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نحمد الله الذي لولا توفٌقه وفضله لما أتممنا هذا البحث المتواضع ،ونسأله سبحانه وتعالى أن ٌجعله 

 خالصا لوجهه الكرٌم ،وأن ٌزٌدنا من فٌض أفضاله وعظٌم أحسانه

 الدكتور رشٌد شمٌشم على:كما نتوجه بأسمى عبارات الشكر والعرفان إلى الأستاذ المشرف الأستاذ 

 تفضله بقبول الأشراف على هذه المذكرة، وتعهده بالتصوٌب فً جمٌع مراحل انجازها ،وتزوٌدنا

 بالنصائح والإرشادات التً أضاءت أمامنا سبٌل البحث

 كما نتقدم بالشكر الجزٌل إلى كل من ساعدنا أثناء عملٌة البحث لأعداد هذا العمل المتواضع

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

و أرضعتنً لبن , إلى من الجنة تحت أقدامها حملتنً وهنا على وهن , إلى التً رضً الله عن رضاها

 أمً الحبٌبة صحراوي خدٌجة حفظها الله:نبع الحنان , الحب و علمتنً التواضع 

أبً العزٌز محمد قادري ,علمنً عزة النفس و مكارم الأخلاق,إلى من لا استطٌع رد فضله طول حٌاتً 

 حفظه الله

 إلى من كان لً سندا وغرس فً نفسً حب العلم و التعلم إلى رفٌق دربً زوجً الغالً عٌدانً سمٌر

 و إلى كل أفراد عائلته

 بشٌرة و أزواجهن و جمٌع أبنائهن,وهٌبة, عتٌقة,حبٌبة, لٌلى:إلى أخواتً 

 توفٌق و خالد:إلى أخواي العزٌزٌن

 إلى كل من عائلة قادري و صحراوي

 إلى أختً و صدٌقتً علاق نسٌمة

 خاصة زمٌلاتً بالمخبر,إلى كل زمٌلاتً فً العمل بالعٌادة متعددة الخدمات بوزرة 

 إلى كل من وسعتهم ذاكرتً و لم تسعهم مذكرتً

 

 

 

 

 قادري منى: الطالبة

 



 

أهدي هذا العمل المتواضع إلى الذي غرس فً نفسً حب العلم والتعلم، ورغبة النجاح 

ضٌفً أمحمد : والتفوق إلى سندي وملهم أفكري ورمز افتخاري إلى أبً العزٌز الغالً

 حفظه الله

إلى التً ربتنً ورعتنً، وحمتنً وآثرتنً، إلى منبع الحنان نور عٌنً أمً الحبٌبة _ 

 صٌدون شرٌفة

عبد –حمزة –إلى من عرفت معهم معنى الحٌاة شموع بٌتنا المضٌئة ،إخوتً أحمد _

 صبرٌنة–العزٌز وأخواتً أمال 

  بلال دون أن أنسى البرعمة مارٌة– عبٌر –فتٌحة وزوجها رشٌد وأبنائها شٌماء 

شرقً حٌاة ،فرٌدة ،أمٌنة علواش، زبٌدة، فطٌمة :إلى كل صدٌقاتً وأخص بالذكر _

 .بوزار، خولة

 إلى كل فرد من أفراد عائلة عزٌزي وبالأخص حلٌم_

 إلى كل من عرفتهم بكلٌة الحقوق جمٌعا دون استثناء

 

 

 

 

 

 ضٌفً حبٌبة:  الطالبة
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 مقدمة

 ونظرا للأهمٌة ,إن العقار هو الشًء الثابت الذي لا ٌمكن نقله من مكان إلى آخر دون تلفه

. المشرع بقوانٌن وتشرٌعات تنظم مختلف الأحكام المتعلقة بهخصه ها العقار يالتً ٌكتس

مسألة الملكٌة العقارٌة الخاصة، وهً استئثار الإنسان العقار ومن أهم المسائل التً ٌطرحها 

التأكٌد على حماٌته باعتباره مع بالملك، وقد اعترفت جمٌع التشرٌعات العالمٌة والدساتٌر بحق الملكٌة 

. الحق الذي ٌمكن صاحبه من التمتع بالأشٌاء واستغلالها والتصرف فٌه فً حدود ما ٌسمح به القانون

اتها المدنٌة أسباب كسب الملكٌة ومن بٌنها الحٌازة، نتقنً ولقد حددت هذه التشرٌعات ضمن

حٌث جعل المشرع الجزائري الحٌازة كسبب من أسباب . أسباب كسب الملكٌة العقارٌة  تعد أهم التً 

 المتضمن 1975-09-26 المؤرخ فً 75/58منذ إصداره للأمر اكتساب الملكٌة العقارٌة الخاصة 

القانون المدنً الجزائري المعدل والمتمم ضمن الفصل الثانً من للباب فً الكتاب الثالث تحت عنوان 

. 830 إلى المادة 808طرق اكتساب الملكٌة من المادة 

وٌعد موضوع الحٌازة من الموضوعات البالغة الأهمٌة قدٌما وحدٌثا حٌث حظٌت بالاهتمام 

عرض البحث بالدراسة لموضوع حٌازة تفً كل من القانون وفً أحكام الشرٌعة الإسلامٌة لذلك سً

. العقار بٌن الشرٌعة الإسلامٌة والقانون

وسنحاول فً هذه الدراسة، التطرق إلى موضوع الحٌازة، من خلال الرجوع لأحكام القانون 

المدنً الجزائري وقانون الإجراءات المدنٌة، وهما القانونان المحددان لنطاق دراسة الحٌازة من حٌث 

ومن خلال أهم أحكام الحٌازة فً الشرٌعة الإسلامٌة، ومختلف ,أحكامها العامة وحماٌتها القانونٌة

. الآراء الفقهٌة التً تباٌنت حولها

: وتكمن أهمٌة البحث فً هذا الموضوع من الناحٌة النظرٌة فٌما ٌلً

سبب من أسباب اكتساب الملكٌة العقارٌة باستٌفائها لشروطها ككون الحٌازة تعد * 

المنصوص علٌها قانونا، فإنها ترتب آثار خطٌرة من الناحٌة القانونٌة، إلى جانب أنها وسٌلة سهلة من 

، حٌث افترض القانون أن الحائز هو المالك أو صاحب الحق على محل الحٌازة وقوسائل إثبات الحق

حتى ٌثبت العكس، وهذا ما ٌجعله فً مركز ضمان فٌما ٌتعلق بالمنازعات، فٌعفً من عبء إثبات 

. حقه وٌقع هذا الأخٌر على من ٌنازعه فً حٌازته
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. كما أن حماٌة الحٌازة تعتبر بمثابة حماٌة مؤقتة لحق الملكٌة بطرٌقة غٌر مباشرة* 

: اما أهمٌة الموضوع من الناحٌة العملٌة فتكمن فٌما ٌلً

كثرة المنازعات المتعلقة بحٌازة العقار والإشكالٌات العملٌة التً تبرز على مستوى * 

الجهات القضائٌة، والتً تتعلق بمحاولة تطبٌق النصوص الخاصة بحماٌة الحٌازة على أرض الواقع 

. والتً كان السبب فً ظهورها الخطأ فً تفسٌر بعض الأحكام الواردة فً قوانٌن خاصة

الاعتداءات المتكررة التً تتعرض لها الحٌازة العقارٌة، بالأخص العقارات المملوكة للدولة * 

. وذلك باستخدام الوسائل المشروعة وغٌر المشروعة، مما ٌستلزم مكافحتها عن طرٌق حماٌة الحٌازة

: ومن أسباب اختٌارنا لهذا الموضوع

ؤدي إلى تحقٌق أمن واستقرار النظام فً المجتمع، وهذا ما جعل تأن حماٌة الحٌازة * 

. الحٌازة ترتبط ارتباطًا وثٌقا بالنظام العام فً المجتمع

إن تحقٌق الاستقرار فً المعاملات الخاصة بالأموال العقارٌة ٌساهم فً قٌام اقتصاد قوي * 

. وحصول تنمٌة شاملة

: ومن خلال ما سبق ذكره تثار الإشكالٌة التالٌة

هل الأحكام التً تخص حٌازة العقار فً كل من القانون والشرٌعة الإسلامٌة كفٌلة بحماٌة - 

حق، دون أن تتعارض مع ضمان حقوق الأفراد، وتحقٌق النظام العام؟ أم تشكل تعدٌا ومساسا الهذا 

بحق الملكٌة؟ 

: ؤلات الفرعٌة التالٌةاوللإجابة على هذه الإشكالٌة ٌنبغً الإجابة أٌضا على التس

ما هو مفهوم الحٌازة فً كل من القانون والشرٌعة الإسلامٌة؟ 

ما هً أركان الحٌازة؟ وما هً الصور التً تتخذها؟ وما شروطها القانونٌة؟ - 

حماٌة لحائز لما هً الحٌازة الجدٌرة بحماٌة المشرع؟ ما هً الوسائل المخولة قانونا ل- 

حٌازته؟ 
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 المراجع المتخصصة فً التشرٌعات المقارنة وأهمها الفقه المصري، إلا أننا ةورغم جود

لاحظنا قلة المراجع التً تناولت هذا الموضوع فً الجزائر، هذا ما شكل لنا صعوبة فً دراسة 

. الموضوع ضمن النظام القانونً الجزائري

واعتمادًا على هذه الدراسات والأبحاث السابقة ومن أجل التوصل إلى إجابة عن الإشكالٌة 

. المطروحة اتبعنا فً دراستنا لهذا الموضوع على المنهج التحلٌلً

ومن خلال محاولة الإجابة على إشكالٌة البحث والتساؤلات الأخرى المطروحة ارتأٌنا أن 

. نقسم هذا البحث إلى فصلٌن

تطرقنا فً الفصل الأول إلى  حٌازة العقار كسبب من أسباب اكتساب الملكٌة فً كل من 

الشرٌعة والقانون وقسمناه إلى مبحثٌن فً المبحث الأول تناولنا مفهوم حٌازة العقار فً كل من 

. الشرٌعة والقانون

 الحٌازة والتقادم المكسب لاكتساب الملكٌة العقارٌة الخاصة فً تطبٌق: وفً المبحث الثانً

. الشرٌعة الإسلامٌة والقانون

كما تطرقنا فً الفصل الثانً إلى آلٌات إثبات حٌازة العقار وطرق انتقالها وزوالها وكمبحث 

. أول تناولنا الآلٌات التشرٌعٌة لإثبات حٌازة العقار

 .أما فً المبحث الثانً تطرقنا إلى طرق انتقال الحٌازة وزوالها



 

 الفصل الأول

حيازة العقار كسبب من أسباب اكتساب 
الملكية العقارية الخاصة في كل من 

 القانون و الشريعة
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تتمثل الحٌازة فً وضع الٌد على العقار أو الحق العٌنً من طرق الحابز أو من ٌحل محله، بنٌة 

 .تملكه بهذا العقار أو الحق العٌنً

و بهذا فإن الحٌازة إذا استوفت شروطها القانونٌة و توفر عنصراها المادي و المعنوي فإنها 

ستصبـح سندا للملكٌـة و هذا إذا دامت هذه الحٌـازة مدة معٌنة تعرؾ بمـدة التقـادم المكسـب فـً القانـون 

 .و الشرٌعة الإسلامٌة

مفهوم حٌازة العقار فً كل من الشرٌعـة : و بالتالـً فإنـنا سنتطـرق فً هـذا الفصـل إلى كل من

 .و القانون من خلال المبحث الأول

و تطبق الحٌازة و التقادم المكسب لاكتساب الملكٌة العقارٌة الخاصة فً الشرٌعة و القانون من 

 .خلال المبحث الثانً
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 :                                            ون و الشرٌعةمفهوم حٌازة العقار فً كل من القان: المبحث الأول

إن مفهوم الحٌازة فً القانون لا ٌختلؾ عن مفهومها فً الشرٌعة الإسلامٌة فً المعنى ؼٌر أن القانون لم 

ٌحدد مفهوم الحٌازة بدقة لان وظٌفة القانون بعٌدة عن وضع التعارٌؾ ؼٌر أن العدٌد من مواد القانون 

و سنتطرق إلى تعرٌؾ حٌازة العقار و عناصرها فً .المدنً قد حددت جمٌع الأحكام المتعلقة بالحٌازة 

 .والى شروط صحتها فً المطلب الثانً, المطلب الأول 

. تعرٌف حٌازة العقار وعناصرها: المطلب الأول

إن المشرع الجزابري لم ٌتعرض إلى تعرٌؾ للحٌازة إنما استعرض أركانها وأحكامها فً كل 

، والقانون 419 إلى 413من قانون الإجراءات المدنٌة فً الباب الأول من الكتاب السابع من المواد 

 تحت عنوان طرق 843 إلى 808المدنً فً الفصل الثانً من الباب الأول فً الكتاب الثالث من المادة 

، كما نجد أن الشرٌعة الإسلامٌة قد اهتمت بموضوع الحٌازة فقد حاول العدٌد من الفقهاء اكتساب الملكٌة

إٌجاد تعرٌؾ دقٌق للحٌازة وتحدٌد عناصرها ،وعلٌه فإننا سنستعرض فً هذا المطلب و فً الفرع الأول 

. أما الفرع الثانً خصصناه لدراسة عناصر الحٌازة ،تعرٌؾ حٌازة العقار فً كل من الشرٌعة و القانون 

.  و الشرٌعةتعرٌف حٌازة العقار فً كل من القانون: الفرع الأول

. تعرٌف حٌازة العقار فً القانون: أولا

وضع مادي بقصد " الفقه فٌرى جانب منه أنها ا، أم(1 )تعرؾ الحٌازة لؽة بؤنها الضم والامتلاك

". التملك، فٌجب أن تقترن السٌطرة المادٌة بنٌة التملك

ٌسٌطر فٌه الشخص سٌطرة فعلٌة على حق من , وٌذهب البعض الأخر أن الحٌازة وضع مادي

سواء كان هذا الشخص صاحب حق أو لم ٌكن كذلك، وتؤتً هذه السٌطرة الفعلٌة عن طرٌق , الحقوق

. قٌام الشخص بؤعمال مادٌة تتفق مع مضمون الحق الذي ٌسٌطر علٌه

بل لٌست بحق أصلا، فهً كالشفعة لٌست بحق ، والحٌازة لٌست بحق شخصً ولا حق عٌنً

ولكنها سبب لكسب الحق، وتختلؾ عنها فً أن الشفعة واقعة مركبة أما الحٌازة واقعة مادٌة بسٌطة 

.  تحدث أثارا قانونٌة

                                           
 .118-117، ص 1991 أحمد بن فارس بن زكرٌاء، معجم مقاٌٌس اللؽة، الجزء الثالث، مصر، الطبعة الثالثة، 1
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 السٌطرة أنها، والتً ٌتضمن فحواها (1) قانون مدن827ًوالتعرٌؾ الدقٌق هو ما أوردته المادة 

باعتباره مالكا للشًء أو صاحب الحق العٌنً , حق عٌنً واستعماله له الفعلٌة لشخص على شًء أو

 ٌجعل واضع الٌد مالكا وهو ما ٌصطلح علٌه فً التشرٌع الجزابري ،علٌه مع مرور مدة فً الزمن

. بالتقادم المكسب على أساس الحٌازة

وٌستخلص من هذا التعرٌؾ أن الحٌازة هً وضع مادي ٌنجم عن أن شخصا ٌسٌطر سٌطرة 

 (2).فعلٌة على حق، سواء كان الشخص هو صاحب الحق أو لم ٌكن

. تعرٌف حٌازة العقار فً الشرٌعة الإسلامٌة: ثانٌا

إن الحٌازة فً الفقه الإسلامً هً وضع الٌد على الشًء والاستٌلاء علٌه والتصرؾ فٌه، ٌكون 

بواحد من الأمور سكن أو إسكان أو زرع أو ؼرس أو استؽلال أو هبة أو صدقة أو نبع أو هدم أو 

 (3).إلخ...بناء

ولكً ٌترتب علٌها أثرها وتكسب الملكٌة، ٌجب توفر سبعة شروط أوردها المالكٌة باعتبارهم 

المذهب الوحٌد الذي ٌقر بالحٌازة، وٌعتبرها مكسب لملكٌة العقار من طرؾ واضع الٌد على العقار 

: نوردها فٌما ٌلً باختصار وسنتطرق إلٌها بالتفصٌل فً المبحث الثانً, المحاز

 من احتاز شٌبًا عشر سنٌن فهو له>>: ورد الشرط الأول فً حدٌث النبً صلى الله علٌه وسلم

. وهو استمرار الحٌازة<< (4)

أرأٌت إن شهدوا على >>: بقوله (المدونة)فً - رحمه الله–وجاء فً ما نقل على الإمام مالك 

دار أنها فً ٌد رجل منذ عشر سنٌن ٌحوزها وٌكرٌها وٌهدم وٌبنً، وأقام آخر البٌنة أن الدار داره أٌجعل 

مالك الذي أقام البٌنة على الحٌازة وهً فً ٌده، بمنزلة الذي ٌقٌم البٌنة وهً فً ٌدٌه أنها له فٌكون أولى 

                                           
1
 06-07 سبتمبر المتضمن القانون المدنً، المعدل والمتمم بالقانون 26 المإرخ ف75/58ً من الأمر 827 تنص المادة  

من حاز منقولاً أو عقارا عٌنٌا منقولا كان أو عقارا دون أن ٌكون مالكا له أو خاصا >>: على: 2007 ما 13المإرخ فً 
 <<سنة بدون انقطاع (15)به صار له ذلك ملكا إذا استمرت حٌازته مدة خمسة عشر 

2
 السنهوري، الوسٌط فً شرح القانون المدنً، أسباب اكتساب الملكٌة، منشؤة المعارؾ، محمد عبد الرزاق احمد 

 .784، ص 1، الجزء التاسع، المجلد 2004الإسكندرٌة، جلال جزبً وشركاإه، طبعة 
3
  سٌدي أحمد بن محمد الدر دٌر، الشرح الكبٌر، وبهامشه حاشٌة الدسوقً على الشرح الكبٌر، دار الكتب العلمٌة،  

 .169، ص 1996-1417بٌروت، لبنان، الطبعة الأولى، 
4
 سلٌمان أبو داود بن الأشعث، المراسٌل، باب جاء فً القضاء، تحقٌق شعٌب الأرناإوط، مإسسة الرسالة، بٌروت،  

 .286، ص 1988-1408الطبعة الأولى، 
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إذا كان حاضرًا >> -: رحمه الله–قال مالك  (قال)بها فً قول مالك، وٌجعل مالك الحٌازة بمنزلة الملك؟ 

. ، شرطان وهما تصرؾ الحابز وحضور المحوز علٌه(1)<<ٌراه ٌبنً وٌهدم وٌكري فلا حجة له

وإن حاز أجنبً ؼٌر >>: فً مختصره بقوله- رحمه الله–ثم الشرط الرابع تكلم عنه الشٌخ خلٌل 

وهو سكوت (2 )<<شرٌك وتصرؾ ثم ادعى حاضر وساكت بلا مانع عشر سنٌن، لم تسمع ولا بٌنته

. المحوز علٌه بلا مانع

، أي عالم بالمعلومٌن (حاضر عالم)وفً الرسالة >>: أما الخامس فؤشار إلٌه الحطاب بقوله

. ، وهو علم الحابز بملكٌته للمال وعلمه بحٌازة الحابز له(3)<<بتصرؾ الحابز وبؤنها ملكه

وبقً من شروط الحٌازة أن ٌدعً الحابز >>: ووضع الشرط السابع الخرشً فً تعلٌقه كالتالً

. ، وهو ادعاء الحابز الملكٌة(4 )<<ملكٌة الموضع المحاز

. وأخٌرا الشرط السابع تحلٌؾ الحابز الٌمٌن، وهو ما اختلؾ فٌه المالكٌة بٌن معترؾ وناكر له

 :عناصر حٌازة العقار: الفرع الثانً

لقد تباٌن موقؾ الفقه حول تعرٌؾ الحٌازة، الأمر الذي نتج عنه اختلاؾ لمحاولة ضبط 

، وٌرى الاتجاه الثانً (5)<<الحٌازة سٌطرة فعلٌة على الشًء>>: مفهومها، حٌث ٌرى الاتجاه الأول أن

 (6).<<وجه ظاهر لممارسة حق معٌن>>: أنها

الحٌازة هً السٌطرة الفعلٌة التً تتجسد فً قٌاس شخص >>: وعرفها مصطفى عبد الجواد

بالأعمال المادٌة والقانونٌة على شًء تجوز حٌازته بنٌة تملكه أو ممارسة حق عٌنً علٌه سواء كان هذا 

 (1).<<الشخص مالكا للشًء أو ؼٌر مالك

                                           
1
 71د ط ن، ص ,دار الفكر للطباعة والنشر, مالك بن أنس، المدونة الكبرى 

2
 272، ص 1999-1419  خلٌل بن إسحاق، مختصر الخلٌل، دار الفكر للطباعة والنشر، بٌروت، لبنان، طبعة  

3
  محمد بن محمد الحطاب، مواهب الجلٌل لشرح مختصر الخلٌل، دار الكتب العلمٌة، بٌروت، لبنان، الطبعة الأولى،  

 .272، ص 1417/1997
4
  محمد بن عبد الله الخرشً، حاشٌة الخرشً على مختصر الخلٌل، دار الكتب العلمٌة، بٌروت، لبنان، الطبعة الأولى،  

 .130، ص 1416-1995
5
 : من الفقهاء الذٌن اعتبروا كذلك 

 .محمد عبد الرزاق احمد السنهوري ، المرجع السابق- 
 .2000الحقوق العٌنٌة الأصلٌة، بٌروت الدار الجامعٌة، : منصور محمد حسٌن- 
6
 : من الفقهاء الذٌن اعتبروها كذلك 

 .2000فرٌدة محمدي زواوي، الحٌازة والتقادم المكسب، الطبعة الأولى، الجزابر، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، -  
 2004علً عمار، الملكٌة والنظام العقاري فً الجزابر، الجزابر، دار هومه، - 

 2003إثبات الملكٌة العقارٌة والحقوق العٌنٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزابري، دار هومه، : عبد الحفٌظ بن عبٌدة-  
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وبناءًا علٌه تقوم الحٌازة على ركنٌن لا ٌعتد بهما إلا إذا استوفٌا شروط صحتهما حتى تنتج 

سواء بنفسها , آثارها القانونٌة وٌمكن حٌازتها بدعاوى الحٌازة، وتكون كذلك سببًا لكسب الملكٌة العقارٌة

 .أو عن طرٌق التقادم المكسب، وكان العقار المحاز مما ٌجوز وضع الٌد علٌه

 :العنصر المادي للحٌازة: اولا

ٌتضح من مفهوم الحٌازة أن لها ركنٌن لابد من توافرهما معا حتى تنشؤ وٌعترؾ بها القانون، 

. الركن المادي والركن المعنوي

وما ٌكون العنصر المادي هو مجموع الأعمال المادٌة والتً تتباٌن صورها تبعًا للطبٌعة المادٌة 

. للعقار

كما أن المشرع الجزابري ٌعتد بتلك الممارسات الفعلٌة ولو باشرها الحابز ابتداء أو انتقلت إلٌه 

. من الؽٌر شرٌطة أن تكون صحٌحة

 :ماهٌة الأعمال المادٌة: -1

للدلالة على الركن المادي " السٌطرة الفعلٌة"استخدم المشرع الجزابري فً القانون المدنً تعبٌر 

. سواء بالنسبة لانتقال الحٌازة أو زوالها

، بل ذهب المشرع إلى ابعد من ذلك حٌن اعتبر 815 و808كما ٌتضح من مفهوم المادتٌن 

 زوال الحٌازة الأولى ،استمرار المانع الذي ٌعٌق الحابز من مباشرة السٌطرة الفعلٌة ولمدة سنة كاملة

. وقٌام حٌازة جدٌدة

تختلؾ الأعمال المادٌة باختلاؾ طبٌعة العقار وباختلاؾ الحقوق العٌنٌة ذاتها كما لو كان العقار 

أرضًا فلاحٌة وكان المدعً ٌعتبر نفسه حابزًا لها فعلٌه أن ٌباشر الأعمال التً ٌباشرها عادة مالك 

. العقار، كالحرث، البذر، الزرع، التسمٌد، حصد المحصول، أو جنٌه عند نضجه

على الأرض فإن الركن المادي للحٌازة ٌتوافر (2 )أما لو اعتبر نفسه صاحب حق ارتفاق بالمرور

هذه الصورة لا ٌتطلب فٌها توافر ,إذا كان ٌمر خلال موضع معٌن من هذه الأرض متى احتاج إلى ذلك 

ا، لأن الحق محل الحٌازة ٌخول صاحبه الحصول على كل منافع إحرازالركن المادي  ًٌ  العقار إحرازًا ماد

                                                                                                                                    
1
 .81، ص 1994الحٌازة بسوء نٌة كسبب لكسب الملكٌة، القاهرة، دار النهضة العربٌة، :  مصطفى عبد الجواد 

2
، 1992المجلة القضابٌة لسنة  (منشور) 55.423 رقم 101989-25 المحكمة العلٌا، الؽرفة العقارٌة، قرار بتارٌخ  

 32، ص 03العدد
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العقار، فمالك العقار المخدوم لا ٌحتاج فً مباشرة حقه إلى إحراز العقار الخادم، لأن حقه لا ٌخول له 

 من القانون 868الحصول على كل منافع هذا العقار، هذا ما نص علٌه المشرع الجزابري فً المادة 

 (1).المدنً

وتثور المسؤلة حول توافر الأعمال القانونٌة دون الأعمال المادٌة، وفً هذا الخصوص اختلؾ 

: الفقه وانقسم إلى فرٌقٌن

، على أساس أن الحٌازة هً الاستعمال (2)ٌرى أنها لا تصلح لقٌام الركن المادي: الفرٌق الأول

. الظاهر للملكٌة والأعمال القانونٌة لا تعتبر كذلك، ولا تفترض حتى ممارسة السٌطرة الفعلٌة على العقار

. ٌرى أن الأعمال القانونٌة كافٌة لقٌام الركن المادي: الفرٌق الثانً

لأن مجرد التصرؾ ، إلا أن أنصار الفرٌق تارة ٌستوجبون ضرورة إقران الأعمال المادٌة بها

فً العقار بالبٌع وخلافه ؼٌر كاؾ للدلالة على توافر وضع الٌد الفعلً، وتارة أخرى ٌكتفً بتوافر 

. الأعمال القانونٌة بمفردها لقٌام الركن المادي

 طرق اكتساب وانتقال السٌطرة المادٌة: -2

 من القانون المدنً الجزابري أن هناك صورتان لاكتساب 810، 809، 808ٌتضح من المواد 

. الركن المادي للحٌازة إما ابتداء أو انتقالاً من الؽٌر

أي أن السٌطرة .فالحابز إما ٌستحوذ على العقار مباشرة أو تنتقل إلٌه السٌطرة المادٌة ثانٌا تبعا

ر هذه السٌطرة المادٌة إما من الحابز بنفسه ـا تباشـ وكم،رـن الؽًـالاً مـداء أو انتقـا ابتـ إمالمادٌـة تتحقـق

.  وكما ٌجوز مباشرتها على الشٌوع،أو بواسطة الؽٌر

 :السٌطرة المادٌة المباشرة- أ

وهً إما أن تكون فعلٌة أي السٌطرة المادٌة , نعنً بهذا سٌطرة الشخص على الشًء بنفسه

. ابتداء أو تنتقل للحابز من الؽٌر

                                           
1
ٌنشؤ حق الارتفاق عن الموقع الطبٌعً للأمكنة، أو ٌكسب بعقد شرعً او بالمٌراث إلا أنه لا ٌكتسب بالتقادم إلا  >> 

 . من القانون المدن868ًالمادة << الارتفاقات الظاهرة بما فٌها حتى المرور
2
، ص 2002لحماٌة القانونٌة للحٌازة، القاهرة، دار الالفى لتوزٌع الكتب القانونٌة، الطبعة الأولى، :  رمضان جمال كامل 

46. 
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 السٌطرة المادٌة ابتداء- 1-أ

ا وٌباشر فٌه من الأعمال  ًٌ هنا تتحقق هذه السٌطرة عندما ٌحرز الشًء فً ٌده إحرازًا ماد

المادٌة، ما ٌباشره المالك عادة فً ملكه فإذا كان الشًء دارًا، دخل فٌها واستحوذ علٌها وسكنها أو سكن 

. فٌها ؼٌره بالانجاز، وإذا كان الشًء أرضًا زراعٌة احتلها وزرعها نفسه أو بوساطة ؼٌره

أي ٌستعمل حقا آخر ؼٌر حق الملكٌة على , إذا كان الحابز ٌستعمل حق انتفاع أو حق ارتفاق

الشًء، فالسٌطرة المادٌة التً ٌقتضٌها استعماله فإذا كان ارتفاق مرور، فالسٌطرة المادٌة علٌه كانت 

المرور فعلاً فً المكان المارد استعمال الحق فٌه، وكما ٌجب أن ٌكون العمل المادي إٌجابً ٌستحوذ 

الحابز على الشًء، فلا ٌكفً مجرد التمكن من الاستحواذ، دون الاستحواذ الفعلً، وقبل ذلك لا ٌمكن 

 (1).القول بتحقٌق العنصر المادي للحٌازة وهً السٌطرة الفعلٌة

فالسٌطرة المادٌة الفعلٌة هً التً ٌسٌطر فٌها الشخص على الشًء المحاز بنفسه دون أن ٌستمد 

 (2).هذه السٌطرة من أحد

 :السٌطرة المادٌة انتقالاً من الغٌر- 2-أ

 بل تنتقل إلٌه السٌطرة من شخص آخر، كان هو الذي ابتداءً،هنا الشخص لا ٌسٌطر على الشًء 

له السٌطرة المادٌة على الشًء ثم نقلها إلٌه، كؤن ٌبٌع شخص عقارًا أو منقولاً فً حٌازته لشخص آخر، 

. وٌسلم الشًء المباع إلى المشتري

هنا وفً هذه الصورة لا ٌشترط الاستحواذ الفعلً على الشًء بل ٌكفً مجرد التمكن من 

. الاستحواذ

فإذا كان المبٌع عقارًا، فإن السٌطرة الفعلٌة علٌه تنتقل إلى المشتري بتسلٌمه المفاتٌح ومستندات 

. الملكٌة ووضعه تحت تصرفه بحٌث ٌتمكن من تسلمه دون حاجة إلى أن ٌتسلمه بالفعل

 

 

                                           
1
 .793-259المرجع السابق، ص : احمد عبد الرزاق السنهوري.د  

2
، ص 2000فرٌدة محمدي زواوي، االحٌازة والتقادم المكسب، الطبعة الأولى، الجزابر، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، .  د 

14. 
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 :السٌطرة المادٌة غٌر المباشرة- ب

تتحقق هذه الصورة بقٌام الؽٌر بالسٌطرة المادٌة على الشًء بدلاً من الحابز وهذا ما ٌعرؾ 

. بالسٌطرة المادٌة بالوساطة

 (1 ).كما تتحقق هذه الصورة أٌضا بمشاركة الؽٌر للحابز فً السٌطرة المادٌة على الشٌوع

 :السٌطرة المادٌة بواسطة الغٌر- 1-ب

تصح الحٌازة بالوساطة متى كان الوسٌط ٌباشرها >>:  من التقنٌن المدن810ًتنص المادة 

باسم الحابز، وكان متصلاً به اتصالاً ٌلزمه الابتمار بؤوامره فٌما ٌتعلق بهذه الحٌازة وذلك كله مع 

. <<مراعاة أحكام الأمر الصادر فً شؤن الثورة الزراعٌة

وعند الشك ٌفترض أن مباشر الحٌازة إنما ٌحوز لنفسه فإن كانت الحٌازة استمرارًا لحٌازة سابقة 

. أفترض أن هذا الاستمرار هو لحساب البادئ به

ٌلاحظ أن صاحب الحق قد ٌباشر عادة الأعمال التً تدخل فً مضمون حقه بنفسه أو بواسطة 

شخص آخر، وأن الأصل فً الحابز أن ٌباشر الأعمال المادٌة للحق الذي ٌرٌد أن ٌظهر كصاحبه بنفسه 

ولكن ٌصح أن ٌباشر هذه الأعمال المادٌة بالوساطة، أي عن طرٌق ؼٌره، فٌجٌز النص الوارد أعلاه 

إذن أن ٌباشر الأعمال المادٌة، وأن ٌكون متصلاً بالحابز اتصال التابع بالمتبوع مثل علاقة الخادم 

. بالمستخدم بل ٌحوز هذا الشًء لحساب المستخدم

فتنتج الحٌازة بواسطة الؽٌر آثارها القانونٌة فً شخص الحابز القانونً وحده، أما الوسٌط فلٌس 

. لدٌه سوى سٌطرة مادٌة ٌباشرها باسم الحابز الأصلً ولحسابه

وهذا مع ملاحظة أن هذا الحكم ٌنصرؾ فقط إلى العنصر المادي فً الحٌازة دون العنصر 

المعنوي، فهذا العنصر الأخٌر ٌجب أن ٌتوافر دابمًا لدى الحابز وٌنوب عنه فٌه أحد، أما العنصر المادي 

. فٌجوز أن ٌباشرعن طرٌق الؽٌر

وقد ٌباشر الأعمال المادٌة عن طرٌق الوكٌل، فما ٌحوزه هذا الوكٌل الذي ٌعمل باسم الموكل 

مإتمر بؤوامره فٌما ٌتعلق بحٌازة الشًء، ٌدخل فً حٌازة الموكل طالما كان الوكٌل ٌعمل فً حدود 

                                           
1
 .15 فرٌدة محمدي زواوي، المرجع السابق، ص  
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الوكالة،ن وإذا كان الشخص ؼٌر كامل الأهلٌة، فإن مباشرة الأعمال المادٌة بالوساطة تتم عن طرٌق 

. ناببه القانونً

 من القانون المدنً لم ٌتناول سوى الوسٌط الذي ٌكون تابعًا للحابز، 810وٌلاحظ أن نص المادة

ولكن لٌس ثمة ما ٌمنع أن ٌكون الوسٌط الذي ٌحوز لحساب الحابز ممن لا ٌصدق علٌهم وصؾ التابع 

ا ٌعمل لحساب الحابز الحقٌقً وهو  ًٌ كالمستؤجر والمستعٌر، فً هذه الأحوال ٌكون الوسٌط حابزًا عرض

. هنا المإجر أو المعٌر

فالحٌازة بالوساطة تكون بصدد شخصٌن، ٌظهر أحدهما بمظهر الحابز لأنه واضع الٌد الفعلً 

. على الشًء ولكنه فً واقع الأمر لٌس حابزا، فحٌازته عارضة مإقتة، والثانً هو الحابز الحقٌقً

فً الواقع ؼالبًا نجد أن العقد أو السند الذي ٌربط بٌن الحابز الحقٌقً والحابز العارض هو الذي 

ٌحدد الشروط التً انتقل بمقتضاها وضع الٌد إلى الحابز الظاهر فً انتفاعه بالشًء، كما هو الحال فً 

. المستؤجر والمستعٌر

ر الشك حول الحٌازة ووصفها، عندبذ ٌفترض أن الحٌازة الظاهرة قرٌنة على الحٌازة يأما إذا أث

الحقٌقٌة، حتى ٌثبت العكس وبعبارة أخرى فإن السٌطرة المادٌة بواسطة الؽٌر لا تفترض، فإذا وجدت 

عند شخص افترض أنه ٌباشرها لحسابه لا لحساب ؼٌره فإذا كانت استمرارًا لحٌازة سابقة افترض هذا 

وعند الشك ٌفترض أن  >>: ، وهذا هو الذي ٌعنٌه المشرع بقوله(1)الاستمرار هو لحساب البادئ بها

مباشر الحٌازة إنما ٌحوز لنفسه، فإن كانت استمرارًا لحٌازة سابقة افترض هذا الاستمرار هو لحساب 

. <<البادئ لها

: السٌطرة المادٌة على الشٌوع- 2ب

الحابز على الشٌوع ٌكون لدٌه الركنان وفً الركن المعنوي ٌكون مشتركًا مع ؼٌره، وفً الركن 

. المادي ٌباشر السٌطرة المادٌة بالاشتراك مع ؼٌره

فٌقوم بالأعمال المادٌة للحٌازة، شرط ألا ٌحول قٌامه بهذه الأعمال دون أن ٌقوم الحابزون على 

. الشٌوع معه هم أٌضا بها

                                           
1
 22، ص 1985محمد المنجً، منازعات الحٌازة، الطبعة الثانٌة، الإسكندرٌة، منشؤة المعارؾ، .  د 
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فدعاوى الحٌازة لا تحمً , والحٌازة على هذا النحو لا تنتج من الآثار إلا ما ٌتفق مع هذا الشٌوع

فكما تحمً حٌازة أحد الشرٌكٌن تحمً أٌضا ,حٌازة كل شخص إلا على أساس أنها حٌازة على الشٌوع 

حٌازة أخرى على اعتبار أن حٌازة كل منها شابعة، كذلك لا ٌكتسب أحد الشركاء الحق بالتقادم إلا شابعًا 

الحٌازة على الشٌوع كما رأٌنا، حٌازة ٌشترك فٌها شخصان أو أكثر كل منهم ٌحوز الحق شابعًا 

مع سابر شركابه، ومن ثم لا ٌجوز أن ٌحوز شخصان شٌبًا واحدًا إلا على أساس أنهما ٌحوزانه على 

أو على أساس أنهما ٌحوز كل ,الشٌوع أو على أساس أن ٌحوز كل منهما جزءا مفرزأ من هذا الشًء 

منهما حقا على الشًء ؼٌر الحق الذي ٌحوزه الآخر فٌحوز أحدهما مثلاً حق الانتفاع والآخر حق 

الرقبة، أما أن ٌحوز كل منهما الشًء كله خالصًا لنفسه فهذا لا ٌجوز لأن حٌازة أحدهما الشًء كله 

 (1).خالصؤ له تمنع من حٌازة الآخر لنفس الشًء على هذا النحو

للحابز على الشٌوع أن ٌحوز الشًء المشاع حٌازة شخصٌة خالصة لنفسه إذا ما قام بؤعمال من 

نوع خاص تتعارض مع صفته كشرٌك، وفً هذه الحالة تتؽٌر وضعٌته فً الحٌازة من الشٌوع إلى 

الانفراد لعمل لا ٌترك مجالا للشك بؤنه أصبح ٌحوز الحق خالصا لنفسه دون مشاركة الؽٌر له، وتمكنه 

 (2).فً هذه الحالة أن ٌكسب الحق بالتقادم

  :العنصر المعنوي: ثانٌا

سبق وأسلفنا أن الحٌازة سلطة فعلٌة ٌباشرها شخص على شًء وٌجب أن تكون بقصد مزاولة 

الحق موضوع الحٌازة، وعلٌه إلى جانب توافر العنصر المادي ٌجب توافر العنصر المعنوي، وتواجد 

العنصر المعنوي لا ٌختلط مع حسن أو سوء النٌة الذي لا ٌعتبر مكون للحٌازة لكن ٌمثل فقط خاصٌة 

 (3).فٌها، لأنه حتى إن مورست بسوء النٌة تترتب علٌها آثار قانونٌة

وٌقصد بالعنصر المعنوي للحٌازة نٌة التملك وظهور الحابز أمام الناس بمظهر صاحب الحق 

محل الحٌازة، ٌباشر الأعمال المادٌة خالصة لحسابه وإلا نكون بصدد حٌازة عرضٌة أٌن ٌباشر الحابز 

السٌطرة المادٌة بمقتضى سند ٌنطوي على الاعتراؾ بالحق العٌنً لشخص آخر، وهذا وقد تردد بشؤن 

النظرٌة الشخصٌة والنظرٌة المادٌة وعلى التوالً نعالج النظرٌات : عنصر القصد نظرٌتٌن متباٌنتٌن

ونبٌن موقؾ المشرع الجزابري من النظرٌتٌن  (الفقرة الأولى)التً قٌلت فً العنصر المعنوي من خلال 

. (الفقرة الثانٌة)ضمن 

                                           
1
 .25المرجع السابق، ص : محمد عبد الرزاق احمد  السنهوري . 

2
 .16 فرٌدة محمدي زواوي، المرجع السابق، ص  

3
 .279إلى 276المرجع السابق، ص :  منصور محمد حسٌن 
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 النظرٌة الشخصٌة والنظرٌة المادٌة: -1

إن ضرورة توافر عنصر القصد لدى الحابز مبدأ كان محل نقاش بٌن الفقهاء بٌن مإٌد 

الإرادة والنٌة فعلى الحابز أن تكون له إرادة حوز العقار، : ومعارض، والقصد ٌفترض وجود عنصرٌن

لٌمارس علٌه الأعمال المادٌة، لكن حتى ٌكتسب الحق وٌصبح مالكًا له كً ٌستعمله أو ٌستؽله،لابد من 

وجود نٌة محددة وواضحة حتى ٌتصرؾ به كمالك له، كما أن ضرورة وجود الإرادة تتطلب من الحابز 

أن ٌكون واع وأهل وعالما بالأسباب حتى ٌتصرؾ دون قٌد، فالصبً ؼٌر الممٌز أو من أصابه عارض 

له فقط الاستٌلاء المادي، فً حٌن , من عوارض الأهلٌة لا ٌمكنه أن ٌحوز المال عقارًا كان أو منقولاً 

الإرادة البسٌطة لممارسة حق من الحقوق لا تتطلب مجرد الاستٌلاء المادي، بٌد أن الحٌازة تفترض نٌة 

. الظهور والتصرؾ كصاحب حق الملكٌة، أو صحاب حق عٌنً آخر

حول أساس الركن المعنوي، حٌث ٌعتد  [إهرنج]و [سافٌنً]من هذا المنطلق تعارض الفقٌهٌن 

. اهرنج بإرادة واضع الٌد بٌنما الأول ٌشترط القصد لظهور الحابز كمالك

وتبعًا لذلك اختلؾ الفقه حول أساس ومفهوم الركن المعنوي وفً هذا الصدد ظهرت النظرٌة 

: الشخصٌة والنظرٌة المادٌة، نوردهما كما ٌلً

النظرٌة الشخصٌة- أ
(1)

: 

ٌرى أنصار النظرٌة أنه لا ٌكتفً توافر وضع الٌد على العقار لتحقق السٌطرة المادٌة للحٌازة 

. وإنما لابد من وجود إرادة معٌنة تضاؾ إلى وضع الٌد

، حٌث ٌعتبر الإرادة الشخصٌة للحابز هً العنصر الأساسً [سافٌنً]أشد أنصار النظرٌة الفقٌه 

للحٌازة الحقٌقٌة، ولما كان وضع الٌد واقعة مادٌة تتطابق والواقعة القانونٌة للملكٌة فإن القصد فً 

 (2 ).الحٌازة لٌس شٌبًا آخر سوى قصد ممارسة للملكٌة

، فإذا كان الحق حق ملكٌة وجب أن (3)فالقصد أمر شخصً لا ٌتصور توافره فً ؼٌر الحابز

ٌتوافر عند الحابز قصد استعمال حق الملكٌة لحسابه، فٌستعمله وٌستؽله، أما لو كان حق ارتفاق أو انتفاع 

                                           
1
 . أخذ بالنظرٌة الشخصٌة التقنٌن المدنً الفرنسً والتقنٌنات اللاتٌنٌة الأخرى المتفرعة عنه 

2
 .81المرجع السابق، ص :  رمضان جمال كامل 

3
  حٌث ٌرى قدري عبد الفتاح الشهاوي أن ضرورة أن ٌكون الحابز قاصدا استعمال الحق لحساب نفسه 

الحٌازة كسبب من أسباب كسب الملكٌة فً التشرٌع المصري والمقارن، الإسكندرٌة :قدري عبد الفتاح الشهاوي: أنظر
 .36، منشؤة المعارؾ، ص2003
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وجب أن ٌتصرؾ كما لو كان صاحب الحق وقد توافرت عنده نٌة استعماله لحسابه، ولما كانت النٌة 

 من 809تتعلق بالشخص سمٌت النظرٌة بالشخصٌة، وفً هذا المقام أجاز المشرع الجزابري فً المادة 

القانون المدنً لؽٌر الممٌز أن ٌكسب الحٌازة عن طرٌق من ٌنوب عنه نٌابة قانونٌة طالما ٌباشر 

بٌنما العنصر المعنوي المتمثل فً القصد , السٌطرة الفعلٌة المكونة للعنصر المادي للحٌازة بواسطة الؽٌر

ا ًٌ . لا ٌباشره بالوساطة بل ٌجب أن ٌتوافر لدى الحابز شخص

إلا أنه ٌؤخذ على النظرٌة أنها لا تقوم على أسس كافٌة، لأن من ٌضع ٌده على العقار أو الحق 

ر، ـن إذ ٌمكن أن ٌمارس حق ملكٌة الؽًـن متباٌنتًـد بطرٌقتًـر له القصـن أن ٌتواؾـاري ٌمكـي العقـالعٌن

أو حق الملكٌة الخاص به، ففً الحالة الأولى فهو ٌعترؾ بهذا الحق للؽٌر ولا تتوافر لدٌه نٌة التملك 

. اللازمة لتحول وضع الٌد إلى حٌازة حقٌقٌة

أما الحالة الثانٌة بالنسبة لمن ٌضع ٌده بقصد ممارسة حق الملكٌة لحسابه الخاص ولٌعتبر حابزًا 

ا ٌجب أن ٌكون وضع الٌد بنٌة تملكه، أي أن ٌدعً فً الواقع أنه مالك لهذا العقار ًٌ . قانون

إن الؽرض الوحٌد لنٌة التملك هو تحدٌد طبٌعة القصد المتطلب فً الحٌازة، وٌنصب على ما 

ٌكون للمالك من حق، وعلٌه فكرة الحٌازة لا تتطلب أكثر من قصد التملك ولا تفترض أن ٌكون الحابز 

ا ًٌ . مالكًا حقٌق

والأصل أن العنصر المعنوي لا ٌجوز مباشرته بالواسطة لأنه أمر شخصً ومع ذلك ٌجوز 

. استثناءًا ومتى ٌعتبر واضع الٌد حابزًا لحق الملكٌة اشترط المشرع أن تتوافر فٌه نٌة التملك

وإذا كان الحابز ممٌزًا ٌجوز أن ٌتوافر لدٌه عنصر القصد، حٌث لا ٌشترط فٌه أن ٌتوافر هذا 

 (1 ).العنصر، كمال الأهلٌة بل ٌكفً عنصر التمٌٌز

. نظرًا لتلك الأسباب والانتقادات ظهر على نقٌض هذه النظرٌة ما ٌقابلها وهً النظرٌة المادٌة

 

 

 :النظرٌة المادٌة- ب

                                           
1
 2002/2003محاضرات فً القانون المدنً ألقٌت على طلبة المعهد الوطنً للقضاء، الدفعة الثالثة :  عبد الرحمن ملزي 
 280، ص 2000 كذلك محمد حسٌن منصور، الحقوق العٌنٌة الأصلٌة، بٌروت، الدار الجامعٌة، 15ص  (ؼٌر منشور)
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وٌرى أن عنصر القصد لٌس مستقلاً عن السٌطرة المادٌة، " اهرنج"تنسب النظرٌة المادٌة للفقٌه 

لأن الركن المادي فً الحٌازة ٌتضمن فً حد ذاته الركن المعنوي لأن القصد ٌنصب على واقعة وضع 

: الٌد وٌضٌؾ

القصد هو إرادة استخدام الشًء وتحقٌق السٌطرة علٌه، فً حٌن أن الركن المادي هو >>

المظهر الخارجً لهذه الإرادة نفسها وٌجب أن تمارس بإرادة واعٌة والذي من دونه لا تتوافر سوى 

 (1).<<رابطة جوار محلً

لا ٌتمثل فً قصد , تبعًا لذلك أن معٌار تمٌٌز الحٌازة عن مجرد الإحراز" اهرنج"وعلٌه خلص 

إذ وجود هذا القصد لٌس ضرورٌا لقٌام الحٌازة ,الحابز أن ٌحوز لحسابه كما جاء فً النظرٌة الشخصٌة 

. وقد ٌحوز الشخص لحساب ؼٌره و مع ذلك ٌعتبر حابزا بالمعنى الصحٌح,

إلا أن أهم نتٌجة عملٌة خلص إلٌها اهرنج تتمثل فً جواز حماٌة الحابز لحساب ؼٌره بدعاوى 

لأنه , تطبٌقا لهذه النتٌجة قرر المشرع حماٌة حٌازة المستؤجر, حٌث لا تحمٌه النظرٌة الشخصٌة, الحٌازة

. لا ٌحوز لحسابه بل لحساب المإجر و حٌنبذ تحمٌه النظرٌة المادٌة بجمٌع دعاوى الحٌازة

وٌمتد الاختلاؾ بٌن موقؾ التشرٌعات من النظرٌتٌن حٌث ٌؤخذ التشرٌع الألمانً والنمساوي 

 (2 ).بالنظرٌة المادٌة، والتشرٌع الفرنسً والمصري بالنظرٌة الشخصٌة

. أما موقؾ المشرع الجزابري نتناوله ضمن الفقرة الموالٌة

موقف المشرع الجزائري من النظرٌة الشخصٌة والنظرٌة المادٌة : -2

سار المشرع الجزابري على درب التشرٌع الفرنسً والمصري حٌث أخذ بالنظرٌة الشخصٌة 

 أقر حماٌة حٌازة المستؤجر بجمٌع ،فً الحٌازة كقاعدة عامة، وأخذ بالنظرٌة المادٌة استثناءا عندما

فحٌازة المستؤجر حٌازة عرضٌة تحمٌها النظرٌة ,  من القانون المدن487ًدعاوى الحٌازة فً المادة 

المادٌة إلا أن النظرٌة الشخصٌة لا تحمٌها، وهو خروج عن القاعدة العامة فالمشرع عندما ٌرٌد الخروج 

. على القاعدة العامة ٌضطر إلى إٌراد نص خاص

كما أجاز المشرع للحابز العرضً أن ٌصبح حابزًا أصٌلاً وبالتالً تصبح حٌازته حٌازة قانونٌة 

. وبالتالً أمكن بموجبها أن تكون سببًا لكسب الملكٌة العقارٌة

                                           
1
 38المرجع السابق، ص :    قدري عبد الفتاح الشهاوي 

2
 .809عبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع السابق، ص محمد  
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نظرًا لما تتمتع به الحٌازة العرضٌة من أحكام خاصة بها ٌستوجب منا البحث عن طبٌعتها 

. القانونٌة وكٌفٌة تحولها إلى حٌازة قانونٌة

 :ممٌزات الحٌازة العرضٌة وأنواع الحائزون العرضٌون- أ

 : الحٌازة العرضٌة حٌازة مادٌة1-أ

ٌتوفر فٌها الركن المادي وٌتخلؾ فٌها الركن المعنوي وبالتالً تعتبر حٌازة ؼٌر صحٌحة لا 

هذا الأخٌر ٌباشر ,ٌرتب علٌها القانون أي أثر، لأن الحابز لا ٌجوز لحسابه بل ٌحوز لحساب ؼٌره 

، وأنه ٌلتزم برده (1)عنصر القصد أصٌلاً عن نفسه وٌباشر السٌطرة المادٌة بواسطة الحابز العرضً

للمالك، وهذا الالتزام بالرد هو الذي ٌحدد مركز الحابز العرضً، وتجدر الإشارة أن الالتزام بالرد ٌنشؤ 

. إما  بالعقد أو القانون حسب الأحوال

ا، تمارس السٌطرة الفعلٌة علٌه ًٌ فمالك , وتطبٌقا لذلك ٌشترط أن ٌكون الحابز العرضً حابزًا فعل

العقار فضاءًا كان أو مبنً قد ٌحوزه عادة بنفسه وٌجمع بٌن ركنً الحٌازة فٌسٌطر علٌه بقصد استعماله 

ولحسابه، وقد ٌنقل السٌطرةالمادٌة إلى الحابز العرضً كنقل السٌطرة المادٌة إلى المستؤجر أو إلى 

. الوكٌل أو المودع لدٌه أو المستعٌر فً حٌن ٌبقً محتفظًا بالركن المعنوي للحٌازة

لا تصلح الحٌازة العرضٌة أن تكون سبب لكسب الملكٌة بالتقادم أو حماٌتها بدعاوى الحٌازة 

. مهما طالت مدة وضع الٌد

ؼٌر أنه إذا انتزعت من الحابز عنوة عنه فله أن ٌطلب استردادها بدعوى استرداد الحٌازة 

، وعلة ذلك الحفاظ على النظام والأمن العام فً (2) من قانون الإجراءات المدنٌة414تطبٌقا لنص المادة 

. المجتمع

: وإذا كانت تلك خصابص الحٌازة العرضٌة فإن الحابزون العرضٌون نوعان

الذٌن ٌنزلون من الحابز الأصلً منزلة التابع من المتبوع، كل حابز ٌؤتمر بؤوامر الحابز اللًً 

وٌلتزم بتعلٌماته ولٌس لهم أٌة حرٌة فً التصرؾ، كالخدم، والوكٌل ما دام ٌعمل باسم الموكل وٌؤتمر 

. بؤوامره، والمدٌر أو المفوض من الشخص المعنوي فً حٌازة ماله

                                           
1
 809 محمد عبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع السابق، ص  

2
المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة المعدل والمتمم الجرٌدة الرسمٌة، : 08/06/1966 المإرخ فً 66/154 الأمر رقم  

 09/06/1966 المإرخة فً 47العدد 
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لٌسوا أتباعًا : أما النوع الثانً فهم الحابزون العرضٌون الذٌن ٌحوزون الشًء لحساب ؼٌرهم

للحابز الأصلً بل ٌبقى لهم شًء من حرٌة التصرؾ فً حٌازتهم كصاحب حق الانتفاع أو حق 

الاستعمال أو حق السكن، الدابن المرتهن رهن حٌازي، المستؤجر المزارع، المستعٌر، الحارس، المودع 

. عنده

ومنه إن الحابز العرضً لٌس له حق التمسك بالحٌازة العرضٌة لكسب الحق العٌنً المدعى به 

 من 831المادة )أو حق لحماٌة حٌازته وإن كان ٌستطٌع ذلك باسم الحابز الأصلً لأنه ٌحوز لحسابه 

، فالمستؤجر مثلاً لا ٌكسب حق الملكٌة، على العٌن المإجرة بالتقادم مهما كالت (القانون المدنً الجزابري

. مدة حٌازته للعٌن وإن كان فً إمكانه التمسك باسم المإجر بحٌازته للعٌن المإجرة

 :تغٌٌر صفة الحٌازة العرضٌة إلى حٌازة قانونٌة- ب

لٌس للحابز العرضً أن ٌؽٌر صفة حٌازته بمجرد تؽٌٌر نٌته أي أن ٌحوز لحسابه بعد أن كان 

 الفقرة الأولى من القانون 831، هذا ما نص علٌه المشرع الجزابري صراحة فً المادة (1)لحساب ؼٌره

المدنً فلٌس للمستؤجر أن ٌعلن أنه ؼٌر نٌته وأصبح حابزًا كمالك ولٌس كالمستؤجر إذ لٌس لأحد أن 

. ٌؽٌر بنفسه لنفسه السند الذي تقوم علٌه الحٌازة

إلا أنه ٌجوز تحول الحٌازة العرضٌة إلى حٌازة قانونٌة، إما بفعل الؽٌر الناقل للملكٌة، أو بفعل 

. ٌصدر من الحابز العرضً ٌعارض به حق المالك، حٌث ٌبدأ سرٌان مدة التقادم منذ هذا التؽٌٌر

. تغٌٌر صفة الحٌازة العرضٌة إلى حٌازة قانونٌة بفعل ٌصدر من الغٌر: 1ب

كل تصرؾ من الؽٌر ٌنقل الملكٌة، حٌث ٌتلقاه الحابز العرضً من هذا الأخٌر فتتؽٌر به صفة 

لا كحابز عرضً لحساب (2)حٌازته العرضٌة، طالما كان الحابز ٌحوز العٌن وقت التصرؾ لحسابه

. ؼٌره

ثم ٌتقدم إلٌه شخصًا باعتباره مالكًا , وتتحقق هذه الصورة كمن ٌستؤجر عقارًا من ؼٌر المالك

للعقار كوارث ظاهر له وٌبٌعه العٌن المإجرة، فٌستبدل بسنده المإقت سندًا ناقلاً للملكٌة بطبٌعته وبذلك 

ا ٌحوز لحساب نفسه لا لحساب ؼٌره ًٌ . ٌدعم تؽٌر نٌته بعمل ظاهر هو تؽٌٌر سنده فٌنقلب حابزًا قانون

                                           
1
السند الذي "إلا أننا نرى التعبٌر الأصح " الأصل الذي تقوم علٌه" استعمل المشرع الجزابري فً النص العربً مصطلح  

 ".تقوم علٌه
2
 .59  قدري عبد الفتاح الشهاوي، المرجع السابق، ص  
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 :تغٌٌر الحٌازة العرضٌة بفعل ٌصدر من الحائز ٌعارض به حق المالك: 2ب

تتحقق هذه الصورة عندما ٌواجه الحابز العرضً المالك مواجهة ظاهرة بطرٌقة صرٌحة على 

إنكاره الملكٌة للمالك والاستبثار بها دونه، فٌقوم بٌنهما نزاع على ملكٌة العٌن، ولا ٌكفً فً هذا المقام 

أن ٌعلن الحابز العرضً هذه النٌة على الكافة بل ٌجب مواجهة المالك بما هو مقدم علٌه سوءا كان 

. النزاع قضابً أو ؼٌر قضابً بموجب إنذار رسمً أو بإخطار شفهً

ولا ٌكفً تصرؾ الحابز تصرؾ الملاك بالهدم أو بالتعلٌة مثلاً لأنه لٌس من شؤنها أن تؽٌر 

صفة حٌازته، بل ٌجب على الحابز العرضً أن ٌعارض حق المالك فٌقوم بٌنهما نزاع على ملكٌة العٌن، 

. ٌدعٌها الحابز لنفسه وٌنكر المالك علٌه ذلك

وتؽٌٌر السند القانونً لا ٌنتج أثره إلا من تارٌخ حدوث الفعل المعارض ولا تدخل الفترة التً 

 (1 ).كانت فٌها الحٌازة عرضٌة فً حساب التقادم

أنها لا تتضمن تؽٌٌر سند الحٌازة بسند آخر , وعلٌه تتحقق الصورة الثانٌة على ؼرار الأولى

. إهدار السند كلٌة

وٌبقى تقدٌر الوقابع والسندات والتً تإدي إلى تؽٌٌر صفة الحٌازة تخضع لقاضً الموضوع 

 (2 ).وٌجوز إثباتها بكافة طرق الإثبات لأنها وقابع مادٌة

وٌتجلى الفرق بٌن الحٌازة القانونٌة والحٌازة العرضٌة، فكون أمام حٌازة قانونٌة طالما ٌتوافر 

العنصر المادي والمعنوي معا، أما الثانٌة فلا ٌتوافر فٌها سوى العنصر المادي ولا ٌترتب علٌها أثر 

. قانونً مهما كان الزمن لأن الحابز ٌضع ٌده على العقار لحساب الؽٌر

فالحابز العرضً ٌضع ٌده على العقار إما بموجب سند ٌخوله ذلك أو بناء على صفة معٌنة 

. توافرت فٌه

 الفقرة الأولى حالة إتٌان رخصة من 808إلى جانب الحالة التً ٌنص علٌها المشرع فً المادة 

الذي ٌتعٌن أن ٌتم على رؼبة القابم وبحرٌته دون أن ٌكون للؽٌر منعه من ، المباحات وأعمال التسامح

. ممارسته

                                           
1
 .28المرجع السابق، ص :  فرٌدة محمدي زواوي 

2
 عبد الرحمان ملزي محاضرات ألقٌت على طلبة المعهد الوطنً للقضاة، مادة القانون المدنً، الدفعة الثالثة، سنة  

 .، ص ؼٌر منشور2002/2003
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أما أعمال التسامح فهً تنطوي على اعتداء على حق الؽٌر الذي ٌتحملها على سبٌل التسامح 

. عادة ما تحدث بٌن الملاك المجاورٌن لاعتبارات حسن الجوار

وعلٌه تتمٌز الحٌازة عن الملكٌة فً كون الأولى واقعة مادٌة أما الثانٌة فهً واقعة قانونٌة إلا 

. أنهما تشتركان فً الممارسة المادٌة على الحق، سواء كان الحابز صاحب حق أم لا

وحتى إن تحولت , ومهما تباٌنت الطرٌقة التً اكتسب بها الحابز السٌطرة المادٌة على العقار

حٌازته من حٌازة عرضٌة إلى أصلٌة، ٌجب أن تمارس صحٌحة خالٌة من العٌوب ما تعلق بالركن 

. المادي والمعنوي معًا

والمشرع الجزابري لم ٌكتؾ بتلك الشروط بل استثنى بعض العقارات أن تمارس علٌها الحٌازة 

. حتى تصبح للملكٌة العقارٌة مساٌرة لمبادئ نظام الشعر العٌنً

 :شروط صحة الحٌازة: المطلب الثانً

 من القانون المدنً ثلاثة شروط لصحة 808عدد المشرع الجزابري فً الفقرة الثانٌة من المادة 

 من نفس 827الحٌازة، وهً شرط الهدوء، الظهور، الوضوح كما أضاؾ شرط الاستمرارٌة فً المادة 

. القانون

بل وضع جملة من الشروط بالنسبة للعقار محل , ؼٌر أنه لم ٌكتفً بكٌفٌة الممارسة الصحٌحة

الحٌازة، فٌجب تحت طابلة رفض الإجراء من طرؾ المحافظ العقاري لشهر التصرؾ على مستوى 

مصلحة الشهر أن ٌتصؾ بممٌزات تجعله صالحًا أن ٌتملك بوضع الٌد، فٌجب أن ٌكون واقعًا ببلدٌة ؼٌر 

. ممسوحة وألا تكون ملكٌة الحابز ثابتة بسند رسمً

وعلى ذلك نورد شروط صحة ممارسة الحٌازة فً الفرع الأول، وكذا تلك المتعلقة بالعقار محل 

. الحٌازة ضمن الفرع الثانً

 

 

 :شروط صحة ممارسة الحٌازة: الفرع الأول
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لا ٌكفً لممارسة الحٌازة توافر عنصرٌها المادي والمعنوي معا وإنما ٌلزم أن تكون خالٌة من 

. العٌوب وإلا كانت ؼٌر منتجة لآثارها فً مواجهة الشخص الذي ٌقوم هذا العٌب بالنسبة له

ونحن فً عرض تلك العٌوب ارتؤٌنا اتباع التقسٌم الذي ٌتصل بالركن المادي والركن المعنوي، 

وعلٌه تفصل تلك الشروط انطلاقًا من طبٌعة ركن الحٌازة، وتطبٌقًا لذلك نتناول تلك العٌوب من خلال 

شروط صحة الحٌازة التً تمس الركن المادي ضمن الفقرة الأولى، وتلك التً ترد على الركن المعنوي 

. فً الفقرة الثانٌة على التوالً

 شروط صحة الحٌازة التً تمس الركن المادي: اولا

إن قٌام الركن المادي لا ٌتوقؾ على مجرد الممارسة فقط، بل هناك جملة من الشروط واجبة 

التوافر فً كٌفٌة الممارسة ترتب آثار قانونٌة بالنسبة للحابز أو فً مواجهة الؽٌر، وعلٌه نتناول تبعا تلك 

: الشروط كما ٌلً

 :[شرط الهدوء]ممارسة الحٌازة من دون إكراه : -1

 اضطراب أو تعرض متواصل ٌضطر بموجبه الحابز إلى مقاومته :مفهوم عٌب الإكراه

ا كان ـراه ماديً ـن دون إكـت مـة أذا اكتسبـازة هادئـر الحًـه تعتبـه، ومنـى حٌازتـرار للمحافظة علـباستم

ا، فإذ حصل علٌها صاحبها بالقوة أو بالتهدٌد وبقً محتفظًا بهذه الصفة عدّت الحٌازة معٌبة  ًٌ أو معنو

، سواء استخدم ضد صاحب الحق أو ضد حابز سابق ؼٌر مالك لانتزاع حٌازته، (1)بعٌب الإكراه

ا أو أحد أعوانه ًٌ . وٌستوي الأمر فً ذلك لو تم الإكراه من الحابز شخص

، هذا ما قضت به محكمة (2)والإكراه الذي ٌعتد به هو الذي ٌصدر من الحابز عند بدء الحٌازة

أن المقصود بالهدوء الذي هو شرط حٌازة المكسبة للملكٌة ألا تقترن الحٌازة >>النقض المصرٌة 

، فإذا بدأ الحابز وضع ٌده هادبًا، فالتعدي على حٌازته بعد ذلك 3<<بالإكراه من جانب الحابز وقت بدبها

. ودفع الحابز هذا الأخٌر عن حٌازته لٌس من شؤنهما أن ٌجعلا الحٌازة مشوبة بعٌب الإكراه

                                           
1
، ص 2004,القاهرة دار الجامعة الجدٌدة,الوجٌز فً الحقوق العٌنٌة الأصلٌة، أحكامها ومصادرها:  رمضان أبو السعود  

309. 
2
، ص 2004الوجٌز فً الحقوق العٌنٌة الأصلٌة، أحكامها ومصادرها، القاهرة، دار الجامعة الجدٌدة، :  إبراهٌم سعد نبٌل 

408 
3
الموجز فً وضع الٌد المكسب للملكٌة العقارٌة على ضوء أحكام محكمة النقض، الطبعة :  مهدي كامل الخطٌب 

 .14، دار الألفى القاهرة، ص 2000/2001



  حٌازة العقار كسبب من أسباب اكتساب الملكٌة فً كل من الشرٌعة والقانون              :الفصل الأول

 

 
23 

إلا أن الفقه الفرنسً وضع قاعدة عامة فً هذا الصدد مفادها أن الحٌازة لابد أن تستمر هادبة، 

. ولكن ٌشوبها عٌب الإكراه متى استعمل الحابز القوة سواء لكسبها أو للمحافظة علٌها

: فً حٌن القضاء الفرنسً أورد استثناءٌن على تلك القاعدة هما

. حالة اضطرار الحابز على الإكراه السلبً للمحافظة على حٌازته- أ

حالة استعمال الحابز للإكراه الإٌجابً للمحافظة على حٌازته متى كانت تلك الأفعال صادرة - ب

. من بعٌد، وفً الحالتٌن لا تكون الحٌازة مشوبة بعٌب الإكراه

 :ممٌزات عٌب الإكراه

 :عٌب الإكراه عٌب نسبً- 1

 من القانون 808لاٌحتج به إلا الشخص الذي وقع علٌه الإكراه هذا ما تقضً به صراحة المادة 

المدنً الجزابري، وعلٌه إذا انتزع الحابز عقار فً حٌازة آخر فانتزعه منه الحابز الحالً فلا ٌجوز 

للمالك الحقٌقً الذي لم ٌجابه بؤعمال الإكراه أن ٌحتج لكون الحٌازة معٌبة بهذا العٌب، بل لكون الحٌازة 

. منتجة فً مواجهته

  :أنه عٌب مؤقت- 2

قد ٌزول عٌب الإكراه فتصبح الحٌازة هادبة من وقت انقطاع الإكراه وتبدأ فً إنتاج آثارها، 

. فٌحق للحابز أن ٌحمً حٌازته بدعاوى الحٌازة وأن ٌتملك بالتقادم

وتجدر الإشارة إلى أن الشخص الذي انتزعت منه الحٌازة بالإكراه بإمكانه أن ٌستردها خلال 

سنة من وقت انتزاعها بالقوة بدعوى استرداد الحٌازة، فإذا لم ٌستردها خلال سنة أنتجت الحٌازة آثارها 

ومنها جواز التملك بالتقادم بؤثر رجعً من وقت استٌلاء منتزع الحٌازة على العٌن وصٌرورة حٌازة 

. هادبة
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وبانقطاع العٌب تصبح الحٌازة هادبة منتجة آثارها، وتقدٌر ما إذا كانت الحٌازة هً التً اقترنت 

بالإكراه عند كسبها ظلت محتفظة بهذا العٌب أم زال عنها، مسالة موضوعٌة تخضع لتقرٌر قاضً 

. (1)الموضوع فً ضوء ظروؾ وملابسات الدعوى

:  [شرط الوضوح]ممارسة الحٌازة بدون خفاء : -2

 أن ٌباشر الحابز حٌازته على مرأى من الناس أو على الأقل على مشهد  من :مفهوم الخفاء

المالك أو صاحب الحق، وإلا كانت مشوبة بعٌب الخفاء أو عدم العلانٌة وبالتالً لٌس للحابز أن ٌحمً 

. حٌازته بدعاوى الحٌازة

كما لا ٌمكن أن تإدي إلى التملك بالتقادم، والحكمة من ذلك مساٌرة للأصل أن من ٌحوز حقًا 

علٌه أن ٌستعمله كما لو كان هو صاحب الحق وطالما هو كذلك فلا ٌستعمله خفٌة، بل علنًا ولا ٌهم أن 

. 2ٌكون من أخفى حٌازته حسن النٌة أو سٌبها، إذ ٌتوفر عٌب الخفاء حتى لو كان ٌجهله الحابز بنفسه

وإذا قٌل أن عٌب الخفاء ٌشوب حٌازة المنقولات أكثر من العقارات، لأنه ٌصعب إخفاء حٌازة 

العقار إلا أنه لا ٌمنع أن ٌحصل ذلك أحٌانًا كما إذا تعمّد الجار المرور على أرض جاره، كما لا ٌستطٌع 

 من قانون الإجراءات المدنٌة، إلى أن ٌزول الخفاء 413حماٌة هذا الحق بدعاوى الحٌازة طبقا للمادة 

. وتصبح حٌازته ظاهرة

 :ممٌزات عٌب الخفاء

 لا ٌحتج به إلا من كانت له مصلحة فً العلم بالحٌازة، فالخفاء :عٌب الخفاء عٌب نسبً- 1

. (3)ٌجعل الحٌازة ؼٌر منتجة لآثارها بالنسبة لذوي المصلحة الذٌن أخفٌت عنهم الحٌازة

لٌس من الضروري أن تكون الحٌازة خافٌة على جمٌع الناس حتى ٌشوبها عٌب الخفاء بل ٌكفً 

أن تكون خافٌة على صاحب الحق الذي ٌحوزه الحابز حتى ٌتمسك بؤنها حٌازة معٌبة ولو كانت ظاهرة 

                                           
1
قضاة الموضوع الذٌن ٌتمتعون بكامل السٌادة فً تقدٌر الوقابع كانوا على >>:  حٌث جاء فً قرار المحكمة العلٌا 

صواب عندما استخلصوا من وقابع الدعوى بؤن الحٌازة المحتج بها من طرٌؾ المدٌن فً الطعن بالنقض على العقار 
 <<المتنازع علٌه لٌست هادبة ولا مستمرة

 .195003، رقم 2000-01-26المحكمة العلٌا، الؽرفة العقارٌة، بتارٌخ 
 .137الاجتهاد القضابً للؽرفة العقارٌة، الجزء الثانً، المرجع السابق، ص 

2
 .33  فرٌدة محمدي زواوي، المرجع السابق، ص  

3
 .283المرجع السابق، ص ,  محمد حسٌن منصور 
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أمام ؼٌره من الناس، وإذ ؼٌر مستؤجر العٌن صفة حٌازته من حٌازة عرضٌة إلى حٌازة أصلٌة بفعل 

. الؽٌر، كؤن استصدر لنفسه عقد بٌع للعٌن من الؽٌر، لكنه ٌستمر فً دفع الأجرة للمإجر

، وعلى (1)فإن الحٌازة وإن انتقلت إلى حٌازة أصلٌة تعتبر خفٌة بالنسبة للمإجر ٌحتج بها علٌه

العكس من ذلك إذا كانت الحٌازة ظاهرة أمام صاحب الحق لكنها خفٌة على سابر الناس، لٌس لصاحب 

. الحق أن ٌتمسك بخفاء الحٌازة بدعوى أنها خفٌة عن الناس ما دامت ظاهرة له

 ٌزول عٌب الخفاء إذا ظهرت الحٌازة واستطاع المالك أن ٌعلم :عٌب الخفاء عٌب مؤقت- 2

بها وتصبح الحٌازة صالحة كً تنتج آثارها من وقت زوال العٌب، وتإدي إلى كسب الملكٌة بالتقادم، 

والجدٌر بالذكر أنه إذا بدأت الحٌازة ظاهرة ثم أخفٌت بعدها فلا ٌعتد بها إلا بالمدة التً كانت ظاهرة فٌها 

. ولا تنتج آثارها إلا من وقت ظهورها

[شرط الاستمرارٌة]ممارسة الحٌازة من دون تقطع : -3
( 2)

 

 ٌذهب جانب من الفقه إلى أن عدم الاستمرار لا ٌعد عٌبًا فً :مفهوم عٌب عدم الاستمرار

الحٌازة، وإنما عدم قٌام الحابز منذ ابتداء الحٌازة بؤعمال الاستعمال الكافٌة لتكوٌن العنصر المادي من 

. شؤنه أن لا ٌكسبه الملكٌة، فلا نكون بصدد حٌازة معٌبة فحسب بل لا تكون ثمة حٌازة على الإطلاق

والمقصود من الاستمرار ممارسة الأعمال اللازمة للركن المادي للحٌازة بانتظام وبما ٌتناسب 

 (3 ).مع طبٌعة الحق المحاز والاستخدام المخصص له العقار طبقًا للعرؾ وطبٌعة الأشٌاء

والواجب أن لا ٌنقطع الحابز على استعمال العقار إلا المدة التً ٌنقطع فٌها المالك عادة عن 

 (4 ).استعمال ملكه والبت فٌما إذا كان الاستعمال منتظمًا ٌتوقؾ على طبٌعة العقار المحاز

فحٌازة مرعى فً أعلى الجبل لا ٌستخدم سوى بضعة شهور فً السنة فإن حٌازته تعتبر مستمر 

. لأن هذا الاستعمال ٌتناسب وطبٌعة العقار

أما لو حاز الشخص حق السكنى وحتى تعد حٌازته مستمرة ٌجب أن ٌسكن المنزل وأن لا ٌنقطع 

عن سكناه إلا عند سفره، أما إذا كان ٌجوز حقًا آخر كحق الانتفاع أو الارتفاق أو حق المستؤجر فالواجب 

                                           
1
 84المرجع السابق، ص :   قدري عبد الفتاح الشهاوي 

2
 كشرك فً الحٌازة ولٌس شرط لصحة الحٌازة عندما 827 أشارا لمشرع الجزابري إلى شرط الاستمرار فً المادة  

 <<...إذا استمرت حٌازته...>>ذكر
3
 154المرجع السابق، ص :   رمضان جمال كامل 

4
 .11 مهدي كامل الخطٌب، المرجع السابق، ص  
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وإذا توقؾ الحابز . أن لا ٌنقطع كذلك عن استعمال الحق الذي ٌحوزه كما لو كان فعلاً صاحب هذا الحق

عن استعمال حق مباشرة الممارسة المادٌة بفعل القوة القاهرة لا ٌعد انقطاعا عن استعمال الحٌازة، هذا 

 من القانون المدنً الجزابري، تقدٌر مدى استمرارٌة الحٌازة وما 816ما نص علٌه المشرع فً المادة 

 (1 ).أذا كان ٌشوبها التقطع مسالة ٌنظرها قاضً الموضوع دون خضوعه لرقبة المحكمة العلٌا

وعٌب تقطع الحٌازة ٌجعلها ؼٌر صالحة كً تنتج آثارها ومن ثمة لا ٌجوز حماٌتها بدعاوى 

. الحٌازة ولا تإدي إلى التملك بالتقادم

 :ممٌزات عٌب التقاطع

 على خلاؾ سابر العٌوب، لكل ذي مصلحة أن ٌتمسك به، ذلك أن الحٌازة :أنه عٌب مطلق

. تكون فً ذاتها ؼٌر مستمرة بالنسبة إلى كافة الناس

 ٌزول بمجرد تحول الحٌازة إلى حٌازة مستمرة وتنتج آثارها من الوقت الذي :أنه عٌب مؤقت

. ٌزول فٌه هذا العٌب

وتثور المسؤلة بٌن تقطع الحٌازة وانقطاع التقادم فٌما ٌجمع بٌنهما أن كلاهما لا ٌصح مما سبق 

منها أساسًا للتقادم حتى إذا عادت الحٌازة مستمرة صلحت أن تكون كذلك ما لم ٌنقطع التقادم بسبب من 

. أسباب الانقطاع

ؼٌر أنهما ٌختلفان فً كون التقادم ٌنقطع عادة بفعل الؽٌر، كمن ٌنتزع من الحابز حٌازته ولا 

ٌستردها الحابز خلال سنة من انتزاعها، أما تقطع الحٌازة بفعل الحابز نفسه كمن ٌنقطع عن استعمال 

الحق إلا فً فترات متباعدة على خلاؾ المؤلوؾ لاستعمال صاحب الحق لحقه، كما ٌتمٌز انقطاع التقادم 

عن تقطع الحٌازة من ناحٌة عبء الإثبات، حٌث لا ٌحتمل الحابز عبء إثبات انقطاع التقادم لأن من 

المفروض أنه لم ٌنقطع، وعلى العكس أن ٌثبت ادعابه، إلا أن الحابز ٌتحمل عبء إثبات استمرارٌة 

. الحٌازة

ٌلاحظ أن عٌب التقطع ٌتصل بعٌب الخفاء، كما ٌتصل بؤعمال التسامح فالحٌازة التً تعتبر ؼٌر 

مستمرة كثٌرا ما تكون فً ذات الوقت حٌازة خفٌة وعملاً من أعمال التسامح فالحٌازة التً تعتبر ؼٌر 

مستمرة كثٌرًا ما تكون فً ذات الوقت حٌازة خفٌة وعملاً من أعمال التسامح 

                                           
1
 109 عبد الرحمان ملزي، المرجع السابق، ص  
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 شروط صحة الحٌازة التً ترد على الركن المعنوي: ثانٌا

تباٌن موقؾ الفقه حول مدى ارتباط شرط الوضوح بالركن المعنوي للحٌازة على ؼرار باقً 

. العٌوب الأخرى التً تمس الممارسة المادٌة

فهناك من ٌرى أن الؽموض لٌس بعٌب مستقل بل هو مختلط بالعٌوب الأخرى ورأي ثان ٌرى 

أنه مستقل عنها وٌنصب على عنصر القصد فً الحٌازة، حٌث نوافق أصحاب الرأي الثانً ونإٌد فً 

ذلك موقؾ عبد الرزاق أحمد السنهوري على أساس أن الرأي الأول ٌخلط بٌن خلو الحٌازة من العٌوب 

، تكون الحٌازة مشوبة بعٌب الؽموض إذا اشتبه فٌها عنصر القصد (1)وبٌن درجة إثبات خلوها منها

. بحٌث لا ٌتضح للؽٌر هل الحابز لحسابه أو لحساب ؼٌره

: وفٌما ٌلً نتناول مفهوم عٌب الؽموض وممٌزاته

 :مفهوم عٌب الغموض: أولاً 

لا ٌكفً لتوافر العنصر المعنوي للحٌازة أن ٌكون لدى الحابز قصد ونٌة اعتبار نفسه صاحبًا 

للحق، لأن النٌة أمر نفسً لا ٌمكن إدراكه إلا إذا دل علٌه مظهر خارجً، وهذا لا ٌكفً كذلك بل ٌشترط 

. أن ٌكون المظهر الذي ٌدل على توافر حسن النٌة واضحًا للدلالة علٌها

 تكون الأعمال المكونة للحٌازة من الوضوح بحٌث تكشؾ نٌة الحابز فً لاٌقصد بالؽموض أ

 (2 ).تملك العقار

وعلٌه تعتبر الحٌازة الؽامضة إذا كانت الأعمال التً ٌمارسها الحابز تتحمل معنٌٌن أن الحابز 

. ٌحوز لحسابه، وأنه ٌجوز لحساب ؼٌره، أو لحسابه وحساب ؼٌره معا

وٌبدو ذلك بصفة خاصة فً حالة الملكٌة على الشٌوع عندما ٌحوز أحد الشركاء العقار الشابع 

كله، فلا ٌعرؾ ما إذا كانت نٌتة تتجه إلى حٌازة العٌن لحساب نفسه أم أنه ٌدٌرها لحسابه وحساب باقً 

الشركاء، وكذلك بالنسبة للوارث الذي ٌضع ٌده على أعٌان التركة، لكن ذلك وذاك لا ٌعنً أن حٌازة 

المشاع والوارث لا ٌمكن إلا أن تكون حٌازة معٌبة بعٌب الؽموض واللبس، لأن المرجع وجود العٌب 

فعلا، فإذا لم ٌتحقق ذلك، فلٌس هناك ما ٌمنع من أن تكون الحٌازة واضحة وتترتب علٌها آثارها، ٌحدث 

                                           
1
 859 عبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع السابق، ص محمد  

2
 .176 جمال رمضان كامل، المرجع السابق، ص  
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ذلك عندما ٌتضح أن الشرٌك أو الوارث ٌنكر على شركابه الآخرٌن أو بقٌة الورثة حقهم وٌحول بٌنهم 

 (1 ).وبٌن الشًء

( 2)والالتباس لا ٌبحث عنه لدى الحابز بل عند الؽٌر، وٌستخلص من وقابع الركن المادي للحٌازة

كما إذا اشترى المستؤجر العقارات بالتخصٌص الموجودة فً العٌن المإجرة، فلا ٌستطٌع التمسك بذلك 

أمام الدابن المرتهن طالما التبس  على هذا الأخٌر قصد الحابز هل ابتاع العقارات بالتخصٌص أم 

. استؤجرها فقط

وٌذهب بعض الفقهاء إلى أن الحٌازة الؽامضة ٌنتفً فٌها العنصر المعنوي وبالتالً فهً حٌازة 

منعدمة، وتشتبه هذه الحالة بالحٌازة العرضٌة، إلا أنه رأي ؼٌر سدٌد لأن الحٌازة الؽامضة حٌازة معٌبة 

وتنتج آثارها شرط أن تتضح نٌة الحابز عند استعماله للعقار المحاز ولحسابه، على ؼرار الحٌازة 

. العرضٌة لا تتحول إلى حٌازة قانونٌة بمجرد تؽٌٌر الحابز العرضً لنٌته

 قانون مدنً جزابري جاءت باستثناء حٌث ٌمكن للحابز 831لكن الفقرة الثانٌة من المادة 

 (3).العرضً أن ٌكتسب الملكٌة بالتقادم إذا تؽٌرت صفة حٌازته وٌبدأ حساب التقادم من تارٌخ هذا التؽٌٌر

ا ًٌ  :خصائص عٌب الغموض: ثان

 لا أثر له إلا على من التبس علٌه أمر الحٌازة فٌما ٌتعلق بعنصر القصد، إلا :أنه عٌب نسبً

. أن الفقه الفرنسً ٌعتبره عٌبًا مطلقًا، لكنه كعٌب التقطع ٌتعلقان بمٌزة الحٌازة

وبٌن الاختلاؾ من موقؾ المشرع الجزابري والفرنسً توافق هذا الأخٌر على أساس أن 

عنصر النٌة كامن فً النفس ٌصعب معرفته إلا إذا عبر عنه صاحبه صراحة وبالتالً ٌثور الشك حول 

. مدى وجود العنصر المعنوي فً الحٌازة

وبٌن الاختلاؾ من موؾ المشرع الجزابري والفرنسً نوافق هذا الأخٌر على أساس أن عنصر 

النٌة كامن فً النفس ٌصعب معرفته إلا إذا عبر عنه صاحبه صراحة وبالتالً ٌثور الشك حول مدى 

. وجود العنصر المعنوي فً الحٌازة

                                           
1
 309 رمضان أبو السعود، المرجع السابق، ص  

2
 .31 محمد زواوي فرٌدة، المرجع السابق، ص  

3
 . ذلك فً حالة تحول الحٌازة العرضٌة، إلى حٌازة أصلٌة 
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ومنه فإن الؽموض ٌهدم الحٌازة من أساسها إذ ٌنفً عنصر القصد ولٌس بمجرد عٌب ٌشوب 

. الحٌازة

 ٌزول الؽموض من الوقت الذي تصبح فٌه الحٌازة واضحة وٌرفع الشك :أنه عٌب مؤقت

الذي كان ٌدور حول نٌة الحابز، فإذا كانت حٌازة الشرٌك على الشٌوع حٌازة ؼامضة ظلت كذلك إلى 

أن ٌنتفً اللبس، كما إذا عمد الحابز الذي ٌشوب حٌازته الؽموض إلى التصرؾ فً العٌن تصرفًا ٌظهر 

بؽٌر لبس ا نما ٌحوز لحسابه خاصة لا لحساب ؼٌره أو لحسابه ولحساب ؼٌرها معا، وعلٌه لا ٌكفً فً 

السٌطرة المادٌة أن تقترن بالعنصر المعنوي فقط بل ٌجب أن ٌتضح القصد من الممارسة المادٌة 

حتى تقوم الحٌازة القانونٌة وترتب آثارها كسبب من أسباب كسب الملكٌة، وٌتمتع قضاة , ولحساب من

، إلا أن الممارسة الصحٌحة ووضوح نٌة (1)الموضوع بكامل السٌادة فً تقدٌر توفر شروط الحٌازة

الحابز فً الأعمال المادٌة الواقعة على العقار لوحدها ؼٌر كافٌة بل ذهب المشرع إلى أبعد من ذلك 

حٌنما عدد جملة من الشروط تتعلق بالعقار فً حد ذاته تحت طابلة رفض الادعاء بالملكٌة على الحٌازة 

. وأساس التقادم المكسب

. نتناول هذه الشروط ضمن الفرع الثانً على التوالً

 :الشروط المتعلقة بالعقار محل الحٌازة: الفرع الثانً

ق الشروط القانونٌة العامة منها ـت صحة ممارسة حٌازته وؾـى سند ٌثبـى ٌتحصل الحابز علـحت

أو الخاصة ألزم المشرع الجزابري أن ٌتبع وٌخضع الحابز مسبقًا لإجراءات كً ٌتحصل على ملكٌة 

-11 المإرخة فً 75/74العقار، منها ما ٌتعلق بالمنطقة التً ٌقع فٌها العقار، تبعًا لقواعد الأمر رقم 

 المتضمن مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري، وعلى ذلك نتناول الشروط التً 12-1975

تتعلق بالمنطقة التً ٌقع بها العقار من خلال الفقرة الأولى، وتلك التً تتعلق بالطبٌعة القانونٌة للعقار من 

. خلال الفقرة الثانٌة

 :الشروط التً تتعلق بالمنطقة التً ٌقع فٌها العقار: اولا

ا وقواعد تملك العقار بالحٌازة وتطور المجتمع سن المشرع قوانٌن خاصة لتسٌٌر وتنظٌم  ًٌ تماش

العقارات والحقوق الواردة علٌها، وكذا أشكال الجرد والإحصاء لأجل تحدٌد الوعاء الضرٌبً الوارد 

. على العقار ٌتحقق كل ذلك بعد إنشاء سجلات التخطٌط البٌانً المعروؾ بمسح الأراضً

                                           
1
 .136 الاجتهاد القضابً للؽرفة العقارٌة، المرجع السابق، ص  



  حٌازة العقار كسبب من أسباب اكتساب الملكٌة فً كل من الشرٌعة والقانون              :الفصل الأول

 

 
30 

 1976-11-12 المإرخ فً 75/74تبنى المشرع الجزابري هذا النظام بموجب الأمر 

المتضمن مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري هذا من جهة، ومن جهة أخرى سواء تعلق الأمر 

بطلب عقد الشهرة أو شهادة الحٌازة أو فً حالة المطالبة القضابٌة إذا نازع الؽٌر الحابز المدعً فً 

. حٌازته ٌجب أن لا تكون ملكٌة الحابز ثابتة بسند رسمً

أن ٌقع العقار ببلدٌة غٌر ممسوحة : -1

 :المقصود بعملٌة المسح - أ

ٌعرؾ هذا النظام بؤنه عملٌة تحدٌد الملكٌات العقارٌة والحالة المدنٌة لها و معرفة حدود الملكٌة 

. المتمثل فً المخططات [العقار]ومحتوى المادة 

 بعد النظام المتمثل فً إعلام الجمهور بكل التصرفات 74 -75/ من الأمر 2حٌث حددت المادة 

ورؼبة منها لإنجاح السٌاسة . القانونٌة المنصبة على العقار مهما كانت طبٌعة التصرؾ أو مصدر العقد

العقارٌة تبنت الجزابر هذا النظام لتطهٌر المشاكل العقارٌة الموروثة عن الحقبة الاستعمارٌة منذ 

، الفقرة الثانٌة من (1)، المتمثلة فً مسح الأراضً الرٌفٌة ضمن تطبٌق قانون الثورة الزراعٌة1971

 الذي ٌسن إجراء مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري، 75/74، ٌلٌها صدور الأمر 25المادة 

، (2)وأثناء ذلك واجهت عملٌة المسح مشاكل عدة وأعاقت حسن سٌرها مما أدّى إلى تراكم المشارٌع

 المإرخ 76/62ولمعالجة المشكل تم الإعلان عن مشروع توثٌقً عقاري عام بموجب المرسوم التنفٌذي 

 93/132، المتعلق بإعداد مسح الأراضً العام المعدل والمتمم بالمرسوم رقم 1976-03-25فً 

، وذلك لتسجٌل كل عقار فً السجل العقاري على أن ٌسلم فً النهاٌة 1993-05-19المإرخ فً 

. لأصحاب الحقوق دفتر عقاري ٌكون بمثابة سند ملكٌة

 هدؾ عملٌة المسح تحدٌد فً كل بلدٌة المساحة المادٌة وضبط :دور عملٌة المسح- ب 

. المعلومات الخاصة بالعقار والملاك والحابزٌن الظاهرٌن للحقوق العٌنٌة المعترؾ بها

                                           
1
، المإرخة 97 المتضمن قانون الثورة الزراعٌة، الجرٌدة الرسمٌة العدد، 08/11/1971 المإرخ فً 71/73 الأمر رقم  

 .18/11/1990 المإرخ فً 90/25 من قانون التوجٌه العقاري رقم 75، ملؽى بالمادة 08/11/1971فً 
2
 ص 2002محررات شهر الحٌازة،دار العلوم للنشر والتوزٌع الطبعة الاولى,مبادئ القضاء العقاري: عمرحمدي باشا 

22. 
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، ٌتحقق ذلك بعد تعٌٌن العقارات، والذي ٌتم (1)وعلٌه للمسح أبعاد جبابٌة، عقارٌة تقنٌة وإعلامٌة

، ومن ثمة حتى تكون الحٌازة (3)أو حضري(2)بنظامٌن متباٌنٌن وافقا لنوعٌة وطبٌعة العقار رٌفً

القانونٌة سببا للتملك لابد أن ٌكون العقار واقعا فً بلدٌة خضعت للإجراءات المنصوص علٌها فً الأمر 

 المتضمن مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري، والتً تنتهً بحصول الحابزٌن على 75/74

 من الأمر 19هذا ما ورد فً المادة (5)، هذا الأخٌر بعد بمثابة سند قانونً ذو حجة قوٌة(4)الدفتر العقاري

 المتعلق بإثبات 73/32 من المرسوم رقم 33 و32 وكذا المادتٌن 1975-12-12 المإرخ فً 75/74

نظرا لكونه كذلك ٌحظر الادعاء بالملكٌة العقارٌة على أساس الحٌازة والتقادم (6)الملكٌة العقارٌة الخاصة

. المكسب على عقارات شملتها عملٌة المسح

إلا أن نصوص القانون المدنً لا تخص بالذكر مثل هذا الشرط، فقط تكتفً بصحة الممارسة، 

. حتى تنتج الحٌازة أثرها المكسب للملكٌة

 : حٌازيأن لا تكون ملكٌة الحائز ثابتة بسند: -2

السند الرسمً هو كل ما ٌحرره موظؾ عام مختص وفقًا لأحكام قانونٌة مقرّرة، وقد قضت 

لا ٌخضع العقار المملوك بسند رسمً ومشهر بالمحافظة العقارٌة >>: الؽرفة الإدارٌة للمحكمة العلٌا أنه

. (7)<<إلى التقادم المكسب العقار الذي لٌس له مالك بسند رسمً هو الذي ٌكون محلاً للتقادم

إلا أن المبدأ الذي انتهى إلٌه القرار ٌتناقض وفكرة الحٌازة التً من أهدافها حماٌة الأوضاع 

 سنة وفقا لقواعد القانون المدنً، أن ٌتمسك 15الظاهرة، وبالتالً ٌحق لمن استؽل وخدم العقار طٌلة 

 من القانون المدنً دون أن تستثنً العقار المملوك بسند 827بملكٌة هذا العقار وهو ما تقضً به المادة 

. رسمً، ومشهر بالمحافظة العقارٌة

                                           
1
 .116، ص 2002 اسماعٌل شامة، النظام القانونً الجزابري للتوجٌه العقاري، الجزابر، دار هومه،  

2
 المتضمن 25/03/1976 المإرخ فً 76/63 من المرسوم 114 ٌتم تعٌٌن هذه العقارات بناءاعلى ما ورد فً المادة  

 المإرخة فً 30مسح الأراضً العام، المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري المعدل والمتمم الجرٌدة الرسمٌة عدد 
13/04/1976. 

3
 .76/63 من المرسوم 21 ٌتم تعٌٌن العقارات الحضرٌة بناءً على المادة  
 46 تقٌد فً الدفتر العقاري كل التصرفات الواردة على الحقوق العٌنٌة العقارٌة والواقعة فً المناطق الممسوحة المادة 4

 .67/63من المرسوم 
 .118، ص 2001 خالد رامول، المحافظة العقارٌة كآلٌة للحفظ العقاري فً التشرٌع الجزابري، الجزابر، قصر الكتاب، 5
 المإرخة فً 18 المتعلق بإثبات الملكٌة الخاصة، الجرٌدة الرسمٌة، عدد 05/01/1973 المإرخ فً 73/32 مرسوم 6

10-01-1973. 
، العدد 1998، المجلة القضابٌة لسنة 09/03/1998، المإرخ فً 471299 المحكمة العلٌا، الؽرفة الإدارٌة، قرار رقم 7

 .15/04/1999، المإرخة فً 05
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 المتعلق بإثبات الملكٌة العقارٌة الخاصة، لاسٌما ما 37/32 فإن المرسوم رقم ,ومن جهة أخرى 

 منه على اعتبار السندات 3تعلق بإثبات انعدام الشكلٌة ٌعد استثناء من الأصل، فبعدما نصت المادة 

 منه تعتبر العقود 4الرسمٌة كوثابق صحٌحة لإقامة الحجٌة فً شؤن الملكٌة العقارٌة الزراعٌة فإن المادة 

. ؼٌر الرسمٌة المسجلة والمشهرة وسٌلة صحٌحة لإقامة الحجٌة فً شؤن الملكٌة العقارٌة

. الشروط التً تتعلق بالطبٌعة القانونٌة للعقار: ثانٌا

 1990-11-18 المإرخ فً 90/25حدد المشرع الجزابري ضمن قانون التوجٌه العقاري رقم 

:  منه، الأصناؾ القانونٌة العامة للأملاك العقارٌة23للمادة (1)المعدل والمتمم

. الأملاك الوطنٌة- 

. أملاك الخواص أو الأملاك الخاصة- 

. الأملاك الوقفٌة- 

 الذي ٌبٌن إجراء لإثبات التقادم المكسب وإعداد 83/352أما المادة الأولى من المرسوم رقم 

حددت نوع العقار الذي ٌجوز وضع الٌد علٌه وتملكه (2)عقد الشهرة المتضمن الاعتراؾ بالملكٌة

  ".عقار من نوع ملك:" ........ بالتقادم

الذي ٌحدد كٌفٌات إعداد شهادة 91/254 للمرسوم التنفٌذي رقم 2كما أن الفقرة الثانٌة من المادة 

الحٌازة وتسلٌمها أوجبت على مدعً الحٌازة كً ٌتحصل على شهادة الحٌازة أن تمارس على أراضً 

. الملكٌة الخاصة والتً لم تحرر عقودها بعد

، عرفت الوقؾ واعتبرت (3) المتعلق بالأوقاؾ المعدل والمتمم91/10 من القانون رقم 5والمادة 

واعتبرت أنه لٌس ملكا للأشخاص الطبٌعٌٌن والاعتبارٌٌن، وعلى ذلك نتناول ماهٌة هذه العقارات وما 

. ٌخرج عن نطاقها كما هو آت

                                           
1
 18/11/1990 المإرخة فً 49، الجرٌدة الرسمٌة عدد 18/11/1990 المإرخ فً 90/25 قانون التوجٌه العقاري رقم  

 . المعدل والمتمم لقانون التوجٌه العقاري26/09/1995، المإرخ فً 95/26المعدل والمتمم بموجب الأمر رقم 
2
 الذي ٌبٌن إجراء إثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة، المتضمن الاعتراؾ بالملكٌة المإرخ فً 83/352 المرسوم  

21/05/1983 
3
-05-08المإرخة فً  ,21الجرٌدة الرسمٌة العدد ,  المتعلق بالأوقاؾ 1991-04-27 المإرخ فً 91/10 القانون رقم  

 المإرخة فً 29 الجرٌدة الرسمٌة العدد 2001-05-22 المإرخ فً 01/07 المعدل و المتمم بموجب القانون رقم1991
28-05-2001. 
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. أن ٌكون العقار من نوع ملك خاص: أولا

سمٌت الأراضً من نوع ملك خاص بهذه التسمٌة لذات طبٌعة حق الملكٌة وهً الملكٌة العادٌة 

. للقانون العام، كما تعنً كل ما هو مال حر قابل للتحوٌل بإرادة مالكه

ونظام الملك هو الشكل الذي اتخذته الملكٌة العقارٌة فً الجزابر عندما حررت من مراقبة 

السلطة المركزٌة وهو النظام الطبٌعً للسكان الأصلٌٌن للجزابر، عكس نظام العرش الذي فرضه الؽزو 

 (1 ).العثمانً وزال مع زوال وجوده

تلك الأراضً التً كانت كثٌرة الانتشار داخل المدن الكبرى أو على حراشفها، وكذا فً 

تبعا لأحكام (2)المناطق الجبلٌة كمنطقة القبابل، وكان استؽلالها ٌتم وفقا للأعراؾ وعلى طرٌقة الشٌوع

 (3 ).الشرٌعة الإسلامٌة ولٌس لها عقود أو مستندات

وبناءا علٌه فإن من ٌحوز عقار لٌس بعقار من نوع ملك لا ٌمكنهم الحصول على سند للاعتراؾ 

. بالملكٌة، وهو ما أشار له المنشور الوزاري المشترك الصادر عن وزارة العدل والمالٌة والداخلٌة

 من المرسوم سالؾ الذكر لا تخضع نوع معٌن من العقارات مثل ما أشارت إلٌه 2كما أن المادة 

المادة الأولى وتقضً المادة الثانٌة أن التصرٌح الذي ٌقدمه طالب عقد الشهرة الذي ٌمارس حٌازة على 

 وما ٌلٌها والتً لا تمٌز بٌن العقارات بل تكتفً كذلك بتبٌان شروط 827عقار تطابق أحكام المواد 

. الحٌازة والتقادم المكسب

وبناءا على ما تقدم فإن مفهوم العقار ومن نوع الملك لا ٌقصد به سوى الأشخاص الذٌن 

ٌحوزون عقارات حٌازة قانونٌة بدون سند ملكٌة أو ٌجوزها بسندات ؼٌر ناقلة للملكٌة كالعقود العرفٌة 

. 1970المحررة بعد صدور قانون التوثٌق 

أما أراضً الملكٌات الخاصة تلك التً كان ٌستؽلها أصحابها مباشرة ولهم الحق فً التصرؾ 

 (4 ).فٌها سواء ببٌعها أو إهدابهما أو تركها للورثة أو استؽلالها عن طرٌق عقود المؽارسة أو المساقات

                                           
  المإرخة فً 21 المتعلق بالأوقاؾ، الجرٌدة الرسمٌة العدد 27/04/1991 المإرخ فً 91/10 قانون رقم 1

 المإرخة فً 15الجرٌدة عدد 22/05/2001 المإرخ فً 01/07 المعدل والمتمم بموجب القانون رقم 08/05/1991
 .16/12/2002 المإرخة فً 83، الجرٌدة الرسمٌة عدد 14/12/2002 المإرخ فً 02/01 والقانون 28/02/2001

 .11-10  إسماعٌل شامة، المرجع السابق، ص 2
 .101المرجع السابق، ص :  عبد الحفٌظ بن عبٌدة3
 .42-41، ص 1986دراسات ي الملكٌة العقارٌة، الجزابر، المإسسة الوطنٌة للكتاب، :  نصر الدٌن سعدون4ً
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وعلٌه دون الصنفٌن المذكورٌن أنفا لا تجوز الحٌازة ولا ترتب أثارها المكسبة للملكٌة العقارٌة 

. الخاصة مهما طال وضع الٌد علٌها وفٌما ٌلً نتناول ما ٌقابل هذا الصنؾ من العقارات

: ما ٌخرج عن نطاق الملكٌة الخاصة: ثانٌا

، (1)مجموع الأموال التً تحوزها الدولة والولاٌة والبلدٌة فً شكل ملكٌة :الأملاك الوطنٌة - أ

 المتضمن قانون الأملاك الوطنٌة 1990-12-01 المإرخ فً 90/30ٌحكمها قانون 

 (2 ).والمراسٌم التنفٌذٌة له

والجدٌر بالذكر أن مفهوم الأملاك لا ٌشمل أملاك المإسسات العمومٌة الاقتصادٌة والمإسسات 

ذات الطابع الصناعً والتجاري ومإسسات الضمان الاجتماعً لأن أملاكها تعتبر ملكٌة خاصة ٌحكمها 

، (3)القانون المدنً والتجاري باستثناء الأملاك التً تخصص من طرؾ الدولة دون أن تتنازل عنها

 لقانون التوجٌه على مبدأ عدم قابلٌة الأملاك الوطنٌة 12 والفقرة الثانٌة من المادة 4ونصت المادة 

.  من القسم الثانً لنفس القانون فً الفقرة الثانٌة66العمومٌة للتقادم وتؤكده المادة 

وبالتالً لا ٌجوز الإقرار بملكٌة واضع الٌد على عقارات ملك الدولة أو مجموعاتها الإقلٌمٌة، 

وما ٌقال عن الأملاك الوطنٌة العمومٌة ٌقال عن الأراضً المإممة باعتبارها ملكا عاما هذا ما قضت به 

تصبح الأملاك المإممة فً إطار الثورة الزراعٌة ملكا عاما لا ٌمكن اكتسابه >>المحكمة العلٌا 

 (5 ). وتإكده التعلٌمة الصادرة عن مدٌرٌة أملاك الدولة والحفظ العقاري(4)<<بالتقادم

والأمر سٌان بالنسبة لأراضً العرش التً أدمجها المشرع فً تعدٌل قانون التوجٌه العقاري 

. ضمن الأملاك الوطنٌة العمومٌة

                                           
1
محاضرات ألقٌت على طلبة المعهد الوطنً للقضاء، قانون الأملاك الوطنٌة بدون تارٌخ، ؼٌر :  رحمانً أحمد رحمانً 

 .6منشور ص 
2
 المإرخة فً 52، الجرٌدة الرسمٌة عدد 1990-12-01 المتضمن قانون الأملاك الوطنً المإرخ فً 90/30 قانون رقم  

02/12/1990. 
3
، ؼٌر 2004-04-15محاضرة حول المنازعات العقارٌة، ألقٌت فً الٌوم الدراسً بورقلة، بتارٌخ ,  ٌمٌنة مباركً 

 2منشور، ص 
4
، الاجتهاد القضابً للؽرفة العقارٌة، 26/07/2001، المإرخ فً 198170 المحكمة العلٌا، الؽرفة العقارٌة، قرار رقم  

 . وما بعدها233الجزء الثانً، ص 
5
، المجلة (منشور) 24/06/1998 الصادرة عن مدٌرٌة أملاك الدولة والحفظ العقاري المإرخة فً 1275 التعلٌمة رقم  

 .289، المرجع السابق، ص 1999القضابٌة ، العدد الأول سنة 



  حٌازة العقار كسبب من أسباب اكتساب الملكٌة فً كل من الشرٌعة والقانون              :الفصل الأول

 

 
35 

إلا أنه لٌس هناك ما ٌمنع التمسك بالحٌازة فً الأملاك العقارٌة التابعة للدولة والمطالبة بحماٌتها 

فً مواجهته للؽٌر، طالما تمنح للحابز تلك الرخصة بموجب شهادة إدارٌة من أجل استؽلالها والانتفاع 

 (1 ).بها

كذلك ٌجوز التمسك بالتقادم عن طرٌق المطالبة القضابٌة على العقارات التابعة للأملاك الوطنٌة 

 الفقرة الأولى من القانون رقم 4الخاصة للدولة ومجموعاتها المحلٌة، هذا ٌستنتج بمفهوم المخالفة للمادة 

90/30 .

الأملاك المحبسة عن التملك على وجه التؤبٌد والتصدق بالمنفعة على : الأملاك الوقفٌة- ب 

الفقراء أو على وجه من أوجه البر والخٌر ولا ٌمكن تملكها بوضع الٌد المقترن بالتقادم المكسب بسبب 

لأنه إذا صح الوقؾ ٌزول حق الملكٌة (2)زوال حق الملكٌة، كما أن الوقؾ ٌتمتع بالشخصٌة المعنوٌة

. للواقؾ فٌنحصر حق الموقوؾ علٌه فً الانتفاع بالعٌن فقط

إن من نتٌجة تنظٌم المساحة العقارٌة وتقسٌمها بٌن أملاك عقارٌة وطنٌة وملكٌة عقارٌة خاصة، 

التحكم فً السٌاسة العقارٌة لخدمة العقار بؤمثل الطرق، لكن ٌتحقق ذلك بصورة أمثل إذا لم ٌكن هناك 

تعارض بٌن نصوص القانون المدنً الذي تشكل مواده الشرٌعة العامة وبٌن القوانٌن والمراسٌم المكملة 

له، وحسبنا فً هذا المقام الشروط الخاصة باستمرارٌة الحٌازة والسند الرسمً المشهر ووقوع العقار فً 

. منطقة ؼٌر ممسوحة، كلها شروط تخلو منها نصوص القانون المدنً التً تنظم واقعة الحٌازة

وبالتبعٌة ٌنتج عن هذا التعارض تزاٌد الإشكالات والمنازعات فً مجال اكتساب الملكٌة العقارٌة 

.  عن طرٌق الحٌازة على مستوى القضاء العادي والإداري معا

ثم إن وضع الٌد المتصؾ بالوضوح، الهدوء، العلنٌة المصحوب بقصد التملك ٌجب أن ٌستمر 

. المدة الزمنٌة المعتبرة قانونا، وهو ما ٌعرؾ بنظام التقادم المكسب

 

 

 

                                           
1
عدد الأول : المجلة القضابٌة (منشور) 24/06/1998، المإرخ فً 181645 المحكمة العلٌا، الؽرفة الإدارٌة، قرار رقم  

 289 ، ص 1991سنة 
2
 . المتضمن القانون المدنً الجزابري المعدل والمتمم75/58 من الأمر 49 المادة  
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 الحٌازة والتقادم المكسب لاكتساب الملكٌة العقارٌة الخاصة  قواعدتطبٌق: المبحث الثانً

 .فً الشرٌعة والقانون

للحٌازة القانونٌة الصحٌحة أثر مزدوج، ٌتمثل الأول فً إثبات الحق العٌنً تطبٌقا لمبدأ الحٌازة 

المادٌة قرٌنة على الحٌازة القانونٌة، والحٌازة القانونٌة قرٌنة على الملكٌة إلى أن ٌقوم العكس، وٌتمثل 

الثانً أنها سبب لكسب الملكٌة العقارٌة إذا استمرت مدة معٌنة من الزمن وٌطلق على هذا الأثر مصطلح 

التقادم المكسب، حٌث ٌكتسب الحابز ملكٌة العقار والمنقول بالتقادم الطوٌل، أما لو اقترنت بالسند 

الصحٌح وحسن النٌة تإدي إلى كسب ملكٌة العقار بالتقادم القصٌر وملكٌة المنقول فً الحال، على أن 

تستمر مدة التقادم بنوعٌها من دون وقؾ ولا انقطاع وعلى ذلك نتناول فً هذا المبحث تعرٌؾ التقادم 

فً كل من الشرٌعة  (المطلب الثانً)وشروط التقادم المكسب  (المطلب الأول)المكسب وأنواعه 

. والقانون

. تعرٌف التقادم المكسب وأنواعه: المطلب الأول

. تعرٌف التقادم المكسب فً الشرٌعة والقانون المدنً الجزائري: الفرع الأول

قبل أن نعرج إلى تعرٌؾ التقادم من الناحٌتٌن القانونٌة والشرعٌة، كان من الأجدر والأحسن 

. التطرق إلى مدلولها اللؽوي كؤساس للمعانً ذات الأصل العربً

: المدلول اللغوي للتقادم: أولا

، والقدم ضد الحدوث أي نقضٌه، وقدما تقادم فهو قدٌم، (1)-عز وجل– القدٌم على الإطلاق الله 

 (2 ).فنقول قدم، ٌقدم، قدما، وتقادم فهو قدٌم والجمع قدماء وقدامى

: المدلول القانونً للتقادم: ثانٌا

لم ٌخص المشرع الجزابري التقادم المكسب بتعرٌؾ مستقل، وإنما تناوله كسبب من أسباب 

 عنه فً القسم الخاص بالحٌازة فً الفصل الثانً بالضبط، المخصص لطرق اكتساب كلمالملكٌة، وت

                                           
1
 [35ص]بٌروت ,دار الجٌل,1988-1408ط, ابن منظور، لسان العرب المحٌط، باب الكاؾ، حرؾ المٌم 

2
 [159ص] 1998-1419,مإسسة الرسالة,الطبعة السادسة, الفٌروز آبادي، القاموس المحٌط، باب الكاؾ، فصل المٌم 
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من القانون المدنً الجزابري ووافقه المشرع المصري فٌما ذهب إلٌه، " 834- 827"الملكٌة المواد 

  (1)".975- 968"انطلاقا من المواد 

هو "القانون المدنً الفرنسً بقوله " 2219"ؼٌر أن المشرع الفرنسً عرفه فً نص المادة 

 (2)".وسٌلة تملك أو تحرر بواسطة مرحلة زمنٌة معٌنة، وفق شروط محددة فً القانون

: ولقد حاول بعض الفقهاء المعاصرٌن إعطاء تعارٌؾ للتقادم نذكر منها

التقادم طرٌقة لكسب الملكٌة أو الحق العٌنً الذي ترد علٌه "الدكتورة زواوي فرٌدة - 1

 (3)".الحٌازة

وسٌلة ٌكسب بها الحابز ملكٌة الشًء أو حقا عٌنٌا أخر :" الدكتور عبد المنعم فرج الصدة- 2

 (4)".علٌه بمقتضى حٌازة تظل مدة معٌنة

التقادم المكسب وسٌلة ٌستطٌع بمقتضاها الحابز إذ استمرت >>: محمد وحٌد الدٌن سوار- 3

 (5).<<حٌازته على حق عٌنً مدة معٌنة، أن ٌتمسك بكسب هذا الحق

بعد استعراضنا لتعارٌؾ بعض الفقهاء القانونٌٌن، نلاحظ تقارب فً التعارٌؾ إلى حد بعٌد 

. تتخللها بعض الفروق شؤنها فً ذلك كؽٌرها من الآراء الفقهٌة

، (Manière)، طرٌقة (Moyen)وٌظهر هذا الاختلاؾ فً لفظٌن متباٌنٌن وهما وسٌلة 

والوسٌلة ترمً إلى ؼاٌة فلا بد فٌها من نٌة ومقصد، والؽاٌة تتصؾ إما بالخٌر وإما بالشر وهذا ٌنعكس 

على توصٌؾ الوسٌلة الموصولة لها ولما كان التقادم فً جانب منه ٌحتمل صفة الشر، ٌكون إطلاقنا 

. للفظ الوسٌلة دون أن تحفظ كؤنه باستعمالها قبول ورضى ضمنً بالجانب الردئ إن لم نقل تشجٌع علٌه

 :المدلول الشرعً للتقادم المكسب: ثالثا

التقادم وٌسمى مرور الزمن، وهو انقضاء زمن معٌن على حق فً ذمة إنسان، أو على عٌن 

. لؽٌره دون أن ٌطالب صاحبهما وهو قادر على المطالبة

                                           
1
 .354 رمضان أبو السعود، المرجع السابق، ص  

2
 .222لبنان، ص -بٌروت 1993ط,دراسة مقارنة, محمد علً الأمٌن، التقادم المكسب للملكٌة فً القانون اللبنانً 

3
 .81 فرٌدة محمدي زواوي، المرجع السابق ص 
صلية , عبد المنعم فرج الصدة 4 صري,الحقوق العينية الا دون نشر و ,دراسة مقارنة بين القانون اللبناني و القانون الم

ضة العربية للطباعة و النشر ,طباعة ت لبنان,دار النه  .561، ص بيرو
 .629المرجع السابق، ص , محمد وحٌد الدٌن سوار5
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وٌقصد بوضع الٌد على الدار أن ٌسكن فٌها أو ٌحدث أبنٌة فٌها، وفً الؽابة قطع الأشجار منها 

وبٌعها وبالانتفاع منها، وفً المرعى قلع الحشابش وحفظها أو بٌعها ورعً الحٌوانات فٌها وما شابه 

، فلذلك .......ذلك من التصرفات، أما وجود مفتاح باب الدار فً ٌد أحد فلا ٌكون بمجرد وجوده فً ٌده 

إذا كان أحد ساكنا فً دار وأشٌاإه موضوعة فٌها كان مفتاح تلك الدار فً ٌد أخر، فالواضع الٌد على 

 (1 ).الدار هو الساكن فٌها ولٌس حامل مفتاح بابها

. أنواع التقادم المكسب فً الشرٌعة والقانون المدنً الجزائري: الفرع الثانً

: أنواع التقادم المكسب فً القانون: أولا

إذ للتقادم المكسب فً العقار نوعٌن هما التقادم المكسب الطوٌل والتقادم المكسب القصٌر، ٌمكن 

. التمٌٌز بٌنهما فً المدة والحٌازة والسند الصحٌح واثبات حسن النٌة

  :التقادم المكسب الطوٌل- 1

من " قانون مدنً جزابري بقوله 827تعرض المشرع الجزابري إلى التقادم المكسب فً المادة، 

حاز منقولا أو عقارا أو حقا عٌنٌا منقولا كان أو عقارا دون أن ٌكون مالكا أو خاصا به، صار له ذلك 

، ووافقه المشرع المصري "ملكا أو خاصا به، إذا استمرت حٌازته له مدة خمسة عشر سنة دون انقطاع 

ار دون أن ٌكون مالكا له، أو حاز حقا عٌنٌا على منقول ـمن حاز منقولا أو عق:"ه لـ بقو968فً المادة 

أو عقار دون أن ٌكون هذا الحق خاصا به، كان له أن ٌكسب ملكٌة الشًء أو الحق العٌنً إذا استمرت 

 (2 ).حٌازته دون انقطاع خمسة عشرة سنة

ٌتبٌن من هذا النص أن الحابز لحق عٌنً عقارا كان أو منقولا دون سابق ملك، واستمرت 

حٌازته له مدة خمس عشرة سنة مستوفاة لكل الشروط اللازمة، من هدوء وعلنٌة واستمرارٌة بعنصرٌها 

المادي والمعنوي مع عدم المنازعة، كان له فً اكتساب ملكٌة ذلك الشًء أو الحق العٌنً بصفة قانونٌة 

. وشرعٌة، ولا ٌحق لأي التعرض له أو الإدعاء أن الحق المكتسب ملكا له

كما لا ٌجوز الاتفاق عن مدة تختلؾ عن المدة التً عٌنها القانون، لأن القٌام بمثل هذا العمل ٌعد 

لا ٌجوز التنازل عن التقادم قبل " قانون مدنً جزابري 322خرقا للنظام العام، كما هو واضح فً المادة 

 ".ثبوت الحق فٌه، كما لا ٌجوز الاتفاق على أن ٌتم التقادم فً مدة تختلؾ عن المدة عٌنها القانون

                                           
 .335، ص 1998-1418المدخل الفقهً العام، دار القلم، دمشق، الطبعة الأولى، , مصطفى أحمد الزرقا 1
 .362 رمضان أبو السعود، المرجع السابق، ص 2
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: التقادم المكسب القصٌر- 2

هذا النوع من التقادم ٌعد النوع الثانً بعد التقادم المكسب الطوٌل، بحٌث ٌتمٌز علٌه بقصر 

:"   بقوله 1 ق828المدة، لكن بتوفر شروط تعمل على ذلك، ما أشار إلٌه المشرع الجزابري فً المادة 

إذا وقعت الحٌازة على عقار أو على حق عٌنً عقاري، وكان مقترنة بحسن نٌة ومستندة فً الوقت نفسه 

". إلى سند صحٌح، فإن مدة التقادم المكسب تكون عشر سنوات

فلكً ٌستطٌع الحابز تملك الحق العٌنً فً مدة عشر سنوات، ٌجب أن تتوفر فٌه حسن النٌة، 

وذلك إذا كان ٌجهل أن ٌعتدي على حق الؽٌر، أي على أساس اعتقاد الحابز أنه ٌتعامل مع مالك العقار 

وحٌازته مستندة إلى سند صحٌح، بمعنى التصرؾ الصادر عن ؼٌر صاحب (1)أو صاحب الحق العٌنً

.  قانون مدنً جزابري3 ؾ 828الحق المراد كسبه بالتقادم كما هو واضح فً المادة 

والمشرع المصري بدوره وافق المقنن الجزابري فً هذه الشروط، إلا أنه خالفه فً المدة التً 

ٌستطٌع الحابز بانقضابها كسب الملكٌة بالتقادم القصٌر، بحٌث جعلها خمس سنوات فقط، وذلك انطلاقا 

إذا وقعت الحٌازة على عقار أو على حق عٌنً عقاري، وكانت مقترنة >>: 1 ؾ669من نص المادة 

 (2 ).بحسن النٌة ومستندة فً الوقت ذاته إلى سند صحٌح، فإن مدة التقادم المكسب تكون خمس سنوات

، أضاؾ المشرع الجزابري نوعا ثالثا ٌتمثل فً (3)إلى جانب نوعً التقادم المكسب المعروفٌن

لا >>:  ق م ج بقوله829"حقوق الإرث، وأضفى علٌه خاصٌة تمٌزه عنهما، أشار إلٌها فً المادة 

. <<تكسب بالتقادم فً جمٌع الأحوال الحقوق المٌراثٌة، إلا إذا دامت الحٌازة ثلاثا وثلاثٌن سنة

وهً أن الحابز لا ٌستطٌع تملكها بالتقادم المكسب، إلا إذا دامت حٌازته واستمرت إلى ؼاٌة 

. ثلاثا وثلاثٌن سنة كاملة مع توفر شروطها كما هو معلوم

( 970/1)والمشرع المصري وافق الجزابري فٌما ذهب إلٌه، وتعرض لهذه الحقوق فً المادة 

فً جمٌع الأحوال لا تكسب حقوق الإرث بالتقادم، إلاّ إذا دامت الحٌازة مدة ثلاث >> : م كالآتً.م

 (4).<<وثلاثٌن سنة

                                           
راوي للطباعة والاعلان ,توزٌع دار الكتاب الحدٌث.1989  عبد الحمٌد،الشواري أسامة عثمان، أحكام التقادم،ط1

 .118ص , الاسكندرٌة
 362 أبو السعود رمضان، المرجع السابق، ص 2
  التقادم المكسب الطوٌل والتقادم المكسب القصٌر3
 1007 محمد  عبد الرزاق احمد  السنهوري، المرجع السابق، ص 4
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لكن هذا التؤوٌل للمشروع ؼٌر مستساغ فً قوله أن حق الإرث ٌكسب بالتقادم إذا دامت الحٌازة 

مدة ثلاث وثلاثٌن سنة، لأنه ٌخالؾ القواعد الأساسٌة فً الحٌازة، فاستلزم عدم التسلٌم به، وٌترتب على 

ذلك وجوب القول بؤن حق الإرث لا ٌكسب بالتقادم على خلاؾ أعٌان التركة التً ٌمكن للحابز كسبها 

 (1 ).بالتقادم لكن بانقضاء خمس عشرة سنة، لا ثلاث وثلاثون

 :أنواع التقادم المكسب فً الشرٌعة: ثانٌا

الظاهر أن فقهاء الشرٌعة الإسلامٌة لم ٌتعرضوا لأنواع التقادم المكسب لأنهم لم ٌفرقوا بٌن 

الحابز سواء كان حسن النٌة أو سًء النٌة، فالمدة عندهم تسري على الحابز بصفة مطلقة، لأن الإهمال 

ٌعد كالإقرار المنطوق بؤن لاحق - كما وضحنا سابقًا–صادر عن المالك الأصلً للحق العٌنً، فسكوته 

: علٌه ولا طلب، مع اختلاؾ بٌنهم فً طول المدة المكسبة للملكٌة على ثلاثة أقوال

ما سمعت مالكًا : قال>> لمالك فً المدونة، أنها لا تحدد بسنٌن محددة بل باجتهاد الإمام :الأول

لا ٌحد عشر سنٌن ولا ؼٌر ذلك، ولكن على قدر ما ٌرى أن هذا قد حازها دون الآخر فٌما ٌكري وٌهدم 

. (2)<<وٌبنً وٌسكن

 فهو لربٌعة تحد بعشر سنٌن، وبه أخذ ابن القاسم فً أحد أقواله وابن وهب وابن عبد :أما الثانً

الحكم واصبػ، وهو المشهور فً المذهب، لحدٌث النبً المروي عن سعٌد بن المسٌب وزٌد بن أسلم 

. <<من حاز شٌبًا عشر سنٌن فهو له>>: القابل فٌه

.  قول ابن القاسم الثانً حددها بسبع سنٌن:والرأي الثالث

وفً تحدٌد مدة الحٌازة بعشر أو سبع، ثالثها لا تحدٌد بمدة >>: لخصها ابن عرفة فً قوله

. 3<<باجتهاد الإمام

كما فرقوا بٌن حٌازة العقار والمنقول، بحٌث جعلوا مدة حٌازة المنقول أقل منها فً العقار، فعلى 

إن السنة والسنتٌن فً الثٌاب حٌازة إذا كانت تلبس وتمتهن، وإن السنتٌن والثلاث حٌازة >>: قول أصبػ

                                           
 .1009-1008محمد عبد الرزاق السنهوري نفس المرجع ص 1
 .71المدونة الكبرى، ص ,  مالك ابن انس2
 .336ص ,  محمد علٌش، شرح منح الجلٌل على مختصر خلٌل، دار صادر،د س ن3
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فً الدواب إذا كانت تركب، وفً الإماء إذا كن ٌستخدمن، وفً العبٌد والعروض فوق ذلك، ولا ٌبلػ فً 

. 1<<شًء من ذلك كله إلى العشرة أعوام

.  و الشرٌعةالتفرقة بٌن التقادم المكسب والتقادم المسقط فً القانون: الفرع الثالث

. الفرق بٌن التقادم المكسب والمسقط فً القانون: أولا

، فهما ٌختلفان من حٌث (2)ٌمكن التفرٌق بٌن التقادم المكسب والتقادم المسقط فً فروق واضحة

: كالأتً(3)المقومات والنطاق والأثر

التقادم المسقط أوسع من نطاق التقادم المكسب، فبٌنما ٌطبق التقادم المكسب على الحقوق - 1

–العٌنٌة التً ٌمكن وضع الٌد علٌها، فإن التقادم المسقط ٌطبق على جمٌع الحقوق الشخصٌة والعٌنٌة 

 (5 ).، إذا لم ٌستعمل صاحب الحق حقه مدة معٌنة(4)-ماعدا حق الملكٌة

من حٌث المقومات، التقادم المكسب ٌقوم على واقعة اٌجابٌة هً حٌازة الشًء لمدة معٌنة، - 2

 (6 ).بٌنما ٌقوم التقادم المسقط على واقعة سلبٌة هً سكوت صاحب الحق عن استعماله مدة معٌنة

من حٌث الأثر، أن التقادم المكسب لا ٌقتصر فقط على تعزٌز الحالة الواقعة، ولكنه ٌحول - 3

الواقع إلى حق، أما التقادم المسقط فهو ٌقتصر على تثبٌت حالة واقعة استمرت مدة معٌنة من الزمن، 

وعلى ذلك فالتقادم المكسب لا ٌكسب الحابز مجرد دفع، بل ٌعطٌه حق الدعوى، أما التقادم المسقط فهو 

 (7 ).وسٌلة للدفع فحسب ٌباشرها المدٌن عندما توجه الدعوى ضده للمطالبة بالحق

ٌعتد فً التقادم المكسب بحسن النٌة كما سنرى فٌما بعد بخصوص التقادم المكسب القصٌر، - 4

 (8 ).بٌنما التقادم المسقط لا ٌعتد فٌه بحسن النٌة

على الرؼم من هذه الفروق الجوهرٌة بٌن نوعً التقادم، فإن هناك أحكاما مشتركة تجمع بٌنهما، 

حٌث ٌعتبر من مقومات كل منهما مضً مدة معٌنة، ولذلك فهما ٌتفقان فً الأحكام المتعلقة بحساب المدة 

                                           
 .150لبنان، ص -بٌروت, دار الؽرب الإسلام2ًط, ابن رشد القرطبً، البٌان والتحصٌل1
 984المرجع السابق، ص ,  محمد عبد الرزاق السنهوري 2
 .561 عبد المنعم فرج الصدة، المرجع السابق، ص 3
 .641محمد أحمد عابدٌن التقادم المكسب والمسقط فً القانون، ص  4
 984محمد عبد الرزاق احمد  السنهوري، المرجع السابق، ص  5
 .561 عبد المنعم فرج الصدة، المرجع السابق، ص 6
 .641 محمد وحٌد الدٌن سوار، المرجع السابق، ص 7
 83 فرٌدة محمدي زواوي، المرجع السابق، ص 8
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تسري '' ق م ج 832ما نصت علٌه المادة (2)، ووجوب التمسك بالتقادم والنزول عنه(1)ووقفها وانقطاعها

تسري قواعد التقادم المسقط على التقادم المكسب فٌما ٌتعلق بحساب المدة، ووقؾ التقادم وانقطاعه ''

والتمسك به أمام القضاء، والتنازل عنه والاتفاق على تعدٌل المدة، وذلك بالقدر الذي لا تتعارض فٌه هذه 

 المقنن المصرفً فً إلٌهوهو ما ذهب '' القواعد مع طبٌعة التقادم المكسب ومع مراعاة الأحكام التالٌة

 973المادة 

 قانون مدنً 833وٌراد بهذه الأحكام المتعلقة بوقؾ التقادم المكسب أٌا كانت مدته المادة 

 من القانون 834جزابري، وبجواز انقطاعه بفقد الحٌازة ولو بفعل الؽٌر حسب ما نصت علٌه المادة 

. المدنً

: الفرق بٌن التقادم المكسب والمسقط فً الشرٌعة الإسلامٌة: ثانٌا

قد لا ٌمٌز البعض بٌن التقادم المكسب والمسقط وٌقول بوحدة النظامٌن، على أساس أن كل تقادم 

مكسب ومسقط فً نفس الوقت، فبمجرد البراءة من الدٌن ٌتضمن اكتسابا لأن ذلك ٌتضمن اؼتناء لذمة 

. وافتقارا مقابلا لذمة أخرى

وعلى هذا فالشرٌعة الإسلامٌة تتقارب إلى حد بعٌد مع القانون فً التفرقة بٌن التقادمٌن، على 

أساس أن التقادم المكسب هو وضع الٌد على الشًء وهذا فعل إٌجابً من قبل الحابز، أما التقادم المسقط 

 (3 ).فٌقوم على واقعة سلبٌة هً سكوت الدابن وتركه حقه حتى ٌسقط بمرور الزمن

ومن ثم فالفروق التً تختلؾ فٌها الشرٌعة مع القانون تتمثل فً تحدٌد نٌة الحابز ومدة الحٌازة، 

فً الشرٌعة، بحٌث لا تعتبر هاته  (المكسب والمسقط)فبالنسبة لتحدٌد نٌة الحابز فٌستوي فٌها التقادمٌن 

. النٌة ولا ٌنظر إلٌها من قبل الشرٌعة الإسلامٌة

أما من حٌث مدة الحٌازة ففً الوقت الذي ٌتكافؤ فٌها التقادمٌن المكسب والمسقط فً نظر 

قانون مدنً، ٌفرق " 312- 311- 310- 309"القانون، إلا ما استثناه المشرع الجزابري فً المواد 

فقهاء الشرٌعة بٌن المدتٌن، حٌث تحد فً التقادم المكسب بعشر أو سبع سنٌن، ؼٌر أن الفرق فً المدة 

التً ٌسقط بها طلب الدٌن، أي حد السكوت القاطع لطلب الدٌون الثابتة فً الوثابق والأحكام، فعلى قول 

مالك تحد بثلاثٌن سنة، والمرجع فً ذلك حال الطالب مع المطلوب فمن ؼلب على حاله كثرة المشاحنة 

                                           
 .562 عبد المنعم فرج  الصدة، المرجع السابق، ص 1
 84  فرٌدة محمدي زواوي، المرجع السابق ، ص2
 273جلال جزبً وشركاإه ص ,منشاة المعارؾ الإسكندرٌة ,1992 أمٌر خالد عدلً، تملك العقارات بوضع الٌد،ط3
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وأنه لا ٌمكن أن ٌسكت على خصمه عشرٌن سنة جعلها حدا قاطعا، ومن جعلها ثلاثٌن سنة بمعنى أنها 

أقصى ما ٌمكن السكوت فٌبٌع المتحمل فكانت حدا قاطعا لأعذار الطالبٌن، لأن الؽالب من حال أنه قضاء 

 (1 ).وقد قضى بتؽلٌب الأحول عمر بن الخطاب رضً الله عنه

.  و الشرٌعةشروط التقادم المكسب فً القانون: المطلب الثانً

ٌنقسم هذا المطلب إلى فرعٌن، الأول ٌحدد الشروط التً ٌجب أن ٌتوفر علٌها التقادم المكسب 

فً القانون، بٌنما الثانً ٌبرز شروطه التً فرضها فقهاء الشرٌعة الإسلامٌة لكً ٌصل الحابز إلى 

. الهدؾ المنشود

. شروط التقادم المكسب فً القانون المدنً الجزائري: الفرع الأول

 :الشرطان العامان للتقادم المكسب: أولا

هناك شرطان عامان ٌجب توافرها فً التقادم المكسب طوٌلا كان أو قصٌرا وهما الحٌازة 

. والمدة

 :الحٌازة: -1

إلا على أساس الحٌازة، والمتمثلة فً السلطة الفعلٌة - الطوٌل والقصٌر–لا ٌقوم التقادم المكسب 

أو الواقعٌة التً ٌباشرها الحابز على الشًء، بحٌث تكون فً مظهرها الخارجً وفً قصد الحابز 

     (2 ).مزاولة للملكٌة أو لحق عٌنً أخر

فٌجب أن توجد حٌازة قانونٌة، أي حٌازة قانونٌة توفر فٌها العنصران المادي والمعنوي فالحابز 

، (3)بهذه الصفة ٌباشر سلطته على الشًء لحساب نفسه بنٌة الظهور وبمظهر صاحب الحق الذي ٌحوزه

أو لحساب الؽٌر، وهً ما ٌطلق علٌها  [القصد]مجردة من عنصرها المعنوي - الحٌازة–لا أن ٌباشرها 

 (4 ).بالحٌازة العرضٌة، التً لا تإدي إلى كسب الحق بالتقادم مهما طال علٌها الأمد

                                           
 .287 محمد بن محمد الحطاب، المرجع السابق، ص 1

2
 .82المرجع السابق، ص , عبد الحمٌد الشواربً، أسامة عثمان 

3
 577 عبد المنعم فرج الصدة، المرجع السابق، ص  

4
 1090 محمد  عبد الرزاق احمد  السنهوري، المرجع السابق، ص 
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وٌكسب الحابز بالتقادم ما حازه، فإذا حاز الشخص حق الانتفاع ٌكسب بالتقادم حق الانتفاع فقط 

 (1 ).فلا ٌملكه كسب حق الملكٌة مثلا

وإذا أراد الحابز العرضً أن ٌؽٌر حٌازته إلى أصلٌة قانونٌة تمكنه من كسب الحق بالتقادم فلا 

 من 813طبقا للمادة (2)ٌستطٌع إلا بفعل ٌصدر من الؽٌر أو بفعل ٌصدر منه ٌعارض به حق المالك

. القانون المدنً

ولا ترد الحٌازة على عمل ٌؤتٌه الؽٌر على أنه مجرد رخصة مباحة، أو عمل من أعمال 

. قانون مدنً جزابري" 1 ؾ808"التسامح، فلا ٌجوز اكتسابه بالتقادم، طبقا لأحكام المادة 

وٌفترض فً الحٌازة أن تكون خالٌة من العٌوب التً تشوبها وهً الإكراه والخفاء واللبس، وإن 

كانت موجودة فهً ؼٌر صالحة، إلا من الوقت الذي تزول فٌه هذه العٌوب، وهذا ما قضت به المادة 

 من القانون المدنً، والأصل هو افتراض أن الحٌازة ؼٌر مشوبة بعٌب من العٌوب حتى ٌقوم 808/2

. الدلٌل على العكس

والحٌازة وما ٌتطلبه القانون فً شؤنها من شروط وقابع مادٌة ٌجوز إثباتها بكافة الطرق، وهً 

من مسابل الواقع التً لا تخضع لرقابة المحكمة العلٌا، حٌث ٌتمتع قاضً الموضوع بسلطة تقدٌرٌة، 

 (3 ).تمكنه من تقدٌر ما إذا كانت الحٌازة قد توافرت فٌها الشروط التً ٌتطلبها القانون

 : المدة-2

ٌشترط أٌضا فً التقادم المكسب أن تستمر الحٌازة دون انقطاع المدة التً ٌقررها القانون، 

وبفضل هذه المدة ٌتاح للمالك الوقت الكافً للاعتراض على حٌازة الؽٌر واسترداد الحق منه، ومعنى 

ذلك أن التقادم ٌحتج به على مالك توقؾ عن المطالبة بحقه وقتا ٌقدره المشرع، وٌعد كافٌا لتفضٌل 

الحابز علٌه، وتختلؾ هذه المدة بحسب نوع التقادم، فالقاعدة أن مدة التقادم المكسب خمس عشرة سنة، 

وهذه هً المطلوبة فً التقادم الطوٌل، فهً تعتبر الأصل العام فً التقادم، وهً أقصى مدة تسري فً 

. حق الحابز سًء النٌة

واستثناءًا من الأصل العام تكون هذه المدة عشر سنوات فحسب، وهً المدة المطلوبة فً التقادم 

، إنما ٌشترط لذلك أن تكون الحٌازة مقترنة بحسن النٌة ومستندة فً (1)القصٌر فً القانون الجزابري

                                           
1
 .89 فرٌدة محمدي زواوي، المرجع السابق، ص  

2
 1011 محمد  عبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع السابق، ص  

3
 .577عبد المنعم الصدة، المرجع السابق، ص , 369 رمضان أبو السعود رمضان، المرجع السابق، ص  
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الوقت ذاته إلى سند صحٌح، فهذان الشرطان الخاصان بالتقادم القصٌر هما اللذان ٌبرران المدة إلى هذا 

 قانون مدنً والمدة المطلوبة فً التقادم بنوعٌه تعتبر من النظام 828الحد، كما نصت على ذلك المادة 

، فقد نصت المادة (2 )العام، فلا ٌجوز الاتفاق على تعدٌلها لا عن طرٌق إطالتها ولا عن طرٌق تقصٌرها

لا ٌجوز التنازل عن التقادم قبل ثبوت لاحق فٌه، كما لا ٌجوز >>:  من القانون المدنً على ما ٌل322ً

. <<الاتفاق على أن ٌتم فً مدة تختلؾ عن المدة التً عٌنها القانون

 قانون مدنً بالأٌام لا 314وٌتم حساب مدة التقادم حسب ما نصت علٌه كل من المادة 

، والسبب فً هذا أنه من المتعذر تحدٌد الساعة التً بدأ فٌها التقادم، ولكن ٌمكن تحدٌد الٌوم (3)بالساعات

. الذي بدأ فٌه سرٌانه

ولا ٌحسب الٌوم الأول فً التقادم، ذلك أنه من الجابز أن ٌبدأ التقادم فً صباح الٌوم أو فً 

منتصفه، وبالتالً فإنه إذا احتسب هذا الٌوم فً التقادم لدخل فٌه كسور الٌوم أو الساعات، وهو ما 

 ق م وإنما ٌحتسب التقادم ابتداء من الٌوم التالً باعتبار أنه ٌوم كامل 314ٌتعارض مع صرٌح المادة 

 (4 ).بطبٌعته

وٌكون حساب المدة من ٌوم إلى ٌوم ابتداء من متصؾ اللٌل إلى ؼاٌة منتصؾ اللٌل التالً وفقا 

 من القانون المدنً، وٌدخل فً حساب المدة 803للتقوٌم المٌلادي، طبقا للقاعدة العامة الواردة فً المادة 

ما ٌتخلل هذه الأٌام من مواسم وأعٌاد وعطل رسمٌة، ؼٌر أنه إذا كان الٌوم الأخٌر من المدة هو أحد 

الأٌام التً ٌتعذر فٌها اتخاذ إجراء لقطع التقادم، وعلى هذا النحو فهً تعتبر من قبٌل المانع الذي ٌتعذر 

معه على المالك أن ٌطالب بحقه، فٌقؾ سرٌان التقادم فً هذا الٌوم بالقوة القاهرة إلى الٌوم الموالً الذي 

 (5 ).ٌمكن أن ٌتخذ فٌه إجراء القطع

: الشروط الخاصة بالتقادم القصٌر: ثانٌا

التقادم القصٌر الذي ٌكتمل بحٌازة عقار لمدة عشر سنوات، وهو تقادم مقصور التطبٌق على 

كسب الحقوق على العقارات، ولكن ٌلزم فٌه بالإضافة إلى الحٌازة القانونٌة ما ٌبرر تقصٌر المدة من 

خمس عشرة سنة إلى عشر سنوات، والمتمثل فً السند الصحٌح الذي تستند إلٌه الحٌازة، بالإضافة إلى 

                                                                                                                                    
1
 .579-578 عبد المنعم فرج  الصدة، المرجع السابق، ص  

2
 .579-578 محمد  عبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع السابق، ص  

3
 .111 عبد الحمٌد الشواربً، أسامة عثمان، المرجع السابق، ص  

4
 .53 محمد أحمد عابدٌن، المرجع السابق، ص  

5
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 قانون 828/1، وهذا ما نصت علٌه المادة (1)حسن نٌة الحابز أي اعتقاده أنه لا ٌعتدي على حق الؽٌر

إذا وقعت الحٌازة على عقار أو حق عقاري، وكانت مقترنة بحسن النٌة ومستندة فً :"مدنً بقولها 

 ."الوقت نفسه إلى سبب صحٌح، فإن مدة التقادم المكسب تكون عشر سنوات

وجعل المشرع مدة التقادم القصٌر عشر سنوات لحكمة معٌنة، فهو ٌقرره لمصلحة الحابز الذي 

ٌجهل أنه ٌؽتصب أو ٌعتدي على عقار ؼٌره، فكان ٌعتقد بحسن نٌة أنه تلقى العقار من مالكه الحقٌقً، 

فمثل هذا الحابز قد قام بكل ما ٌتطلبه القانون للحصول على ملكٌة العقار، ولكنه ٌتلقى هذه الملكٌة من 

ؼٌر مالك أو من مالك زالت ملكٌته بؤثر رجعً، عندبذ ٌقر القانون أنه من حق هذا الحابز أن ٌكون مالكا 

لما تلقاه بعد مدة قصٌرة قدرها بعشر سنوات، وعلى ذلك ٌهدؾ نظام التقادم القصٌر إلى تؽطٌة ما شاب 

. ملكٌة الحابز من عٌب، وهو عدم ملكٌة من تلقى منه الحابز حقه وذلك فً مواجهة المالك الحقٌقً

وقد استثنى المشرع الجزابري حقوق الارتفاق الظاهرة فهً تكسب بالتقادم الطوٌل فقط وتجدر 

الإشارة هنا إلى أن الحابز لحق الملكٌة التً ٌقع علٌها ارتفاق، ٌستطٌع كسب الملكٌة والارتفاق معا 

. بالتقادم القصٌر إذا توافرت الشروط

السند الصحٌح هو تصرؾ :"  قانون على ما ٌلً 828/3 تنص المادة :السند الصحٌح- 1

". ٌصدر عن شخص لا ٌكون مالكا للشًء أو صاحبا للحق المراد كسبه بالتقادم وٌجب إشهار السند

وقد انتقد الفقهاء هذا التعرٌؾ على أساس أنه لم ٌبٌن أن السند الصحٌح ٌجب أن ٌكون من شؤنه 

نقل الحق لو صدر من صاحبه، ورأي البعض أنه تعرٌؾ ؼٌر دقٌق إذ انه أقرب إلى تجهٌل السند 

 (2 ).الصحٌح منه إلى تعرٌفه

تصرؾ قانونً من ؼٌر المالك، وٌكون من شؤنه نقل :" وعرؾ الفقهاء السند الصحٌح بؤنه

". الملكٌة لو كان صادر المالك

ولٌس المقصود بالسند فً هذا النص الكتابة المثبتة للتصرؾ القانونً الصادر إلى الحابز بل 

المقصود هو التصرؾ الصادر من الحابز والذي تستند إلٌه الحٌازة كالبٌع الذي اشترى الحابز العقار 

. محل الحٌازة

                                           
1
 .117عبد الحمٌد الشواربً، أسامة عثمان، المرجع السابق، ص - 104 فرٌدة محمدي زواوي، المرجع السابق، ص  

2
 .106  رمضان أبو السعود، المرجع السابق، ص  
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فالمهم فً السند الصحٌح أن ٌكون صادرا من ؼٌر المالك على اعتبار أنه هو المالك فٌتعاقد 

بالأصالة عن نفسه، ومادام العقد له وجود قانونً لا ٌهم أن ٌكون مشوبا بعٌوب أخرى أو ؼٌر مشوب، 

لأنه صادر من ؼٌر المالك فلا ٌنقل الملكٌة إلى الحابز، ومن أجل ذلك شرع التقادم المكسب القصٌر 

لحماٌة الحابز حسن النٌة الذي صدر له هذا السند الصحٌح، لكً ٌكسب هذه الملكٌة بتقادم قصٌر مدته 

عشر سنوات فقط رعاٌة لحسن نٌته، حتى لا ٌبقى معرضا لدعوى استحقاق ٌرفعها علٌه المالك الحقٌقً 

طوال خمس عشرة سنة فً حالة التقادم المكسب الطوٌل، كما هو الحال مع الحابز السٌا النٌة أو حسن 

. النٌة الذي لا ٌتوافر لدٌه السند صحٌح

ولا ٌقتصر السند الصحٌح على التصرؾ الناقل للملكٌة، فكل تصرؾ ناقل أو منشا لحق عٌنً 

قابل لأن ٌكسب بالتقادم، كحق الانتفاع وحق الارتفاق الظاهر وحق الرهن الحٌازي إذا صدر من ؼٌر 

صاحب هذا الحق لشخص أخر ٌعتبر هو أٌضا سندا صحٌحا، كل هذه التصرفات تعتبر سندا صحٌحا لا 

تنشا أو تنقل بذاتها الحق العٌنً، ولكن ٌستطٌع الحابز حسن النٌة أن ٌستند إلٌها لٌكسب الحق بالتقادم 

 (1 ).المكسب القصٌر

: وٌشترط فً السند الصحٌح الشروط التالٌة

. أن ٌكون السند الصحٌح تصرفا قانونٌا صادرا إلى الحابز باعتباره خلفا خاصا- 

. أن ٌكون السند الصحٌح تصرفا قانونٌا ناقلا للملكٌة أو الحق العٌنً- 

. ٌحب أن ٌكون السند الصحٌح مشهرا- 

. ٌجب أن ٌكون السند الصحٌح صادرا من ؼٌر المالك- 

 :حسن النٌة- 2

ٌشترط أٌضا إلى جانب السند الصحٌح فً التملك بالتقادم المكسب القصٌر، توافر حسن النٌة عند 

إذا وقعت الحٌازة على عقار أو على حق :"  من القانون المدنً 828/1الحابز، وفً ذلك تقول المادة 

عٌنً عقاري، وكانت مقترنة بحسن نٌة ومستندة فً الوقت نفسه إلى سند صحٌح، فإن مدة التقادم 

". المكسب تكون عشر سنوات

                                           
1
 [1088-1087-1086] محمد   عبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع السابق، ص  
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فمعنى حسن النٌة على وجه التحدٌد هو ؼلط ٌقع فٌه الحابز، ٌدفعه إلى الاعتقاد بؤن المتصرؾ 

كما تنص المادة (1)هو مالك العقار أو صاحب الحق، أي أنه تلقى الملكٌة من المالك أو الحق من صاحبه

ٌفرض حسن النٌة لمن ٌحوز حقا وهو ٌجهل أن ٌتعدى على حق الؽٌر، إلا إذا كان :"  على ما ٌل824ً

". هذا الجهل ناشبا عن خطؤ جسٌم

وقد ٌكون الؽلط الذي ٌقع فٌه الحابز ؼلطا فً الواقع، كؤن ٌتعامل شخص مع مالك سابق للعقار 

تكون ملكٌته قد فسخت أو أبطلت والحابز ٌجهل ذلك، وٌعتقد أن المتصرؾ لا ٌزال مالكا للعقار، أو أن 

ٌتعامل مع مجرد حابز للعقار وحسن النٌة أو سٌا النٌة وهو ٌعتقد أن هذا الحابز ٌملك العقار بسبب أو 

بؤخر، كما قد ٌكون الؽلط الذي وقع فٌه الحابز ؼلط فً القانون، كؤن ٌتعامل الحابز مع شخص سند 

ملكٌته للعقار هبة فً صورة بٌع وهو سند عرفً فاعتقد أن العقد صحٌحا، بٌنما ٌشترط المشرع 

 (2 ).الجزابري الرسمٌة لانعقاد بٌع العقار

فً تحدٌد (4)قانون مدنً معٌارٌن(3)815 و 824/1وقد وضع المشرع الجزابري فً المادتٌن 

. معٌار شخصً ومعٌار موضوعً: حسن النٌة

فالمعٌار الشخصً ٌنظر فٌه إلى مدى ما ٌقوم فً نفس الحابز من اعتقاد فٌما ٌتعلق بصفة 

الشخص الذي ٌتعامل معه فٌعتبر الحابز حسن النٌة إذا كان ٌعتقد أنه ٌتلقى العقار من المالك الحقٌقً له 

أو صاحب الحق العٌنً علٌه، وٌجب أن ٌكون هذا الاعتقاد تاما، بحٌث إذا ساور الحابز أدنى شك فً 

 (5 ).هذا الشؤن كان سًء النٌة

 السابقة الذكر، التً تعتبر الحابز سًء النٌة إذا 824/1أما المعٌار الموضوعً تضمنته المادة 

كان جهله لاعتدابه على حق الؽٌر ناشبا عن خطؤ جسٌم، والخطؤ الجسٌم هو الذي لا ٌقع فٌه أقل الناس 

 (6 ).عناٌة واحتٌاطًا

ا آخر فً المادة  ًٌ تنص على ما  التً 825/02كما وضع المشرع الجزابري معٌارًا موضوع

. <<وٌعد سًء النٌة من اؼتصب حٌازة الؽٌر بالإكراه>> :ٌلً

                                           
1
 1105 محمد  عبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع السابق، ص  

2
 1107-1106 نفس المرجع، ص  

3
تزول الحٌازة إذا تخلى الحابز عن سٌطرته الفعلٌة على الحق أي إذا >>:  مدنً جزابري على ما ٌل815ً تنص المادة  

 <<فقد هذه السٌطرة بؤي طرٌقة أخرى
4
 634 عبد المنعم فرج الصدة، المرجع السابق، ص  

5
 .113 فرٌدة محمدي زواوي، المرجع السابق، ص  

6
 634  رمضان أبو السعود، المرجع السابق، ص 
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<< لا ٌشترط توافر حسن النٌة إلا وقت تلقً الحق>>:  تنص على أنه828/02كما أن المادة 

فٌكفً توافر حسن النٌة وقت تلقً الحق ولا ٌهم أن ٌصبح الحابز سًء النٌة فٌما بعد، وٌنتقل الحق فً 

 (1 ).القانون الجزابري بالشهر فٌكفً توافر حسن النٌة عند الشهر

وإذا كان التقادم القصٌر ومدته عشر سنوات لا ٌرد إلا على العقار، فإن هذا الوقت ٌكون هو 

 (2 ).الوقت الذي ٌحدده القانون لانتقال الحق العقاري

 :فً الشرٌعة الإسلامٌةالزمن شروط تقادم : الفرع الثانً

وضع فقهاء المذهب المالكً شروط للحٌازة باكتمالها تصح الحٌازة وٌترتب علٌها أثرها، فإذا 

تخلفت هذه الشروط أو بعضها لا تنفع الحابز حٌازته ولا ٌترتب علٌها أثرها مهما كال الزمان، لذلك 

سوؾ نحاول التعرض لهذه الشروط مع تبٌٌن ما ورد فً شؤنها عند الأحناؾ فٌما تعرضوا له منها، 

. باعتبارهم أقرب المذاهب للمالكٌة فً تكٌٌؾ مسالة مرور الزمن

 :تصرف الحائز: أولا

، (3)ٌحرص فقهاء المذهب المالكً على أن ٌكون التصرؾ فً الشًء كتصرؾ المالك فً ملكه

 (4 )...بالنسبة لدارفً ٌد رجل ٌحوزها وٌمنعها وٌكرٌها وٌهدم وٌبنً>>: فقد جاء فً المدونة

والحٌازة تكون بثلاثة أشٌاء أضعفها السكن وٌلٌها الهدم والبنٌان والؽرس والاستؽلال وٌلٌها 

، وما أشبه ذلك مما لا ٌفعله الرجل إلا فً ماله كالسكن فٌما ٌسكن والزرع فٌما ...البٌع والهبة والصدقة

 (5 ).ٌزرع

وبالتالً فحابز العقار ٌشترط لصحة حٌازته أن ٌقوم بهذه التصرفات أو بعضها كونها تظهر 

. بمظهر المالك لهذا العقار

 

 

                                           
1
 .113المرجع السابق، ص , فرٌدة محمدي زواوي  

2
 638المرجع السابق، ص , عبد المنعم فرج الصدة  

3
-1417علً بن مكرم العدوي، حاشٌة العدوي على كفاٌة الطالب الربانً لرسالة ابن أبً زٌد القٌروانً، الطبعة الأولى،  

 .484ص,ن دار الكتب العلمٌة، بٌروت، لبنان1997
4
 .71ص, مالك بن أنس، المرجع السابق  

5
 .147ص, ابن رشد القرطبً، المرجع السابق 
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 ادعاء الحائز للملكٌة: ثانٌا

ٌشترط فقهاء المالكٌة إلى جانب الحٌازة، ادعاء الحابز لمكٌة الشًء المحاز لأن مجرد الحٌازة 

 .لا تنفع الحابز عندهم ولو طال زمانها

ومن شروطها أٌضا أن ٌدعً الحابز ملك الشًء المحاز أي ولو مرة، وأما إن لم >>: (1)ٌقول الزرقانً

 (2)<<ٌكن له صحة إلا مجرد الحوز فلا ٌنفعه

وبقً شرط خامس وهو أن ٌدعً الحابز وقت المنازعة ملك >>: ووافقه الدسوقً فً قوله

 (3).<<الشًء المحاز، وأما إذا لم ٌكن له حجة إلا مجرد الحوز فلا ٌنفعه

ٌتبٌن من ظاهر النصوص ربط الفقهاء الحٌازة بادعاء الملك مما ٌدل على قوة الصلة التكاملٌة 

بٌنهما مع عدم اشتراطهما أن تكون دعوى الحابز الملك مستمرة من بداٌة الحٌازة لحٌن وقت المنازعة، 

وبقً من >>بل تكفً دعواه وقت المنازعة وإن لم ٌسبق له دعوى الملك وٌإٌد هذا الفهم قول الخرشً، 

 (4).<<شروط الحٌازة أن ٌدعً الحابز ملكٌة الموضع المحاز ولو مرة

واختلؾ فقهاء المالكٌة فٌما إذا كان الحابز ٌكلؾ ببٌان سبب ملكه أم ٌكتفً بمجرد الدعوى؟ على 

أن المعتمد فً المذهب قول ابن أبً زمنٌن، وهو أن الحابز لا ٌطالب ببٌان سبب الملك، وإن ثبت أصل 

 (5 ).الملك للدعً طولب الحابز بالبٌان

 :حضور المحوز علٌه: ثالثا

ٌشترط فقهاء المالكٌة لصحة الحٌازة، أن ٌكون المحوز علٌه حاضرًا ٌرى الحابز ماله ومع ذلك 

سكت عن المطالبة بحقه دون عذر شرعً، فإن حقه ٌسقط فً المطالبة إذا انقضت مدة الحٌازة، فالإمام 

أورد فً إجابته على السإال الذي وجه إلٌه بخصوص الدار التً فٌها ٌد رجل لمدة - رحمه الله–مالك 

، ووافقه الشٌخ (6)<<إذا كان حاضرا ٌراه ٌبنً وٌهد وٌكري فلا حجة له>>: عشر سنٌن ٌحوزها ما ٌلً

                                           
1
 عبد الباقً ابو محمد بن ٌوسؾ بن أحمد الزرقانً، شرح على مختصر خلٌل بن إسحاق، دار الكتب العلمٌة، بٌروت،  

 .441، ص 2002-1422لبنان، الطبعة الأولى، 
2
 .415 نفس المرجع، ص  

3
 .171،دار الفكر لبنان، ص 6، الجزء 2002 محمد الدسوقً، حاشٌة الدسوقً على الشرح الكبٌر، طبعة  

4
 .130 محمد بن عبد الله الخرشً،المرجع السابق، ص  

5
 .416 عبد الباقً الزرقانً، المرجع السابق، ص  

6
 .71 مالك، المدونة الكبرى، المرجع السابق، ص  
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، وهو ما (1)<<ثم ادعى حاضر ساكت بلا مانع عشر سنٌن لم تسمع ولا بٌنته>>: الشٌخ خلٌل فً قوله

 (2).<<ولا حٌازة على ؼابب>>: وضحه ربٌعة فً قوله

 :علم المحوز علٌه بملكٌته للمال، وعلمه بحٌازة الحائز له: رابعا

من شروط فقهاء المالكٌة لصحة الحٌازة علم المحوز علٌه، وهذا الشرط مرتبط بشرط حضور 

: فً هذا المعنى ما ٌلً [البهجة فً شرح التحفة]المدعى علٌه، فقد ذكر صاحب 

فقوله : ، وأورد فً تفصٌل آخر(3)<<والقابم حاضر بالػ رشٌد لم ٌمنعه من القٌام مانع>>

واستؽنى بالحضور عن العلم ... مع الحضور أو مع علمه بؤنه ملكه وبؤنه ٌتصرؾ فٌه وٌنسبه لنفسه>>

 (4).<<بما ذكر، لأنه إذا لم ٌعلم بذلك فكؤنه ؼٌر حاضر

أي أن العلم دابما مرتبط بالحضور فً شرحه لجملة  [تبصرة الحكام ]وهو ما ذهب إلٌه صاحب 

لابد هنا من العلم بشٌبٌن وهما العلم بؤنه ملكه والعلم بؤنه ٌتصرؾ فٌه، ولا ٌفٌد >>: حاضرا ٌراه بقوله]

 (5)<<العلم بؤحدهما دون الآخر، لأنه إذا علم بالتصرؾ قد ٌقول ما علمت أنه ملكً

أما إذا كان المحوز علٌه ؼٌر عالم فهو على حقه مهما قدم الزمان، ولا حٌازة علٌه مهما طالت 

 (6 ).مدة الحٌازة

 :سكوت المحوز علٌه بلا مانع:خامسًا 

لا ٌعترض على حٌازة ,ٌشترط فقهاء المالكٌة لصحة الحٌازة أن ٌكون المحوز علٌه ساكتًا 

الحابز لماله لا بقول ولا بفعل، وبلا مانع شرعً من خوؾ أو إكراه أو صؽر أو جنون أو سفه أو ؼٌبة 

ونحو ذلك، وٌظل على هذا السكوت حتى تنتهً مدة الحٌازة، فإن دعواه لا تسمع وٌسقط حقه فً 

. المطالبة

                                           
1
 .، دار الفكر للطباعة والنشر، بٌروت، لبنان1999 خلٌل بن إسحاق، مختصر العلامة خلٌل طبعة  

2
 .272 مالك، نفس المرجع، ص  

3
، دار الكتب 1998-1418 العسولً علً بن عبد السلام، البهجة فً شرح التحفة، الطبعة الأولى، الطبعة الأولى  

 .416العلمٌة، لبنان 
4
 .418 نفس المرجع، ص  

5
، دار الكتب العلمٌة، بٌروت، 1995 ابن فرحون، تبصرة الحكام فً أصول الأقضٌة ومناهج الأحكام، الطبعة الأولى،  

 .91لبنان، ص 
6
 .90 نفس المرجع، ص  
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ٌعنً أنه >> [ساكت]فً شرحه لقوله  [مواهب الجلٌل لشرح مختصر الخلٌل]ونقل عن صاحب 

ٌشترط أٌضا فً الحٌازة أن ٌكون المدعى ساكتًا فً مدة الحٌازة، واحترز بذلك مما لو تكلم قبل مضً 

 (1 ).مدة الحٌازة، فإن حقه لا ٌبطل

 :تحلٌف الحائز الٌمٌن: سادسا

اختلؾ فقهاء المالكٌة فً اشتراط تحلٌؾ الحابز الٌمٌن بعد اكتمال مدة الحٌازة، فٌرى البعض أن 

بٌنما اعتبر البعض الآخر , الحٌازة لا ٌحتاج معها لٌمٌن من الحابز لأنها كالشهادة القاطعة على الملكٌة

الحٌازة بتحقق جمٌع شروطها كالشاهد الواحد، والٌمٌن بمنزلة الشاهد الثانً، وبالتالً فإن الحٌازة فً 

وبالتالً فإن الحٌازة العامة توجب الملك , لٌحكم للحابز بثبوت الملك,  الٌمٌن بؤداء  إلاتكتمل نظرهم لا

للحابز إذا ادعى الملكٌة وحلؾ الٌمٌن على ذلك أما الحٌازة المتجردة عن الدعوى والٌمٌن فلا توجب 

 (2 ).الملك للحابز، لكن تدل علٌه فقط، وعلٌه لا تنفع الحابز إلا إذا ادعى الملك وحلؾ الٌمٌن

  :استمرار الحٌازة: سابعا

ٌشترط المالكٌة لصحة الحٌازة أن ٌستمر الحابز واضعا ٌده على الشًء المحاز سواء كان عقارا 

: الأول: أو حق عٌنً المدة المقررة لاكتمال الحٌازة لكنهم اختلفوا فً تحدٌد هذه المدة على ثلاثة أقوال

ما سمعت >>: فً المدونة أنها لا تحد بسنٌن محددة، بل باجتهاد الإمام، قال- رحمه الله–للإمام مالك 

مالكا ٌحد عشر سنٌن ولا ؼٌر ذلك، ولكن على قدر ما ٌرى أن هذا قد حازها دون الأخر فٌما ٌكري 

 (3 ).وٌهدم وٌبنً وٌسكن

إذا كان الرجل >>: تحد بعشر سنٌن كما قال عبد الجبار عنه انه قال>>:قول ربٌعة: والثانً

حاضرًا وماله فً ٌد ؼٌره فمضت علٌه عشر سنٌن وهو على ذلك، كان المال الذي هو فً ٌده لحٌازته 

 (4).<<إٌاه عشر سنٌن

 (5).<<فهو القول الثانً لابن القاسم حددها بسبع سنٌن>>: أما الرأي الثالث

                                           
1
، منشورات محمد علً بٌضون، 1997-1417 الحطاب الرعٌنً، مواهب الجلٌل لشرح مختصر الخلٌل، الطبعة الأولى  

 .دار الكتب العلمٌة، بٌروت، لبنان
2
دراسة وتحقٌق مؤمون بن محً الدٌن الجنان ,الدٌباج المذهب فً معرفة أعٌان علماء المذهب,  ابن فرحون برهان الدٌن 
 .68ص  ,1996-1،1417ط,

3
 .71 مالك بن انس، المرجع السابق، ص  

4
 72 نفس المرجع، ص  

5
 334 محمد علٌش، المرجع السابق، ص  
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: وفً شان تحدٌد المدة انقسم المذهب الحنفً إلى قسمٌن

 (1 ).إذا تركت الدعوى ثلاثا وثلاثٌن سنة لا تسمع وبه قال المتقدمون من الحنفٌة- 1

، وهو للمتؤخرٌن من (2)ما ورد فً مجلة الأحكام العدلٌة، والتً قدرتها بست وثلاثٌن سنة- 2

قال المتؤخرون من >>: فً قوله  [رد المحتار على الدر المختار ]الحنفٌة، كما أشاد بذلك صاحب كتاب 

 (3).<<أهل الفتوى لا تسمع الدعوى بعد ست وثلاثٌن سنة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                           
1
، دار الكتب العلمٌة، لبنان، ص 1994شرح تنوٌر الأبصار، الطبعة الأولى، - ابن عابدٌن، رد المختار على الدر المختار 

117. 
2
 .259، دار الكتب العلمٌة، لبنان، ص 1191 علً حٌدر، در الحكام شرح مجلة الأحكام، الطبعة الأولى  

3
 .117 ابن عابدٌن، المرجع السابق، ص  
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 :خلاصة الفصل الأول

من خلال دراستنا للحٌازة كسبب من أسباب اكتساب الملكٌة نجد أن القانون حدد نطاقا 

. معٌنا للحٌازة وهذا ما وجدناه فً الشرٌعة الإسلامٌة التً حددت نطاقا للحٌازة وأحكامها

فمن خلال تعرٌفنا للحٌازة لاحظنا أن المفهوم لا ٌختلؾ كثٌرا فً القانون عنه فً 

الشرٌعة إذ أن كلا التعرٌفٌن ٌتفقان على أن الحٌازة وضع مادي ناجم عن السٌطرة المادٌة 

. لشخص على حق، سواء كان صاحب الحق أو لم ٌكن

 ومن خلال محلها أو أركانها نجد أن الحٌازة ترد على العقارات بجمٌع أنواعها بشرط 

أن تكون من العقارات الخاضعة للحٌازة، إذ أنه لا ٌجوز حٌازة الأموال العامة المملوكة للدولة 

أو الأشخاص المعنوٌة العامة مهما طال الزمن، ولا تجوز حٌازة العقارات المملوكة للدولة 

 الأملاك الوقفٌة لطبٌعتها الخاصة، كما لا تجوز حٌازة العقارات حتىملكٌة خاصة ولا 

. المشهرة ملكٌتها فً نظام الشهر العٌنً

. كما ترد الحٌازة على الحصة المفرزة فإنها ترد على النصٌب الشابع

والحٌازة من حٌث أركانها أو عنصرٌها تقوم على عنصرٌن هما الركن المادي والركن 

. المعنوي

والركن المادي فً القانون المدنً هو عبارة عن حالة واقعٌة تتكون من مجموعة 

الأعمال المادٌة الظاهرة التً ٌقوم بها الحابز فً العقار المحاز، وٌقوم الركن المادي على 

السٌطرة الفعلٌة على محل الحٌازة وتتعدد صور هذه السٌطرة فقد ٌباشرها بنفسه كما قد 

ٌباشرها بواسطة الؽٌر أو ٌباشرها عن طرٌق الشٌوع، كما تقوم الحٌازة على الركن المعنوي 

.  وهو اتجاه نٌة الحابز إلى تملك الشًء محل الحٌازة

ولقد وضع القانون قرٌنة قانونٌة لإثبات وجود الركن المعنوي حٌث أن الركن المادي 

متى قام هو قرٌنة على وجود الركن المعنوي، ونصت على هذه القرٌنة كل من المادتٌن 

. من القانون المدنً (810-822)

كما رأٌنا أنه للركن المعنوي نظرٌتان هما النظرٌة المادٌة والنظرٌة الشخصٌة، حٌث 

تشترط النظرٌة الشخصٌة توافر عنصرا الحٌازة معا حتى تحدث أثارها القانونٌة، أما النظرٌة 
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مستقلا عن  لٌس المادٌة فترى أن الركن المادي ٌتضمن بالضرورة الركن المعنوي وأن الثانً 

. الأول، لأن نٌة الحابز توجد فً أعمال تحقٌق السٌطرة الفعلٌة

وٌلاحظ أن الفارق بٌن النظرٌتٌن هو عدم جواز حماٌة الحابز بدعاوى الحٌازة فً 

.  المادٌة التً تحمً الحابز ولو كان ٌعمل لحساب ؼٌرهعكس النظرٌةالنظرٌة الشخصٌة على 

. ولقد أخذ المشرع الجزابري بالنظرٌة الشخصٌة فً الركن المعنوي

تتنوع الحٌازة من حٌازة قانونٌة متكونة من الركنٌن معا المادي والمعنوي وٌشترط و

مستمرة وعلنٌة  (خالٌة من عٌب الإكراه)فٌها توافرها على أوصاؾ معٌنة بؤن تكون هادبة 

حتى ترتب جمٌع آثارها  (خالٌة من عٌب الؽموض واللبس)وواضحة  (خالٌة من عٌب الخفاء)

. القانونٌة أي اكتساب الملكٌة بالتقادم ومباشرة دعوى الحٌازة

إلى حٌازة عرضٌة تتكون من الركن المادي دون المعنوي، والتً لا تعتبر حٌازة 

صحٌحة بالمعنى القانونً، لأن الحابز لا ٌحوز الحق لحساب نفسه بل لحساب ؼٌره إما 

بمقتضى إذن من المالك أو صاحب الحق أو بترخٌص من القانون أو القضاء لحساب الحابز 

. الحقٌقً

لحٌازة والتقادم المكسب لاكتساب الملكٌة تطبٌق اكما عرضنا من خلال هذا الفصل  

العقارٌة، حٌث نلاحظ اتفاق بٌن الشرٌعة والقانون إلى حد بعٌد، حٌث أن المشرع الجزابري لم 

 إلى 827ٌخص التقادم بتعرٌؾ ولكنه تناوله كسبب من أسباب اكتساب الملكٌة فً المواد من 

 من القانون المدنً ووافق مفهوم التقادم فً الشرٌعة الإسلامٌة المدلول القانونً إلى حد 834

.  ذمة إنسان فًكبٌر، إذ ٌعتبر التقادم انقضاء زمن معٌن على حق

إلا أنه تبرز بعض الفروق منها ما تعلق بالفرق بٌنه وبٌن التقادم المسقط فٌما تعلقّ بنٌة 

 نٌة الحابز فً الشرٌعة، أما من حٌث  تحدٌدالحابز ومدة الحٌازة، حٌث ٌستوي التقادمٌن فً

المدة ٌتكافؤ التقادمٌن فً نظر القانون إلا ما استثنً فً بعض مواد القانون المدنً، وٌفرق 

. فقهاء الشرٌعة بٌنهما من حٌث المدة

شرطان عامان ٌتمثلان فً كل من ن حدد أما ما تعلق بشروط التقادم المكسب فالقانو

الحٌازة والمدة، كما حدد شروط خاصة وهً السند الصحٌح وحسن النٌة، أما شروط التقادم 

 الحابز، ادعاء الحابز للملكٌة،  المكسب فً الشرٌعة فهً متعددة تتمثل فً كل من تصرؾ
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 أشترطحضور المحوز علٌه وعلمه بملكٌته للمال المحاز وعلمه بحٌازة الحابز له، أٌضا 

. سكوت المحوز علٌه بلا مانع وتحلٌؾ الحابز الٌمٌن وأخٌرًا استمرار الحٌازة



 

 الفصل الثاني

 الحماية القانونية لحيازة العقار

 وطرق انتقالها و زوالها
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لقد رأٌنا من خلال دراستنا للفصل الأول أن الحٌازة و بمجرد توفر عنصرٌها من سٌطرة مادٌة 

و نٌة للتملك و تحقق شروطها تتحول فً حال إذا ما مضت مدة التقادم إلى الملكٌة أي أن الحابز ٌصبح 

فً مركز المالك و هذا ما ٌخول له جمٌع السلطات كما كان لو مالكا حقٌقٌا للعقار و نظرا لهذه الآثار 

 .التً ترتبها الحٌازة، فقد أحاطها المشرع الجزابري بوسابل حماٌته متعددة

 كما أن الحٌازة تمكن أن تنتقل إلى ؼٌر الحابز كما تمكن أنها تنقطع و تزول فً حالات معٌنة

و سنتناول فً هذا الفصل آلٌات حٌازة العقار فً المبحث الأول، و طرق إنتقال الحٌازة و زوالها 

 .فً المبحث الثانً
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 :حماٌة القانونٌة لحٌازة العقارال: المبحث الأول

على الحٌازة إما عن طرٌق المطالبة  وفقا للتشرٌع الجزابري ٌتم التمسك والادعاء بالملكٌة بناء

القضابٌة وذلك فً حالة وجود منازع للحابز أو عن طرٌق اللجوء إلى الموثق لإعداد عقد الشهرة، هذا 

، وبناءًا على ذلك (1)عدّل وحل محله التحقٌق العقاري والذي ٌتولاه المحافظ العقاري الإجراء الذي

سنعالج فً هذا المبحث الآلٌات القضابٌة لإثبات حٌازة العقار من خلال المطلب الأول، والآلٌات ؼٌر 

. مطلب الثانًلالقضابٌة لإثبات حٌازة العقار من خلال ا

 الآلٌات القضائٌة لإثبات حٌازة العقار : المطلب الأول

نظرًا لما للحٌازة العقارٌة من أهمٌة بالؽة فقد تكفلت جل التشرٌعات المدنٌة العالمٌة من بٌنها 

إلى الاهتمام بها والعمل على حماٌتها فً ذاتها بتنظٌم دعاوى تحمً الحٌازة من أي , التشرٌع الجزابري

هذه الأخٌرة التً تهدؾ أساسا إلى حماٌة كل من له الحق فً ,هً دعاوى الحٌازة .اعتداء أو تعرض 

 باعتبار هذه الحٌازة قرٌنة على الملكٌة كما أنها ستسعى لحماٌة ,حٌازة العقار أوله أي حق عٌنً آخر

وهو أنه لا ٌجوز للشخص الذي ٌدعً حقا أن ٌأخذه بالقوة , النظام العام لكونها تقوم على مبدأ أساسً

فٌحكم بنفسه لنفسه وبالتالً القضاء على مبدأ العدالة الخاصة، وعلٌه ولتمام صحة هذه الدعاوى لابد هنا 

ٌمكن , من توفرها على شروط تتمثل فً شروط رفع دعاوى القضابٌة، سواء نازعه الؽٌر أم لم ٌنازعه

. للحابز اللجوء إلى الجهات القضابٌة المختصة للحصول على حكم ٌثبت حٌازته

 شروط رفع دعاوى الحٌازة : الفرع الأول

إذا كانت دعاوى الحٌازة لا تحمً الحق العٌنً الأصلً فً ذاته وإنما تحمً حٌازته، أوجب 

المشرع الجزابري إجراءات قانونٌة والخضوع لشروط موضوعٌة لقبول دعاوى الحٌازة سواء اعتدى 

أٌن ٌلجأ الحابز إلى القضاء المختص بطلب الحصول على حكم ٌثبت .على الحٌازة أو فً الحالة العادٌة 

: حٌازته بناء على قواعد التقادم ومن بٌن هذه الشروط نجد ما ٌلً

 

 

                                                           
1
 المتضمن تأسٌس اجراءات لمعاٌنة حق الملكٌة العقارٌة وتسلٌم سندات 2007- 2- 27 المؤرخ فً 02، 07 قانون رقم  

 .2007- 2- 28 المؤرخة  15الملكٌة عن طرٌق تحقٌق عقاري، الجرٌدة الرسمٌة العدد 
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 :شرط الاعتداء على الحٌازة: أولا

ٌأخذ شرط الاعتداء على الحٌازة  درجات متفاوتة تبدأ بالشروع فً أعمال التعدي حٌث لو تمت 

تؤدي إلى تعرض الحابز فً حٌازته وقد تتعدى مرحلة الشروع وتبلػ درجة الحد من ممارسة الحابز 

وبناءًا علٌه نظم المشرع .  وقد تصل إلى ذروتها إذا أدت إلى سلب الحٌازة من الحابز عنوة, لحٌازته 

 (1 ).الجزابري ثلاثة دعاوى حٌازة تتمٌز بدرجة الاعتداء ونوع الحماٌة التً تضمنتها

 :(دعوى استرداد الحٌازة)التعدي على الحٌازة عن طرٌق السلب : 1

ٌمكن القول أن دعوى استرداد ,  من القانون المدنً الجزابري817من خلال نص المادة 

الحٌازة هً التً ٌرفعها كل حابز لعقار أو حق عٌنً عقاري والذي فقد حٌازته طالبا فٌها برد هذه 

، ومن هنا نجد أن دعوى استرداد (2)الذي قام بانتزاعها وسلبها منه بالقوة أو الؽصب, الحٌازة ضد الؽٌر

 تنصٌبه إعادة ٌطلب من القاضً أنالحٌازة هً دعوى مفتوحة لحابز العقار و الذي فقد حٌازته و ٌرٌد 

فً حٌازته التً سلبت من طرؾ الؽٌر بالقوة، فهً دعوى مقررة لاسترجاع الحٌازة التً سلبت من 

وذلك باعتبار ,لذلك نجد أن أساس هذه الدعوى هو حماٌة الأمن العام والنظام والسكٌنة العامة , صاحبها

. أنه ٌجب على كل مؽتصب للحٌازة أن ٌرد كل ما استولى علٌه حتى ولو كان هو المالك الحقٌقً للعقار

. إذ أنه لا ٌجوز للأفراد اقتضاء حقوقهم بأنفسهم دون اللجوء إلى القضاء

 :شروط قبول دعوى استرداد الحٌازة- أ

خفؾ المشرع من الشروط التً ٌنبؽً توافرها لقبول دعوى استرداد الحٌازة وذلك بؽرض 

. توفٌر أكبر حماٌة للنظام العام والقضاء على مبدأ اقتصاص الحقوق دون اللجوء إلى القضاء

   أن نكون الحٌازة مادٌة و ثابتةالشرط الأول

أن تكون حٌازة العقار مادٌة وثابتة وقت حدوث الاعتداء أما بالنسبة للحٌازة المعنوٌة كالانتفاع 

 (3)فلا تقبل على أساس دعوى استرداد الحٌازة،  والمطالبة بإعادة المسقى،بحق الارتفاق به ملك للؽٌر

إلى جانب أنه , وبالتالً فالمشرع الجزابري ٌكتفً بقبول دعوى استرداد الحٌازة بمجرد الحٌازة المادٌة

                                                           
1
قسم – مٌسون زهوٌن، اكتساب الملكٌة العقارٌة الخاصة عن طرٌق الحٌازة، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر فً الحقوق  

 . 85 ص 2007-2006فرع القانون العقاري جامعة منتوري قسنطٌنة، - القانون الخاص
2
 .141 ص 1992 –لوضع الٌد على العقار، منشأة المعارؾ الإسكندرٌة : الحماٌة المدنٌة والجنابٌة,  أمٌر خالد عدلً 

3
 .87 مٌسون زهوٌن، المرجع السابق، ص  
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ر ـتأجـه أو المسـودع لديـارس أو المـالحـره كيــن غــة عـٌابــز نـان حائـن كـرد الحٌازة مـٌمكن أن ٌست

. أو المستعٌر

ن القضاء الجزابري إؾ،  كان الفقه لا ٌشترط الحٌازة القانونٌة كرفع دعوى استرداد الحٌازةوإذا

.  من مدى قانونٌة الحٌازةالتأكدنجده خلافا لذلك اشترط ضرورة 

 ان ترفع فً مٌعاد سنة :الشرط الثانً

ٌجب أن ترفع دعوى استرداد الحٌازة فً مٌعاد سنة تبدأ من تارٌخ فقدان الحٌازة، إلا أنه ٌستثنً 

: حالتٌن من هذا المبدأ

 (1 ).حٌث ٌبدأ مٌعاد سنة من وقت اكتشاؾ ذلك الفقدان: فقدان الحٌازة الخفٌة- 

كما لو قام شخص بإدخال آخر فً عقار تحت حٌازته , إذا كانت نٌة الؽصب ؼٌر واضحة- 

وعلٌه فإن حساب مٌعاد سنة ٌبدأ من , وكان هذا الأخٌر ٌخفً نٌة اؼتصاب العقار, فضولاً أو كرمًا منه

 (2 ).تارٌخ وضوح تلك النٌة

 :الحكم الصادر فً دعوى استرداد الحٌازة- ب

فإذا . (3)لا ٌمكن الاستجابة لدعوى استرداد الحٌازة قبل التأكد من الحٌازة القانونٌة لرافع الدعوى

ا لقبول دعوى استرداد الحٌازة، نظر القاضً  ًٌ توافرت كل الشروط الموضوعٌة الإجرابٌة المقررة قانون

ا أو كان مشمولاً بالنفاذ المعجل, فً هذه الدعوى وأصبح الحكم قابلاً للتنفٌذ الجبري ًٌ ، (4)متى صار نهاب

إلا أن خصوصٌة الحكم الصادر فً دعوى استرداد الحٌازة تجعل حجٌته نسبٌة ولٌست مطلقة والعلة فً 

. إلا فً المسألة التً فصل فٌها,ذلك انه لٌس له أٌة حجٌة بالنسبة لباقً دعاوى الحٌازة 

 :التعدي على الحٌازة بطرٌقة التعرض: 2

من القانون المدنً  (820)لقد نظم المشرع الجزابري دعوى منع التعرض ضمن أحكام المادة 

 من القانون 820 من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، وتنص المادة 524كما أشار إلٌها ضمن المادة

                                                           
1
 . المتضمن قانون مدنً جزابري المعدل المتمم75/58 الفقرة الأولى من الأمر رقم 817 المادة  

2
 .112، ص 2001-  دٌوان المطبوعات الجامعٌة–قانون الاجراءات المدنٌة الجزابري ,  محمد امقران بوبشٌر 

3
 منشور الاجتهاد القضابً للفرقة 31/01/2007 المؤرخ فً 205 و45 المحكمة العلٌا، الفرقة العقارٌة، إقرار رقم  

 . وما بعدها204العقارٌة ص 
 .113 محمد أمقران بوبشٌر، المرجع السابق، ص 4
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من حاز عقار واستمر حابزًا له مدة سنة كاملة ثم وقع له تعرض فً >>المدنً الجزابري على أنه 

وعلٌه فإن دعوى منع التعرض هً تلك << حٌازته جاز له أن ٌرفع خلال سنة دعوى منع التعرض

الذي تعرض له فً حٌازته طالبًا منها منع , الدعوى التً ٌرفعها حابز العقار أو الحق العٌنً ضد الؽٌر

، إذن دعوى منع التعرض ممنوحة لكل حابز لعقار لمدة سنة ٌرفعها ضد الؽٌر الذي (1)التعرض وإزالته

. ٌعارضه فً هذه الحٌازة

 :شروط قبول دعوى منع التعرض للحٌازة-  أ

: من أجل قبول دعوى منع التعرض أمام القضاء لابد أن تتوفر على شروط وهً كالآتً

وجود حٌازة قانونٌة- 
(2)

 

هو كل عمل مادي أو قانونً من شأنه أن , إن وقوع التعرض الذي ٌبٌح رفع دعوى التعرض- 

ٌعرقل انتفاع الحابز بالعقار وٌتضمن طرٌقتٌن إحداها مباشرة والأخرى ؼٌر مباشرة إنكارا أو معارضة 

. لهذه الحٌازة

 ٌتكون من واقعة مادٌة مباشرة أو ؼٌر مباشرة، بالنسبة للمباشرة تكون كما :التعرض المادي

لو قام برعً مواشٌه فً أرض الحابز أو زراعتها أو قام برعً مواشٌه فً ارض الحابز دون إذن منه، 

.  حرمان الحابز من حٌازتهأثرهافكل هذه الأعمال مادٌة مباشرة ٌترتب على 

أما ؼٌر المباشرة كأن ٌقوم المعترض بأعمال تمنع الحابز من ممارسة حق الارتفاق المقرر له 

 تعتبر تعرض للمدعً فً الأعمالكسد مدخل طرٌق مؤدي إلى عقار الحابز كل هذه , على عقاره

. وتتٌح لهذا الأخٌر رفع دعوى منع التعرض, حٌازته

 ٌنشا من إجراء قانونً ٌتضمن ادعاء ٌعتبر اعتداء على الحٌازة وٌمكن :التعرض القانونً

أن ٌتم التعرض القانونً بإحدى الصورتٌن، صورة الإجراء القضابً وٌتم بتقدٌم طلبات فً دعوى 

وصورة . (3)ٌعارض فٌها المدعً حٌازة المدعى علٌه كرفع دعوى استرداد الحٌازة على الحابز الحالً

الإجراء ؼٌر القضابً لأنه لٌس من الضروري أن ٌأخذ الإجراء شكل خصومة قضابٌة فقط ٌأخذ طابعًا 

                                                           
1
 266 محمد المنجً، المرجع السابق، ص  

2
  توضٌح شروط صحة الحٌازة ضمن المطلب الثانً من المبحث الأول من الفصل الأول 

3
 .108 أمقران بوبشٌر، المرجع السابق، ص  
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أو توجٌه إنذار للمستأجر , محله العقار موضوع الحٌازة ، كإبرام عقد إٌجار مع الؽٌر،(1)ؼٌر قضابً

. ومطالبته بدفع الأجرة إلٌه هو بدلاً من الحابز المؤجر

  :الحكم الصادر فً دعوى منع التعرض- ب

فإنه بتحصٌل حاصل ٌختلؾ منطوق الحكم , طالما تباٌنت صور التعرض بٌن المادي والقانونً

 مظاهر التعرض بإزالةالصادر فً دعوى منع التعرض للحٌازة فإذا كان التعرض مادٌا حكم القاضً 

 (2 ).كهدم الحابط الذي ٌسد المطل

أي مؤكد ا حٌازة المدعً فً ,ٌصدر القاضً حكمًا تقدٌرٌا , أما إذا كان التعرض قانونً

. مواجهة المعترض وٌنشا حق التعرض فً اتخاذ الإجراء الذي قام به

 التعدي على الحٌازة عن طرٌق دعوى وقف الأعمال الجدٌدة: 3

من القانون  (529)تناول المشرع الجزابري دعوى وقؾ الأعمال الجدٌدة ضمن نص المادة  

من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة حٌث نصت على  (524)المدنً وأشار إلٌها ضمن أحكام المادة 

ٌجوز لمن حاز عقارًا واستمر حابزا له لمدة سنة كاملة وخشً لأسباب معقولة التعرض له من >>: أنه

جراء أعمال جدٌدة تهدد حٌازته أن ٌرفع إلى الأمر إلى القاضً طالبا وقؾ هذه الأعمال شرط أن لا 

تكون قد تمت ولم ٌنقضً عام واحد على البدء فً العمل الذي ٌكون من شأنه أن ٌحدث الضرر، وعلٌه 

: ولتمام صحة الدعوى لابد من توفرها على شروط وهً كالآتً

. ولم ٌنقض عام على بدبها، أن توجد أعمال جدٌد بدأت بالفعل- 

أن تبدأ هذه الأعمال على عقار آخر لا ٌحوزه المدعً وإلا كانت عبارة عن تعرض فعلً - 

ولٌس احتمالً وقد عالج المشرع الجزابري هذه المسالة وخول القاضً أن ٌحقق وٌتبٌن إذا كان رافع 

. ، كضمان فً حالة صدور حكم ٌخالؾ لما تطورت إلٌه الأوضاع(3)الدعوى على حق وأن ٌأمر بكفالة

أن ٌخشى لأسباب معقولة أن تؤدي هذه الأعمال عند اكتمالها إلى التعرض لحٌازة المدعً - 

. ٌبتولً القاضً تقدٌر ذلك

. ألا تكون الأعمال قد تمت وقت رفع الدعوى- 

                                                           
1
 .66 محمدي زواوي فرٌدة، المرجع السابق، ص  

2
 .110 امقران بوبشٌر، المرجع السابق، ص  

3
 . المتضمن القانون المدنً المعدل والمتمم السابق الذكر75/58 الفقرة الثانٌة من الأمر رقم 821 المادة  
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. ٌجب رفع الدعوى خلال سنة وقت البدء فً الأعمال الجدٌدة- 

ٌقتصر صدور حكم القاضً فً دعوى وقؾ الأعمال الجدٌدة طالما استوفت الشروط السالفة 

 ما قام المدعى علٌه من أعمال لأنها لا بإزالةالذكر على مسألة وفق الأعمال الجدٌدة، فلٌس له الحكم 

 (1 ).تمثل اعتداء على الحٌازة

 شرط المصلحة: ثانٌا

فالمصلحة مناط , ٌعتبر شرط المصلحة من شروط تولً الدعوى فلا دعوى من ؼٌر مصلحة

. الدعوى والهدؾ المتوخى منه رفعها

لذلك ٌنبؽً أن , فالمصلحة هً المنفعة التً ٌحققها صاحب المطالبة القضابٌة من التجابه للقضاء

ٌكون للمدعً فً دعوى الحٌازة مصلحة مباشرة دعواه فلا ٌحق له أن ٌرفع دعوى أمام القضاء ما لم 

ٌكن له مصلحة فً ذلك، فبذلك فهً تعد الفابدة العملٌة التً ٌرمً صاحب الحق فً دعواه إلى الحصول 

ولا تعد المصلحة شرط لقبول الدعوى فقط وإنما هً شرط لقبول (2)علٌها من وراء ممارسته لهذا الحق

. (3)أي طلب أو دفع أو طعن فً حكم أٌا كان الطرؾ الذي ٌقدمه

وٌتحقق ذلك حٌن , كما ٌجب أن ٌكون للمدعً حاجة مشروعة فً لجوءه إلى الحماٌة القضابٌة

فترفع من الحابز ,و أن ترفع دعوى الحٌازة من ذي صفة على ذي صفة , تكون مصلحة قانونٌة  قابمة

. بنفسه أو بواسطة ؼٌره على كل من ٌعتدي على الحٌازة أو ٌحتمل أن ٌعتدي علٌها

 : المصلحةي دعوى وقف الأعمال الجدٌدة الشروط الواجبة التوفر ف- 1

: ما ٌلً فً دعوى وقؾ الاعمال الجدٌدة  فًبشرط لتوافر المصلحة 

أن تكون الأعمال جدٌدة وتكون كذلك إذا لم ٌنقص عام على البدء فٌها وهو المٌعاد القانونً - 

. لرفع الدعوى

. ألا تكون الأعمال قد تمت لأنه إذا تمت نكون بصدد دعوى منع التعرض- 

                                                           
1
، 1986  عمر نبٌل اسماعٌل ، أصول المرافعات المدنٌة والتجارٌة، الطبعة الأولى، الإسكندرٌة، منشأة المعارؾ، ص  

 .451ص 
2
الموسوعة الشاملة فً التعلٌق على قانون المرافعات، المجلد الأول، الطبعة الثانٌة، بدون مكان نشر، بدون :  احمد ملٌجً 

 .70تارٌخ، ص 
3
 . المتضمن قانون الإجراءات الجزابٌة المعدل والمتمم66/158 من الأمر 459 نصت علٌها المادة  
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. بالحابز  ٌخشى لأسباب معقولة أن تؤدي هذه الأعمال إلى الإضرارأن- 

لأنه لو كانت كذلك لكان من حقه , أن تجري هذه الأعمال على عقار آخر ؼٌر عقار المدعً- 

. رفع دعوى منه التعرض

 عدم جواز الجمع بٌن دعوى الحٌازة ودعوى الحق: ثالثا

ٌقصد بهذه القاعدة عدم جواز الجمع بٌن دعوى الحٌازة ودعوى الحق لا ٌمكن قٌام دعوى 

فً وقت واحد أمام محكمة واحدة أو محكمتٌن مختلفتٌن لذلك فهً تحمل  (الملكٌة)الحٌازة ودعوى الحق 

: فً مضمونها معنٌٌن هما

لا ٌجوز الجمع بٌن دعوى الحٌازة والملكٌة فً نفس الطلب القضابً ولا التحقٌق فٌهما فً - 1

. نفس الخصومة ولا الفصل فٌهما بموجب نفس الحكم

لأن حماٌة  (دعوى الحق)لا ٌجوز رفع دعوى الحٌازة بعد الفصل النهابً فً دعوى الملكٌة - 2

. أصل الحق تؽنً عن حماٌة الحٌازة إذا كسب الحابز دعوى الحق

وٌرجع الأساس القانونً لقاعدة عدم جواز الجمع بٌن الدعوٌٌن فً القانون الجزابري إلى - 

.  إجراءات مدنٌة وإدارٌة كما استقر علٌها كذلك كل من الفقه والقضاء530- 529- 527- 526المواد 

 :سلطة القاضً المختص فً تقدٌرلهاصور التمسك بالحٌازة و: الفرع الثانً

إن دعوى إثبات الملكٌة العقارٌة بالحٌازة باعتبارها وسٌلة لحماٌة مركز قانونً تستعمل إما عن 

وهو الأصل الذي جاءت به , فالطلب والدفع وسٌلتا استعمال الدعوى, طرٌق الطلب أو عن طرٌق الدفع

.  828-827أحكام القانون المدنً الجزابري لاسٌما المادتان 

ٌشترط احترام قاعدة الاختصاص النوعً , تم رفع الدعوى عن طرٌق إحدى الصورتٌنإذا

: والمحلً

 

 

 



 الحماٌة القانونٌة  لحٌازة العقار وطرق انتقالها وزوالها:                                     الفصل الثانً
 

 
66 

 :صور التمسك أمام القضاء: أولا

: إن من بٌن صور التمسك بالحٌازة أمام القضاء ما ٌلً

 عن طرٌق الطلب: 1

 الشخص عن رؼبته فً الحصول على حماٌة حقه من إعلانالطلب عمل إجرابً ٌتضمن 

فبذلك هو الذي ٌمٌز الطلب , ، فموضوعه مراد به المنفعة فً إصدار الحكم من القاضً(1)القضاء

القضابً عن الدفع أما بالنسبة لسبب الطلب فهو الأساس القانونً والواقعً الذي ٌستند علٌه الحابز فً 

 (2 ).ادعابه

وبمجرد تقدٌم الطلب إلى القضاء تترتب جملة من الآثار القانونٌة بالنسبة للحقوق المتنازع علٌها 

بٌن الخصوم سواء بالنسبة للخصوم أو بالنسبة للمحكمة التً تنظر النزاع ولا تثبت تلك الآثار إلا بعد 

 (3 ).صدور الحكم

  عن طرٌق الدفع: 2

الدفع هو الأداة الثانٌة من أدوات استعمال الحق فً الدعوى ٌجسد فٌها المتقاضً ادعابه بالملكٌة 

عن طرٌق التقادم طالبًا من القضاء الحصول على الحماٌة القضابٌة فٌجوز للحابز أن ٌتمسك بالتقادم 

. المكسب فً شكل دفع ضد المدعً

الدفع هو الإجراء الذي ٌجٌب له الخصم على خصمه بقصد تفادي الحكم له فً الموضوع فهو - 

  (4 ).ٌوجه إلى أصل الحق المدعى به

: حٌث ٌتمٌز هذا الدفع بخصابص كالآتً

أنه لا ٌتعلق بالنظام العام بل هو مقرر لمصلحة الخصوم ولكل ذي مصلحة فً الدعوى ولا - 

. ٌجوز للقاضً أن ٌثٌره من تلقاء نفسه

 

                                                           
1
 .180، ص 1996، الإسكندرٌة، منشأة المعارؾ، 14 أبو الوفاء، المرافعات المدنٌة والتجارٌة، الطبعة احمد 

2
 .236، ص 2000 أحمد خلٌل أصول المرافعات المدنٌة، بٌروت، الدار الجامعٌة،  

3
 .504 عمر نبٌل إسماعٌل ، مرجع سابق، ص  

4
 .577 نفس المرجع، ص  
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 سلطة القاضً المختص فً تقدٌر الحٌازة : ثانٌا

إن مجرد توافر أركان الحٌازة واستٌفاءها للشروط القانونٌة الصحٌحة لاٌكفٌان للحصول على 

حكم القاضً بتثبٌت الملكٌة المكتسبة عن طرٌق الحٌازة بل تخضع الدعوى التً ترفع أمام القضاء إلى 

. قواعد الاختصاص المحلً والنوعً على حد سواء

وطالما كان الأمر كذلك فإن للقاضً سلطة بحث مدى إثبات الملكٌة العقارٌة، لأن الحكم الذي 

. ٌصدره ٌكون السند المكرس لهذه الملكٌة، طالما توفرت فً الحابز الشروط القانونٌة المطلوبة

 الجهة القضائٌة التً تنظر دعوى الحٌازة: -1

. ٌشترط فً دعوى الحٌازة كؽٌرها من الدعاوى احترام قواعد الاختصاص والمحلً والنوعً

 :الاختصاص المحلً- ا 

تختص المحكمة التً تقع بدابرتها العقار موضوع النزاع بنظر دعاوى الحٌازة هذا ما ورد فً 

.  المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة المعدل والمتمم66/154 من الأمر رقم 3 الفقرة 8نص المادة 

 :الاختصاص النوعً- ب 

ٌقصد بالاختصاص النوعً صلاحٌة الجهة القضابٌة للنظر فً نزاع معٌن ولقد وزع المشرع 

هذا الاختصاص بٌن مختلؾ الوحدات القضابٌة من محاكم ومجالس قضابٌة كدرجة ثانٌة ومحكمة علٌا 

. كدرجة ثالثة حٌث حدد لكل حصة اختصاصها النوعً

 سلطة القاضً فً إثبات الملكٌة العقارٌة عن طرٌق الحٌازة والتقادم المكسب:  -1

كما له بعض السلطات التً تمكنه من تكملة ورقابة عمل الخصوم، , ٌلعب القاضً دور إٌجابً

فله من تلقاء نفسه إحالة القضٌة على التحقٌق وهذا بسماع الشهود و توجٌه الٌمٌن المتممة وإجراء 

معاٌنة، كما له سلطة تقدٌرٌة واسعة فً تقدٌر الأولوٌة وقبولها أو رفضها دون أن تكون علٌه رقابة من 

. المحكمة العلٌا شرٌطة أن لا تخرج عن المدلول والمعنى الذي ٌعطٌه له الدلٌل من دون تبدٌل الوقابع

لذلك فعلى القاضً أن ٌتأكد من الملؾ التقنً الذي ٌقدمه الحابز والذي ٌحتوي على مخطط 

سواء كان خبٌر عقاري أو مهندس معماري فً القٌاس أو حتى من , الملكٌة معد من طرؾ خبٌر معتمد
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مكتب دراسات للتأكد من المساحة بدقة ومدى احترام الملكٌات المجاورة والارتفاق إن وجدت والبٌانات 

. التً ٌحتوٌها

. شهادة من البلدٌة تثبت أن العقار ضمن أملاك البلدٌة أو احتٌاطاتها العقارٌة- 

شهادة من دابرة أملاك الدولة تثبت الطبٌعة القانونٌة للعقار إن كان سجل ضمن أملاك الدولة - 

. أم لا

شهادة من المحافظ العقاري تحدد الوضعٌة القانونٌة للعقار وهل سبق وإن حرر بشأنه عقد - 

. على القاضً أن ٌحرص على وجوده, وبالتالً فإن الملؾ التقنً ونظرا لأهمٌته, ملكٌة لفابدة الؽٌر أم لا

 الآلٌات غٌر قضائٌة لإثبات الحٌازة: المطلب الثانً

لقد اختلؾ موقؾ السٌاسات التشرٌعٌة فً تنظٌم وضبط الإجراءات والسندات المثبتة للملكٌة 

 المتضمن إعداد 83/352العقارٌة الخاصة والمكتسبة عن طرٌق الحٌازة حٌث اختص سابقًا المرسوم 

 07/02عقد الشهرة الذي ٌعده الموثق ؼٌر أنه تم العدول عن هذا المرسوم الذي حل محله القانون رقم 

المتضمن تأسٌس إجراءات لمعاٌنة حق الملكٌة العقارٌة، تسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌق تحقٌق عقاري 

لكن نظرا للنتابج السلبٌة التً تترتب . حٌث ٌختص ربٌس المجلس الشعبً البلدي بتسلٌم شهادة الحٌازة

عن إعداد وتسلٌم عقد الشهرة فً مجال إثبات الحٌازة لاكتساب الملكٌة العقارٌة استبدلت بموجب قانون 

. ٌخول مهمة الموثق لصالح المحافظ العقاري

 07/02الآلٌات غٌر القضائٌة لإثبات الحٌازة قبل صدور قانون رقم : الفرع الأول

المتضمن تأسٌس إجراءات لمعاٌنة حق الملكٌة العقارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌق 

تحقٌق عقاري  

وضع المشرع الجزابري جملة من الأحكام مقررة لفابدة الحابز الذي تتوافر فٌه الشروط 

والأمر ٌتعلق إما بالحصول على عقد ,القانونٌة الصحٌحة عند ممارسة الحٌازة محصورة بصورة سلٌمة 

الشهرة الذي ٌحرره الموثق أو شهادة الحٌازة التً ٌسلمها ربٌس المجلس الشعبً البلدي وعن كٌفٌات 

إعداد وٌستلم هذٌن السندٌن وعلٌه سنعالج ضمن هذا الفرع الإجراءات العلمٌة لإعداد وتسلٌم عقد الشهرة 

.  ثم شهادة الحٌازة ثانٌاأولاوالقوة الثبوتٌة له 

 الإجراءات العملٌة لإعداد وتسلٌم عقد الشهرة والقوة الثبوتٌة له: أولا
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ومرد ،  العقارات بقٌت إلى ٌومنا هذا لم تحرر عقودهاإننتج عنه بطا عملٌات المسح العقاري 

 عملٌات مكلفة للؽاٌة إذ تتطلب نفقات باهضة لكً ٌتم مسح كل أراضً القطر الجزابري إلى إنهاذلك 

الأمر الذي دفع المشرع إلى (1)جانب عدم توفر القدر الكافً من الرجال المتخصصٌن فً عملٌة المسح

إٌجاد حل لتطهٌر الوضعٌة العقارٌة للأملاك التً لم تتم فٌها بعد عملٌات مسح الأراضً العام وتأسٌس 

 بموجب المرسوم رقم 1983السجل العقاري تلك الأسباب جعلت المشرع لجزابري ٌتدخل سنة 

. (2) الذي ٌبٌن إجراءات إثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراؾ بالملكٌة83/352

 الإجراءات العملٌة التً ٌتبعها الموثق لإعداد وتسلٌم عقد الشهرة: 1

. قبل التطرق إلى الإجراءات لابد من أن نتطرق إلى تعرٌؾ عقد الشهرة

 :تعرٌف عقد الشهرة- أ

سمً ٌعد من قبل الموثق  رعقد الشهرة محرر>>: على أنه(3)عرفه القاضً حمدي باشا عمر

طبقا للأشكال القانونٌة وفً حدود سلطته اختصاصه ٌتضمن إشهار الملكٌة على أساس التقادم المكسب 

. بناء على تصرٌح طالب العقد

كما نجد أن من أهم أهداؾ هذا العقد هو تطهٌر الملكٌة العقارٌة فً المناطق التً لم تتم فٌها بعد 

عملٌة المسح، وقد اعتمد المشرع على الحٌازة فً تحرٌر هذا العقد لما لها من أهمٌة باعتبارها المظهر 

كل  >>83/352الحقٌقً لحق الملكٌة وجاء ذلك صراحة ضمن نص المادة الأولى من هذا المرسوم 

 المؤرخ 74-75شخص ٌجوز فً تراب البلدٌات التً لم تخضع حتى الآن للإجراء المحدث بالأمر رقم 

 عقار من نوع الملك حٌازة مستمرة ؼٌر منقطعة ولا متنازع علٌها وعلانٌة ولٌست 12/11/75فً 

 المتضمن القانون المدنً ٌمكن أن 26/09/75 المؤرخ فً 75/58مشوبة بلبس طبقًا لأحكام الأمر 

ا عقد الشهرة المتضمن الاعتراؾ للملكٌة ًٌ . ٌطلب من المسؤول عن المكتب المختص إقلٌم

 :الإجراءات العملٌة التً ٌتٌعها الموثق لإعداد وتسلٌم عقد الشهرة- ب

                                                           
1
، 2001 مقال للقاضً عمر حمدي باشا، عقد الشهرة الجزاء الأول، مجلة الموثق، نوفمبر، دٌسمبر، العدد الرابع، لسنة  

 .38ص 
2
 لتشجٌع 09/06/1984 مؤرخ فً 4513 المنشور الوزاري المشترك بٌن وزارة المالٌة والداخلٌة ووزارة العددل رقم  

وحث المواطنٌن الذٌن ٌحوزون أراضً لم تشملها بعد عملٌة المسلح للحصول على سندات ملكٌة عن طرٌق إعداد عقود 
 .الشهرة

 
3
 .17المرجع السابق، ص ,  عمر حمدي باشا 



 الحماٌة القانونٌة  لحٌازة العقار وطرق انتقالها وزوالها:                                     الفصل الثانً
 

 
70 

أي تحدٌد عقد الشهرة ٌستؽرق مرحلتٌن متتالٌتٌن ٌمكن أن تنتهً بحصول مدعً الحٌازة على 

فاءه لشروط ومدى سلامة الإجراءات التً ٌتبعها وعدم يعقد الشهر أو لا لأن ذلك ٌتوقؾ على مدى است

. اعتراض أصحاب الحقوق وكذا ربٌس المجلس الشعبً البلدي

: الإجراءات التً ٌتبعها الموثق قبل تحرٌر عقد الشهرة: المرحلة الأولى

قبل تحرٌر عقد الشهرة لابد على الموثق أن ٌتحقق من مدى توفر الشروط منها ما ٌتعلق بصحة 

أما بالنسبة لطالب عقد الشهرة علٌه أن ٌقدم للموثق ملؾ ، الحٌازة و الأخرى بمحل العقار محل الحٌازة

من ثلاثة نسخ بموجب ذلك ٌنظر الموثق فً مدى قٌمة الوثابق وٌبحث فً مدة التقادم المكسب والطبٌعة 

القانونٌة للملكٌة ثم ٌباشر إجراءات التحقٌق والتحري لٌتم فً الأخٌر إخطار كل من ربٌس المجلس 

الشعبً البلدي وٌتم ذلك كتابة ومرفق بنسخة من الملؾ لٌتلمس منه تحدٌد الوضعٌة القانونٌة للعقار، محل 

 سٌما إذا لم ٌكن أدمج فً صندوق الثورة الزراعٌة أو الاحتٌاطات العقارٌة البلدٌة، أو تابعًا ،الطلب

. لأملاك الدولة

كذلك لٌتم إخطار مدٌر أملاك الدولة بالولاٌة بؽٌة تحدٌد وضعٌة العقار بما ٌتماشى والأحكام 

التشرٌعٌة والتنظٌمٌة حٌث ٌتحقق هذا الأخٌر حول سجل ملكٌة الإٌجارات والتنازلات لاحتمال وجود 

فً المقابل ذلك , لٌتم فً الأخٌر إعلان طلب إعداد عقد الشهرة. ملكٌة الدولة على العقار محل الطلب

تتولى الجهتٌن بتبلٌػ الملاحظات والآراء بتقارٌر مفصلة خلال أربعة أشهر من تارٌخ تلقً الالتماس، فً 

حٌن ٌتولى الموثق إعلان طلب إعداد عقد الشهرة وذلك باللصق فً مقر البلدٌة وكذا الصحافة الوطنٌة 

. لمدة أربعة أشهر وعلى نفقة الأطراؾ المعنٌة

إما عدم وجود اعتراضات فٌشرع فً : وبعد نهاٌة المدة المقررة ٌكون الموثق أمام احتمالٌن

تحرٌر العقد وإشهاره، وإما تقدم له اعتراضات سواء من أشخاص القانون العام أو الأشخاص الطبٌعٌة 

. حٌنها توقؾ الإجراءات وٌحال الأطراؾ إلى الجهة القضابٌة المختصة للنظر والحسم فً النزاع

: الإجراءات التً ٌتبعها الموثق بعد تحرٌر عقد الشهرة: المرحلة الثانٌة

بعد انتهاء المهل القانونٌة للاعتراضات، ٌحرر الموثق عقد الشهرة فً نسختٌن بحٌث ٌحتفظ 

 إجراءات التسجٌل والشهر فً المحافظة، كما علٌه أن ٌسجل العقد إتمامبالأصل وٌسلم الثانٌة للمعنً بعد 

، وذلك فً (1)لدى مصلحة التسجٌل والطابع بمفتشٌة الضرابب التابع لها مكتب التوثٌق المختص إقلٌمٌا

                                                           
1
 .09/12/1976 المتضمن قانون التسجٌل المعدل والمتمم المؤرخ فً 76/105 الفقرة الأولى من الأمر 79 المادة  
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تحت طابلة تعرضه لؽرامة مالٌة، وفً الأخٌر وبتمام (1)أجل لا ٌتجاوز شهرٌن من تارٌخ تحرٌرها

و ٌصبح الحابز مالكا  إجراءات الشهر وتسلٌم الموثق للمعنً عقد الشهرة المتضمن الاعتراؾ بالملكٌة

للعقار بعقد رسمً ٌمكنه الاحتجاج به فً مواجهة الؽٌر وٌتصرؾ فً العقار وفقا لما ٌقتضٌه القانون 

. دج حالٌا300وٌلاحظ أن الاشهار قد حدد برسم ثابت قدره 

 :حجٌة عقد الشهرة والقوة الثبوتٌة له: 2

إن مما ٌهدؾ إلٌه عقد الشهرة هو معاٌنة وجود الوقابع القانونٌة كما أنه طرٌقة إثبات مبتكرة 

 وإلى حد ما ٌمكن اعتباره من ،التسامع ومعقدة  وٌقترب فً جوهره من الإثبات عن طرٌق الذٌوع و

خلال مظاهره إثباتا بالقرابن فضلا عن أن الموثق لا ٌضفً الرسمٌة على تصرٌحات الماثلٌن أمامه ولا 

 وبالخصوص الشروط المتعلقة بالحٌازة، الواردة فً المادة الأولى إتباعهاٌضمن أٌا من الوقابع المطلوب 

 الذي ٌبٌن إجراء لإثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهر المتضمن 03/352من المرسوم رقم 

. الاعتراؾ بالملكٌة حٌث ٌتعٌن إثبات العنصر المادي والمعنوي للحٌازة إثبات التقادم المكسب

 :شهادة الحٌازة: ثانٌا

 من قانون التوجٌه العقاري وفٌه 39استحدث المشرع الجزابري شهادة الحٌازة ضمن المادة 

شهادة ٌسلمها ربٌس المجلس الشعبً البلدي للحابز الذي ٌستوفً الشروط الشكلٌة والموضوعٌة وعلٌه 

فهً عبارة عن محرر إداري ٌنتمً إلى طابفة التصرفات التصرٌحٌة التً ٌقتصر فٌها دور محرر العقد 

على استقبال تصرٌحات الحابز وٌحرر بشأنها سند حٌازي ٌخضع لمجموعة من الترتٌبات والشروط 

 السالؾ الذكر، إلى جانب أنها تجعل حاملها فً وضعٌة 90/25 من قانون 39التً نصت علٌها المادة 

بحٌث ٌمكن أن ٌباشر أعماله فً الأرض محل السند وهو فً ,مرٌحة، لأنها تجعل الحابز واضع ٌد بسند 

مركز قوة كما ٌسهل هذا السند عمل الجهات القضابٌة عند الفصل فً النزاعات المتعلقة بحماٌة الحٌازة، 

 91/254ولقد نظم المشرع كٌفٌة إعداد شهادة الحٌازة وبتسلٌمها بمقتضى المرسوم التنفٌذي رقم 

 . المتضمن كٌفٌات إعداد شهادة الحٌازة وتسلٌمها27/07/1991المؤرخ فً 

 

 

 الإجراءات العملٌة لإعداد وتسلم شهادة الحٌازة: 1

                                                           
1
 . 98، العدد 31/12/1998 الجرٌدة الرسمٌة المؤرخة فً 1999 من قانون المالٌة لسنة 31 المادة  
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 من قانون التوجٌه العقاري والمرسوم التنفٌذي له نجد المشرع حدد 39بالاستناد إلى نص المادة 

. جملة من الشروط منها ما هو موضوعً وآخر شكلً

 :الشروط الموضوعٌة لإعداد شهادة الحٌازة- أ

 أن الحابز ٌقوم فً حقه 90/25 من قانون التوجٌه العقاري رقم 39اعتبر المشرع فً المادة 

إلا إذا تبٌن خلاؾ ذلك لكن خلافًا لعقد الشهرة تساهل ,فرضٌة إٌجابٌة مفادها أنه صاحب ذلك الحق 

المشرع فً بعض الشروط الموضوعٌة واجبة التوفر فً طالب شهادة الحٌازة بحٌث اكتفى بمدة سنة 

الأمر الذي ٌخلق التناقضات . واحدة على الأقل لممارسة الحٌازة القانونٌة حتى ٌتحصل علٌها الحابز

: التالٌة

 من الأمر رقم 823 المادة إلى تحٌل 90/25 من قانون التوجٌه العقاري رقم 39المادة - 

 المتضمن القانون المدنً الجزابري فٌما ٌخص الشروط الموضوعٌة إلا أن النص الأخٌر لا 75/58

. ٌحتوي على العناصر المؤسسة لشهادة الحٌازة وبالتالً ٌصعب تبرٌر وجودها

 من المرسوم 25أما فٌما ٌخص المدة الدنٌا التً اشترطها المشرع فً الفقرة الثانٌة من المادة - 

، نجدها لا تكفً على الإطلاق (1) المحدد لكٌفٌات إعداد شهادة الحٌازة وتسلٌمها91/254التنفٌذي رقم 

هذا ٌخالؾ المدة التً نص علٌها بلأجل تقدٌر الطابع الهادئ، والمستمر والعلنً وؼٌر الخفً للحٌازة، و

 وترجع نٌة المشرع فً ذلك إلى حماٌة الحق  لأن 828-827المشرع فً القانون المدنً فً المادتٌن 

المتعارؾ علٌه أنه من سٌطر على الشًء هو صاحب الحق على هذا الشًء، وقد تعرض المشرع إلى 

 وبهذه القرٌنة ٌكون المشرع قد ٌسر لصاحب الحق 75/58 من الأمر رقم 823ذلك بموجب الماد 

. باتخاذ الحٌازة وسٌلة لإثبات حقه عن طرٌق الحصول على شهادة الحٌازة

كان على المشرع الجزابري أن ٌوجد ، وعلٌه فإن مراعاة للقواعد العامة فً التقادم المكسب

. شرط خاص بمدة التقادم لإعداد شهادة الحٌازة

ا إلى مصلحة  ًٌ وبمجرد أن ٌستوفً الحابز الشروط الموضوعٌة السالفة الذي ٌقدم ملفا تقن

وهو الشرط ، المنازعات والاحتٌاط العقاري المعنٌة بالبلدٌة التً ٌقع العقار فً دابرة اختصاصها

. الإجرابً الذي ٌخضع له الحابز قبل استلامه شهادة الحٌازة

                                                           
1
 المحدد لكٌفٌات إعداد شهادة الحٌازة وتسلٌمها الجرٌدة الرسمٌة 17/07/1991 مؤرخ فً 254-91 مرسوم تنفٌذي رقم  

 1ملحق رقم .31/07/1991 المؤرخة فً 36عدد 
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 :الشروط الشكلٌة لإعداد شهادة الحٌازة- ب

 المحدد لكٌفٌات 91/254سن المشرع الجزابري ضمن المادة الثالثة من المرسوم التنفٌذي رقم 

طلب شهادة الحٌازة , إعداد شهادة الحٌازة وتسلٌمها أحكام تتضمن لكٌفٌة إعداد وتسلٌم شهادة الحٌازة

: ٌمكن أن ٌقدم بصفة فردٌة من الحابز أو بموجب طلب جماعً فهناك مرحلتٌن لإعداد شهادة الحٌازة

: المرحلة الأولى الإجراءات الأولٌة لإعداد شهادة الحٌازة

  :الإجراء الفردي لإعداد شهادة الحٌازة

بعد توفر الشروط الموضوعٌة السالفة الذكر، ٌتقدم الحابز إلى البلدٌة التً ٌقع العقار بدابرة 

اختصاصها بعرٌضة مكتوبة تتضمن المعلومات والبٌانات التً حددتها المادة السادسة من المرسوم 

 المحدد لكٌفٌات إعداد شهادة الحٌازة وتسلٌمها ومنها ما ٌتعلق بالعقار وأخرى 91/254التنفٌذي رقم 

. تخص الحابز

 :الإجراء الجماعً لإعداد عقد الشهرة

 المحدد لكٌفٌات إعداد شهادة الحٌازة 91/254ورد فً المادة الثانٌة من المرسوم التنفٌذي رقم 

 الجماعً للحصول على شهادة الحٌازة ٌتم فً إطار برامج التحدٌث الرٌفً الإجراء ؼاٌة ، إنو تسلٌمها

. أو الحضري ذات المنفعة العامة أو برامج إعادة التجمٌع العقاري

وعلٌه من خلال ما تقدم، ٌتضح لنا الاختلاؾ بٌن الإجراء الفردي الذي ٌعد وسٌلة للتملك فً 

تعد من هذا المقام أداة للتهٌبة العقارٌة ، المستقبل أما الإجراء الجماعً الذي تحرر لأجله شهادة الحٌازة

. فحسب

 

 

 

 دراسة الطلب وتسلٌم شهادة الحٌازة: المرحلة الثانٌة
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و هً المرحلة الإدارٌة التً ٌحقق فٌها ربٌس المجلس الشعبً البلدي من أجل إعداد وتسلٌم 

، حٌث ٌفتح ربٌس المجلس الشعبً البلدي سجل (1 )شهادة الحٌازة، وٌتم ذلك عن طرٌق التحقٌق والتحري

ا، وٌسجل فٌه تارٌخ إٌداع العرابض والتسلسل  ًٌ خاص ٌرقمه وٌوقع علٌه ربٌس المحكمة المختصة إقلٌم

الزمنً لتقدٌمها، ثم ٌسلم ربٌس المجلس الشعبً البلدي مباشرة بعد تحرٌر محضر عدم وجود أي 

 المحدد لكٌفٌات 91/254، إعداد شهادة الحٌازة بناء على النموذج المرفق بالمرسوم رقم (2)اعتراض

. إعداد شهادة الحٌازة وتسلٌمها سالؾ الذكر

 بإتباع ؼٌر أنه ٌتم شهر إجراءات الحٌازة 3دج500وتخضع شهادة الحٌازة لرسم ثابت قدره 

: (4)الإجراءات التالٌة

 حٌث تودع شهادة الحٌازة فً نسختٌن على مستوى المحافظة العقارٌة :الفحص السرٌع

المختصة إقلٌمٌا، وٌتم الفحص السرٌع قبل التسجٌل فً سجل الإٌداع من طرؾ المحافظ العقاري بكٌفٌة 

. سهلة وسرٌعة ، إذ أن الوثٌقة ذلت شكل موحد ٌكتفً فٌها المحرر بإعطاء المعلومات المناسبة

 ٌكون التسجٌل بعد ذلك مؤقتا فً سجل :التسجٌل فً سجل الإٌداع والرسم المطبق- 

. الإٌداع المؤقت لمدة خمسة عشرة ٌوما ثم تسجل بعد انقضاء هذه المهلة فً سجل الإٌداع النهابً

 إن مجموعة البطاقات العقارٌة التً تنشأ بمناسبة :مسك مجموعة من البطاقات العقارٌة- 

 من المرسوم 114و11إشهار شهادات الحٌازة والتً تمسك على الشكل الشخصً طبقا لأحكام المادتٌن 

ٌجب أن ترتب على حدة بصفة متمٌزة . المتعلق بتأسٌس السجل العقاري المعدل والمتمم 63-76رقم 

وبالنسبة لكل بلدٌة وهذا من شأنه السماح بتسجٌل البحث واستعمال البطاقات فضلا عن تسجٌل 

. الإحصابٌات الدورٌة

أن شهادة الحٌازة تتمٌز بسمات تجعل منها سندًا وطابعًا خاص، : ومن خلال ما سبق ٌتضح لنا

ا مؤقت إلا أنها تخلؾ آثار لا ٌستهان بها ًٌ  ولها أبعاد مزدوجة لمصلحة ،لأنه بالرؼم من كونها سندًا رسم

. الحابز وأخرى لخدمة الاقتصاد على المدى البعٌد

 :الآثار القانونٌة الناتجة عن تسلٌم شهادة الحٌازة: ا2

                                                           
1
 .31/254 من المرسوم التنفٌذي رقم 12، 11، 10، 9، 8، 7 أنظر المواد 

2
 .2 نموذج عن محضر عدم وجود أي اعتراض ملحق رقم  

3
، الجرٌدة 1997 المتضمن قانون المالٌة لسنة 30/12/1996 المؤرخ فً 96/31 الفقرة الرابعة من الأمر رقم 39المادة  

 30/12/1996، المؤرخة فً 76الرسمٌة العدد 
4
 .3 نموذج عن وصل إٌداع طلب شهادة الحٌازة ملحق رقم  
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ا لطالبها، وٌتم ذلك  ًٌ أن أهم خاصٌة تتمٌز بها شهادة الحٌازة أنها سند رسمً، فهً تسلم شخص

إما بصفة فردٌة أو لمجموعة من الحابزٌن على الشٌوع وتسقط بمقتضى سنة من وفاة صاحبها إلا إذا 

 علاوة على كونها ،(1)وقع طلب من الورثة خلال تلك المدة للحصول على شهادة حٌازة جدٌدة بأسمابهم

. سند ؼٌر قابل للتصرؾ فٌه سواءًا لو تم ذلك بمقابل أو عن طرٌق التبرع

.  وأهم أثر ترتبه شهادة الحٌازة للحابز ذلك الذي ٌمكنه من اكتساب ملكٌة العقار

فعلى الرؼم من كونها شهادة رسمٌة إلا : التمسك بالملكٌة على أساس التقادم المكسب- 

أنها ٌمكن أن ترقى إلى سند لإثبات الحٌازة والاحتجاج بالتقادم لكسب ملكٌة العقار موضوع شهادة 

 (2).الحٌازة

إن أهم نتٌجة والأثر الذي ٌهمنا فً الموضوع محل البحث تلك التً ترتبها شهادة الحٌازة والتً 

ٌؽر أن الحابز الحاصل على شهاة الحٌازة لا ٌستفٌد من (3)بموجبها ٌصبح الحابز واضع ٌد بسند حٌازي

 المتضمن للقانون المدنً الجزابري 75/58 من الأمر رقم 831القاعدة التً سنها المشرع ضمن المادة 

المعدل والمتمم وعلٌه لٌس له أن ٌكتسب حقوقًا بالتقادم خلافًا لسنده، لأن شهادة الحٌازة تخوله صلاحٌات 

. تكسبه حقوقا عدا اكتساب ملكٌة العقار والتصرؾ فٌه

 7/02السندات غٌر القضائٌة المثبتة للحٌازة بعد صدور القانون رقم : الفرع الثانً

المتضمن تأسٌس إجراءات لمعاٌنة حق الملكٌة العقارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌق 

 التحقٌق العقاري

نظرا لفشل عقد الشهرة وشهادة الحٌازة فً تحقٌق الؽاٌة المرجوة منهما لجأ المشرع الجزابري 

إلى معالجة الوضعٌات المعقدة التً خلفتها، وأخذ بعٌن الاعتبار ضرورة حماٌة المركز القانونً للحابز 

 المتضمن إجراء لمعاٌنة حق الملكٌة وتسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌق 07/02إلى إصدار قانون رقم 

. تحقٌق عقاري

  العقارٌة إجراء لمعاٌنة حق الملكٌة تأسٌس المتضمن07/02قانون رقم ال أهداف: أولا

 قٌق العقاري وتسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌق تح

                                                           
1
  المتضمن قانون التوجٌه العقاري المعدل والمتمم90/25 من القانون رقم 42 المادة  

2
 .52، ص 2003,حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة، الجزابر دار هومة:  عمرحمدي باشا  

3
 .158المرجع السابق، ص , مبادئ القضاء العقاري: عمر حمدي باشا  
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نظرا للظروؾ الأمنٌة الصعبة والمضطربة التً شهدتها البلاد بعدم الاستقرار دفع الكثٌر من 

الملاك وحتى الحابزٌن القانونٌٌن إلى التخلً عن عقاراتهم والنزوح إلى المناطق الآمنة، الأمر الذي فتح 

المجال لاؼتصاب العقارات والتذرع بأحكام عقد الشهرة وشهادة الحٌازة على وجه الخصوص من أجل 

الحصول على سند حٌازة فً انتظار تعمٌم عملٌات مسح الأراضً العام كً ٌستبدل السند بالدفتر 

العقاري، هذا من جهة ومن جهة أخرى الإشكالات وكثرة المنازعات الناتجة عن تشعب تسلٌم سندات 

 المتضمن 02 -07هذا ما دفع المشرع إلى إصدارالقانون رقم .تثبت مدى أحقٌة الحابز فً حٌازته للعقار

 تأسٌس إجراء لمعاٌنة حق الملكٌة العقارٌة و تسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌق التحقٌق العقاري 

 استصدار أراد ما إذا أو الحابز فً حٌازته من ٌنازعسواء فً حالة وجود : السندات القضابٌة- 

. حكم قضابً لٌثبت حٌازته

 توحٌد وضبط الإجراءات والوسابل التً إلى ذلك و سعٌا منه لأجلشهادة الحٌازة ,عقد الشهرة -

تمكن الحابز من الحصول على سند حٌازي ٌبٌن مدى أحقٌته فً وضع الٌد على العقار وطلب امتلاكه 

 الذي ٌتضمن تأسٌس إجراء 02/07سن المشرع الجزابري ضمن قانون رقم . عن طرٌق الحٌازة

. (1)لمعاٌنة حق الملكٌة العقارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌق تحقٌق عقاري

 القانونٌة المحددة بأربعة الآجالفضلا عن تماطل مصالح أملاك الدولة فً موافاة الموثقٌن خلال 

وبعد انتقل ملكٌة العقارات بصفة رسمٌة للمعنً وشهر العقود على مستوى , أشهر التً تفوق أحٌانا السنة

المحافظات العقارٌة، حٌث ٌرمً القانون إلى إحداث إجراء لمعاٌنة حق الملكٌة العقارٌة عن طرٌق 

التحقٌق العقاري وذلك بؽٌة إعداد وتسلٌم سندات ملكٌة عقارٌة وكذا مخططات نظامٌة تتعلق بالعقارات  

ٌطبق على كل عقار مهما كان صنفه القانونً ومهما كانت طبٌعته على ؼرار شهادة الحٌازة التً كانت 

  (2 ).تطبق فقط على العقارات ؼٌر المبنٌة

إن التعدٌل الذي جاء به القانون الجدٌد أعطى صلاحٌات للمحافظ العقاري كانت فً ظل 

 الذي ٌبٌن إجراء إثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراؾ 83/352المرسوم رقم 

وبالتالً تعزٌز دور وظٌفة الإدارة فً مجال التصرفات الواردة على , بالملكٌة من اختصاص الموثق

العقار فً وقت تستعد فٌه الدولة بمعظم هٌاكلها إلى الانضمام والخضوع إلى اقتصاد السوق والانفتاح 

. على اللٌبرالٌة

                                                           
1
 .132 مٌسون زهوٌن، المرجع السابق، ص  

2
 الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة الموجهة إلى مدٌري أملاك الدولة بتارٌخ 1373 مذكرة رقم  

05/04/1998 
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 على دور الموثق والإبقاءوعلٌه كان على المشرع الجزابري أن ٌأخذ بعٌن الاعتبار هذا المبدأ 

. منها حكرا على الإدارة فً تحرٌر عقد الشهرة لأنه نزع منه هذه الوظٌفة وجعل

إلى جانب ذلك إن وظٌفة التحقٌق ٌؽلب علٌها طابع التحري والتقصً من دون أن ٌضع المشرع 

ونحن فً ، فً مقابل ذلك شروط جدٌدة فً مدى كفاءة المحافظ العقاري ولا المحقق الذي ٌتولى العملٌة

. ذلك نرى أنه تقصٌر من المشرع وكان علٌه أن ٌأخذ بعٌن الاعتبار هذا الجانب

وبالتالً فان تولً المحافظ العقاري هذه المهمة أمر ٌجعل منه ٌترأس قمة الهرم الوظٌفً 

والتحقٌق فً إعداد وتسلٌم سندات الملكٌة والتً تثبت وتقر حٌازة الحابز فً حٌن كانت من , الإداري

. اختصاص الموثق

: كما أن القانون ٌجمع ثلاثة مهام فً عملٌة واحدة فالإجراء المنصوص علٌه ٌجمع بٌن

. التحقٌق فً أصل وكٌفٌة ممارسة الحٌازة- 1

. تحرٌر السند فً حالة توافر الشروط- 2

. ترقٌم العقار مباشرة كأنه تم مسحه- 3

ثلاثة وظابؾ فً مهمة واحدة الأمر الذي ٌختصر بٌن الجهد والوقت والتكالٌؾ كل ذلك من أجل 

. الإسراع فً الانتهاء من عملٌات مسح الأراضً العام

 :إجراءات معاٌنة حق الملكٌة: أولا

إن تسلٌم سند الملكٌة عن طرٌق إجراء معاٌنة وتحقٌق للملكٌة العقارٌة للحابز ٌتم بناء على 

مرحلتٌن، وتجدر الإشارة أن المعاٌنة والتحقٌق ٌكون حول صحة الحٌازة وتوافر ركنٌها المادي 

. والمعنوي وخلوها من العٌوب إضافة إلى التحقق من مدة التقادم المكسب

 :مرحلة سٌر التحقٌق: المرحلة الأولى

وهً المرحلة التً ٌتم فٌها التحقق من المعلومات الخاصة بالعقار محل الحٌازة التً تخص 

. معالمه ومحتواه المادي المساحة وتمثٌله فً رسم بٌانً,,,حدوده 
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وأجاز المشرع أن ٌتم إلى جانب إجراء التحقٌق الفردي أن ٌتم كذلك على شكل عملٌات تحقٌق 

فً إطار إنجاز برامج بناء أو تهٌبة عقارٌة مهما كان نوعها حضرٌة أو رٌفٌة، وكٌؾ ما كان (1)جماعً

التحقٌق اشترط المشرع أن ٌتم الإعلان علٌه كً ٌتسنى لكل ذي مصلحة الاعتراض على ذلك 

، وٌتم التحقٌق من طرؾ محقق عقاري من بٌن الأعوان الموضوعٌن تحت سلطة مسؤول (2)التصرؾ

. مصالح الحفظ العقاري الولابً والمنتمٌن إلى سلك مفتشً أملاك الدولة

 :نتائج التحقٌق : المرحلة الثانٌة

بعد تلقً تصرٌحات الحابز ٌبحث المحقق العقاري عن أسباب ممارسة الحٌازة وكذلك صحة 

المعلومات لإثبات حق الملكٌة إلى جانب حماٌة الحقوق التً قد تعود لشخص آخر عام أو خاص على 

إثر ذلك ٌحرر محضر مؤقت ٌتضمن نتابج التحقٌق مشفوعا بأسباب قانونٌة وٌضعه تحت تصرؾ 

الجمهور للاطلاع علٌه، وعند إثارة الاحتجاج ضد الحابز حول ادعابه سواء من طرؾ الملاك الحقٌقٌٌن 

. ٌنتقل المحقق إلى المٌدان للنظر فً تلك المعارضات, أو الحابزٌن المجاورٌن

وفً كلتا الحالتٌن ٌنهً المحقق إجراءات المعاٌنة بتحرٌر محضر قضابً ٌتضمن نتابج التحقٌق 

. (3)الذي أجراه

وإذا استقر التحقٌق على صحة الحٌازة وكذا الوثابق المقدمة والبحوث التً قام بها المحقق 

، حٌنها ٌصدر مسؤول الحفظ العقاري (4)العقاري فإن هذا الأخٌر ٌعترؾ للحابز بأحقٌته على العقار

، ٌتعلق بالترقٌم العقاري باسم المالك المعنً وذلك بناء على نتابج المحضر النهابً، (5)الولابً مقرر

بعدها ٌعمل المحافظ العقاري على إشهار الحقوق المعاٌنة أثناء التحقٌق، حٌث ٌعقب هذا الإجراء إعداد 

 أما إذا تبٌن أن الترقٌم تم بناء (6)سند الملكٌة الذي ٌرسله المحافظ العقاري الولابً كً ٌسلمه للمعنً،

على تصرٌحات خاطبة ووثابق مزورة ٌرفع الأمر إلى القضاء للمطالبة بإلؽاء الترقٌم وٌقدم مسؤول 

. مصالح الحفظ العقاري الولابً شكوى أمام وكٌل الجمهورٌة لتحرٌك الدعوى العمومٌة

                                                           
1
 المتضمن إحداث إجراء لمعاٌنة حق الملكٌة العقارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌق 07/02 من القانون 6 المادة  

 .تحقٌق عقاري
2
 .02-07 من القانون 7 المادة  

3
 .02-07 من القانون 12 المادة  

4
 02-07 من القانون 11 المادة  

5
 02-07 من القانون 12 المادة  

6
 02-07 من القانون 14المادة   
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وفً حالة وجود احتجاجات ٌقرر إٌجاد حل لها فً جلسة صلح تجمع الأطراؾ المتعارضة تحت 

إشراؾ مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولابً ولأجل ذلك ٌعد هذا الأخٌر مقرر مسبب مفاده رفض 

  . وٌكون قابلا للطعن أمام الجهة القضابٌة الإدارٌة المختصة،(1)الترقٌم وتسلٌمه للمعنً

وإذا كان عقد الشهرة تمٌز بسهولة إجراءاته والأسهل منه فٌما ٌخص إجراءات وشروط إعداد 

شهادة الحٌازة، فأن المشرع الجزابري شدد فً شروط وإجراءات التحقٌق العقاري والتحري عن صفة 

الحابز وكٌفٌة ممارسة الأعمال المادٌة التً ٌجب أن ٌتأكد منها المحقق فً لمٌدان، وإذا حصل الحابز 

على تأٌٌد ادعابه فإن السند الذي سلم إلٌه وعلى الرؼم من أن له الحجٌة المطلقة أمام الكافة إلى أنه لا 

. ٌتمتع بالحصانة القانونٌة التً تمنع من الطعن فٌه أمام الجهات القضابٌة الإدارٌة

 وزوالها  العقارطرق انتقال الحٌازة: المبحث الثانً

قد ٌكتسب الشخص الحٌازة ابتدأ، كما قد تنتقل إلٌه من الؽٌر، و الحابز خلفا عاما أو خاص قد 

 .ٌنتفع بحٌازة سلفه لكسب الحٌازة بالتقادم المكسب و رفع دعاوى الحٌازة

كما أن الحابز ٌحتفظ بالحٌازة إلى الأبد به تزول بزوال الركنٌن المادي و المعنوي معا أو بزوال 

 . أحد الركنٌن دون الآخر، كما قد ٌكون زوال الحٌازة بإرادة الحابز نفسه أو رؼما عنه

 : العقار طرق انتقال الحٌازة: المطلب الأول

تنتقل الحٌازة من شخص ٌدعى السلؾ إلى شخص آخر ٌدعى الخلؾ ولا ٌشترط فً الحٌازة أن 

تكون قانونٌة، فقد تكون حٌازة السلؾ عرضٌة وتنتقل إلى الخلؾ أو ٌنتقل معها العنصر المادي وحده 

. وٌضٌؾ إلٌها الخلؾ العنصر المعنوي

 وٌدعى من انتقلت إلٌه ،طرٌقة تتنقل فٌها الحٌازة بالمٌراث: وانتقال الحٌازة ٌتم بطرٌقتٌن

الحٌازة بالخلؾ العام وطرٌقة تننقل فٌها الحٌازة إلى الخلؾ الخاص بالاتفاق أو بالعقد وذلك كانتقال 

 (2 ).حٌازة المبٌع من البابع إلى المشتري

انتقال الحٌازة إلى الخلف العام : الفرع الأول

  قبل التطرق إلى كٌفٌة  انتقال الحٌازة إلى الخلؾ العام لابد من معرفة المقصود بانتقال الحٌازة 

                                                           
1
 02-07 من القانون 15 المادة  

2
 40 فرٌدة محمدي زواوي، المرجع السابق، ص  
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 معنى انتقال الحٌازة إلى الخلف العام: أولا

ٌقصد بالخلؾ العام من ٌخلؾ الشخص فً ذمته المالٌة أو جزء منها كالوارث أو الموصى له 

، ولقد نظم المشرع الجزابري أحكام انتقال الحٌازة إلى (1)بحصة من مجموع التركة كالثلث أو الربع

تنتقل الحٌازة إلى الخلؾ العام بجمٌع صفاتها ؼٌر >>: ( ق م ج814)الخلؾ العام حٌث نصت المادة 

أنه إذا كان السلؾ سًء النٌة وأثبت الخلؾ أنه كان فً حٌازته حسن النٌة جاز له أن ٌتمسك بحسن 

. <<النٌة

الخلؾ ,فتنتقل الحٌازة إلى الخلؾ العام وتكون بذلك امتداد لحٌازة السلؾ فلا انقطاع فٌها وٌعد 

حٌث موت السلؾ دون حاجة إلى تسلٌم مادي وإذا ,العام حابزا  للمال الموروث أو الموصى له به 

استولى الؽٌر على حٌازة المال الموروث كان للوارث استرداد الحٌازة خلال سنة من هذا الاستٌلاء، وإذا 

 (2 ).استردها اعتبرت حٌازته موجودة بأثر رجعً من وقت موت مورثه ولٌس من وقت استرداد الحٌازة

 :انتقال الحٌازة إلى الخلف العام بجمٌع صفاتها وعٌوبها: ثانٌا

الخلؾ العام لا ٌكتسب حٌازة جدٌدة بل تنتقل إلٌه حٌازة السلؾ بصفاتها وعٌوبها وٌترتب على 

: هذا القول ما ٌلً

إذا كانت حٌازة السلؾ قانونٌة مجتمعة على ركنها المادي والمعنوي فإن حٌازة خلفه تكون - 1

وٌمكن لها أن ترتب نفس الآثار التً ترتبها حٌازة السلؾ من حٌث جواز , كذلك وتظل محتفظة بصفاتها

أما إذا كانت حٌازة السلؾ عرضٌة فإنها تنتقل بهذه . القانونٌةالتمسك بالتقادم المكسب وتقرٌر الحماٌة 

ا ٌحوزالصفة إلى الوارث وٌبقى هذا الأخٌر حابزا  ًٌ  لحساب ؼٌره ولا ٌستطٌع تؽٌٌر هذه الصفة عرض

 (3 ).إلا وفقا لما ٌتطلبه القانون

الخفاء أو حصلت بالإكراه أو كانت )إذا كانت حٌازة السلؾ مشوبة بعٌب من عٌوب الحٌازة - 2

 خلفه ولا تنتج آثارها القانونٌة فً مواجهة هذا الحابز إلا عند إلىفإنها تنتقل محملة بهذا العٌب  (ؼامضة

. زوال العٌب

. إذا كان السلؾ حسن النٌة فً حٌازته انتقلت الحٌازة إلى خلفه مقترنة بحسن النٌة- 3

                                                           
1
 .183، ص 1997 سعٌد جبر، أسباب كسب الملكٌة، دار النهضة العربٌة، القاهرة،  

2
 878المرجع السابق، ص :  محمد  عبد الرزاق احمد  السنهوري 

3
 نادٌة قادري ، النطاق القانونً فً القانون الجزابري، مذكرة لنٌل شهادة ماجستٌر فً العلوم القانونٌة فرع قانون  

 .146، ص 2009-2008عقاري، جامعة العقٌد الحاج لخضر، السنة الجامعٌة 
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 :جواز ضم مدة حٌازة السلف إلى مدة حٌازة خلفه العام: ثالثا

. حٌازة الخلؾ العام هً امتداد لحٌازة السلؾ إلى حٌازة الخلؾ العام للانتفاع بدعاوى الحٌازة

لذا فقد أجاز القانون للخلؾ العام أن ٌضم مدة حٌازته إلى مدة حٌازة سلفه كلما كانت هناك فابدة 

فإن لزم الأمر احتساب مدة الحٌازة فإنها تحسب من , من هذا الضم، وهو ما ٌجعل للحٌازة أثر رجعً

بداٌة حٌازة السلؾ وتضم هذه المدة إلى مدة حٌازة الخلؾ العام وذلك وفق لمصلحته وسواء تعلق الأمر 

. بمباشرة دعاوى الحٌازة أو باكتمال مدة التقادم

 :فٌما ٌتعلق بدعاوى الحٌازة- أ

، حٌث (1)إذا كانت مدة حٌازة السلؾ كافٌة لرفع دعاوى الحٌازة فٌنتقل هذا الحق إلى الخلؾ العام

. ٌستطٌع رفع دعوى منع التعرض مثلاً ولا ٌشترط أن تدوم حٌازة الخلؾ سنة كاملة

أما إذا كانت مدة حٌازة السلؾ ؼٌر كافٌة لحماٌتها بدعاوى الحٌازة وتسلم الخلؾ الحٌازة وكان 

قد مضى علٌها ستة أشهر فإنه ٌستطٌع حماٌة حٌازته بدعوى منع التعرض أو دعوى وفق الأعمال 

. الجدٌدة إذا استمرت حٌازته مدة ستة أشهر أخرى

: فٌما ٌتعلق بالتملك بالتقادم- ب

 مدة التقادم من أجل كسب إكمالٌستطٌع الخلؾ العام أن ٌضم مدة حٌازته إلى مدة حٌازة سلفه إذا أراد 

الملكٌة فإذا كان السلؾ سًء النٌة فً حٌازته، انتقلت الحٌازة إلى خلفه مقترنة بسوء النٌة وٌستطٌع 

. كسب الملكٌة بالتقادم الطوٌل بضم مدة حٌازته إلى مدة حٌازة سلفه

قد حصل على الحٌازة بسبب صحٌح وكان حسن النٌة فإن الحٌازة تنتقل  (السلؾ)أما إذا كان المورث 

 (2 ).مقترنة بهذه الصفة وٌتملك الخلؾ الحق المحاز باستكمال مدة التقادم القصٌر

 :انتقال الحٌازة إلى الخلف الخاص: الفرع الثانً

و ذلك كانتقال حٌازة المبٌع من البابع إلى المشتري و , تنتقل الحٌازة إلى الخلؾ الخاص بالاتفاق أو العقد

  من القانون المدنً الجزابري813-812-811هذا ما نصت علٌه المشرع فً المواد 

                                                           
1
 117 نفس المرجع، ص  

2
، ص 1993 علً أمٌن محمدي، التقادم المكسب للملكٌة فً القانون اللبنانً، منشورات الحلبً الحقوقٌة، بٌروت، لبنان،  

80. 
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 مفهوم الخلف الخاص: أولا

ى من ؼٌره حقا معٌنا بالذات كتلقً المشتري عٌنا معٌنة من البابع أو تلقً ـن تلقـو مـاص هـؾ الخـالخل

. الموصى له عٌنا معٌنة بالذات من التركة أو تلقى الراسً علٌه المزاد العقار المبٌع بالمزاد

ل شخص ردت إلٌه حٌازة العٌن إثر فسخ التصرؾ أو بطلانه ـص فً كـؾ الخـل الخلـا ٌتمثـكم

. أو إلؽابه أو الرجوع فٌه

: وٌشترط لانتقال الحٌازة إلى الخلؾ الخاص شرطان

. (الخلؾ الخاص)والشخص الآخر  (السلؾ)أن ٌكون هناك اتفاق بٌن الحابز - 1

و أن ٌكون فً استطاعته مباشرة الأعمال  أن تتوفر لدى الخلؾ، السٌطرة على الشًء- 2

. المادٌة التً تكون العنصر المادي للحابز بدون عابق

 :أنواع تسلٌم الشًء المحاز: ثانٌا

 (1 ):إن الاتفاق على نقل الحٌازة ٌتبعه لاشًء المحاز وهو إما تسلٌم فعلً أو حكمً أو رمزي

تنتقل الحٌازة من الحابز إلى >>:  مدنً جزابري على ما ٌل811ً تنص المادة  :التسلٌم الفعلً- 1

ؼٌره إذا اتفقا على ذلك وكان فً استطاعته من انتقلت إلٌه الحٌازة أن ٌسٌطر على الحق ولو دون تسلٌم 

مادي للشًء موضوع هذا الحق، فالتسلٌم هنا هو اتفاق مصحوب بعمل مادي ٌتمثل فً التسلٌم الفعلً 

 367للشًء المحاز والتسلٌم الفعلً هو التسلٌم المنصوص علٌه فً عقد البٌع وهو الذي أوردته المادة 

: مدنً جزابري والتً تنص على إلزام البابع بالتسلٌم على النحو الآتً

ٌتم التسلٌم بوضع المبٌع تحت تصرؾ المشتري بحٌث ٌتمكن من حٌازته والانتفاع به دون >>

عابق ولو لم ٌتسلمه تسلما مادٌا ما دام البابع قد أخبره بأنه مستعد لتسلٌمه بذلك وٌحصل التسلٌم على 

<< النحو الذي ٌتفق مع طبٌعة الشًء المبٌع

: وٌتبٌن من هذا النص ضرورة توافر ثلاثة شروط لإتمام التسلٌم الفعلً وهً

. وضع المبٌع تحت تصرؾ المشتري بحٌث ٌتمكن من حٌازته ولانتفاع به- أ

                                                           
1
 .43 فرٌدة محمدي زواوي، المرجع السابق، ص  
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. إخطار البابع المشتري بوضع المبٌع تحت تصرفه- ب

ٌتم التسلٌم بالطرٌقة التً تتفق مع طبٌعة الشًء، فإذا كان المبٌع منزلاً مثلا وجب على البابع - ج

. إخلابه وتسلٌم المفاتٌح إلى المشتري لٌمكنه بالتالً من حٌازته

 :التسلٌم الرمزي- 2

تسلٌم السندات المعطاة عن البضابع المعهود فٌها إلى >>:  مدنً جزابري على ما ٌل813ًتنص المادة 

.  النقل أو المودعة فً المخازن ٌقوم مقام تسلٌم البضابع ذاتهاأمٌن

ؼٌر أنه إذا تسلم شخص السندات وتسلم آخر البضابع ذاتها وكان كلاهما حسن النٌة فإن الأفضلٌة تكون 

<< لمن تسلم البضابع

وٌتحقق التسلٌم الرمزي إذا تسلم الحابز أداة ٌستطٌع بواسطتها السٌطرة على الشًء كما لو استلم الحابز 

بسحب البضابع ثم ٌسلمها إلى  (المالك)، فلا ٌقوم السلؾ (1)سندات البضابع المعهود بها إلى أمٌن النقل

فهذا الأخٌر ٌستطٌع سحبها على هذه الصورة فقط ولكن لم ٌأت نص علٌها  (المشتري)الخلؾ الخاص 

رى تسلٌم البابع مفاتٌح المنزل أو ـة الأخـن الأمثلـط، ومـال فقـى سبٌل المثـعلى سبٌل الحصر بل عل

. السٌارة إلى المشتري

فالتسلٌم الرمزي لا ٌماثل التسلٌم المادي فً قوته بل إنه أدنى منه مرتبة إذ لا ٌمكن الاحتجاج به على 

الؽٌر ذلك لأنه إذا تعارض التسلٌم الفعلً مع التسلٌم الرمزي كان الأول هو المعتبر، مثال ذلك أن ٌبٌع 

 فٌحوز أحدهما سند الشحن، وهذا ما نصت علٌه المادة ،شخص عٌنا معٌنة إلى شخصٌن على التوالً

 (2 ). مدنً جزابري السابق ذكرها813

 :التسلٌم الحكمً- 3

ٌجوز نقل الحٌازة دون تسلٌم مادي إذا استمر الحابز واضعا ٌده >>: ج بقولها.م.ق (812)نصت المادة 

. << استمر الخلؾ واضعًا ٌده ولكن لحساب نفسهأولحساب من ٌخلفه فً الحٌازة، 

وٌتحقق هذا التسلٌم بمجرد تؽٌر النٌة دون حاجة إلى التسلٌم الفعلً للشًء المراد نقل حٌازته إلى آخر، 

. وٌتمٌز عن التسلٌم الفعلً للشًء فً كونه مجرد اتفاق أو تصرؾ قانونً ؼٌر مصحوب بعمل مادي

                                                           
1
 .58 عبد المنعم فرج الصدة، المرجع السابق، ص  

2
 .46 فرٌدة محمدي زواوي، المرجع السابق، ص  
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 :صفات الحٌازة بعد انتقالها إلى الخلف الخاص: ثالثا

الخلؾ الخاص ٌبدأ حٌازة جدٌدة مستقلة تماما عن حٌازة السلؾ فتكون معٌبة بعٌوب خاصة لها 

. تختلؾ عن العٌوب التً كانت تشوب حٌازة السلؾ

إذ قد تكون حٌازة الخلؾ الخاص قانونٌة بٌنما , وتختلؾ حٌازة الخلؾ العام عن حٌازة السلؾ

كانت حٌازة السلؾ حٌازة عرضٌة، مثال ذلك أن ٌكون السلؾ مستأجرًا لعٌن معٌنة وباعها للمشتري 

ا ًٌ كما قد تكون حٌازة (1)حسن النٌة فٌصٌر هذا الأخٌر حابزًا قانونٌا رؼم أن البابع كان حابزًا عرض

. السلؾ معٌبة ولكن تنتقل إلى الخلؾ الخاص خالٌة من العٌوب

 : الحٌازةلزوا: المطلب الثانً

 سبب من لأيتكتسب الحٌازة بتوافر الركنٌن المادي والمعنوي معا وهً تزول بزوالهما معا 

. الأسباب، كما أنها تزول بفقد العنصر المادي وحده، أو افتقاد العنصر المعنوي وحده

 زوال الحٌازة بفقدان أحد عناصرها: الفرع الأول

تزول الحٌازة إذا تخلى الحابز عن سٌطرته >>:  من التقنٌن المدنً بأنه815نصت المادة 

<< الفعلٌة على الحق أي إذا فقد هذه السٌطرة بأٌة طرٌقة أخرى

لا تزول الحٌازة إذا حال مانع وقتً دون >>:  من نفس القانون بأنه816كذلك نصت المادة 

مباشرة الحابز للسٌطرة الفعلٌة على الحق، ؼٌر أن الحٌازة تزول إذا استمر المانع سنة كاملة وكان ناشبًا 

عن حٌازة جدٌدة وقعت رؼم إرادة الحابز أو دون علمه، وتحسب السنة من الوقت الذي بدأت فٌه الحٌازة 

<< الجدٌدة إذا بدأت علنا أو من ٌوم علم الحابز الأول بها إذا بدأت خفٌة

 :زوال الحٌازة بفقدان عنصرها المادي: أولا

تزول الحٌازة إذا فقد الحابز السٌطرة المادٌة على الحق الذي ٌستعمله حتى ولو ظل محتفظا 

 (2 ).بالعنصر المعنوي

حٌث أن هذا الأخٌر وحده والذي ٌتمثل فً نٌة استعمال الحق لا ٌجدي شٌبًا إذا فقد الحابز 

. أو فقد السٌطرة علٌه، وٌتحقق زوال الحٌازة باختٌار الحابز أو بؽٌر اختٌاره, الاستعمال الفعلً للشًء
                                                           

1
 891المرجع السابق، ص :  محمد  عبد الرزاق احمد  السنهوري 

2
 344 أبو السعود، المرجع السابق، ص رمضان 
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وتزول الحٌازة إذا فقد الحابز العنصر المادي وحده وٌحدث ذلك عندما ٌفقد السٌطرة الفعلٌة على 

الشًء بسبب سٌطرة ؼٌره علٌه وٌعنً ذلك قٌام حٌازة جدٌدة معارضة لحٌازة الحابز ولا صلة لها بها 

. وٌكون ذلك فً حالة ؼصب الحٌازة من الحابز بالسرقة أو الإكراه

كما ٌفقد الحابز العنصر المادي بحٌث ٌصبح ؼٌر متمكن من السٌطرة الفعلٌة على الشًء لا 

. بنفسه ولا بواسطة ؼٌره

. ؼٌر أنه ٌوجد استثناء على القاعدة السابقة والقاضٌة بزوال الحٌازة بزوال عنصرها المادي

فإذا وجد .حٌث أنه ولو زال العنصر المادي فإن الحابز لا ٌزال محتفظا بالعنصر المعنوي

العنصر المعنوي وحال مانع وقتً دون مباشرة الحابز للسٌطرة الفعلٌة على الحق فإن الحابز بإمكانه 

. استرجاع سٌطرته من جدٌد إذا زال المانع

 زوال الحٌازة بفقدان عنصرها المعنوي: ثانٌا

وهو السٌطرة الفعلٌة (1)تزول الحٌازة بفقد عنصرها المعنوي وحده مع بقاء عنصرها المادي

وٌحدث ذلك إذا ما تصرؾ الحابز فً الشًء، ولكن استمر واضعًا ٌده علٌه بصفته , على الشًء

مستأجرًا أو مودعًا لدٌه، أو معارًا حٌث ٌصبح فً هذه الحالة حابزًا لحساب الؽٌر بعد أن كان حابزًا 

. لحساب نفسه

 17/12/2003 بتارٌخ 257706مما جاء فً قرار صادر عن المحكمة العلٌا تحت رقم 

الأرض المتنازع علٌها عبارة عن حٌازة ,والقضاء عندما اعتبر عملٌة الاستؽلال المطعون ضده >>

ٌترتب علٌها التملك بالتقادم المكسب وتجاهل علاقة الإٌجار التً تربط الطرفٌن والتً لا ٌمكن أن ٌترتب 

.  فً تطبٌقهأأخط علٌها الحٌازة بالتقادم وٌكون قد خالؾ القانون و

 فأن، (2)وبفقد العنصر المعنوي ٌفقد الحابز الحٌازة الأصلٌة وتنقلب حٌازته إلى حٌازة عرضٌة

 (3 ).فقد العنصر المعنوي ٌكفً وحده لفقد الحٌازة

 

                                                           
1
 عبد المنعم البدراوي، الحقوق العٌنٌة الأصلٌة الملكٌة والحقوق المتفرعة عنها وأسباب كسبها، المنظمة العربٌة الحدٌثة،  

 .560، ص 1973الطبعة الثانٌة، 
2
 903المرجع السابق، ص :  محمد  عبد الرزاق احمد السنهوري 

3
 .560 عبد المنعم البدراوي، المرجع السابق، ص  
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 :زوال الحٌازة بفقدان عنصرٌها معا: الفرع الثانً

تزول الحٌازة إذا تخلى الحابز عن سٌطرته الفعلٌة عن >>: ج على .م.ق (815)تنص المادة 

. <<الحق أي فقد هذه السٌطرة بأٌة طرٌقة

وتزول الحٌازة بفقدان عنصرٌها المادي والمعنوي معًا وٌتحقق ذلك بفقدان الحابز للسٌطرة 

.  وكذا لنٌة التصرؾ فٌه كمالك،المادٌة على الشًء المحاز

: وتزول الحٌازة بفقدان العنصرٌن معا فً الحالات التالٌة

بالإرادة المنفردة للحابز كالتخلً عن الشًء وٌتحقق ذلك إذا ترك الحابز لاشًء المحاز : أولا

ا ًٌ . قاصدًا التخلً عنه نهاب

كما تزول بالإرادتٌن المتطابقتٌن للحابز ولخلفه الخاص، فالحابز ٌفقد الحٌازة إذا باع : ثانٌا

ا فقط ًٌ . العٌن، وهو ٌفقدها حتى لو بقً مستأجرًا لها فهو بذلك ٌفقد الحٌازة القانونٌة وٌصبح حابزًا عرض

قد ٌفقد الحابز السٌطرة على الشًء رؼما عنه وذلك فً حالة القوة القاهرة فالزلزال الذي : ثالثا

مثلا ٌفقد به الحابز السٌطرة المادٌة على العقار كما ٌفقد الركن المعنوي . ٌؤدي إلى تحطٌم العقار المحاز

أٌضا، إذ لا ٌتصور أن ٌبقى الحابز محتفظا بنٌة التصرؾ فً عقار تهدم بفعل الزلزال، فٌفقد الحابز 

العنصر المادي والمعنوي كلما كان هناك ظرؾ ٌؤدي إلى استحالة رجوع الحابز إلى الوضع الذي كان 

( 1).<<علٌه

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1
 .50 فرٌدة محمدي زواوي، المرجع السابق، ص  
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 :خلاصة الفصل الثانً

من خلال هذا الفصل توصلنا إلى أن المشرع لم ٌهمل واقعة الحٌازة كواقعة مادٌة، وإنما أولى 

لها أهمٌة بالؽة وذلك من خلال القواعد الحمابٌة التً أقرها بموجب مختلؾ التشرٌعات المرتبطة بالملكٌة 

. سواء كان للجهات القضابٌة دور فً تقرٌرها من عدمه العقارٌة ودورها فً إثبات الحٌازة

بحٌث تتمثل أسالٌب إثبات الحٌازة بتدخل القضاء فً مجمل الدعاوى التً أقرها المشرع لحماٌة  -

والمتمثلة فً الدعوى التً ٌرفعها كل حابز لعقار )الحٌازة والمتمثلة فً دعوى استرداد الحٌازة 

أو حق عٌنً والذي فقد حٌازته طالبا فٌها برد هذه الحٌازة ضد الؽٌر الذي قام بانتزاعها منه 

الدعوى الممنوحة لكل حابز لعقار لمدة سنة ٌرفعها ضد الؽٌر ) ، دعوى منع التعرض(ؼصبا 

الدعوى الممنوحة للحابز الذي )، دعوى وقؾ الأعمال الجدٌدة (الذي ٌعارضه فً هذه الحٌازة

ٌخشى ولأسباب معقولة التعرض له من جراء أعمال جدٌدة تهدد حٌازته طالبا فٌها وقؾ هذه 

،وحتى (الأعمال شرط أن لا تكون قد تمت ولم ٌنقضً عام واحد على البدء فً نفس الأشؽال

ٌتمكن الحابز من رفع هذه الدعاوى لابد أن تتوفر فٌه شروط رفع الدعوى بوجه عام والمتمثلة 

المشرع بموجب قانون إجراءات المدنٌة والإدارٌة  فً الصفة والمصلحة والأهلٌة والتً أقرها

بالإضافة إلى شروط خاصة تستلزمها دعاوى الحٌازة دون ؼٌرها ،والمتمثلة فً شرط الاعتداء 

، ومصلحة الحابز فً (دون ترخٌص من الحابز)على الحٌازة من قبل الؽٌر دون وجه قانونً 

هذه الدعاوى بالإضافة إلى شرط عدم الجمع بٌن دعوى استحقاق الملكٌة ودعاوى الحٌازة، 

وحتى تصبح الأحكام التً تصدر فً صدد هذه الدعاوى وسٌلة ٌمكن للحابز أن ٌثبت بها حٌازته 

لاٌشترط فٌه شروط قبول الدعوى فحسب ، بل ٌشترط أٌضا صدور الأحكام من الجهات 

القضابٌة المختصة محلٌا ونوعٌا، إذ الجهة القضابٌة المختصة محلٌا هً المحكمة التً ٌقع فً 

دابرة اختصاصها العقار موضوع المنازعة، أما المختصة نوعٌا فهً تختلؾ حسب توزٌع 

وبذلك فإنه بعد الفصل فً دعاوى الحٌازة . المشرع للإختصاص على مختلؾ درجات التقاضً

بأحكام صادرة عن الجهات القضابٌة المختصة فً صالح الحابز ٌصبح مالكا لسند قضابً ٌثبت 

 .ملكٌته

أما الأسالٌب التً لم تتدخل الجهات القضابٌة فً تقرٌرها فتتمثل أساسا فً إجراءات التحقٌق  -

 المتضمن تأسٌس إجراءات 02-07العقاري التً جاء بها المشرع الجزابري من خلال القانون 

معاٌنة الملكٌة العقارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌق التحقٌق العقاري، والذي جاء ملؽٌا 

 المحدد لإجراءات إثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة 352-83لأحكام المرسوم 

المتضمن الاعتراؾ بالملكٌة الذي كان ٌحتاج إلى إجراءات بسٌطة جدا لا ٌمكن بأي حال من 
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الأحوال أن تعتبر سندا ذو حجة قوٌة لإثبات واقعة الحٌازة، تتمثل فً عقد الشهرة وشهادة 

وقد جاء هذا القانون لمعالجة الوضعٌات الصعبة التً خلفتها الأسالٌب الملؽاة، وخاصة . الحٌازة

-07كثرة المنازعات التً مازالت معروضة إلى الٌوم أمام القضاء، ومن أجل ذلك جاء القانون 

 : متضمنا ثلاثة عملٌات فً قانون واحد تتمثل ف02ً

 .التحقٌق فً أصل الملكٌة -

 .تحرٌر سند الملكٌة -

 .ترقٌم العقار -

وذلك من خلال الإجراءات المحددة فً القانون بشكل مفصل، مما ٌشكل ضمانا أكبر لحقوق الحابز، 

 سجل العٌنً للعقار دولاستقرار المعاملات فً مجال العقار من جهة ،وكذلك المساعدة فً عملٌات إعدا

. فً الجزابر

وباعتبار الحٌازة تشكل سلطة فعلٌة لشخص ٌسمى الحابز على عقار، ٌمكن لهذا الأخٌر  -

كما . التصرؾ بسلطته وحقوقه إلى أشخاص آخرٌن بموجب اتفاق وٌطلق علٌهم الخلؾ الخاص

 وهذا .،وذلك بناء على واقعة وفاة الحابز(الورثة)ٌمكن أن تنتقل الحٌازة إلى الخلؾ العام 

الانتقال لا ٌؤدي إلى زوال الحٌازة وإنما توجد أسباب أخرى تنتهً وتزول بها الحٌازة تتمثل 

هذه الأسباب فً فقدان الحابز صفة الحٌازة وذلك بفقد احد أركانها ، سواء بفقدان ركنها المادي 

كما قد تزول  (وهو نٌة التملك)، أو بفقدان  ركنها المعنوي وحده (وهو السٌطرة الفعلٌة)وحده

الحٌازة بفقدان عنصرٌها معا ، هذا الفقد قد ٌكون إما بإرادة الحابز لنفسه أو بإرادته المشتركة 

مع الخاص أو بفعل خارج عن إرادته ،وسواء كانت الحٌازة قابلة للزوال أو ؼٌر قابلة فهً 

 .تعتبر من أهم أسباب كسب الملكٌة
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90 

 خاتمة

: من خلال ما درسناه فً بحثنا هذا توصلنا إلى مجموعة من النتائج مفادها أن

الحٌازة تمثل سلطة فعلٌة أو سٌطرة مادٌة ٌباشرها الشخص بنفسه أو بواسطة - 1

 شًء أو على حق، وٌستعملها كما لو كان صاحب حق عٌنً علٌها أو مالكها، علىالغٌر 

فبعدما ٌكون الأمر مجرد حٌازة على العقار أو الحق العٌنً المراد تملكه، ٌتحول بتحقق 

. شروط معٌنة إلى ملكٌة حقٌقٌة لدى الحائز بقوة القانون والحكم الشرعً

ورغم أن الحٌازة مجرد حالة واقعٌة إلا أن لها فً نظامها القانونً وظائف خطٌرة 

ودورًا فعالاً، ونظرًا لتلك الأهمٌة وخطورة الآثار المترتبة عنها، حرصت معظم 

التشرٌعات على تنظٌمها والعمل على حماٌتها، من بٌنها التشرٌع الجزائري الذي أولى 

عناٌة خاصة بالحٌازة ضمن أحكام القانون المدنً، وأٌضا ضمن أحكام قانون الإجراءات 

. المدنٌة والإدارٌة وقد كان للحٌازة أٌضا فً الشرٌعة الإسلامٌة نطاقها ووسائل حماٌتها

فالمشرع الجزائري قد تناول فً القانون المدنً مجموعة الأحكام الموضوعٌة العامة 

للحٌازة ثم تناول فً قانون الإجراءات المدنٌة القواعد الإجرائٌة الخاصة بحماٌتها عن 

. طرٌق دعاوى الحٌازة

والملاحظ أن المشرع الجزائري لم ٌعرف الحٌازة ضمن القانون المدنً على خلاف 

التشرٌعات الأخرى التً أوردت ضمن قوانٌنها المدنً تعرٌفا للحٌازة وهذا ما ٌعتبر 

لصالحه، حتى ٌتفادى الوقوع فً الأخطاء التً وقعت فٌها هذه التشرٌعات بإهمالها ذكر 

. الركن المعنوي

ولقد ترك القانون مهمة إعطاء تعرٌفات تضبط فكرة الحٌازة للفقه والقضاء 

 أنوالاجتهاد، أما فً الشرٌعة الإسلامٌة فقد تباٌنت الآراء حول تعرٌف الحٌازة غٌر 

. التعرٌف الراجح لا ٌبتعد عن المبادئ التً وضعها المشرع فً القانون

القانون الجزائري لا ٌجٌز حٌازة الأملاك العامة والخاصة التابعة للدولة كما لا - 

ٌجٌز تملكها بالتقادم المكسب، غٌر أن هذا لا ٌمنع من استعمال دعاوى الحٌازة لحماٌة هذه 

أما فً الشرٌعة الإسلامٌة فإنها تلغً ما ٌتعلق  تتعرض له،ذيالأملاك من السلب والنهب ال
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 والمتمثلة فً العقارات المخصصة للمنفعة العمومٌة والمساجد وأراضً بحق الله تعالى

. الوقف، وهذا ما ٌوافق أحكام القانون إلى حد كبٌر

تقوم الحٌازة فً القانون الجزائري على ركنٌن أساسٌٌن هما الركن المادي والركن -

المعنوي، حٌث ٌمثل الركن المادي السٌطرة المادٌة على العقار محل الحٌازة، وٌصح 

 بنفسه كما ٌمكن أن ٌباشره  بالوساطة، حٌث تناول ضمن ادي للحائز أن ٌباشر الركن الم

.  من القانون المدنً صور السٌطرة المادٌة بالوساطة810أحكام المادة 

. أما فٌما ٌخص الركن المعنوي فقد أخذ المشرع الجزائري بالنظرٌة الشخصٌة

كما أن المشرع فرق بٌن الحٌازة القانونٌة والحٌازة العرضٌة حٌث تتحقق الأولى 

: باجتماع الركنٌن معا ٌعتد بها قانونا وتترتب علٌها آثار هامة

الحٌازة القانونٌة متى توفرت على شروطها وأركانها كانت سببًا من أسباب كسب - 

. الملكٌة العقارٌة بالتقادم المكسب فً القانون الجزائري

كما تعد الحٌازة القانونٌة وسٌلة إثبات حق الملكٌة فً العقارات، حٌث تعتبر - 

 إذ أن الحٌازة تهًء عكسهاالحٌازة قرٌنة على الملكٌة لكنها قرٌنة بسٌطة قابلة لإثبات 

للحائز مركزًا ممتازًا فٌما ٌثور من منازعات على العقار ومحل الحٌازة إذ ٌفترض القانون 

أن الحائز هو المالك حتى ٌثبت عكس ذلك، فٌعفى الحائز من عبء إثبات حقه وٌكون هذا 

. العبء على من ٌنازعه فً حٌازته

وتقوم الحٌازة العرضٌة عل الركن المادي وحده دون عنصر القصد ورغم أن - 

الحٌازة العرضٌة لٌست حٌازة صحٌحة من الناحٌة القانونٌة، إذ ٌعتد فً القانون بوضع الٌد 

. بنٌة التملك، إلا أننا نلاحظ انتشارها لأهمٌتها فً الحٌاة العملٌة

كل من القانون المدنً الجزائري والشرٌعة الإسلامٌة ٌعترفان بالتقادم المكسب - 

وٌعدانه من وسائل اكتساب الملكٌة العقارٌة، فالمشرع الجزائري نظم قواعده فً الأمر 

 المتضمن القانون المدنً المعدل والمتمم، ودعم 26/009/1975المؤرخ فً " 75/58"

 المتعلق بإجراءات 21/01/1983 المؤرخ فً 83/352 منه بالمرسوم 827أحكام المادة 

التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكٌة، أما فٌما ٌخص الجانب 

الشرعً نجد المذهب المالكً ٌبرز فً الاعتراف به والاستدلال علٌه انطلاقًا من الحدٌث 
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من احتاز شٌئًا عشر >>: المروي عن سعٌد بن المسٌب وزٌد بن أسلم رضً الله عنه قال

. <<سنٌن فهو له

 أقسام تتمثل 3أما فً شأن أنواع التقادم المكسب بالنسبة للقانون المدنً ٌنقسم إلى - 

. فً التقادم المكسب الطوٌل، والتقادم المكسب القصٌر وحقوق الإرث

بٌنما فقهاء الشرٌعة الإسلامٌة لم ٌتعرضوا لأنواع التقادم المكسب بل اعتبروه نوعًا 

. واحدًا فً كل الحالات

أما ما تعلق بمدة التقادم المكسب تنقسم فً القانون بحسب أنواع التقادم أما فً - 

 الحٌازة لكن فً إطار نوع واحد علما دالشرٌعة الإسلامٌة، تعددت الآراء فٌما ٌخص مد

. بان الفقهاء لم ٌتعرضوا لأقسام التقادم

ونظرا لأهمٌة الحٌازة فقد أجمع كل من القانون والفقه والقضاء على حماٌة الحٌازة - 

بدعاوى خاصة، وهً دعاوى الحٌازة المعروفة بثبات مبادئها وهً دعوى استرداد 

الحٌازة، دعوى منع التعرض، دعوى وقف الأعمال الجدٌدة، حٌث ٌتشرط فً الحٌازة التً 

تحمى بدعوى منع التعرض ودعوى وقف الأعمال الجدٌدة أن تكون حٌازة قانونٌة، لذلك لا 

ٌجوز للحائز العرضً اللجوء إلى هاتٌن الدعوتٌن، إلا أن المشرع أعطى لهذا الأخٌر الحق 

فً رفع دعوى استرداد الحٌازة، وذلك لأنها أكثر دعاوى الحٌازة خطرًا على الأمن العام 

. والسلم الاجتماعً

ا هو -  ًٌ وعلى ذلك فدعاوى الحٌازة لا تحً حقا معٌنا وإنما تحمً مركزًا قانون

الحٌازة أو وضع الٌد، حٌث لا ٌطلب من الحائز إثبات ملكٌته للعقار الذي ٌحوزه إنما ٌكتفً 

بإثبات قٌام الحٌازة بشروطها حتى ٌتمكن من استرداد حٌازته، أما فً الشرٌعة الإسلامٌة 

 عفقد اتفق الفقهاء وأبرزهم الإمام مالك أن استٌفاء الحٌازة لشروطها وأركانها تمنع من سما

. الدعوى

وفً شأن انتقال الحٌازة إلى الخلف العام والخلف الخاص المعتمدة فً القانون المدنً 

.  من القانون المدن814ًالجزائري بصرٌح نص المادة 

رفض، والف العام تباٌنت آراءهم بٌن القبول لنجد أن فقهاء الشرٌعة فٌما ٌخص الخ

. ف الخاص فالاتفاق سٌد الموقف فً الأخذ بهلبٌنما فً الخ
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كما رأٌنا فٌما ٌخص زوال الحٌازة قد ٌكون إما بفقدان أحد عناصرها أو بفقدان - 

. عنصرٌها معًا

حٌث تزول الحٌازة فً الحالة الأولى بفقدان عنصرها المعنوي وحده مع بقاء 

عنصرها المادي، وهذا ٌعنً أن الحائز ٌتصرف فً الشًء أو الحق العٌنً دون نٌة تملكه 

. لهذا الشًء أو الحق، فٌكون فً هذه الحالة واضعًا ٌده بصفته حائزًا لحساب الغٌر

 من القانون المدنً ٌتحقق 815أما فً الحالة الثانٌة وهً التً نصت علٌها المادة 

زوال الحٌازة بفقدان عنصرٌها معا المادي والمعنوي ولها حالات معٌنة فتكون إما بإرادة 

منفردة للحائز، أو بإرادتٌن متطابقتٌن للحائز وخلفه الخاص، أو رغما عن الحائز فً حالة 

. القوة القاهرة مثلا فً حالة هلاك العقار

: وبناء على النتائج التً توصلنا إلٌها نقترح النقاط التالٌة

نظرًا لاتساع موضوع حٌازة العقار وأهمٌته البالغة، فإنه ٌتطلب إجراء : أولا

. دراسات وبحوث معمقة، لا سٌما ما تعلق منها بأحكام الشرٌعة الإسلامٌة

 رغم أن المشرع الجزائري أقر آلٌات لحماٌة حٌازة العقار والتً تتمثل فً :ثانيًا

دعاوى منع التعرض ووقف الأعمال الجدٌدة ودعوى استرداد الحٌازة، إلا أننا نجد أن 

 من قانون الإجراءات المدنٌة 525-524دعوى استرداد الحٌازة نضمها فً المادتٌن 

والإدارٌة، فً حٌن أن كل من دعوى منع التعرض ووقف الأعمال الجدٌدة لم تحضى 

بالحٌز الكافً لأنه اكتفى بالإشارة إلٌهما فقط فً نفس  القانون، لذلك نرى أنه من 

. الضروري إفراد مواد خاصة بهاتٌن الدعوٌٌن لمعالجة جمٌع المسائل المتفرعة عنها

 نظرا لما تتعرض إلٌه حٌازة العقار من اعتداءات بمختلف الأسالٌب والتً :ثالثا

تؤدي إلى ارتكاب الجرائم لسلب الحٌازة، نرى أنه من الضروري إدراج مواد ضمن قانون 

ا ًٌ  .العقوبات لتفعٌل حماٌة الحٌازة جنائ



 

 

 الملاحق



 

 
95 

 الملحق الأول

 



 

 
96 

 



 

 
97 

 



 

 
98 

 



 

 
99 

 



 

 
100 

 



 

 
101 

 



 

 
102 

 الملحق الثاني

 



 

 
103 

 الملحق الثالث

 



 

 قائمة المراجع



 قائمة المراجع
 

 
105 

: قائمة المراجع

 :المؤلفات والكتب: أولا

الملكٌة والحقوق المتفرعة عنها )عبد المنعم البدراوي، الحقوق العٌنٌة الأصلٌة - 

. 1973، المطبعة العربٌة الحدٌثة، الطبعة الثانٌة، (وأسباب كسبها

الحقوق العٌنٌة الأصلٌة، الطبعة الثالثة -، شرح القانون المدنً سوارمحمد وحٌد الدٌن- 

. م، مطبعة الداودي، دمشق سورٌا1979هـ 1399

، 3أحمد فارسً بن زكرٌاء، معجم مقاٌٌس اللغة الجزء الثالث، مصر، الطبعة - 

1981 .

محمد المنجً، منازعات الحٌازة، الطبعة الثانٌة، الإسكندرٌة، منشؤة المعارف، - 

1985 .

 نبٌل اسماعٌل ، أصول المرافعات المدنٌة والتجارٌة، الطبعة الأولى، عمر-

. 1986الإسكندرٌة، منشؤة المعارف، 

نصر الدٌن سعدونً، دراسات فً الملكٌة العقارٌة، الجزائر، المإسسة الوطنٌة - 

. 1986للكتاب، 

ابن رشد القرطبً، البٌان والتحصٌل، كتاب الاستحقاق، الطبعة الثانٌة، دار الغرب - 

. م1988-هـ1408الإسلامً، بٌروت، لبنان، 

. 1989عبد الحمٌد أسامة عثمان الشواري، أحكام التقادم، طبعة - 

، دار الكتب، 1991علً حٌدر، دار الحكام شرح مجلة الأحكام، الطبعة الأولى، - 

. العلمٌة، لبنان

أمٌر خالد عدلً، الحماٌة المدنٌة والجنائٌة لوضع الٌد على العقار، منشؤة المعارف، - 

. 1992الإسكندرٌة، طبعة 

. ، منشؤة المعارف الإسكندرٌة1992أمٌر خالد علً، تملك العقارات بوضع الٌد، ط - 
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محمد علً الأمٌن، التقادم المكسب للملكٌة فً القانون اللبنانً منشورات الحلبً - 

. 1993الحقوقٌة، بٌروت، لبنان، 

، 1994ابن العابدٌن، المختار علً المختار شرح تنوٌر الأبصار، الطبعة الأولى، - 

. دار الكتب العلمٌة، لبنان

مصطفى عبد الجواد، الحٌازة بسوء نٌة كسب لكسب الملكٌة، القاهرة، دار النهضة - 

. 1994العربٌة، 

حكام فً أصول الأقضٌة ومناهج الأحكام، الطبعة الأولى،  الابن فرحون، تبصرة- 

. ، دار الكتب العلمٌة، لبنان1995

محمد بن عبد الله الخرشً، حاشٌة الخرشً على مختصر خلٌل، دار الكتب العلمٌة، - 

. 1995-1416بٌروت، لبنان، الطبعة الأولى، 

، الإسكندرٌة، منشؤة 14أحمد أبو الوفاء، المرافعات المدنٌة والتجارٌة، الطبعة - 

. 1996المعارف، 

سٌد أحمد بن محمد الدردٌر، الشرح الكبٌر، دار الكتب العلمٌة، بٌروت، لبنان، - 

. 1996-1417الطبعة الأولى، 

. 1997سعٌد جبر، أسباب كسب الملكٌة، دار النهضة العربٌة، القاهرة، - 

علً بن مكرم العدوي، حاشٌة العدوي على كفالة الطالب الربانً لرسالة ابن أبً زٌد - 

. ، دار الكتب، العلمٌة بٌرون، لبنان1997-1417القٌروانً،الطبعة الأولى، 

محمد بن محمد الحطاب، مواهب الجلٌل لشرح مختصر الخلٌل، دار الكتب العلمٌة، - 

. 1997-1417بٌروت، لبنان، الطبعة الأولى، 

. 1998-1418الطبعة الأولى، ،علً بن عبد السلام التسولً، البهجة فً شرح التحفة 

-1418مصطفى أحمد الزرقا، المدخل الفقهً العام، دار القلم دمشق الطبعة الأولى، - 

1998 .
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، دار الفكر للطباعة والنشر، 1999خلٌل بن إسحاق، مختصر العلامة خلٌل، طبعة - 

. بٌروت، لبنان

. 2000أحمد خلٌل، أصول المرافعات المدنٌة، بٌروت، الدار الجامعٌة، - 

 زواوي، الحٌازة والتقادم المكسب، الطبعة الأولى، الجزائر، دٌوان يفرٌدة محمد- 

. 2000المطبوعات الجامعٌة، 

. 2000محمد حسٌن منصور، الحقوق العٌنٌة الأصلٌة، بٌروت، الدار الجامعٌة، - 

مهدي كامل الخطٌب، الموجز فً وضع الٌد المكسب للملكٌة العقارٌة على ضوء - 

. ، دار الألفى، القاهرة2001-2000أحكام محكمة النقض، الطبعة 

خالد رامول، المحافظة العقارٌة كآلٌة للحفظ العقاري فً التشرٌع الجزائري، - 

. 2001الجزائر، قصر الكتاب، 

محند مقران، قانون الإجراءات المدنٌة، الجزائر، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، - 

2001 .

العقاري، الجزائر، دار هومه، ئري للتوجٌه اسماعٌل شامة، النظام القانونً الجزا- 

2002 .

، القاهرة، دار 2002الحماٌة القانونٌة للحٌازة، الطبعة الأولى، ,امل كرمضان جمال - 

. الألفى، لتوزٌع الكتب القانونٌة

، دار 3هامش رقم ، محررات شهر الحٌازة ،عمر حمدي باشا، مبادئ القضاء العقاري-

. 2002العلوم للنشر والتوزٌع، الطبعة الأولى، 

، الجزء 2002محمد بن عرفة الدسوقً، حاشٌة الدسوقً على الشرح الكبٌر طبعة - 

. ، دار الفكر، لبنان6

عبد الرحمن ملزي، محاضرات فً القانون المدنً ألقٌت على طلبة المعهد الوطنً - 

. ، غٌر منشور2002/2003للقضاة الدفعة الثالثة، 
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ع يشرتعبد الفتاح قدري الشهاوي، الحٌازة كسب من أسباب كسب الملكٌة فً ال- 

. ،منشؤة المعارف2003المقارن، الإسكندرٌة، والمصري 

. 2003عمر حمدي باشا، حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة، الجزائر، دار هومه، - 

إبراهٌم سعد نبٌل، الوجٌز فً الحقوق العٌنٌة الأصلٌة أحكامها ومصادره، القاهرة، - 

. 2004ٌدة ددار الجامعٌة، الج

 السنهوري، الوسٌط فً شرح القانون المدنً أسباب اكتساب محمد عبد الرزاق احمد- 

 9، الجزء2006 وشركاإه، طبعة جلال جزئالملكٌة منشاة المعارف الإسكندرٌة، 

. 1المجلد 

رمضان أبو السعود، الوجٌز فً حقوق العٌنٌة الأصلٌة أحكامها ومصادرها، القاهرة، - 

. ، دار الجامعة الجدٌدة2004

ٌمٌنة مباركً، محاضرات حول المنازعات العقارٌة، ألقٌت فً ٌوم دراسً بورقلة - 

.  غٌر منشور2004-04-15بتارٌخ 

أحمد رحمانً محاضرات ألقٌت على طلبة المعهد الوطنً للقضاة قانون الأملاك - 

. الوطنٌة، بدون تارٌخ نشر، وبدون تارٌخ

أحمد ملٌجً، الموسوعة الشاملة فً التعلٌق على قانون المرافعات، المجلد الأول، - 

. الطبعة الثانٌة، بدون مكان نشر، بدون تارٌخ

 الصدة، الحقوق العٌنٌة الأصلٌة، دراسة مقارنة فً القانون اللبنانً  فرجعبد المنعم- 

والقانونً المصري، دون طباعة ونشر، دار النهضة العربٌة للطباعة والنشر، 

. بٌروت، لبنان

.  صادر بدون سنة نشر,محمد علٌش، شرح منح الجلٌل على مختصر الخلٌل- 
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 :الرسائل الجامعية: ثانيا

مٌسون زهوٌن، اكتساب الملكٌة العقارٌة الخاصة عن طرٌق الحٌازة، مذكرة مقدمة - 

لنٌل شهادة الماجستٌر فً الحقوق قسم القانون الخاص، فرع القانون العقاري، 

، قسنطٌنة، كلٌة الحقوق، التٌجانً هدّام، العام الجامعً يورتجامعة الإخوة من

. 1429  ل، الموافق2006-2007

نادٌة قادري، النطاق القانونً للحٌازة فً القانون الجزائري مذكرة تخرج لنٌل شهادة - 

 .2009-2008السنة الجامعٌة،  (فرع حقوق)الماجستٌر فً العلوم القانونٌة 

 :المقالات: ثالثا

مقال للقاضً عمر حمدي باشا، عقد الشهرة، الجزء الأول، مجلة الموثق، نوفمبر، - 

. 2001دٌسمبر، العدد الرابع، سنة 

 :الاجتهاد القضائي: رابعا

 5، العدد 1998 المجلة القضائٌة 09/03/1998 المإرخ فً 471299قرار رقم ال- 

. 15/04/8199المإرخ فً 

المجلة القضائٌة، العدد  (منشور) 24/06/1998 المإرخ فً 181645القرار رقم - 

. 1991الأول، سنة 

 المحكمة العلٌا، الغرفة العقارٌة، المإرخة فً 198170القرار رقم - 

26/07/2001 .

. 2003-01-26 المحكمة العلٌا الغرفة العقارٌة بتارٌخ 195003القرار رقم - 

، منشور الاجتهاد القضائً الغرفة 31/01/2007 المإرخ فً 20545القرار رقم - 

. العقارٌة
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 :النصوص القانونية والتنظيمية: خامسا

: النصوص القانونية- 1

 :الأوامر- أ

 المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة 08/06/1966 المإرخ فً 66/154الأمر رقم - 

. 09/06/1960، المإرخة فً 47المعدل والمتمم، الجرٌدة الرسمٌة، عدد 

 1997 المتضمن قانون المالٌة لسن 30/12/1966 المإرخة فً 66/31الأمر رقم - 

. 1996 دٌسمبر 30 المإرخة فً 76الجرٌدة الرسمٌة العدد 

 المتضمن قانون الثورة الزراعٌة، 08/11/1971 المإرخ فً 71/73الأمر رقم - 

 من 75 ملغى بالمادة 08/11/1971 المإرخة فً 97الجرٌدة الرسمٌة العدد 

. 18/11/1990 المإرخ فً 90/25قانون التوجٌه العقارٌة رقم 

 المتضمن قانون المدنً الجزائري 26/09/1975 المإرخ فً 75/58الأمر رقم - 

. 78 العدد 30/09/1975 المإرخة فً 78المعدل والمتمم الجرٌدة الرسمٌة العدد 

 :القوانين- ب

 المتضمن قانون التوجٌه العقاري 18/11/1990 المإرخ فً 90/25القانون - 

. 49 العدد رقم 18/11/1990الجرٌدة الرسمٌة، المإرخة فً 

 المتضمن قانون الأملاك الوطنٌة، 01/12/1990 المإرخ فً 90/30القانون - 

. 52، العدد رقم 02/12/1990الجرٌدة الرسمٌة، المإرخة فً 

 المتعلق  بالأوقاف الجرٌدة الرسمٌة، 27/041991 المإرخ فً 91/10قانون رقم - 

 المعدل والمتمم بموجب لقانون رقم 08/05/1991، المإرخة فً 21العدد 

 المإرخة فً 29 الجرٌدة الرسمٌة العدد 22/05/2001 المإرخ فً 01/07

28/05/2001 .
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 المتضمن تؤسٌس إجراء لمعاٌنة حق الملكٌة العقارٌة وتسلٌم سندات 07/02القانون - 

، 28/02/2007الملكٌة عن طرٌق تحقٌق عقاري، الجرٌدة الرسمٌة المإرخة فً 

. 15العدد 

 المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة 25/02/2008 المإرخ فً 08/09القانون رقم - 

. 21، العدد 23/04/2008والإدارٌة الجرٌدة الرسمٌة، المإرخة فً 

: النصوص التنظيمية- 2

 المتعلق بإثبات الملكٌة الخاصة 05/01/1973 المإرخ فً 73/32المرسوم رقم - 

. 18/01/1973 المإرخة فً 18بالجرٌدة الرسمٌة، عدد 

الذي ٌبٌن إجراء إثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة 83/352المرسوم رقم - 

، الجرٌدة الرسمٌة عدد 21/05/1983المتضمن الاعتراف بالملكٌة المإرخ فً 

. 04/06/1983، المإرخة فً 21

 الذي ٌحدد بكٌفٌات إعداد شهادة الحٌازة وتسلٌمها، 91/254المرسوم التنفٌذي رقم - 

 المإرخة فً 36 الجرٌدة الرسمٌة، عدد 17/08/1991المإرخ فً 

31/07/1991 .

 المتعلق بجرد 23/11/1991 المإرخ فً 91/454المرسوم التنفٌذي رقم - 

، ٌحدد 23/11/1991 المإرخ فً 91/454الأملاك الوطنٌة والمرسوم التنفٌذي رقم 

. شروط غدارة الأملاك الخاصة والعامة التابعة للدولة وتسٌٌرها

 :المذكرات و التعليمات و المناشير :سادسا 

الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة الموجهة إلى 1373المذكرة رقم -

 1998- 04 -05مدٌري أملاك الدولة بتارٌخ 

 الصادرة عن المدٌرٌة العامة لأملاك الدولة والحفظ العقاري 1275التعلٌمة رقم-

 1991 -01 -23المإرخة فً 
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 لتشجٌع 1984 -06 -09 المإرخة فً 45- 13المنشور الوزاري المشترك رقم - 

و حث المواطنٌن الذٌن ٌحوزون أراضً لم تشملها بعد عملٌة المسح للحصول على سندات 

  .ملكٌة عن طرٌق إعداد عقود الشهرة بٌن وزارة المالٌة و الداخلٌة ووزارة العدل
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