى ويرى 
 المدين.

غير أن جانبا آخر من الفقو يرى أنو من المتصور أن يقطع التقادم المكسب بالتنبيو، 
وذلك كما لو كان بيد المالك حكم ضد الحائز بترك العقار فيوجو إليو تنبييا بالإخلاء قبل أن 

فيذ الجبري، وأرى أن ىذا الرأي أجدر بالتأييد ولنفس السبب أرى انو من يمجأ إلى التن
 المتصور والممكن أن يقطع التقادم المكسب بالتنبيو.

 :انقطاع التقادم بفعل الحائز 

مدني جزائري  318إن الانقطاع المدني قد ينتج عن إقرار الحائز فقد نصت المادة   
المدين بحق الدائن إقرارا صريحا أو ضمنيا ويعتبر إقرار  عمى ما يمي: "ينقطع التقادم إذا أقر

 ضمنيا أن يترك المدين تحت يد الدائن ما لا لو مرىونا رىنا حيازيا تأمينا لوفاء الدين".
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مدني جزائري الإقرار عمى النحو الآتي: "الإقرار ىو اعتراف الخصم  341وقد عرفت المادة 
عميو وذلك أثناء السير في الدعوى المتعمقة بيا أمام القضاء بواقعة قانونية مدعى بيا 

 .1الدعوى"
فالإقرار تصرف قانوني وىو ليس نزولا عن الحق بل يعتبر نزولا عما انقضى من   

دة مدة فقط، ذلك لأن الحائز لم يكسب بعد ىذا الحق ليعتبر متنازلا عنو، والإقرار يتم بالإرا
المنفردة أي إرادة الحائز وحدىا ولا يجوز لمحائز سحب إقراره، وبالخصوص الأىمية المتطمبة 
في القر اختمف الرأي، فيناك من لا يشترط أن تكون لدى المقر أىمية التصرف ويبررون 
موقفيم بأن الإقرار لا يعتبر تصرفا في الحق إذ مدة التقادم المتطمبة لاكتساب الحق لم 

 . 2دتكتمل بع
ولكن أغمب الرأي يذىب إلى اشتراط توفر أىمية التصرف لدى المقر لأن إقرار   

الحائز قطع التقادم، ولو لم يقطعو واكتممت مدتو لأدى إلى تممك الحائز لمعين، فالإقرار 
 .  3عبارة عن نوع من التصرف في العين

ولا يشترط في الاقرار شكل معين، فقد يكون صريحا أو ضمنيا، والإقرار الضمني قد   
 يستخمص من مجرد السكوت أحيانا أو من أية عبارة صادرة من الحائز.

ا وقد حكم المجمس الأعمى بالجزائر أن من حق القاضي أن يعتبر الوقائع التي لم ينفي  
الخصم ثابتة في حقو لكن يجب عمى القضاة ألا يتوسعوا في تفسيرىم إلى درجة الخروج عن 

 .4الموضوع الذي تتعمق بو الدعوى في الأصل
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 آثار انقطاع التقادم: -3
 وسأتناول في ىذا المجال آثار انقطاع التقادم بالنسبة لمحقوق ثم بالنسبة للأشخاص:  

 آثار انقطاع التقادم بالنسبة لمحقوق:
مدني جزائري عمى أنو: "إذا انقطع التقادم بدأ تقادم جديد يسري  319/1تنص المادة   

 التقادم الأول".من وقت انتياء الأثر المترتب عمى يبب الانقطاع وتكون مدتو ىي مدة 
ويترتب عمى انقطاع التقادم أن تسقط مدة التقادم أن تسقط مدة التقادم التي سبقت   

الانقطاع، فتمغى الحيازة السابقة ويبدأ سريان تقادم جديد بعد زوال سبب الانقطاع وذلك إذا 
يان عاد الحائز إلى العين من جديد، فإن كان سبب الانقطاع ىو زوال الحيازة، فيبدأ سر 

ذا كان سبب الانقطاع  تقادم جديد من الوقت الذي يعود فيو الشيء ثانية إلى حيازة الحائز، وا 
 راجعا إلى المطالبة القضائية فيظل التقادم منقطعا طالما بقيت الدعوى قائمة.

ذا كانت الدعوى مرفوعة أمام محكمة غير مختصة فيبدأ سريان التقادم الجديد من    وا 
ذا كان سبب انقطاع التقادم ىو التنبيو فيبدأ سريان وقت صدور الحكم ب عدم الاختصاص، وا 

التقادم الجديد من وقت إعلان التنبيو إلى الحائز ومدة التقادم الجديد تكون ىي نفس مدة 
التقادم الأول وليس ىناك خلاف في ىذا بخصوص الانقطاع الطبيعي والانقطاع المدني 

ل وربير قالا فيما يخص الانقطاع المدني بالمطالبة بالمطالبة القضائية حتى أن بلانيو 
القضائية ليس ىناك ما يسمى بتقادم جديد، ذلك لأن النتيجة لا تخمو من أحد الأمرين 

 التاليين:
فإما أن يصدر الحكم لصالح المدعى وعميو تسترد الحيازة من الحائز وأما أن يخسر   

تقادم جديد إذ أن حيازة المدعى عميو أو ترفض دعوى المدعي وفي ىذه الحالة لا يبدأ 
 .1تستمر وكأن سبب الانقطاع لم يقم
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 الفرع الثاني: شروط التقادم المكسب القصير:
من القانون المدني الجزائري نجدىا تنص  827حيث إنو بالرجوع إلى أحكام المادة   

أو عقارا أو حقا عينيا منقولا كان أو عقارا دون أن يكون مالكا لو  عمى أن: "من حاز منقولا
 أو خاصا بو صار لو ذلك ممكا إذا استمرت حيازتو لو مدة خمسة عشرة سنة بدون انقطاع".

من القانون المدني الجزائري عمى أنو: "إذا وقعت الحيازة عمى  828وتنص المادة   
رنة بحسن النية ومستندة في الوقت نفسو إلى عقار أو عمى حق عيني عقاري، وكانت مقت

سند صحيح فإن مدة التقادم المكسب تكون عشر سنوات، ولا يشترط توافر حسن النية إلا 
وقت تمقى الحق، والسند الصحيح ىو تصرف يصدر عن شخص لا يكون مالكا لمشيء أو 

 .1صاحبا لمحق المراد كسبو بالتقادم"
 ويجب إشيار السند".  
من القانون المدني الجزائري عمى أنو: "لا تكتسب بالتقادم في  829وتنص المادة   

 .2جميع الأحوال الحقوق الميراثية إلا إذا دامت الحيازة ثلاثا وثلاثين سنة"
القانون المدني الجزائري حكم التقادم الطويل، ويتضح منيا أن ىذا من  827وتتناول المادة 

وأن تظل ىذه الحيازة مستمرة  -2الحيازة،  -1التقادم يتطمب فيو شرطان فقط ىما:النوع من 
مدة خمسة عشر سنة، وقد رأينا أن الحيازة واستمرار المدة ىما شرطان عامان، يطمبان في 

 التقادم بأنواعو المختمفة.

، -العشري -من القانون المدني الجزائري حكم التقادم القصير 828اول المادة وتتن
مدة  -2الحيازة،  -1التقادم يتطمب فيو أربعة شروط ىي: ويتضح منيا أن ىذا النوع من 

 السند الصحيح. -4حسن النية،  -3عشر سنوات، 
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لحقوق الميراثية من القانون المدني الجزائري حكم التقادم في ا 829وتتناول المادة   
 -1وىو تقادم طويل، ويتضح من ىذه المادة أن ىذا التقادم يتطمب فيو ثلاثة شروط ىي: 

 أن تكون الحقوق المنصب عمييا ميراثية. -3مدة ثلاث وثلاثين سنة،  -2الحيازة، 
والجدير بالذكر أن حكم التقادم الطويل ينطبق سواء وردت الحيازة عمى منقول أو   

من القانون المدني الجزائري، ولس صحيحا أن يقال  827واضح من نص المادة عقار، وىذا 
أن التقادم المكسب يقتصر عمى العقار، حيث من المفترض في التقادم الطويل أن يكون 
الحائز سيء النية، ومن ثم فلا تكون شروط تممك المنقول بالحيازة في الحال متوفرة، وحينئذ 

 ن يتممك المنقول إلا بالتقادم الطويل.لا يجوز لمحائز سيء النية أ
فلا ينطبق حكمو إلا عمى  –أما التقادم العشري أو كما يسمى بالتقادم القصير   

العقار، حيث يدخل في شروط ىذا التقادم حسن النية والسند الصحيح، وىذان الشرطان إذا 
لا يكون ىناك تقادم،  توافرا لدى حائز المنقول فإنو يكسب ممكيتو في الحال، وفي ىذه الحالة

 .   1لأن التقادم يفترض استمرار الحيازة مدة معينة
ويرجع بعض فقياء القانون المدني سبب التفرقة بين المنقول والعقار إلى ما تقتضيو   

في ىذا  الحياة التجارية من سرعة التعامل في المنقول، وما تتطمبو من أمن واستقرار
التعامل، بينما لا يتطمب التعامل في العقار مثل ىذه السرعة، حيث يمكن لمن يريد أن 
يتعامل في عقار معين أن يتبين وضع من يتعامل معو، مالك أم غير مالك، ولذلك كان من 
العدل أن يترك لممالك الذي خرج عقاره من حيازتو بدون عممو الوقت الكافي لكي يعمم بذلك، 

 مو زيادة عما ىو معروف من أن العقار يزيد في أىميتو من المنقول.وىذا ك
وقد راعى المشرع في تقديره لمدة التقادم العشري أن يوفق بين اعتبارين ىما: حسن   

نية الحائز من ناحية، وتخويل المالك مدة كافية لمعمم بالاعتداء الواقع عمى حقو والمطالبة 
 بيذا الحق من ناحية أخرى.
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وذلك لحكمو  -عشر سنوات-وقد جعل المشرع الجزائري مدة التقادم القصير  ىذا  
معينة، فيو يقرر لمصمحة الحائز الذي يجيل أنو يغتصب أو يعتدي عمى عقار غيره، فكان 
يعتقد بحسن نية أنو قد تمقى ىذا العقار من مالكو الحقيقي، فمثل ىذا الحائز قد قام بكل ما 

ى ممكية العقار، ولكنو يتمقى ىذه الممكية من غير مالك، أو من يتطمبو القانون لمحصول عم
مالك زالت ممكيتو بأثر رجعي، عندئذ يقرر القانون أن من حق ىذا الحائز بفضل نظام 

 .1التقادم أن يكون مالكا لما تمقاه بعد مدة قدرىا المشرع بعشر سنوات
التقادم العشري ييدف إلى تغطية ما شاب ممكية الحائز من عيب، وعميو فإن نظام   

وىو عدم ممكية من تمقى منو الحائز حقو، وذلك في مواجية المالك الحقيقي، وتمك ىي 
الفكرة الأساسية التي ترد إلييا أحكام ىذا التقادم، والتي تساعد عمى تحديد ما يشرط فيو من 

و المقصود بحسن النية؟ ومتى يجب أن يتوفر، حسن النية والسند الصحيح، ولكن ما ى
وكيف يتم إثباتو، ثم ما ىو المقصود بالسند الصحيح؟ وما ىي الشروط الواجب توافرىا فيو؟ 

 ذلك ما سنوضحو بإذن الله تعالى فيما يأتي:
 أولا: المقصود بحسن النية:

ن يحوز حقا من القانون الجزائري عمى أنو: "يفترض حسن النية لم 824تنص المادة   
ذا  وىو يجيل أنو يتعدى عمى حق الغير، إلا إذا كان ىذا الجيل ناشبا عن خطأ جسيم، وا 
كان الحائز شخصا معنويا فالعبرة بنية من يمثمو، ويفترض حسن النية دائما حتى يقوم الدليل 

 عمى العكس".
ن النية من القانون المدني الجزائري عمى أنو: "لا تزول صفة حس 825وتنص المادة   

من الحائز إلا من الوقت الذي يعمم فيو أن حيازتو اعتداء عمى حق الغير، ويزول حسن 
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النية من وقت إعلان الحائز بعيوب حيازتو بعريضة افتتاح الدعوى، ويعد سيء النية من 
 .1اغتصب حيازة الغير بالإكراه"

المقصود بحسن النية ىو اعتقاد الحائز أنو يتمقى يتضح من ىذه النصوص أن   
العقار من المالك الحقيقي أو صاحب الحق العيني عميو، ذلك أن المشرع يأخذ فيما يتعمق 
بحسن نية الحائز بمعيار شخصي أو ذاتي، ولكنو يقرن ىذا المعيار بمعيار موضوعي، 

ذا كان يجيل أنو يعتدي عمى حسن النية إ –العشري  –فيعتبر الحائز في التقادم القصير 
حق الغير، وبعبارة أخرى أن الحائز يعتبر حسن النية إذا كان يعتقد أنو يتعامل مع المالك 
الحقيقي لمعقار أو الحق العيني محل التصرف، ويجب أن يكون ىذا الاعتقاد تاما، بحيث إذا 

ينظر فيو إلى  ساور الحائز أدنى شك في ىذا الشأن كان سيء النية، وىذا معيار شخصي
مدى ما يقوم في نفس الحائز من اعتقاد فيما يتعمق بصفة الشخص الذي يتعامل معو، 
فميست العبرة بما يمكن أن يعتقده الشخص العادي لو أنو وجد في ظروف الحائز ذاتيا، بل 

 العبرة بما يقوم لدى الحائز نفسو من اعتقاد، وبناء عمى ذلك فإنو:
ية إذا كان قد عمم عند شرائو لمعقار، أن ممكية البائع متنازع لا يعد الحائز حسن الن  

فييا وقد رفعت دعوى بيذا الشأن أمام القضاء، فالعمم بوجود ىذا النزاع ينفي لدى الحائز 
 الاعتقاد الجازم بأن بائعو ىو مالك لمعقار.   

عميو البائع  ولا يمكن اعتبار الحائز حسن النية إذا اشترى العقار بثمن بخس واشترط    
عدم الضمان، فمثل ىذا العمل يتنافى مع اعتبار الحائز حسن النية، وكذلك عندما يتعامل 

 الحائز مع مالك سنده عقد ىبة باطل لعدم استيفاء الإجراءات الشكمية وكان عالما بذلك.
وقد يتعامل الحائز مع مالك سنده عقد صدر لو من قاصر، فإذا ثبت عمم الحائز   

نو إذا أبطل ىذا السند بذلك، فم عنى ىذا أنو يعمم بأن سند من تصرف لو قابل للإبطال، وا 
 زالت ممكية المتصرف لمحائز بأثر رجعي.
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وكذلك عندما يتعامل الحائز مع مشتر لمعقار لم يف بمقابل الثمن لمبائع، وكان يعمم   
لعدم دفع  بذلك، فإن مقتضى ىذا أن يكون عالما أيضا بأن سند المتصرف قابل لمفسخ

 .1الثمن، وأنو إذا فسخ أصبح المتصرف غير مالك
ويعد الحائز سيء النية كذلك عندما يتعامل مع مالك لمعقار تحت شرط فاسخ أو   

واقف وىو يعمم بذلك، فإن يكون عالما أيضا بأن سند المتصرف عرضو لمزوال إذا تحقق 
 و لم يتحقق الشرط الواقف.الشرط الفاسخ أ

فالحائز حسن النية ىو ذلك الذي يقع في غمط يدفعو إلى الاعتقاد بأنو يتعامل مع   
المالك الحقيقي أو صاحب الحق، ويستوي في ىذا الغمط أن يكون غمطا في الواقع أو غمطا 

 في القانون.
ت ممكيتو بأثر ومثل الغمط في الواقع أن يتعامل الحائز مع مالك سابق لمعقار زال 

 رجعي نتيجة فسخ أو إبطال مثلا.
ومثل الغمط في القانون أن يخطأ الحائز في تقدير القيمة القانونية لسند المتصرف، فقد 
يكون ىذا السند باطلا ومع ذلك يعتقد الحائز أنو بحالتو ىذه ينقل الممكية إلى المتصرف 

عقار ىبة في صورة بيع بعقد عرفي، إليو، وكذلك قد يتعامل الحائز مع شخص سند ممكيتو لم
فيعتقد الحائز أن اليبة عمى ىذا الوجو صحيحة دون حصولو عمى عقد رسمي، لأنو يعمم أن 
العقد العرفي باطل بطلانا مطمقا، ولا ينقل ممكية العقار الموىوب لمخالفتو لأحكام المادة 

 ينفي حسن نية الحائز مكررا من القانون المدني الجزائري، ومثل ىذا في القانون لا 324
 .2طالما كان غمطا مغتفرا

ويلاحظ أن المشرع قد أكمل المعيار الشخصي السابق بيانو والذي يعتد فيو بنية الحائز 
نفسو، بمعيار آخر موضوعي، فاعتبار الحائز سيء النية إذا كان جيمو لاعتدائو عمى ممك 
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من قانون المدني الجزائري، ويعني الخطأ  824ن خطأ جسيم وفقا لممادة الغير ناشئا ع
الجسيم ىو ذلك الخطأ الذي لا يقع فيو أقل الناس عناية واحتياطا، وبناء عمى ذلك يعتبر 
الحائز سيء النية إذا اشترى عقارا دون أن يطمب من بائعو تقديم مستندات مميئة حتى لو 

و المالك، فيو مخطئ خطأ جسيما لا يرتكبو الشخص العادي، اعتقد ىذا الحائز أن البائع ى
فيعتبر حينئذ سيء النية رغم اعتقاده بأنو يتعامل مع المالك الحقيقي ولا يمكنو بالتالي 
التمسك بالتقادم العشري، إذ أن حسن النية يجعل من الواجبات الأولية أن عمى من يشتري 

لا يجيل ما يكون من مصمحتو وواجبو أن يعمم عقارا أن يتحرى حقيقة ممكية البائع، حتى 
 بو.

ىذا المعيار الموضعي لا شك في أنو سيقيم التوازن بين المصالح المتعارضة، مصمحة 
الحائز ومصمحة المالك الحقيقي، فلأخذ بالمعيار الموضوعي سيؤدي إلى تفادي النتائج غير 

ي وحده، حيث قد يؤدي الأخذ بيذا المقبولة التي يمكن أن يؤدي إلييا الأخذ بالمعيار الشخص
المعيار إلى ترجيح مصمحة حائز ميمل عمى مصمحة المالك الحقيقي، وىو أمر ينافي 

 الحكمة في التقادم القصير. 
والعبرة في حسن النية أو سوئيا بنية الحائز، وذلك ما لم يكن الحائز غير أىل لأن يعتد   

كون العبرة بنية من يمثمو، وىكذا يكون الحكم إذا بنيتو لكونو غير مميز، إذ في ىذه الحالة ت
من القانون  824كان الحائز شخصيا معنويا وفقا لما تنص عميو الفقرة الثانية من المادة 

 المدني الجزائري حيث تقول: "إذا كان الحائز شخصا معنويا فالعبرة بنية من يمثمو".
لة واقعية تدخل في السمطة ومعرفة ما إذا كان الحائز حسن النية أم سيئيا مسأ  

التقديرية لقاضي الموضوع الذي لا يخضع فييا لرقابة المحكمة العميا إلا فيما يتعمق 
 .1بالتسبيب، لأن تحديد وتقدير حسن النية يعد من المسائل القانونية
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 825نصت الفقرة الثانية من المادة  وىناك حالة أخيرة بين المشرع الجزائري الحل فييا حيث
من القانون المدني الجزائري عمى أنو: "يعد سيء النية من اغتصب حيازة الغير بالإكراه"، 
فمو أن شخصا كان لديو سند صحيح يتعمق بعقار يحوزه شخص آخر، واعتقد أنو أصبح 

يعتبر سيء النية  مالكا ليذا العقار، فاغتصب الحيازة بالإكراه من ىذا الشخص الآخر فإنو
 رغم ىذا الاعتقاد، فإذا رجع عميو المالك الحقيقي، فلا يجوز لو أن يتمسك بالتقادم القصير.

   ثانيا: وقت وجوب توافر حسن النية: 

أما الوقت الذي يجب أن يتوافر فيو حسن النية فإنو بالرجوع إلى أحكام الفقرة الثانية 
ائري فإننا نجدىا تنص عمى أنو: "لا يشترط توافر من القانون المدني الجز  828من المادة 

حسن النية إلا وقف تمقى الحق"، ولذلك فقد ذىب بعض فقياء القانون المدني إلى أن 
المقصود بوقت تمقى الحق ىو الوقت الذي تم فيو إبرام التصرف القانوني أي السند 

لي لو أن سمفو كان الصحيح، أي ىو الوقت الذي كان ينتقل فيو الحق إلى الحائز الحا
مالكا، حيث لا يرد التقادم العشري إلا عمى العقار، أي يكون وقت تمقي الحق ىو وقت 
التسجيل في المحافظة العقارية إذا تعمق الأمر بحق عيني عقاري، لأن ىذا ىو الوقت الذي 

المؤرخ في  75/74من المر رقم:  15ينتقل فيو الحق، وذلك ما نصت عميو المادة 
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري يقوليا إن:  12/11/1975

"كل حق لمممكية وكل حق عيني آخر يتعمق بعقار لا وجود لو بالنسبة لمغير إلا من تاريخ 
يوم إشيارىما في مجموعة البطاقات العقارية، غير أن نقل الممكية عن طريق الوفاة يسري 

 .1الحقوق العينية"مفعولو من يوم وفاة أصحاب 
وعمى ىذا الأساس فإن حسن النية الواجب توافره لاكتساب الممكية بالتقادم العشري لا 
يشترط توافره إلا وقت تمقى الحق، فيكفي إذن أن يكون الحائز حسن النية في ذلك الوقت، 

 أن تسوء نيتو فيما بعد. ولن يحول بينو وبين التمسك بالتقادم العشري
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ولما كان من المعروف أن المتصرف لا ينقل الممكية إلا إذا سجل السند، وبذلك  
يكون تسجيمو ىو وقت تمقى الحق، ويترتب عمى ىذا أن الحائز يجب أن يكون حسن النية 
وقت تسجيل السند الذي يستند إليو في حيازتو في المحافظة العقارية، وبذلك يصبح حجة 

المشار إليو والتي  75/74من المر رقم  16ا بين المتعاقدين أو الغير طبقا لأحكام المادة فيم
تنص عمى أن: "العقود الإرادية والاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو نقل أو تصحيح أو تعديل 
أو انقضاء حق عيني لا يكون ليا أثر حتى بين الأطراف إلا من تاريخ نشرىا في مجموعة 

 العقارية "، وىذا إذا كان التصرف بيعا. البطاقات
أما إذا كان السند الصحيح وصية فإنو يحب إشيار عقد الوصية لكي ينتقل الحق إلى 
الموصى لو، لكن ىذا الانتقال لا يتم إلا وقت وفاة الموصي، فإذا أشير عقد الوصية في 

 ىذا الوقت.المحافظة العقارية قبل الوفاة لزم توافر حسن النية في الحائز في 
أما إذا سجمت الوصية في المحافظة العقارية بعد الوفاة لزم توافر حسن النية في ىذا 
الوقت، ولا عبرة في ىذا الشأن بوقت قبول الوصية، لأن ىذا القبول لا يشترط لتحقق عممية 

نما يمزم ىذا القبول لتصبح الوصية لازمة فيمتنع ردىا  .1الانتقال، وا 
المنصوص عميو في المادة  -العشري–ىذا وأن شرط تممك العقار بالتقادم القصير 

من القانون المدني الجزائري ىو وضع اليد عميو مدة عشر سنوات متتالية متى كانت  828
الحيازة مقترنة بحسن النية ومستندة في ذات الوقت إلى سند صحيح وىو العقد الصادر من 

لك بشرط أن يكون مشيرا في المحافظة العقارية، وحسن النية الذي يقتضي التقادم غير ما
العشري ىو اعتقاد المتصرف إليو اعتقادا سميما تاما حين التصرف أن المتصرف مالك لما 

 يتصرف فيو، بحيث إذا شاب ىذا الاعتقاد ثمة شك انتفى حسن النية.
يستقل بتقديرىا قاضي الموضوع، ولو أن والجدير بالذكر أن حسن النية مسألة واقعية 

يستخمصيا من بنود العقد ومن الظروف الملابسة لتحريره، إلا أنو يتعين أن يكون 
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استخلاصو قائما عمى أسباب سائغة وكافية لتسبيب حكمو، ولا رقابة عميو في ذلك من 
 طرف المحكمة العميا.

 ثالثا: إثبات حسن النية:
انون المدني الجزائري عمى أن: "يفرض حسن النية دائما حتى من الق 824تنص المادة      

يقوم الدليل عمى العكس"، وعميو فإن ىذا النص لا يقيم قرينو قانونية كما يقول بعض شراح 
نما يتضمن افتراضا تمميو الأصول العامة التي يتحدد في ضوئيا عبء  القانون المدني، وا 

ية، وعمى من يدعى غير ذلك أن يقيم الدليل الإثبات، ذلك أن الأصل ىو توافر حسن الن
عمى ما يدعيو، فإذا تمسك الحائز بالتقادم العشري فلا يجب عميو أن يقدم الدليل عمى حسن 
نيتو، أي اعتقاده وقت تمقى الحق أنو يتمقى من المالك الحقيقي، حيث يقوم ىذا الافتراض 

ذا ادعى الخصم، وىو المالك أو صاحب الحق ال عيني، أن الحائز كان سيء لصالحو، وا 
النية وقت تمقى الحق، أي كان يعمم أنو يتمقى الحق من غير مالك وقع عميو عبء إثبات 

 .1ىذا الادعاء
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 المبحث الثاني: الآثار المترتبة عمى التقام بنوعيو:
و يكسب الممكية أو الحق العيني محل إن توفر شروط التقام وتمسك الحائز بو فإن  

الحيازة، وذلك بأثر رجعي من وقت قيام الحيازة، ولا يتأثر موقف الحائز بعيوب سن سمفو، 
ولكنو يتأثر بالعيوب التي تمحق سنو، وق يحث أن يكون الشيء محل الحيازة محملا منذ 

 البداية بتكاليف عينية، وىذه يتقرر مصيرىا بحسب ظروف كل حالة.
 والتقام نظام قانوني يستن إلى مرور الزمان عمى واقعة معينة، وىو عمى نوعين:  

مكسب ومسقط، فالتقام المكسب سبب من أسباب كسب الممكية والحقوق العينية إذا استمرت 
حيازتيا المدة التي نص عمييا القانون أما التقام المسقط فيؤدي إلى سقوط الحق إذا أىمل 

ذا كان ىذان النوعان من التقادم يشتركان في صاحبو استعمالو أو الم طالبة بو مدة معينة، وا 
 أنيما يستندان إلى مرور الزمان فإنيما يختمفان من حيث الأساس الذي يقوم عميو كل منيما.

 :1المطمب الأول: التقادم المكسب يكسب الممكية وبأثر رجعي
 التقادم المكسب يكسب الممكية:الفرع الأول: 

يترتب عمى مرور الزمن الطويل أو القصير كسب الحائز لمممكية أو الحق العيني   
مدني  827الذي وضع عميو يده طوال المدة المقررة، ويستدل عمى ىذا من نص المادة: 

ب جزائري السالف ذكرىا بخصوص التقادم الطويل، إذ أن مرور الزمن الطويل يؤدي إلى كس
 الحائز الممكية أو الحق العيني.

مدني جزائري السالف ذكرىا أنو إذا توفرت الحيازة  828/1كما يستخمص من المادة:   
لدى شخص وكان حسن النية ولديو سند صحيح يكسب الممكية أو الحق العيني بمرور 

 الزمن المتطمب في التقادم القصير.
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ذا كان الحاضر غير مالك لمعقار وحازه فالتقادم المكسب يعد سببا لكسب الممكية إ  
مدة التقادم القصير أو الطويل وتمسك بالتقادم فإن ممكية العقار تنتقل من المالك الأصمي 

 إليو ويصبح مالكا استنادا إلى التقادم المكسب.
وغالبا ما يقرر التقادم حق ممكية موجودا من قبل لكن صاحب الحق لم يستطيع   

لتقادم ورغم ذلك يعتبر صاحب الحق مالكا لمشيء بالتقادم لأنو لم يستطيع إثباتو فاستند إلى ا
 .1إثبات حق ممكيتو بطريقة أخرى فيرجع الفضل إلى التقادم المكسب في ممكيتو

قو عن وبمجرد أن تتم المدة المقررة قانونا في التقادم يستطيع الحائز الدفاع عن ح  
 طريق الدعوى أو عن طريق الدفع.

ويلاحظ ان الحائز يكسب الحق بالحالة التي كان عمييا وقت بدء التقادم، فإذا كان   
المالك الأصمي قد رتب عمى الشيء حقا عينيا قبل بدء سريان مدة التقادم، فيبقى ىذا الحق 

 تقادم المكسب ضد صاحبو.قائما إلا إذا سقط بسبب مستقل أو كان الحائز قد كسبو كذلك بال
 الفرع الثاني: التقادم المكسب يكسب الممكية بأثر رجعي:

إذا اكتسب الحائز الممكية بالتقادم فإنيا تنتقل إليو من وقت بدء الحيازة وليس من    
وقت اكتمال مدة التقادم إذ لمتقادم المكسب أثر رجعي، وسواء كان التقادم طويلا أو قصيرا 

لمحق يتم بأثر رجعي يستند إلى وقت بدء سريان التقادم لا إلى مجرد وقت فإن كسب الحائز 
من يوم بدء التقادم وليس فقط من يوم اكتمال  2تمامو فيعتبر الحائز مالكا لمشيء المحوز

 مدتو.
 
 
 

 ويترتب عمى الأثر الرجعي لمتقادم النتائج التالية:  
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 الحائز لمثمار منذ بدء الحيازة: أولا: تممك
من المفروض أن الحائز لا يستحق من الثمار إلا ما قبضو وىو حسن لنية، ولكن   

نظرا للأثر الرجعي لمتقادم فإن الحائز يعتبر مالكا لمثمار منذ بدء الحيازة حتى ولو كان سيء 
يان التقادم فيكون العقار النية، ويفسر ىذا الحكم بأن الحائز يعتبر مالكا لمعقار منذ بدء سر 

ممكو وقت إنتاج ىذه الثمار، فيو بذلك يستحقيا، فيمتمك الحائز جميع الثمار التي أنتجيا 
السيء خلال سريان التقادم باعتباره مالكا لا باعتباره حائزا ويترتب عمى ذلك أنو يكسب ىذه 

 .    1الثمار سواءا تمك التي تم قبضيا او التي لم يتم قبضيا
ثانيا: عدم سريان الحقوق العينية التي رتبيا المالك الأصمي عمى العقار خلال مدة التقادم 

 في مواجية الحائز:
تبقى الحقوق العينية التي رتبيا الحائز عمى الشيء أثناء مدة التقادم صحيحة   

إن الحقوق العينية التي كان المالك باعتبارىا صادرة من مالك وعمى العكس من ذلك ف
الحقيقي قد رتبيا خلال تمك الفترة تسقط ولا يمكن الاحتجاج بيا في مواجية الحائز باعتبارىا 

 . 2صادرة من غير مالك
فإذا رتب المالك الأصمي حق رىن عمى العقار خلال ىذه المدة فإن ىذا الرىن يكون   

صادرا من غير المالك ومن ثمة لا يسري في مواجية الحائز، وتجدر الملاحظة ىنا إلى أن 
 الحقوق العينية التي رتبيا المالك الأصمي قبل بدء سريان التقادم تسري في مواجية الحائز.

 
 

ثالثا: يترتب عمى الأثر الرجعي لمتقادم نفاذ الحقوق العينية التي رتبيا الحائز عمى العقار 
 ل مدة التقادم: خلا 
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ذلك لأنو بمجرد اكتمال مدة التقادم يعتبر الحائز مالكا لمعقار منذ بدء الحيازة بأثر   
رجعي فيصبح مالكا لمعقار وقت ترتيب الحق العيني عميو وتصير ىذه الحقوق نافذة وباتة 

 .1بعد اكتساب الممكية بالتقادم
 بقاء الدعاوي الشخصية في مواجية الحائز: رابعا:

ذا كان التقادم المكسب يجعل الحائز مالكا لمشيء محل الحيازة، فلا بد وأن نلاحظ    وا 
أنو ليس من شأن ذلك أن يؤثر عمى الدعاوي الشخصية التي يمكن أن توجو إلى الحائز 

عوى الفسخ والبطلان مالم بسبب التصرف الذي نقل إليو حيازة الشيء الذي نممكو بالتقادم بد
تكن ىذه الدعاوي قد سقطت بالتقادم فإذا كان التصرف الذي تمقى بو الحائز الشيء الذي 

قابلا لمفسخ أو الإبطال جاز لممنصرف رفع دعوى الفسخ أو البطلان فإن  2تممكو بالتقادم
ذا كان أفمح في كسب دعواه كان لو استرداد ا لشيء من الحائز رغم أنو قد تممكو بالتقادم وا 

الحائز قد اشترى الشيء من غير مالكو ولم يدفع الثمن كان لممتصرف مطالبة الحائز بما 
 في ذمتو من دين الثمن. 

 المطمب الثاني: نظام الشير العيني وأثره عمى نطاق التقادم المكسب:
 يق العقاري وشيادة الحيازة:الفرع الاول: التقادم المكسب كأساس لمتحق

إن التحقيق الإيجابي يقتضي انعدام الاعتراض أصلا، أو رفض الاعتراض ومواصمة   
من ىذا  13التحقيق العقاري لموصول إلى عمميات الترقيم النيائي المشار إلييا بالمادة: 

سند عمى أساس القانون، التي تعني معاينة الممكية العقارية لمحائز عن طريق الاعتراف لو بال
قانون مدني وما بعدىا، وىي حالة تخص السند  827التقادم المكسب في مفيوم المادة: 

 الذي سيصدر بخصوص الحائز أو الحائزين لأملاك عقارية بدون سند.
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وتتطمب عممية إعداد وتسميم سند الممكية عن طريق إجراءات التحقيق العقاري   
حائزين والاعتراف ليم بالتممك عمى أساس التقادم المتضمن معاينة الممكية العقارية لم

المكسب بتدخل مدير الحفظ العقاري الولائي والمحافظ العقاري كل في حدود اختصاصو 
عداد وتسميم السند، الذي يخضع وجوبيا إلى  لمقيام بعمميات الترقيم العقاري والشير وا 

 .  1لسجل العقاريإجراءات التسجيل والشير باعتباره أساسا لمترقيم الأول با
وتتولى تحديد ىذه الاختصاصات والميام التي أعطيت لمدير الحفظ العقاري الولائي   

 في ذلك ثم اختصاص المحافظ العقاري، وذلك كما يمي:
 أولا: صلاحية مدير الحفظ العقاري الولائي في إعداد وتسميم سند الممكية:

نتج عن السمطات التي أعطيت لمير الحفظ العقاري في مراقبة وتنفيذ إجراء معاينة   
الممكية العقارية عن طريق تحقيق عقاري، اضطلاعو بدور أساسي في إعداده السند 
المتضمن الاعتراف بالممكية لمحائز عمى أساس التقادم المكسب، بحيث يتولى عمى 

 :2الخصوص العمميات التالية
 / مراقبة ودراسة نتائج التحقيق الولية المسجمة بالمحضر المؤقت لمتحقيق العقاري:01
بعدما يتمقى المحقق العقاري في الميدان تصريحات المعني بشأن واقعة حيازتو لمعقار    

من ىذا  04فيوم المادة أو الحق العيني العقاري المشار إليو في طمب فتح التحقيق بم
ثبات حقوق الممكية العقارية  القانون، وقيامو بكل التحريات والتحقيقات الضرورية لمعاينة وا 
لممعني، مع الحفاظ وحماية حقوق الغير بما فييا الدولة وجماعاتيا الإقميمية ومصالح 

المحرر الأوقاف والمالكين والحائزين المجاورين، يحرر محضر مؤقت يوضع في متناول 
للاطلاع إما بواسطة نشر ىذه النتائج بمديرية الحفظ العقاري الولائية، أو عمى مستوى مقر 
البمديات الواقعة بإقميميا العقار المعني بإجراءات التحقيق لتسييل عمميات تقييد الاحتجاجات 
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المواد والاعتراضات المقدمة من ذوي الشأن في الآجال المحددة قانونا، وذلك وفقا لتدابير 
م المتعمق بعمميات 2008-05-19المؤرخ في  147 – 08وما بعدىا من المرسوم  07

 .1التحقيق العقاري وتسميم سندات الممكية
من ىذا القانون ودراسة  03فقرة  10ينة بالمادة إن نتائج التحقيق المؤقتة المب  

الاحتجاجات والاعتراضات المقدمة من قبل ذوي الشأن المسجل بالسجل الفتوح لمغرض، يتم 
دراستيا من قبل العون المحقق وبمعرفة مدير لحفظ العقاري الولائي ويصدر قرارات ولائية 

أمام الجيات المختصة، أو عند بشأنيا تكون إما برفضيا، أو بدعوى الأطراف لمتقاضي 
الاقتضاء تكميف العون المحقق من جديد بالتنقل لمميدان قصد دراسة ىذه الاحتجاجات 
والاعتراضات التي أثيرت من ذوي الشأن، في خلال المرحمة الأولية لمتحقيقات العقارية 

 المباشرة في الميدان.
 رتيب الوثائق وحفظيا:/ تحرير المحضر النيائي لنتائج التحقيق العقاري وت02
"يحرر محضر  2م2007-02-27المؤرخ في  02-07من قانون  13تنص المادة:    

حدد عن طريق التنظيم العمميات الإجرائية المتعمقة نيائي تدرج فيو نتائج التحقيق العقاري، ت
شيار نتائجو، وكذا كيفيات ترتيب وحفظ الوثائق التي جمعت أو أعدت  بالتحقيق العقاري وا 

 أثناء التحقيق العقاري".
إن إطلاع الجميور وأصحاب الاعتراضات إن وجدت عمى محضر الترقيم المؤقت   

ىذا القانون، والتي تنتيي بإثبات حالة انعدام من  03فقرة  10المشار إليو بالمادة 
الاعتراض، أو بفوات مواعيده أصلا، أو برفضو أمام الجيات القضائية المختصة إلى تحرير 
شيار وحفظ الوثائق التي  محضر نيائي تدرج فيو النتائج النيائية لمتحقيق، ويتم ترتيب وا 
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-19المؤرخ في  08 – 147نفيذي رقم تمت أثناء التحقيق العقاري وفقا لأحكام المرسوم الت
 م والمذكرات الشارحة لو.05-2008
 :          1تحرير مقرر يتضمن الترقيم العقاري باسم المالك -03
إن عممية تحميل التصريحات والشيادات والوثائق المقدمة والتحريات التي يقوم      

ق العقاري عند معاينة حيازة صاحب الطمب والتي تسمح بالاعتراف لو بالممكية بيا المحق
عمى أساس التقادم المكسب، تؤدي إلى تحرير محضر نيائي من مدير الحفظ العقاري 
الولائي يكون أساسا لعممية الترقيم العقاري باسم المالك في شكل مقرر يعد لمشير والتأشير 

من ىذا المرسوم التطبيقي رقم  20ية المؤقتة وفقا لممادة: بو عمى ىامش البطاقات العقار 
م يتضمن ىذا المقرر الإشارة إلى تعيين ىوية المالك 2008-05-19المؤرخ في:  08-147

وتعيين العقار وحدوده بدقة وفق المعمومات التي يحددىا مخطط المسح المعد من قبل 
 طابقة لموضعية العقارية الحالية.   الخبير الميندس العقاري بحيث تعكس بصورة واضحة الم

يتولى المحافظ العقاري بعد ذلك عممية شير العقار أو الحق العيني العقاري المعني   
بمقرر الترقيم العقاري الصادر عن مدير الحفظ العقاري الولائي، والذي يتولى المعاينة المادية 

من  05لعقاري طبقا لممادة أثناء إعداد مخطط تعيين الحدود من قبل الخبير الميندس ا
م المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الممكية 2007-02-27المؤرخ في  02-07القانون 

العقارية وتسميم سندات الممكية عن طريق تحقيق عقاري، وذلك عند مسك سجل للإيداع، 
من المرسوم  89الذي من شأنو الإعفاء من قاعدة الشير المسبق المنصوص عمييا بالمادة 

 .2م المتضمن تأسيس السجل العقاري المعدل والمتمم1976-03-25المؤرخ في  76-63

 تسميم سند الممكية بعد إعداده من قبل المحافظ العقاري: -04
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م المتضمن 2007-02-27ي المؤرخ ف 02-07من القانون  16تنص المادة:    
تأسيس إجراء لمعاينة حق الممكية العقارية وتسميم سندات الممكية عن طريق تحقيق عقاري 
"يقوم المحافظ العقاري بالترقيم العقاري وذلك يشير الحقوق المعاينة أثناء التحقيق العقاري 

 في السجل العقاري.
سمو إلى مسؤول مصالح الحفظ يعد إثر تنفيذ ىذا الإجراء، سند الممكية الذي ير   

 العقاري الولائي، لغرض تسميمو إلى المعني.
، وفقا لما جاء بو النموذج 1يحدد شكل ومحتوى سند الممكية عن طريق التنظيم"  

م من م، فإذا كان عقد الشيرة يسم2008-05-19، المؤرخ في 147-08الممحق بالمرسوم 
الموثق المختص إقميميا، فإن النتيجة الطبيعية لسمطة ومراقبة المدير الولائي لمحفظ العقاري 
المختص إقميميا والصلاحيات الكاممة التي أعطيت لو في ىذا القانون، جعمت عممية تسميم 
سند الممكية من اختصاصو طالما أن نقطة بداية فتح التحقيق العاري تتم عمى مستوى ىذه 

من ىذا القانون وتقتضي مراقبة كل التحريات والتحقيقات  03فقرة  04ية طبقا لممادة الج
 ودراسة الاعتراضات بمعرفة ىذه الجية.

يتولى المحافظ العقاري ثانيا: صلاحية المحافظ العقاري في إعداد وشير سند الممكية: 
ر الحفظ العقاري الولائي عمميات الترقيم العقاري بيدف تقييد مقرر الترقيم المعد من قبل مدي

من ىذا القانون التي تنص "يرسل مقرر الترقيم العقاري  02فقرة  15المختص طبقا لممادة: 
 لممحافظ العقاري المختص إقميميا قصد التنفيذ".

-12المؤرخ في  74-75من الأمر  15فإذا كان المشرع قد أعطى بموجب المادة:   
العام وتأسيس السجل العقاري لممحافظ  م المتضمن إعداد مسح الأراضي11-1975

العقاري، صلاحية مسك مجموع البطاقات العقارية المكونة لمسجل العقاري أثناء شير العقود 
الرسمية المنشئة، أو الناقمة، أو المعدلة لعقار أو حق عيني عقاري، وكذا محاضر ووثائق 
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، 1لمسح العام للأراضيالمسح التي تودع من قبل مصالح مسح الأراضي أثناء عمميات ا
وذلك بيدف ضبط كل التعديلات لموضعية المادية والقانونية لمحقوق العينية العقارية المسجمة 

قد منحت المحافظ العقاري  07-02القانون  في مجموعة البطاقات العقارية، فإن مواد ىذا
المعد من قبل  2في حدود ضيقة إعداد السند الذي يشكل مجرد تنفيذ لمقرر الترقيم العقاري

المدير الولائي لمحفظ العقاري المختص إقميميا، ضمن الصلاحيات التي تخولو عمميات 
ري، يخضع وجوبا لعمميات التسجيل والشير وشيادة الحيازة تعتبر شيادة إسمية الترقيم العقا

عمى ما يمي: "شيادة الحيازة إسمية لا  25-90من قانون  42ولا يجوز بيعيا إذ تنص المادة 
يجوز بيعيا..."، كما لا يجوز لصاحبيا التصرف سواءا بعوض أو مجانا ومع ذلك يجوز لو 

، تصرف المالك الحقيقي، كإنشاء رىن عقاري لمصمحة مؤسسة القيام بالتصرفات الأخرى
 .3القرض...

وتعتبر ىذه الشيادة مؤقتة إذ تمغى عندما يتم مسح الأراضي العام في المنطقة وىذا   
وفي ىذه الحالة يمكن لمشخص الحائز طمب  25-90من قانون  47ما تضمنتو المادة: 

 .352-83عقد شيرة وفقا لممرسوم إعداد 
من قانون التوجيو العقاري المتعمقة بتفعيل قواعد  39-30وقد أدت تدابير المواد   

م المتضمن 1991-07-27المؤرخ في:  254 -91الحيازة العقارية إلى إصدار المرسوم 
، تسمح لرئيس المجمس الشعبي البمدي 4تحديد كيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا

المختص إقميميا بمنح المستفيد الحائز لأراضي من نوع الممك، والتي لم تحرر عقودىا بعد 
ولم تشمميا عمميات المسح سند حيازي يدعى بشيادة الحيازة، بصلاحيات واسعة في 
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واستثمار ىذه الأراضي تقترب من تمك السمطات الممنوحة لممالك، وقد أجازت  استغلال
لكل شخص حائز لأراضي الممكية الخاصة التي لم  1من قانون التوجيو العقاري 39المادة: 

العام للأراضي، بعد حيازة علانية ىادئة ومستمرة تحرر عقودىا ولم تشمميا عممية المسح 
وما بعدىا  413، والمواد: 2وما بعدىا من القانون المدني 823وغير منقطعة وفق المادة: 

جراءات المدنية، وذلك لمدة سنة أن يبادر بطمب إعداد شيادة الحيازة يترتب من قانون الإ
 .  3عمى تسميميا صلاحيات وآثار خطيرة بحقوق المالك الحقيقي عند الظيور

 الفرع الثاني: اكتساب العقارات الموروثة بالتقادم:
مجرد وفاة الموروث دون حاجة إلى إجراءات الشير وىذا ما تنتقل الممكية إلى الورثة ب  

منو عمى ما يمي: "كل حق لمممكية وكل حق  15إذ تنص المادة  74-75تضمنو الأمر 
عيني آخر يتعمق بعقار لا وجود لو بالنسبة لمغير إلا من تاريخ يوم إشيارىما في مجموعة 

وفاة يسري مفعولو من يوم وفاة البطاقات العقارات، غير أن نقل الممكية عن طريق ال
 أصحاب الحقوق العينية.

إلا انو يجب لمتصرف في الأموال الموروثة أن يثبت الوارث حقو بموجب شيادة   
السابق ذكره بقوليا: "كل انتقال أو  63- 76المرسوم  91موثقة وىذا ما نصت عميو المادة 

 99ضمن الآجال المحددة في المادة: إنشاء أو انقضاء لحقوق عينية بمناسبة أو بفعل الوفاة 
 يجب أن يثبت بموجب شيادة موثقة.

وينبغي عمى الموثقين أن يحررو الشيادات ليس فقط عندما يطمب منيم ذلك   
الأطراف ولكن ايضا عندما يطمب منيم إعداد عقدييم كلا أو جزء من تركو، وفي ىذه الحالة 

 كل المعمومات والإثباتات المفيدة.ينبغي عمى المعنيين أن يقدموا إلى الموثقين 
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ولا تتم إعداد شيادة موثقة إذا كان عقد القسمة المتضمن لمجموع العقارات الموثوقة،   
شياره ضمن الأجل المنصوص عميو من أجل إشيار الشيادة المذكورة".        قد تم تحريره وا 

ولم يقم الموثق بإعداد أما في الحالة التي لا يتم فييا التصرف في الأموال الموروثة   
شيادة موثقة، يمكن لمحائز اكتساب ممكيتيا بالتقادم، وىذا التقادم إما أن يكون قصيرا إذا 
ما بالتقادم الطويل، أما اكتساب الورثة لممكية  كان الحائز حسن النية ولديو سندا صحيح، وا 

"لا تكتسب بالتقادم في مدني بما يمي  829الأعيان الموروثة بالتقادم فقد نصت عميو المادة: 
 . 1جميع الأحوال الحقوق الميراثية إلا إذا دامت الحيازة ثلاثا وثلاثين سنة"

 الفرع الثالث: التقادم المكسب كأساس للإجراءات الأولية لإشيار الحقوق والسجل العقاري: 
لعقارات الممسوحة في السجل العقاري بمجرد استلامو يقوم المحافظ العقاري بترقيم ا  

وثائق مسح الأرض، ويعتبر الترقيم نيائيا بالنسبة لمعقارات التي يجوز أصحابيا سندات أو 
 عقود أو أي وثيقة ثبت ممكيتيم ليا.

أما بالنسبة للأشخاص الذين ليس لدييم ىذه الوثائق فيجوز ليم شير حقيم إذا كانوا   
من المرسوم  13لممكية عن طريق التقادم المكسب وفي ىذا الصدد تنص المادة قد اكتسبوا ا

( 04المتعمق بتأسيس السجل العقاري عمى ما يمي "يعتبر الترقيم مؤقتا لمدة أربعة ) 76-63
أشير، يجري سريانيا ابتداءا من يوم الترقيم بالنسبة لمعقارات التي ليس لمالكييا الظاىرين 

ة والذين يمارسون حسب المعمومات الناتجة عن وثائق مسح الأراضي، سندات ممكية قانوني
حيازة تسمح ليم باكتساب الممكية عن طريق التقادم المكسب طبقا للأحكام القانونية المعمول 

 بيا في ىذا المجال".
فيجوز إذ أن يكون التقادم المكسب أساس للإجراءات الأولوية لشير حق الممكية   

 .2واكتسابيا
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المعدلة بالمرسوم التنفيذي  89ومسايرة لنفس الاتجاه أدخل المشرع بمقتضى المادة:   
السابق ذكرىا يقتضي بجواز شير  63-76من المرسوم  88/1استنادا عمى المادة  93-123

يجوز في ىذه الحالة حق الحائز إذ كان ذلك يخص الإجراء الولي بشير الحقوق العقارية، ف
 .  1ان يكون التقادم المكسب أساسا ليذا الإجراء
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 خاتمة: 
لا شك في أن ترسانة النصوص القانونية التي أصدرىا المشرع الجزائري في مجال 

مراكز القانونية، ونجد أن الحيازة ىي الحيازة تظير أىمية ىذه الأخيرة في الحفاظ عمى ال
عبارة عن سمطة فعمية أو سيطرة مادية يباشرىا الشخص بنفسو أو بواسطة غيره، عمى شيء 
من الأشياء لا عمى سبيل التسامح ولا الرخصة عمى شيء مادي يجوز التعامل فيو، خاصة 

روط المطموبة وأن المشرع أعطى الحق لمحائز في اكتساب ممكية عقار متى توافرت الش
قانونا وىو الأمر الذي جعل المشرع الجزائري يتخذىا وسيمة لإثبات ممكية العقارات، وقد كفل 
المشرع الحماية القانونية اللازمة ليا وذلك لحماية الحائز من أي اعتداء قد يتعرض لو، 

ا من أسباب وتساىم الحيازة مع التقادم في تطيير الممكية العقارية بل أن الحيازة تعتبر سبب
الممكية العقارية إذا ما اقترنت بالتقادم المكسب وتوافرت فييا شروط الحيازة، ولكن قد يعيب 
البعض عمى آثار الحيازة إذ يعتبرىا غصب لمحقوق باسم القانون، إلا أن الحقيقة غير ذلك 

ا ىو إلا إذ أن ىذا الأمر الأثر ما ىو إلا نتيجة طبيعية ومعقولة، إذ أن اكتساب الممكية م
انتصار لمشخص الذي يستعمل الشيء استعمالا إيجابيا طوال مدة معينة عمى المالك الميمل 
الذي يكون دوره سمبيا، والتقادم المكسب بكافة أنواعو المقترن بالحيازة يمعب دورا في إثبات 

مواجية الممكية العقارية، وبالتالي يمنح لصاحبو  مركزا ممتازا في مواجية الكافة وخاصة في 
 من يدعي خلاف الوضع الظاىر والذي يقع عمى عاتقو عبء الإثبات.   

وعميو نقول بأن التقادم المكسب باعتباره من آثار الحيازة في كسب الحق  العيني في 
عداد السجل العقاري  التشريع الجزائري سيفقد قيمتو عند إتمام عممية مسح الأراضي العام وا 

ني إذ بانتياء ىذه العممية يتم العمل بصفة نيائية بنظام الشير في جميع أراضي التراب الوط
العيني وىو ما يمنع اكتساب الحقوق العينية بالتقادم المكسب، ويبقى التقادم أىمية  في 
المناطق غير الممسوحة، بحيث لا تزال مساحات شاسعة لم تمسسيا بعد عممية المسح ولم 

مكمفة لمغاية وتتطمب نفقات باىضة إلى جانب  تحرر عقودىا، ومرد ذلك أن ىذه العممية
 عدم توفر القدر الكافي من الرجال المتخصصين في العممية، وكذا عراقيل أخرى.
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 وانطلاقا مما سبق نستخمص أىم النتائج التالية:
الحيازة العقارية تعني وضع اليد عمى العقار محل الحيازة كما ىو الوضع تماما في أغمب  -

ية التي تعني السيطرة المادية لشخص عمى عقاره والظيور بمظير المالك القوانين الوضع
 عميو ويشترط فييا اليدوء والعمنية والوضوح والاستمرارية كي تنتج آثارىا القانونية.

 الحيازة ىي بداية لتممك العقار ومن آثارىا أن الحائز يصبح مالك. -
لال دون التصرف والحصول عمى يتمتع الحائز عمى العقار بحق الاستعمال والاستغ -

 رخصة البناء واليدم وطمب القسمة.
الحيازة لا تكون إلا عمى الممكية العقارية الخاصة، واستبعاد الأملاك العقارية الوطنية  -

 والوقفية.
يؤول الاختصاص بالفصل في نزاعات المتعمقة بالحيازة إلى القضاء العادي والإداري  -

 روح.وذلك حسب نوع النزاع المط
يحق لمحائز الدفاع عن حيازتو لمعقار بدعوى الاستحقاق ودعوى منع التعرض ، ودعوى  -

 وقف الأعمال الجديدة.
الحيازة تعد بمثابة تطيير لمممكية العقارية الغامضة والتي تنعدم إلى سندات إثبات الممكية  -

 العقارية.
الاقتراحات بغية إزالة أما بخصوص الاقتراحات يمكن إثراء الموضوع من خلال بعض  -

 بعض الغموض ورفع المبس عن بعض الجزئيات وذلك عمى النحو التالي:
رفع المدة المقررة لوضع اليد لمحصول عمى الحيازة لأن سنة واحدة مدة قصيرة جدا، وقد  -

تترتب عنيا مشكلات وتسيل التحايل كما أنيا تتعارض مع المدة القانونية لاكتساب الممكية 
 .بالتقادم

من قانون العقوبات بإضافة فقرة صريحة تشدد العقوبة عمى  9;6 تعديل نص المادة: -
 واقعة التعدي الإجرامي عمى الحيازة القانونية.
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بالرغم من أن المشرع منح سند الممكية لكل حائز لعقار، إلا أن ىاتو الآلية لم تكن كافية  -
ير الممكية العقارية عالق إلى غاية لتحقيق الأىداف المرجوة منيا، وعميو يبقى ممف تطي

 رصد الموارد البشرية والمادية اللازمة لعممية المسح العام للأراضي.
إرساء وتعميم نظام الشير العيني الذي يعتمد عمى عممية مسح الأراضي كونو الحل  -

عطاء ديناميكية أفضل لتطيير الممكية العقاري  ة.الأفضل لتسوية وضعية الممكية العقارية وا 
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 المصادر والمراجع:قائمة 
 القوانين والأوامر:

م المتضمن إعداد مسح الأراضي العام 8:>1-11-11المؤرخ في  7:-8:الأمر  .1
 وتأسيس السجل العقاري لممحافظ العقاري.

م المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق :71/177/:1المؤرخ في  71-:7قانون  .1
 ق تحقيق العقاري.الممكية العقارية وتسميم سندات الممكية عن طري

 .;1;/:1;القانون المدني القسم السادس: الحيازة، المادة:  .6
: من القانون المدني، من حاز سند صحيح منقولا أو حقا عينيا عمى 68;المادة  .7

 المنقول أو سندا لحاممو فإنو يصبح مالكا لو إذا كان حسن النية وقت حيازتو.
م المتضمن تأسيس السجل العقاري 9:>1-76-18المؤرخ في  96-9:المرسوم  .8

 المعدل والمتمم.
م المتعمق بعمميات ;78/177/>1المؤرخ في  :17 -;7المرسوم التنفيذي رقم  .9

 التحقيق العقاري وتسميم سندات الممكية.
 

 الكتب:     
بالة عبد الغالي، الدليل العممي في إجراءات تسوية البنايات غير القانونية، دون  طبعة،  .1

 م.1711لنشر الجامعي الجديد، تممسان الجزائر، ا
 م.;9>1البدراوي عبد المنعم، الحقوق العينية الأصمية أسباب كسبيا، الطبعة الثانية،  .1
الحاج ىني جوبر، الحيازة فقيا وتطبيقا، دون طبعة، دار اليدى لمطباعة والنشر  .6

 م.1718والتوزيع، عين مميمة، الجزائر، 
لحيازة بين الشريعة الإسلامية والقانون المدني الجزائري عمى ضوء اجتياد خالدي أحمد، ا .7

 م.1717المحكمة العميا ومجمس الدولة، 
 .>7السنيوري عبد الرزاق، الوسيط في شرح القانون المدني، الجزء  .8
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 م.1777طمبة أنور، الحيازة، دون طبعة، الناشر، المكتب الجامعي الحديث، مصر،  .9
 م.;9>1، 1عم البدراوي: الحقوق العينية الأصمية أسباب كسبيا، طعبد المن .:
عدلي أمير خالد، تممك العقارات بوضع اليد، دون طبعة، توزيع دار الفكر العربي،  .;

 م.1>>1مصر، 
عمي عمي سميمان، شرح القانون المدني الميبي، الحقوق العينية الأصمية والتبعية  .>

 م.>9>1
ي(، الحيازة والتقادم المكسب، دون طبعة، ديوان المطبوعات محمدي فريدة )زواو  .17

 الجامعية، بن عكنون، الجزائر.
محمودي عبد العزيز، آليات تطيير وتسوية سندات الممكية العقارية الخاصة في  .11

 م.1711القانون العقاري الجزائري، الطبعة الثانية،  بيت الأفكار، الجزائر، 
 م.8;>1، الطبعة الثانية، منشأة المعارف، المنجي محمد، الحيازة  .11

نور الدين زبدة، ضوابط الحيازة العقارية في التشريع الجزائري، المجمد السابع، العدد  .16
 .111الأول 

 

 المجلات:
 .196، ص 71م، العدد 1771ة، يسالمجمة القضائية لممحكمة السيا -

 المعجم:
 ، وما بعدىا.>66رب، الجزء الخامس، ص المعجم الوجيز، معجم المغة العربية لسان الع
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