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2222/2223 :الجامعٌةة ـــــــــــالسن  

دعوى إستحقاق العقار ودعاوى الحٌازة 

 فً القانون الجزائري



 شـــــكر

 

لله سبحانه وتعالى لإن الفضل فً تحقٌق أي هدف دنٌوي ٌعود كله   

لهذا أشكر الله وأحمده قبل كل مخلوق .   

لا ٌتسع المقام إلا التعبٌر عن مشاعر التقدٌر للأستاذة " شمام فتٌحة " 

.نظٌر مرافقتها فً إعداد هذا العمل    
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إلى:أهدي هذا العمل   
 

.الوالدٌن أطال الله فً عمرهما  * 

عائلتً.إلى كل أفراد  * 

.إلى جمٌع من ساعدنً ودعمنً فً هذا العمل  * 
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 قائمة المختصرات

 

 

جزء:  ج -  

والإدارٌة المدنٌةءات اقانون الإجر:  ـ ق. إ. م. إ  

قانون مدنً جزابري:  ق.م.ج -  

طبعة :  ط -  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

ةـــدمــمق  



 مقدمة
 

 أ 
 

 له حق استعمالهفمن له حق ملكٌة الشًء ، ٌعتبر حق الملكٌة من أوسع الحقوق العٌنٌة نطاقا    

وهو حق مقدس ، فً حدود القوانٌن والأنظمة المعمول بها التصرؾ فٌه كما ٌشاءو استؽلالهو

تؤكٌدا و الوضعٌة ٌحرم المساس به مالم تستدع المصلحة العامة ذلك .و بمقتضى الشرابع السماوٌة

 المادة حٌث نصتعلى قدسٌة حق الملكٌة نجد الدستور الجزابري قد اعترؾ للفرد بحقه فً التملك 

من الدستور على ضرورة  8=أكدت المادة  كما، "الملكٌة الخاصة مضمونة ": ما ٌلًعلى منه  6;

ٌجب على كل مواطن أن ٌحمً الملكٌة العامة  ": ٌلً احترام ملكٌة الؽٌر حٌث جاء نصها كما

 ".ٌحترم ملكٌة الؽٌر و ومصالح المجموعة الوطنٌة

، عن طرٌق تنظٌمهاوضع المشرع الجزابري استراتٌجٌة لحماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة  

ن حٌث جسد هذه الحماٌة بقوانٌ، المصلحة العامة للدولةفراد وموازنا بذلك بٌن المصلحة الخاصة للأ

تشرؾ على تطبٌق هذه الأخٌرة السلطة القضابٌة  وإجرابٌةة تتضمن قواعد قانونٌة موضوعٌة عادٌ

 .القضاء الجزابًو،  الإداري، والقضاء ممثلة فً القضاء المدنً

فقد ، بما أن محل دراستنا ٌتعلق بحماٌة القضاء للملكٌة العقارٌة الخاصة من الجانب المدنًو

القانونٌة لتحصٌن الحق العقاري من كل  والآلٌات جملة من الوسابلبكرس المشرع هذه الحماٌة 

أن توفٌر  بٌد ،أمام القضاء المختص العقارٌةالتعدي وذلك عن طرٌق رفع الدعاوى الانتهاك و أشكال

 للملكٌة العقارٌة مرهون بمدى توافر سندات قانونٌة مطابقة للتشرٌعات اللازمةالحماٌة القضابٌة 

العقاري فً  التوجٌهقانون  لاسٌماالقانون  علٌه وهو ما ٌإكد، المعمول بها فً هذا المجالالتنظٌمات و

 ٌبرر الملكٌة . إثباتها إلا بسند قانونً  ٌمكنالخاصة لا  الملكٌة منه والتً تعتبر بؤن >7المادة 

فً  سندات قانونٌة توثق ملكٌة هذه الممتلكاتو بموجب وثابقلكا للعقار ام فقد ٌكون الشخص

أن ٌكون ممتلكات دون ال هذه ٌتمتع بسلطة فعلٌة على وقد ٌكون الشخص القانون، ٌقتضٌه حدود ما

 مكن الملاك من حقهم فًهنا تدخل المشرع و، فلها بل مجرد حابز قانونٌة،وثابق  لها بموجبمالكا 

حابزٌن للكن م، وأملاكهم عن طرٌق دعوى الاستحقاق القضاء المختص  لرد الاعتداء عن إلىاللجوء 

استرداد الحٌازة المتمثلة فً دعوى  القضابٌة ق الدعاوى ٌالدفاع عن أملاكهم عن طر حقبدورهم 

 .وقؾ الأعمال الجدٌدة دعوى و دعوى منع التعرضو

مع تزاٌد خصوصا ابراز حقوق الأفراد العٌنٌة فً هذا الموضوع ل تتجلى الأهمٌة العلمٌة

المشرع تحت  بالوسابل القانونٌة التً وضعها اعلامهم من خلال  ،النزاعات العقارٌةو شكالاتالا

اتخاذها لدفع  اللازمفة الاجراءات تمكٌنهم من معرو ،تصرفهم فً حالة التعدي على ملكٌتهم العقارٌة

 .تلك الاعتداءات



 مقدمة
 

 ب 
 

 كٌفٌة تبنًالبحث عن حفزتنً إلى شخصٌة  إلى دوافعترجع أسباب اختٌاري لهذا الموضوع 

تتمثل  أسباب موضوعٌةبالإضافة إلى  الخاصة،المشرع الجزابري للحماٌة القضابٌة للملكٌة العقارٌة 

 ، ومن ناحٌة أخرى، حماٌةٌهالواقع العملً وكثرة النزاعات ف الخاصة فً فً أهمٌة الملكٌة العقارٌة

 .الحابزٌن التً تطال الانتهاكاتمن مجمل دعاوى الحٌازة  لحابز القانونً بموجبا

 القضاء  مكنت  ماهً الوسائل القانونٌة التًإنطلاقا مما سبق بٌانه قمنا بطرح الإشكالٌة التالٌة: 

  والحٌازة؟ لملكٌة العقارٌة الخاصةكل من البسط الحماٌة القانونٌة  من  العقاري

 الوصفً ٌنالمنهج  بالاعتماد على منهجٌن فً هذا البحث قمنا للإجابة على هذه الإشكالٌةو

المشرع  من خلالها نظممختلؾ النصوص القانونٌة التً تم عرض  مابموجبه والذي والتحلٌلً،

، وذلك من خلال تقسٌم الموضوع ودعاوى الحٌازة دعوى الملكٌة العقارٌة الخاصة كلا من الجزابري

والذي ، الخاصة حماٌة الملكٌة العقارٌةإستحقاق العقار كآلٌة لدعوى فٌه  ناإلى فصلٌن، الأول، عالج

 العقار آثار الحكم فً دعوى استحقاق، )المبحث الأول( العقار دعوى استحقاق: إلى مبحثٌن تم تقسٌمه

 الحماٌة القانونٌة للحٌازة، فخصصناه للحدٌث عن الفصل الثانً)المبحث الثانً (، أما فٌما ٌخص 

دور القضاء الاستعجالً فً أنواع دعاوى الحٌازة )المبحث الأول(، : إلى مبحثٌن تم تقسٌمهالذي و

  حماٌة الحٌازة )المبحث الثانً (.



 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الأول

دعوى إستحقاق العقار كآلٌة 

الملكٌة العقارٌة  لحماٌة

 الخاصة



 حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصةإستحقاق العقار كآلٌة لدعوى   ل:الفصل الأو

 

2 

 حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصةإستحقاق العقار كآلٌة لدعوى : الفصل الأول

قرر القانون لصاحب الحق فً اطار حماٌة ملكٌته الخاصة من اعتداء الأفراد، مجموعة من   

اشرها أمام الجهة الوسابل القانونٌة لحماٌة هذا الحق، تتجلى هذه الحماٌة فً صورة دعاوى قضابٌة ٌب

رعاٌتها بحٌث تحرص و حٌث تلعب هذه الأخٌرة دورا هاما فً حماٌة الحقوق، القضابٌة المختصة

 . على تطبٌق مبدأ المساواة بٌن جمٌع المتقاضٌن 

لأن  المجتمع،حماٌة للأمن والنظام العام فً  هً فً الأساس الخاصة الملكٌة العقارٌةحماٌة  إن

من الضروري حماٌة المالك من أي  الفوضى، لذلكالاعتداء على الحقوق أمر ؼٌر مشروع ٌنتج عنه 

 :طرق إلىوعلى هذا الأساس سنت الؽٌر.اعتداء صادر من 

 .(المبحث الأول)العقار دعوى استحقاق -

 .)المبحث الثانً(العقار ستحقاقاأثار الحكم فً دعوى   -
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 العقار دعوى استحقاق: الأول لمبحثا

، لما كانت دعاوى الحٌازة أكثر سهولة اذ أنها لا تقتضً سوى أن ٌثبت المدعى توافر شروطها

ذ أنها تقتضً أن ٌثبت المدعى ملكٌته للشًء بؤن ٌرفع دعوى إكانت دعاوى الملكٌة أكثر مشقة 

 .و دون الحابز عبء إثبات الملكٌة وٌتحمل ه، الاستحقاق على الحابز

إجراءات رفعها )المطلب فٌما تتمثل و ،)المطلب الاول( فما هو مفهوم دعوى الاستحقاق

 .)المطلب الثالث (الإثبات فً دعوى الاستحقاق وماهً طرق ، الثانً(

 ستحقاقالامفهوم دعوى : المطلب الأول

باستحقاق ملكٌة عقار  المطالبة موضوعهاالملكٌة الأصل فً دعاوى  الاستحقاقتعتبر دعوى 

 .فً حٌازة الؽٌر

 سوؾ لذلك، العملً الواقع انتشارا فًأكثرها و الدعاوى أهم هً الاستحقاق دعوى كانت ولما

 (.ًالثان الفرع)عناصرها وتبٌان، (الأول الفرع)بالتطرق إلى  تعرٌفها  نقوم

 ستحقاقالاتعرٌف دعوى : الفرع الأول

ثم نقوم بتعرٌؾ دعوى ، الاستحقاق فً اللؽة وفً الاصطلاح الفقهً )أولا ( بتعرٌؾسنقوم 

 .استحقاق العقار )ثانٌا(

 

 فً الاصطلاح الفقهًو الاستحقاق فً اللغة تعرٌفأولا 

هو إضافة الشًء لمن ، والتاء للطلبو السٌنهو طلب الحق فالألؾ والاستحقاق فً اللغة:  تعرٌف -أ

 1. ٌصلح به ٌقال استحق فلان الأمر بمعنى  استوجبه

 .فالحق فً اللؽة مصدر حق الشًء بمعنى وجب وثبت

 : الاستحقاق فً الاصطلاح الفقهً تعرٌف-ب

ابن عرفة الاستحقاق بؤنه رفع ملك الشًء بثبوت ملكه قبله بؽٌر عوض أي القضاء  عرؾ

 . بتقرٌر ملك سابق بعد إلؽاء الٌد الحالٌة أو الملك الحالً

حققت : وقال ابن منظور حق الأمر ٌحقه من باب نصر ٌنصر أي كان منه على ٌقٌن نقول

 2. أحققته إذا كنت على ٌقٌن منهالأمر و

 

 

 

                                                           
 .7<8، ص  ;، ج<=<9، 8، دار الفكر ، ط الفقه الإسلامً وأدلته وهبه الزحٌلً، 1

.96<، ص7ابن منظور ، لسان العرب، ج  2 
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 ستحقاق لاتعرٌف دعوى اثانٌا 

ٌكون محلها المطالبة قضابٌة  الدعوى عموما فً القانون بؤنها كل  دعوى الاستحقاقٌقصد ب 

أو هً ، والتً تكون تحت ٌد الؽٌر بعدما انتزعها عنوة أو خلسة، أو منقولاكان بملكٌة الشًء عقارا 

لحقه على الشًء فً مواجهة الؽٌر الذي وسٌلة قضابٌة ٌباشرها المالك للمطالبة بالحماٌة القانونٌة 

 1.ٌضع ٌده علٌه

وقد عرؾ الفقٌه عبد الرزاق السنهوري دعوى الاستحقاق بؤنها الدعوى العٌنٌة التً ٌرفعها 

 2.المالك ضد الحـابز للمطالبة بملكٌة العقار أو المنقول

العقار فً حالة فدعوى استحقاق العقار هً الدعوى التً ٌرفعها المالك لتثبٌت ملكٌته على 

 ته .وجود منازع له فً ملكٌ

 دعوى الاستحقاق عناصر : الفرع الثانً

 سنتناول أطراؾ دعوى الاستحقاق) أولا(، ثم نتطرق إلى محل الدعوى) ثانٌا(. 

 أطراف الدعوى  :أولا

 المدعى علٌهحقاق طرفان أساسٌان هما المدعى ولدعوى الإست

 : المدعً -1

، لهذا الأخٌر استحقاقهلشخص الذي ٌطالب بملكٌة العقار وهو ا الاستحقاقالمدعً فً دعوى  

ٌجوز لكل شخص ": ما ٌلًالإدارٌة على ثة من قانون الإجراءات المدنٌة وحٌث  نصت المادة الثال

 ."ٌدعً حقا رفع دعوى أمام القضاء للحصول على ذلك الحق أو حماٌته 

 باسترداده إنما ٌطالبو ،سٌطرتهتحت و ً حٌازتهفلا ٌتصور أن ٌطالب المالك بملكٌة عقار ف

لٌس مجرد بة وبناء على عقد إثبات ملكٌة الرق متى خرج الملك من حٌازته إلى حٌازة شخص أخر

ماي  <6 مإرخ فً 399822فً هذا الصدد قضت المحكمة العلٌا فً قرارها رقم و .انتفاعملكٌة حق 

 : جاء فٌه >766

 ; الانتفاع طبقا لأحكام المادةو الاستؽلالحٌث بالتالً فإن المطعون ضدهم لٌس لهم إلا حق 

المتعلق بالمستثمرات الفلاحٌة أما ملكٌة  >=<9دٌسمبر  67المإرخ فً  <9->=من القانون رقم 

                                                           
، الإسلامٌة والشرٌعةمقارنة فً القانون الوضعً راسة الخاصة، د للملكٌة الاجتماعٌة الوظٌفةمحمد علً حنبولة، 1

 .  :9ص  8><9الحقوق، جامعة عٌن شمس، مصر كلٌةه، رارسالة دكتو
 للأشٌاءل صالجدٌدة حق الملكٌة مع شرح مفالوسٌط فً شرح القانون المدنً ق أحمد السنهوري، زابد الرع 2

 .9<:، ص =، دار إحٌاء التراث العربً، لبنان،جوالأموال
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ستبناؾ ومن ثم فإن قضاة الاالأرض فتبقى للدولة، ومن ثم فلا حق لهم فً المنازعة المتعلقة بالملكٌة 

 1.لما فصلوا فً دعوى الاستحقاق الخاصة بالملكٌة ٌكونون قد أساإوا تطبٌق القانون 

أو من ٌمثله قانونا كالوكٌل أو المحامً أو  .شخصٌا،من طرؾ المدعً  الاستحقاقترفع دعوى 

كانت النٌابة أو  الدعوى،النابب سواء كانت النٌابة قانونٌة مثل الولً الذي ٌنوب القاصر فً رفع 

طبٌعٌا أو شخصا اعتبارٌا  المدعً شخصاوٌستوي أن ٌكون  .2القٌممثل الوصً أو  اتفاقٌةقضابٌة أو 

 ق.إ.م.إ.:9الرابعة من المادة  و الثانٌة حسب ما حددته الفقرة

 : المدعى علٌه 2

للعقار أي الحابز ، المدعى علٌه فً دعوى الاستحقاق هو الؽٌر الذي ٌنازع المالك فً ملكه 

إما عن طرٌق إهمال المالك الاستحقاقوالذي وصل إلٌه العقار محل دعوى ، محل المطالبة القضابٌة

ر ذلك بؤي ٌرنفسه لملكه إلى حد حٌازته من الؽٌر . أو بطرٌق وضع الٌد من طرؾ الؽٌر دون  تب

 .سند قانونً

ففً هذه ، إٌجار ، وكالة أما إذا قام المالك بتمكٌن الؽٌر من وضع الٌد على عقاره بموجب عقد

واضع الٌد الذي رفض أن ٌعٌد إلٌه عقاره، الحالة لا ٌستطٌع ممارسة دعوى الاستحقاق العٌنٌة ضد 

 3.لكن له الحق فً رفع دعوى شخصٌة تستند الى الحق

 ثانٌا محل الدعوى

بملكٌة عقار مدعً الحق  محل دعوى الاستحقاق هو مطالبةعلى ضوء ما سبق ٌتضح أن  

واقع تحت ٌد الؽٌر، وهً ترفع من طرؾ صاحب حق الملكٌة أمام القضاء كلما نازعه شخص آخر 

فً ملكٌته لهذا العقار، فتحرك هذه الدعوى من أجل المطالبة بملكٌة العقار أي من أجل المطالبة 

 للعقار.بتثبٌت ملكٌة المدعً 

لعقارٌة الخاصة، فهً تعتبر من أهم الدعاوى محلها ٌنصب على أخطر الحقوق وهو الملكٌة ا لأنو

 لاالإثباتلذلك ٌتوجب فٌها على المدعً أن ٌتكفل بإثبات ملكٌته، هذا و القضابٌة من الناحٌة المدنٌة.

بل ٌنبنً علٌه أٌضا قبول الدعوى أو ، التً ٌعتمد علٌها القاضً فً إصدار حكمه فقط الأداةٌشكل 

ومسؤلة شاقة خاصة مع عدم اكتمال عملٌة  لاممٌزة، وٌجعله عببا ثقٌه أهمٌة رفضها وهذا ما ٌعطٌ

 4.المسح العقاري وتسلٌم الدفاتر العقارٌة فً كثٌر من المناطق

                                                           
 8، عدد خاص، ج العلٌامجلة المحكمة  >766 /:6/ <6مإرخ فً 77=<<8رقم رار المحكمة العلٌا )غ ع( ق1

 . <<8، ص7696 زابرالج
 انون أسرة. ق 9<إلى  >=المنصوص علٌها فً المواد الولاٌة مراعاة أحكام  مع 2
، مذكرة ماجٌستٌر فً العلوم القانونٌة الآلٌات القانونٌة لحماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصةبن زكري راضٌة فرٌدة، 3

 .8>. ص<7696/766تخصص قانون عقاري، جامعة الحاج لخضر، باتنة،  
 المتعلق بالتنظٌم القضابً . :766جوٌلٌة >9المإرخ فً  99/:6من القانون العضوي رقم  98أنظر المادة  4
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 اجراءات رفع دعوى الاستحقاق: انًالمطلب الث

، عقاري مثل باقً الدعاوى الموضوعة على طاولة الهٌبات المختصةإن دعوى الاستحقاق ال 

 الإجراءات المدنٌةقانون و ،المنصوص علٌها فً القانون المدنً  لأحكام العامةتخضع لضوابط ا

الموضوعٌة لرفع والشروط الشكلٌة و المٌعاد، النوعًو المحلً المتعلقة بالاختصاصو، الإدارٌةو

 الدعوى .

 العقاري الاستحقاقالجهة المختصة بالنظر فً دعوى : الفرع الأول

 : بالنسبة للاختصاص الإقلٌمً-أ

ٌإول الاختصاص الإقلٌمً فً القضاٌا العقارٌة بصفة عامة إلى المحكمة التً ٌوجد فً  

تسري هذه القاعدة على دعوى الاستحقاق بصفتها دعوى و، عقار محل المطالبة القضابٌةرتها الداب

 1إ.م.إ.من ق.الثانٌة الفقرة  96عقارٌة متعلقة بالملكٌة حسب نص المادة 

 : للاختصاص النوعً بةبالنس-ب

رفع دعوى الإدارٌة القواعد العامة للاختصاص النوعً فً المدنٌة و الإجراءاتحدد قانون 

النزاع حسب  بحٌث ترفع أمام القسم العقاري فً المحكمة الكابن فً دابرتها العقار محل، الاستحقاق

فً المنازعات المتعلقة ٌنظر القسم العقاري ": التً تنص على أنه  .إإ.مق. 99:مفهوم المادة 

الحقوق الخصوص فً حق الملكٌة العقارٌة و، كما أن القسم العقاري ٌنظر على "بالأملاك العقارٌة

ٌنظر القسم العقاري  ": التً تنص على أنه إ م إ ق 97:مادة حسب ما أشارت إلٌه ال العٌنٌة الأخرى

لعقاري ٌنظر على الخصوص فً حق فً المنازعات المتعلقة بالأملاك العقارٌة، كما أن القسم ا

 ."الحقوق العٌنٌة الأخرىو الملكٌة العقارٌة

من النظام العام تقضً به الجهة القضابٌة ق إم إ  ;8ٌعد الاختصاص النوعً حسب المادة   

وهذه القاعدة تنطبق على جمٌع ، ة مرحلة كانت علٌها الدعوىالمنظور أمامها الدعوى تلقابٌا فً أٌ

 .المحكمة بما فٌها القسم العقاري الموجودة فًالأقسام 

فإن القاضً ، كما أكد المشرع على انه إذا جدولت قضٌة قسم أمام قسم أخر ؼٌر مختص نوعٌا

طرٌق أمانة الضبط بعد إخبار ربٌس  المعروضة علٌه القضٌة ٌقوم بإحالتها أمام القسم المختص عن

ر حكما بعدم الاختصاص النوعً وانما ٌقوم بإحالة لقاضً قسم معٌن أن ٌصد ولاجوزالمحكمة مسبقا 

 2.ق إ م إ 87من المادة  ;، حسب الفقرة الملؾ إلى القسم المعنً

                                                           

ة والإدارٌ المدنٌة الإجراءات قانون ،المتضمن=766فٌفري :7 فً المإرخ<6-=6 القانون من 7 فقرة 96 أنظرالمادة

.=766أفرٌل  78الصادرة بتارٌخ  ،79الرسمٌة العدد ،الجرٌدة 1 

.<6-=6من القانون  87أنظر المادة  2 
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القانونً الذي ٌقوم علٌه الاختصاص النوعً على أساس هذا التقسٌم المعتمد قانونا  الأساسو

من قبل  أكمل وجهبالنسبة للمحاكم العادٌة هو حسن سٌر العدالة وحتى ٌتم الفصل فً الدعاوى على 

 متخصصٌن.قضاة 

 مٌعاد رفع دعوى الاستحقاق : الفرع الثانً

ة لتحقٌق ٌنظر الٌه على أنه ؼاٌة بل هو مجرد وسٌل ان حق الملكٌة العقارٌة الخاصة لم ٌعد

كونه حق له وظٌفة اجتماعٌة فهو لٌس كباقً ، مصلحة الجماعة كذلكمصلحة المالك الفردٌة و

ومن ثم ٌنتفً مبرر ، الحقوق، وبالتالً تركه دون استعمال من شؤنه أن ٌإدي إلى تعطٌل هذه الوظٌفة

 1.وجود هذا الحق

 وما. طال مهما الزمن بمرور ٌسقط ولا الاستعمال، بعدم ٌزول لا عام كؤصل الملكٌة فحق

 تسقط لا تحمٌه التً الدعوى فإن وعلٌه المالك، عن أبدا تسقط لا الملكٌة أن الخاصٌة هذه عن ٌترتب

 تابعة فهً الزمن بمرور تسقط لا تحمٌه الذي كالحق الاستحقاق فدعوى السبب، بذات الأخرى هً

 .الحق هذا دوام خاصٌة مظاهر من ومظهر الملكٌة لحق

وبالتالً عدم سقوط دعوى الاستحقاق التً ، الاستعمالان القول بعدم سقوط الملكٌة بعدم   

فً المدة القانونٌة بالتقادم المكسب إذا تمكن شخص أخر من حٌازتها  اكتسابهاتحمٌها لا ٌعنً عدم 

ى الؽٌر لا بسبب عدم انتقالها إلالمالك الحقٌقً وال الملكٌة على ٌترتب على ذلك زو، المطلوبة

 2.إنما بسبب اكتسابها بالتقادم المكسب طبقا للقانونالاستعمال و

فإذا لم ٌكن بوسع المدعً علٌه أن ٌرفع هذه الدعوى لاكتساب الملكٌة بحٌازة الشًء حٌازة   

ٌدفع بعدم قبولها بدعوى سقوط الحق فلا ٌقبل منه أن ، انونٌة سلٌمة خلال المدة التً ٌتطلبها القانونق

فالمدة القانونٌة مقررة لاكتساب العقار بالتقادم ولٌست مدة سقوط ، فً رفعها بمضً المدة الطوٌلة

فهً ؼٌر مقٌدة بؤجل ، المدة لقضابٌة التً تبقى قابمة دون حد مهما طالتالحق فً رفع الدعوى ا

 دعً وله ما ٌثبت ذلك أمام القضاء المختص . مادامت الملكٌة لا تزال قانونا فً ٌد الم ،معٌن

 =766أكتوبر   :9مإرخة فً  <;99=9فجاء فً قرار المحكمة العلٌا رقم 

لكن وخلافا لزعم الطاعنٌن ٌبٌن بالرجوع إلى القرار المطعون فٌه أن المدعى علٌه فً "

الطعن قدم عقدا رسمٌا محررا بتارٌخ ٌثبت ملكٌة للقطعة الأرضٌة المتنازع علٌها عن طرٌق الإرث 

                                                           
 .:>، ص ;=<9، مصر الإسكندرٌة، الأصلٌةالحقوق العٌنٌةد/ توفٌق حسن فرج، 1
 . 8;، ص ;766مصر، =، ج على القانون المدنً التعلٌقفً  الجامعٌةالموسوعة قمر محمد موسً، 2
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، سمًفً مواجهة العقد الر الاسترجاعمن والده، لكن وخلافا لزعم الطاعن فلا حجٌة لقرار التؤمٌم أو 

 1".القانون وأن عدم الاحتجاج بالعقد لمدة طوٌلة لا ٌإدي إلى سقوط حق الملكٌة بقوة

ومن الملاحظ أن المشرع الجزابري كؽٌره من القوانٌن لم ٌنص على مدة لرفع دعوى  

السبب فً ذلك أن دعوى الاستحقاق و ،الاستحقاق ولم ٌخضعها للتقادم المسقط الطوٌل أو القصٌر

 .وهو حق أبدي أو دابم كما أطلق علٌه بعض رجال الفقه ، ى حق الملكٌةالتً ترد عل

 الاستحقاقمحتوى عرٌضة دعوى : ثالفرع الثال

رفع دعوى بناء على عرٌضة لإجراءات ستحقاق فً رفعها للقواعد العامة تخضع دعوى الا

طرؾ المدعً أو تودع بؤمانة ضبط المحكمة المختصة سواء من ، موقعة ومإرخةو افتتاحٌة مكتوبة

ق إم  99بعدد من النسخ حسب عدد الأطراؾ طبقا لنص المادة ، وكٌله أو من ٌنوبه قانونا  أو محامٌه

ترفع الدعوى أمام القسم العقاري وٌنظر فٌها " :إ م إ التً نصت على أنهق  <9:دة والما، إ

 لإجراءات الواردة فً هذا القانون".با

ق إ م  :9التالٌة المنصوص علٌها فً المادة  البٌاناتالدعوى  افتتاحلا بد أن تتضمن عرٌضة 

 : تحت طابلة عدم قبولها شكلا

 الدعوى.الجهة القضابٌة التً ترفع أمامها  -9

 .موطنهو ب المدعًولق اسم-7

 .فإن لم ٌكن له موطن معلوم فؤخر موطن له، موطنهو لقب المدعى علٌهو اسم -8

 وصفة ممثله القانونً أو الاتفاقً ، مقره الاجتماعًو المعنويالإشارة إلى تسمٌة الشخص -9

 الوسابل التً تإسس علٌها الدعوى. الطلبات وو عرض موجز للوقابع -:

 للدعوى.عرض موجز للمستندات المإٌدة  -;

ن دعوى الاستحقاق دعوى عٌنٌة لا ٌمكن اثباتها الا بالسند المشهر لدى المحافظة أبما   

حسب  ولة شكلا كما ٌر مقبإلا تكون الدعوى ؼو لابد من إشهار العرٌضة الافتتاحٌةالعقارٌة فإنه 

 2.ق إ م إ >9المادة 

 

 

 

 

                                                           
 ابرز، الج7، مجلة المحكمة العلٌا، عدد =96/766/:9مإرخ فً  <;99=9رقم  رار لمحكمة العلٌا )غ ع( قا 1

 .>>7، ص=766

.<6-=6من القانون  >9أنظر المادة  2 
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 طرق الإثبات فً دعوى الاستحقاق : المطلب الثالث

القانون لتؤكٌد حق  ٌحددهافً لؽة القانون هو إقامة الدلٌل أمام القضاء بالطرٌقة التً  الإثبات

 .ذاكبادعاء أو بؤخر من جانب هذا الخصم أو  المحكمةالؽاٌة منه إقناع  قانونً،متنازع فٌه له أثر 

باقً الدعاوى الأخرى  بالملكٌة عنباعتبارها من الدعاوى العٌنٌة المتعلقة  تختلؾ دعوى الاستحقاق

حسب ، إلا عن طرٌق السند الرسمً المشهر بالمحافظة العقارٌةفلا ٌمكن إثباتها  الإثبات،من حٌث 

 :7-6<من القانون  <7كذلك المادة ، ق.م.ج 8<>، ق.م.ج 9مكرر 879، ق.م.ج :;9المواد 

سمً تثبت الملكٌة الخاصة للأملاك العقارٌة عقد ر ": نهأالتً نصت على المتعلق بالتوجٌه العقاري 

 باقً الدعاوى الأخرى ٌمكن إثباتها بكافة طرق فً حٌن أن ،1"ٌخضع لقواعد الإشهار العقاري

 ن.القرابو الإثبات بما فٌها البٌنة

 وتختلؾ وسابل إثبات حق الملكٌة العقارٌة الخاصة بحسب نظام الشهر العقاري فوسابل

 فً نظام الشهر الشخصً أسهل مما هو علٌه فً نظام الشهر العٌنً.  الاثبات

 

 : الشخصًحق الملكٌة العقارٌة الخاصة فً نظام الشهر  إثبات: أولا

 : والعرفٌة ثابتة التارٌخ الرسمٌة المحررات-1

 عقد: بإمكان المالك أن ٌحتج بالمحررات الرسمٌة المشهرة لدى المحافظة العقارٌة والمتمثلة فً

 الأحكام القضابٌة والسندات الإدارٌة وسندات الملكٌة الممنوحة عن طرٌق التحقٌق، الشهرة

تمكن المالك من العقار محل المطالبة القضابٌة و العقاري، حٌث أنها تعتبر سندات لملكٌة

 بها. الاحتجاج

بالمحررات العرفٌة المتعلقة بحق الملكٌة العقارٌة الخاصة ذات  المشرع أٌضا  ٌعترؾكما 

فقد اعتبرها بمثابة محررات ذات دلالة ٌقٌنٌة على صحة ، 9><9ًالتارٌخ الثابت قبل الفاتح جانف

 2.الطعن فٌها بالتزوٌر المدون فٌها إلى حٌن التصرؾ

 : الحٌازة القانونٌة الصحٌحة -2

حق  امتلاكفهً دلٌل على ، هً قرٌنة قانونٌة على الملكٌة العقارٌة الخاصة ولكنها ؼٌر قاطعة

وٌتنقل عن اثبات الملكٌة من ، بمعنى آخر تفترض فً الحابز انه المالك، ن ٌثبت العكسأالملكٌة الى 

                                                           
 ;7/ :7 بالأمر والمتمم المعدل العقاري التوجٌه المتضمن 6<<99/9/=9 المإرخ :6/7< قانون من <7 المادة انظر1

 . 87 ،ص=766 برتً، طبعة منشورات العقاري القانون كتاب –:<<9/<6/:7 فً المإرخ
 والمعدل 6=<9/<98/6 فً المإرخ 6/796= رقم بالمرسوم المعدل ;><68/9/:7 فً مإرخ 8;/;> رقم مرسوم2

، 86 العدد ج، رج ج) العقاري، السجل بتؤسٌس ٌتعلق 8<<9/:6/<9 فً المإرخ  8/978<رقم التنفٌذي بالمرسوم

 . ;><98/69/9بتارٌخ  الصادرة، 98 السنة
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الحابز لحق : من القانون المدنً بقولها 78=دة وهذا ما نستشفه من الما، 1عاتقه الى عاتق خصمه

فقد اعتبرت الحٌازة القانونٌة  الأساسعلى هذا و. ٌفرض أنه صاحب لهذا الحق حتى ٌتبٌن خلاؾ ذلك

 ٌقٌنٌة الى حٌن اثبات عكسها دلالةالملكٌة ذات  لإثباتالصحٌحة كطرٌقة 

 : التقادم المكسب -3

ب ٌعتبر أحد طرق الإثبات ذات الدلالة الٌقٌنٌة فً ثبوت الملكٌة، فإذا أثبت فالتقادم المكس

سلفه من قبله، مدة خمسة عشرة سنة دون انقطاع، وأن و عقارا هوالشخص المدعً أنه ٌحوز 

الحٌازة كانت مستوفٌة لكل الشروط صار العقار ملكا له بالتقادم، وكان هذا دلٌلا قاطعا على ملكٌته، 

 . على الكافةوهو حجة 

معه سند صحٌح، أن ٌتملك العقار و بل ٌستطٌع المدعً فً هذه الحالة، إذا كان حسن النٌة

ٌكون التقادم القصٌر فً هذه الحالة دلٌلا قاطعا على الملكٌة مدة عشر سنوات متتالٌة، وبحٌازته 

 2.ق.م.ج( =7=->7=)مواد العقارٌة الخاصة

تساب الملكٌة العقارٌة الخاصة بالتقادم فقد شرع المرسوم لأجل إثبات اكتجدر الاشارة الى أنه 

الذي سن إجراء لإثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراؾ  8/8:7= رقم

المتضمن تؤسٌس  >67/766/>7المإرخ فً  67/>6بالملكٌة، الذي تم إلؽاإه بموجب القانون رقم 

 .سلٌم سند الملكٌة عن طرٌق تحقٌق عقاريإجراء لمعاٌنة حق الملكٌة العقارٌة وت

 ًإثبات حق الملكٌة العقارٌة الخاصة فً نظام الشهر العٌن: ثانٌا

ما هو معروؾ أن نظام الشهر العٌنً ٌعتمد على السجل العقاري الذي ٌتم فٌه شهر التصرفات 

الواقعة على العقارات ولاسٌما تلك المتعلقة بحق الملكٌة العقارٌة الخاصة، فالتصرفات التً تقٌد فً 

ً كل حق ف ةأن للقٌد فً السجل العقاري قوة ثبوتٌ الملكٌة إذظل هذا النظام هً قرٌنة قاطعة على 

 لاوكل حق ؼٌر مقٌد ، ن ٌثبت بموجب الدفتر العقاريأملكٌة ٌدعٌه صاحبه فً ظل هذا النظام ٌجب 

 3.فً مواجهة الؽٌر  ولاؾ ارالأطبٌن  لا، وجود له

ٌجب على دافعها ان ٌثبت ملكٌته ، فً ظل هذا النظام الاستحقاقوعلٌه فحتى تقبل دعوى 

الذي فهو عبارة عن بطاقة تعرٌؾ خاصة للعقار، فلا ٌستطٌع أحد أن ، عقاريالدفتر الللعقار بموجب 

 .ٌحتج بملكٌته للعقار على أساس التقادم المكسب مهما طالت مدة التقادم

 

                                                           
، حق الملكٌة مع شرح مفصل للأشٌاء والأموال، المرجع الوسٌط فً شرح القانون المدنًالرزاق السنهوري،  عبد 1

 .69;السابق، ص

.=:-:>من الأمر رقم  =7=و  >7=انظر المواد   2 
 .99، ص :<<9، س 7، دراسة مقارنة، م ق م ع، ع آثار القٌد فً السجلات العٌنٌةأمٌن بركات سعود، 3
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 الاستحقاقثار الحكم فً دعوى آ: المبحث الثانً

مع تفحص  ،طرٌق ثبوت سند ملكٌة رسمً ومشهرعن ٌحكم القاضً فً دعوى الاستحقاق 

به المدعً فإنه  ما ٌتمسكقوة بت من صحة وفإذا تث ،مستندات المقدمة من أطراؾ الدعوىجمٌع ال

 . ٌحكم له باستحقاق ملكٌة العقار كما ٌحكم له فً الوقت نفسه باستعادة العقار محل النزاع من الحابز

 .1تفادٌها لو بقً العقار فً حٌازتهعن الأضرار التً كان بالإمكان كما ٌحكم له بالتعوٌض 

فالحابز ٌكون دابما فً ، على الملكٌةقانونٌة  ٌذهب أؼلب الفقهاء إلى أن الحٌازة قرٌنة و      

ازة قرٌنة أي ٌٌكفٌه التمسك بحٌازته حتى تقوم هذه الحو ،ستحقاقالامركز المدعى علٌه فً دعوى 

إقامة الدلٌل ن علٌه أي ٌكووٌقع على الخصم مدعى الملكٌة عبء إثبات العكس ، دلٌلا على الملكٌة

 .أنه هو المالكعلى العكس و

ومن حٌث ، ٌكون للحكم النهابً باستحقاق المدعً للعقار أثار من حٌث رجوعه على الحابز

أو  ،التً قد ٌكون حابز العقار أنفقهاوٌكون ذلك إما بسبب المصروفات ، رجوع الحابز علٌه

فهذه الانجازات كلها ، أو ماشابه، شجارالتؽٌٌرات التً ٌحدثها كؤن ٌشٌد أو ٌهدم بناٌة أو ٌؽرس أ

 .2 أمولاتكلؾ القابم بها 

 ثار المتعلقة بالمصروفات الآ: المطلب الأول

من القانون المدنً الجزابري بٌن ثلاثة أنواع  من  <8=فرق المشرع الجزابري فً المادة 

لكل من و، 3كمالًومنها ما هو ، ومنها ماهو نافع، ضروريو فاعتبر منها ما هو لازم، المصروفات

 .هذه الأنواع الثلاثة أحكام خاصة به سوؾ نبٌنها فً الفروع التالٌة

 ثار المتعلقة بالمصروفات الازمة لآا: الفرع الأول

على المالك ":  ٌلًمن القانون المدنً الجزابري فً فقرتها الأولى على ما <8=نصت المادة 

 ".أنفقه من المصروفات الازمة الذي ٌرد إلٌه ملكه أن ٌدفع إلى الحابز جمٌع ما

ٌكون صرفها ضرورٌا لحفظ العقار من الهلاك أو  فالمصروفات الازمة هً المصروفات التً

أن المالك الحقٌقً ، والمحافظة علٌه  وؼاٌته أنفقها المستولً على العقار ، شؤن نفقات الترمٌمالتلؾ 

فجاء حكم هذه المادة بؤن ترد كل هذه ، لو لم ٌخرج العقار من ٌده لٌنفقها فً جمٌع الأحوالكان 

 .إذا كان سًء النٌة أو حسن النٌة إلى الحابز بؽض النظر عما الأموال التً صرفت على العقار

الضرابب لا تدخل ضمن المصروفات ة والتنوٌه أن مصروفات الصٌانة وؼٌر أنه تجدر الإشار

 .1ا الحابز للانتفاع بالشًءإذ هً مصروفات عادٌة أنفقه الحابز،الضرورٌة التً دفعها 
                                                           

 .=79، ص 9،ج7:<9،مصر، 7، حق الملكٌة، ط لمدنً الجدٌدشرح القانون امحمد علً عرفة، 1
، مجلة القانون والمجتمع، آثار الحكم فً دعوى استحقاق العقار فً القانون الجزائريعبد المجٌد بن موسى،  2

 . :79، ص 7679/ ;78/6، 67أدرارالجزابر،عدد

.=:-:>من الأمر رقم  <8=أنظر المادة   3 
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 الأثار المتعلقة بالمصروفات النافعة : الفرع الثانً

من قٌمته  اختٌارٌة وتزٌدإنما هً و هذا النوع من المصروفات لا تعتبر ضرورٌة للعقار

ونفقات إنشاء ، كنفقات إدخال الكهرباء أو المٌاه أو المجاري إلى المسكن ،2تحسن من الانتفاع بهو

دعوى  الحابز فًفهً المصروفات التً أنفقها نحوها. و المراوي فً الأرض الزراعٌةو المصارؾ

 .ت ٌملكها فً أرض المدعًوذلك بؤن أقام منشآ ،ه دون اضطرارالاستحقاق باختٌار من

فً فقرتها الثانٌة من القانون المدنً الجزابري هذه المصروفات الى  <8=وقد أحالت المادة 

فرق من خلالهما المشرع  حٌث ، من نفس القانون الخاصة بالالتصاق :=>و 9=>مادتٌن أحكام ال

 .وحسن نٌته الحابزبٌن سوء نٌة 

 حالة حسن النٌة : ولاأ

واعتقاده بؤنه ٌملك العقار بؤي سبب من ، معنى حسن النٌة هو جهل الحابز بعٌوب سند حٌازته

مفترض حتى ٌقوم والأصل أن حسن النٌة ، أن سنده ؼٌر مشوب بؤي عٌبو ،أسباب كسب الملكٌة

 3.الدلٌل على العكس

  9=>إذا كان من أقام المنشآت المشار إلٌها فً المادة  ": على أنه ق.م.ج  :=>نصت المادة    

نما ٌخٌر بٌن أن الإزالة وإ رض أن ٌطلبالأأن له الحق فً إقامتها، فلٌس لصاحب ٌعتقد بحسن نٌة 

بسبب هذه المنشآت، وهذا ما  الأرضقٌمة  فً د اعمل أو مبلؽا ٌساوي ما زٌدفع قٌمة المواد وأجرة ال

 .لم ٌطلب صاحب المنشآت نزعها

رض جاز من الأهمٌة وكان تسدٌدها مرهقا لصاحبالأ ؼٌر أنه إذا كانت المنشآت قد بلؽت حدا

 عادل."رض لمن أقام المنشآت نظٌر تعوٌض الأله أن ٌطلب تملٌك 

المشرع قد أخذ فً هذه الحالة بالمعٌار الذاتً دون الموضوعً ٌستخلص من نص المادة أعلاه 

فإن كان ٌرهقه أن ٌإدي لصاحب المنشآت ما ، شخصٌا رضالأفجعل العبرة بالمقدرة المالٌة لصاحب 

رض لصاحب المنشآت، الأ، أن ٌطلب تملٌك بالالتصاقمن تملك المنشآت  لاهو مستحق له، كان له بد

 .الاقتضاءٌقدره الخبٌر عند ، على أن ٌدفع له تعوٌضا عادلا عن الأرض

 

 

 

                                                                                                                                                                                
 المرجع والأموال، للأشٌاء مفصل شرح مع الملكٌة حق ،المدنً القانون شرح فً الوسٌط السنهوري، الرزاق عبد  1

 ..9=<ص السابق،
 .<;<، نفس المرجع، صالسنهوريعبد الرزاق أحمد 2
، منشؤة المعارؾ بالإسكندرٌة، الحٌازة دراسة تؤصٌلٌة للحٌازة من الناحٌتٌن المدنٌة والجنائٌةد محمد المنجً،  3

 .768، ص6=<9الثانٌة، مصر، الطبعة 
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 النٌة سوءحالة : ثانٌا

مملوكا للؽٌر وبؤنه على دراٌة آت بؤن العقار وقت إقامة المنشالحابز ٌقصد بسوء النٌة علم 

 1العقار.مما ٌنفً حقه فً تملك ، أنه مشوب بؤي عٌبو ،سند حٌازته بعٌوب

إذا ادعى الحابز أنه سًء ف، وٌفترض من حٌث الأصل أنه حسن النٌة وقت أن أقام المنشآت

أنه  فً مبدأ الأمر وهو حسن النٌة بؤن اعتقد  النٌة فعلٌه ٌقع عبء الإثبات كؤن ٌثبت اؼتصابه للعقار

ومع ذلك بقى ، اكشؾ بعد ذلك أن الوصٌة باطلة أو عدل الموصً عنهآلى إلٌه عن طرٌق الوصٌة ثم 

 حابزا للأرض وأقام فٌها المنشآت وهو ٌعلم أنها ؼٌر مملوكة له .

إذا أقام شخص " : ق.م.ج بؤنه 9=>وفً هذه الحالة قضى المشرع الجزابري من خلال المادة 

المنشآت بمواد من عنده على أرض ٌعلم أنها ملك لؽٌره دون رضاء صاحبها فلصاحب الأرض أن 

منشآت على نفقة من أقامها مع من الٌوم الذي علم فٌه بإقامة المنشآت، إزالة الٌطلب فً أجل سنة 

التعوٌض عن الضرر إذا اقتضى الحال ذلك أو أن ٌطلب استبقاءها مقابل دفع قٌمتها أو قٌمتها فً 

 .بهافً ثمن الأرض بسبب وجود المنشآت  ما زادحالة الهدم أو دفع مبلػ ٌساوي 

إذا  لا إ، ضررا رضلأاٌلحق ب لا أن ٌطلب نزعها إذا كان ذلك  وٌجوز لمن أقام المنشآت

 ."الفقرة السابقة لأحكامرض استبقاءها طبقا لأااختار صاحب 

المالك مخٌر فً أجل سنة من الٌوم الذي وصل إلى علمه  أعلاه أنٌستخلص من نص المادة 

 .لٌس من تارٌخ إنشابها بٌن أمرٌنو إقامة الحابز للمنشآت

أن ٌطلب إزالة المنشآت على نفقة صاحبها، مع التعوٌض عما قد تحدثه عملٌة إما : الأول الأمر

رض وهو ٌعلم أنها ؼٌر الأرض، وذلك كله جزاء سوء نٌته؛ فقد أقامها فً لأزالة من ضرر باالإ

 ،أن ٌقدم طلب إزالة المنشآت فً شكل دعوى قضابٌة المدعًوٌجب فً هذه الحالة على .مملوكة له

ترتب عنها ٌسٌرا، ٌمكن للتعوٌض  الضرر الذيجب على القاضً أن ٌجٌب طلبه حتى ولو كان ٌتوو

 .ن إقامتها على أرض الؽٌر فٌه اعتداء فاضح على الملكٌةلأأن ٌجبره، وذلـك 

 : دفع أقل القٌمتٌنما طلب إبقاء هذه المستحدثات وإ: الأمر الثانً

 .قٌمة التحسٌنات مستحقة الإزالة أ.

 2.فً العٌن بسبب هذه المستحدثات ما زادقٌمة  .ب

أن ٌطلب إزالة المنشآت ما لم ٌلحق ذلك  للحابزأما الفقرة الثانٌة من المادة نفسها، فقد أجازت 

 كما حددت الفقرة ،لهذا الطلب تحدد مٌعادا وما لم ٌختر المحكوم له استبقاءها. ولم بالأرضضررا 

                                                           
 .;76د محمد المنجً، المرجع السابق، ص  1
 .;87، ص 7666، منشؤة المعارؾ، الإسكندرٌة، مصر،نظام الملكٌةمصطفى محمد الجمال،  2
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وعلى ذلك ٌجوز لصاحب المنشآت  زالة،لإمن المادة نفسها مٌعاد سنة للمالك فً طلب ا الأولى

مخٌرا بٌن قبول النزع أو رض لأٌلحق با لاإذا كان النزع نزعها  حتى بعد انقضاء السنة، طلب

 .استبقاء المنشآت مع دفع إحدى القٌمتٌن كما سبق

خٌر إزالة الأبإقامة المنشآت، دون أن ٌختـار هـذا المالك أما عند انقضاء مدة سنة من ٌوم علم 

 المدعً ٌلحق ضررا، فإن  لانزعها إذا كان النزع  الحابز أو استبقاء المنشآت، ودون أن ٌطلب 

ٌستطٌع أن ٌطلـب  لا، و1المقررة فً القانون المدنً الالتصاقٌتملك هذه المنـشآت طبقا لقواعد 

ن سكوته فً هذه الحالة ٌعد بمثابة اختٌار ضمنً لأوذلك ، ابزللحوٌجبر على دفع التعوٌض  الإزالة

طلب الإزالة أو  ضافة إلى أنه بعد مرور السنة لم ٌعد ٌملك الخٌار بٌن لإستبقاء المنشآت، هـذا بالا

 .المنشآتنما ٌنحصر اختٌاره فً التعوٌض الواجب أداإه لصاحب الاستبقاء وإ

 المصروفات الكمالٌة: رع الثالثالف

 )كدهن الأبوابتجمله،و المصروفات الكمالٌة هً المصروفات التً تنفق على العقار لتزٌنه  

المالك المدعً لٌس مجبرا و ،2الكثٌرفهً لا تعود علٌه بالنفع  الجدران وعمل الزخارؾ والنقوش(،و

 ، فٌمكن لهذا الأخٌر أن ٌزٌلها إذا أراد.على رد هذه المصروفات للحابز

اذا كانت  ": على أنه، ق.م.ج<8=من المادة الثالثة فً الفقرة زابريالمشرع الجوبشؤنها نص 

أن ٌزٌل ما أحدثه من  لمصروفات كمالٌة فلٌس للحابز أن ٌطالب بشًء منها، ؼٌر أنه ٌجوز لها

إذا اختار المالك أن ٌستبقٌها مقابل دفع قٌمتها فً  إلاولى، ا الأالمنشآت بشرط أن ٌرد العقار لحالته

 ."لة الهدمحا

تعود  لاالحق فً المطالبة بالمصروفات التً أنفقها على العقار والتً  للحابز وبناء علٌه فلٌس

ولى. الأعلٌه بالنفع الكثٌر، لكن له الحق فً إزالة ما أحدثه من المنشآت بشرط إعادة العقار لحالته 

 .أشؽال الازالة اذا أراد أن ٌدفع قٌمة لمالك أن ٌطلب استبقاءها ٌمكن للمدعً اكما 

ق.م.ج أن ٌطلب من القاضً أن ٌقرر ما ٌراه مناسبا من أجل  99=ٌمكن للمالك طبقا للماد ة 

 .ؤن ٌكون الوفاء على أقساط دورٌة ب ٌقدر القاضًكؤن ، رد ما ٌجب علٌه للحابز

 

 

 

 
                                                           

 :><9سبتمبر  ;7الموافق  :<98رمضان  76 فًالمإرخ  :>-=:رقم من الأمر   :=>و 9=>أنظر المواد 1

 الموافق ;997 الأولىجمادى 98فً  المإرخ >6/  :6 بالقانونالجزابري المعدل والمتمم  نًانون المدقالمتضمن ال

 . >766 فًالصادرة  89، الجرٌدة الرسمٌة العدد >766ماي  86
 .م.ج.من ق 979التعوٌض فً هذه الحالة ٌكون طبقا لنص المادة 2
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 الآثار المتعلقة بوضعٌة العقار : المطلب الثانً

اشكالا ٌتمحور حول حالة  الحكم على المدعى علٌه الحابز مسؤلة  الحالة المادٌة للعقار  تطرح 

 .تخربو هلكٌكون العقار قد و بإرجاع العقار إلى المدعً المالك

وعلٌه مٌز المشرع الجزابري فً مسإولٌة الحابز عن هلاك العقار بٌن ما إذا كان المدعً 

سوؾ نحاول أن نبٌن حكم كل واحد منهما على التوالً فً و ،النٌةعلٌه الحابز حسن النٌة او سًء 

 .الفروع التالٌة

 حالة حسن النٌة : الفرع الأول

"إذا كان الحابز حسن النٌة : ما ٌلًعلى  الجزابري من القانون المدنً 97=تضمنت  المادة 

ه، عن أي إلٌ لشًءتجاه من هو ملزم برد ا لاٌكون مسإو لاوفقا لما ٌحسبه من حقه، ف الشًءوانتفع ب

 ع .نتفاالا تعوٌض بسبب هذا

فابدة ترتبت من بقدر ما عاد علٌه إلا ، أو تلؾ لاكمن هالشًء  عما ٌصٌب لاٌكون مسإو ولا

 1.ك أو التلؾلاعن هذا اله

فإنه ، ٌعتقد أن العقار مملوك له حسن النٌة الحابز ٌستخلص من نص المادة أعلاه أنه إذا كان 

و أ فإذا نقصت قٌمته بسبب الاستعمال، أن ٌستؽلهع المالك بملكه فله أن ٌستعمله وٌنتفع به كما ٌنتف

كما لا ٌكون مسإولا إذا ، بالتالً لا ٌلتزم بؤي تعوٌضلم ٌكن مسإولا عن نقص القٌمة و، الاستؽلال

 .   2بسبب التلؾ  كان العقار  قد تلؾ بسبب أجنبً إلا بقدر  ما عاد علٌه من فابدة ترتبت 

 حالة سوء النٌة: الفرع الثانً

 : لحابز سًء النٌة حٌث جاء فٌهامن القانون المدنً ببٌان حكم ا 98=تكفلت المادة   

ك الشًء أوتلفه ولو كان ذلك ناشبا عن لاعن ه ولاكان الحابز سًء النٌة، فإنه ٌكون مسإإذا " 

 "ٌتلؾ ولو كان باقٌا فً ٌد من ٌستحقهإذا ثبت أن الشًء كان ٌهلك أو لا حادث فجابً، إ

 مسإول قبل المالك عن استعمال العقار من استقراء هذه المادة ٌتبٌن لنا أن الحابز السًء النٌة  

كما ٌكون  ، وجب علٌه تعوٌض المالك، فإذا نقصت قٌمته بسبب الاستعمال أو الاستؽلال، استؽلالهو

وكل ذلك مالم ٌثبت أن ، مسإولا أٌضا عن  هلاك العقار سواء هلك العقار بخطبه أو بسبب أجنبً

 لو كان باقٌا فً ٌد المالك.ٌهلك أو ٌتلؾ ول نالعقار كا

 

 

 

                                                           
 ر.لمتمم، السابق الذك، المتضمن القانون المدنً المعدل وا=:-:>رقمالأمرمن  97=المادة 1
 . =87مصطفى محمد الجمال المرجع السابق، ص  2
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 الآثار المتعلقة بثمار العقار: ثالمطلب الثال

قد تكون ،الشًء بصفة دورٌة متجددة دون انقطاع ولا تنقص من أصله ما ٌنتجهالثمار هً كل 

لإنسان فٌها. وقد لدخل  لافهً من عمل الطبٌعة  الأرض،عشاب التً تنبت فً الأو لأطبٌعٌة كالك

 الأراضً، وقد تكون مدنٌة كؤجرة الإنسانتكون صناعٌة كالمزروعات والفواكه التً ٌنتجها عمل 

 1.والمساكن

بصرؾ النظر عن حسن أو ، والأصل أن ٌسؤل الحابز عن ثمار الشًء الذي ٌجب علٌه رده  

على أساس أنه مادامت الملكٌة أو الحق العٌنً قد ثبت للمالك الحقٌقً فتكون ثمار الشًء ، سوء  نٌته

الأصل  المشرع لم ٌطلق هذاولكن ، هذه الثمار ما ٌقابلثماره أو و وٌلزم الحابز برد الشًء، من حقه

ولم ٌخرج عن هذه القاعدة وٌلزم الحابز برد الثمار ، جعل القاعدة هً تملك الحابز حسن النٌة الثمارو

 إلا إذا كان سًء النٌة . وٌؤتً بٌان ما سبق فً الفروع التالٌة

 حالة حسن النٌة : الفرع الأول

ٌكسب الحابز ما ٌقبضه " :من القانون المدنً بؤن >8=فً حالة حسن الحابز فقد قضت المادة 

من الثمار مادام حسن النٌة. وتعتبر الثمار الطبٌعٌة أو الصناعٌة مقبوضة من ٌوم فصلها. أما الثمار 

 "ٌوما فٌوما .المدنٌة فتعتبر مقبوضة 

الذي تلقى به العقار، فقد  حٌازته  بعٌوب سند الحابز وحسن النٌة فً تملك الثمار، معناه جهل 

بالتالً و ،ٌعتقد أن من تلقى منه العقار هو المالكو لكنه ٌجهل ذلكو ،ؼٌر المالكٌكون قد تعامل مع 

السند  بشرط أن لا ٌكون  ،عندبذ ٌكون حسن النٌة، الحصول على ثمراتهمن حقه استؽلال العقار و

وجب أن ٌكون جاهلا بالعٌب حتى ٌكون  للإبطال، كؤن ٌكون باطلا أو قابلا عٌوب أخرىب مشوبا

 .حسن النٌة

ٌتملك 2.جق.م>8=للمادة الوجه الذي تقدم، فإنه طبقا  علىالحابز فً فإذا توافرت حسن النٌة 

 نب الإنسان مثل الكلأذاتٌا بفعل الطبٌعة دون تدخل من جا الشًءالتً تتولد عن  الثمار الطبٌعٌة

بفصلها وحٌازتها  بفعله وتدخله، ٌتملكها التً ٌستخرجها الإنسان من الشًء  والصناعٌة، الأعشابو

 مكانها.ٌشترط هنا أن ٌستهلكها، أو أن ٌنقلها من  لاوهو حسن النٌة وقت الفصل والحٌازة و

مثل ، أما الثمار المدنٌة وهً المبالػ النقدٌة والمستحقة مقابل الاستؽلال أو الانتفاع بالشًء

، ما لافٌوما ولو لم تقبض فعفٌتملكها ٌوما الأسهم والسندات، و فوابد رإوس الأموالو الرٌعو الأجرة

ما  لامنها إ الحابزدام باقٌا على حسن نٌته. فإذا انقطع حسن النٌة أو انتهت حٌازته للعقار، لم ٌتملك 

                                                           
 . 767ص  ،د محمد المنجً، المرجع السابق 1

.=:/:>من الأمر  >8=أنظر المادة  2 
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كان مستحقا ٌوم انقطاع حسن النٌة أو انتهاء الحٌازة، فإذا عجل له منها ما ٌجاوز هذا الٌوم استبقى ما 

 .1ً إلى المالككان مستحقا إلى هذا الٌوم، ورد الباق

لأن الحابز ، تجدر الاشارة أن حكم الحابز حسن النٌة ٌختلؾ عن حكم الحابز سًء النٌةو 

ٌرد  حٌث ، ودا فً تارٌخ رفع الدعوىلا ٌلزم إلا برد ما ٌكون منها موجو حسن النٌة ٌتملك الثمار

 من أجل صٌانتهٌتحمل وحده بعد رفع الدعوى سابر ما ٌحوزه و ،الشًء وما ٌجنٌه منه بعد ذلك

 حفظه وجنً ثماره التً ٌلتزم بردها ولو كانت ناضجة لكون سند حٌازته معٌبا .و

وفً قرار المحكمة العلٌا أقرت بؤن الحابز ٌكتسب ما قبضه من الثمار مادام حسن النٌة حٌث 

ومن ثمة فإن النعً على القرار المطعون فٌه بمخالفة القانون ؼٌر  : جاء فً منطوق هذا القرار

ولما كان الثابت فً قضٌة الحال أن المشتري حسن النٌة فً استؽلال ، ٌستوجب الرفضو صحٌح

الثمار مادام أنه اشترى النخٌل بعقدٌن موثقٌن فإن قضاة الموضوع برفضهم الحكم بمقابل الاستؽلال 

 .2صحٌحا طبقوا القانون تطبٌقا 

 سوء النٌة حالة : الفرع الثانً

عن لا ٌكون الحابز سًء النٌة مسإو" :من القانون المدنً على أنه =8=لقد نصت المادة 

 ؼٌر أنه النٌة ءجمٌعالثمار التً قبضها أو قصر فً قبضها من الوقت الذي أصبح فٌه سً

 ها". ٌجوز له أن ٌسترد ما أنفقه فً إنتاج

مسإولٌة الحابز سًء النٌة عن جمٌع الثمار التً  قرر  المشرعٌفهم من نص المادة أعلاه أن  

بل تشدد المشرع فً ، سواء كانت ثمارا طبٌعٌة أو ثمارا صناعٌة أو مستحدثة أو ثمارا مدنٌة، قبضها

: ها بقولهحتى عن الثمار التً قصر فً قبض مسإولٌته بؤن قرر، أكثر من ذلك تعامله مع هذا الحابز

 .،بحٌث ٌلتزم بردها أو رد ما ٌقابلها إلى المالك الحقٌقً) أو قصر فً قبضها (

كما فً الحالة التً تنتزع ، ٌمكن للحابز سًء النٌة أن ٌكتسب ملكٌة الثمار دون ملكٌة العٌن 

الثمار إلى ومع ذلك فإنه ٌكون قد قبض ثمارها وٌبقى حابزا لتلك ، منه العٌن قبل اكتمال مدة التقادم

فٌمتلك الحابز سًء النٌة هذه الثمار بالتقادم الطوٌل دون العٌن التً كان ، سنة :9ؼاٌة انقضاء مدة 

 3ٌث ٌمنع بذلك المالك من استرداد تلك الثمار .ح، زهاوٌح

 

 

                                                           
 . 769د محمد المنجً، المرجع السابق، ص   1
، التربوٌة للأشؽال الوطنً وانالدٌ ،الأولى، الطبعة نًالمد لأحكام لقانونالقضائً وفقا  الاجتهادسعٌد، نعمر ب2
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 الحماٌة القانونٌة للحٌازة :الفصل الثانً

جمٌع المسابل المتعلقة كما سعت الى تنظٌم  ،التشرٌعات المقارنة بحق الملكٌة أقرت معظم 

 لعل أهمها الحٌازة ٌد مفهومه والحماٌة المقررة له وأسباب اكتسابه وخلال تحد ،منبهذا الحق

إعمالا لما اقتضته ظروؾ الحٌاة المعاصرة التً جعلت بالحماٌة  الحٌازة العقارٌةحظٌت لقد 

ترجع علة . والمشرع الجزابري ٌتدخل بنصوص قانونٌة تخول القضاء حق حماٌتها ولو بصفة مإقتة 

وعلى هذا النحو فإن حماٌة الحابز هً فً ، الى أن المشرع جعلها قرٌنة على الملكٌةحماٌة الحٌازة 

الواقع حماٌة لصاحب الحق. لذلك أجاز له رفع دعاوى الحٌازة لٌدفع بها الاعتداء على حٌازته وهً 

 1سهلة الاثبات. و دعاوى قلٌلة النفقات وٌسٌرة الاجراءات

 أنواع دعاوى الحٌازة : المبحث الأول

وٌبدو من الترتٌب الذي ورد فً ، وضع المشرع الجزابري لحماٌة الحٌازة ثلاث دعاوى

فدعوى استرداد الحٌازة تعنً أن ، القانون المدنً الجزابري أن المشرع قد رتبها تبعا لدرجة الاعتداء

للحٌازة لم ٌبلػ نزع الٌد، أما ٌمثل تعرضا أما دعوى منع التعرض فإنه ، الحٌازة قد انتزعت فعلا

التً تقوم على الاحتمال فً حصول تهدٌد للحٌازة فهً دعوى وقؾ الأعمال الجدٌدة و الدعوى الثالثة

 : على كل دعوى على حدى من خلال ثلاث مطالب كما ٌلً حاول التعرؾوفً هذا المبحث سن

 دعوى استرداد الحٌازة: المطلب الأول

ته العقار التً سلبها منه رفع دعوى ضد الؽٌر بطلب استرداد حٌازمكن المشرع للحابز حق 

باعتبار أنه ٌجب على مؽتصب الحٌازة ، ،ولذلك فإن أساس هذه الدعوى هو حماٌة النظام العامبالقوة

لا ٌجوز للأفراد اقتضاء قبل كل شًء أن ٌرد ما استولى علٌه حتى ولو كان هو المالك الحقٌقً، اذ 

 حقوقهم بؤنفسهم.

 تعرٌف دعوى استرداد الحٌازة : الفرع الأول

تٌن الحٌازة وإنما اكتفى بالإشارة إلٌها فً المادلم ٌعرؾ المشرع الجزابري دعوى استرداد 

التً من القانون المدنً الجزابري  >9=المادة و 2دارٌةالإمدنٌة والءات اجرالإنون اق من :7:و 79:

 ها إلٌه، ردهافقدلالسنة التالٌة  لالب خلطأن ٌ هحٌازت ٌجوز لحابز العقار إذا فقد": لًتضمنت ما ٌ

 3."فإذا كان فقد الحٌازة خفٌة بدأ سرٌان السنة من وقت انكشاؾ ذلك

                                                           

.<76المرجعالسابق،صدمحمدالمنجً، 1 

.<6-=6من الأمر  :7:و  79:أنظر المواد  2 

.=:-:>من القانون  >9=أنظر المادة  3 
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الحٌازة هً الدعوى التً  استرداد أن دعوىأعلاه ٌمكن القول  >9=من خلال نص المادة 

رفعها كل حابز لعقار أو حق عٌنً عقاري والذي فقد حٌازته طالبا فٌها برد هذه الحٌازة، ضد الؽٌر 

 الؽصب.وسلبها منه بالقوة أو  بانتزاعهاالذي قام 

وٌقصد بدعوى استرداد الحٌازة أٌضا الدعوى التً ٌتمسك فٌها المدعى بحٌازته التً سلبت منه 

 .1كم بإلزام المدعى علٌه بتسلٌم العقار المؽتصبطالبا الح

الحٌازة أنها عبارة عن دعوى عٌنٌة ترفع ضد كل معتدي على  استردادلقد رجح الفقه دعوى و

إلٌه هذه الحٌازة ولو بحسن  انتقلتالحٌازة أراد أخذ حقه بٌده دون اللجوء إلى القضاء، وضد كل من 

نها تنصب هً دعوى عقارٌة لأوً حٌازته حماٌة فعالة، ٌة الحابز فانٌة، فهً دعوى مشروعة لحم

 2.منه لاستعادته ي ٌد تحوزه أعلى حقوق عقارٌة وتسمح للحابز بتتبع العقار فً 

ً دعوى موضوعٌة تتخذ صورة هعارٌؾ أن دعوى استرداد الحٌازة، ذه التهوٌتبٌن من 

الاعتداء وٌتمثل  ذاهى الحٌازة، وٌطالب بالحكم بجزاء لعتداء عالازام، حٌث ٌدعً المدعى الإلدعوى 

 3.عٌنً إلى أصله فهو إذن جزاء الجزاء فً إعادة الشًء  هذا 

الحٌازة هً دعوى مفتوحة لحابز العقار والذي فقد حٌازته  استردادومن هنا نجد أن دعوى 

فهً ، الؽٌر بالقوة وٌرٌد أن ٌطلب من القاضً إعادة تنصٌبه فً حٌازته التً سلبت منه من طرؾ

 صاحبها.سترجاع الحٌازة التً سلبت من لادعوى مقررة 

الاعتداء  ومن ثم رد، حماٌة النظام العام والسكٌنة العامةحٌث أن هذه الدعوى تقوم أساسا على 

، حتى ولو كان هٌلى المؽتصب أن ٌرد ما استولى علٌجب ع هالحٌازة، باعتبار أن على ؼٌر المشروع 

لأفراد لٌمكن  لاا، فهالحقٌقً إلى حٌن صدور الحكم فً الموضوع بخصوص المستحق لو المالك ه

لإجراءات المنصوص لا عن طرٌق القضاء وفقا هم استردادهٌلل ٌجب عب ة انتفاع الحابز بالعقارلعرق

 .4ولٌس اقتضاء حقوقهم بؤنفسهما قانونا، هٌلع
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 .>=9،ص>><9
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 دعوى استرداد الحٌازة أطراف: ثانًالفرع ال

ة هم أشخاص الدعوى وهما المدعً والمدعى خصوم دعوى استرداد الحٌازبؤطراؾ وٌقصد 

 : ،وهذا ما سندرجه فً هذا الفرع على النحو التالًعلٌه

 المدعً فً دعوى استرداد الحٌازة : أولا

دعوى من إقامة ، مكن المشرع الحابز للعقار الذي تم سلب حٌازته منه والاعتداء علٌها

 أمام الجهات القضابٌة المختصة متى أثبت أن ٌده كانت متصلة بالعقار المؽتصبة لاسترداد حٌازته

ٌجوز  ": اإ بقولهق.إ.م. :7:المادة تضمنتهالذي ، الأمر وقت انتزاع الحٌازة منهفعلٌا اتصالا 

الإكراه و منه الحٌازة بالتعديرفع دعوى استرداد الحٌازة لعقار أو حق عٌنً عقاري ممن اؼتصبت 

 ."العلنً  حٌازة المادٌة أو وضع الٌد الهادئال، ه وقت حصول التعدي أو الإكراهكان لو

حٌازة مادٌة  رهن المشرع قبول دعوى استرداد الحٌازة بؤن ٌكون لرافعها )المدعً ( وقد

ابق ولٌس بمجرد تصرفات قانونٌة قد تطابق أولا تطلأن العبرة هنا بالحٌازة الفعلٌة ، ةصحٌح

دلٌلا قاطعا على الحٌازة  بذاتها  لمفتاح لأنها لٌستا مثل حٌازةلا تكفً الحٌازة الرمزٌة فالحقٌقة، 

 1.المادٌة

أن ٌكون الحابز فً دعوى استرداد الحٌازة حابزا أصٌلا  أي حابزا لٌس من الضروري 

للحابز العرضً أي الحابز لحساب ؼٌره أن ٌكون مدعٌا فً دعوى استرداد اذ ٌجوز ، لحساب نفسه

...و ٌجوز أٌضا أن ٌسترد  ": بنصهاق.م فً فقرتها الثانٌة  >9=وهذا ما تضمنته المادة ، الحٌازة

 ؼٌره".من كان حابزا بالنٌابة عن الحٌازة

فالهدؾ من دعوى استرداد الحٌازة ٌتمثل فً حماٌة الحٌازة المادٌة من حٌث هً سٌطرة فعلٌة 

، ٌحوز حقا أو ملكا لحساب نفسه أو ٌحوزه لحساب ؼٌرهعلى العقار، من دون النظر إلى كون الحابز 

دون النظر إلى وضع الٌد فً  ذلك أن دعوى استرداد الحٌازة تقوم على رد الاعتداء ؼٌر المشروع

 ذاته.

 المدعى علٌه فً دعوى استرداد الحٌازة: ثانٌا

ء لا المدعى علٌه فً دعوى استرداد الحٌازة هو الجانً المؽتصب الذي سلب حٌازة شً

وٌجب أن ٌكون هذا العمل إٌجابٌا قد وقع فً العقار ذاته  بعمل من أعمال  الؽصب، ٌخصه بالقوة أو

 العقار أو الحق العٌنً العقاري . و وأن ٌإدي إلى قطع الصلة بٌن الحابز، الذي ٌحوزه الحابز
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ولا ٌلزم أن ٌكون المدعى علٌه الذي ارتكب العمل ؼٌر المشروع سًء النٌة فقد ٌكون حسن 

 1،أي ٌعتقد أن العقار محل الاعتداء مملوك له وبدلا من اللجوء إلى القضاء انتزع حقه بنفسهالنٌة 

ة فً لا ٌشترط أن ٌكون جرٌم، وتجدر الإشارة إلى أن العمل العدوانً الذي ٌصدر من المدعى علٌه

 بل ٌكفً العمل ؼٌر المشروع مدنٌا .، القانون

الؽٌر خلفا عاما سواء كان ، إذا انتقلت حٌازة العقار المؽتصب من المؽتصب إلى الؽٌرو

، كالوارث أو خاصا كالمشترٌن فإن هذا الخلؾ ٌكون هو المدعى علٌه فً دعوى استرداد الحٌازة

بهذه الدعوى وإن كان حسن النٌة لا ٌعلم بؤن سلفه قد وٌستطٌع المدعً أن ٌسترد منه حٌازة العقار 

ما من القانون المدنً الجزابري حٌث نصت على  <9=المادة تضمنته  وهو ما، اؼتصب الحٌازة

للحابز أن ٌرفع فً المٌعاد القانونً دعوى استرداد الحٌازة على من انتقلت إلٌه حٌازة الشًء : ٌلً"

 ."حسن النٌة المؽتصب منه ولو كان هذا الأخٌر 

 شروط ممارسة دعوى استرداد الحٌازة : لثالفرع الثا

كذا المدنً الجزابري سالفتً الذكر، ومن القانون (  <9=و >9=بالرجوع إلى أحكام المواد )

الإدارٌة فإنه ٌمكننا حصر الشروط و ( من قانون الإجراءات المدنٌة :7:و 79:أحكام المادتٌن ) 

 : دعوى استرداد الحٌازة أمام القضاء على النحو التالًالتً ٌجب توافرها لقبول 

 أن ٌكون المدعً حائزا للعقار : أولا

وقد ، ٌجب أن ٌكون المدعً فً دعوى استرداد الحٌازة حابزا للعقار المطلوب استرداد حٌازته

ر مع ٌكون المدعً حابزا للعقار على انفراد أي ٌحوز العقار بمفرده أو على الشٌوع أي ٌحوز العقا

أو حابزا عرضٌا أي ٌحوز ، وقد ٌكون حابزا أصٌلا أي ٌحوز العقار لحساب نفسهشركاء آخرٌن 

 2.العقار لحساب ؼٌره

من الؽٌر أو  وٌجوز لحابز العقار رفع الدعوى ضد مؽتصب الحٌازة سواء كان هذا المؽتصب 

الحٌازة من المؽتصب ولو كما ٌجوز له رفع الدعوى على من انتقلت الٌه ، كان شرٌكا على الشٌوع

وٌجوز لمستؤجر العقار رفع الدعوى ضد مستؤجر آخر، والؽرض ، أو مستؤجرا منه ةكان حسن النٌ

عندبذ ٌجوز للمستؤجر ، ثم ٌإجره إلى آخر، المقصود هنا أن ٌؽتصب المالك العقار من مستؤجره

 الأصلً رفع الدعوى على المستؤجر من المالك المؽتصب.
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 .8>، ص 7669الإسكندرٌة، الطبعة الثانٌة، 
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 أن تستمر الحٌازة مدة سنة : ثانٌا

 ": من القانون المدنً الجزابري بقولها  =9= تنص على هذا الشرط الفقرة الأولى من  المادة

إذا لم ٌكن من فقد الحٌازة قد مضت على حٌازته سنة على فقدها فلا ٌجوز له أن ٌسترد الحٌازة إلا 

التفضٌل هً الحٌازة القابمة على سند ممن لا ٌستند إلى حٌازة أحق بالتفضٌل . والحٌازة الأحق ب

قانونً . فإذا لم ٌكن لدى أي من الحابزٌن سند أو تعادلت سنداتهما كانت الحٌازة الأحق هً الأسبق 

 ."فً التارٌخ 

أي أن تكون حٌازة ، ٌبٌن من هذه الفقرة أن القاعدة أنه ٌجب أن تستمر الحٌازة مدة سنةو 

من هذه القاعدة أجاز المشرع للحابز رفع  ااسثناءو ،دون انقطاعالمدعى قد استمرت مدة سنة كاملة ب

بل ولو لم ، دعوى استرداد الحٌازة حتى ولو لم تستمر الحٌازة مدة سنة سابقة بدون انقطاع قبل سلبها

 : ذلك فً الحالتٌنو تستمر سوى ٌوما واحد،

 : الحالة الأولى

على مرور سنة كاملة ٌشترط لا  كانت حٌازة المدعً أحق بالتفضٌل من حٌازة المعتدي إذا

 الحٌازة لٌستردها الحابز.

وهذه الحالة تفترض أن حٌازة المدعً سلبت منه قبل مرور السنة على حٌازته أو إنها لم تسلب 

 .ٌستند إلى حٌازة أحق بالتفضٌل لاقوة أو العنؾ، وأن المدعً علٌه منه بال

أن ٌثبت أن حٌازة  استطاعحق بالتفضٌل على عاتق المدعً، فإذا الأٌقع عبء إثبات الحٌازة 

فلٌس أمامه  استردادهاالمدعً علٌه لٌست حٌازة أحق بالتفضٌل قضً برد الحٌازة للمدعً، فإن أراد 

 1.إلى دعوى الملكٌة

 : الحالة الثانٌة 

حوال الأفقد حٌازته عن طرٌق القوة والعنؾ، فإنه ٌقضً له فً جمٌع  العقار قدحابز إذا كان 

 .انتزاعهحٌازته من المعتدي ولو لم ٌكن قد حاز العقار مدة سنة كاملة قبل  باسترداد

القوة والعنؾ سبب فً حماٌة الحٌازة حتى ولو بدأت فً الٌوم السابق  استعمالوبذلك فإن 

 .2لحدوث السلب أو الؽصب.

 أن ٌقع سلب الحٌازة : ثالثا

ٌقوم بها  طرٌق أعمال القوة والؽصب التًالحابز عنمن  بانتزاعهاالحٌازة هنا هو سلب معنى 

 الؽٌر علنا أو خفٌة.
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الحٌازة أن ٌثبت أن حٌازته  استردادومن هنا نجد أنه ٌجب على الحابز عندما ٌلجؤ لرفع دعوى 

 بها . الانتفاعللعقار قد فقدت أو سلبت تماما، ونتج على ذلك حرمانه الكامل من 

صورة وٌتخذ سلب الحٌازة صورا عدٌدة فقد ٌكون عن طرٌق القوة فً صورة ظاهرة أو فً 

لى منع الحٌازة والمراد بالقوة المستعملة لسلب الحٌازة كل فعل ٌإدي إ1.ظاهرة عن طرٌق الخفاءؼٌر 

 .فرق بٌن القوة المادٌة أو المعنوٌة لاالواقعٌة ف

كما قد ٌكون سلب الحٌازة عن طرٌق مشروع، وذلك كؤن ٌكون طرٌق التنفٌذ القضابً مثل 

الحابز  اختصامتنفٌذ القرار الصادر من قاضً الحٌازة وٌكون الحابز طرفا فٌه، أو حكما ؼٌابٌا كان 

 باعتباروذلك كم فً ؼٌبة ر الحٌصد حتى محكمةمنعه من المثول أمام ال فٌه بإجراءات باطلة بقصد

 2. ٌستطٌع مقاومة هذا التنفٌذ لأنهأن الحٌازة قد سلبت منه رؼم إرادته 

 أن ترفع الدعوى خلال سنة من تارٌخ سلب الحٌازة  :رابعا

الحٌازة، ومدة ٌجب على الحابز أن ٌرفع دعوى استرداد الحٌازة خلال سنة من تارٌخ سلب 

فٌقضى فٌها بعدم  فإذا رفعت الدعوى بعد مرور أكثر من سنة،، السنة هً مدة سقوط لا مدة تقادم

 الاستعجالكما ٌقضى فٌها بعدم توافر شرط ، القبول لرفعها بعد المٌعاد أمام القضاء الموضوعً

 3.وبالتالً عدم الاختصاص أمام القضاء المستعجل

فإن  الانتزاعإذا كان فقد الحٌازة قد وقع خفٌة أو خلسة دون أن ٌعلم الحابز وقت وقوع  اسثناءاو

الحٌازة  لانتزاعالحابز  اكتشاؾها تسري من وقت لالمدة السنة التً ٌجب على الحابز رفع الدعوى خ

 ق.م.ج=9=وذلك طبقا لنص المادة  ة.والذي تم خفٌ

 دعوى منع التعرض: المطلب الثانً

وإنما ٌقؾ عند مجرد تعكٌر ، ٌصل الاعتداء الواقع على الحٌازة إلى حد سلبها من الحابزقد لا 

فهنا على الحابز ، سواء كان عمل مادي أو قانونً، حٌازة بعمل ٌصدر عن المدعى علٌهصفو هذه ال

 فً سبٌل حماٌة حٌازته أن ٌلجؤ للقضاء  بنوع آخر من دعاوى الحٌازة وهً دعوى منع التعرض. 

وتبٌان أطرافها )الفرع ، )الفرع الأول(منع التعرض  فً هذا المطلب بتعرٌؾ دعوىوم سنق

 وكذا شروطها )الفرع الثالث(. ،الثانً(
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 تعرٌف دعوى منع التعرض : الفرع الأول

دعوى الحٌازة العادٌة ٌصفها الفقهاء بؤنها و تعتبر دعوى منع التعرض أهم دعاوى الحٌازة

لأنها تحمً الحٌازة ، كل صور التعرض ومن ثمة فهً دعوى الحٌازة الربٌسٌة،بمعنى أنها ترفع فً 1

 الأصلٌة ولٌست الحٌازة العرضٌة .

دعوى منع التعرض هً تلك الدعوى التً ٌرفعها الحابز ضد الؽٌر بطلب منع التعرض له فً ف

ونً من شؤنه وماهٌة التعرض الذي ٌبٌح رفع هذه الدعوى هو كل عمل مادي أو قان، حٌازته للعقار

بمعنى آخر هو كل عمل ٌظهر منه و ،ٌتضمن انكارا لهذه الحٌازةو أن ٌعرقل انتفاع الحابز بالعقار

 .2بوضوح أنه ٌتضمن اعتداء على الحٌازة

لى أشار إ هأن لاإلى أن المشرع الجزابري، لم ٌعرؾ دعوى منع التعرض، إالإشارة وتجدر 

ى ما لتنص ع ً من القانون المدنً الجزابري والت 76=خٌرة بصورة موجزة فً نص المادة الأذه ه

ؤن ٌرفع لهجاز  هتعرض فً حٌازت هة ثم وقع للمدة سنة كام لهمن حاز عقارا واستمر حابزا ": ًلٌ

 ."ضالسنة دعوى بمنع التعر لالخ

 هلاالدعاوى الوقتٌة ذلك أن هً تشبهى ؼرار باقً دعاوى الحٌازة، فلفدعوى منع التعرض ع

حماٌة الحابز من أي و هاعتراؾ بالحٌازة وتثبٌتالاو هذه الدعوى هلموضوع الحق، فمحل  هاٌنظر فٌ

وأٌضا مدة وضع الٌد وكل  هاوذلك بعد البحث فً عناصر الحٌازة وشروط هى حٌازتلاعتداء ٌقع ع

قد استقر قضاء المحكمة لتمس الحق موضوع النزاع، ف، مسابل تحقٌق موضوعٌة هًذه المسابل ه

 3فً اختصاص القضاء المستعجلالدعوى لا تدخل  ذه هى أن لٌا علالع

حالة تعرض  تنشاطت وصدرت من شخص واحد فإنها ترابو اذا تتابعت أعمال التعرضو

أو صدرت عن ، استقل بعضها عن بعضو تباعدتو واحدة مستمرة . أما اذا تعددت أعمال التعرض

تتعدد فٌها دعاوى و ،لة تعرض قابمة بذاتهافإن كل عمل من هذه الأعمال ٌعتبر حا، أشخاص مختلفٌن

 .4منع التعرض بتعدد هذه الأعمال أو الأشخاص الصادرة عنهم 

 دعوى منع التعرض  الخصوم فً: لثانًالفرع ا

 (علٌه المدعى ) حابزلوالمتعرض ل ً(المدع) ما الحابزهالخصوم فً دعوى منع التعرض 

 ذا الفرعهفً  لاما سنتعرض لو تفصٌ وهذا
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 : المدعً فً دعوى منع التعرض

علٌه إثبات أنه وٌقع  وشروطها،ركانها لأهو الحابز للعقار حٌازة قانونٌة صحٌحة مستوفٌة 

، أي حٌازة مستمرة، علنٌة، هادبة، وقت وقوع التعرض له كان حابزا للعقار حٌازة خالٌة من العٌوب

 .ؼٌر ؼامضة 

ا لما هو مقرر فً دعوى استرداد وعلى المدعً فً دعوى منع التعرض أن ٌثبت خلاف

 ٌجوز لافأي أنه ٌحوز لحساب نفسه لا لحساب ؼٌره،، أن حٌازته أصلٌة لا حٌازة عرضٌة، الحٌازة

 ما لم ٌكن حابزا لحق الملكٌةإذا وقع تعرض على حق الملكٌة أن ٌدفعه بدعوى منع التعرض 

ذه الحالة من صاحب حق هفً ٌجوز أن ترفع دعوى منع التعرض   لافوعلى ذلك ، لحساب نفسهو

ٌحق  هو الذي المستؤجر، إذ أن المالك  نا حٌازٌا أوهن رتهرتفاق أو المرالاأو صاحب حق  الانتفاع

وٌباشر السٌطرة المادٌة  هلحساب نفسكٌة لالم لحقزا ذه الحالة باعتباره حابهأن ٌرفع الدعوى فً  له

رتفاق الاوصاحب حق  الانتفاعب حق ٌحول دون صاح لاذا ه، ؼٌر أن همالعقار بواسطت لىع

 رض للحق الذي نا حٌازٌا والمستؤجر من أن ٌقٌم دعوى منع التعرض إذا حدث التعهن رهوالمرت

له لأنه ٌحوزه لحساب نفسه . فهم حابزون  هأصٌل فً حٌازته ، ذلك أنسهلحساب نف لهٌباشر استعما

أصلٌون بالنسبة للحق العٌنً ٌحوزونه حٌازة مادٌة صحٌحة لحساب أنفسهم تخول لهم الحق فً رفع 

 1.دعوى منع التعرض حتى على الملك نفسه

برفع دعوى منع  الإدارةأو الحابز المرخص له بالحٌازة من جهة  ٌسمح القانون الجزابري لاو

وهذا . على الؽٌر المتعرض لادارة مانحة الترخٌص والإالمالك المتسامح أو جهة  ضد التعرض

 ق.م.ج. =6=المادة حسب 

ذا كانت دعوى منع التعرض تحمً الحٌازة القانونٌة المستقرة والتً تكون قد دامت وقتا وإ

المادي للحٌازة وكذا كافٌا فإنه ٌقع على المدعً عبء إثبات قٌام الحٌازة القانونٌة بإثبات توافر الركن 

بما فٌها البٌنة والقرابن، كما ٌقع علٌه عبء إثبات  الإثبات الركن المعنوي وٌكون ذلك بكافة طرق

 .شروطها توافر 

 ثانٌا المدعى علٌه فً دعوى منع التعرض 

المدعً علٌه فً دعوى منع التعرض هو الشخص الذي ٌتعرض للمدعً فً حٌازته للعقار 

، وقد ٌنجم التعرض عن أشؽال عامة أو أشؽال خاصة 2قانونٌا رض مادٌا أو سواء كان هذا التع

 رخصتها الإدارة.

                                                           
 .799قادري نادٌة، المرجع السابق، ص  1
 .:;الحاج هنً جوهر، المرجع السابق، ص 2
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فً دعوى منع التعرض أن ترفع ضد المدعً علٌه نفسه وهو الذي صدرت منه أفعال  والأصل

التعرض لكن ٌجوز أن ترفع هذه الدعوى ضد المدعً علٌه المتعرض ولو كان حسن النٌة فً 

د إلٌه فً تعرضه، ٌعتقد بحسن نٌة أن له حق ٌستن كان بالرؼم من أنه لٌس له أي تعرضه للحابز، أي

عما إذا كان الحٌازة فً ذاتها بؽض النظر هذا الحق وهذا راجع لكون دعوى منع التعرض تحمً 

 حسنها. المدعً علٌه سًء النٌة أو 

وقع من  فإن 1الشٌوع علىكما ترفع دعوى منع التعرض ضد المتعرض ولو كان شرٌكا 

شرٌك المتضرر رفع دعوى منع لك أو حرمان ؼٌره، فٌجوز للبالم الاستبثار بهالشرٌك فعل ٌراد 

 . التعرض

 ًللمدع عن ؼٌره إذ قام بالتعرض لحساب الؽٌر، فٌكون  لاذا تبٌن أن المتعرض كان وكٌإو

 .رفع دعوى منع التعرض ضد الوكٌل أو الموكلالخٌار بٌن 

كرفعها التعرض ضد المتعرض، ولو كان نابب فً الحٌازة عن ؼٌرهكما ترفع دعوى منع 

ٌجوز رفع دعاوى الحٌازة ضد  أنهلاى لمستؤجر العقار، لكن القضاء فً فرنسا استقر عمثلا ضد 

 .2الحابز

 شروط قبول دعوى منع التعرض: الفرع الثالث

من أجل قبول دعوى منع التعرض أمام القضاء ٌشترط القانون مجموعة من الشروط التً قد 

خرى، ؼٌر أنه توجد شروط تنفرد بها دعوى منع الأتشترك فٌها هذه الدعوى مع بقٌة الدعاوي 

 : التعرض وهً

 للعقار وقت التعرض الحاصل له ئزاأن ٌكون المدعً حا: لاأو

مستجمعة  أن ٌكون المدعً حابزا للعقار حٌازة قانونٌة ٌشترط لرفع دعوى منع التعرض

زمة، كما لبمضً المدة المست هكٌتلوأن ٌكون العقار مما ٌمكن اكتساب م، المعنويو ا الماديهلعنصرٌ

 ، أي ٌحوز لحساب ؼٌره ولٌس حابزا عرضٌا هحوز لحساب نفسٌالحابز أصٌلا أي  ٌجب أن ٌكون 

 .الخالٌة من العٌوبو وطشرلالمستوفٌة ل الأصلٌة ازة الدعوى ال تحمً سوى الحٌلأن هذه 

 هفً حٌازت ًمدعلأن ٌقع تعرض ل: ثانٌا

 3ٌده، فً وضع ًمدعل، قد تعرض لهٌلٌشترط لقبول دعوى منع التعرض أن ٌكون المدعى ع

حابز فً لنا ٌتمثل فً التعرض لهعتداء الاٌة، ولحة الواقعٌة أو العملبشرط المص هما ٌعبر عن وهو 

                                                           
 .:<ص، قالسابهمام محمود زهران، المرجع 1
 .6>، ص7666، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الحٌازة والتقادم المكسبمحمدي فرٌدة زواوي،  2
 .;;9، ص7669، مصر، المكتب الجامعً الحدٌثأنور الطلبة، الحٌازة، 3
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ٌتضمن و من شؤنه أن ٌعرقل انتفاع الحابز بالعقار و كل عمل مادي أو قانونًه، والتعرض هحٌازت

 انكارا لهذه الحٌازة.

 : التعرض المادي

مثال ذلك وكل عمل مادي ناتج مباشرة عن التصرفات المادٌة الواقعة عن عقار المشتكً، هو 

بؤن استبدل ، الفاصل بٌن منزلٌهما الممر أن ٌتعرض الؽٌر للحابز فً حق الارتفاق المقرر له على

فشؽل بذلك ، بالسلم الخشبً الذي كان قابما بجوار الممر سلما من المسلح أنشؤه فً داخل الممر ذاته

 .1وشؽل نصفها الباقً بؤربعة أعمدة ٌستند إلٌها ذلك السلم، نصؾ مساحته ببناء السلم

مر من لا الأحٌازة حتى ولو خلدد لهً الملمعنى العدوان الفع هٌكفً أن ٌحمل المرور فً طٌاتف

زم أن ٌتوافر فً المدعى لٌلا كما  ًسة أو خفٌة عن المدعلاعتماد العنؾ والقوة لذا ٌجوز أن تحدث خ

رفع  ًمدعلٌجوز ل هفً تعرضله حقا سوء النٌة، فحتى ولو كان حسن النٌة بؤن كان ٌعتقد أن  علٌه

 .الدعوى ضده

 :القانونً التعرض 

ٌتعارض مع جاره الحابز، سواء كان قضابٌا أو ؼٌر  ادعاءى لو كل إجراء قانونً ٌنطوي عه

وقد ٌؤخذ طابعا ، و ٌؤخذ شكل خصومة قضابٌة كما فً حالة رفع الدعوىهإلى الحابز ف هقضابً، ٌوج

المدعى علٌه ٌعلن به عن نٌته فً  منى تصرؾ ٌصدرل، أي أن التعرض القانونً ٌقوم عكالإنذارات

، ومثال ذلك الانذار المحرر من طرؾ المحضر القضابً والمتضمن 2المعارضة فً حٌازة الحابز 

 .3منع أشؽال البناء على عقار 

ولم ٌتفق الفقهاء على جواز رفع الدعوى لحماٌة حق سلبً ) عدم إقامة بناء على أرض أتفق   

ومن أجاز ذلك منهم أوجب أن ٌكون الحق مستندا إلى عقد صادر ، (فً عقد قسمته على تركها فضاء

وأن ٌكون مقتضى هذا العقد قد نفذ منذ سنة على الأقل من قبل المالك ، من مالك العقار المرتفق علٌه

 .4بامتناعه عن كل عمل ٌخالؾ هذا الاتفاق 

 الحٌازة لمدة سنة أن تستمر: ثالثا 

 له مدة سنة ازحابمن حاز عقارا واستمر ....": .جمن ق.م 76=جوع إلى أحكام المادة لربا

وٌبٌن من هذه العبارة أنه ٌجب أن تستمر الحٌازة مدة سنة أي أن تكون حٌازة المدعً ، "كاملة .....

 .قد استمرت مدة سنة كاملة بدون انقطاع قبل وقوع التعرض

                                                           
 .;77، المرجع السابق، ص الحٌازة دراسة تؤصٌلٌة للحٌازة من الناحٌتٌن المدنٌة والجنائٌةد محمد المنجً،  1
 .<:، ص السابقجوهر، المرجع  نًالحاج ه2
 9:، ص السابق، المرجع إبراهٌمً ددمحم3
 .;77، المرجع السابق، ص الحٌازة دراسة تؤصٌلٌة للحٌازة من الناحٌتٌن المدنٌة والجنائٌةد محمد المنجً،  4
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عبء إثبات أن حٌازته دامت سنة كاملة وٌكفً فً سبٌل  (لمدعًا)ومن هنا ٌقع على الحابز 

وقت التعرض حتى  لاذلك أن ٌثبت المدعً أنه حاز العقار قبل وقوع التعرض بسنة، وأنه ٌحوزه فع

 .ق.م.ج( 86=ة )حابزا له فً الفترة ما بٌن الزمنٌن  الماد استمرٌفترض أنه 

اعتبار  تحول دون الانتفاع فلا ٌترتب علٌها  ًتلرة واهموانع الوقتٌة أو القوة القالأما بالنسبة ل 

من القانون المدنً الجزابري  ;9=ذا تنص المادة هستحالة، وفً الاالحٌازة منقطعة من وقت حدوث 

 "ى الحقلٌة ععللسٌطرة الفمباشرة الحابز لتزول الحٌازة إذا حال مانع وقتً دون  لا": ًلى ما ٌلع

ى العٌن لتزول ٌد صاحب الحق ع لاالمانع، كما  هذازة رؼم الحابز محتفظا بالحٌا ومن ثم ٌظل

ستقرار للاا مدة معقولة تكفً هرأى المشرع أن هً مدة تحكٌمه، وهنتفاع بالاعن  هبمجرد سكوت

 1.عتبارلاا جدٌرة بالهوتجع

، سواء كان هفلمدة حٌازة س همن أجل إكمال مدة السنة أن ٌضم إلى حٌازت ًمدعلكما ٌجوز ل

 .2الحٌازتٌنفا خاصا، شرٌطة قٌام رابطة قانونٌة بٌن لأو خ ببذا السهفا عاما للخ ًالمدع

 سنة من تارٌخ التعرض لالأن ترفع الدعوى خ: رابعا

على الحابز أن ٌرفع دعوى منع التعرض خلال سنة من ٌوم وقوع التعرض، وهذه المدة  ٌجب 

هً مدة سقوط فإذا رفعت الدعوى بعد مرور أكثر من سنة فٌقضى فٌها بعدم القبول لرفعها بعد 

 3المٌعاد.

ففً التعرض المادي ٌبدأ احتساب مدة السنة ، ٌبدأ احتساب مدة السنة من ٌوم وقوع التعرضو

م وقوع التعرض الذي ٌظهر بوضوح أنه ٌتضمن اعتداء على الحٌازة إذا كان ٌكون عملا ٌومن 

حالة  تنشافقد قلنا أنها ، اذا تتابعت أعمال التعرض وترابطت وصدرت من شخص واحدو ،واحدا

وفً هذه الحالة ٌبدأ احتساب مدة السنة من ٌوم وقوع عمل من هذه الأعمال . ، تعرض واحدة مستمرة

، استقل بعضها عن بعض أو صدرت عن أشخاص مختلفٌنو تباعدتو ت أعمال التعرضذا تعددأما إ

وتتعدد فٌها دعاوى منع التعرض ، فقد قلنا أن كل عمل من هذه الأعمال ٌعتبر تعرضا قابما بذاته

وفً هذه الحالة ٌبدأ احتساب مدة السنة بالنسبة لكل دعوى من ٌوم وقوع التعرض ، بتعدد هذه الأعمال

 .4الذي أنشؤ هذه الدعوى

وفً التعرض القانونً ٌبدأ احتساب مدة السنة  من ٌوم وقوع التعرض الذي ٌظهر بوضوح أنه 

 ففً حالة الشكوى الإدارٌة تبدأ السنة من ٌوم تقدٌم الشكوى إلى الجهة ، ٌتضمن اعتداء على الحٌازة

                                                           
 .>:، صالسابقجوهر، المرجع  هنًالحاج 1
 .779، صالسابقالمرجع نادٌة،  قادري 2
 .789، المرجع السابق ص الحٌازة دراسة تؤصٌلٌة للحٌازة من الناحٌتٌن المدنٌة والجنائٌةد محمد المنجى،  3
 .789د محمد المنجى، المرجع نفسه، ص 4
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تبدأ السنة من ٌوم إجراء على هامش عقد فً الشهر العقاري وفً حالة التؤشٌر ، المختصة

 التؤشٌر.

 الجدٌدة الأعمال وقف دعوى: الثالث بلالمط

 من القانون المدنً 79=الجدٌدة ضمن نص المادة   الأعمالتناول المشرع الجزابري دعوى وقؾ 

مدة  هٌجوز لمن حاز عقارا واستمر حابزا ل ": ما ٌلًالجزابري حٌث نصت فً فقرتها الأولى على 

إلى القاضً  الأمرأن ٌرفع  هدد حٌازتهمن جراء أعمال جدٌدة ت هسباب معقولة للأة وخشً لسنة كام

 1"فً العمل . ى البدء لتكون قد تمت ولم ٌنقض عام واحد ع لابشرط أن  الأعمالذه هطالبا وقؾ 

فٌها )الفرع  خصوموال، (الفرع الأول )، دعوى نستخلص تعرٌؾٌمكننا أن  المادة خلال هذهمن

 .)الفرع الثالث ( المطلوبة لقبولها أمام القضاء شروطوكذا ال، الثانً(

 تعرٌف دعوى وقف الأعمال الجدٌدة: الفرع الأول

 ،ًبالعقار الكابن تحت حٌازة المدع ترفع ضد من شرع فً عمل ٌضر قصد بها الدعوى التًٌ

ك لفً المه صفو تصرفا أن تعكر همن شؤن لأنا هب وقفلٌطالذي ٌتضرر من تلك الأعمال والتً  

 .لكتقع فوق ذلك الم الأعمالك لولو لم تكن تالخاص به، 

بها و هً الدعوى التً ٌتمسك فٌها المدعً بحٌازته القانونٌة التً تهددها أعمال جدٌدة ٌقوم أ

لأنه لٌس من المتصور ، 2طالبا بوقؾ هذه الأعمال علٌه من شانها لو تمت أن تمس حٌازته، ىالمدع

ومثال ذلك أن ٌشرع المالك فً حرمان الحابز من الحماٌة القانونٌة إلى أن ٌتم الاعتداء على حٌازته 

وتكون هذه الأرض محملة بحق ارتفاق بالمرور لمصلحة جاره ، بناء سور أرضه لو تم لمنع المرور

وٌكون هذا العقار ، ره لو تم سد النورالحابز لحق الارتفاق أو أن ٌشرع المالك فً بناء حابط فً عقا

 محملا بحق ارتفاق بالمطل لمصلحة جاره الحابز لحق الارتفاق .

، ولقد استقر كل من الفقه والقضاء على أن دعوى وقؾ الأعمال الجدٌدة هً دعوى موضوعٌة

ها ٌحسم كم الذي سٌصدر فٌحولذلك فإن ال، ٌتناول فٌها القاضً بحث أصل الحٌازة وصفتها القانونٌة

ذلك لأنها ترمً إلى تحقٌق وظٌفة القضاء الاستعجالً وهو الوقاٌة من خطؤ النزاع بالنسبة للحٌازة 

 التؤخٌر.

فهً تتمٌز عن دعوى  الحٌازة.تتمٌز دعوى وقؾ الأعمال الجدٌدة عن ؼٌرها من دعاوى 

تمٌز عن دعوى منع وهً ت الحابز.استرداد الحٌازة فً أن الحٌازة لا تسلب أو تنتزع أو تؽتصب من 

 .3التعرض فً أن الأعمال التً تصدر من المدعى علٌه لا تعد تعرضا للحٌازة إلا اذا تمت بالفعل

                                                           

.=:-:>من الأمر رقم   79=أنظر المادة   1 
 .998، ص;766 ، الجزء الأول، دار الهدى، الجزابر،شرح قانون الإجراءات المدنٌةبوشبٌر محند أمقران، 2
 .>78د محمد المنجى، المرجع السابق،  ص  3
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طلب المستعجل بوقؾ أعمال مستحدثة وقؾ الأعمال الجدٌدة عن مجرد الدعوى كذلك تتمٌز   

للخطر الذي لا ٌمكن تداركه أو ٌخشى استفحاله اذا فات علٌه الوقت . فالدعوى تدخل فً نطاق  درءا

وأن الأعمال المطلوب وقفها تمثل اعتداء عل وشك ، الحماٌة المدنٌة التً قررها المشرع للحٌازة

ل وٌختص بها القاضً الاستعجالً بوصفها احدى دعاوى الحٌازة التً تحم، الوقوع على الحٌازة

وعندبذ ٌتعٌن توافر الشروط الخاصة بالدعوى والشروط الخاصة بالقضاء ، طابع الدعاوى المستعجلة

وٌختص بها ، المستعجل . أما فً الطلب المذكور فالأعمال المطلوب وقفها لا صلة لها بالحٌازة

فوات القاضً الاستعجالً فً نطاق اختصاصه العام فً المسابل المستعجلة التً ٌخشى علٌها من 

وعندبذ ٌتعٌن توافر الشروط الخاصة بالقضاء المستعجل وأهمها الاستعجال وعدم المساس ، الوقت

 1بؤصل الحق .

 الخصوم فً دعوى وقف الأعمال الجدٌدة : الفرع الثانً

 .المدعى علٌه و تقتضً دعوى وقؾ الأعمال الجدٌدة توافر المدعً

 المدعً فً دعوى وقف الأعمال الجدٌدة : أولا

عقار وٌجب لو الحابز لهفً دعوى منع التعرض، أي  ًالمدع هو ذاتهذه الدعوى هفً  ًالمدع

واضحة ، وبدون إكراه ادبةوه، وظاهرة ؼٌر خفٌة، ؼٌر متقطعة مستمرة هأن ٌثبت أن حٌازت هٌلع

 لا هٌحوز لحساب نفس هحٌازة عرضٌة أي أن لاٌة لصأ هكما ٌجب أن ٌثبت أن حٌازت، دون لبس

 ق.م.ج( 79=) المادة .لحساب ؼٌره

باح له القانون أن ٌرفع ضد الؽٌر وبسم أصل بصفة خاصة المستؤجر الذي الأمن هذا  ىوٌستثن

 ق.م.ج(.>=9المادة )عمال الجدٌدة الأالمإجر جمٌع دعاوى الحٌازة ومنها دعوى وقؾ 

عتبارها االحٌازة بشارة إلى أنه ٌجب على المدعً فً هذه الدعوى أن ٌستند إلى الإوتنبؽً 

 .علٌه ع الٌد ولٌس إلى العقد الذي ٌربط بٌن المدعً والمدعىضإحدى دعاوى و

 الأعمال وكان إٌقاؾ  (المدعً والمدعى علٌه)فإن كان هناك عقد ٌربط بٌن طرفً النزاع 

الجدٌدة مما ٌدخل فً نطاق هذا العقد فإنه ٌتعٌن على المدعً فً هذه الحالة أن ٌلجؤ إلى الدعوى التً 

حترام ومراعاة شروط العقد وتنفٌذها ولٌس اطالبا إلزام المدعى علٌه ب (دعوى العقد )ٌخولها له العقد 

 ٌشترط أن ٌكون حسن . كما لا الجدٌدة أو أي دعوى حٌازة أخرى الأعمالله أن ٌرفع دعوى وقؾ 

وللمدعً فً حساب السنة ، النٌة بٌنما ٌشترط أن تكون حٌازة المدعً قد دامت سنة كاملة على الأقل

 .2سواء كان المدعً خلفا عاما أو خلفا خاصا ، أن ٌضم إلى مدة حٌازته مدة حٌازة سلفه

                                                           
 .=78د محمد المنجى، المرجع السابق،  ص  1
، منشؤة المعارؾ، مصر الحٌازة كسبب من أسباب كسب الملكٌة فً التشرٌع المصريقدري عبد الفتاح الشهاوي، 2

 . <;9، ص7668
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 علٌه فً دعوى وقف الأعمال الجدٌدةالمدعى : ثانٌا

ذه هلكن  لم تصل بعد إلى أن تكون تعرضا،  لاو من ٌبدأ أعماهذه الدعوى هفً  لٌهالمدعى ع

تهدد حٌازة المدعً، وٌكون هذا التهدٌد حقٌقٌا مبنٌا على أسباب معقولة وموضوعٌة تدعو عمال الأ

لحٌازة المدعً ولٌس على مجرد وهم وقع  ملاعمال لو تمت لكانت تعرضا كاالأعتقاد بؤن هذه الاإلى 

 .1ابزفً ذهن الح

التً بدأها المدعى علٌه والتً تعتبر سببا فً رفع هذه الدعوى ٌشترط القانون ضمن  الأعمالو

أن ٌكون المدعى علٌه بدأها فً عقاره هو ولٌس فً عقار المدعً أو  2.جق.م 79=أحكام المادة 

، ونفس لاولٌس تعرضا مستقب حالاعتبر ذلك تعرضا الو بدأت فً عقار المدعً  الأعمال لأنالؽٌر، 

عمال فً عقار الؽٌر لذلك ٌكون المدعً وللؽٌر رفع دعوى منع التعرض الأالشًء إذا بدأت هذه 

 ة.عمال الجدٌدالأولٌس دعوى وقؾ 

لو تمت  لأنهالم تتم، وذلك  كنهاقد بدأت ولأعمال المدعى علٌه ن تكون كما ٌشترط القانون أ

عمال الجدٌدة بل رفع الأذه الحالة لٌس رفع دعوى وقؾ هولكان الواجب فً  لالوقع تعرض فع

 .3دعوى منع التعرض

 الجدٌدة الأعمالشروط قبول دعوى وقف : الفرع الثالث

فع دعوى منع التعرض من حٌث مع شروط ر شروط رفع دعوى وقؾ الأعمال الجدٌدة  تتفق

 لالوالمستمرة ومن حٌث ضرورة رفعها خم توافر الحٌازة القانونٌة الواضحة والهادبة والعلنٌة استلزا

خاصة تمٌزها عن  عمال الجدٌدة شروطا الأأنه لدعوى وقؾ  إلاسنة من تارٌخ بداٌة التعرض، 

 .هاوفٌما ٌلً بٌان شروط ، 4ؼٌرها من دعاوى الحٌازة

 وقت التعرض هوب حماٌتلعقار المطلل ًحٌازة المدع: أولا

 حٌازة الجدٌدة حابزا للعقار المطلوب  الأعمالٌجب أن ٌكون المدعً فً دعوى وقؾ 

، ومعنى كون الحٌازة القانونٌة أن ٌتوافر فٌها العنصرٌن المادي وهو قانونٌة وصحٌحة

والمعنوي وهو نٌة التملك والظهور بمظهر صاحب الحق ، السٌطرة المادٌة على العقار محل الحٌازة

 الحٌازة.محل 

 ةدد الحٌازهالشروع فً أعمال جدٌدة ت: ثانٌا

من أن  ولابدالجدٌدة فً شروع شخص بعمل مادي فً عقار ٌحوزه ؼٌره،  الأعمالتكمن بداٌة 

، وٌتم إثبات واقعة الشروع بمحضر إثبات حالة معد الأعمالك لمن تالانتهاء ٌرفع المدعى دعواه قبل 

                                                           
 .8<9، مرجع سابق، ص ًمحمد إبراهٌم1

. =:-:>من الأمر  79=المادة  أنظر 2 
 .;9<، ص السابق، المرجع الملكٌةأسباب كسب عبد الرزاق أحمد السنهوري، 3
 .8<9محمد ابراهٌمً، المرجع نفسه، ص  4
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مكان إثبات إلى  الانتقالقاضً لعمال، وٌمكن لالأك لحالة ت طرؾ محضر قضابً ٌبٌن فٌه من 

 .1خبٌربستعانة الاالواقعة أو 

دٌدة بالتفصٌل مع تعٌٌنها تعٌٌنا دقٌقا الج الأعمالتعٌن على المدعً فً هذه الدعوى أن ٌذكر وٌ

بكل وسابل  الاستعانةسبٌل ذلك فً  بذكر نوعها، وٌقدم الدلٌل على الضرر المحتمل لحٌازته وله 

إلى حرمانه من  لأدتلو تمت  الأعمالمتعلق بوقابع مادٌة، فٌثبت الحابز أن هذه  الأمر الإثبات لأن

 الأعمال.التً ٌبرر فٌها خشٌته من تنفٌذ هذه و المعقولة الأسباببحٌازته، وٌقدم  الانتفاع

 الأقلى لة علاستمرار الحٌازة مدة سنة كام: ثالثا

نقطاع قبل شروع المدعى علٌه فً اٌجب ان تستمر حٌازة المدعً مدة سنة كاملة بدون 

 .صبحت تعرضا للحٌازةلأالجدٌدة التً لو تمت  الأعمال 

عاما ء كان المدعً خلفا وامدة حٌازته، سإلى مدة حٌازة سلفه  موللمدعً فً سبٌل ذلك أن ٌض

 .2)وارث( أو خلفا خاصا )مشتري(

 سنةلال رفع الدعوى خ: رابعا

 حابز أن ٌرفع لل هالمدنً الجزابري سالفة الذكر، أنمن القانون  79=ٌتبٌن من نص المادة 

من ً الجدٌدة الت الأعمالسنة من تارٌخ الشروع فً  لالخالدعوى )دعوى وقؾ الأعمال الجدٌدة ( 

 3. الضررا إحداث هشؤن

 ًإذا انقضت السنة سقط حق المدعمن هنا ٌنبؽً على المدعً أن ٌلتزم بالمٌعاد القانونً فو

عمال قد الأجوء لدعوى منع التعرض، وذلك إذا كانت لاله إلا ٌكون أمام ولافً الدعوى 

 .التعرض هٌتوافر بالذي ت إلى الحد لوص

على  عتداء على وشك الوقوعاالتً تمثل  الأعمالحتساب مدة السنة من تارٌخ بدء اوٌبدأ 

عتداء احالة  ىءوترابطت وصدرت من شخص واحد فإنها تنش الأعمالفإذا تتابعت هذه ، الحٌازة

 الأعمال.واحدة، وتبدأ مدة السنة من تارٌخ البدء فً أول عمل من هذه 

 و صدرت من اشخاص مختلفٌن فإن البدء فً كلاستقل بعضها عن بعض أو أما إذا تباعدت  

 .عتداء قابما بذاتهاٌعتبر  الأعمال عمل من هذه 

تقادم، ومن ثم تسري على  لاط ومدة السنة التً ٌتعٌن رفع الدعوى فً أثنابها هً مدة سقو

 .ولا الانقطاعٌسري علٌها الوقؾ  لاوالؽابب و الأهلٌةناقص 

 

                                                           
، مذكرة لنٌل شهادة الماجٌستٌر فً القانون، ضمانات الملكٌة العقارٌة الخاصة فً الجزائرصرادونً رفٌقة، 1

  >99،;99،  ص 7698دٌسمبر  :9تخصص قانون الإجراءات الإدارٌة، جامعة مولود معمري، تٌزي وزو، 
 .977عدلً أمٌر خالد، المرجع السابق، ص  2

.=:-:>من الأمر رقم   79=أنظر المادة   3 
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 دور القضاء الاستعجالً فً حماٌة الحٌازة : المبحث الثانً

 وإنما تحفظً أو وقتً، راء ستعجال فً المواد العقارٌة مجرد إجالالم ٌعد موضوع قضاء 

 الأناةأصبح من حسن سٌر القضاء وتحقٌق العدالة واعطاء القاضً الوقت الكافً من أجل التزام 

من أجل إصدار الحكم وقد ٌطول أمد التقاضً ، دعاءات الخصوم ووزن بٌاناتهمافً فحص  الدقة و

 لا وأخطار هادرءٌمكن  لامما ٌترتب على هذا التؤخٌر إلحاق أضرار ، وٌتؤخر الفصل فً الدعوى

 إصلاحها. ٌمكن 

  القضاء فتناول هذه أٌامنا وحتى نشؤته منذ بتطورات الاستعجالً القضاء نظام مر لقد

( التفوٌت عن العقل) ٌسمى ما وطبق السرعة وجه على تدخله تطلبت مستعجلة حالات  الإسلامً

 ٌنظرها كان أخرى مصطلحات إلى بالإضافة ،(التحفظً الحجز) الآن علٌه متعارؾ مصلح وهو

 مستعجلة كطلبات

المنظم لقواعد المرافعات المدنٌة  :=;9عام دٌسمبر  77الأمر الفرنسً الصادر فً كما جاء

ببارٌس، بتوضٌح لهذا النوع من أنواع التقاضٌحٌث  التً كان معمولاً بها أمام محكمة *شاكلٌه*

مإقتاً فً الأمور المستعجلة رخص بمقتضاه لربٌس الدابرة المدنٌة أو من ٌنوب عنه فً ؼٌابه الحكم 

ثم جاء قانون المرافعات الفرنسً وأنشؤ نظام قضاء مستعجل أدخل فً اختصاصه جمٌع المواد 

 .1المدنٌة المستعجلة وإشكالات التنفٌذ مهما بلؽت قٌمة النزاع

 تعرٌف القضاء الاستعجالً : المطلب الأول

 الاستعجالٌة، الدعوى تعرٌؾ  إلى ولا جالًالاستع القضاء تعرٌؾ إلى الجزابري المشرع  ٌتطرق لم

 الثامن الباب من الخامس الفصل  من الثانً القسم لهما خصص بؤن اجراءاتهما بتبٌان اهتم بل

  الاستعجال عنوان تحت والإدارٌة،   المدنٌة الإجراءات قانون من والقرارات بالأحكام الخاص

 خاصة أحكام على نص فقد خرى جهة ومن العامة، للأحكام بالنسبة هذا الاستعجالٌة، والأوامر

 القانون هذا مواد باقً فً العرابض على والأوامر الاستعجالٌة للدعاوى

لى إو، )الفرع الأول ( لقضاء الاستعجالً فً الفقهلتعرٌؾ  هذا ما أدى بنا الى البحث عن 

 فً القضاء )الفرع الثانً (.له تعرٌؾ

 الاستعجالً فقهاتعرٌف القضاء : الفرع الأول

 بٌن للتوفٌق المشرع أنشؤه نظام: بؤنه عرؾ فقد الاستعجالً، للقضاء الفقه رجال تعرٌفات تعددت

 دفوعهم، تقدٌم أو ٌدعونه ما إثبـات من الخصوم وتمكٌن القضاء سٌر حسن الأول اعتبارٌن

 

                                                           
 .99، ص <<<9، بدون طبعة، القاهرة، 7، جالقضاء المستعجلمن أحكام ومبادئ فً العقٌلً فتحً جابر المختار، 1
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 وأن الخصوم بمصالح الأضرار فـً سـببا ٌكون قد الدعوى فً الفصل تؤخٌر أن الثانً والاعتبار

 الخصوم تضع الأحكام وهذه الجبري للتنفٌذ قابلة سرٌعة بؤحكام الخصوم إسعاؾ النظام هذا مقتضى

 .   الحق أصل فً ٌفصل رٌثما مإقت مركز فً

الفصل فً المنازعات التً ٌخشى علٌها من فوات وعرفه الأستاذ معوض عبد التواب بؤنه

وإنما ٌقتصر على الحكم باتخاذ إجراء وقتً ملزم للطرفٌن ، الوقت فصلا مإقتا لا ٌمس بؤصل الحق

بقصد المحافظة على الأوضاع القابمة أو احترام الحقوق الظاهرة أو صٌانة مصالح الطرفٌن 

 .1المتنازعٌن

إجراء ٌكون  القضاء الاستعجالً بؤنه كما عرؾ الفقٌه الفرنسً الأستاذ ألكسندر مٌرٌنهاك

سرعة ممكنة فً القضاٌا المستعجلة وفً الحالة التً تثٌر فٌها السندات الهدؾ منه الفصل بؤقصى 

 .لكن فقط بطرٌقة مإقتة دون المساس بؤصل الحق، والأحكام إشكالات تتعلق بتنفٌذها

تحتمل  لافهو ضرورة ، هو قضاء وقتً ٌهدؾ إلى حماٌة قضابٌة وقتٌةالاستعجالً فالقضاء 

، لأحد الأطراؾٌنتج عن التؤخٌر فً الفصل فً النزاع ضرر  ٌكون قابما عندما فالاستعجالتؤخٌرا 

 لاإبعاده بسرعة و بالحق المراد المحافظة علٌه والذي ٌلزم درإه لاوهذا الضرر ٌكون محدقا وحا

 .تكون عادة فً إجراءات التقاضً العادي ولو قصرت مواعٌده

الخطر وسمات هذا ، ؼاٌتهاوالوقاٌة منه هو ، الوقتٌة الإجراءاتفالخطر القانونً هو سبب 

 : ٌحصره الفقه فٌما ٌلً

 .لاأن ٌكون خطر عاج -(9

وأن هذا الخطر ٌثٌر خطرا آخر وهو خطر التؤخٌر إذن فكرة ، أن ٌهدد بوقوع ضرر نهابً -(7

كفاٌة والثانٌة هً عدم  وتدور حول احتمال ضرر محدق نهابً ، تظهر من فكرة التؤخٌر الاستعجال 

 .رالعادٌة لمواجهة الخط الإجراءات

 تعرٌف القضاء الاستعجالً قضائٌا  : الفرع الثانً 

ولهذا فإن المحكمة العلٌا تترك لقضاة ، متصل بالواقع الاستعجالٌرى القضاء الجزابري أن 

، حكمهم للنقض لا تعرض والتحقق منه وا، الاستعجالالموضوع السلطة التقدٌرٌة للتعامل مع عنصر 

دون  الأطراؾأن مجلس قضاء الجزابر أحال   >><97/9/:9حٌث جاء فً قرارها الصادر بتارٌخ 

 .2ٌتعٌن نقضهفإن حكمه هو بدون أساس قانونً  الاستعجالأن ٌبحث عن وجود عنصر 

                                                           
ص  =766، الطبعة الثانٌة، دار هومة،  الجزابر، المنتقى فً قضاء الاستعجال الإداريلحسن بن شٌخ آث ملوٌا،  1

97. 
، مذكرة تخرج لنٌل إجازة المعهد الوطنً للقضاء، حامدي فرٌدة القضاء المستعجلقرار مشار إلٌه فً مإلف 2

 . 96، ص <<<9
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سواء  للحـق، مإقتة عاجلة حماٌة ٌضفً للقضاء العادي قضاء مساعد ستعجالً هوالاالقضاء و

ة حدوث ضرر محتمل من فوات كان محققا ومإكدا أو محتملا ودون مساس بؤصله وذلك خشٌ

 الوقت. 

ٌقوم اختصاص القضاء المستعجل بالدعوى ): عرفته محكمة النقض المصرٌة أٌضا بؤنه قد و

صدار قرار وقتً ٌراد به رد عدوان لإستعجال الذي ٌبرر تدخله الاالمستعجلة على توافر الخطر و

 .1(ٌمكن تداركه أو ٌخشى استعجاله إذا ما فات الوقت لاولى أنه بؽٌر حق ومنع خطر الأللوهلة 

إلى القضاء العادي  الالتجاءعن ٌؽنً  المستعجلة  الأمورالصادر عن قاضً  الاستعجالً  فالأمر

قد ٌحسم النزاع إذا وضع الخصوم فً حالة  الاستعجالًكما أن أمر القاضً ، للفصل فً أصل النزاع

 د.فً الخصومة أمام القضاء الموضوعً ؼٌر مج الاستمرار ٌصبح فٌها 

 الأوامر الاستعجالٌة فً المادة العقارٌة : المطلب الثانً

تتفق أؼلب التشرٌعات المقارنة بما فٌها التشرٌع الجزابري على أن الأوامر الاسـتعجالٌة المادة 

تصدر فصلا فً منازعة  لأنها، تعد أحكاما قضابٌة بمعنى الكلمة ، و ؼٌرها من الموادالعقارٌة أ

 .من ق إ م إ  99وتخضع لوجوبٌة التسبٌب طبقا للمادة ، قضابٌة طبقا للقواعد المعروفة فً الأحكام

ثم ، )الفرع الأول( سنتطرق فً هذا المطلب إلى طرق إصدار الأوامر الاستعجالٌة العقارٌة 

 (.وحجٌتها) الفرع الثانًتنفٌذ الأوامر الاستعجالٌة إلى 

 طرق إصدار الأوامر الاستعجالٌة: الفرع الأول

طرٌقة فإن ، الأوامر الاسـتعجالٌة تصدر فً شكل حكم قضابً ولٌس عمل ولابًبما أن 

وما ٌلٌها من ق إ م إ. وهنا نمٌز بٌن  <<7طرحها تختلؾ حسـب حالة الاستعجال طبقا للمادة 

 2: طرٌقتٌن لطـرح الدعوى الاستعجالٌة

وتتمثل فً ، من القانون السـالؾ الـذكر 869/9، <<7نصت علٌها المادتٌن : الطرٌقة الأولى

وٌجـوز تخفـٌض آجال التكلٌؾ بالحضور ، الآجالأنه ٌجب الفصل فً الدعوى الاستعجالٌة فً أقرب 

 .ساعة(  79 )أربع وعشرٌن  ىفً مواد الاستعجال إل

، مـن نفس القانون 867، 869/7فهً حالة الاستعجال القصوى طبقا للمادتٌن : رٌقة الثانٌةالط

بشرط أن ٌتم التبلٌػ الرسمً للخصم ، والتً ٌكون أجل التكلٌؾ بالحضور فٌها من ساعة إلً ساعة

 بصفته ممثله القانونً أو الاتفاقً. كمـا ٌجـوز رفـع الدعوى إلً ربٌس القسم العقاري  ىشخصٌا أو إل

                                                           
، الطبعة الثانٌة، منشؤة المعارؾ الإسكندرٌة، الوسٌط فً قضاء الأمور المستعجلةالمستشار معوض عبد التواب، 1
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بمقر الجهة القضابٌة حتى قبل قٌد العرٌضة فً ، قاضً استعجال خارج ساعات وأٌام العمل

بتكلٌؾ الخصم بالحضور ، وٌسمح عند الضرورة، سجل أمانة الضبط. وٌحدد القاضً تـارٌخ الجلسة

وٌمكنه الفصل خارج ساعات العمل وحتى خلال أٌام العطل. وهذه الحالة ، من ساعة إلً ساعة

 من الناحٌة العملٌة قلٌلة الحدوث. الأخٌرة 

ٌخضع للسـلطة التقدٌرٌـة للقاضـً الاستعجالً سواء ، إن تقدٌر وجود حالة الاستعجال القصوى

هناك ضرورة قصوى خٌر بؤن لأفإذا رأى هذا ا، كان ربٌس المحكمة أو ربٌس القسم العقاري

أما إذا رأى خلاؾ ذلك ، فصل فٌها القاضً، تستدعى الفصل حالا فً الدعوى دون تؤجٌل أو تؤخٌر

 .صرؾ صاحب المصلحة إلً إتباع الطرٌق العـادي فً رفع الدعاوى الاستعجالٌة

 وحجٌتهاتنفٌذ الأوامر الاستعجالٌة : الفرع الثانً

 أولا تنفٌذ الأوامر الاستعجالٌة 

والأصل أن 1، من ق إ م إ 868لأوامر الاستعجالٌة مشمولة النفـاذ بقـوة القانون طبقا للمادة إن ا

النفاذ المعجل ٌحصل بؽٌر كفالـة إلا إذا رأى القاضً الاستعجالً خلاؾ ذلك فٌقضً بدفع الكفالة 

من طـرؾ  فٌقوم صاحب المصلحة بإٌداع ما فٌه كفاٌة من المال المحدد قٌمته، حفاظا علـى الحقـوق

 . الاستعجالً وذلك من أجل تؽطٌة الأضرار التً قد تلحق الخصم من جراء تنفٌذ الأمر ، القاضـً

وذلك عن ، بها الأحكام القضابٌة وٌتم تنفٌذ الأوامر الاستعجالٌة بنفس الإجراءات التً تنفذ

لاستعجال القصوى وفً حالـة ا، وٌجري التنفٌذ بموجـب النسـخة التنفٌذٌـة، طرٌق المحضر القضابً

المسودة الأصلٌة ، وهنا ٌقصد بالنسخة الأصلٌة، ٌتم التنفٌذ بموجب النسخة الأصلٌة حتى قبل تسجٌله

وهو ، ولا تحتاج حتى الصٌؽة التنفٌذٌة لتنفٌذ الأمر الاستعجالً، التً لا تستوجب تبلٌؽها للخصم

للاستعجال وعن باقً الأحكام القضابٌة الأمر الذي ٌمٌـز حالـة الاستعجال القصوى عن الحالة العادٌة 

 .الموضوعٌة فً التشرٌع الجزابري

 ثانٌا حجٌة الأوامر الاستعجالٌة 

لأنها لا أن الأوامر الاستعجالٌة لا تحـوز حجٌـة الشـًء المقضً فٌه ىإل، ذهب جانب من الفقه

ضوءها لم ولا القاضً الذي أصدرها متى كانت الظروؾ التً صدر فً ، تقٌد قاضً الموضوع

أن الأوامر الاستعجالٌة تحوز الحجٌة  ىٌطرأ علٌها أي تؽٌٌر. فً حٌن ذهب جانب آخر من الفقه إل

لأن ذلك ، بها لهذه الحجٌة عدم تقٌد قاضً الموضوع تهابالمعنى الفنً الدقٌق ولا ٌحول دون حٌاز

 2.الدعوى الاستعجالٌة اختلاؾ الدعوى الموضـوعٌة عـن ىٌرجع إل
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نجـد أن الأوامـر ، ءات المدنٌة والإدارٌة الجزابـريقانون الإجرا ىرجوع إلوعلٌه وبال

وأنه فً التحفظً المتخذ .   الاستعجالٌة تحوز حجٌة الشًء المقضً فٌه بالنسبة للإجراء أو التدبٌر

فإن الأمر ، ستعجالٌة بالفصل فً الموضوعاحالة قٌام القاضً الاستعجالً بمناسبة نظره لدعوى 

الً الصادر فٌـه ٌحـوز حجٌـة الشًء المقضً فٌه بالنسبة لأصل الحق المفصول فٌه عمـلا الاستعج

 1إ.من ق إ م  7>>، 866بؤحكـام المـادتٌن 

 نطاق اختصاص القضاء الاستعجالً فً حماٌة الحٌازة: المطلب الثالث

علٌها من ٌهدؾ قضاء الاستعجال إلى اتخاذ إجراءات عاجلة ووقتٌة فً المسابل التً ٌخشى 

وهو طرٌقة وقابٌة لتجنب حصول ، المحافظة على الحق لحٌن  الفصل فً الموضوعو فوات الوقت

 آثار لا ٌمكن تداركها مستقبلا .

، (الفرع الأول )سنتطرق إلى اختصاص القاضً الاستعجالً بنظر دعاوى الحٌازة العقارٌة 

 لعقارٌة ) الفرع الثانً (ثم نتناول  القاعدة القانونٌة التً تحكم دعاوى الحٌازة ا

 العقارٌة اختصاص القاضً الاستعجالً بنظر دعاوى الحٌازة: الفرع الأول

 القاضً الاستعجالً ودعوى استرداد الحٌازة : أولا

رأي الفقه إلى أنه ٌشترط فً دعوى استرداد الحٌازة المستعجلة عدا توافر ركنً  ذهب

الاستعجال وعدم المساس بؤصل الحق توافر شروط دعوى استرداد الحٌازة المتطلبة فً الدعوى 

 .ةالموضوعٌ

أما الرأي الآخر فٌرى بؤن دعوى استرداد الحٌازة المستعجلة هً من الإجراءات الوقتٌة 

ركز قانونً ووضع مادي إذا توافر للدعوى ركنً الاستعجال وعدم المساس بؤصل الحق لحماٌة م

 .ةدون التقٌد بالشروط اللازمة لرفع الدعوى الموضوعٌ

بنظر دعوى استرداد الحٌازة متى توافرت القضاء الاستعجالً ٌختص  وعلى هذا الأساس 

 : مجموعة من الشروط نبٌنها فٌما ٌلً

دخول النزاع حول الحٌازة فً نطاق الاختصاص الوظٌفً للقضاء المدنً بحسبان أن القضاء  -9

فإنه ٌخرج ، فإذا كان النزاع ٌتصل بعمل من أعمال السٌادة أو أعمال الادارة، المستعجل هو شق منه

 2المستعجلمن اختصاص القضاء المدنً وبالتالً ٌخرج من اختصاص القضاء 

توافر الشرط الأساسً الأول لاختصاصه وهو الاستعجال فإذا تخلؾ هذا الشرط كؤن ٌتبٌن  -7

للقاضً الاستعجالً أن الاستعجال الذي ٌخشى معه من فوات الوقت ؼٌر متوافر كما لو رفعت 
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عندبذ ٌتعٌن علٌه القضاء بعدم ، دعوى الاسترداد بعد مرور أكثر من سنة على سلب الحٌازة

 .عً بنظر الدعوى الاختصاص النو

فإذا تخلؾ هذا الشرط ، توافر الشرط الأساسً الثانً لاختصاصه وهو عدم المساس بؤصل الحق -8

كؤن ٌتبٌن للقاضً الاستعجالً أن الفصل فً دعوى الاسترداد ٌقتضً بحث موضوعً ٌتطرق إلى 

 الدعوى. عندبذ ٌتعٌن علٌه القضاء بعدم الاختصاص النوعً بنظر، أصل الحق المتنازع فٌه

نٌة التملك عند وضع الٌد ولا شروط الحٌازة القانونٌة  القاضً عن  ٌبحثوعلٌه فلا 

الموضوعٌة، وإنما ٌكفً بؤن ٌتضح للقاضً من ظاهر الأوراق أن المدعً هو صاحب السٌطرة 

دت الفعلٌة على العقار، وأن حٌازته قد سلبت بالقوة أو الؽش أو الخدٌعة، وأن لا تكون الدعوى قد فق

إذ أن شرط ، ركن الاستعجال كما إذا تراخى المدعً فترة طوٌلة بعد سلب حٌازته حتى رفع الدعوى

رفع دعوى استرداد الحٌازة خلال السنة التالٌة لوقوع التعدي لٌس شرط لقبول الدعوى المستعجلة 

فان هذا ؼٌر أنه إذا مضت سنة على سلب الحٌازة واستقرت الحٌازة لمن سلبها طوال هذه الفترة 

ذلك أن من استقرت له الحٌازة مدة  .الاستعجال وعدم المساس بؤصل الحقٌإدي إلى انتفاء ركنً 

زٌل عن سنة، حتى لو كان قد سلبها بالقوة فانه ٌكون قد اكتسب مركزا قانونٌا ٌجابه به خصمه وٌ

فٌه مساس بؤصل ستعجال كما أن التصدي للحٌازة وبحثها فً هذه الحالة الدعوى المستعجلة ركن الا

 .الحق

ومن الثابت قانونا أن الأحكام الصادرة فً الدعاوى الاستعجالٌة وٌدخل فٌها دعاوى الحٌازة 

وهً واجبة النفاذ بكفالة أو بدونها ، ومنها دعوى الاسترداد، مشمولة بالنفاذ المعجل بقوة القانون

لا ٌمس الأمر الاستعجالً أصل الحق، وهو معجلالنفاذ ": من ق.إ.م.إ والتً تنص  868حسب المادة 

رؼم كل طرق الطعن كما أنه ؼٌر قابل للمعارضة ولا للاعتراض على النفاذ  نهابكفالة أو بدو

 1".المعجل

وإذا ما توافرت الشروط الموضوعٌة والاجرابٌة المقررة قانونا ٌحكم القاضً لمصلحة   

وٌكون هذا الحكم قابل للتنفٌذ الجبري متى ، د الحٌازة للمدعًمدعً الحٌازة بإلزام المدعى علٌه بر

إلا أن الأحكام الصادرة فً ، التعوٌض إن كان له محلو أو كان مشمول بالنفاذ المعجلصار نهابٌا 

 : ٌظهر ذلك فًو وتكون سببه فٌما قضى به، دعاوى الحٌازة لا تحوز قوة الشًء المقضً فٌه

فً المسؤلة  إلاخرى الأحجٌة لمحكم الصادر فً دعوى استرداد الحٌازة بالنسبة لدعاوى الحٌازة لا  - 

رفع دعوى منع  ذه الدعوى، إذ ٌمكنهؾ شروط الحكم فً لاا، وذلك بسبب اختهالتً فصل فٌ

 التعرض إذا استمرت الحٌازة مدة سنة .
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ؾ لاخت(لاالحق )كٌة لبالنسبة لدعوى الماسترداد الحٌازة أٌة حجٌة  حكم الصادر فً دعوىللٌس ل  - 

 1كل منهما. محل

 القاضً الاستعجالً ودعوى منع التعرض: ثانٌا

إن من خصابص دعاوى الحٌازة أنها تحمل طابع الدعاوى المستعجلة التً لا ٌجوز التعرض 

 ولذلك فإن الأصل فٌها أن ٌنعقد الاختصاص النوعً بنظر هذه الدعاوى للقضاء، فٌها للموضوع

مع استثناء دعوى منع ، وقتباعتبارها من المسابل التً ٌخشى علٌها من فوات  ال، المستعجل

 التعرض .

ومقتضى هذا الاستثناء أن ٌنعقد الاختصاص النوعً بنظر دعوى منع التعرض للقضاء 

باعتبار أن الحكم فٌها ٌمس حتما الحق موضوع النزاع، بحٌث ، الموضوعً دون القضاء المستعجل

بقى بعد الفصل فٌها نزاع موضوعً بٌن الطرفٌن فً خصوص الحٌازة ٌصح عرضه على لا ٌ

 2القضاء .

فإنه ، فإذا رفع الحابز دعوى منع التعرض أمام القضاء المستعجل بطلب اتخاذ إجراء وقتً

تصاصه بنظر الدعوى .وبهذا القضاء تنتهً ٌتعٌن على القاضً الاستعجالً أن ٌقضً بعدم اخ

أولا لأن هذا القضاء ٌتضمن ، ولا ٌبقى منها ما ٌجوز احالته لمحكمة الموضوع، هالخصومة أمام

وثانٌا لأن ، رفضا للدعوى لعدم توافر أحد الشرطٌن الأساسٌن لقبولها وهو عدم المساس بؤصل الحق

ولا تملك ، وهذا الطلب لا تختص به المحكمة، المدعً طلب فً الدعوى الأمر باتخاذ إجراء وقتً

 لأن المدعً هو الذي ٌحدد طلباته فً الدعوى.، من طلب وقتً إلى طلب موضوعًتحوٌره 

ٌتسع  وقد اعتبرت المحكمة العلٌا أن دعوى منع التعرض دعوى موضوعٌة بحكم طبٌعتها لا

: جاء فٌههذا فً عدة قرارات صادرة عنها، منها القرار الذي و لها اختصاص القضاء الاستعجالً

قانونا أن الاستعجال هو الضرر المحدق بالحق والمطلوب رفعه بإجراء وقتً حٌث أنه من المقرر )

 3.إ من ق إ م 8=9لا تسعؾ فٌه إجراءات التقاضً العادٌة مع عدم المساس بؤصل الحق عملا بالمادة 

وحٌث أنه بالرجوع إلى القرار المنتقد ٌتضح منه أن قضاة الموضوع تمسكوا باختصاصهم 

على أساس أن ما قضى به لا ٌمنح الحق لطرؾ دون آخر وإنما هو إجراء وقتً وحتى لا تبقى 

الأرض بدون حرث مع أن الدعوى فً نزاع الحال تتعلق بمنع التعرض، وهً إحدى الدعاوى الثلاثة 

ونا لحماٌة الحٌازة العقارٌة، وبالتالً فهً دعوى موضوعٌة بحكم طبٌعتها لا تدخل أصلا المقررة قان

فً اختصاص قاضً الاستعجال، لأن الفصل فٌها ٌستوجب البحث عن واضع الٌد وعناصر الحٌازة 
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وشروطها ومدة وضع الٌد، وهذه جمٌعها مسابل تحقٌق موضوعٌة لا ٌتسع لها نطاق القضاء 

اع نزعلى أنه بتحدٌد من له الحٌازة القانونٌة مساسا حتما بؤصل الحق موضوع ال المستعجل علاوة

 1.باعتبار أن الحٌازة قرٌنة على الملكٌة

فإن القاضً ٌصدر حكما لصالح المدعً لكن ، إذا ما توافرت شروط دعوة منع التعرض

تعرض وتؤكٌد ؾ حسب نوع التعرض، فإذا كان التعرض مادٌا حكم القاضً بمنع اللٌخت همضمون

تنفٌذ الجبري ل، وٌكون الحكم قابل ل(المادٌة الأعمالأثار )ر التعرض هاظازالت مو مدعً،لالحٌازة ل

 .لعجابٌا أو مشمول بالنفاذ المهمتى صار ن

و هٌكفً لحماٌة الحٌازة مجرد صدور حكم منع التعرض، و هأما إذا كان التعرض قانونٌا فإن

حابز، والحكم الصادر فً دعوى منع التعرض ٌعد حكما موضوعٌا ٌرتب لحكم مقرر ٌإكد الحٌازة ل

حجٌة بالنسبة  ها وان لم تكن لهل فٌصبالنسبة لمسؤلة الحٌازة القانونٌة التً ف ٌهف ًالمقض الأمرحجٌة 

 2.لدعوى الحق

 القاضً الاستعجالً ودعوى وقف الأعمال الجدٌدة  : ثالثا

 وقابٌة. ؾ الأعمال الجدٌدة لاعتبارها دعوىٌختص القاضً المستعجل بنظر دعوى وق

منطوق الحكم فإن، ورفعت فً المٌعاد المحدد قانونا شروطهاالجدٌدة  الأعمالاستوفت دعوى وقؾ  إذا

الصادر فً الدعوى ٌقتصر على مجرد وقؾ الأعمال دون أن ٌتجاوز ذلك إلى إزالة هذه الأعمال 

لصالح المدعً فٌمتنع على المدعى علٌه الاستمرار فً إما أن ٌصدر الحكم : .وهو لا ٌتعدى حالتٌن

 وإما أن ٌصدر الحكم لصالح المدعى علٌه فٌإذن له بالاستمرار فً الأعمال الجدٌدة ، الأعمال الجدٌدة

تكون فً حالة الحكم بوقؾ ، وفً هاتٌن الحالتٌن ٌجوز للقاضً أن ٌؤمر بتقدٌم كفالة مناسبة

الضرر الناشا من هذا الوقؾ متى تبٌن بحكم موضوعً نهابً أن الأعمال الجدٌدة ضمانا لإصلاح 

 الاعتراض على الاستمرار فً هذه الاعمال كان على ؼٌر أساس.

تعرض  أنها  ٌكٌؾ الدعوى على فإنهوقاضً الموضوع إذا تبٌن له أن الأعمال الجدٌدة تمت 

ختصاص لأنه أصلا ؼٌر أما القاضً الاستعجالً فٌقضً بعدم الا، وٌقضً فٌها على هذا الأساس

 .مختص بنظر دعوى منع التعرض

ت علٌه المحكمة ولا ٌجب على القاضً الاستعجالً أن ٌتعرض للفصل فً الملكٌة وهذا ما أكد

متى كان من المقرر قانونا أن الأوامر التً تصدر فً المواد : ما ٌلًالذي جاء فٌه  3العلٌا فً قرارها

طرٌق الاستعجال بوقؾ الأشؽال  المجلس الذي أمرعن كانالمستعجلة لا تمس أصل الحق، ولما 

                                                           
دث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة والمحكمة العلٌا، دار حمدي باشا عمر، القضاء العقاري فً ضوء أح 1

 .986، ص :766هومة، الجزابر 

788 محمدالمنجً،المرجعالسابق،ص 2 

. 89، ص <=<9، 9، م ق نم ع عدد 887:7، رقم الملؾ :=<68/9/;6قرار بتارٌخ   3 
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ذا القضاء ٌكون قد مس الموضوع به نهإالمتنازع فٌها تعرض للفصل فً الملكٌة بٌن الطرفٌن ف

 1القانون .وخرق 

إذا استنفذ جمٌع  إلا الشًءحجٌة  الجدٌدة الأعمالٌحوز الحكم الصادر فً دعوى وقؾ  لا

إذا صدر من  الدعوى هذهسؤلة الحٌازة، اما الحكم الصادر فً فً م حجٌتهطرق الطعن، ولكن 

ول بالنفاذ المعجل بقوة القانون، مإقتة نسبٌة، كما ٌمكن أن ٌكون مشم هفحجٌت الاستعجالًالقضاء 

 .ق إ م إ 868وفق مضمون نص المادة 

 القاعدة القانونٌة التً تحكم دعاوى الحٌازة العقارٌة : الفرع الثانً

قد ٌجد صاحب الحق أن ٌسلك سبٌلا مٌسرا ٌحقق به و ،أن لكل حق دعوى تحمٌهمن المقرر 

الؽاٌة من حماٌة حقه وذلك برفع دعوى الحٌازة بدلا من أن ٌسلك السبٌل الذي ٌتطلب إجراءات معقدة 

وٌتحقق ذلك برفعه لدعوى الحٌازة بدلا من دعوى الملكٌة بشرط ألا ٌجمع ، وإثباتا قد ٌكون صعبا

 دعوى الحٌازة .ذ ٌترتب على هذا الجمع سقوط حقه فً إ، بٌنهما

 أولا قاعدة عدم الجمع بٌن دعوى الملكٌة ودعوى الحٌازة

ٌقصد بهذه القاعدة عدم جواز قٌام دعوى الحٌازة ودعوى الملكٌة فً وقت واحد أمام محكمة 

ا فً نفس التحقٌق فٌه ولاٌجوز الجمع بٌن الدعوٌٌن فً نفس الطلب القضابً  لاواحدة، أي 

ٌجوز رفع دعوى الحٌازة بعد الفصل النهابً فً  لاالفصل فٌهما فً نفس الحكم، وكما و الخصومة

 .ةة أصل الحق تؽنً عن حماٌة الحٌازحماٌ لأندعوى الملكٌة، 

 الملكٌة قاعدة عدم الجمع بٌن دعوى الحٌازة العقارٌة ودعوى  آثارثانٌا 

 .  والقاضً علٌه،المدعى و المدعً،ا على آثارعدة عدم الجمع بٌن الدعوٌٌن ترتب قا

 . نتناول هذه النقاط الثلاث على التوالًسو

 القاعدة تلزم المدعى 1

 .تقبل دعوى الحٌازة ممن سلك طرٌق دعوى الملكٌة لاق إ م على ما ٌلً  <7:تنص المادة 

الصعب  وعلة عدم جواز الجمه بٌن دعوى الحٌازة ودعوى الملكٌة هو أن اختٌار الطرٌق

ٌعد من جانب الحابز نزولا ضمنٌا عن سلوك الطرٌق ، وهو المطالبة بؤصل الحق، لحماٌة الحٌازة

حتى لو رفعت دعوى الملكٌة أمام محكمة ، السهل الذي حاباه المشرع، وهو طرٌق دعوى الحٌازة

 ؼٌر مختصة.

 : صور على النحو الآتً ثلاث وٌمكن تصور الجمع بٌن الدعوٌٌن فً

 

                                                           
 .987حمدي باشا عمر، المرجع نفسه، ص  1
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 ستند لأصل الحقٌرفع المدعً دعوى الحٌازة وٌ: الأولىالصورة 

لكً تتحقق هذه الصورة ٌلجؤ المدعً لرفع دعوى الحٌازة وٌإسسها على اصل الحق، كؤن 

استرداد سباب الملكٌة، كما إذا رفع دعوى لأٌرفع دعوى الحٌازة وٌستند من أجل إثبات وجودها 

أن العقار الذي ٌحوزه ٌعود إلٌه عن طرٌق شراء  عتباراوٌستند فً تبرٌر دعواه للملكٌة على  الحٌازة

 .1مدة خمسة عشر سنة تدامالتً حٌازة الوصٌة أو الهبة أو ال أو عن طرٌق، بموجب عقد معٌن

المدعً بعد أن رفع دعوى الحٌازة، فقد استند إلى أساس وجودها  من المثال السابق نرى أن 

إلى أصل الحق، وبذلك ٌكون قد جمع بٌن دعوى الحٌازة ودعوى الملكٌة مما ٌترتب علٌه سقوط 

 فٌها .دعوى الحٌازة وبقاء دعوى الملكٌة التً ٌجب على القاضً أن ٌفصل 

 ن ٌفصل فٌها ٌرفع دعوى الملكٌةٌرفع المدعً دعوى الحٌازة وقبل أ: الثانٌةالصورة 

فٌقضى بعدم قبول دعوى ، فً هذه الصورة ٌعد رفع دعوى الملكٌة نزولا عن دعوى الحٌازة

 .2وتنظر دعوى الملكٌة، بالرؼم من أنها قد رفعت قبل رفع دعوى المطالبة بالحق، الحٌازة

 المدعً دعوى الملكٌة وقبل أن ٌفصل فٌها ٌرفع دعوى الحٌازة  الصورة الثالثة ٌرفع

فً هذه الصورة ٌقضى بعدم قبول دعوى الحٌازة لأن رفع دعوى الملكٌة ٌعد نزولا عن دعوى 

ثم ٌرفع المدعً دعوى الحٌازة لأنه إذا ، ولكن لا ٌتصور عملٌا أن ٌفصل فً دعوى الملكٌة، الحٌازة

وإذا قضً لؽٌر صالحه فلا ، فلم ٌعد فً حاجة إلى دعوى الحٌازة قضً فً دعوى الملكٌة لصالحه

 .3ٌجدٌه رفع دعوى الحٌازة بعد ذلك 

 القاعدة تلزم المدعى علٌه  2

ٌجوز للمدعى علٌه فً دعوى الحٌازة أن ٌطالب  لا: ق إ م إ على ما ٌلً 86:تنص المادة 

بعد  إلاٌجوز له أن ٌطالب بالملكٌة  لاا فبعد الفصل نهابٌا فً دعوى الحٌازة فإذا خسره إلابالملكٌة 

 .الصادرة ضده الأحكاماستكمال تنفٌذ 

دعوى الحٌازة ودعوى الملكٌة بالنسبة للمدعى علٌه من عدم الجمع بٌن  آثار قاعدة تظهر و

 : ناحٌتٌن

ذلك أنه إذا رفعت علٌه دعوى  ، جواز رفع دعوى الحٌازة بالاستناد إلى الحق  عدم الأولى:الناحٌة 

فٌقول مثلا بؤن الحٌازة ؼٌر ، الحٌازة فإنه ٌجوز له أن ٌرفع هذه الدعوى بدفع مستمد من الحٌازة ذاتها

أو بؽٌر ذلك من الدفوع التً ترجع إلى ، أو بؤنها لا تتوافر فٌها الشروط القانونٌة، ثابتة للمدعً

                                                           
->;7، ص 7<<9-9، المجلة القضابٌة الجمع بٌن دعاوى الحٌازة ودعاوى الملكٌةقاعدة عدم زودة عمر،  الأستاذ 1

7=9 
 .9=7الأستاذ زودة عمر، المرجع ذاته ص  2
 .=96محمد علً المنجً المرجع السابق ص 3
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أن ٌدفع هذه الدعوى بؤن ٌنكر على المدعً حٌازته بدعوى  الحٌازة لا إلى الملكٌة . ولكن لا ٌجوز له

 لأن فً هذا الدفع جمعا بٌن دعوى الحٌازة ودعوى الملكٌة .، أنه هو المالك

وتنفٌذ حكمها بل ٌجب الملكٌة قبل الفصل فً دعوى الحٌازة  دعوى عدم جواز رفع  :الناحٌة الثانٌة

ل دعوى الحق . وقد قصد ٌحكم بعدم قبو إلاو، لاعلٌه أن ٌنتظر صدور الحكم وٌقوم بتنفٌذه أو

المشرع من ذلك أن ٌعاقبه على اؼتصابه للحٌازة، فالمؽتصب ٌجب علٌه أن ٌرد ما استولى علٌه أولا 

 1حتى ولو كان هو المالك.، قبل مٌلاد النزاع

 القاعدة تلزم القاضً  - 3

الحٌازة أو أنكر التعرض لها فان إذا أنكرت " :التً تنص على إ ق إ م ;7:بالعودة إلى المادة 

 2."قالتحقٌق الذي ٌؤمر به فً هذا الخصوص ال ٌجوز أن ٌمس أصل الح

ٌجوز للمحكمة المطروح علٌها دعوى لا  ": من ذات القانون على ما ٌلً >7:كما تنص المادة 

 ". الحٌازة أن تفصل فً الملكٌة

، ٌتعرض لأصل الحق محل الحٌازة ٌمتنع على قاضً الحٌازة أن وٌفهم من هذٌن النصٌن أنه

وهذا المنع تقتضٌه القواعد العامة لأن دعوى الحٌازة تختلؾ عن دعوى الملكٌة من حٌث السبب 

، الحٌازة ٌرفعها الحابز لحماٌة حٌازته بصرؾ النظر عن ثبوت حقه فً الملكٌةفدعوى ، والموضوع

فً دعوى الحٌازة لمصلحة الحابز ضد  بل ٌتصور الحكم، لذلك قد ٌتصور رفعها على المالك الحقٌقً

 لأن نفً ملكٌة الحابز لا ٌنفً حقه فً منع التعرض لحٌازته  ، المالك الحقٌقً

 : تظهر آثار قاعدة عدم الجمع بٌن دعوى الحٌازة ودعوى الملكٌة بالنسبة للقاضً من ناحٌتٌنو 

سباب مستمدة من أٌستطٌع أن ٌبنً الحكم فً دعوى الحٌازة على  لان القاضً أ :الناحٌة الأولى -أ

ساس ثبوت الحق أو نفٌه بل ٌجب علٌه أن ٌبنً الحكم على أسباب مستمدة من أموضوع الحق، على 

 ذاتها .الحٌازة 

وٌعتبر جمعا ؼٌر جابز بٌن دعوى الحٌازة ودعوى الملكٌة أن ٌقضً بقبول دعوى الحٌازة 

الحٌازة من سند الملكٌة أو على  استخلاصأو على  ، لمدعً للعقار محل النزاعتؤسٌسا على ملكٌة ا

ة المستوفٌة برفض دعوى الحٌاز ىٌقضأن  ساس القضاء له بالملكٌة بمقتضى حكم سابق، أو أ

حقا ثابتا له أو أنه لم ٌلحق المدعً لشروطها القانونٌة تؤسٌسا على أن المدعى علٌه كان ٌستعمل 

 . 3ضرر من تعرضه

                                                           

.8=7لأستاذزودةعمر،المرجعذاتهصا 1
 

.<6-=6من القانون رقم  ;7:أنظر المادة   2 
 .<8، ص <=<9، 9، م ق ق عدد :=<68/9/;6 ، المإرخ ف77ً<89قرار  3
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ٌعتبر جمعا بٌن دعوى الحٌازة ودعوى الملكٌة فحص مستندات الملكٌة على سبٌل  ولا

التحري  وبالقدر الذي ٌقتضٌه التحقق من توافر شروط الحٌازة والتعرؾ على طبٌعتها أو الاستبناس

، من المعاٌنة والمستندات عما إذا كان العقار المرفوع بشؤنه دعوى منع التعرض ملكا عاما أم لا

 لأن المقصود به هو أن تستبٌن المحكمة حقٌقة وضع الٌد.، ولٌس فً هذا جمع بٌن دعوًٌ الٌد والملك

 ٌستطٌع فً منطوق دعوى الحٌازة أن ٌمس موضوع الحق لاأن القاضً  :الثانٌة الناحٌة  -ب

فٌعتبر جمعا ؼٌر جابز بٌن دعوى الحٌازة ودعوى الملكٌة، جعل الحٌازة متوقفة على الملكٌة 

أو رفض ، حٌن صدور الحكم فً دعوى الملكٌةإلى بؤن ٌقضً بوقؾ الفصل فً دعوى الحٌازة 

أو الفصل فً الملكٌة كمسؤلة أولٌة ، دعوى الحٌازة تؤسٌسا على أن الحٌازة لا تنفصل عن الملكٌة

 .الفصل فً دعوى الحٌازة تسبق

 ثالثا عدم حجٌة الحكم الصادر فً دعوى الحٌازة بالنسبة لدعوى الملكٌة 

القاعدة أن الحكم الصادر فً دعوى الحٌازة لا تكون له حجٌة أمام المحكمة التً تنظر دعوى 

 ٌحوز ومن ثم فلا، لأنه لا ٌقوم على أسباب تتعلق بؤصل الحق، الملكٌة أو النزاع على أصل الحق

 حجٌة الشًء المحكوم فٌه بالنسبة لذلك الحق .

 ومنع المدعً فً دعوى الملكٌة من اللجوء إلى دعوى الحٌازة سببه حسب ما ذكر سابقا 

 ذا وقع التعرض أثناء سٌر دعوىإو التنازل الضمنً عن التمسك بدعوى الحٌازة افتراض

 . الملكٌة، جاز لمدعٌها أن ٌلجؤ إلى دعوى الحٌازة حتى مع قٌام دعوى الملكٌة

ٌمنع قاضً الحٌازة من أن ٌحكم  لاكان قد حكم لصالح المدعً فً دعوى الملكٌة فإن ذلك إذا و

على المدعً تعدٌات ضده بالمصروفات والتعوٌضات فً دعوى منع التعرض المرفوعة ضده بسبب 

 .إذا كان هذا التعدي سابقا على رفع دعوى الملكفً دعوى الحٌازة 

 : وهماٌترتب على الحكم الصادر فً دعاوى الحٌازة أثران بالنسبة لدعوى الملكٌة  وكاستثناء

ولم ، الأثر الأول أنه إذا فصل قاضً الحٌازة فً دعوى الملكٌة بالرؼم من عدم اختصاصه

عملا ص من ٌحوز قوة الشًء المقضً به ٌكن هناك طرٌق مفتوح للطعن فً هذا الحكم فلا منا

 1..جم.من ق =88بالمادة 
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وعلٌه عمد ، للتعدي لا سٌما من الأفرادتعد الملكٌة العقارٌة الخاصة من المجالات الخصبة 

 عبر ترسانة متعددة من القوانٌن الصادرة فً هذا المجال.، المشرع إلى إعطاء ضمانة فعالة لحماٌتها

بوصفه الضمانة الربٌسٌة للأفراد للحفاظ على ن حماٌة القضاء للملكٌة العقارٌة الخاصة إ

لحماٌة ملكٌته  أمام الجهات المختصةا صاحب الحق تتجلى فً صورة دعاوى ٌرفعه، حقوقهم

 ، العقارٌة أو حٌازته

ملكٌته ٌرفعها المالك لتثبٌت التً دعوى استحقاق العقار تناولنا فٌه فالجانب الأول من الدراسة 

الرسمً  السند باستظهار . هذه الحماٌة لا تقرر إلاملكٌته العقار فً حالة وجود منازع له فً على 

 .ندا إدارٌا سالمشهر سواء كان عقدا رسمٌا أو عرفٌا أو حكما قضابٌا أو حتى 

استرداد العقار من حٌث رجوع الحابز و كما تطرقنا الى أثار الحكم باستحقاق المدعً لملكٌته

على المالك فً المصروفات التً أنفقها على العقار سواء كانت  مصروفات ضرورٌة أو مصروفات 

 .كمالٌة 

تطرقنا من خلاله إلى ألٌات حماٌة الحٌازة باعتبارها سبب من  أما الشق الثانً من الدراسة 

فؤجاز للحابز فً ، ومن ثم فقد أعطى المشرع لها الحماٌة لمنع الاعتداء علٌها.أسباب كسب الملكٌة 

قاضً الموضوع حال التعرض لها أو سلبها بالقوة اللجوء للقضاء وطلب الحماٌة سواء كان ذلك أمام 

، وذلك عن طرٌق دعاوى الحٌازة الثلاث المتمثلة فً دعوى استرداد أو أمام القاضً الاستعجالً

 دعوى وقؾ الأعمال الجدٌدة .و دعوى منع التعرض، الحٌازة

 : دراستنا توصلنا الى النتابج التالٌة خلالمن 

 الأمرجدوى من تقرٌر حق الملكٌة ما لم تكن هناك وسابل وأدوات تابعة تحمٌه سواء تعلق  لا -9

 .الواقع من الؽٌر الاعتداءبالنصوص القانونٌة أو الدعاوي التً ترمً إلى درء 

إن الحماٌة المدنٌة للملكٌة العقارٌة الخاصة لها أهمٌة بالؽة فٌما ٌخص الدعاوى الخاصة بالملكٌة  -7

فإن المشرع ، أما العقارات التً مازالت بدون سندات، ستدعً استظهار السند الرسمً المشهرالتً ت

 .قد كفل لها نصوص أخرى مثل دعاوى الحٌازة

إذ تتطلب إظهار السند القانونً المشهر، ، دعوى الاستحقاقمن أشق المسابل فً  الإثباتعد ٌ -8

اكتمال عملٌة المسح العقاري، أو تثاقل  خاصة فً ظل ؼٌاب سندات الملكٌة الرسمٌة بسبب عدم

المواطنٌن المالكٌن أو الحابزٌن عن تسوٌة وضعٌاتهم بالرؼم من توافر النصوص القانونٌة التً 

 .تمكنهم من الحصول على تلك السندات

 حتى تقبل أي من دعاوى الحٌازة ٌجب أن ٌكون محلها حٌازة قانونٌة مستجمعة لأركانها -9

 شروطها .و
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أن دعوى منع التعرض هً دعوى موضوعٌة فً حٌن أن دعوى على  استقر الاجتهاد القضابً  -:

دعوى وقؾ الأعمال الجدٌدة ٌتعقد فٌها الاختصاص للقاضً الاستعجالً فً بعض و استرداد الحٌازة

 الحالات.

قرار فً دعوى وقؾ الأعمال الجدٌدة ٌكون قرار القاضً وقؾ الأعمال ولا ٌجوز أن ٌكون ال -;

 إزالتها.

 : والتً هً الاقتراحاتأود أن أختم هذه الدراسة بمجموعة من 

 .نشاء المحاكم العقارٌة المختصةإفً  الإسراع -9

 .تكوٌن قضاة متخصصٌن فً القانون العقاري -7

ضرورة تسرٌع عملٌات المسح العقاري وتسلٌم الدفاتر العقارٌة من أجل تعزٌز حماٌة الملكٌة  -8

 .ؾ فً مسؤلة إثبات الملكٌة فً دعوى استحقاق العقار خاصةلاعموما، وتجاوز الخالعقارٌة 
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 الملخص  :

القانونٌة لتحصٌن فً جملة من الوسابل والألٌات حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة المشرع  جسد 

الحق العقاري من كل أشكال الانتهاك والتعدي وذلك عن طرٌق رفع الدعاوى المدنٌة أمام القضاء 

المدنً المختص، متى توافرت للملاك والحابزٌن السندات القانونٌة المطابقة للتشرٌعات والتنظٌمات 

 .المعمول بها فً هذا المجال

بالحماٌة القانونٌة لحقه على العقار فً مواجهة الؽٌر على ضوء ذلك ٌباشر المالك للمطالبة 

الذي ٌضع ٌده علٌه دعوى قضابٌة لا تسقط بمرور الزمن مهما طال، متمثلة أساسا فً دعوى 

 .الاستحقاق وهذا بناءا على عقد اثبات ملكٌة الرقبة ولٌس مجرد ملكٌة حق انتفاع

حٌث رجوعه على الحابز، ومن حٌث  ٌكون للحكم النهابً باستحقاق المدعً للعقار أثار من

رجوع الحابز علٌه، وٌكون ذلك إما بسبب المصروفات التً قد ٌكون حابز العقار أنفقها ، أو 

كؤن ٌشٌد أو ٌهدم بناٌة أو ٌؽرس أشجار، أو ما شابه، فهذه الانجازات كلها  التؽٌٌرات التً ٌحدثها

 .تكلؾ القابم بها أمولا

ر حٌازة مستوفٌة لشروطها القانونٌة رفع دعاوى لٌدفع بها كما أجاز المشرع لحابز العقا

الاعتداء على حٌازته، وترجع علة حماٌة الحٌازة الى أن المشرع جعلها قرٌنة على الملكٌة، وعلى 

 .هذا النحو فإن حماٌة الحابز هً فً الواقع حماٌة لصاحب الحق

د فً القانون المدنً الجزابري لحماٌة الحٌازة ثلاث دعاوى، وٌبدو من الترتٌب الذي ورشرع 

أن المشرع قد رتبها تبعا لدرجة الاعتداء، فدعوى استرداد الحٌازة تعنً أن الحٌازة قد انتزعت فعلا، 

أما دعوى منع التعرض فإنه ٌمثل تعرضا للحٌازة لم ٌبلػ نزع الٌد، أما الدعوى الثالثة والتً تقوم 

 .الجدٌدةوى وقؾ الأعمال على الاحتمال فً حصول تهدٌد للحٌازة فهً دع

تحمل دعاوى الحٌازة طابع الدعاوى المستعجلة التً لا ٌجوز التعرض فٌها للموضوع، ولذلك 

فإن الأصل فٌها أن ٌنعقد الاختصاص النوعً بنظر هذه الدعاوى للقضاء المستعجل، باعتبارها من 

رض، باعتبار أن الحكم فٌها مع استثناء دعوى منع التع، فوات الوقتالمسابل التً ٌخشى علٌها من 

ٌمس حتما الحق موضوع النزاع، بحٌث لا ٌبقى بعد الفصل فٌها نزاع موضوعً بٌن الطرفٌن فً 

 .خصوص الحٌازة ٌصح عرضه على القضاء

لا تقبل دعوى الحٌازة ممن سلك طرٌق دعوى الملكٌة  أي أنه لا ٌجوز الجمع بٌن الدعوٌٌن 

ق فٌها فً نفس الخصومة والفصل فٌهما فً نفس الحكم، وكما لا فً نفس الطلب القضابً ولا التحقٌ

ٌجوز رفع دعوى الحٌازة بعد الفصل النهابً فً دعوى الملكٌة، لأن حماٌة أصل الحق تؽنً عن 

 الحٌازة. ةحماٌ

 


