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 الشكر والتقدٌر

نشكر الله ونحمده فً الأول والأخٌر على منه وكرمه وتٌسٌره لنا فً هذا العمل المتواضع 

 فاللهم لك الحمد كما ٌنبؽً لجلال وجهك وعظٌم سلطانك.

هذا  على  ي أشرؾذ" الوضٌاؾ مصطفىب" الفاضل ناما نتوجه بجزٌل الشكر إلى أستاذك

 كل خٌر. االله عن فً إخراجه على هذه الصورة فجزاه الأثر البالػ ي كان لهذالعمل و ال

الموقرٌن أعضاء لجنة المناقشة على تفانٌهم  نابفابق الشكر والتقدٌر إلى أساتذتكما نتقدم أٌضا 

ل الكبٌر فً تؤطٌر البحث العلمً فً الجزابر ،وعلى قبولهم مناقشة هذه المذكرة فلهم جزٌ

 الشكر.

وكذا كل الطاقم  كما لا ٌفوتنا أن نشكر كل موظفً المكتبة لما قدموه لنا من دعم و تسهٌلات ،

 الإداري للجامعة أعانكم الله على تفانٌكم فً عملكم.

وأخٌرا لا ننسى أن نوجه فابق الشكر إلى كل من قدم لنا ٌد العون لانجاز هذا العمل 

 المتواضع.

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 
 

أهدي ثمرة عملي هذا إلى من قال الله سبحانه وتعالى فيهما " واخفض لهما جناح الذل  
 (.42من الرحمة وقل ربي ارحمهما كما ربياني صغيرا ")الاسراء 
ويمد في عمريهما  والديا الكريمين........... اسأل الله أن يمنحهما الصحة والعافية 

كما اهدي هذا العمل المتواضع إلى زوجي وأفراد عائلته وإخواني وأخواتي وأولادهم 
 شموع حياتي

 شجعوني على المضي قدما في درب تحصيل العلم و المعرفة. كل منوالى  

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 
 

 

أهدي ثمرة عملي هذا إلى من قال الله سبحانه وتعالى فيهما " واخفض لهما جناح الذل  
 (.42من الرحمة وقل ربي ارحمهما كما ربياني صغيرا ")الاسراء 
ويمد في عمريهما  والديا الكريمين........... اسأل الله أن يمنحهما الصحة والعافية 

 إخواني وأخواتي إلى  ضع اهدي هذا العمل المتواكما 

 الذين شجعوني على المضي قدما في درب تحصيل العلم و المعرفة.ع والى جمي
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 :مقدمة

علٌها  أهم الركابزالأساسٌة التً تستند وهً منالعقارٌةمن الأنظمة القدٌمة التً عرفتها البشرٌة، الملكٌةتعد 

تثبت حقوق العٌنٌة للاأصلٌ ارجتماعً، وتعتبر مصدلإقتصادي وحتى فً المجالاالدول، سواء فً المجال الإ

بالدٌمومة ؼٌر مقٌدة بزمان معٌن ولا مدة  وتتمٌز مباشرة على الشًء المملوك، شاملة لرقبته ومنفعته،

 محددة.

بسن ترسانة من وذلك ، جعلت المشرع ٌولٌها اهتماما كبٌرا، بالؽةأهمٌة الخاصة العقارٌة لموضوع الملكٌةو

 عاملات والتصرفات التً ترد علٌها.القوانٌن تضبط مختلؾ الم

 الأمرفً ها أن المشرع عرف نجدالعقارٌة بالرجوع إلى مختلؾ النصوص القانونٌة المتعلقة بحق الملكٌة و  

منه على أنها:"  674فً المادة  (1)المتضمن القانون المدنً 1975سبتمبر 26المإرخ فً 75/58رقم 

 استعمالا تحرمه القوانٌن و الأنظمة"و لٌستعم ألاالأشٌاء بشرط  والتصرؾ فًالملكٌة هً حق التمتع 

المتضمن قانون  1990نوفمبر 18المإرخ فً  90/25 القانون رقمعرؾ الملكٌة العقارٌة الخاصة فً 

الملكٌة العقارٌة الخاصة هً حق التمتع والتصرؾ فً منه على أنها: "  27فً المادة  (2)التوجٌه العقاري

 أجل استعمال الأملاك وفق طبٌعتها أو ؼرضها". أو الحقوق العٌنٌة منو/العقاري  المال

تمكنه من استعماله واستؽلاله  التً مباشرة لصاحب العقارالسلطة تتضمنالفالملكٌة العقارٌة الخاصة 

 بؤسباب متعددةوالتصرؾ فٌه، وبذلك ٌمكن أن تنتقل من شخص إلى أخر، كما قد ٌكتسب الؽٌر هذه الملكٌة 

كالاستٌلاء الالتصاق، المٌراث لى الواقعة المادٌة كالعقد والوصٌة أوإلى التصرؾ القانونً إتعود منها ما

بمرور الزمن التً تنصب على عقار أو حق عٌنً عقاري، وتعتبر الحٌازة بوضع الٌد مدة طوٌلة الحٌازة و

 نونٌة.، والتً تإدي إلى تؽٌٌر فً المراكز القاا نظر لتعلقها وارتباطها بالواقعشٌوع رأكث

من القانون وقد نظم المشرع طرق اكتساب الملكٌة فً الفصل الثانً من الباب الأول من الكتاب الثالث 

تحت عنوان طرق اكتساب الملكٌة، ولقد جاءت بصفة عامة منظمة لأسباب اكتساب المنقولات المدنً 

على تملك العقارات إلى ٌإدي والعقارات معا، إلا أن ما ٌهمنا هو مرو الزمن على الحٌازة كواقعة مادٌة 

 بالتقادم المكسب.الوجه القانونً، وهو ما ٌسمى 

 

                                                           

 30، المإرخة فً 78المتضمن القانون المدنً، ج.ر العدد  26/09/1975المإرخ فً  75/58رقم ( الأمر1)
 .1975سبتمبر

، المإرخة فً 49المتضمن قانون التوجٌه العقاري، ج.ر العدد  08/11/1990المإرخ فً  90/25القانون رقم  (2)
 المعدل والمتمم. 18/11/1990
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كسبب مهم  ةمها القانونٌفً نظوجسدته القدم،نظام عرفته الشعوب منذ  التقادم هوٌتضح مما سبق أن و

 لتظهرد ذلك شٌبا فشٌباولعل الرومان هم أول من عرؾ هذا النظام لٌتطور بع ،من أسباب كسب الملكٌة

 .الوضعٌةالتشرٌعات بعدها فً و الوسطى،قوانٌن العصور  فًأحكامه 

هامة تتعلق بمدى سقوط الملكٌة بعدم استعمالها، والأصل العام أن الزمن أي  ةهذا النظام ٌثٌر مسؤل

طالما  ٌس الأخلاق، تقضً للمالك بملكٌتهمرور المدة، لٌس من أسباب زوال الملكٌة، فقواعد العدالة ونوام

صرؾ فٌها بإرادته، وٌترتب على ذلك أن من ٌحوز مال ؼٌره بقصد تملكه ٌكون مؽتصبا، إذا كانت لم ٌت

 حٌازته دون سبب مشروع، وٌظل كذلك.

ؼٌر أن هذا الأصل اصطدم باعتبارات تتعلق بالمصلحة العامة المتمثلة فً استقرار التعامل واحترام 

 بالثقة اللازمةوإحاطتها  ،من الزمن للاطمبنان إلٌها الأوضاع القابمة المستقرة التً مر علٌها ما ٌكفً

وقع على صاحب الحق أو الدابن الذي ٌهمل الجزاء المدنً ٌالمشروعة، وهً تشكل أحٌانا نوعا من و

 المطالبة بحقه طٌلة الفترة المحددة لمرور الزمن.  

، وهو )واضع الٌد( مؽتصبه حماٌة للوإذا كان لنظام التقادم بعض المساوئ بحٌث ٌظهر أحٌانا وكؤن

نفسه ما تقتضٌه المصلحة العامة كما ذكرنا، إلا أنه فً كثٌر من الحالات ٌإدي إلى حماٌة صاحب الحق 

قد ٌتعذر على هذا الأخٌر إثبات ملكٌته أو ٌصعب علٌه، وقد ٌستحٌل لأن ذلك ٌجبره على إثبات سلسلة  لأنه

، وإزاء هذه الصعوبات ٌكفً المالك أن ٌثبت المدة طوٌلة من التصرفات صدرت عن المالكٌن السابقٌن

 القانونٌة اللازمة لتملك العقارات محل الحٌازة بالتقادم. 

ونظام التقادم المكسب تتبناه تشرٌعات عدٌدة وترفضه تشرٌعات أخرى، وتشرٌعات أخرى تؤخذ به لكن     

 (1)الشخصًظام الشهر نوعٌة نظام الشهر المتبع، فالدول التً تتبنى ن راجع إلىفً نطاق محدد، وهذا 

لأعماله، فً حٌن  الأنسببسرٌان التقادم المكسب باعتباره المجال  سمحتكؤساس لشهر التصرفات القانونٌة 

من مبادبه وهو  مبدأنجد الدول التً تتبنى نظام الشهر العٌنً تحظر تملك العقارات بالتقادم لتعارضه مع أهم 

 .المطلق مبدأ القوة الثبوتٌة

قد تبنى نظام الشهر العٌنً بموجب الأمر  نجدهشهار العقاري الإ التشرٌع الجزابري فً مجال وبالرجوع إلى

لعام وتؤسٌس السجل المتضمن اعداد مسح الأراضً ا 1975نوفمبر12المإرخ فً 75/74

حتلال نظام الشهر الشخصً الموروث عن الإله، ؼٌر أنه مدد العمل ب ةوالنصوص التنظٌمٌ(2)العقاري

 الفرنسً بصفة انتقالٌة، إلى ؼاٌة استكمال عملٌة المسح.

                                                           

 ٌعتبر أول نظام ساد فً العالم وأخذت به فرنسا باستثناء مقاطعتً الألزاسواللورٌن.( 1)
العام وتؤسٌس السجل العقاري  ًاد مسح الأراضالمتضمن اعد 12/11/1975المإرخ فً  75/74رقم ( الأمر2)

 .18/11/1975المإرخة فً  92ج.رالعدد
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وعلٌه ورؼم تبنً المشرع نظام الشهر العٌنً كؤساس لشهر التصرفات العٌنٌة، إلا أنه لم ٌوضح مجال 

لخاصة فً ظله، بالإضافة إلى استحداثه لعدة أنظمة الملكٌة العقارٌة ا من عدمه كسبب لكسبإعمال التقادم 

المتضمن  23/05/1983المإرخ فً  83/352لتفعٌل اكتساب الملكٌة العقارٌة بالتقادم منها المرسوم 

المإرخ فً  90/25، لٌلٌه القانون (1)إجراء لإثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة الملؽى

 07/02/2007المإرخ فً  07/02ي السابق الذكر، بعده القانونالمتضمن التوجٌه العقار 18/11/1990

 (2)المتضمن تؤسٌس إجراء معاٌنة حق الملكٌة العقارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌق تحقٌق عقاري.

كما  حتلال الفرنسًالعقارٌة الموروثة عن الإ اكلمن صمٌم تعقد المش الهذا الموضوع نابع وٌعتبر اختٌارنا

، إلا أنها ؼٌر صوص القانونٌة التً تنظمهاأمام وجود كم هابل من الن اكبٌر والتً أثارت جدلاأسلفنا، 

 القضاء، هذا ما جعل الواقعواضحة خاصة بتبنً المشرع نظام الشهر العٌنً، والتً ٌصعب تطبٌقها على 

ضاء وعدم ثباته فً موقؾ الق تضارب، إلا أن هذا نتج عنه د لٌتوصل إلى التطبٌق السلٌم للقانونٌجته

 واستقراره على موقؾ واحد. 

الأحكام  تتمثل فً عدم الحصول علىأنه واجهتنا صعوبة عملٌة واحدة، لكنها ذات أهمٌة بالؽة، ؼٌر

بالتقادم المكسب والتً بمقتضاها نستطٌع التحقق الخاصة الملكٌة العقارٌة  بثبوتالقاضٌة  الإبتدابٌةالقضابٌة 

التقادم المكسب فً بالخاصة الملكٌة العقارٌة ثبوتتأقرم احكالأ هل هذهف المكسب،من وقت سرٌان التقادم 

وبالتالً العمل بمبدأ التقادم المكسب فً ظل نظام  الترقٌم النهابً األؽتظل نظام الشهر الشخصً، أم أنه

 .ومجلس الدولةعلى اجتهادات المحكمة العلٌا  عتمادللإنً، الأمر الذي دفعنا الشهر العٌ

من  للقواعد القانونٌة التً شرعتاتباع المنهج الوصفً والتحلٌلٌهذه الدراسة استلزمتموتؤسٌسا على ما تقد

من تناقض  النصوص القانونٌة استظهار ما تحتوٌه قصد ملكٌة العقارٌة الخاصة بالتقادمأجل اكتساب ال

 وؼموض فً التفسٌر والتطبٌق على مستوى الجهات القضابٌة المختلفة.

إلى أي عالج عناصر البحث المبٌنة فً الخطة الموالٌة وذلك بالإجابة على الإشكالٌة التالٌة: ه سوؾ نوعلٌ

المراكز القانونٌة من خلال السماح بإنفاذ نظام التقادم استقرار مدى وفق المشرع الجزائري فً تحقٌق 

 العٌنً؟الشهر  الخواص فً ظل نظام المكسب على عقارات

 إلى فصلٌن: وبناءا على ما أسلفنا قسمنا الدراسةللإجابة عن الإشكالٌة 

فٌه التقادم  تناولنم وذلك فً مبحثٌن، المبحث الأول كتساب الملكٌة العقارٌة بالتقادلافٌه نتطرقول الفصل الأ

والفصل عنهالمترتبةوالأثار كٌفٌة إعمال التقادم المكسب إلى فٌه  نتطرقوالمبحث الثانٌالمكسب بوجه عام 

فٌه  نبٌنول الأمبحثٌنٌة بالتقادم وذلك فً فٌه أثر نظام الشهر العٌنً على اكتساب الملكٌة العقار نعالجالثانٌ

                                                           
المتضمن إجراءات التقادم المكسب وإعداد قد الشهرة المتضمن  21/05/1983المإرخ فً  83/352( المرسوم رقم1)

 .04/1983//04المإرخة فً  21الإعتراؾ بالملكٌة، ج.ر العدد 
المتضمن تؤسٌس إجراء لمعاٌنة حق الملكٌة العقارٌة وتسلٌم سندات 27/02/2007المإرخ فً  07/02( القانون رقم 2)

 .28/02/2007المإرخة فً  15الملكٌة عن طرٌق تحقٌق عقاري، ج.رالعدد 



 مقدمة
 

 د 

 

والمبحث عملٌة المسح فً تثبٌت الملكٌة العقارٌة المكتسبة بالتقادم وإجراءات أنظمة الشهر العقاري 

 منازعات الترقٌم العقاري.لنخصصهالثانٌ

 العمل.لهذا  والتوصٌات كحوصلةنخلص فٌها لمجموعة من النتابج  بخاتمة،وأخٌرا ننهً دراستنا 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 الأول:الفصل 

الملكٌة العقارٌة  باكتسا

 بالتقادم



الملكٌة العقارٌة بالتقادم باكتسا                                              الأول:الفصل   
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 تمهٌد:

وٌعد وسٌلة تسمح لمن استمرت حٌازته العام،ٌقوم على اعتبارات تتصل بالصالح التقادم نظام قانونٌ

 على حق عٌنً لمدة معٌنة وفق شروط حددها القانون أن ٌتملك هذا الحق.

خاصة فً أنظمة الشهر الدول،أصبح موضع اهتمام قوانٌن لٌه ومدى حاجة المجتمع إالنظام  ولأهمٌة هذا

 العقاري، لا سٌما نظام الشهر الشخصً بإعتباره المجال الأنسب لإعماله.

فالتقادم المكسب فً أؼلب الأنظمة القانونٌة ٌعتبر وسٌلة لاكتساب الحقوق بمرور الزمن والشروط التً 

شخص سٌطرة فعلٌة على فهو نظام ٌقوم على واقعة مادٌة تتمثل فً الحٌازة، بها ٌسٌطر ال القانون،حددها 

 (1)معٌنة.مل حقا من الحقوق مدة زمنٌة ع، أو ٌستمادي ٌجوز التعامل فٌهشًء 

نتطرق فً هذا الفصل لاكتساب الملكٌة العقارٌة بالتقادم فً مبحثٌن، الأول نتناول فٌه التقادم وعلٌه 

مفهوم التقادم المكسب ونطاقه فً المطلب الأول، وشروط التقادم المكسب المكسب بوجه عام، وذلك ببحث 

وٌتم بحث  ،عنه ثار المترتبةوالآالمكسبالتقادم  كٌفٌة إعمالنتناول أما فً المبحث الثانً  الثانً،فً المطلب 

فٌه  فنبحثأما المطلب الثانً  ،إعمال نظام التقادم المكسب لتبٌان كٌفٌةالأول نخصصه  مطلبٌن،ذلك فً 

 .هذا التقادمالتمسك بالتً تتمخض عن ثار الآ

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

 .15، ص1992،الإسكندرٌة( عدلً أمٌر خالد، تمللك العقارات بوضع الٌد، منشؤة المعارؾ، 1)
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 المكسب بوجه عام مالتقاد الأول:المبــــحث 

إلى اعتماد الملاك سندات الملكٌة لدى الكثٌر من  بوؼٌاالمعاملاتالمتعلقة باستقرار أدت الاعتبارات

تخول حابز والتٌ ،من القانون المدنً 834إلى ؼاٌة  827القواعد العامة للتقادم المكسب بموجب المواد من 

فهذا الأخٌر ٌخول الحابز الوسٌلة العقار أو صاحب الحق العٌنً لمدة معٌنة المطالبة باكتسابه بالتقادم، 

تطرق إلى مفهوم التقادم فً اكتساب الملكٌة العقارٌة ن ودورهمبهذا النظاكسبه، وللإحاطةلحماٌة الحق الذي 

 ه فً المطلب الثانً.شروطدالأول، وتحدٌلبالمط فً المكسب ونطاقه

 نطاقهالتقادم المكسب  مفهوم:الأولالمطلب 

التقادم عموما هو مضً مدة  معٌنة من الزمن، لكن الزمن وحده لا ٌكفً لكسب الحق ، لذلك ٌجب أن 

جانب الحابز، ونحاول فً هذا المطلب الوقوؾ على مفهوم التقادم المكسب فً  ٌقترن معه عمل إٌجابٌمن

 الفرع الاول ، نبٌن نطاق التقادم المكسب فً الفرع الثانً.

 المكسب التقادم مفهوم: الأول الفرع

 .وطبٌعته القانونٌة أنواعه ه لؽةواصطلاحا وتحدٌدلتحدٌد المقصود بالتقادم المكسب نوضح تعرٌف

 المكسب التقادم تعرٌف: أولا

 اللؽويلى مدلوله سب اصطلاحا، كان من الأجدر التطرق إأن نعرج إلى تعرٌؾ التقادم المكقبل 

 المكسب للتقادم اللغوي المعنى-1

م د  التقادم من الق  ٌتكون التقادم المكسب من كلمتً التقادم ومكسب وٌرجع التقادم من الناحٌة اللؽوٌة )

قدٌم فهو  وٌقال )قدمًا( كان كذا وكذا وهو اسم من أسماء الزمان، وٌقال ق دم الشىء قدمًاالحدوث: ضدم د  الق  و

 (1). ، المكسبٌكسبتؤتً من )كسب( ما لؽةً  أما المكسبوتقادم فهو قدٌم(،

 

 للتقادم المكسب الاصطلاحً التعرٌف-2

بل اكتفى باعتباره أثر سب على ؼرار المشرع المصري،رؾ المشرع الجزابري التقادم المكلم ٌع

 تعرٌفه للفقه.مهمة للحٌازة بمرور مدة زمنٌة معٌنة، تركا 

                                                           
ؼسان أحمد كاظم حمدان صدخان، مقال عدم سرٌان التقادم على الوحدات العقارٌة المسجلة، العراق، بدون سنة  ً( عل1)

 .236ص
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قانون مدنً فرنسً على  2258جاء المشرع الفرنسً بتعرٌؾ للتقادم فً نص المادة  وخلافا لهما

دم إن التقادم المكسب هو وسٌلة لاكتساب مال أو حق بفعل الحٌازة دون أن ٌلزم الذي ٌدلً به بؤن ٌق"أنه:

 .(1)" سندا لذلك دون إمكانٌة الاحتجاج بوجهه بالدفع الناتج عن سوء النٌة

 :للتقادم المكسب التعرٌف الفقهً-3

استمرت  إذاعلى أنه: "وسٌلة ٌستطٌع بمقتضاها الحابز التقادم المكسب رمضان أبو السعودالدكتور عرف

عبد المنعم فرج الصده الدكتور،كما عرفه (2)معٌنة أن ٌتمسك بكسب هذا الحق "حٌازته على حق عٌنً مدة 

 بموجب حٌازة تدوم مدة معٌنة" هعلى أنه:" وسٌلة ٌكسب بموجبها الحابز ملكٌة الشًء أو حقا عٌنٌا آخر علٌ

 .المقترنة بمدة  على أساس الحٌازة من التقادم المكسب ٌقووٌستنتج من هذٌن التعرٌفٌن أ

 أنواع التقادم المكسب: ثانٌا

والتقادم  بالتقادم،ذن إاكتسابهافٌكونمعٌنة ة إلا بمضً مدة سب الحقوق العٌنٌالحٌازة لا تكإذا كانت 

لقصٌر، ٌمكن التمٌٌز بٌنهما نوعان هما التقادم المكسب الطوٌل والتقادم المكسب ا المكسب للحقوق العٌنٌة

 الصحٌح وحسن النٌة. الحٌازة والسندمدة فً 

 الطوٌل التقادم-1

أن الحٌازة إذا استمرت خمس عشرة سنة متصلة تكسب الملكٌة فً صورها المختلفة، من الأصل 

دون حاجة إلى شرط  بها،، وسواء كان محلها عقارا أو منقولا، إذا تمسك الحابز وملكٌة ناقصةملكٌة تامة 

من القانون المدنً على أنه" من حاز منقولا أو  827المادة ، وقد نصت على ذلك (3)الحابز إضافً آخر فً 

عقارا أو حقا عٌنٌا منقولا كان أو عقارا دون أن ٌكون مالكا له أو خاصا به صار له ذلك ملكا إذا استمرت 

 ."له مدة خمسة عشر سنة بدون انقطاعحٌازته 

لا شرط الحٌازة إمن شروطعٌنٌة بالتقادم الطوٌل النص أنه لا ٌكون لاكتساب الحقوق ال ومإدى هذا

قانونٌة  وأن تكونترد على حق عٌنً أما الحٌازة فٌنبؽً أن  سنة،شرط استمرارها طوال مدة خمسة عشر و

 .فً شروط التقادم المكسباللاحق بٌانهوذلك على التفصٌل  لها،منزهة عن العٌوب ووردة على محل صالح 

                                                           

لكسب الحقوق أو التخلص منها بمرور زمن معٌن بالشروط  قأنه: "طرٌقانون مدنً فرنسً على  2279المادة ( 1)
 منه 2258بالمادة  2008ٌونٌو 17المإرخ فً  561-2008تم تعدٌلها بموجب القانون رقم المذكورة فً القانون "

 .326، ص2004، مصر، الجامعٌة، دار المطبوعات الأصلٌة فً الحقوق العٌنٌة الوجٌزرمضان أبو السعود، ( 2)

 .304( مصطفى محمد جمال، نظام الملكٌة، منشؤة المعارؾ، الإسكندرٌة، ص3)
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المشرع الفرنسً نص فً  أن ؼٌر(1)المدنًمن القانون  968المصري فً المادة  ووافقه المشرع

 " إن مهلة التقادم المطلوبة لاكتساب ملكٌة عقارٌة هً ثلاثون سنة". 2272المادة 

 القصٌر التقادم-2

تكتسب  ، فلا(2)وحدهافً شؤن العقارات  بمضً عشر سنوات وهو لا ٌعرض إلا مٌت القصٌرالتقادم 

القانون المدنً على  من 828وقد نص المشرع عنه فً المادة  المنقولات،به الحقوق العٌنٌة الواردة على 

الوقت نفسه  ومستندة فًبحسن النٌة  وكانت مقترنةأنه:" إذا وقعت الحٌازة على عقار أو حق عٌنً عقاري 

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

، وذلك ٌستطٌع الحابز تملك الحق العٌنً فً مدة عشر سنوات، فٌجب أن تتوفر فٌه حسن النٌةفلكً  

العقار أو صاحب الحق العٌنً مالك أنه ٌتعامل مع  ٌعتقدنه ٌعتدي على حق الؽٌر، أي إذا كان ٌجهل أ

، بمعنى أن التصرؾ صادر من ؼٌر صاحب الحق العٌنً المراد كسبه وحٌازته مستندة إلى سبب صحٌح

 (3).المدنًمن القانون  828بالتقادم كما هو واضح فً المادة 

أنه، ٌمكن للذي ٌكتسب  رؼٌ "بنصها: 02فقرة  2272فً المادة  ًوهو ما نص علٌه المشرع الفرنس

فإن المشرع  لهماوخلافا أن ٌتملكه بالتقادم بمرور عشر سنوات"  ولسند صحٌحعقار عن حسن نٌة 

 (4).بخمس سنوات فقطالقصٌرالمصري حدد مدة التقادم المكسب 

وهو التقادم المكسبثالثا من أقر المشرع نوعا  ،والقصٌرالطوٌل لى نوعً التقادم المكسب إبالإضافة 

تكسب بالتقادم فً جمٌع  لا"بنصها: من القانون المدنً  829بموجب نص المادة  الحقوق المٌراثٌة تقادم

"، وهذا ما أخذ به القضاء فعلى سبٌل المثال وثلاثٌن سنةراثٌة الا إذا دامت الحٌازة ثلاثالأحوال الحقوق المٌ

 (5).06/05/1987المإرخ فً  40944قرار رقم صدر عن المحكمة العلٌا 

جمٌع  ًالقانون المدنً على أنه: "فمن  01فقرة  970أما المشرع المصري فقد نص فً المادة 

 ."وثلاثٌن سنةثلاثبالتقادم، إلا إذا دامت الحٌازة مدة الأحوال لا تكسب حقوق الإرث 

                                                           

المكسب وأثره بٌن الشرٌعة والقانون المدنً الجزابري، مذكرة ماجستٌر، جامعة ( أحمد برادي، التملك عن طرٌق التقادم 1)

 .79(، ص2009-2008الجزابر، )

 .489، ص1994( حسن كٌره، الموجز فً أحكام القانون المدنً، منشؤة المعارؾ، الاسكندرٌة، الطبعة الثالثة،2)

 .80( أحمد برادي، المرجع السابق، ص3)

، 1968، دار التراث العربً بٌروت، الطبعة 9ري، الوسٌط فً شرح القانون المدنً، الجزء ( عبد الرزاق السنهو4)

 .992ص
 .15، ص3، العدد 1991( المجلة القضابٌة ،5)
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 أن حق الإرث ٌكتسب بالحٌازة إذا دامت مدة ثلاث وثلاثٌن سنة، وٌر الدكتور محمد مصطفى جمال

ٌرد على التركة كمجموع من المال، والمجموع من المال لا ٌقبل الحٌازة، فلا ن حق الإرث ولكن الحقٌقة أ

لذلك ٌتعٌن التسلٌم  ٌكتسب الحق علٌه بالحٌازة، وعلى العكس من ذلك فالحق علٌه ٌسقط بالتقادم المسقط،

ٌكون إلا سقوط حق الإرث  تتضمن خطؤ تشرٌعٌا، وأن المقصود منها لا ٌمكن أن 970/1بؤن المادة 

للمشروع  ةبالتقادم الذي تبلػ مدته ثلاث و ثلاثٌن سنة، وهذا ما ٌمكن الاستناد الٌه فً المذكرة الإٌضاحٌ

تسقط بثلاث و إلٌه بقولها: "أما دعوى الإرث فللنص المقابل، فقد أبرزت هذا الخطؤ و نبهت  التمهٌدي

 (1).، والتقادم هنا مسقط لا مكسبثلاثٌن سنة

 المكسب الطبٌعة القانونٌة للتقادم  :ثالثا

فرٌقٌن: قسموا إلى نحٌث ا المكسب،لقد اختلؾ شراح القانون المدنً حول الطبٌعة القانونٌة للتقادم 

 الملكٌة.ٌراه على أنه سبب من أسباب كسب  ثانوفرٌق ٌرى بؤنه ٌعد قرٌنة على الملكٌة الأول 

 ولقد ورد(2)ٌرى جانب من الفقه أن التقادم هو قرٌنة قانونٌة قاطعة على ملكٌة الحابز للحق الذٌٌحوزه ـ  1

" إذا ثبتت الحٌازة تكون قرٌنة على الملكٌة فٌفترض أن أنه:فً المذكرة الإٌضاحٌة للقانون المدنً المصري 

 انتقد لسببٌن وهما: إلا أن هذا الرأيالك حتى ٌقوم الدلٌل على العكس "،الحابز هو الم

معنى قانونً فهو  إن القول بؤن التقادم المكسب هو قرٌنة قانونٌة قاطعة على ملكٌة الحابز قول لٌس له أي ـأ

وهو دلٌل كرة فٌها لبس فهً أداة إثبات عن قاعدة موضوعٌة، كون أن فكرة القرٌنة القاطعة فلٌس إلا تعبٌر

 حقٌقٌة.من الأدلة لا بد أن تقبل إثبات العكس فإن عجزنا على إثبات العكس كنا أمام قاعدة موضوعٌة 

ن التقادم المكسب هو قرٌنة قانونٌة قاطعة على ملكٌة الحابز ٌنطوي على الخلط بٌن القاعدة إن القول بؤ ـب 

 القرٌنة.تقوم على فكرة  كون أن القاعدة الموضوعٌة والقرٌنة القانونٌة،الموضوعٌة 

ٌذهب ؼالبٌة الفقهاء فً فرنسا ومصر إلى اعتبار أن التقادم المكسب ٌعتبر سببا مباشرا لكسب الملكٌة وـ 2

أو الحق العٌنً وهو لٌس مجرد قرٌنة قانونٌة، فالحابز الذي ٌتمسك بالتقادم ٌستفٌد من قاعدة موضوعٌة 

 حقه.تكسبه الحق، ولٌس من قاعدة إثبات تعفٌه من إثبات 

ٌر أخذ به المشرع الجزابري حٌث اعتبر أن التقادم المكسب سبب من أسباب كسب وهذا الرأي الأخ

الملكٌة والحقوق العٌنٌة الأخرى، ونظمه فً الفصل الثانً من الكتاب الثالث تحت عنوان طرقاكتساب 

                                                           

 .305( مصطفى محمد جمال، مرجع سابق، ص1)

 .790السنهوري، مرجع سابق، ص عبد الرزاق(2)
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القانون المدنً الجزابري وذلك ضمن القسم السادس من هذا  من 834إلى  827الملكٌة بموجب المواد من 

 تحت عنوان آثار التقادم المكسب.فصل والخاص بالحٌازة ال

 التقادم المكسب للملكٌة  : نطاقالفرعالثانً

النظام،وذلك فمن خلال هذا الفرع نحدد النطاق الذي ٌشمله التقادم المكسب أي مجال إعمال هذا 

الذٌن  وكذا الأشخاصٌرد علٌها التقادم  المكسب، والأموال التًإلى الحقوق الجابز كسبها بالتقادم  بالنظر

 منه. الاستفادةٌحق لهم 

 الحقوق الجائز اكتسابها بالتقادم المكسب  أولا:

من القانون المدنً الجزابري التً جاء فٌها "من  827صرح المشرع بما ٌجوز حٌازته فً المادة 

ن مالكا له أو خاصا به صار له ذلك ملكا حاز منقولا أو عقارا أو حقا عٌنٌا منقولا كان أو عقارا دون أن ٌكو

 ".سنة بدون انقطاع  15إذا استمرت حٌازته له مدة 

وكانت عقارٌوقعت الحٌازة على عقار أو على حق عٌنً  االمدنً: "إذمن القانون  828نصت المادة 

 "واتسن 10مكسب تكون فمدة التقادم ال صحٌح،الوقت نفسه إلى سند  ومستندة فًمقترنة بحسن النٌة 

ومن خلال المادتٌن ٌمكن القول بؤن التقادم المكسب ٌشمل كل الحقوق العٌنٌة فً المنقول أو العقار سواء 

دون الحقوق الشخصٌة فً المنقول أو العقار فلا تكسب هذه الأخٌرة تبعٌة، أكانت حقوق عٌنٌة أصلٌة أو 

حٌازة كحق المستؤجر بالرؼم أنها تحمى قابلة لل ولو كانتحتى  ولا تكتسببالتقادم المسقط  ولكنها تنقضً

 (1)الحٌازة.بجمٌع دعاوى 

...الخولعل وحق الرهنوحق الانتفاعوحق السكنوالاستعمال وحق الارتفاقحق الملكٌة فٌكتسب بالتقادم

 هو حق الملكٌة فً العقار. والذي ٌهمناٌمكن تملكه بالتقادم  وأول حقأهم 

كسبها  ولم ٌجز( 2)هنا إلى أن المشرع الجزابري استثنى الارتفاقات ؼٌر الظاهرة  وتجدر الإشارة

حق الارتفاق عن  ؤتنص: "ٌنشوالتً انون المدنً الجزابري من الق 868قضت به المادة  وذلك مابالتقادم 

رتفاقات إلا أنه لا تكسب بالتقادم إلا الا بالمٌراث،أو ٌكسب بعقد شرعً أو  للأمكنة،الموقع الطبٌعً 

 .الظاهرة بما فٌها حق المرور"

                                                           

ضٌؾ، اكتساب الملكٌة بالتقادم فً ظل مستجدات القانون الجزابري، أطروحة دكتورا، جامعة تلمسان  د( أحم1)
 .70، ص2015/2016

 ( الارتفاقات ؼٌر الظاهرة هً الارتفاقات التً لٌست لها علامة خارجٌة تنم عن وجودها، كالارتفاق بعدم البناء.2)
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 التً ٌرد علٌها التقادم  لالأموا ثانٌا:

كان من الواجب أن ٌكون الشًء المادي  عٌنً،لما كانت الحٌازة هً المظهر الخارجً لوجود حق 

فالحٌازة ترد على الأشٌاء التً تصلح أن تكون محلا للحقوق  الحابز،صالحا لٌرد علٌها حق الذي ٌظهر به 

ٌجوز كسب ملكٌته  وأٌضا ممافٌها،كما ٌشترط فً هذه الأموال أن تكون مما ٌجوز التعامل  المالٌة،

 (1)بالتقادم.

الأشٌاء المادٌة المنقولة أو العقارٌة القابلة لأن تصبح ملكا خاصا ٌجوز تملكها عن  وعلٌه فجمٌع

ٌمكن حصر الأموال التً لا ٌجوز كسبها  ومن هذا، ب ما لم ٌوجد نص قانونً ٌمنع ذلكلتقادم المكسطرٌق ا

الأملاك التعامل الأشٌاء الخارجة عن دابرة  ٌلً: فٌمانصوص فً القانون تحضر ذلك  والتً جاءتبالتقادم 

 العقاري.الحقوق المقٌدة فً السجل  الوقفٌة،الأملاك  الوطنٌة،

 الخارجة عن دائرة التعامللأشٌاء اـ  1

بالنظام  تتعلقأو لاعتبارات ،لطبٌعتها أو بحكم القانون ماقد تكون الأشٌاء خارجة عن دابرة التعاملإ

 .والآداب العامةالعام 

 بحكم طبٌعتهاالخارجة عن دائرة التعامل  الأشٌاءـأ

: والتً تنصي فً فقرتها الثانٌة من القانون المدنً الجزابر 682عبرت عنها المادة  وهً التً

 ٌازتها "."الأشٌاء التً تخرج عن التعامل بطبٌعتها هً التً لا ٌستطٌع أحد أن ٌستؤثر بح

محلا للتعاقد ومثالها الهواء،  فالشًء لا ٌكون قابلا للتعامل فٌه بطبٌعته إذا كان لا ٌصلح أن ٌكون

 ( 2)البحر.الشمس ماء 

 القانونبحكم الخارجة عن دائرة التعامل  الأشٌاءـ  ب

فالأشٌاء التً تخرج عن التعامل بحكم القانون فهً التً ٌجٌز القانون أن تكون محلا للحقوق المالٌة 

والخاص لدومٌن العام الجزابري كؤموالامن القانون المدنً  682كما جاء ذلك فً نص المادة 

 689فٌها أو حجزها أو تملكها بالتقادم حسب نص المادة  مخصصة للنفع العام فهً لا ٌجوز التصرؾكونها

 من القانون المدنً الجزابري.

                                                           

 .71( أحمد ضٌؾ، مرجع سابق، 1)
 .996السنهوري، مرجع سابق، صالرزاق  د( عب2)
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 الوطنٌةالأملاك 1-ب

المتضمن الأملاك  2008ٌولٌو سنة  20 والمإرخ فً 14ـ  08من القانون رقم  2لقد نصت المادة 

تحوزها  المنقولةوالعقارٌة التًوالحقوق على أنه " تشمل الأملاك الوطنٌة على مجموع الأملاك (1)الوطنٌة

 فً شكل ملكٌة عمومٌة أو خاصة ". قلٌمٌةوجماعاتها الإالدولة 

" لا ٌجوز التصرؾ فً أموال الدولة أو حجزها  أنه:المذكورة أعلاه تنص على  689 وحسب المادة

دابرة  أخرجها المشرع منةل التابعة للدولة منقولة كانت أو عقارٌفالأموابالتقادم"، أو تملكها 

مإرخ  95606هارقم قرار وهذا ما أكدت المحكمة العلٌا فً(2)بالتقادم،بالخصوص من دابرة تملكها التعاملو

ازع علٌه عن طرٌق التقادم حٌث أن المستؤنفٌن ٌتمسكون بملكٌتهم للقطعة الأرضٌة المتن 1993 /28/02فً 

، ؼٌر أن هذا الدفع لٌس فً محله لأن الأراضً التً تركها المعمرون تعتبر داخله فً أملاك المكسب

 (3).من القانون المدنً 689نص المادة ، ومن ثم لا ٌجوز تملكها بالتقادم المكسب عملا بؤحكام الدولة

ٌتضمن  1/12/1990المإرخ فً  90/30 والمتمم للقانونالمعدل  08/14من القانون  4نصت المادة 

 والخاصة فً أن تكون موضوعا للتقادمعلى عدم قابلٌة الأملاك الوطنٌة العمومٌة (4)قانون الأملاك الوطنٌة 

 (5)العمومٌة.رؾ فً الأملاك الوطنٌة أو الحجز كما لا ٌجوز التص

 ولا للتقادم   بلة للتصرؾ المذكورة أعلاه تنص على أن الأملاك الوطنٌة ؼٌر قا 4المادة  وحٌث أن

 والتصرؾ فٌهاهذه المادة على أن إدارتها فنصت  الخاصة،للأملاك الوطنٌة  ، أما بخصوص التابعةللحجزو

التصرؾ  وأن جوازالتشرٌعٌة المعمول بها  ولأحكام النصوص"  90/30ٌخضع لأحكام هذا القانون " رقم 

 (6).اكتسابهولوٌة فً ي من له حق الأفً الأملاك الخاصة لا ٌعنً قابلٌتها للتقادم كما لا ٌعنً لأ

 

 

                                                           

 44، المتضمن الأملاك الوطنٌة ج.ر العدد 90/30المعدل والمتمم للقانون  2008.07.20المإرخ فً  08/14القانون (1)
 .2008.08.03المإرخة فً 

 .19، ص 03، العدد1991المجلة القضابٌة سنة 20/05/1987المإرخ فً 38340( قرار المحكمة العلٌا رقم 2)
 .276، ص2014، الجزابر، الطبعة الثالثة عشر ،هحمدي باشا، القضاء العقاري، دار هوم ( عمر3)
المإرخة فً  52العدد  رالمتضمن قانون الأملاك الوطنٌة، ج. 01/12/1990المإرخ فً 90/30( القانون 4)

 المعدل والمتمم. 02/12/1990
لة الاجتهاد القضابً للؽرفة العقارٌة، الجزء مج 26/07/2001المإرخ فً 198170( قرار المحكمة العلٌا رقم 5)

 .223، 204الثانً،
 .277ص، سابق ( عمر حمدي باشا، القضاء العقاري، مرجع6)
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 الوقفٌةالأملاك 2-ب

حبس المال عن التملك لأي  ؾوالتً تنصبؤن: "الوقمن قانون الأسرة  213حسب إلى نص المادة 

 27مإرخ فً  91/10رقم من قانون  23بالإضافة إلى نص المادة (1)والتصدق"، شخص على وجه التؤبٌد 

فً أصل الملك  ٌجوز التصرؾ أن: "لاعلى والمتعلق بالأوقاف 01/07 والمتمم بالقانونمعدل ال 1991أفرٌل 

 ، سواء بالبٌع أو الهبة أو التنازل أو ؼٌرها "الوقفً المنتفع به، بؤٌة صفة من صفات التصرؾ

المادة أن المال الموقوؾ ٌمنع التصرؾ فٌه بشتى أنواع التصرؾ إذ ٌبقى حق  وٌتضح من هذه

 بالتقادم.من ذلك بؤنها ؼٌر قابلة لكسبها  ستشؾوبالتالً نالانتفاع للمالك الواقؾ 

 العقاريالحقوق المقٌدة فً السجل  3-ب

فلا ٌمكن لواضع الٌد على عقار خاضع للقٌد فً ظل نظام السجل العٌنً أن ٌتملكه بالتقادم مهما 

فً الفصل الذي سنتناوله بالتفصٌل و  للشهرمع مبدأ القوة الثبوتٌة المطلقة  هلتعارض حٌازته،طالت مدة 

 (2).الثانً

 ـ اعتبارات متعلقة بالنظام العام والآداب العامةج

كما ٌمكن أن ٌكون الخروج عن دابرة التعامل مرده اعتبارات متعلقة بالنظام العام والآداب العامة 

كان محل الالتزام مخالفا للنظام العام أو  امن القانون المدنً الجزابري والتً تنص: "إذ 96حسب المادة 

 الآداب العامة كان العقد باطلا ".

 من التقادم الاستفادة: الأشخاص الذٌن ٌحق لهم ثالثا

شخص مهما كانت طبٌعته القانونٌة  وضد أيإن التملك بالتقادم المكسب ٌسري لفابدة أي شخص 

 (3)معنوٌا.سواء كان شخصا طبٌعٌا أو 

قانونٌا بل هً واقعة مادٌة بسٌطة  ولا تصرؾالحٌازة لٌست بحق عٌنً لا حق شخصً  وبما أن

ٌكن ممٌز أن  ولو لمإذ بإمكان أي شخص حتى  القانونٌة،فإنها لا تشترط فٌها الأهلٌة  (4)،تحدث آثارا قانونٌة

                                                           

 .283ص 2009 ،2، مجلة المحكمة العلٌا، العدد 11/02/2009المإرخ فً 478951( قرار المحكمة العلٌا رقم 1)
 . 44، ص2006( لٌلى زروقً وعمر حمدي باشا، منازعات عقارٌة، دار هومه، الجزابر، الطبعة الثانٌة،2)
دراسة فً القانون اللبنانً والقانون المصري، دار النهضة العربٌة  ،الحقوق العٌنٌة الاصلٌة( عبد المنعم فرج الصده، 3)

 .573صللطباعة والنشر، بٌروت،بدون طبعة، بدون سنة، 
 .785ص( عبد الرزاق السنهوري، مرجع سابق، 4)
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ابز عنصري الحٌازة فٌجتمع عند الح (1)، أن ٌكسب حق الملكٌة بالتقادم بما ٌحوزه ممثله القانونً نٌابة عنه

 والمعنوي.المادي 

فإن إرادته تكون معدومة والمجنون والمعتوه وإذا كان الحابز عدٌم التمٌٌز كالصبً ؼٌر الممٌز 

فٌستحٌل أن ٌتوافر عنده عنصر القصد إذ أن هذا العنصر ٌفترض وجود الإرادة و من ثم تقضً الضرورة 

 قٌم،من ولً أو وصً أو  التمٌٌز،نٌابة قانونٌة عن عدٌم هنا أن ٌكون عنصر القصد موجودا عند من ٌنوب 

 (2).فٌحوز عدٌم التمٌٌز الحق

 شروط التقادم المكسب:المطلب الثانً

فً وجود  والتً تتمثلشروط العامة لجملة من الشروط منهاا لابد من توفرالتقادم المكسب حتى ٌتحقق

 ومنهاا القانون على حسب نوع التقادمحٌازة قانونٌة صحٌحة وكذلك توافر المدة القانونٌة اللازمة التً ٌقرره

فً الفرع  الشروط العامة للتقادم المكسبلذلك سنتناول  بالتقادم القصٌر، والتً تتعلقالشروط الخاصة 

فً الفرع  الصحٌحوالسند حسن النٌة فً توافر تتمثلوالتً ثم بٌان الشروط الخاصة بالتقادم القصٌر  الأول،

 الثانً.

 للتقادم المكسب  العامةالشروط ل:الأو الفرع

نواع التقادم أن كل أنجد القانون المدنً الجزابري  من 829، 828، 827بالرجوع الى نصوص المواد 

ن ٌحوز الشخص الحق حٌازة قانونٌة أفلا بد ،المدةوشرط ساسٌن وهما شرط الحٌازة أتشترك فً شرطٌن 

معٌنة من الزمن  تستمر مدةوالعٌوب،ن تكون الحٌازة خالٌة من أو والمعنويمشتملة علىعنصرٌها المادي 

 القانون.ٌحددها 

 شرط الحٌازة  أولا:

بمظهر  فٌه،وٌظهر ازاءهالحٌازة هً وضع مادي ٌسٌطر به شخص سٌطرة فعلٌة على شًء ٌجوز التعامل 

إلى اكتساب حق مدة من الزمن  نقضاءاتصل بعدلٌه بعض النتابج التً قد ع وٌرتب القانونالمالك 

 شًء.مجرد انتفاع بحق عٌنً مستقر على  هًشخصٌا،ولا حقاعٌنٌا،وإنما حقا فهً لٌست الملكٌة،

الدكتور عبد الرزاق السنهوري على أنها" وضع مادي ٌنجم عنه أن شخصا ٌسٌطر سٌطرة فعلٌة  هاوٌعرف

 على حق سواء كان الشخص هو صاحب الحق أو لم ٌكن ".

                                                           

 .المتضمن القانون المدنً المعدل و المتمم  26/09/1975المإرخ فً  75/58الأمر من  809المادة  ر( انظ1)
 .825 824( عبد الرزاق السنهوري، مرجع سابق، ص2)
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الحٌازة هً وضع الٌد على شًء أو التمتع ":على أنها 2255القانون الفرنسً فً المادة  وقد عرفها

شخص آخر ٌكونان  وإما بواسطةإما شخصٌا  بهما،متعلقة القوقا به أو على حق ٌكونان بٌدنا أو نمارس ح

عامة أما المشرع الجزابري فقد نص على الحٌازة بصفة ،(1)"باسمنابٌده أو ٌمارس الحقوق المتعلقة بهما 

فً الفصل الثانً من القانون المدنً الجزابري الواردة  843لى إ 808المواد من  وصفً نصتعرٌفها  دون

ول الخاص بحق الملكٌة من الكتاب الثالث المتعلق بالحقوق كتساب الملكٌة " من الباب الأطرق ابعنوان " 

 صلٌة.الأالعٌنٌة 

 الركن:ركنانن ٌتوافر فٌها أومإدى ذلك أنه ٌتعٌن  الشًءفالحٌازة هً سٌطرة مادٌة فعلٌة على 

لى جانب ذلك سلامة إذ ٌشترط إثارها آهما لا ٌكفٌان لكً ترتب الحٌازة نأؼٌر  ،المعنويوالركن المادي 

 التوالً:على  ونتناول ذلكالحٌازة من العٌوب 

 أركان الحٌازة -1

المادي  الركنلا بد من اجتماعهما معا، وهما  ركنٌنتتطلب الحٌازة الحقٌقة المنتجة لآثارها وجود 

 .وهو نٌة التملك أو القصد إلٌها المعنويوالركن الذي ٌتمثل فً الإحراز والسٌطرة المادٌة، 

 المادي الركن-أ

عمال السٌطرة فً الأ وتتمثل هذهالمادي للحٌازة السٌطرة المادٌة أو الفعلٌة على الشًء بالركنٌقصد 

ذن العبرة إالمالك،المادٌة التً تدخل فً مضمون الحق العٌنً الذي ٌظهر الحابز أو ٌدعً الظهور بمظهر 

 (2)الحق. أساسا تكون بالأعمال المادٌة الداخلة فً مضمون 

تكفً لظهور  والأهمٌة بحٌثن تكون من الكثرة أالحابز  عمال المادٌة التً ٌباشرهاوٌشترط فً الأ

 (3)الحٌازة.وذلك بحسب المؤلوؾ بالنسبة الى الشًء محل  الحٌازة،الحابز بمظهر صاحب الحق موضوع 

 المعنوي)القصد(الركن  - ب

أٌا  العٌنًحقالب صاح لظهور بمظهرللحابز لدى ا النٌةعنصرتوافرالمعنوي للحٌازة هو بالركنٌقصد 

هو حق ملكٌة أو حق انتفاع أو ارتفاق أو رهن حٌازة ، ودون توافر هذه النٌة لا تكون  كان هذا الحق

                                                           

بؤنفسنا أو بواسطة الؽٌر الذي ٌستولً  نستعملهبؤٌدٌنا بؤنها حٌازة شًء أو الانتفاع بحق نستولً علٌه ":2228( نص المادة 1)

الحسٌة كحقوق الارتفاق التً أشار رجال  والأموال ؼٌرٌشمل الأموال الثابتة  بؤسمابنا، وهذا التعرٌؾعلٌه أو ٌستعمله 
 2255بالمادة  2008ٌونٌو 17المإرخ فً  561-2008"، تم تعدٌلها بموجب القانون رقم لى حٌازتها بعبارةإالقانون 

 منه.

 .439ص( حسن كٌره، مرجع سابق، 2)

 .23المنعم فرج الصده، الملكٌة فً قوانٌن البلاد العربٌة، دار الفكر العربً، بدون طبعة، بدون سنة، ص د( عب3)
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أعمال مادٌة مكونة للركن المادي ، لذلك كان  الحٌازة قانونٌة أو حقٌقٌة منتجة لآثارها ،رؼم ما قد ٌتوافر من

بٌن الحٌازة القانونٌة التً ٌتوافر  وهنا ٌظهر الفرق ، توافر الركن المعنوي فً الحٌازة أو تخلفه هو الفٌصل

فالمستؤجر لا ٌعد حابزا  (1)لها الركنان و بٌن الحٌازة العرضٌة التً لا ٌتوافر لها إلا الركن المادي وحده.

 لدٌه. ن العنصر المعنوي ؼٌر متوافر لأ ،الشًءالمادٌة له على كانت السٌطرة حتى ولو 

إن العنصر المعنوي الذي تقوم علٌه الحٌازة هو عبارة عن الصده:"وٌقول الدكتور عبد المنعم فرج 

 ."نٌة الحابز فً أن ٌظهر بمظهر المالك او صاحب الحق العٌنً الآخر موضوع الحٌازة

 التقلٌدٌة وهًأنه ٌتحقق العنصر المعنوي وهو عنصر القصد فً النظرٌة "هوري:السنٌقول الدكتور و

 حٌازته،الحق الذي ٌرٌد النظرٌة الشخصٌة، بؤن ٌقوم الحابز بالأعمال المادٌة للحٌازة بقصد استعمال 

وعنصر القصد ٌجب أن ٌوجد عند الحابز شخصٌا، فلا ٌنوب عنه ؼٌره فٌه، إلا إذا كان الحابز عدٌم 

 (2)لحساب ؼٌره..." وهو الحابزعنصر القصد متوافرا عند الحابز العرضً  ولا ٌعتبرالتمٌٌز، 

مال عخر ٌنوب عنه فً إتٌان الأآة شخص كما أن هذه الحٌازة قد تقع من الحابز نفسه أو بواسط

فلا تكون حٌازة هإلاء حٌازة حقٌقة بل ،والمودعكالمستعٌر  متلاكالالدٌه نٌة  ولا توجد،المادٌة للحٌازة

زة القانونٌة عن الحٌازة اهو الممٌز للحٌ والعنصر المعنوي،تسمى حٌازة عرضٌة ؼٌر مباشرة أو بالواسطة

 (3)الحقٌقة.ن الحابز العرضً ٌباشر الحٌازة نٌابة عن صاحب الٌد لأ العرضٌة،

عمال التً التسامح وهذه الأخٌرة هً تللك الأعمال المبنٌة على المعنوي ٌنتفً فً الأ الركنن أؼٌر 

حفاظا وولكن الؽٌر ٌتحملها رؼم ما فٌها من تعد على ملكه تسامحا منه  ،حق ٌقرره القانون لى إلا تستند 

على الوجه المعتاد وهذا مانصت  بملكهعلى علاقات حسن الجوار ما دامت لا تبلػ حدا تحرمه من التمتع 

ذن الصرٌح أو الضمنً فمثل هذه الاعمال تقوم على الإ ،من القانون المدنً  1فقرة  808ة علٌه الماد

                                                           

 .443ص( حسن كٌره، مرجع سابق، 1)

 العنصر المعنوي فً الفقه المقارن نظرٌتان: النظرٌة الشخصً والنظرٌة المادٌة  ل( ٌتناو2)

 العنصران المادي  االنظرٌة الشخصٌة: نادى بها العالم سافٌنً الذي ٌرى أن الحٌازة الصحٌحة ٌتوجب أن ٌتوافر فٌه
 والمعنوي معا، ولما كانت النٌة تتعلق بالشخص سمٌت بالنظرٌة الشخصٌة.

 والذي ٌرى أن العنصر المادي فً الحٌازة ٌتضمن بالضرورة العنصر  النظرٌة المادٌة: نادى بها العالم الألمانً إهرنج
 المعنوي، بمعنى أن النٌة تكون فً السٌطرة المادٌة على الشًء.

 إلى الحقوق  الحٌازةكاستثناء فمد  والنظرٌةالمادٌةكقاعدة عامة  بالنظرٌةالشخصٌةأخذ  المشرع الجزابري نجد أن
عندما  تطبٌقللسٌطرةالمادٌة، وأخذ ذلك بؤهم النظرٌةالشخصٌةٌنٌة، كما قصرتها ولم ٌقصرها على الحقوق الع الشخصٌة

المستؤجر لا تتوفر إلا على الركن  فحٌازةق. م.ج 487حكام المادة لأوهذا وفقا  الحٌازةالمستؤجر بدعاوى  حٌازةحمى 

حق واحد، أعتبر  حٌازةددون فً على أنه " إذا تنازع أشخاص متع 822نجد أن المشرع نص فً المادة  فقط، كماالمادي 

وٌتضح من طرٌقالتدلٌس"عن  الحٌازة، إلا إذا كان قد اكتسب هذه الحٌازةالمادٌةبصفة مإقتة أن حابزه هو من كانت له 

 .بمجرد توافر الركن المادي لها للحٌازةخلال هذا النص أن المشرع افترض وجود الركن المعنوي 
 .22، ص2015الهدى، الجزابر،( الحاج هنً جوهر، الحٌازة، دار 3)
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ذا إمالك ٌستطٌع فً أي وقت ن الأبل  ،ن تكون أساسا لحٌازة مكسبة لحق ولذلك لا تصلح لأ ،للمالك 

المبنٌة على  فالأعمالة التقادم  ً ترخٌصه ولو مر على هذا الوضع مدالمضاٌقات أن ٌرجع ف زدادتا

 (1). تكون حٌازة لتخلؾ الركن المعنوي التسامح لا 

 عٌوب الحٌازة-2

ٌشوبها ٌجعلها ؼٌر  العٌب الذيولكن  ،والمعنويحٌازة قابمة بعنصرٌها المادي هً  الحٌازة المعٌبة

ثارها قبل ؼٌره جة لآبٌنما تكون صحٌحة منت لٌه،إمنتجة لآثارها قبل الشخص الذي ٌقوم هذا العٌب بالنسبة 

 الأشخاص.من 

إذا اقترنت الحٌازة بإكراه أو حصلت ...." :من القانون المدنً على أنه 2فقرة 808المادة وقد نصت 

ن وقع علٌه الاكراه أو خفٌت عنه الحٌازة أو التبس علٌه تجاه م أثرخفٌة أو كان فٌها التباس فلا ٌكون لها 

 "العٌوب.أمرها إلا من الوقت الذي تزول فٌه هذه 

 طلبتالشروط التً تن أأي  ،واللبسالخفاء  كراه،الإوهً  ثلاثة،ٌازةعٌوب الحومإدى هذا النص أن 

وسنتناول فٌما ٌلً تفصٌل هذه  ،والظهور والوضوحهً الهدوء آثارها،تنتج تكون صحٌحة ل الحٌازة لكًفً 

 (2)العٌوب. 

 الاكراهعٌب -أ

كراه الذي و الإ ،معٌبة  كانتبإكراهفإذا اقترنت ، (3)لا ٌشوبها إكراه أن تكون الحٌازة هادبة  ٌجب

بمعنى أن ٌحصل الحابز على حٌازته بطرٌق  ،ٌعٌب الحٌازة هو الذي ٌصدر من الحابز عند بدء الحٌازة 

و التهدٌد أاستمر الحابز فً استخدام القوة  وتظل الحٌازة مشوبة بهذا العٌب طالما ،(4)القوة أو التهدٌد 

لى القوة أو التهدٌد عند إكراه ثم انقطع الحابز من اللجوء ذا بدأت الحٌازة مقرنة بالإإأما  ،للاحتفاظ بحٌازته 

وأن ذلك فإنها تكون الحٌازة صالحة لإنتاج أثارها ولو اضطر الحابز فٌما بعد لاستعمال القوة للمحافظة علٌها

                                                           

 .21(الحاج هنً جوهر، مرجع سابق،ص1)

 .48المنعم فرج الصده، الملكٌة فً قوانٌن البلاد العربٌة ، مرجع سابق، ص د( عب2)

من القانون المدنً:" إذا اقترنت الحٌازة بإكراه أو حصلت خفٌة أو كان فٌها التباس فلا ٌكون  02فقرة  808( تنص المادة 3)

 أخفٌت عنه الحٌازة أو التبس علٌه أمرها إلا من الوقت الذي تزول فٌه هذه العٌوب ".من وقع علٌه الإكراه أو هأثر اتجالها 

:) من المقرر قانونا أن التقادم 16، ص 04، عدد 1989، مجلة قضابٌة 1985جانفً  09مإرخ فً  32 677قرار رقم (4)

 المكسب هو مإدى الحٌازة الهادبة والمستمرة(.
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كراه ٌشوب الركن المادي وعٌب الإ، (1)نفً قانونا صفة الهدوء عن الحٌازةمجرد المنازعة القضابٌة لا ت

 ز.ال المادٌة التً ٌمارسها الحابذ هو ٌتصل بالأعمإللحٌازة 

 عٌب الخفاء-ب

بحٌث من المفترض أن ٌعلم بها من علنٌة،و أبة بعٌب الخفاء إذ لم تكن ظاهرة وتكون الحٌازة مشو

ٌدلى بها بوجهه، مما ٌجٌز التذرع بسكوت المالك على أنه دلٌل على رضابه بها، أما إذا بدأت خفٌة ثم 

ظاهرة فإنه اعتبارا من ظهورها ٌبدأ حساب التقادم لأنه اعتبارا من هذا الظهور ٌكون شرط العلنٌة أصبحت 

حٌازة خافٌة على جمٌع الناس حتى تكون مشوبة بعٌب الخفاء، بل ولٌس من الضروري أن تكون الرا، متوف

ٌكفً أن تكون خافٌة على صاحب الحق الذي ٌحوزه الحابز حتى ٌستطٌع هذا أن ٌتمسك بؤنها حٌازة 

 (2)معٌبة.

 الغموضو أعٌب اللبس-ج

ن تكون أٌها ولا ؼموض وبعبارة أخرى  ٌجب ن تكون الحٌازة واضحة لا لبس فأوٌشترط كذلك 

فتكون الحٌازة مشوبة بعٌب اللبس كثر من وجه أكن تفسٌرها على و ٌمالتؤوٌلأو أٌحتمل الشك لا الحٌازة مما 

نه أو أابز ٌرٌد الاستثمار بالحق لنفسه الحذا كان إظروؾ تثٌر الشك حول ما  بها تذا أحاطإو الؽموض أ

ٌده  ذا وضعإف،الحٌازة الؽامضة تتحقق فً نطاق الملكٌة الشابعة  علىمثلة برز الأوأ، وز لحساب ؼٌرهحٌ

لى إم ألى الاستثمار بملكٌة العقار كله إانصرفت  دذا كانت نٌته قإلا ٌعرؾ ما على العقار الشابع كله مثلا

 إدارة العقار لحساب الشركاء جمٌعا .

المعنوي بخلاؾ العٌبٌن السابقٌن ٌشوب العنصر  الؽموض،و أٌب اللبس ن عأفٌتضح مما تقدم 

 (3)الحابز. عبارة عن الشك الذي ٌثور حول نٌة  للحٌازة، لأنه

 المدة ثانٌا: شرط

التها أو بإطعلى تعدٌلها سواء  تفاقالإهً من النظام العام فلا ٌجوز  إن المدة المتطلبة فً التقادم

لى سرٌان قواعد التقادم المسقط إمن القانون المدنً الجزابري  832وفً هذا الصدد تحٌل المادة ،ابتقلٌصه

على التقادم المكسب فٌما ٌتعلق بالتمسك به وذلك بالقدر الذي لا تتعارض فٌه هذه القواعد مع طبٌعة التقادم 

 المكسب.

                                                           

 .267، الأردن، ص2013( عمار "محمد علً"، آثار الؽصب على حق الملكٌة فً القانون المدنً، الطبعة الأولى، 1)

 2011( عفٌؾ شمس الدٌن، الوسٌط فً القانون العقاري، الجزء الثانً، منشورات زٌن الحقوقٌة، بٌروت، الطبعة الثالثة،2)

 .587ص

 .24( الحاج هنً جوهر، مرجع سابق، ص3)
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كما لا  فٌه،ٌجوز التنازل عن التقادم قبل ثبوت الحق  لاالمدنً: "من القانون  322حٌث تنص المادة 

 .على أن ٌتم التقادم فً مدة تختلؾ عن المدة التً عٌنها القانون " تفاقالاٌجوز 

 :التقادمـ اختلافالمدة بحسب نوع 1

مدة ال وبفضل هذه،نقطاع المدة التً ٌقررها القانونن تستمر الحٌازة دون اأٌشترط فً التقادم المكسب 

 منه.واسترداد الشًءعلى حٌازة الؽٌر  عتراضللإٌتاح للمالك الوقت الكافً 

بحٌث تعتبر من ،قعد عن مطالبة بحقه مدة من الزمنفإن التقادم لا ٌتم إلا ضد مالك مهمل  ومن هذا

 (1)علٌه.لى تفضٌل الحابز إالمبررات الداعٌة 

فلا ٌجوز الاتفاق على تعدٌلها سواء  ،وتختلؾ هذه المدة بحسب نوع التقادم وهً من النظام العام

 (2)بتقلٌصها.بإطالتها أو 

 التقادمـ كٌفٌة حساب مدة  2

فٌما ٌتعلق بحساب كما سبق الإشارة إلٌه كذلك تسري قواعد التقادم المسقط على التقادم المكسب 

الأحكام الخاصة  مراعاةومع ،مع طبٌعة التقادم المكسب هذه القواعدالذي لا تتعارض فٌه  المدةوذلك بالقدر

مدة التقادم بالأٌام لا  بتحس: "والتً تنصمن القانون المدنٌ 314نص المادة  لىوبالرجوع إ،(3)التقادمبهذا 

التقادم بالأٌام  آخر ٌوم منها "فٌجب أن تحسب مدة نقضاءباوتكتمل المدةالٌوم الأول  ولا ٌحسببالساعات، 

الأٌام لا تدخل فً حساب مدة التقادم، بما ٌستتبع بالضرورة، ألا ومعنى ذلك أن كسور (4)بالساعات،لا 

ٌحسب الٌوم الأول، وتكتمل مدة التقادم بانقضاء آخر ٌوم منها، ومعنى ذلك، أن الٌوم الأخٌر ٌدخل فً 

 (5)الحساب، ومن ثم ٌقع صحٌحا ما ٌتخذ فٌه من إجراءات قانونٌة.

تخاذ التً ٌتعذر ا الرسمٌةوالأعٌاد والعطل ام المواسم أٌالحساب ما ٌعرض أثناء المدة من  وٌدخل فً

فإن هذا ٌعتبر من قبٌل  الأٌام،ؼٌر أنه إذا كان الٌوم الأخٌر من المدة هو أحد هذه التقادم،إجراء فٌها لقطع 

لى الٌوم إالمدة  تمتدوفٌقؾ سرٌان التقادم فً هذا الٌوم  بحقه،المانع الذي ٌتعذر معه على المالك أن ٌطالب 

                                                           

 85صمرجع سابق،  الملكٌة فً قوانٌن البلاد العربٌة، المنعم فرج الصده، د( عب1)
 من القانون المدنً. 322( أنظر المادة 2)

 82نفس المرجع، ص الملكٌة فً قوانٌن البلاد العربٌة، ( عبد المنعم فرج الصده،3)

لأنه ٌكون  الحساب،ذلك ألا ٌدخل الٌوم الأول فً  علىمتعذر،وٌتفرع معرفة الساعة التً بدأ فٌها سرٌان التقادم أمر  لأن( 4)
 بالساعات.لاقتضى هذا أن تحسب المدة  ولو أدخلناهفً الؽالب ٌوما ؼٌر كامل 

 . 345، ص1985شكري سرور، الأحكام العامة للالتزام، دار الفكر العربً، مصر، الطبعة الأولى، دمحم (5)
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وسرٌان الحٌازة ،(1)المٌلاديمدد التقادم بالتقوٌم  ٌكون حسابالقطع، التالً الذي ٌمكن أن ٌتخذ فٌه إجراء 

لمالك أو صاحب الحق العٌنً حماٌة حقه برفع والذي ٌخول االحٌازة،ٌبدأ من ذلك الٌوم التالً الذي بدأت فٌه 

" لا ٌبدأ أنه:المسقط على  والخاصة بالتقادممن القانون المدنً  315تنص المادة  الاستحقاق، حٌثدعوى 

 داء ".وم الذي ٌصبح فٌه الدٌن مستحق الأسرٌان التقادم فٌما لم ٌرد فٌه نص خاص إلا من الٌ

 الحٌازةافتراض عدم انقطاع مدة ـ 3

ذا ثبت قٌام الحٌازة فً وقت سابق : " إالقانون المدنً الجزابري تنص علىمن  830نجد أن المادة 

ما لم ٌقم الدلٌل على فإن ذلك ٌكون قرٌنة على قٌامها فً المدة بٌن الزمنٌن  الحال،فً  وكانت قابمةمعٌن،

إذ ٌكفٌه أن ٌثبت أنه حابز  ثبات،الإعنه عبء  وذلك لٌخفؾ، فهذا النص قرٌنة لصالح الحابزخلاؾ ذلك "، 

لٌه أن حٌازته قد ظلت بفضل هذه القرٌنة ٌفترض بالنسبة إً وقت مضى فحاز ف الحالً،وأنه قدفً الوقت 

 ٌثبت ذلك.مدعً العكس أن  الوقتٌن،وعلى الخصمقابمة بٌن هذٌن 

الوقت الحالً تعد من وسابل الواقع التً ٌستقل قاضً  وقٌامها فًالحٌازة فً وقت معٌن  قٌاموإثبات 

 (2)" العلٌا.الموضوع بتقدٌرها دون رقابة علٌه من المحكمة 

 الحٌازةضم مدد ـ 4

وبذلك ٌستطٌع الخلؾ العام أو الخلؾ الخاص أن ٌضم مدة حٌازة سلفه لأجل استكمال مدة التقادم 

المورث  وٌعقب الوارثفٌخلؾ  ،وجمع المددضمها  ٌجوزومنه السلؾ،حٌازة الخلؾ استكمالا لحٌازة  تكون

 ٌلً:ذلك كما  نبٌنالبابع، وٌعقب المشترٌٌخلؾ و

فإذا كان المورث  مورثة،ٌخص الخلؾ العام فالوارث ٌستطٌع أن ٌضم مدة حٌازته لمدة حٌازة  فٌما-أ

ٌكسب وحسن النٌة فإنه ٌضم حٌازة سلفه  ولو كانالوارث،لى مقترنة بسوء النٌة إ وانتقلت الحٌازةالنٌة،سًء 

لى الوارث إ وانتقلت الحٌازةالنٌة،وكان حسنللمورث سبب صحٌح  وإذا كانالطوٌل،الحق بالتقادم المكسب 

التقادم المكسب  واستكمال مدةفإنه للوارث أن ٌضم حٌازة سلفه  وبحسن النٌة،مقترنة بالسبب الصحٌح 

 التقادم. سنوات"، وبحسب الحق فً عشرالقصٌر "

لى حٌازته أو أن ٌفصل بٌن الحٌازتٌن أو أن ٌضم حٌازة سلفه إ الخاص، فللحابزٌخص الخلؾ  فٌما-ب

سنوات مثلا ثم باع  سبعللعٌن مدة  حابزوبقً فإذا كان السلؾ سًء النٌة  الأخرى،ٌتمسك بؤحدهما دون 

                                                           

 .ما لم ٌنص القانون على ؼٌر ذلك" المٌلادي،على أن " تحسب الآجال بالتقوٌم  من القانون المدنً 3تنص المادة ( 1)
( ثابتً ولٌد، التقادم المكسب للملكٌة فً ظل نظام الشهر العٌنً، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر، جامعة الحاج لخضر 2)

 .60،ص 2008/2009باتنة،
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استكمل  إذافللمشتري أن ٌتملك العٌن بالتقادم المكسب الطوٌل  النٌة،هو أٌضا سًء كان لى مشتري العٌن إ

 كاملة.سنة  خمسة عشرأخرى لتمام مدة  سنوات ًناثممدة 

سنوات ثم باع لمشتر  ستللعقار مدة  وبقً حابزصحٌح  ولدٌه سببالبابع حسن النٌة  كان أما إذا

سنوات اللازمة لكسب الحق بالتقادم المكسب  عشرسنوات لتمام  أربعفهنا المشتري ٌكمل مدة  النٌة،حسن 

 .القصٌر

توقفها أو  تحولا دون استمرار المدة، إمالا أنه عند دراسة شرط المدة نجد هناك حالتٌن أو عقبتٌن إ

 وهما: تحول دون استكمالها

 التقادممدة  الأولى: وقفالحالة 

قوم خلالها عذر من الأعذار القانونٌة أو الموضوعٌة التً التً ٌ عدم حساب المدة بوقؾ التقادمٌقصد 

على أن ٌستؤنؾ التقادم  ،التً ٌترتب علٌها قطع التقادم الساري ضده بالأعمالتمنع صاحب الحق من القٌام 

 اللاحقة.لى المدة ذلك العذر فتضاؾ المدة السابقة إ سٌره بعد زوال

 316بمقتضى المادة وذلك ٌختلؾ وقؾ التقادم كلما وجد مانع مبرر شرعً لدى المالك  ومن هنا

ٌسري التقادم كلما وجد مانع مبرر شرعً ٌمنع الدابن من  لا: "والتً تنصانون المدنً ولى من القالفقرة الأ

 .والنابب"المطالبة بحقه كما لا ٌسري فٌما بٌن الأصٌل 

 ." لوقفه: " ٌوقؾ التقادم المكسب أٌا كانت مدته إذا وجد سبب نهأ على(1) 833وتنص أٌضا المادة 

 التوقؾ فٌماٌلً:أسباب وقؾ التقادم ثم إلى آثار هذا  لىوسنتعرض إ

 التقادمـ أسباب وقف 1

إلى ظروؾ مادٌة  وأسباب ترجعالأشخاصلى ترجع إ نوعٌن: أسبابلى إتقسٌم أسباب وقؾ التقادم 

 اضطرارٌة. 

 التقادم التً تتعلق بالأشخاصوقف أـ أسباب 

التقادم هً مدة  وسواء كانت والمحجور علٌهم،سباب هو السبب المتعلق بناقصً الأهلٌة أهم هذه الأ

فً هذا الصدد بٌن ما  حقهم،وٌجب التمٌٌزن التقادم ٌقؾ سرٌانه فً سنوات فإ عشرسنة أو  خمسة عشر

                                                           

 من القانون المدنً مصري. 974( والتً تقابلها المادة 1)
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أن ٌقطع  التقادم،وعلى الناببولى لا ٌقؾ سرٌان ففً الحالة الأ لا،نابب ٌمثله أو  علٌهكان للمحجورإذا

 (1).علٌهالمحجوركان هو المسإول نحو لا وإمحجوره،بحق  وأن ٌطالبالتقادم 

"لا ٌسري التقادم كلما وجد مانع مبررا  :أنه على والتً تنص من القانون المدنً 316فحسب المادة 

 والنابب.صٌل كما لا ٌسري فٌما بٌن الأة بحقه، شرعا ٌمنع الدابن من المطالب

والؽاببٌن والمحكوم هلٌة دته عن خمس سنوات فً حق عدٌمً الأولا ٌسري التقادم الذي تنقص م

 قانونً.ذا لم ٌكن لهم نابب إ جنابٌة،بعقوبات  علٌهم

شخاص المذكورٌن فً الفقرة السابقة تزٌد مدته عن خمس سنوات فً حق الأولا ٌسري التقادم الذي 

 "أهلٌتهم.لهم نابب قانونً طٌلة مدة عدم  ولو كان

أكثر من  والتً هًسنوات  خمسجاءت لتفرق بٌن مدة التقادم التً هً أقل من  316 فنص المادة 

سواء وص التقادم المكسب فإنه ٌستوي الأمر لا أنه بخصاصة بالتقادم المسقط، إالمدة خهذه ذلك كون أن 

سنوات أو تقادما للحقوق المٌراثٌة  عشرسنة أو تقادما مكسبا قصٌرا  خمسة عشركان التقادم مكسبا طوٌلا أ

 من القانون المدنً. 833وفق نص المادة  سنة وذلك 33

ٌتعذر معه على صاحب الحق أن  ،والمحجور علٌهمؼٌر القصر  بالشخص،وقد ٌقوم مانع ٌتعلق 

الؽٌبة المنقطعة التً ٌقام من  ذلك، فهذهكالسجن أو الأسر أو نحو  ضطرارٌةة الإمن ذلك الؽٌبوٌطالب بحقه 

ن تهٌؤ لصاحب الحق أسباب إلى أ التقادم،سباب الحجر فٌقؾ سرٌان فً أ والتً تدخلأجلها وكٌل للؽابب 

لة واقع إذا كان المانع ٌتعذر معه على صاحب الحق أن ٌطالب بحقه مسؤ وتقرٌر ماأعماله،العودة لمباشرة 

 (2)الموضوع.تترك لتقدٌر قاضً 

وقد ٌكون المانع من أن ٌطالب صاحب الحق بحقه هً العلاقة القابمة بٌنه وبٌن الحابز للعٌن كالعلاقة 

 والفروع هًالأصول  والعلاقة بٌنمنهما من أن ٌطالب الآخر بحقه  لأيالزوجٌة والتً هً مانع أدبً 

الأخوال ووعلاقة الأعماممانعا أدبٌا علاقة القرابة أٌا كانت كالعلاقة بٌن الأشقاء  أدبً،وقد ٌكونأٌضا مانعا 

النابب مانع وصٌل بٌن الأ والعلاقة ما، الموضوع وهً مسؤلة واقع ٌقدرها قاضً الأخت،بؤولاد الأخ أو 

السابق المدنً  من القانون 01فقرة 316نص صرٌح فً هذا المعنى فً المادة  التقادم،وقد وردٌقؾ سرٌان 

 .ذكرها

                                                           

 .1035( عبد الرزاق السنهوري، مرجع سابق، ص1)

 .1038نفس المرجع، ص( 2)
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، وذلك فً حدود أعمال الوكالة قابمة،الوكالة  والوكٌل مادامتالموكل  نما بٌذلك العلاقة  وٌدخل فً

وكذلك تدخل العلاقة قابما،دام الحجر  ماعلٌه  بالمحجوركما تدخل العلاقة ما بٌن الولً أو الوصً أو القٌم 

 قابمة.دامت صفة الادارة والمدٌر ماما بٌن الشخص المعنوي 

خمس عشرة سنة أو عشر  التقادمأٌا كانت مدة  قدمناها،التقادم فً جمٌع الموانع التً  وٌقؾ سرٌان

 (1).سنوات

 اضطرارٌة ظروف مادٌةلى ع إب ـ أسباب وقف التقادم التً ترج

لى ظرؾ مادي اضطراري ٌتعذر معه على صاحب تعلق بالشخص بل ترجع إوهً الأسباب التً لا ت

أو إعلان حالة الطوارئ إذا كان شًء  فتنة،أو نشوب  مفاجبة،قٌام حرب  ومن ذلكالحق أن ٌطالب بحقه 

 بحقه.من هذا قد منع المحاكم من مباشرة أعمالها فلا ٌتمكن صاحب الحق من المطالبة قضابٌا 

جراءات اللازمة مكن صاحب الحق من اتخاذ الإلا ٌت من ذلك أٌضا انقطاع المواصلات بحٌثو

 الموضوع.تقدٌر قاضً  موكلة إلى والمسؤلة المانع،فٌقؾ سرٌان التقادم لهذا  بحقه،للمطالبة 

فٌكون ذلك مانعا ٌقؾ سرٌان  منه،ومن ذلك أٌضا جهل صاحب الحق بوجود حقه من ؼٌر تقصٌر 

 التقادم. 

لأنه ٌطبق فً ذلك القاعدة العامة التً تنص على أن هذه الأسباب لم ٌحددها المشرع الجزابري 

 وكل هذالٌه المشرع المصري ر شرعا، وهذا على ؼرار ما ذهب إالتقادم ٌوقؾ كلما وجد هناك مانع مبر

 مقتبس 

 (2)بها.ٌزال العمل  والتً لامن القواعد العامة التً عرفها القانون الفرنسً القدٌم 

 :التقادمـالأثر الذي ٌترتب على وقف 2

المدة التً وقؾ سرٌان  ذكرها، فإنفمتى وقؾ سرٌان التقادم لسبب أو لآخر من الأسباب التً تقدم 

 والمدة اللاحقة.السابقة  وتحسب المدةالتقادم خلالها لا تحسب ضمن مدة التقادم 

ن م ولكن ٌستثنىلمصلحته،وأسباب وقؾ التقادم نسبٌة فهً مقررة فقط للشخص الذي وقؾ التقادم 

ذلك حالة ما إذا كان الحق الذي ترد علٌه الحٌازة ؼٌر قابلة للتجزبة كحق الارتفاق إذ ٌقؾ التقادم بصفة 

                                                           

 .1036،1037ص( عبد الرزاق السنهوري، مرجع سابق، 1)

 .62( ولٌد ثابتً، مرجع سابق، ص2)
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الشركاء  وكان أحدالشٌوع،إذا كان العقار المرفق به مملوكا على  ومثال ذلكالشركاء،مطلقة فً حق جمٌع 

جاء فً نص المادة  وذلك ماالشركاء،بقٌة كل  وفً حقفؤن التقادم ٌقؾ فً حقه  ٌمثله،قاصرا لٌس له من 

 . من القانون المدنً 827

 التقادمانقطاع الثانٌة:الحالة 

لا  مما ٌجعل بدأ تقادم آخر جدٌد ،نهابٌا بسبب معٌن مذكور فً القانون مدة التقادموٌعنً ذلك سقوط 

 الانقطاع.الذي ٌمٌز الوقؾ عن  وهذا هو، نقطاعالاتحسب فٌه المدة التً سبقت 

 عنه فٌما ٌلً:التقادم ثم الآثار التً تترتب  انقطاعوبالتالً سنتناول أسباب 

 ـ أسباب انقطاع التقادم المكسب1

من القانون المصري تقضً بؤن  973 نون المدنً و التً تقابلها المادةمن القا 832رأٌنا أن المادة 

تسري قواعد التقادم المسقط على التقادم المكسب فٌما ٌتعلق بانقطاع التقادم ، و ذلك بالقدر الذي لا تتعارض 

و قد ورد فً التقادم المسقط أن هذا التقادم ٌنقطع بالمطالبة قواعد مع طبٌعة التقادم المكسب ،فٌه هذه ال

 318من القانون المدنً ، كما ٌنقطع  بإقرار المدٌن بحق الدابن حسب المادة  317القضابٌة حسب المادة 

لٌهما ان على التقادم المكسب ، و ٌضاؾ إو هذان السببان لانقطاع التقادم المسقط ٌنطبق، من القانون المدنً 

نقطاع سبب ثالث خاص بالتقادم المكسب لأن طبٌعة هذا السبب تستعصى على التقادم المسقط ، و هو ا

 .من القانون المدنً 834التقادم المكسب إذا تخلى الحابز عن الحٌازة أو فقدها و لو بفعل الؽٌر حسب المادة 

بحق  وإقرار الحابزأسباب انقطاع مدنٌة وهً المطالبة القضابٌة  إلىهذه الأسباب  ٌمكن تقسٌمو

 (1)الحابز عن الحٌازة أو فقده إٌاها. تخلً  وتقتصر علىالمالكوأسباب انقطاع طبٌعٌة 

من القانون المدنً ٌتعلق فقط بالتقادم المكسب كما  834نقطاع حسب المادة إن هذا الإ أـ الانقطاع الطبٌعً :

تم بٌانه كونه متعلق بالحٌازة و لا أثر للحٌازة فً مجال التقادم المسقط و ٌتحقق بزوال الحٌازة و التً تكون 

 ل ذلك باختٌار من الحابز نفسه أو قهرا عنه .برفع الٌد و ٌحص

من القانون المدنً فإنه تزول الحٌازة إذا تخلى الحابز عن  815ما جاء فً نص المادة قا لووف

حٌازة لعنصرٌها المادي السٌطرة الفعلٌة على الحق أو إذا فقد هذه السٌطرة بؤٌة طرٌقة أخرى ، و ذلك بفقد ال

أو فقدها و لو  ، و أن هذا الزوال ٌتحقق أٌضا إذا تخلى الحابز عن الحٌازةأحدهماو المعنوي، أو بفقدها 

 فإن التقادم ٌنقطع طبٌعٌا بؤحد السببٌن :  علٌه ، و بفعل الؽٌر

                                                           

 .1040و1039ص( عبد الرزاق السنهوري، مرجع سابق، 1)
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و ٌسلمه ، و ٌحدث ذلك عندما ٌتصرؾ الحابز فً الشًء تخلى الحابز باختٌاره عن الحٌازةالسبب الأول:

ختٌاري من ذا التخلً الإ، فإذا وقع هٌتخلى الحابز عن الشًء بنٌة تركهن ، و كذلك حٌإلى المتصرؾ إلٌه

، بحٌث إذا استرد الحابز حٌازته ابٌا مدة حٌازته و انقطع التقادمجانب الحابز بهذه الطرٌقة أو بتلك سقطت نه

فالتقادم فً هذه الحالة و لو بعد مضً أٌام قلٌلة فإنه ٌصبح بصدد حٌازة جدٌدة لا صلة لها بالحٌازة السابقة  

 ٌنقطع بصفة نهابٌة فور وقوع التخلً .

ستحواذ الؽٌر علٌه و أقام علٌه بدون إختٌاره نتٌجة لإفقد الحابز السٌطرة الفعلٌة على العقارالسبب الثانً :

سنة اد حٌازته خلال مدة حٌازة معارضة للحٌازة الأولى ، فإن المشرع قد منح للحابز الحق فً القٌام باسترد

، أو كان على الأقل قد رفع دعوى استرداد الحٌازة فً لسنة، فإذا قام باسترداد الحٌازة خلال هذه امن فقدها

من القانون  834هذا المٌعاد ، فلا ٌعتبر أنه قد فقد حٌازته ، و ذلك ما أشارت إلٌه الفقرة الثانٌة من المادة 

ٌازة إذا استردها الحابز خلال سنة أو رفع دعوى : "ؼٌر أن التقادم لا ٌنقطع بفقد الح بنصهاالمدنً 

 نقطاع كؤن لم ٌحصل .ٌعتبر الإف، فإذا قام الحابز بذلك ردادها فً هذا المٌعاد "باست

أو لم ٌرفع دعوى الاسترداد فً المدة  ،أما إذا مضت السنة دون أن ٌقوم الحابز باسترداد حٌازته

 المذكورة فإنه ٌفقد  عندبذ حٌازته و ٌنقطع التقادم نهابٌا .

أما إذا استرد الحابز حٌازته بعد الأجل المذكور فإنه ٌصبح بصدد حٌازة جدٌدة مستقلة عن الحٌازة 

  (1)السابقة.

نقطاع المدنً للتقادم الإ المدنً الجزابري فإنمن القانون  317إستنادا لنص المادةب ـ الإنقطاع المدنً : 

شخص صاحب الحق أو ممن ٌسري التقادم لمصلحته  ون سببه أعمال قانونٌة صادرة من الذي ٌكالمكسب هو

 .وبهذا ٌنقطع التقادم المكسب بالمطالبة القضابٌة و بالتنبٌه كماٌنقطع بالإقرار الصادر من الحابز

وذلك بمطالبة صاحب الحق بحقه مطالبة قضابٌة، أي :بالمطالبة القضائٌةتقادم المكسب انقطاع ال -1-ب

 (2).بإقامة دعوى بحقه

من القانون المدنً الجزابري :"ٌنقطع التقادم بالمطالبة  317حسب نص المادة و المطالبة القضابٌة 

ثبات مرافعة لإ ل ٌقوم به الدابن أثناءالقضابٌة ولو رفعت الدعوى إلى محكمة ؼٌر مختصة ...أو بؤي عم

فالتقادم ٌنقطع إذا طالب صاحب الحق بحقه بمطالبة قضابٌة و هً التً تنطوي على إقامة دعوى حقه"، 

                                                           

 .75و74ص، 2016( أحمد خالدي، التقادم، دار هومه،الجزابر، بدون طبعة، 1)
 .1041( عبد الرزاق السنهوري، مرجع سابق، ص2)
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المالك أو ناببه إلى الحابز أو ناببه و  ً عبارة عن عرٌضة الدعوى التً ٌوجهها صاحب الحق أيبحقه، فه

 تتضمن طلب الحق المراد استرداده . 

المطالبة عن طرٌق دعوى أصلٌة أوعن طرٌق طلب عارض ٌتقدم به  وٌستوي فً ذلك أن تكون

 المدعً أو المدعً علٌه أثناء نظر الدعوى الأصلٌة ، أو عن طرٌق التدخل فً الدعوى أو إدخال الؽٌر فٌها 

ام محكمة ؼٌر مختصة، ففً جمٌع هذه الصور لو تمت المطالبة القضابٌة أم حتىو ٌنقطع التقادم 

إلٌها عبارة المشار 317مشرع فً نهاٌة المادة القضابٌة التً ٌنقطع بها التقادم ،و لهذا أورد الالمطالبة تتوفر

 (1).عامة تفٌد انقطاع التقادم بؤي عمل ٌقوم به صاحب الحق للتمسك به أثناء السٌر فً إحدى الدعاوى 

حب الحق بحكم لكً ٌنقطع التقادم بالمطالبة القضابٌة ٌجب أن تنتهً الدعوى التً أقامها صاو

، إذ ٌذهب المشرع الفرنسً من خلال نص لدعوى أو رفضت فلا ٌنقطع التقادملصالحه أما إذا سقطت ا

نقطاع كؤن لم ٌكن إذا كانت الدعوى باطلة لعٌب فً الشكل الإ عتبارمن القانون المدنً إلى إ 2247ادة الم

 (2)فٌها أو الحكم برفضها .أو إذا تخلى المدعً عن دعواه أو ترك الدعوى تسقط لعدم السٌر 

 إنقطاع التقادم المكسب بالتنبٌه 2-ب

إن المقصود بالتنبٌه الذي ٌقطع التقادم و على ما جرى به قضاء المحكمة العلٌا هو التنبٌه المنصوص 

علان ة الذي ٌوجب المشرع اشتماله على إدارٌمن قانون الاجراءات المدنٌة و الإ 612علٌه فً المادة 

 بالسند التنفٌذي مع تكلٌفه بالوفاء بالدٌن .المدٌن 

من القانون المدنً الجزابري على أن :" ٌنقطع  317و المراد بالتنبٌه هو الإجراء الذي نصت المادة 

التقادم بالمطالبة القضابٌة ...و بالتنبٌه ..." ، فإذا كانت المطالبة القضابٌة تقطع التقادم فمن الطبٌعً أن 

 ه أقوى من المطالبة حٌث ٌتم بناء على سند تنفٌذي .نالأثر لأٌكون للتنبٌه ذات 

على بٌانات معٌنة تبلػ  ضابً اشترط القانون ضرورة توافرهو التنبٌه هو محضر ٌحرره المحضر الق

ه بؤن ٌوفً الدٌن ه بمقتضاها ٌكلؾ صاحب الحق مدٌنعلى ٌد محضر قضابً لشخص المدٌن أو فً موطن

ت القانونٌة ، و لا ٌكون هذا التنبٌه بالوفاء إلا بناء على سند تنفٌذي كحكم أو عقد إلا اتخذت ضده الإجراءاو

 رسمً فهو ٌسبق إجراءات التنفٌذ .

                                                           

 .77و76( أحمد خالدي، مرجع سابق، ص1)
 .1049ص مرجع سابق، ( عبد الرزاق السنهوري،2)



الملكٌة العقارٌة بالتقادم باكتسا                                              الأول:الفصل   
 

28 

 

للعقارات فإن التنبٌه أي التكلٌؾ بالوفاء لا ٌنتج أثره ٌه قطع التقادم إلا أنه بالنسبة و ٌترتب على التنب

 (1).لتقادم بذاته و لو لم ٌعقبه حجزلإلا بتسجٌله فً المحافظة العقارٌة و هو قاطع 

 ع التقادم المكسب بإقرار الحائز نقطاا 3-ب

من القانون المدنً  341المادة قد عرفت و، (2)قرار الحابزالمدنً قد ٌنتج عن إ نقطاع التقادمإن ا

قرار هو اعتراؾ الخصم أمام القضاء بواقعة قانونٌة مدعى بها علٌه و ذلك أثناء السٌر قرارعلى أنه :"الإالإ

 فً الدعوى المتعلقة بها الواقعة ". 

لمالك الحقٌقٌى اعترافا ن العقار الذي ٌضع ٌده علٌه هو ملك لصاحبه اقرار هو اعتراؾ الحابز بؤفالإ

 و لا ٌمكن الرجوع فٌه . من التقادم ، المدة التً مضت ٌنطوي علٌه النزول عن

هذا الحق ذلك لأن الحابز لم ٌكسب ،عما انقضى من مدة فقط نزولا عن الحق بل ٌعتبرهو لٌس نزولاف

د فققرارشكل معٌنفإنه لا ٌشترط فً الإمن القانون المدنً  318و حسب المادة ،ٌعتبر تنازلا عن الحقبعد 

ؼٌر مباشرة  ضمنٌا وذلك بكل عمل ٌكشؾ بطرٌقةكما ٌمكن أن ٌكون ،ٌكن صرٌحا مكتوبا أو ؼٌر مكتوب

ه أو طالبه كما لو قام بتسلم ثماره إلٌ،الك فً ملكٌته للعقار الذي ٌحوزهعتراؾ بحق المعن نٌة الحابز فً الإ

ثبات على ، و ٌقع عبء الإالتصرؾ القانونً ثباتإقرار ٌخضع للقواعد العامة فً ، و إثبات الإبترمٌمه

 انقطاع التقادم به . صاحب الحق الذي ٌدعً

 ج ـ آثار انقطاع التقادم : 

 كما ٌلً: و ذلك بالنسبة للحقوق ثم بالنسبة للأشخاصسنتناول فً هذا المجال آثار انقطاع التقادم 

 انقطاع التقادم بالنسبة للحقوق:آثار 1-ج

تقادم جدٌد ٌسري من ادم بدأ :" إذا انقطع التقأنه من القانون المدنً على  أولىفقرة  319تنص المادة 

لتقادم نقطع افإذا إ تكون مدته هً مدة التقادم الأول"،نقطاع و نتهاء الأثر المترتب على سبب الإوقت إ

نقطاع عدت هذه الحٌازة از الحابز العٌن مرة أخرى بعد الإحٌث أنه إذا ح،نقطاعسقطت المدة السابقة عن الإ

                                                           

التقادم بكل إجراء من إجراءات  عالفقرة الثانٌة من قانون الاجراءات المدنٌة والإدارٌة تنص على أنه: "ٌقط 630( المادة 1)
 التنفٌذ".

        "ٌنقطع التقادم إذا أقرالمدٌن بحق الدابن إقرارا صرٌحا أو ضمنٌامن القانون المدنً التً تنص: 318( أنظر المادة 2)

 ٌعتبر إقرارا ضمنٌا أن ٌترك المدٌن تحت ٌد الدابن مالا له مرهونا رهنا حٌازٌا تؤمٌنا للوفاء دٌنه ".و
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نقطاع هو زوال الحٌازة المدة السابقة ، فإن كان سبب الإ حسابهجدٌدة  و ٌبدأ سرٌان تقادم جدٌد لا ٌدخل فً 

نقطاع راجع إن كان سبب الإ، وع الٌد من جدٌدفٌبدأ سرٌان تقادم جدٌد من الوقت الذي ٌعاود فٌه الحابز وض

 مامت الدعوى مرفوعة أإن كانطالما بقٌت الدعوى قابمة، و إلى المطالبة القضابٌة فإنه ٌبقى التقادم منقطعا

وإن كان التنبٌه هو ،ختصاصوقت صدور الحكم بعدم الإفٌبدأ سرٌان التقادم الجدٌد من  مختصةمحكمة ؼٌر 

و بالنسبة لمدة التقادم الجدٌد فهً  د ٌبدأ من ٌوم إشعار المالك بذلكسبب قطع التقادم فإن حساب التقادم الجدٌ

 طبٌعٌا أو مدنٌا.نقطاع المقطوع ، و ذلك مهما كان سبب الإنفسها مدة التقادم 

، فهل ٌبدأ الحابز بعد الإقرار تقادما رار الحابزقنقطاع التقادم بسبب إو لقد أثٌر نقاش جاء بخصوص إ

 جدٌدا تكون مدته نفس مدة التقادم السابق ؟

ذا حاز الشًء من جدٌد تكون حٌازته سوء نٌة أن الحابز الذي ٌقر بحق المالك إ ٌرى بعض الفقهاء

 (1)ادم الطوٌل حتى و لو كان قبل ذلك ٌحوز على أساس تقادم قصٌر .فٌسري قبله التق

نقطاع ، فإذا س التقادم الذي كان سارٌا قبل الإن التقادم الجدٌد هو نفو هناك رأي آخر من الفقه ٌرى بؤ

عند نقطاع ٌكون حابز بحسن النٌة بعد حٌازته من جدٌد بعد الإكان الحابز حسن النٌة قبل قطع التقادم ، فإنه 

 (2)تلقً الحق أول مرة .

 آثار الانقطاع بالنسبة للأشخاص  2-ج

فبالنسبة للإنقطاع الطبٌعً ،نقطاع الطبٌعًالإنقطاع المدنً و الإذا المجال لا بد من التفرقة بٌن فً ه

و من ثم ٌجوز لكل ذي مصلحة ،ٌها زوال الحٌازة بالنسبة للكافةبر ناتجا عن واقعة مادٌة تترتب علالذي ٌعت

 أي أن أثره ٌمتد إلى أي شخص فهو ٌتعدى المالك و ٌستفٌد منه الجمٌع .، بهاأن ٌتمسك 

أما بالنسبة للإنقطاع المدنً فهو عمل قانونً ٌصدر من صاحب الحق أو من الحابز و ٌكون أثره 

اطع للتقادم ، وٌرد على نسبٌة إلا بالنسبة لمن صدر منه هذا العمل القانونً الق ثرةأ لا ٌنتجأي نسبً 

 نقطاع المدنً استثناءان :الإ

رتفاق فإذا كان العقار المرتفق به ملك على لحٌازة ؼٌر قابلة للتجزبة كحق الإإذا كان الحق الوارد على اـ

 الموجه ضد أحدهم ٌستفٌد منه الآخرون .الشٌوع بمجموعة من الشركاء فإن العمل القاطع للتقادم 

                                                           

 .349و348( رمضان أبو السعود، مرجع سابق، ص1)
 .326، مرجع سابق ،صدراسة فً القانون اللبنانً والقانون  ،الحقوق العٌنٌة الاصلٌة( عبد المنعم فرج الصده، 2)
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إذا كان الحق الوارد على الحٌازة ٌتضمن حق آخر أو ٌتضمنه هو حق آخر، فالعمل القاطع للتقادم الموجه ـ

من مالك الرقبة ٌستفٌد منه صاحب حق الانتفاع ، و العمل القاطع للتقادم الموجه ضد صاحب حق الانتفاع 

 (1)ة .الحابز ٌستفٌد منه مالك الرقب

 ط الخاصة بالتقادم المكسب القصٌرالفرع الثانً : الشرو

مدة ، حسن :الحٌازة ، الأربعة شروط هً إن التقادم المكسب القصٌر المكسب للملكٌة العقارٌة ٌستلزم

علٌه ٌبقى لنا البحث فً شرطً حسن ان كل من شرطً الحٌازة و المدة ولقد سبق بٌ، والسند الصحٌحالنٌة و

 :د الصحٌح و ذلك على النحو التالًالسنالنٌة ، و 

 أولا : شرط حسن النٌة 

:" ٌفترض حسن النٌة لمن ٌحوز حقا و هو لى أنهمن القانون المدنً الجزابري ع 824تنص المادة 

، و إذا كان الحابز شخصا عن خطؤ جسٌم ؽٌر ، إلا إذا كان هذا الجهل ناشباٌجهل أنه ٌتعدى على حق ال

 بنٌة من ٌمثله.معنوٌا فالعبرة 

 و ٌفترض حسن النٌة دابما حتى ٌقوم الدلٌل على العكس ".

 :" لا تزول صفة حسن النٌة من الحابز إلا منالمدنً الجزابري على أنهمن القانون  825تنص المادة و

ٌوب وٌزول حسن النٌة من وقت إعلان الحابز بع عتداء على حق الؽٌر،الوقت الذي ٌعلم فٌه أن حٌازته إ

 كراه ".النٌة من اؼتصب حٌازة الؽٌر بالإ ، و ٌعد سوءزته بعرٌضة افتتاح الدعوىحٌا

عتقاد الحابز أنه ٌتلقى العقار من المالك الحقٌقً أو أن المقصود بحسن النٌة هو إ هذٌن النصٌنٌتضح من 

أو ذاتً  و صاحب الحق العٌنً علٌه ، و ذلك أن المشرع ٌؤخذ فٌما ٌتعلق بحسن نٌة الحابز بمعٌار شخصً 

كان حسن النٌة إذا  -لعشري، فٌعتبر الحابز فً التقادم القصٌر ـ امعٌار موضوعًأن هذا المعٌار لكنه ٌقر

و بعبارة أخرى أن الحابز ٌعتبر حسن النٌة إذا كان ٌعتقد أنه ٌتعامل مع أ، ٌجهل أنه ٌعتدي على حق الؽٌر

اد تاما ، بحٌث إذا ساور عتقن ٌكون هذا الإوٌجب أٌنً محل التصرؾ ، الحق العالمالك الحقٌقً للعقار أو 

ى مدى ما ٌقوم فً نفس دنى شك فً هذا الشؤن كان سًء النٌة ، و هذا معٌار شخصً ٌنظر فٌه إلالحابز أ

عتقاد فٌما ٌتعلق بصفة الشخص الذي ٌتعامل معه ، فلٌست العبرة بما ٌمكن أن ٌعتقده الشخص الحابز من إ

 عتقاد .رة بما ٌقوم لدى الحابز نفسه من إظروؾ الحابز ذاتها ، بل العبالعادي لو أنه وجد فً 

                                                           

 .70( ثابتً ولٌد، مرجع سابق، ص 1)
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الحابز سًء النٌة إذا كان عتبار ، بإار الشخصً بمعٌار آخر موضوعًٌلاحظ أن المشرع قد أكمل المعٌ

و الخطؤ الجسٌم من القانون المدنً،  824عتدابه على ملك الؽٌر ناشبا عن خطؤ جسٌم وفق المادة جهله لإ

 حتٌاطا.ٌة و إذلك الخطؤ الذي لا ٌقع فٌه أقل الناس عناهو 

، و ذلك ما لم ٌكن ؼٌر أهل لأن ٌعتد بنٌته لكونه ؼٌر ممٌز حسن النٌة أو سوبها بنٌة الحابز العبرة فً

 (1).شخصا معنوٌاهكذا ٌكون الحكم إذا كان الحابز ة تكون العبرة بنٌة من ٌمثله ،وإذ فً هذه الحال

و السلطة التقدٌرٌة لقاضً الموضوع ما إذا كان الحابز حسن النٌة أم سٌبها مسؤلة واقعٌة تدخل فً و معرفة 

التً القانون المدنً  من 825هناك حالة أخٌرة بٌن فٌها المشرع الحل فٌها حسب الفقرة الثانٌة من المادة 

صحٌح  شخصا كان لدٌه سند كراه "، فلو أنؼتصب حٌازة الؽٌر بالإالنٌة من إ على أنه :"ٌعد سًء تنص

كراه من هذا ، فإؼتصب الحٌازة بالإأنه أصبح مالكا لهذا العقار ، و اعتقدٌتعلق بعقار ٌحوزه شخص آخر

فإذا رجع علٌه المالك الحقٌقً فلا ٌجوز له أن تبر سًء النٌة رؼم هذا الاعتقاد، الشخص الآخر فإنه ٌع

 ٌتمسك بالتقادم القصٌر .

جب أن ٌتوافر فٌه حسن النٌة فإنه بالرجوع إلى أحكام الفقرة الثانٌة من المادة أما عن الوقت الذي ٌ

من القانون المدنً الجزابري "لا ٌشترط توافر حسن النٌة إلا وقت تلقً الحق "و لذلك فقد ذهب  828

لسند بعض الفقهاء إلى أن المقصود بوقت تلقً الحق هو  الوقت الذي تم فٌه إبرام التصرؾ القانونً أي ا

الصحٌح أي الوقت الذي كان ٌنتقل فٌه الحق إلى الحابز الحالً لو أن سلفه كان مالكا ، حٌث لا ٌرد التقادم 

العشري إلا على العقار أي ٌكون وقت تلقً الحق هو وقت التسجٌل فً المحافظة العقارٌة إذا تعلق الأمر 

 بحق عٌنً عقاري لأن هذا هو الوقت الذي ٌنتقل فٌه الحق .

من القانون المدنً الجزابري "ٌفرض حسن النٌة دابما  824إثبات حسن النٌة نصت علٌه المادة  إن

عامة التً ٌتحدد فً فتراضا تملٌه الأصول الٌتضمن إحتى ٌقوم الدلٌل على العكس "، و علٌه فإن هذا النص 

أن  ٌقٌم الدلٌل على ثبات ، ذلك أن الأصل هو توافر حسن النٌة و على من ٌدعً ؼٌرذلك ضوبها عبء الإ

 حسن نٌته .

من القانون المدنً الجزابري تنص"تبقى الحٌازة محتفظة بالصفة التً كانت 826و تجدر الإشارة أن المادة 

علٌها وقت كسبها ما لم ٌقم الدلٌل على خلاؾ ذلك " و بناءا على هذا إذا كانت الحٌازة قد بدأت قبل بدء 

                                                           

 "إذا كان الحابز شخصا معنوٌا فالعبرة بنٌة من ٌمثله ". فقرة الثانٌة من القانون المدنً و الت تنص: 824( أنظر المادة 1)
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ا فً حالة وضع الشخص ٌده على عقار ٌعلم أنه لٌس مملوكا له ثم سرٌان التقادم العشري بسوء نٌة كم

كما كانت بسوء النٌة إلى أن ٌقٌم الدلٌل اشتراه بعد ذلك و سجل عقد البٌع فً الشهر العقاري تبقى الحٌازة 

 ن  ٌثبت أنه كان حسن النٌة وقت التسجٌل .على العكس بؤ

 ثانٌا : السند الصحٌح

"السند الصحٌح هو تصرؾ  على أنهمن القانون المدنً فقرة الثالثة 828المادة السند الصحٌح عرفت

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

فقد عرفت محكمة النقض الفرنسٌة السند الصحٌح بقضابها بؤن :"المراد بالسند الصحٌح  قضابٌاأما 

ٌجعل  و    فً تملك العقار بالتقادم الخماسً هو كل تصرؾ قانونً ٌستند إلٌه واضع الٌد فً حٌازته للعقار

بب صحٌحا فً عتقاده هو ، و المراد بكون السسلٌما من شبهة الؽصب فً نظره و إ وضع ٌده علٌه حلالا

هذا الباب هو أن ٌكون بطبٌعته ناقلا للملك لو أنه صدر من مالك أهل للتصرؾ ،و لهذا ٌصلح العقد الباطل 

ن ٌكون سببا صحٌحا لتملٌك شرط فاسخ مدة قٌام هذا الشرط ، لأبطلانا نسبٌا ، و كذلك  العقد المعلق على 

 (1).المشتري على أساسه العقار بوضع الٌد "

هذه التعرٌؾ أنه ٌجب أن ٌتوافر فً السند الصحٌح شروط و هً أن ٌكون السند عملا ٌتبٌن من 

 من ؼٌر المالك ، و أن ٌكون سندا حقٌقٌاناقلا للملكٌة ، و أن ٌكون صادر قانونٌا  و أن ٌكون السند تصرفا

 أن ٌكون السند مشهرا بالحفظ العقاري .ووجودا مو

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

 .198أحمد خالدي، مرجع سابق، ص (1)
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 عنه ثار المترتبةوالآإعمال التقادم المكسب  الثانً: كٌفٌةالمبحث

الحق  به لكسببل لابد للحابز من أن ٌتمسك  ،إذا اكتملت مدة التقادم فإن أثاره لا تترتب من تلقاء نفسها

 صاحبهفٌبقى العقار على ملك  عنه،بعد اكتمال مدة التقادم أن ٌنزل  وٌجوز للحابزالحٌازة، الواردة علٌه 

 .التقادمثار آتترتب وفً هذه الحالة لا 

عنه فً حالة التمسك به فً  ثار المترتبةوالآاعمال التقادم المكسب فً المطلب الأول كٌفٌة ومن هنا نتناول 

 مطلب ثان.

 اعمال التقادم المكسبكٌفٌة الأول:المطلب 

ثر التقادم لا ٌترتب من آفإن  والانقطاع،واكتملت مدة التقادم بعد مراعاة أسباب الوقؾ  قانونٌة،الحٌازةكانت 

 ن ٌتنازل عنه بعد اكتمال مدته وشروطه.أنه له الحق فً أكما  به،بل لا بد للحابز أن ٌتمسك  نفسه،تلقاء 

ن تقضً تلقابٌا بالتقادم أ" لا ٌجوز للمحكمة أنه:بري على من القانون المدنً الجزا 321وقد نصت المادة 

 ولو لمأو من أي شخص له مصلحة فٌه  دابنٌه،بل ٌجب أن ٌكون ذلك بناءا على طلب المدٌن أو من أحد 

 ."ٌتمسك المدٌن به

." وهذه المادة تطابقها ستبنافٌةالاالمحكمة  ولو أمامٌة حالة من حالات الدعوى أبالتقادم فً  وٌجوز التمسك

من القانون المدنً السوري وتتفق معها فً الحكم  384والمادة  المصري،المدنً من القانون  387المادة 

 (1)لبنانً.وعقود موجبات  345والمادة  العراقً،من القانون المدنً  442المادة 

 ٌلً:كمافرع ثانالنزول عنه وإمكانٌةفرع أول التمسك بالتقادم  ضرورةعن وهنانتكلم 

 التمسك بالتقادم ةالأول: ضرورالفرع

ثره المكسب للحق العٌنً بقوة أفلا ٌترتب  ومدته،ذا توافرت للتقادم المكسب شروطه إنهأالقاعدة العامة 

سها دون حصول مثل ن تقضً بالتقادم من تلقاء نفأولا ٌجوز للمحكمة  به،ن ٌتمسك أبل لابد من القانون،

 مامها.أهذا التمسك به 

حكام التً أما الأ التقادم،حكام التقادم المكسب التً تعتبر من النظام العام هً تلك التً تتعلق بوجود أن أذلك 

ن شاء تمسك بالتقادم فتترتب إوعلٌه ٌكون للحابز الخٌار  العام،تتعلق بالاستفادة منه فلا تعتبر من النظام 

 (2)صحٌحا.نزل عنه فٌقع هذا النزول  لمصلحته،وإن شاءثاره أ

 

                                                           

 .160المنعم فرج الصده، الملكٌة فً قوانٌن البلاد العربٌة، مرجع سابق، ص د( عب1)

 نفس المرجع، نفس الصفحة.( 2)
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 أولا: أصحاب المصلحة فً التمسك بالتقادم المكسب 

أصحاب المصلحة فً  321وقد حددت المادة  ،ن ٌتمسك بالتقادم المكسب كل من له مصلحة فً ذلكأٌجوز 

فقضت بؤنه " ٌجب أن ٌكون ذلك بناءا على طلب المدٌن أو من أحد دابنٌه أو أي  المسقط،شؤن التقادم 

 سك المدٌن به".ٌتم ولو لمشخص له مصلحة فٌه 

كذلك ٌجوز لخلفه العام  المكسب،ومن المقرر كؤصل عام أن الحابز هو الذي ٌحق له التمسك بالتقادم 

وعلى وكذلك ٌجوز لكل صاحب مصلحة التمسك به  ،أو خلفه الخاص كالمشتري منه التمسك بهكالوارث 

الحابز فٌجوز لهذا الدابن أن ٌتمسك بالتقادم نٌابة عن مدٌنه الحابز استعمالا لحقه فً الدعوى  دابنوالأخص

 (1).المباشرةؼٌر 

 مرحلة كانت علٌها الدعوىأٌثانٌا: جواز التمسك بالتقادم المكسب فٌ

ً أي حالة من حالات الدعوى  ولو سابقت الذكر بؤنه" ٌجوز التمسك بالتقادم المكسب ف 321تقضً المادة 

بداإه أمام محكمة الموضوع فً إز لما كان الدفع بالتقادم دفعا موضوعٌا فإنه ٌجوو،مام المحكمة الاستبنافٌة"أ

مام أنه ٌجوز التمسك بالتقادم إف ،نه فً ذلك شؤن باقً الدفوع الموضوعٌة ؤأي حالة كانت علٌها الدعوى ش

ول درجة سواء تم ذلك منذ البداٌة أو بعد إٌداع الدفوع الأخرى حتى ولو كانت هذه الدفوع أالمحكمة 

ذا لم ٌفلح فً دعوى إك بالتقادم كدفع أخٌر ٌلجؤ إلٌه فقد ٌحدث أن ٌحتفظ الحابز فً التمس ،موضوعٌة 

لى إنت علٌها الدعوى حالة كا ٌةأوفً  ،وٌجوز أٌضا التمسك به أمام المحكمة الاستبنافٌة لأول مرة  ،أخرى 

 وقت إقفال باب المرافعة.

هذا التمسك الاستبنافٌة، فلاٌجوزالمحكمة  ولا أماملكن إذا لم ٌتمسك بالدفع بالتقادم أمام محكمة أول درجة 

الدفع بالتقادم لا ٌتعلق بالنظام العام فلا ٌجوز لمحكمة  وذلك لأن،(2)العلٌامحكمة م الماألأول مرة بهذا الدفع 

العلٌا نون تنظر فٌها المحكمة وبالتالً لا تكون هناك مخالفة للقا نفسها،الموضوع أن تقضً به من تلقاء 

 مرة،لأول لى المجلس القضابٌجاز التمسك أمام المجلس بالتقادم إذا تم نقض الحكم وأحٌلت الدعوى إ ولكن

 الإحالة. بعد مام مجلسأقفال باب المرافعة إالة كانت علٌها الدعوى وذلك حتى حٌة أوفً 

ذ لٌست له سلطة تقدٌرٌة إ،ذا توافرت شروطهإحكم به ن ٌألى القاضً عذا حصل التمسك بالتقادم وجب إف

 فً هذا الخصوص.

                                                           

 .411( عز الدٌن الدناصوري وحامد عكاز، الحٌازة المدنٌة وحماٌتها الجزابٌة، بدون طبعة ، بدون سنة ص1)

 .509،صمرجع سابق ( حسن كٌره،2)
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ن ٌدفع أب ملكٌة العقار بالتقادم المكسب رفعت دعوى من المالك فإنه ٌتعٌن على من ٌدعً كس وعلٌه فإذا

محضر  وإثباته فًفٌجوز إبدابه فً مذكرة أو شفوٌا  خاص،ولا ٌشترط أن ٌبدى فً شكل  بالتقادم،

 (1).الجلسة

ما بٌن نفسها،ثارها من تلقاء أترتب هذه الأخٌرة الملكٌة فالأخرى لكسب  ومن ثم ٌختلؾ التقادم عن الأسباب

 (2)الملكٌة.ولهذا قٌل عنه أنه وسٌلة لكسب به،لا إذا حصل التمسك إلا تترب أثار التقادم المكسب 

 التنازل عن التقادم المكسب الثانً:الفرع 

وفً هذا الصدد  التقادم،لى قواعد التقادم المسقط فٌما ٌتعلق بالتنازل عن إفٌما سبق أن المشرع ٌحٌل بٌنا 

كما ٌجوز الاتفاق على أن ٌتم  ،قبل ثبوت الحق فٌهلاٌجوز التنازل عن التقادم بانه " 322تقضً المادة 

لكل شخص ٌملك التصرؾ فً حقوقه أن  ٌجوزوإنما القانون،التقادم فً مدة تختلؾ عن المدة التً عٌنها 

صدر  ذاإالتنازل لا ٌنفذ فً حق الدابنٌن ؼٌر أن هذا  ،ٌتنازل ولو ضمنا عن التقادم بعد ثبوت الحق فٌه

 إضرارا بهم".

 التنازل مقدما عن التقادم المكسب قبل ثبوت الحق فٌه أولا:

 حٌث الخصوص:ٌتضح أنها تتناول حكم صورتٌن ٌمكن أن تعرض فً هذا  322انطلاقا من نص المادة 

كما تقضً الصورة الثانٌة بعدم جواز  فٌه،تقضً الأولى بعدم جواز النزول عن التقادم قبل ثبوت الحق 

وهذه الصورة تلحق بالأولى لاتحاد العلة فً  القانون،نها ٌالاتفاق على مدة للتقادم تختلؾ عن المدة التً ع

 أن الى الإشارةلقد سبق والعام،وهً أن كلا منهما تمس وجود التقادم فتعتبران مخالفتٌن للنظام  التحرٌم،

 بوجود التقادم المكسب تتعلق بالنظام العام.حكام التً تتعلق الأ

لا  ولكن المكسبوالتقادم وهاتان الصورتان ٌنطبق حكمهما من الناحٌة النظرٌة على كل من التقادم المسقط 

 المكسب.ٌتصور وجودهما من الناحٌة العملٌة فً خصوص التقادم 

لٌه أو ٌتفق إقادم فً السند الصادر دما عن التمق وسبب صحٌححٌث لا ٌتصور كٌؾ ٌنزل الحابز بحسن نٌة 

كً ٌفقد ثمرة اؼتصابه أو كما لا ٌتصور كٌؾ ٌنزل الحابز سًء النٌة مقدما عن التقادم  المدة،على تعدٌل 

 (3)المدة. أن ٌتفق على تعدٌل 

                                                           

 .410( عزالدٌن الدناصوري وحامد عكاز، مرجع سابق، ص1)

 161المنعم فرج الصده، الملكٌة فً قوانٌن البلاد العربٌة، مرجع سابق، ص د( عب2)

 .127نفس المرجع، ص( 3)
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 التنازل عن التقادم بعد ثبوت الحق فٌهثانٌا:

سواء كان التقادم طوٌلا أو فٌه،ذا اكتملت مدة التقادم المكسب فإنه ٌجوز للحابز النزول عنه بعد ثبوت حقه إ

فهو نزول ٌتعلق بمصلحة خاصة  ،النظام العام ولا ٌخالؾقانونا  جابزفٌهوهذا النزولبعد ثبوت الحق قصٌرا،

 العام. على أي مساس بالنظام  ولا ٌنطويللحابز 

ول الصرٌح أن ٌفرغ فً قالب زفً الن ولا ٌشترطضمنٌا،قد ٌكونن حقه قد ٌكون صرٌحا أوونزول الحابز ع

أما التنازل الضمنً عن التقادم ،(1)شفوٌا وقد ٌكون فً محرر مكتوب أو  خاص،معٌن أو أن ٌرد فً شكل 

بل ٌجب ، التً تإكد أن التنازل عن الحق لا ٌفترضعملا بالمبادئ العامة ٌفترض  لا-الشكعند -المكسب 

ٌستخلص التنازل الضمنً من قبول الحابز  وتإكده فقدن ٌستفاد هذا النزول من ظروؾ أخرى تدل علٌه أ

 .بعد اكتمال مدة التقادم أن ٌدفع الأجرة لمالك الحقٌقً

هلٌة الواجب توافرها فً الحابز هً أهلٌة من القانون المدنً فإن الأ 322دة ووفقا لما تقضً به الما

ة عمال الإدارأحقه فً التمسك بالتقادم لٌس من  ن نزول الحابز عنلأ تكفً أهلٌة الإدارة فلاالتصرؾ 

وتفرٌعا  ،نه ٌستطٌع كسبه ألا إكان قد نزل عن حق لم ٌكسبه بعد  نإولأنهالمؤلوفة بل ٌتجاوز ذلك بكثٌر 

ن فعل كان هذا فإ ،ل عن حقه فً التمسك بالتقادم ن ٌنزألا ٌجوز للصؽٌر و المحجور علٌه  على ذلك فانه

محكمة الن من ذإذا حصل على إلا إعن هذا الحق و لاٌستطٌع الوصً أو القٌم أن ٌنزل  ،التصرؾ باطلا

كذلك لا ٌجوز للوكٌل بمقتضى توكٌل عام أن ٌنزل  ،لا كان تصرفه بدوره باطلا إ)قسم شإون الاسرة( و 

وٌترتب عن التنازل عن التمسك التنازلوكٌله تفوٌضا خاصا بهذا ٌتضمن تبل ٌتعٌن أن  ،عن هذا الحق 

 بالتقادم النتابج التالٌة:

 فٌه.فإنه ٌمتنع علٌه الرجوع الحابز عن التقادم بعد ثبوت الحق فٌه  تنازل إذا– 1

فإنه ٌبدأ تقادم جدٌد من وقت  بالتقادم،ذا استمر الحابز على حٌازته للعٌن رؼم نزوله عن حق التمسك إ– 2

ذلك أن هذا  سنوات،لا أن مدته تكون خمسة عشر سنة حتى ولو كانت مدة التقادم السابق عشر إالنزول،

لٌه من ؼٌر مالك مما لا ٌدع مجالا للشك فً أنه أصبح إابة إقرار منه بؤن العٌن قد آلت النزول ٌكون بمث

 بالتقادم القصٌر.بعد ذلك أن ٌتملك  وفلا ٌستطٌعسًء النٌة 

من  322صدر اضرارا بهم طبقا للفقرة الثانٌة من المادة  إذاتنازل الحابز لا ٌنفذ فً حق الدابنٌن إن – 3

طبقا وهً دعوى عدم نفاذ التصرؾ ولهذا أجاز لهم المشرع الطعن بالدعوى البولٌصٌة  المدنً،القانون 

جاز ولولا النص السابق لما  المكسب،تمسك بالتقادم من القانون المدنً فً نزول المدٌن عن ال 191للمادة 
                                                           

 .472( عز الدٌن الدناصوري وحامد عكاز، مرجع سابق، ص1)
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ن ٌكون التصرؾ المطعون فٌه أالدعوى هً وجوب ه ن القاعدة العامة فً هذأذلك  الطعن،مثل هذا  للدابنٌن

 للمدٌن.مفقرا 

 ثالثا : جواز النزول عن المدة التً انقضت من التقادم الساري 

الأولى حالة النزول عن التقادم قبل بدء  التقادم،من القانون المدنً حالتٌن للنزول عن  322ذكرت المادة 

وثم ،حٌث قضت بصحته فٌه،النزول عن التقادم بعد ثبوت الحق  والثانٌة حالة،حٌث قضت ببطلانه سرٌانه،

فً ضوء وهذه ٌتقرر حكمها  سرٌانه،حالة النزول عن التقادم أثناء  وهً الحالتٌنوسط بٌن هذٌن  حالة

ولكنه ٌكون باطلا  انقضت،حٌث ٌكون هذا النزول صحٌحا فٌما ٌتعلق بالمدة التً  ،السابقتٌنأحكام الحالتٌن 

 الباقٌة.فً المدة 

ومن ثم ٌكون هذا النزول قاطعا  المالك،هذا النزول ٌؤتً من طرٌق إقرار الحابز بحق  والواقع أن

الإدارة وتكون الاهلٌة المطلوبة فٌه هً أهلٌة  التقادم،فتترتب علٌه الاثار التً تترتب على انقطاع  للتقادم،

 (1)التقادم.الاهلٌة اللازمة لقطع  وهً

 التقادم المكسب رالثانً: آثاالمطلب 

 فإنه ٌكسب الملكٌة أو الحق العٌنً محل الحٌازة  به،ذا توافرت شروط التقادم المكسب وتمسك الحابز إ

 ولكنه ٌتؤثر  سلفه،ٌتؤثر الحابز بعٌوب سند  ألاكما ٌترتب على ذلك  الحٌازة،ثر رجعً من وقت قٌام ؤب

 وتلك عٌنٌة البداٌة بتكالٌؾ ث أن ٌكون الشًء محل الحٌازة محملا منذدوقد ٌح ،بالعٌوب التً تلحق سنده

 حالة.ظروؾ كل  ٌفصل فً مصٌرها حسب

الفرع و الحٌازة،لكسب الملكٌة أو الحق العٌنً محل  الفرع الأول التقادم كسببوبناءا على ذلك نعرض 

 التكالٌؾ العٌنٌة المحمل بها الشًء. لمصٌر الفرع الثالثوللأثر الرجعً للتقادم ثانًال

 لكسب الملكٌةمستقل التقادم المكسب سبب الأول:الفرع 

أو  ، أو عقارا دون أن ٌكون مالكا لهحاز منقولا من:"ؤنمن القانون المدنً على 827المادة نصت 

و أالشًءن ٌكسب ملكٌة أكان له  ،هذا الحق خاصا بهو عقار دون أن ٌكون أحاز حقا عٌنٌا على منقول 

 .ذا استمرت حٌازته دون انقطاع خمس عشرة سنة"إالحق العٌنً 

ذا كان الحابز ؼٌر المالك للعٌن إف الملكٌة،ومإدى هذه المادة أن التقادم المكسب سبب مباشر لكسب 

واستند و عشر سنوات فً التقادم المكسب القصٌرأخمس عشرة سنة فً التقادم الطوٌل المكسب  وحازها مدة

 828ٌازة وهذا ما أكدته المادة ٌملكها عند بدء الح لٌه من الشخص الذيإن ملكٌة العٌن تنتقل إالتقادم ف إلى
                                                           

 .172د العربٌة ، مرجع سابق، صالمنعم فرج الصده، الملكٌة فً قوانٌن البلا د( عب1)
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أو على حق عٌنً عقاري "إذا وقعت الحٌازة على عقار  :من القانون المدنً فً التقادم القصٌر بنصها

 ن مدة التقادم تكون عشر سنوات" إلى سبب صحٌح فإالوقت ذاته  ومستند فًبحسن  وكانت مقترنة

القضاءأو بإتباع بؤحد الطرٌقتٌن الأولى عن طرٌقمسك بكسب الملكٌة بالتقادم ن ٌتأوٌستطٌع الحابز 

 (1). الطرق الادارٌة

 عن طرٌق القضاءتمسك بالتقادم المكسب لاأولا: 

 التمسك بالتقادم المكسب عن طرٌق الدفع أو الطلب المقابل-1

ملكٌة إذا أقام المالك على الحابز دعوى الاستحقاق فإنه ٌستطٌع أن ٌواجه هذه الدعوى بالدفع بؤنه اكتسب 

 المالك.قضت المحكمة برفض دعوى ثبات ذلك إفإذا أفلح فً  بالتقادم،العٌن 

ومن بٌنها شهادة الشهود  كافة،ثبات اقعة مادٌة ٌجوز إثباتها بطرق الإوؼنً عن البٌان فإن الحٌازة و

ؤ وٌلج الحٌازة،بخبٌر لتحقٌق عناصر  ستعانةالاالمحاكم فً معظم الأحٌان على  وٌجري قضاء والقرابن،

 ورجال الإدارةوؼٌرهم وإجراء المعاٌنة.لى سماع الشهود من جٌران إعداد تقرٌره إالخبٌر فً سبٌل 

 نً السابق بٌانها.دمن القانون الم 321ى طبقا للمادة وٌجوز إثارة هذا الدفع فً أي مرحلة كانت علٌه الدعو

والفصل فً الدفع بالتقادم ٌعد فصل فً أصل حق الملكٌة بٌن الطلب المقابل للمدعى علٌه والطلب الأصلً 

 للمالك أي المدعً فً دعوى الاستحقاق.

 لابد منة المختصة، ومنه والثابت أن نقل الملكٌة العقارٌة ٌقتضً احترام قاعدة الشهر بالمحافظة العقارٌ

 القاضً بثبوت الملكٌة بالتقادم المكسب بمجموع البطاقات العقارٌة حتى ٌنتج أثره. الحكم النهابًشهر 

والقاضً بؤنه لا ٌمكن لجهة  22/05/2002المإرخ فً  232683وهذا ما أكده قرار المحكمة العلٌا رقم 

القضاء، قبول الدعاوى القضابٌة الرامٌة إلى إثبات الملكٌة العقارٌة بالتقادم المكسب كطلب أصلً، لأن 

 (2)القضابً.دفع من القانون المدنً، ٌمارس بطرٌق ال 827التقادم المكسب حسب مفهوم المادة 

 

 

                                                           

 .378، ص2007، الإسكندرٌة( محمد المنجى، دعوى ثبوت الملكٌة، منشؤة المعارؾ، 1)
 .300، ص2012( مجٌد خلفونً، العقار فً القانون الجزابري، دار الخلدونٌة، الجزابر، بدون طبعة، 2)
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 الدعوى عن طرٌقبالتقادم المكسب  التمسك-2

ن ٌرفع دعوى الاستحقاق على أب ملكٌتها بالتقادم فإنه ٌحق له ذا خرجت العٌن من حٌازة من اكتسإ

ثبات ذلك قضت له المحكمة إفإذا نجح فً  المكسب،وأن ٌإسسها على أنه تملك العٌن بالتقادم الحابز

 (1)بطلباته.

وٌتعٌن  القصٌرو أار استنادا للتقادم سواء الطوٌل ملكٌة العق ثبوتفضلا عن ذلك ٌجوز للحابز رفع دعوى 

أخفق كان مصٌر  بطلباته وإنالحالة أن تكلفه بإثبات عناصر دعواه فإن أفلح قضت له على المحكمة فً هذه 

 .31/12/2013بتارٌخ الصادر محكمة قسنطٌنة فً الحكم  وهذا ما أكدته (2)الرفض.دعواه 

فمن حاز جزء من عقار لا ٌكسب  الحٌازة،ما ٌكسبه الحابز من حق بحسب ما وردت علٌه  وٌتحدد مدى

ومن حاز حق الانتفاع لا ٌكسب بالتقادم سوى حق الانتفاع  الأخرى،دون الأجزاء  الجزء،سوى ملكٌة هذا 

فمن حاز  الأصل،لكن قد تكون حٌازة التوابع مستقلة عن  توابعه،الحق تمتد الى حٌازة وحٌازة  ،دون الملكٌة

ٌحوز الأشجار مستقلة عن  ولكن منوالأشجار،رضا على جوانبها أشجار النخٌل كسب ملكٌة الأرض أ

 الأرض.دون الأشجارالأرض لا ٌكسب بالتقادم سوى ملكٌة هذه 

 لٌه فمنإبحسب السند الصادر  ازة،الحٌفضلا عن  حق،العشري ٌتحدد مدى ماٌكسبه الحابز من  وفً التقادم

لا ٌكسب ملكٌة القدر الزابد  المبٌع،كبر من القدر أده على مساحة ثم وضع ٌ أرض،كقطعة  ،اشترى عقارا

ن هذه الزٌادة ٌشملها أوذلك حتى لو كان ٌعتقد  البٌع،ن هذا القدر لا ٌشمله عقد لأ الطوٌل،لا بالتقادم إ

 العشري.ن السند الظنً لا ٌصلح سببا صحٌحا للتملك بالتقادم أذ إالعقد،

لتقادم ٌتخلؾ المدنً الذي انقضى با لتزامالان ؤب المسقط،من القانون المدنً فً التقادم  320وتقضً المادة 

 الشًءذا لم ٌكن حابز إف المكسب،على التقادم  الحكم أٌضاوٌصدق هذا ، طبٌعً لتزاماعنه فً ذمة المدٌن 

تخلؾ فً ذمته نحو المالك الأصلً التزام طبٌعً برد  ملكٌته،ولكنه تمسك بالتقادم فكسب  الحقٌقً،هو مالكه 

لداعً الضمٌر  واختٌار استجابةلى المالك عن بٌنة إبعد ذلك  الشًءومقتضى هذا أنه إذا رد الحابز  الشًء،

 (3)الشًء.ٌجوز له رد ففاءا لا تبرعالرد ون اك

 

 

                                                           

 .403( عز الدٌن الدناصوري وحامد عكاز، مرجع سابق، ص1)

 .413،ص(  نفس المرجع 2)

 .174المنعم فرج الصده، الملكٌة فً قوانٌن البلاد العربٌة ، مرجع سابق، ص دعب (3)
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 عن طرٌق الإدارة لتمسك بالتقادم المكسبا :ثانٌا

ٌكون التمسك بالتقادم المكسب عن طرٌق الإدارة إما عن طرٌق شهادة الحٌازة أو عن طرٌق التحقٌق     

 العقاري وهذا كما ٌلً:

 شهادة الحٌازة-1

المتضمن قانون التوجٌه  1990-11-18المإرخ فً  25-90استحدث المشرع بموجب القانون رقم 

منه  39العقاري شهادة اعتبرها سندا حٌازٌا ترد على عقار أطلق علٌها شهادة الحٌازة ، إذ تنص المادة 

سبتمبر سنة  26المإرخ فً  75/58من الأمر  823م المادة "ٌمكن كل شخص حسب مفهو على أنه:

وؼٌر منقطعة وهادبة  مستمرة(1)ملكٌة تحرر عقودها لتً لمفً أراضً الملكٌة الخاصة اٌمارس ،1975

وهً تخضع لشكلٌات التسجٌل و  "شهادة الحٌازة"ٌسمى أن ٌحصل على سند حٌازٌ وعلانٌة لا تشوبها شبهة

 ، وذلك فً المناطق التً لم ٌتمفٌها إعداد سجل مسح الأراضً". يالإشهار العقار

شهادة الحٌازة إعداد كٌفٌة  27/07/1991المإرخ فً  91/254وقد حدد المرسوم التنفٌذي رقم 

بتارٌخ  4123، كما أصدرت المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة مذكرة تحت رقم (2)وتسلٌمها

 عنها. وشهرها والآثار المترتبةأوضحت فٌها أسباب تؤسٌس شهادة الحٌازة وكٌفٌة إعدادها  14/10/1991

لدي المختص إقلٌمٌا بناءا على تعرؾ شهادة الحٌازة على أنها:" سند حٌازي ٌسلمه ربٌس المجلس الشعبً الب

 (3)طلب الحابز أو الحابزٌن اللذٌن لا ٌنبؽً أن تقل مدة حٌازتهم عن سنة واحدة."

من  39المادةالسابق الذكر الذي جاء تطبٌقا لنص  91/254من المرسوم التنفٌذي  2وبالرجوع لنصالمادة 

من قانون  413نجد أن طلب شهادة الحٌازة ٌكون ممن ٌمارس الحٌازة طبقا للمادة قانون التوجٌه العقاري 

سلم فً فشهادة الحٌازة لا ت الملكٌة،أن تكون الأرض بدون سند ٌثبت واحدة،الإجراءات المدنٌة أي لمدة سنة 

 أن تقع بإقلٌم بلدٌة لم ٌشملها مسح الأراضً العام.أراضً لها عقود ولو عرفٌة، 

 

                                                           

( استعمل المشرع كلمة ملكٌة مستمرة بدلا من المصطلح الأصح وهو حٌازة مستمرة وهو المعنى المقصود والذي جاء 1)

 .une possession continueأكثر دقة فً النص الفرنسً 
 36المتضمن كٌفٌات إعداد شهادة الحٌازة وتسلٌمها، ج.ر العدد 27/07/1991المإرخ فً  91/254المرسوم رقم (2)

 .27/07/1991المإرخة فً 

 .92ص، 2003الطبعة الأولى، دار هومة، الجزابر ، ،( مجٌد خلفونً، نظام الشهر العقاري فً القانون الجزابري3)
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، وأن تكون هادبة علنٌة (1)والمعنوين تكون حٌازة العقار قانونٌة متوافرة على الركنٌن المادي أ بٌجكما -1

 العٌوب.اع، وؼٌر عرضٌة وخالٌة من ومستمرة، لا ٌشوبها انقط

لى البلدٌة المعنٌة التً ٌقع إمتى استوفى الحابز الشروط التً سبق بٌانها، له أن ٌتوجه وعلٌه

ق بملؾ تقنً إلى المصلحة المعنٌة طلب الحصول على شهادة الحٌازة مرف وٌودع، اختصاصهاالعقارةبدابر

والطابع بعد تسجٌها بمصلحة التسجٌل  (2)الحٌازةتسلٌم شهادة تقومبالتحقٌق والتحري بعد وهذه الأخٌرة 

 العقارٌة. وشهرها بالمحافظةالضرابب  بمفتشٌة

نظرا  المالكلكنترتب شهادة الحٌازة جملة من الآثار القانونٌة التً تجعل صاحب السند الحٌازي فً مرتبة و

 .(3)الملكٌةللطابع الشخصً لهذه الشهادة فهً لا تخول صاحبها كل الخاصٌات المتعلقة بحق 

 الملكٌة العقارٌة الخاصة عن طرٌق تحقٌق عقاريحق معاٌنة إجراء-2

لم كما 2006-1990عنه للمرحلة  والرهان المعلنناجحة بالمستوى مسح العام للأراضً لم تكن عملٌة ال

الدور المراد به لتطهٌر العقار لؽٌاب رقابة صارمة وفعالة  2007-1983ٌإدي العمل بعقد الشهرة للمرحلة 

 27المإرخ فً  02-07القانون رقم فً التحقٌق العقاري، وهً أسباب كانت وراء تدخل المشرع بإصدار 

الملكٌة عن طرٌق  وتسلٌم سنداتٌنة حق الملكٌة العقارٌة االمتضمن نؤسٌس إجراء لمع 2007فبراٌر 

 (4).العقاريالتحقٌق 

ٌمكن تعرٌؾ إجراء  147-08الذكر وكذا المرسوم التنفٌذي السابق  07/02باستقراء نصوص القانون 

قاري، بؤنه إجراء ٌقوم على التحرٌات المستقاة مٌدانٌا من معاٌنة الملكٌة العقارٌة عن طرٌق التحقٌق الع

إجراء  لٌها فهوفً النهاٌة إلى تحرٌر محضر ٌبرز النتابج المتوصلإ والتً تإديطرؾ المحققٌن العقارٌٌن 

وم من خلاله مصالح الحفظ العقاري المختصة إقلٌمٌا بالبحث عن كل المعلومات أو التصرٌحات أو قت

 (5)ملكٌة.الوثابق الضرورٌة لتحدٌد حق الملكٌة العقارٌة تنتهً بتسلٌم سند 

حق الملكٌة العقارٌة على كل " ٌطبق إجراء معاٌنة التً تنص:و 02-07من القانون  02لنص المادة  تطبٌقا

ذي القعدة  8المإرخ فً  74-75عقار لم ٌخضع لعملٌات مسح الأراضً العام المنصوص علٌه فً الأمر 

 والمذكور أعلاه، مهما كانت طبٌعته القانونٌة. 1975نوفمبر سنة  12الموافق  1395عام 

                                                           

 للحابز على العقار للظهور بمظهر المالك. ( والمقصود هنا السٌطرة الفعلٌة1)

 ( تإكد هذه الوثٌقة بداٌة ممارسة الحٌازة، وإن حٌازة السند لا تمكن صاحبه سوى من أفعال تمكنه من تثمٌن ملكه.2)

 .93( عمر حمدي باشا، آلٌات تطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة، ص3)
دة لتسلٌم السندات الملكٌة العقارٌة الخاصة،مجلة الإدارة والبحوث عبد العزٌز، التحقٌق العقاري كآلٌة جدٌ ي( محمود4)

 .106صللتنمٌة والدراسات، العدد الثالث، 
( المزوار قدور، مدى فعالٌة إجراء التحقٌق العقاري فً تطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة، مقال بمجلة الاجتهاد للدراسات 5)

 .85، ص2019، سنة 01القانونٌة والاقتصادٌة، العدد 
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ٌة قبل كو التً حررت بشؤنها سندات ملٌشمل هذا الإجراء العقارات التً لا ٌحوز أصحابها سندات ملكٌة أ

 والتً لم تعد تعكس الوضعٌة العقارٌة الحالٌة. 1961أول مارس سنة 

 ٌكون العقار محل إجراء معاٌنة حق الملكٌة عن طرٌق التحقٌق العقاري فلابد من أن ٌكون: وحتىوعلٌه 

 العقار واقع فً منطقة ؼٌر ممسوحة. -

الوضعٌة  ولا ٌعكس 1961-03-01ٌحوز أصحاب العقار على سند ملكٌة أو له سند محرر قبل  ألا -

 الحالٌة للعقار.

والتً استبعدت  02-07منالقانون  3أن ٌكون العقار تابع للأملاك العقارٌة الخاصة وهذا ما أكدته المادة -

 .لوقفٌةا ابق العرش والأملاكالأملاك العقارٌة الوطنٌة بما فٌها الأراضً المسماة ستطبٌقه على 

وفقا لأحكام المادة  02-07من القانون  14و 4المادتٌن لابد أن تمارس الحٌازة المنصوص علٌها فً  -

 رق لها فً الفصل الأول.طمن القانون المدنً والتً سبق الت 827

خلافا لعملٌة المسح العام  مسؤلة اختٌارٌة 02-07تعد عملٌة الحصول على سند الملكٌة فً إطار القانون و

نه ٌمكن لكل شخص طبٌعً أو أه على من 4لمادة نصت اوإلزامٌة حٌثللأراضً التً تتصؾ بصفة آلٌة 

ز سند ملكٌة كما هو حوخر، أو ٌأمباشرة أو بواسطة شخص  معنوي ٌمارس حٌازة على عقار سواء بنفسه

 ملكٌة. وتسلٌمه سند، أن ٌطلب فتح تحقٌق عقاري لمعاٌنة حق ملكٌته منه 2مبٌن فً المادة 

ٌحدد ،فتح التحقٌق العقاري إلى مسإول مصالح الحفظ العقاري الولابً المختص إقلٌمٌا وتوجه طلبات

 .به عن طرٌق التنظٌم والوثابق المرفقمحتوى الطلب 

 ٌتبٌن لنا جلٌا مآل نتابج التحقٌق المستقاة فً بق الذكرالسا 07/02من القانون  12و 10المادتٌن بإستقراء

من خلال انتقاله إلى عٌن المكان وتعرفه على الحدود، وسماع الملتمس المٌدان من قبل المحقق العقارٌ

والشهود، والجٌران بصورة علنٌة وحضورٌة، واستؽلاله للمعلومات المتحصلعلٌها منهم على النحو 

مات الضرورٌة لإدارة الأشؽال من خلال الوثابق البٌانٌة والخطٌة التً الأفضل، وكذا فً بحثه عن المعلو

تسمح بإقرار حق الملتمس فً الملكٌةإذ أنه بعد التحقٌق المٌدانً وفً أجل أقصاه خمسة عشرة ٌوما من 

 تارٌخ الانتقال الأول إلى مكان وجود العقار، ٌحرر المحقق محضرا مإقتا للتحقٌق، ٌذكر فٌه بالتدقٌق سٌر

 (1).العملٌات والأحداث التً تكون قد وقعت، ونتابج التحرٌات 

                                                           

تكٌٌؾ  -تملكه. عن الملتمس، العقار موضوع التحقٌق، أصل ملكٌته، وكٌفٌة  معلومات-ٌلً: هذا المحضر ما  نوٌتضم (1)

عناصر الحٌازة )الحٌازة المادٌة والنٌة، صفاتها )هادبة، مستمرة...((، ومدة الحٌازة استنادا إلى الوثابق المقدمة، ومعالم 
أقوال الشهود مع ذكر أعمارهم مع الإشارة إلى أنه ٌحب أن ٌكون عمرهم نسبً،  -ماالاستبناس التً تقوم على مستند 
 ضع من الأوضاع من الناحٌة الزمنٌة فً وقت كانوا فٌه قاصرٌن.حٌث لا ٌمكن أن ٌشهدوا على و
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ٌخضع هذا المحضر لإشهار واسع عن طرٌق اللصق، لمدة ثلاثٌن ٌوما بمقر البلدٌة الواقع بدابرتها العقار 

محل التحقٌق، حتى ٌتسنى للؽٌر المعنً تقدٌم اعتراضات واحتجاجات بشؤن تسلٌم سند ملكٌة للملتمس عن 

 .عقاريٌق طرٌق تحق

 .''ٌحرر محضر نهابً تدرج فٌه نتابج التحقٌق العقاري 2-07من القانون  13تنص المادة و

 وكذا كٌفٌات، وإشهار نتابجه،حدد عن طرٌق التنظٌم العملٌات الإجرابٌة المتعلقة بالتحقٌق العقاريت

 التً جمعت أو أعدت أثناء التحقٌق العقاري''. وحفظ الوثابقترتٌب

 10إن وجدت على محضر الترقٌم المإقت المشار إلٌه بالمادة  عتراضاتوأصحاب الإإن إطلاع الجمهور 

عتراض، أو بفوات مواعٌده أصلا، أو برفضه بإثبات حالة انعدام الإ والتً تنتهًمن هذا القانون،  3فقرة 

وٌتم ، (1)العقارياٌدون فٌه نتابج التحقٌق أمام الجهات القضابٌة المختصة إلى تحرٌر محضر نهابٌ

المإرخ  147-08التً تمت أثناء التحقٌق العقاري وفقا لأحكام المرسوم التنفٌذي رقم  وحفظ الوثابقترتٌب

 .المالك اسمبحرر مقرر ٌتضمن الترقٌم العقاري ،ٌله والمذكرات الشارحة 2008-05-19فً 

ٌقوم بها المحقق العقاري عند  والوثابق المقدمةوالتحرٌات التًوالشهادات إن عملٌة تحلٌل التصرٌحات 

ي إلى دكسب، تإله بالملكٌة على أساس التقادم الم والتً تسمحبالاعتراؾمعاٌنة حٌازة صاحب الطلب 

المالك فً  باسمتحرٌر محضر نهابً من مدٌر الحفظ العقاري الولابً ٌكون أساسا لعملٌة الترقٌم العقاري 

من المرسوم  20على هامش البطاقات العقارٌة المإقتة وفقا للمادة  ٌر بهوالتؤشد للشهر شكل مقرر ٌع

 .147-08التنفٌذي 

لمعلومات التً ٌحددها لوفقا  دقةوحدوده بوتعٌٌن العقارٌتضمن هذا المقرر الإشارة إلى تعٌٌن هوٌة المالك 

ضوح مطابقة الوضعٌة العقارٌة مخطط المسح المعد من قبل الخبٌر المهندس العقاري بحٌث تعكس بو

 الحالٌة.

 وتسلٌم سنداتالمتضمن تؤسٌس إجراء لمعاٌنة حق الملكٌة العقارٌة  02-07من قانون  16المادة وتنص 

الحقوق المعاٌنة أثناء  وذلك بشهرالملكٌة عن طرٌق تحقٌق عقاري ''ٌقوم المحافظ العقاري بالترقٌم العقاري 

 قاري.التحقٌق العقاري فً السجل الع

إثر تنفٌذ هذا الإجراء، سند الملكٌة الذي ٌرسله إلى مسإول مصالح الحفظ العقاري الولابٌلؽرض  ،عدٌوعلٌه 

 تسلمٌه إلى المعنً.

                                                           
 .160سابق، ص عحمدي باشا، آلٌات تطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة، مرج ر( عم1)
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 رجعً بأثرالتقادم المكسب ٌكسب الحائز ملكٌة العقار  الثانً:الفرع 

ولا من وقت  ،وقت اكتمال مدة التقادمٌه لا من لإفإن هذه الملكٌة تنتقل  ،إذا كسب الحابز الملكٌة بالتقادم

 رجعً والهدؾب ٌكسب الملكٌة بؤثر ن التقادم المكسأوهذا ٌعنً ،وقت بدء الحٌازة وإنما من،التمسك بالتقادم

بعد أن أخذ الحابز ٌظهر  التقادم،منذ بدء سرٌان من الأثر الرجعً للتقادم هو حماٌة الأوضاع المستقرة 

وقبض والإجارة من حٌث الإدارة  الملاك،شؤن العقار تعامل  وٌتعامل فًبمظهر صاحب الحق 

 (1)طوٌلة.لى هذه الأوضاع المستقرة التً مضت علٌها مدة إحتى اطمؤن الناس  الثماروترتٌب الحقوقللؽٌر،

ففً التقادم العشري ٌإدي كسب الملكٌة بؤثر  المكسب،على كل أنواع التقادم وٌنطبق هذا الأثر الرجعً 

حٌث ٌحتفظ  المالك،العٌب الذي كان ٌشوبه لصدوره من ؼٌر  وتطهٌره منرجعً الى تدعٌم سند الحابز 

وٌترتب أٌضا نفس  لٌه،إبحسب نوع السند الصادر الحابز بالشًء بوصفه مشترٌا أو موهوبا له أو نحو ذلك 

وٌترتب على الأثر الرجعً (2)السند.حٌث ٌقوم التقادم مقام  المٌراثٌة،الأثر فً التقادم الطوٌل وتقادم الحقوق 

 للتقادم النتابج الآتٌة:

 الحٌازة:ر مالكا للثمار منذ بدء بالحائز ٌعت نأأولا: 

 مالكا ولاالحابز مالكا من الوقت الذي بدء فٌه سرٌان التقادم ٌجعل هذه الثمار من حقه بصفته عتبار ن اأذلك 

كما ٌستوي ان  على قبضه للثمار مدة خمسة عشرة سنة ٌمض مالنٌة،ولو لٌردها للمالك حتى ولو كان سًء 

رجعً لما كسب  ثرأم ولو لم ٌكن للتقاد جمٌع الحالات،فهً تكون من حقه فً  ٌقبضها،ٌكون قبضها او لم 

 النٌة.لا ما قبضه منها وهو حسن إالحابز من الثمار 

ل مدة التقادم فً مواجهة خلاعقار العلى  صلًالأسرٌان الحقوق العٌنٌة التً رتبها المالك  معد ثانٌا:

 الحائز 

 امالك أصلًوبالتالً لا ٌكون المالك  التقادم،سرٌان  ءحابز ٌعتبر مالك للعقار منذ بدوتفسٌر هذا الحكم ان ال

فان هذا الحق ٌكون  التقادم،فاذا رتبة المالك حق رهن مثلا على العقار خلال مدة  الوقت،له خلال هذا 

 (3)للتقادم.رجعً  أثروذلك بفضل  ،ٌسري فً مواجهة الحابز مالك، ومنثم فلاصادرا من ؼٌر 

ملكٌة  الحابز، فٌكتسبتسري فً حق  التقادم، فإنهاما الحقوق العٌنٌة التً رتبها المالك على عقار قبل مدة أ

مثل حق الملكٌةانقضت بالتقادم المسقط كالحقوق متفرعة عن حق  تكن قدما لم  الحقوق،العقار محملة بهذه 

                                                           

 .379( محمد منجى، مرجع سابق، 1)
 .175( عبد المنعم فرج الصده، الملكٌة فً قوانً البلاد العربٌة، مرجع سابق،ص2)
 .1067السنهوري، مرجع سابق، ص( عبد الرزاق 3)
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بصدد تقادم فنكون  سنة،خمسة عشرة الانتفاع والارتفاق التً ٌتصور سقوطها نتٌجة عدم استعمال طولا 

 (1)العقار.مسقط مستقل عن تقادم المكسب الذي اكسب الحابز ملكٌة 

 حقوق العٌنٌة التً رتبها الحائز على العقار خلال مدة التقادم وصٌرورتها باتةالذثالثا: نفا

مالك، ؼٌر من ن الحق عٌنً الذي رتبه الحابز على العقار خلال مدة التقادم كان صادر أوتفسٌر هذا الحكم 

 الحٌازة،ن الحابز ٌعتبر مالك للعقار منذ بدء إبعد اكتمال مدة التقادم ف اكتملت، أمان مدة التقادم لم تكن قد أإذ

 وباتا.م ٌصبح هذا الحق نافذا ومن ث للحٌازة،رجعٌالأثرالوذلك بفضل  الحق،وبالتالً مالكا له وقت ترتٌب 

 .التكالٌف العٌنٌة المحمل بها الشًء مصٌرالفرع الثالث: 

ت علٌها وقت بدء سرٌان التقادم، فإذا كان المالك الشًء بالحالة التً كان ةملكٌ القاعدة أن ٌكسب الحابز

الارتفاق، فالأصل أن تبقى ، كالانتفاع أو أصلٌة قبل هذا الوقت حقوقا عٌنٌة الأصلً قد رتب على الشًء

هذه الحقوق قابمة بعد تمام التقادم، حٌث ٌكسب الحابز ملكٌة الشًء محملا بهذه الحقوق، ذلك أن التقادم 

 (2)قصٌرا.، سواء كان تقادما طوٌلا أو المكسب بمجرده لا ٌإدي إلى زوال هذه الحقوق

 ؼٌر أن هذا الأصل ٌحد منه أمران: 

فإذا رتب المالك الأصلً حقا عٌنٌا على الشًء قبل بدء  :الخاص بهاالحقوق تسقط بالتقادم المسقط : أولا

فإن  الحق،لسقوط هذا  المحددة المدةولم ٌستعمل المنتفع أو مالك العقار المرتفق حقه طوال  التقادم،سرٌان 

خالصة من حق الانتفاع أو حق الحق ٌسقط بعدم الاستعمال، ومن ثم فقد ٌكسب الحابز الملكٌة بالتقادم 

 الارتفاق.

فإذا رتب المالك الأصلً حق انتفاع على العقار قبل بدء  :المكسبكتسب بالتقادم تقد الحقوق التً: اثانٌ

ٌكسب  وكان الحابز قد تلقى العقار من ؼٌر مالك على أنه خال من الحقوق، فإن الحابز التقادم،سرٌان 

الملكٌة خالصة من الانتفاع، أما حق الارتفاق لا ٌزول إلا بالتقادم المسقط الخاص به، فإذا لم ٌكن سقط على 

 هذا النحو فً الوقت الذي اكتمل فٌه التقادم المكسب كسب الحابز ملكٌة العقار محملا بحق الارتفاق.

كالرهن  ب ضدهرتبه المالك الأصلً أو ترت قبل بدء سرٌان التقادم بحق عٌنً تبعًوإذا كان الشًء محملا 

، فإن هذا الحق لا ٌنقضً بالتقادم مستقلا عن الدٌن الذي ٌضمنه، وعلٌه إذا كان أو الاختصاص أو الامتٌاز

 (3)الضمان.بهذا  مثقلةففً هذه الحالة ٌكسب الحابز ملكٌة الشًء  الدٌن ما ٌزال قابما

 

                                                           

 .1067ص د الرزاق السنهوري، المرجع السابق،( عب1)

 .178ص( عبد المنعم فرج الصده، الملكٌة فً قوانً البلاد العربٌة، مرجع سابق، 2)
 .180صنفس المرجع، ( 3)
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 تمهٌد:

إن ضرورة توافر الممارسة المادٌة الصحٌحة و المقترنة بالمدة القانونٌة المطلوبة ، تكاد تجعل واضع الٌد 

حسن النٌة فً مركز المالك ، لذلك سن المشرع الجزابري جملة من القواعد العملٌة و على الحابز أن ٌتبع 

للعقار و ٌتجه إلى ذوي الاختصاص بطلب للحصول الخطوات الاجرابٌة اللازمة بحسب الوضعٌة القانونٌة 

على سند ٌثبت مدى أحقٌته على العقار محل الحٌازة المإدٌة لاكتسابه بالتقادم سواء إذا ما نازعه الؽٌر فً 

حٌازته أو عند عدم وجود نزاع ، و إن تداول الحقوق العٌنٌة العقارٌة ٌتحكم فٌها عامل الاشهار العقاري 

فات المنصبة على العقارات فً حق الؽٌر و هذا ضمانا لاستقرار الملكٌة العقارٌة و كشرط لنفاذ التصر

 (1).زرع الثقة فً المعاملات العقارٌة

الحقوق العقارٌة المكتسبة بالتقادم باختلاؾ نظام الشهر المتبع فً كل دولة إذ ٌوجد نظامان  وتختلؾ شهر

و المشرع الجزابري بموجب الأمر  ،(2)العٌنً هرونظام الشهما نظام الشهر الشخصً  العقاري،للشهر 

المتضمن إعداد المسح العام للأراضً و تؤسٌس السجل العقاري تبنى نظام الشهر العٌنً  حٌث  74ـ75

، و لما كان الأخذ بهذا النظام مبنً أساسا على ارٌة بناء على العقار محل التصرؾتشهر التصرفات العق

فقط بالأراضً الممسوحة فإن العقارات الؽٌر ممسوحة تبقى خاضعة لنظام  استكمال عملٌات المسح و ٌتعلق

أنه " ٌتم تمدٌد العمل بنظام الشهر  75/74من الأمر  27الشهر الشخصً و من أجل ذلك تنص المادة 

الشخصً بحٌث أن العقارات التً تكون موضوع إشهار فً المحافظة العقارٌة و التً تخص عقارات أو 

ٌفٌة موجودة فً بلدٌات لم تعد فٌها بعد مسح الأراضً تفهرس بصفة انتقالٌة فً مجموعة حقوقا عٌنٌة ر

 .البطاقات العقارٌة تمسك على الشكل الفردي طبقا لكٌفٌات تحدد بموجب مرسوم "

إذ  الأحكام،لٌقرر هذه ؤسٌس السجل العقاري تالمتضمن  76/63 التنفٌذي بعد ذلك المرسوم ولقد جاء

منه تقرر فعلٌا تمدٌد العمل بالشهر الشخصً فً المناطق التً لم ٌشملها بعد  113بموجب نص المادة 

 المسح.عملٌة 

من عملٌة المسح الكلً للأراضً ٌحل السجل العقاري المنصوص علٌه بموجب هذا المرسوم  نتهاءالإوبعد 

 (3)المإقتة.محل البطاقات العقارٌة 

                                                           

 .33( عبد الرزاق السنهوري، مرجع سابق، ص 1)
البشٌر، الشهر العقاري فً القانون الجزابري، مقال بمجلة الاجتهاد القضابً للؽرفة العقارٌة بالمحكمة العلٌا  ( العتروس2)

 .15، ص2004الجزء الأول، 
 المتضمن تؤسٌس السجل العقاري. 76/63من المرسوم التنفٌذي  115( المادة 3)
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التقادم المكسب كسبب من أسباب كسب  وبقابه متبنٌاابري بنظام الشهر العٌنً إلا أن أخذ المشرع الجز

حظر التمسك بالتقادم فً مواجهة  وهو مبدأمن شؤنه أن ٌهدم مبادئ هذا النظام  والحقوق العٌنٌةالملكٌة 

 المشهر.صاحب الحق 

ٌظهر فً عملٌة المسح  تقادم أٌنبالنبٌن أثر الشهر العٌنً علىاكتساب الملكٌة العقارٌة هذا الفصل  ومن خلال

فً المبحث ومعرفة المالكٌنوذوي الحقوقوذلك فً تحدٌد العقارات المادي لنظام الشهر العٌنً الأساسكونها 

 الثانً.الترقٌم العقاري فً المبحث  ونتناول منازعاتالأول
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 الملكٌة العقارٌة بالتقادمالمسح فً تثبٌت وإجراءات أنظمة الشهر العقاري الأول:المبحث 

إذا كانت معظم الدول قد أخذت بمبدأ الشهر العقاري كوسٌلة ناجعة لتحقٌق الثقة اللازمة فً التعاملات 

مما أدى إلى قٌام  السبٌل،لم تسلك فً تحقٌق ذلك نفس  واستمرارٌتها فإنهابما ٌضمن استقرارها  العقارٌة،

الشهر  وٌعرؾ بنظامنظام ٌعتمد على أسماء أصحاب الحقوق أساسا للشهر  العقاري،نظامٌن للشهر 

العٌنً      الشهر  وٌعرؾ بنظامعلى العقار ذاته موضوع التصرؾ كؤساس للشهر  ونظام ٌعتمدالشخصً 

 العٌنً.انتظار تعمٌم تطبٌق نظام الشهر  وطبقتهما فًقد عرفتهما الجزابر  وهذان النظامان

السجل  وقٌدها فًعملٌة شهر الحقوق العقارٌة  والمٌزات فًمجموعة من الخصابص  لكل نظام ولما كان

ونتناول فً المطلب الثانً إجراءات الأول إلى أنظمة الشهر العقاري  العقاري فإننا سنتطرق فً المطلب

 .بالتقادمالعقارٌة المسح فً تثبٌت الملكٌة 

 الشهر العقاريأنظمة الأول:المطلب 

علما بواقعه لأخص المتعاملٌن فً مٌدان العقار،العقاري إلى إحاطة كافة الناس و على اٌهدؾ الإشهار 

، هو له أم بقٌدهالقانونً و الحقوق العقارٌة العٌنٌة المثقلة به ، ذلك أن إشهار التصرؾ العقاري سواء بتسجٌ

ٌة العقار و مظهر الاحتجاج به على أي شخص، و ٌشكل قرٌنة قانونٌة على ثبوت حق الشخص فً ملك

و ٌعتبر عنوان حقٌقته  ،عٌنٌة أصلٌة أو حقوق عٌنٌة تبعٌةمختلؾ التصرفات الواردة علٌه من حقوق 

، ٌمكنلجمٌع الأشخاص من التؤكد من وضعٌة هذا هذا الإجراء المتمثل فً الإشهار ، و من خلالالقانونٌة

 لى بٌنة ٌقٌنٌة من أمره .العقار و التعرؾ على كافة الحقوق المترتبة علٌه و ٌكون حٌنبذ ع

نظام الشهر الشخصً إلى ؼاٌة استكمال عملٌات المسح العام للأراضً أبقى العملبالمشرع قد  ونجد أن

 .(1)العقارات الؽٌر ممسوحة تبقى خاضعة لنظام الشهر الشخصً  وبالتالً فإن

وتقٌٌمه وفً الفرعالثانً خصابصه  لىوذلك بالتطرق إفً الفرع الأول نظام الشهر الشخصً  وعلٌه نتناول

 .بتعداد مبادبهوتقٌٌمهنظام الشهر العٌنً نتناول 

 

 

                                                           

التً تكون موضوع إشهار فً محافظة  قرارات القضابٌةوالإن العقود  التً تنص:" 75/74من الأمر  27المادة  ر( أنظ1)
تفهرس بصفة  الأراضً،عقارات أو حقوق عٌنٌة رٌفٌة موجودة فً بلدٌة لم ٌعد فٌها بعد مسح  والتً تخصعقارٌة 
 ".فً مجموعة بطاقات عقارٌة مإقتة تمسك على الشكل الفردي طبقا لكٌفٌات تحدد بموجب مرسوم انتقالٌة
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 نظام الشهر الشخصً الأول:الفرع 

اللاتٌنٌة كفرنسا التً أخذت به  وخاصة الدولساد فً معظم دول العالم  الشخصً أول نظام لشهرانظام 

 (1)المفرنسة.فً الجزابر على الأراضً  وحاولت تطبٌقه

النظام من العبارة ذاتها " شخصً" بحٌث ٌكون الشهر فٌه طبقا لأسماء الأشخاص من ملاك  وٌعرؾ هذا

تعرؾ بمواقعها فالعقارات فً هذا النظام لا التصرؾ،للعقار موضوع  وأصحاب حقوقعٌنٌة،ولٌس طبقا

 وأصحاب الحقوقالعٌنٌة.مالكٌها  وأرقامها وإنما بؤسماء

ضع سجل ٌمسك حسب الترتٌب الأبجدي لأسماء كل الأشخاص و تتم عملٌة الشهر وفق هذا النظام بو

إذ ٌخصص لكل حرؾ من الحروؾ الأبجدٌة صفحة أو عدة صفحات  ،القابمٌن بمختلؾ التصرفات العقارٌة

الشخص المتصرؾ لا  اسمرة ، فإذا كان دمن حٌث الشهرة أو الن الاسممن السجل العقاري حسب أهمٌة ذلك 

شابعا فنخصص له عدة صفحات كان له صفحة واحدة، و لكن بالمقابل إذا  ٌتكرر كثٌرا، ٌمكن أن نخصص

، و سجل آخر ٌمسك  الاسمكل التصرفات التً ٌقوم بها الشخص الحامل لذلك  باستٌعاٌمكن من خلالها 

حسب الترتٌب الزمنً لتقدٌم التصرفات للشهر ، فصاحب المصلحة لا ٌعرؾ من سجلاته إلا الشخص الذي 

تفٌد حتما معرفة كل ما وقع على العقار من ار أي المتصرؾ ، إلا أن هذه المعرفة لاتصرؾ فً العق

، ثم ٌتصرؾ المالك  اسمهتصرفات ، فقد ٌتصرؾ المالك ؼٌر الحقٌقً فً العقار فٌسجل التصرؾ تحت 

أٌضا ، فٌكون التصرفان متفرقٌن فً موضعٌن  اسمهالحقٌقً فً العقار ذاته و ٌسجل التصرؾ تحت 

 (2).مختلفٌن اسمٌندٌن تحت متباع

 وتقٌٌمه:النظام ٌجدر بنا معرفة خصابصه  ولمعرفة هذا

 الشخصً:أولا: خصائص نظام الشهر 

 التالٌة:  ٌتسم هذا النظام بالخصابص 

أساس العقارات كما هو  ولٌس علىالتصرفات العقارٌة هو أسماء القابمٌن بها  ومحور شهرإن أساس  ـ1

 العٌنً.الشؤن فً نظام الشهر 

                                                           

، سنة مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر، جامعة قسنطٌنة الجزابري،الشهر العقاري فً التشرٌع فردي،  ة( كرٌم1)
 .28ص ، 2007/2008

الحقوق كلٌة  الجامعٌة،دار المطبوعات  الأخٌرة،إجراءات الشهر العقاري وفقا للتعدٌلات  ( مدحت محمد الحسنً،2)
 .09، ص 1992 الإسكندرٌة،مصر،
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كافٌا لانتقال الملكٌة العقارٌة أو الحقوق العٌنٌة فهو لا  ولٌس سبباإن هذا النظام هو وسٌلة للإعلام فقط  ـ2

 صحٌحا.ٌرتب الأثر العٌنً الذي ٌرتبه نظام الشهر العٌنً إلا إذا كان التصرؾ 

 

إذ لا ٌحقق المحافظ  هً،تشهر المحررات المتعلقة بتصرفات عقارٌة فً ظل نظام الشهر الشخصً كما  ـ3

فإذا كانت هذه التصرفات صحٌحة  الموضوع،العقاري فً مدى صحتها لا من ناحٌة الشكل و لا من ناحٌة 

إذن فهو نظام خال من الحجٌة المطلقة  و  ٌصححها،فالشهر العقاري لا معٌبة،ظلت صحٌحة و إن كانت 

 (1).ٌبقى لكل ذي مصلحة الطعن فٌه بالإبطال أو بالفسخ

 الشخصً:: تقٌٌم نظام الشهر ثانٌا

مما جعل الكثٌر من الدول تختاره  وانخفاض تكالٌفهالمادٌة،ٌتمٌز هذا النظام بسهولة إجراءاته القانونٌة 

 العٌوب.إلا إن هذه المٌزة لا تمنع من وجود الكثٌر من  تشرٌعاتها،كنظام للشهر فً 

 الشخصً:ـ مزاٌا نظام الشهر 1

العلانٌة بوقوع تصرفات قانونٌة على  وذلك بتحقٌقٌإدي دوره فً الحٌاة العملٌة  بذاته،نظام قابم  اعتبارهـ أ 

 معٌنة.عقارات 

 

ٌجعله لا ٌتطلب تكالٌؾ كبٌرة ترهق كاهل الخزٌنة العمومٌة  عقاري،وهذا ماـ لا ٌتطلب عملٌة مسح  ب

 للدولة.

 

ـ بالرؼم من أنه لا ٌمنح التصرفات العقارٌة المشهرة الحجٌة المطلقة إلا أن شهر هذه الأخٌرة ٌعد بمثابة  ج

كما أن  وٌجوز إثباتعكسها،ؼٌر أن هذه القرٌنة القانونٌة تبقى بسٌطة  العقار،قرٌنة قانونٌة على ملكٌة 

إلا أنه لا ٌمكن  القانونً،تصرؾ فً البطلان التصرفات أو فسخها ناشا عن احتمال وجود عٌب افتراض

 (2)المشهرة.تعمٌم مثل هذا الاحتمال على جمٌع التصرفات 

 

 

                                                           

 .140جع سابق، ص( ولٌد ثابتً، مر1)
ص  2001/2002جامعة الجزابر،  الحقوق،كلٌة  ماجستٌر،مذكرة  الجزابري،نظام الشهر العقاري ( حسن طواٌبٌة، 2)

12. 
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 بالآتً:ٌعٌب الفقهاء نظام الشهر الشخصً  الشخصً:ـ عٌوب نظام الشهر  2

فالتصرفات التً تشهر فً هذا النظام لا ٌتحرى عادة عن صحتها بل تشهر  نسبٌة،أن حجٌته هً حجٌة أ ـ 

 (1)باطلا.عقدا  ولا ٌصححفالشهر فً هذا النظام لا ٌبطل عقدا صحٌحا  هً،كما 

نهابٌة   أو أي حق عٌنً اكتسبه بصفة  العقار،أنه لا ٌعطً للمتصرؾ إلٌه أٌة ضمانة بثبوت حقه فً ب ـ 

ٌعطً هذا لراؼبً التعامل معه  أي  وبالتالً لاإلٌه،إلٌه مهدد بزوال هذا الحق الذي انتقل  وٌبقى المتصرؾ

 (2)فٌه.التصرؾ  وٌجوز لهتؤكٌد بؤنه صاحب حق 

 ومستعصٌاٌجعل البحث فً السجلات الهجابٌة صعبا  المتصرؾ،قٌام عملٌة الشهر العقاري على اسم  ـج 

خاصة إذا أخذنا بعٌن الاعتبار ظاهرة تشابه الأسماء عندما ٌسجل الاسم العابلً إلى  الحالات،بعض  فً

الطالب أن ٌكون متحققا من اسم الشخص المالك الحقٌقً لهذا العقار  وبالتالً علىالشخصً،جانب الاسم 

لمدة ر خلالاالسابقٌن الحقٌقٌٌن الذٌن تداولوا على هذا العقا وأسماء المالكٌن،واسم أبٌهوجده بالكامل

 الأحٌان.قد لا تإدي إلى أٌة نتٌجة فً بعض  صعبة،حقٌقة الأمر مهمة  وهً فًالمطلوبة،

والحقوق الملكٌة  اكتسابإذ أن نظام الشهر الشخصً لا ٌحضر  المكسب،خطر ضٌاع الملكٌة بالتقادم  ـد

 التقادم.الأخرى عن طرٌق  العٌنٌة

من  وما تتطلبهحٌث سرعة المعاملات العقارٌة  صرالحدٌث،وروح العإن نظام الشهر الشخصً لا ٌتفق  ـه

 (3)القانونٌة.الاجراءات  وتٌسٌر فًسهولة فً التداول 

 الشهر العٌنً الثانً: نظامالفرع 

، والذي تسعى إلٌه مختلؾ دولالعالم، وتجدر الإشارة أن وانتشاراٌعد هذا النظام من أحدث الأنظمة ظهورا 

والذي  سجل العقاريمإسس ال "روبرت رٌشار تورنس"السٌد  مبتكره على ٌدظهور له كان فً استرالٌا أول

 (4)ذلك.، وتبنته معظم الدول بعد بتنظٌم الملكٌة العقارٌة قدم برنامجا متعلقا

                                                           

 مصر ص 2000طبعة  الرابع،الجزء  والمقاٌضة،البٌع  الجدٌد،الوسٌط فً شرح القانون المدنً  (عبد الرزاق السنهوري،1)
436. 

دٌوان المطبوعات  الرابع،الجزء  "،الوجٌز فً شرح القانون المدنً الجزابري "عقد البٌعقدادة،( خلٌل أحمد حسن 2)
 .116ص ،1996طبعة  الجامعٌة،

 .09ص  وطبعة،دون سنة  العقاري،الاسكندرٌة،مصر،شرح تشرٌعات الشهر  مراد،عبد الفتاح ( 3)
الجزابر، مذكرة لنٌل شهادة الدراسة العلٌا ( بوضٌاؾ سفٌان وبوراوي سعاد، نظام الشهر العقاري فً 4)

 .06، ص2006/2007للقضاء،
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وعملٌة الشهر وفقا لهذا النظام لا تتم على أساس الأسماء الأشخاص الصادرة عنهم التصرفات بل على 

أساس العقارات المتصرؾ فٌها كما تحتوي كذلك على الوصؾ المادي لهذا العقار فتحدد مساحته و موقعه و 

مصلحة فً التعرؾ حدوده فمسك السجل العٌنً ٌكون بالتماشً مع مصلحة مسح الأراضً و لكل من له 

على الحالة القانونٌة لعقار معٌن أن ٌرجع للسجل العقاري للوقوؾ على حقٌقة وضعه التقنً و القانونً و 

طالما أن الوثابق تخضع قبل شهرها إلى مراقبة مدى صحتها تحت  فٌه،على مالكه و بالتالً ٌطمبن للتعامل 

 (1)الشهر.طابلة رفض 

ة بالحقوق العٌنٌة اشترط المشرع الجزابري توافر قاعدتٌن أساسٌتٌن هما  قاعدة لتنفٌذ عملٌة الشهر المتعلق و

 61الرسمٌة أي أن ٌكون كل عقد موضوع إشهار فً المحافظة العقارٌة مقدما فً شكل رسمً حسب المادة 

ء و المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري ، بالإضافة إلى قاعدة الشهر المسبق حسب ما جا 76/63من المرسوم 

و التً تعنً بؤنه لا ٌمكن للمحافظ العقاري أن ٌقوم بشهر أي وثٌقة  76/63من المرسوم  88فً نص المادة 

من  101ناقلة للملكٌة العقارٌة ما لم ٌكن لها تارٌخ ثابت فً مجموعة البطاقات العقارٌة و حسب نص المادة 

للتحقق من محتواها على مراجع  ٌداعنفس المرسوم خولت للمحافظ العقاري سلطة مراقبة كل وثٌقة محل ا

و  76/63من المرسوم  89جراء السابق إلا أنه هناك استثناءٌن على هذه القاعدة  حسب نص المادة الإ

وهما العقود المحررة  1993ماي  19المإرخ فً  93/123من المرسوم التنفٌذي  3المعدلة بموجب المادة 

جل العقاري وذلك من أجل تسهٌل عملٌة المسح كالممتلكات و كذا الإجراء الأول فً الس 1/01/1971قبل 

 علٌها بطرق عرفٌة منذ الحقبة الاستعمارٌة . ءالتً تم الاستٌلا

واردة بنصوص خاصة ومن بٌنها إشهار الملكٌة المكتسبة عن طرٌق التقادم المكسب  وهناك استثناءات

بتسلٌم سندات الملكٌة بناءا على معاٌنة حق الملكٌة من خلال التحقٌق العقاري أو عن طرٌق  والمتعلقة منها

و المرسوم 90/25الحٌازة المحدثة بموجب قانون التوجٌه العقاري  وكذا شهادةاستصدار حكم قضابً 

 .وتسلٌمهاالمتضمن كٌفٌة إعداد شهادة الحٌازة  91/254التنفٌذي 

بها من قبل المشرع ثم معرفة كٌفٌة  ومدى الأخذجدر بنا الاطلاع على مبادبه النظام ٌ لمعرفة هذاو   

من خلالها الحق العٌنً  والتً تثبتالعٌنً  ومسك السجلتجسٌده على الواقع من خلال عملٌة المسح 

 المكتسب.

 

                                                           

( طوبال راندة نرجس، السندات المثبتة للملكٌة الخاصة للأراضً فً القانون الجزابري، مذكرة لنٌل شهادة ماجستٌر، 1)
 .102، ص2013/2014جامعة امحمد بوقرة، بومرداس، 
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 مبادئ نظام الشهر العٌنً  :أولا

ا على عملٌة مسح الأراضً العام بٌقهٌقوم نظام الشهر العٌنً على جملة من القواعد ٌتوقؾ مدى تط

المتضمن  75/74للتحكم فً السٌاسة العقارٌة تبنى هذا النظام إثر إصداره للأمر رقم  ورؼبة منهفالمشرع 

العقاري لذا سنتناول فً هذا الفرع المبادئ التً ٌقوم علٌها هذا  وتؤسٌس السجلإعداد مسح الأراضً العام 

 الجزابري منها. وتقٌٌمه وموقؾ المشرعالنظام 

 :مبدأ التخصٌصـ 1

مفاده أن نظام الشهر العٌنً ٌقوم على أساس تخصٌص بطاقة عقارٌة لكل تصرؾ وارد على عقار 

من م هذه البطاقة بتحدٌد وصؾ العقارتقو العقارٌة،سواء كان التصرؾ منشا أو معدل أو ناقل لحق الملكٌة 

ار ـٌرؼب فً الكشؾ عن عق وكل من، هوٌة للعقار كوثٌقة البطاقةة أو الصحٌف وتعد هذهالناحٌة الواقعٌة 

 (1)به.   البطاقة الخاصة  الصحٌفة أودونة فً ـالم علٌـه أن ٌراجع القٌودٌن ـمع

: " الى ذلك بنصها العقاريالمتضمن تؤسٌس السجل  76/63 المرسوم التنفٌذيمن  38المادة  وقد أشارت

، ٌجب أن و إنهاء ارتفاقات أو حقوق مشتركةإنشاء أو تعدٌل أكل إشهار لعقود أو قرارات قضابٌة تتضمن 

، بناءا على ذلك فان المشرع الجزابري ٌكون قد أخذ بمبدأ ن موضع تؤشٌر على بطاقة كل عقار"تكو

 التخصٌص.

 :المشروعٌةأو  مبدأ الشرعٌةـ 2

ٌحقق المكلؾ بالشهر فً كل التصرفات بدقة  ومفاده أنالمسبقة،علٌه أٌضا تسمٌة مبدأ المراقبة  ٌطلق

لصحة التصرؾ بحٌث ٌشهر فً السجل العقاري إلا  والشروط المطلوبةحٌث توفر كل الأركان  وإمعان من

وٌتجلى تبنً  (2).لمبدأ قوة الثبوت المطلقة وضرورة لازمةحتمٌة  وهذه نتٌجةفعلا،الحقوق المشروعة 

المتضمن إعداد مسح  75ـ74من الأمر  1فقرة  22المشرع الجزابري لهذا المبدأ فً ما تقضً به المادة 

الأراضً العام و تؤسٌس السجل العقاري ، حٌث جاء فٌها "ٌحقق المحافظ فً هوٌة و أهلٌة الموجودٌن على 

 .هار "وسابل الإثبات و كذلك فً صحة الأوراق المطلوبة من أجل الإش

 

 
                                                           

 .14الوهاب عرفة، المرجع فً السجل العٌنً، دار الكتب القانونٌة، بدون طبعة، مصر، بدون سنة، ص د( عب1)
 . 31و30( نوال جٌدٌلً، السجل العٌنً دراسة مقارنة، أطروحة لنٌل درجة دكتورا، جامعة الجزابر، ص2)
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 الثبوتٌة:مبدأ القوة ـ  3

فالسند العقاري المشهر ٌمكن  ،(1)وٌعنً أن للسجل قوة إثبات مطلقة وؼٌر قابل للطعن فٌه

 (2)نهابٌا.شهر حق بإدارة الشهر العقاري ٌكسبه  والشخص الذيصاحبه من الاحتجاج به على الكافة، 

بؤن كل أن تبنً هذا المبدأ ٌجعلنا نقرر كون ،(3)الحقٌقةفبمقتضى هذا المبدأ فإن السجل العقاري هو عنوان 

 (4)الكافة.  وحجة علىم ٌعتبر موجودا حق مشهر فً ظل هذا النظا

ٌعطً  للشهر فالشهر روالأثر المطهقة للشهر تظهر الصلة الوثٌقة القابمة بٌن قوة الثبوت المطلومن هنا

 (5)الكافة.وة الثبوت فً مواجهة للحقوق المشهرة ق

إلا أن مبدأ القوة الثبوتٌة التً ٌقوم علٌها نظام الشهر العٌنً فً التشرٌع الجزابري لٌست قوة ثبوتٌة مطلقة 

بل نسبٌة ذلك أن المشرع الجزابري أجاز الطعن فً الحقوق العٌنٌة الناتجة عن وثابق مشهرة كما نصت 

قضاء  الرامٌة إلى النطق بفسخ أو " إن دعاوى ال السابق الذكر 76/63من المرسوم  85على ذلك المادة 

 75/74من الأمر  14/4إبطال أو إلؽاء أو نقض حقوق ناتجة عن وثابق تم إشهارها مسبقا طبقا للمادة 

و المتضمن إعداد مسح الأراضً العام  1975نوفمبر  12الموافق ل  1395ذي القعدة عام  8المإرخ فً 

طلب شهار بموجب شهادة من المحافظ أو تقدٌم نسخة من الو تؤسٌس السجل العقاري و إذا تم إثبات هذا الإ

 " .الموجود علٌه تؤشٌر الإشهار

السابق  75/74ن مكرر من القانو 16إدراج المادة  2019من قانون المالٌة سنة  35كما أضافت المادة 

ل عرٌضة رفع : " تشهر بالسجل العقاري الممسوك بالمحافظة العقارٌة المختصة إقلٌمٌا كالذكر والتً تنص

 ، بعد تسجٌله بؤمانة ضبط المحكمة"عقار أو حق عٌنً عقاري مشهر سندهدعوى تتعلق ب

فقد أعطى المشرع الجزابري الحق للأطراؾ المتعاقدة الطعن قضابٌا فً الحقوق العٌنٌة المشهرة بإحدى 

فً هذه الدعاوى سوى شهر عرٌضة افتتاح  ولا ٌشترط(6)المادة،الدعاوى المنصوص علٌها فً نفس 

 والادارٌة.من قانون الاجراءات المدنٌة  17الدعوى فً المحافظة العقارٌة طبقا للمادة 

                                                           

 .51، ص2009الطبعة الأولى،( تٌسٌر عبد الله المكٌد العساؾ، السجل العٌنً، منشورات الحلبً الحقوقٌة، 1)
 .24( مجٌد خلفونً، نظام الشهر العٌنً فً الجزابر، ص2)
عٌساوي، الحكم القضابً ومتطلبات السجل العٌنً، جامعة ٌحً فارس، المدٌة، مجلة الحقوق والعلوم الانسانٌة، القادرد( عب3)

 .254ص
 .109( ولٌد ثابتً، مرجع سابق، ص4)
 .289صجٌدٌلً، مرجع سابق، ل( نوا5)
 .133( كرٌمة فردي، مرجع سابق، ص6)
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نلمسه فٌنص المادة  وهو ماأن تبنً المشرع الجزابري نظام الشهر العٌنً مبتور من هذا المبدأ  ونجد أٌضا

فً المإرخ  93/123المرسوم التنفٌذي رقم  مم بموجبوالمتالمعدل  76/63 التنفٌذي من المرسوم 16

على أنه " لا ٌمكن إعادة النظر فً الحقوق الناتجة عن المتضمن تؤسٌس السجل العقاري 1993ماي 19

والتً ل إلا عن طرٌق القضاء " من هذا الفص 14و 13و12الترقٌم النهابً الذي تم بموجب أحكام المواد 

 (1)النهابً.لنظر فً الترقٌم العقاري إعادة ا تجٌز

والتً السابقة الذكر  85أن المشرع الجزابري وقع فً تناقض كون أنه من خلال نص المادة  وبالتالً نجد

 23، فً حٌن وحسب نص المادة خذ بمبدأ القوة الثبوتٌة النسبٌةالطعن فً التصرفات المشهرة نجده أ تجٌز

به  والتً تؤخذض المتضررٌن من أخطاء المحافظ العقاري بتعوٌ والتً تقضً 75/74من الأمر 

تؤخذ بالأثر  ونتٌجة لذلكبالقوة الثبوتٌة المطلقة  ت التً تتبنى نظام الشهر العٌنً والتً تؤخذالتشرٌعا

 (2)التطهٌري.

هذا المبدأ أن القٌد أو الشهر هو مصدر الحقوق العٌنٌة العقارٌة فهو  والمقصود منالمطلق:القٌد  ـ مبدأ 4 

تصرؾ ولا إذ أن كل حق ؼٌر ثابت فً السجل فلا وجود له لا بٌن أطراؾ ال وٌعدلها وٌزٌلها،الذي ٌنشبها 

 (3)والعكس.بالنسبة للؽٌر 

ان  ومنه نجدمسبقاٌشهرلأحد أن ٌحتج بملكٌة حق عٌنً لم  ولا ٌمكنفكل حق مقٌد هو حجة على الكافة 

للشهر فً السجل العٌنً أثر منشا على الحقوق العٌنٌة العقارٌة أي تستمد وجودها منه بؽض النظر عن 

من  793إلى نص المادة  و بالرجوع (4).أو زوالها انقضاءهامصدر إنشابها أو نقلها أو تعدٌلها أو تقرٌر 

لملكٌة و الحقوق العٌنٌة الأخرى فً العقار ،سواء كان القانون المدنً و التً تنص على أن : " لا تنتقل ا

ذلك بٌن المتعاقدٌن أو فً حق الؽٌر، إلا إذا روعٌت الإجراءات التً ٌنص علٌها القانون و بالأخص 

المتضمن إعداد مسح  75/74من الأمر رقم  15القوانٌن التً تدٌر مصلحة شهر العقار" ، ونص المادة 

"كل حق للملكٌة و كل حق عٌنً آخر ٌتعلق بعقار لا عقاري و التً تنص: تؤسٌس السجل الالأراضً و 

وجود له بالنسبة للؽٌر إلا من تارٌخ ٌوم إشهارهما فً مجموعة البطاقات العقارٌة ؼٌر أن الملكٌة عن 

من نفس الأمر  16، و نص المادة "ن ٌوم وفاة أصحاب الحقوق العٌنٌةطرٌق الوفاة ٌسري مفعوله م

لاه التً تنص :"إن العقود الادارٌة و الاتفاقات التً ترمً إلى إنشاء أو نقل أو تصرٌح أو تعدٌل المذكور أع

                                                           

 .1( جمال بوشنافة وعٌساوي عبد القادر، ص1)
 .300( نوال جدٌلً، مرجع سابق، ص2)
 .110( ولٌد ثابتً، مرجع سابق، ص3)
 ة( جمال بوشنافة، الأثر المنشا للشهر وأثره على العقد كؤحد أهم أسباب كسب الملكٌة العقاري، مقال، دفاتر السٌاس4)

 .111، ص2011والقانون، العدد الرابع، جانفً



الشهر العٌنً على اكتساب الملكٌة العقارٌة بالتقادم م:              أثر نظاالفصل الثانً  
 

57 

 

أو انقضاء حق عٌنً ، لا ٌكن لها اثر حتى بٌن الأطراؾ إلا من تارٌخ نشرها فً مجموعة البطاقات 

 .العقارٌة "

من الشهر المصدر الوحٌد للحقوق العٌنٌة العقارٌة إذ لا وجود لها بالنسبة  الجزابري جعلنجد أن المشرع 

للتصرفات فً شؤنها أو نقلها أو تقرٌرها أو انقضاءها إلا من ٌوم الشهر أي أنه  وللؽٌر ولا أثرللأطراؾ 

 للشهر.المنشا  وبالنتٌجة بالأثرأخذ بمبدأ القٌد المطلق 

 حظر التقادم المكسبمبدأ ـ  5

نه مستبعد فً نظام الملكٌة فً نظام الشهر الشخصً فإ اكتسابان التقادم سبب من أسباب فإذا ك

صة تمنع ، حٌث أن معظم التشرٌعات العالمٌة التً تطبق هذا النظام وضعت قواعد قانونٌة خاالشهر العٌنً

قارٌة للسجل العٌنً ، و مفاد هذا المبدأ أن كل تصرؾ مقٌد فً مجموعة البطاقات العاكتساب الملكٌة بالتقادم

إن واضع الٌد على التام من التعدي الصادر من الؽٌرٌكسبه حجٌة فً مواجهة كافة الأفراد و ٌتمتع بالأمان 

عقار مهما طال اكتسابه لا ٌمكن له تملكه إذا كان سند الملكٌة فٌه مشهر لأنه ٌتعارض مع مبدأ من مبادئ 

 (1).لقةالشهر العٌنً و هو مبدأ القوة الثبوتٌة المط

فإن مبدأ حضر التقادم فً المناطق الممسوحة ٌقضً بؤن العقارات التً شملتها عملٌة المسح العام للأراضً 

والقانونً ؼٌر قابلة للاكتساب بالتقادم المكسب على أساس أن المسح العام للأراضً ٌحدد الوضع المادي 

 (2)العقاري.وثابق المسح تم تؤسٌس السجل  وبناءا علىالعقار  لصاحب

ووفق هذا المبدأ نجد أن لٌس للتقادم المكسب كوسٌلة لاكتساب الملكٌة العقارٌة أن ٌكون سببا من أسباب 

الثبوت  ومبدأ قوةعارض صراحة مع مبدأ القٌد المطلق،الأخرى لأنه ٌت والحقوق العٌنٌةتملك للعقارات 

 (3)العٌنً.المطلقة لإجراء الشهر فً السجل 

محمودي عبد العزٌز أن" نظام الشهر العٌنً هو أداة قانونٌة لتطهٌر الملكٌة العقارٌة  وٌرى الدكتور

لا ٌعقل وأنه: "ٌضمنه من قوة ثبوتٌة مطلقة للحقوق العٌنٌة العقارٌة المدونة فٌه اتجاه الؽٌر"  وضبطها بما

تساب العقارات التً زعزعة استقرار الملكٌة العقارٌة التً كانت هدفا من فتح أعمال المسح بإجازة اك

إذ تتعارض خصابص نظام الشهر العٌنً مع إجازة اكتساب الحقوق المقٌدة ،شملتها هذه الأعمال بالتقادم "

                                                           

 .400ضٌؾ، مرجع سابق، ص  د( أحم1)
 .27( مجٌد خلفونً، مرجع سابق، ص2)
( مٌسون زهوٌن، اكتساب الملكٌة العقارٌة الخاصة عن طرٌق الحٌازة، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر، جامعة الاخوة 3)

 .142،ص 2006/2007منتوري، قسنطٌنة،
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فً السجل العٌنً بالتقادم  و فً هذا السٌاق ترى الأستاذة لٌلى زروقً أن "هناك تعارض بٌن اعتبارالحٌازة 

 عٌنً" قرٌنة على الملكٌة و القوة الثبوتٌة للشهر ال

وعند إختلاؾ الفقهاء فً تفسٌر النصوص القانونٌة الخاصة بالتقادم المكسب فانقسموا إلى فرٌقٌن بٌن من 

ٌإكد ومن ٌشكك فً أخذ المشرع بهذا النظام، ووصل هذا الإختلاؾ إلى حد القول بؤن هناك تضارب فً 

 بالؽموض. النصوص القانونٌة، وتذبذب فً موقؾ المشرع بهذا الخصوص ووصفوا رأٌه

 موقف المشرع من التقادم المكسب - أ

المعدل والمتمم خالٌا من المتضمن القانون المدنً  26/09/1975المإرخ فً  75/58مر رقم لقد صدر الأ

مقبول فً ظل نظام الشهر  ، وهو(1)قادم المكسب على ملكٌات مشهرالتمسك بالت تحظرأي مادة صرٌحة 

ٌوجد ما ٌمنع تقدٌم  نه لاأالتشرٌع الفرنسً، مما دفع بالكثٌر من الفقه إلى القول عن الشخصً الموروث 

 طلب التمسك بالتقادم المكسب حتى على ملكٌات عقارٌة مشهرة مادام أن المالك قد أهمل ملكٌته.

ات بالمتضمن سن إجراءات إث 21/05/1983المإرخ فً  83/352 التنفٌذيالمرسوم وبالرجوع إلى 

وبمفهوم المخالفة فإن الأراضً (2)المتضمن الإعتراؾ بالملكٌة )الملؽى( التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة 

ن تكون محل اكتساب بالتقادم، أي أن المشرع فٌها نظام الشهر العٌنً لا ٌمكن أالممسوحة أي التً ٌطبق 

، ورؼم أن القانون لها سندات ملكٌة مشهرةكسب فً العقارات التً مبهذه المادة ٌكون قد حظر التقادم ال

، المدنً أجاز اكتساب ملكٌة العقارات دون تمٌٌز بٌن العقارات التً تقع فً المناطق الممسوحة من عدمه

السابقة الذكر ٌكون المشرع قد حدد المناطق التً ٌجوز فٌها التمسك بالتقادم ولى الأؼٌر أنه بوجود المادة 

قد صدر المتعلق بالقانون المدنً  75/58خاصة وأن الأمر  الصورة قد اتضحتالمكسب و بالتالً تكون 

فً ظل نظام الشهر الشخصً، وهذا السبب الذي جعله ٌحمل مواد موافقة لهذا النظام، و إبقاء المشرع لهذه 

 عداد مسح الأراضً العام و تؤسٌسالمتضمن إ 75/74لعٌنً بموجب الأمرالمواد رؼم تبنٌه لنظام الشهر ا

 السجل العقاري.

                                                           
( إن نظام الشهر العٌنً بما ٌعطٌة من قوة مطلقة للقٌد فً السجل العٌنً، ٌتعارض مع إباحة التملك بالتقادم، لذلك نجد 1)

معظم الدول التً تؤخذ بنظام السجل العٌنً تنص صراحة على حظر تملك العقارات أو الحقوق العٌنٌة بالتقادم، نجد منها 
 73من قانون السجل العٌنً، القانون اللٌبً فً المادة 37لقانون المصري فً المادة منه، ا 925القانةن السوري فً المادة 
 من قانون التسجٌل العقاري.

والتً تنص:"كل شخص ٌحوز فً تراب البلدٌات التً لم تخضع حتى الآن  83/352( المادة الأول من المرسوم التنفٌذي 2)
المذكور أعلاه عقارا من نوع الملك، حٌازة مستمرة، ؼٌر  1975نوفمبر 12المإرخ فً  75/74للإجراء المحدث بالأمر 

والمتضمن 1975سبتمبر 6المإرخ فً  75/58منقطعة ولا متنازع علٌها وعلانٌة ولٌست مشوبة بلبس، طبقا لأحكام الأمر 
الإعتراؾ القانون المدنً، ٌمكنه أن ٌطلب من الموثق المسإول عن مكتب التوثٌق المختص إقلٌمٌا عقد شهرة ٌتضمن 

 بالملكٌة".
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منه تنص على تمدٌد العمل بنظام الشهر الشخصً فً البلدٌات التً لم تخضع بعد  27حٌث أن المادة 

 لعملٌة المسح.

المتضمن تؤسٌس إجراء لمعاٌنة  07/02السابق الذكر قد ألؽً بموجب القانون  83/352ؼٌر أن المرسوم 

على الذي نصت المادة الثانٌة منه وٌق التحقٌق العقارٌحق الملكٌة العقارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة عن طر

 جواز التمسك بالتقادم المكسب فً المناطق التً لم تخضع بعد لعملٌة مسح الأراضً.

القرارات القضابٌة الصادرة بهذا  إمتد هذا التناقض لٌشملحول هذا النظام  ونتٌجة تضارب الآراء الفقهٌة 

 الخصوص.

 المكسبموقف القضاء من التقادم  - ب

تقادم لوسط إختلاؾ تفسٌر النصوص القانونٌة،وانقسام الفقهاء إلى مإٌد ومعارض لمدى أخذ المشرع بنظام ا

المكسب فً البلدٌات الممسوحة أم لا، ظهر موقؾ القضاء متذبذبا، فتارة ٌصدر قرارات ٌسمح فٌها بتملك 

أخرى ٌقضً بؽٌر ذلك فعلى سبٌل المثال العقارات التً لها سندات ملكٌة مشهرة بالتقادم المكسب، وتارة 

ء فٌه ماٌلً:" من المقرر جا(1) 104967ٌحمل رقم  10/11/1993صدر عن المحكمة العلٌا قرار بتارٌخ 

و خاصا به صار له مالكا إذا استمرت حٌازته له ول أوعقار دون أن ٌكون مالكا له أن من حاز منققانونا أ

محل النزاع من ما كان ثابتا فً قضٌة الحال أن القطعة الأرضٌة بدون انقطاع ول –خمسة عشر سنة -مدة 

سنة و بإعتراؾ المطعون ضدها نفسها التً بررت ذلك  20نوع العروشٌة تقع فً حٌازة الطاعن منذ

 بالإعارة، فالطاعن هو أحق بإكتساب هذه الحٌازة دون ؼٌره.

ودفع  المتنازع علٌهاعلى الطاعن برفع الٌد عن القطعة الترابٌة  ًٌد القرار المطعون فٌه الحكم القاضومتى أ

 التعوٌض، فإنه جاء مخالفا للقانون.

عن وضعٌة العقار المكتسب ن المحكمة العلٌا أقرت بجواز تملك العقارات بالتقادم، بؽض النظرأوهذا ٌعنً 

ما تراجعت عن موقفها بصدور  إن كان مملوك بسند مشهر أم لا، لكنها لم تستقر على هذا الرأي وسرعان

عن الؽرفة الإدارٌة حٌث جاء فٌه ماٌلً:" لاٌخضع (2)09/03/1998المإرخ فً  129947القرار رقم 

العقار المملوك بسند رسمً ومشهر بالمحافظة العقارٌة بالتقادم المكسب، العقار الذي لٌس له مالك بسند 

 رسمً هو الذي ٌكون محلا للتقادم المكسب".

                                                           

 .267( عمر حمدي باشا، القضاء العقاري، مرجع سابق، ص1)
 .280( نفس المرجع، ص2)
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لتً لها سندات ملكٌة قرار الؽرفة الإدارٌة بالمحكمة العلٌا بحظر التقادم المكسب فً العقارات ارؼم إو

لتمسك بالتقادم المكسب بؽض ن المحكمة العلٌا عادت إلى موقفها السابق وأقرت بجواز امشهرة، إلا أ

حٌث جاء  18/05/2005الصار بتارٌخ  300815فً القرار رقم  وجسدت ذلكعن وضعٌة العقارالنظر

وعن الوجه الثانً والرابع المؤخوذٌن من مخالفة القانون وإنعدام الأساس القانونً بدعوى أن فٌه ماٌلً:"

من القانون  828المكسب فً العقارات التً لها سندات ملكٌة رسمٌة وفقا للمادة التمسك بالحٌازة والتقادم 

المدنً، لكن حٌث إن القاعدة العامة فً اكتساب الملكٌة العقارٌة بالتقادم المكسب إنما ٌقوم أساسا على 

لملكٌة التً الحٌازة و شروطها وعلى مدة هذه الحٌازة حسب التعٌٌن الآتً لاٌفرق فً التقادم المكسب بٌن ا

( القانون المدنً، وقد تؤكد هذا المبدأ أٌضا فً المرسوم رقم 827، 828لها سندات و التً لٌس لها سندات)

الخاص بإجراءات إثبات التقادم المكسب و إعداد عقد الشهرة المتضمن الإعتراؾ بالملكٌة إذ  83/352

ن ما ٌذكره الطاعنون فً الوجه من كون نص على أن كل الأراضً تخضع للتقادم المكسب، وبناءا علٌه فإ

 (1)الأراضً التً لها سندات لا تكون محلا للتقادم المكسب لا أساس له."

 : تقٌٌم نظام الشهر العٌنًاثانٌ

أو السجل العٌنً الذي قام كنظام منافس لنظام الشهر الشخصً حاول واضعوه تجنب  إن نظام الشهر العٌنً

ا نظام الشهر الشخصً ولذلك جاء نظام السجل العٌنً بمبادئ وأسس وأفكار العٌوب والمساوئ التً ٌتسم به

والمحاسن التً تجعله أفضل من نظام  امخالفة لتلك التً ٌقوم علٌها نظام الشهر الشخصً، لٌجمع من المزاٌ

 التً من شؤنها أن تجعله نظاما ٌحقق الأهداؾ المرجوة من الشهر العقاري االشهر الشخصً، تلك المزاٌ

 عموما وعلى رأسها استقرار الملكٌة العقارٌة وتدعٌم الابتمان العقاري.

وقد صاغ الفقهاء المزاٌا والمحاسن التً تمٌز نظام السجل العٌنً وأحصوها حتى صار ٌبدو من خلال هذا 

م متكامل وكله مزاٌا، ؼٌر أن الواقع العملً أثبت أن لنظام السجل العٌنً أٌضا عٌوب االتعداد أنه نظ

تستوجب الإشارة إلٌها حتى تظهر الصورة بوضوح وٌمكن بالتالً التفكٌر فً تجنب هذه العٌوب وإصلاح 

 (2)متكامل.النظام حتى ٌطهر كلٌا من عٌوبه وٌتحول بالفعل إلى نظام 

 نظام السجل العٌنً  مزاٌاـ  1

فً المجال العقاري وتسهٌل التعرؾ على المركز  تتلخص هذه المزاٌا فً تحقٌق الحماٌة للمتعاملٌن

القانونً للعقار وتجنب المساوئ الناتجة عن تشابه الأسماء وتؤمٌن الملاك وأصحاب الحقوق المشهرة ضد 

                                                           
 .270( عمر حمدي باشا، القضاء العقاري، مرجع سابق، 1)
 2015فتحً، الشهر العقاري فً القانون الجزابري والقوانٌن المقارنة، دار هومه، الجزابر، الطبعة الثانٌة، س( و2ٌ)

 .170و169ص
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سهٌل الجباٌة التقادم المكسب وتطابق سندات الملكٌة مع الصحٌفة العقارٌة والحد من المنازعة العقارٌة وت

تثمار فً المجال العقاري عن طرٌق القروض والرهون مما ٌنشط حركة التجارة سالعقارٌة وتشجٌع الإ

 العقارٌة التً بدورها تساهم فً زٌادة الدخل القومً للبلاد وتطوٌر اقتصادها.

 توفٌر الحماٌة للمتعاملٌن فً العقارات-أ

القٌود التً ترد بالسجل العٌنً هً الحقٌقة التً لا ٌكتنفها شك، وعلى ذلك فمن ٌتعاقد مع صاحب الحق 

العٌنً المقٌد ٌطمبن تماما إلى خلو العقار من كافة المنازعات، فهو لٌس بحاجة إلى التحقق من استقرار 

ذي تم على أساسه القٌد، فكل الحق لسلفه ولا ٌكون ملزما بالبحث والتحري عن صحة التصرؾ أو السند ال

 (1)العقاري.هذا قام به من قبل المحافظ 

 :تسهٌل التعرف على المركز القانونً للعقار-ب 

طلاع على الصحٌفة العٌنٌة الخاصة بالعقار موضوع التعامل للإلمام بكل ما فً هذا النظام ٌكفً مجرد الإ

وصاحب الحق العٌنً وكافة الحقوق والأعباء التً ٌتعلق بالعقار من حٌث المساحة وموقعه وحدود ملكه 

 (2)نصبت علٌه منذ قٌده لأول مرة فً السجل العٌنً.صرفات التً إتثقل العقار وجمٌع الت

 :تجنب المساوئ الناتجة عن تشابه الأسماء-ج 

ا عتماده العقار أساساء التً تنجم عن تشابه الأسماء بإهذا النظام إلى تجنب العٌوب والأخطٌإدي 

للتسجٌل فً السجل العقاري، ولٌس اسم المالك أوصاحب الحق العٌنً، كما أنه لا ٌفرق بٌن الحقوق العٌنٌة 

 (3)الأصلٌة والحقوق العٌنٌة التبعٌة من حٌث طرٌقة الشهر، فٌعتمد أسلوب القٌد. 

 الملاك وأصحاب الحقوق المشهرة ضد التقادم المكسب تأمٌن-د 

حظر التملك بالتقادم، ولا ٌعتد به كسبب لكسب الملكٌة والحقوق العٌنٌة،  نظام الشهر العٌنً على مبدأ ٌقوم

 (4)علٌها.وفً ذلك حماٌة للملكٌة العقارٌة ووقاٌة لها ضد المؽتصبٌن والمعتدٌن 

 

                                                           

 .11محمد الحسنً، الشهر العقار، دار المطبوعات الجامعٌة، الاسكندرٌة، بدون طبعة، بدون سنة، ص ت( مدح1)
 .11مرجع، ص( نفس ال2)
 .27ص 2007مدان، نظام السجل العٌنً، منشورات الحلبً الحقوقٌة، بٌروت، بدون طبعة،القاضً حسٌن عبد اللطٌؾ ح(3)
 .12، صنفس المرجع ( مدحت محمد الحسنً، 4)
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 سندات الملكٌة تطابق-ه  

العقارٌة أي ان لسند الملكٌة مصدرا  سند الملكٌة فً نظام السجل العٌنً هو شهادة أو صورة من الصحٌفة

واحدا تستخرج منه وهو الصحٌفة العٌنٌة الخاصة بالعقار، وبالتالً فإن الشهادات أو لصور التً تإخذ من 

 هذه الصحٌفة العقارٌة لا بد أن تكون مطابقة لها.

 من المنازعة العقارٌة الحد-و

الشهر العٌنً فً أي بلد ٌستدعً ضبط مواقع ومساحة وحدود كل العقارات بمختلؾ أصنافها  عن تطبٌق

وهو ما ٌتم عن طرٌق أعمال المسح العام، وبالطبع فإن ضبط بٌانات العقارات بهذه الصفة وتسلٌم سندات 

بب التعدي التحدٌد وتسجٌلها فً مكاتب الشهر، ٌحد من المنازعة فٌها لأنه وفً ؼالب الأحوالٌكون س

وعدم وضوح معالم المتبادل بٌن الملاك المتجاورٌن راجع إلى عدم ضبط مساحة العقارات المتجاورة 

الحدود بٌنها، وهذا كله ٌؽنً القضاء عن التصدي فً كل مرة لدعاوى الحدود و التعدي و التعرض التً 

 (1)المحاكم.تشكل أكبر نسبة من القضاٌا التً تطرح على الأقسام العقارٌة و 

 فً المجال العقاري: وتشجٌع الاستثمارتسهٌل الجباٌة العقارٌة -ي

من مصادر الجباٌة العامة للدولة، وفرضها على كل العقارات بما ٌناسب مواصفاتها  إن الضرٌبة العقارٌة

وهذا  ومساحتها لا ٌكون ممكنا إلا بوجود مخطط دقٌق لكل العقارات ٌبٌن مواقعها ومواصفاتها ومساحتها

ٌحتاج إلى جرد شامل للعقارات على أساس الوحدة العقارٌة، وهذا ما ٌوفره نظام الشهر العٌنً، وفضلا عن 

ذلك فإن تحدٌد العقارات بدقة ٌشجع البنوك والمإسسات المالٌة على الاستثمار ومنح القروض بما ٌوفره هذا 

 (2)للبلاد.ة العقارٌة وزٌادة الدخل القومً التحدٌد من ضمانات عٌنٌة، الامر الذي ٌسهم فً تطوٌر التجار

 عٌوب نظام الشهر العٌنً ـ 2

ٌتمٌز بها نظام السجل العٌنً، إلا أن ذلك لا ٌمنع من إحصاء الفقهاء  والمزاٌا التًمن المحاسن بالرؼم  

منها ما ٌتعلق بإجراءات  والعٌوب التًتطبٌق هذا النظام فً المٌدان لمجموعة من المساوئ  والعاملٌن على

فٌما العٌوب  وتتمثل هذهبادبهتطبٌقه ومنها ما ٌتصل مباشرة بالحقوق التً قد تتعرض للخطر بسبب تطبٌق م

 ٌلً:

 كثرة النفقات اللازمة لتطبٌق نظام الشهر العٌنًأ ـ 

                                                           

 .176( فتحً وٌس، مرجع سابق، ص1)
 .179و178، ص( نفس المرجع2)
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، وهً عملٌة تقنٌة  بالفعل فإن تطبٌق نظام الشهر العٌنً فً أي دولة ٌستدعً أولا التمهٌد له بؤعمال المسح

تهدؾ إلى وضع قاعدة معلومات دقٌقة عن كل عقار من حٌث موقعه وحدوده و مساحته و الملاك الذٌن 

تعاقبوا علٌه و الحقوق و الأعباء التً تثقله وأخذ صور طبوؼرافٌة عن كل عقار، مما ٌتطلب تجنٌد جٌش 

      أخذ صور من الأرض و السماء ، كما ٌتطلب الأمر أٌضا ن الموظفٌن المتخصصٌن فً المٌدانم

وهذه و الأقمار الصناعٌة ،ات و آلات تقنٌة مكلفة كالطابرات حتى الفضاء و هذا ٌستدعً رصد معدو

ولهذا فكثٌر من الدول لا زالت لحد الأن لم تتمكن من تعمٌم  دات لٌس فً وسع كل الدول توفٌرها،المع

 (1)رؼم من مرور عقود على إقرار العمل بهذا النظام.تطبٌق نظام الشهر العٌنً على كل أراضٌها بال

 تعرٌض حقوق الملاك الحقٌقٌن للخطر ب ـ 

،بحٌث أن الشهر ٌجعل التصرفات فً مؤمن قٌد الذي ٌمٌز نظام السجل العٌنًإن تطبٌق مبدأ القوة المطلقة لل

العقارٌة وفق البٌانات المدونة فً السجلات  الملكٌةالإبطال بحجة العمل على استقرار من احتمال البطلان أو

حتى ولو كانت هذه البٌانات ناتجة عن تصرفات معٌبة وهذه الفكرة بقدر ما تخدم مصلحة المتعاملٌن و 

 .أطراق التصرفات فإنها تضحً بحقوق المالك الحقٌق على وجه معٌب ومضر بمصالحه 

 الملكٌة العقارٌة تفتٌت-ج 

أمر صعب التطبٌق فً البلدان التً أو عدة بطاقات عقارٌة لكل وحدة عقارٌة إن تخصٌص بطاقة عقارٌة 

تتجزأ فٌها الملكٌة إلى أجزاء كثٌرة خاصة عن طرٌق المٌراث الذي تترتب عنه قسمة العقارات الموروثة 

ٌثبت  وٌحوز سندبٌن الورثة اللذٌن قد ٌكثر عددهم حٌث ٌصبح كل وارث ٌملك قطعة صؽٌرة من العقار 

محل القسمة الأمر الذي ٌإدي ملكٌته لها وٌعطً لتلك القطعة مركزا قانونٌا مستقلا عن باقً أجزاء العقار 

 (2)العقارات.عرقلة استؽلال  وٌنتهً إلىفً الأخٌر إلى تفتٌت الملكٌة العقارٌة 

 صعوبة تطبٌقه فً الدول العرٌقة-د

لبلاد الحدٌثة التً لا تزال فً طور التكوٌن حٌث لا ٌوجد وٌقصد بذلك أن نظام السجل العٌنً لا ٌصلح إلا ل

 بعض عادات متفرقة لم تترسخ بعد.أو بها  العقارٌة،بها أي تنظٌم عام للملكٌة 

التً تنظم الملكٌة العقارٌة بشكل مؽاٌر  والمبادئ والأعراؾالتً ارتبط سكانها بشدة بالأنظمة أما فً البلاد 

سرعان ما ٌصطدم  إذ،الجدٌد، فإنه ٌكون من العسٌر الانتقال إلى تطبٌق النظام لمبادئ نظام السجل العٌنً

                                                           

 .181، ص مرجع سابق( فتحً وٌس ، 1)
 .37ن ص2001التشرٌع الجزابري، رسالة ماجستٌر، جامعة البلٌدة، ( جمال بوشنافة، شهر التصرفات العقارٌة فً 2)
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بعوابق وعراقٌل كثٌرة راجعة أساسا إلى رسوخ هذه الأنظمة و الأعراؾ بشكل ٌصعب معه ذلك الانتقال 

 التخلص منها بمجرد إرادة تشرٌعٌة.

على وجاهة هذا النقد فإن دولا عدٌدة لم تتمكن من تطبٌق نظام الشهر العٌنً كما هو الحال بالنسبة  ودلٌلا

نظام الشهر الشخصً المتعلقة الملكٌة العقارٌة إرثا قانونٌا  وترسٌخ قواعدلفرنسا، وذلك راجع إلى شٌوع 

 .وفكرٌا وحضارٌا ٌستحٌل التخلً علٌه

بالحدة التً ٌتمٌز بها الحال فً فرنسا لكنه كذلك لٌس بالسهولة التً تم فٌها أما فً الجزابر فإن الوضع لٌس 

إقرار النظام فً استرالٌا، إذ هنالك موروث قانونً وعرفً مشكل من أوضاع تشرٌعٌة وعرفٌة بعضها 

آنذاك  ٌرجع إلى الاستعمار الفرنسً الذي خلؾ نظاما قرٌبا من نظام الشهر الشخصً المطبق فً فرنسا

وبعضها عابد إلى مجموعة الأعراؾ المستمدة من النظام العثمانً  الٌوم،ذي لا تزال ملامحه بادٌة حتى وال

للأراضً  والاستؽلال الجماعًالذي كان سابدا قبل الاستعمار مثل المفهوم الراسخ للملكٌة العرشٌة

 هذه أهم العٌوب التً نعت بها بعض الفقهاء نظام الشهر العٌنً.، (1)الفلاحٌة.

 المسح فً تثبٌت الملكٌة بالتقادم الثانً: اجراءاتالمطلب 

وتطهٌر الأسلوب الوحٌد الكفٌل بتسوٌة وضعٌة العقارات  العٌنً،ٌعتبر مسح الأراضً أو نظام السجل 

 (2)حقوق.علٌها من  وما ٌردالعقارٌة الملكٌات

المادة العقاري طبقامادٌا للسجل  وٌكون أساساالطبٌعً للعقارات  وٌعرؾ النطاقفمسح الأراضً العام ٌحدد 

فهً أداة لحصر العقاري،  وتؤسٌس السجلضً العام المتضمن إعداد مسح الأرا 75/74من الأمر رقم  2

 (3)رٌفٌة.جمٌع الملكٌات العقارٌة سواء كانت حضرٌة أو 

لى أنه كما أن الأستاذة لٌلى زروقً أوضحت فً عملٌة المسح العقاري وذلك من خلال بعض إجراءاته ع

ورسم إعطابها أرقاما خاصة ض وتقسٌمها إلى وحدات ملكٌة، و"ٌتكفل المسح بتحدٌد معالم الأر

 ".مخططاتها

أما الدكتور عمار بوضٌاؾ فقد بٌنه على أنه "عملٌة فنٌة تتولاها السلطات الادارٌة المختصة بؽرض التؤكد 

 .علٌها من حقوق " ٌترتبوما من الوضعٌة القانونٌة للعقارات على اختلاؾ أنواعها 

                                                           

 .183( فتحً وٌس، مرجع سابق، ص1)
 .139( مجٌد خلفونً، مرجع سابق، ص2)
 دون طبعة ب( خالد رامول، المحافظة العقارٌة كآلٌة للحفظ العقاري فً التشرٌع الجزابري، قصر الكتاب، الجزابر، 3)
 .  30دون سنة، صب
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لما حددته  والخاصة وفقاوتنصب عملٌة المسح العقاري على العقار وٌشمل الأملاك العقارٌة الوطنٌة العامة 

" تقدم الدولة التالً:والذي ورد على النحو السابق الذكر 62-76من المرسوم  الأولى فقرة 6المادة 

 ٌخص حدود ملكٌاتها فٌماللازمة جمٌع التوضٌحات ا مٌةالبلدٌات والمإسسات والهٌبات العموو والولاٌات

من المرسوم الذي ورد  الثانٌةفقرة  6الأملاك العقارٌة الخاصة وهذا ما أوضحته المادة  والذي ٌهمنا

 .المالكٌن "وضع الحدود للعقارات الأخرى ٌتم بمساعدة  نإالتالٌة: "بالصٌؽة 

الارتفاق حق  الانتفاع،حق  مثلالملكٌة كما ٌندرج ضمن عملٌة المسح الحقوق العٌنٌة العقارٌة عدا حق 

التً ورد نصها " ٌنبؽً على كل مالك أو حابز عقار مهما كان  62 /76من المرسوم  22للمادة  هذا طبقاو

 (1)".سند ملكٌته أن ٌسمح بالدخول الحر لموظفً المصلحة المكلفة بمسح الأراضً ... 

المطلب عملٌة مسح الأراضً ٌعتبر الأساس المادي لنظام الشهر العٌنً فسوؾ نتناول فً هذا  وبما أن

الأولٌة لتؤسٌس السجل  وكذا الإجراءاتالأول الفرع  وذلك فًالعام  إعداد المسح الأراضً إجراءات

 .الفرع الثانً وذلك فًعملٌة الترقٌمات العقارٌة كؤساس قانونً لنظام الشهر العٌنً  والمتمثلة فًالعقاري 

 العام  مسح الأراضًإجراءات إعداد  الفرع الأول:

ومن المعلوم أنه  وثٌقا،ٌقوم نظام الشهر العٌنً أساسا على عملٌة المسح العام للأراضً وترتبط به ارتباطا 

المإدٌة إلى التقادم  الحٌازة العقارٌةبمباشرة عملٌة المسح العام للأراضً تنتهً مفاعٌل العمل بنظام 

من  35ة العقارٌة المنشؤة بموجب المادة المعمول به بموجب أحكام عقود الشهرة "ملؽى" و كذا الحٌازالمكسب

 كٌفٌات إعداد شهادة الحٌازة    المتضمن91/254و كذا أحكام المرسوم  90/25قانون التوجٌه العقاري 

لمعاٌنة حق الملكٌة  تؤسٌس إجراء المتضمن 07/02كذلك التحقٌق العقاري المنصوص علٌه بالقانون و

المإرخ فً  98/147تحقٌق عقاري و المنظم بالمرسوم  تسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌقالعقارٌة و

و ٌنتهً ذلك بمجرد صدور القرار الولابً المتضمن الاعلان عن افتتاح عملٌات المسح  19/05/2008

 (2).العام للأراضً فً البلدٌات المعنٌة

على مستوى كل بلدٌة بمقتضى قرار من الوالً  وذلكافتتاح عملٌة المسح تم ٌ:الادارٌةالاجراءات ـ  أولا

، إعداد مسح الأراضً العامالمتضمن تؤسٌس  76/62 التنفٌذي من المرسومالأولى  الفقرة 2مادة طبقالل

ٌكون عضوا إذا تعلق الأمر  والبعض الآخرأعضاء دابمٌن  تتكونمنالتً المسح وإنشاء لجنة عدها ٌتم 

                                                           

 .23و22، ص2009ة حاجً، المسح العام وتؤسٌس السجل العقاري، دار الهدى، الجزابر، بدون طبعة،( نعٌم1)
رقم  للأراضً ج.رالمتعلق بالمسح العام  25/03/1976المإرخ فً  62/76من المرسوم التنفٌذي  02انظر المادة ( 2)

30. 
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من  07وذلك حسب نص المادة  وٌترأسها قاضًق ذات مٌزة خاصة بعملٌات المسح المنجزة فً المناط

 المرسوم.نفس 

 :التحضٌرٌةالإجراءات  ـثانٌا 

التزود بالتصاوٌر الجوٌة  وهً جمعالوثابق،فً أربعة عناصر لإجراءات التحضرٌة تتمثلا

تحدٌد  أقساملى البلدٌة إ الأراضً، تجزبةالوكالة الوطنٌة لمسح  والاسترجاعاتالفوتوؼرامٌترٌةوالتً تتولاها

 وهً كما ٌلً: (1)الصعبة.مناطق 

:و ٌقصد بهذا الإجراء جمع كل الوثابق أو معظمها المثبتة للملكٌة أو الحٌازة القانونٌة ـ جمع الوثائق 1

الممارسة على العقارات التابعة للدولة أو الخواص أو الأملاك الوقفٌة ، و التً من شؤنها تسهٌل العملٌات 

حٌة ، سواء أثناء مرحلة التحقٌقات أو أثناء معالجة الاحتجاجات المقدمة بشؤن نتابج التحقٌقات المس

و ها أو حابزٌها أو المنتفعٌن بها المٌدانٌة،و توفٌر المعلومات الكافٌة بشؤن العقارات و حدودها و هوٌة مالكٌ

 (2).جمٌع المصالح المعنٌةبصفة عامة جمع كل الوثابق و المخططات الممكنة الموجودة على مستوى 

 الفوتوغرامترٌة:الجوٌة و الاسترجاعاتـ التزوٌد بالتصاوٌر2

الذي ٌتم إعداده على ورق هٌلٌوؼرافً ، للحدود بواسطة هاتٌن الوثٌقتٌن وتحضٌر المخطط البٌانً  ٌتم 

 (3).وٌستعمل بعد ذلك كمرجع أساسً لتعٌٌن حدود الملكٌات على تراب البلدٌة

 أقسام: ـ تجزئة البلدٌة إلى  3

ثم  مقاٌٌس،ٌتم التقسٌم عبر العدٌد من المراحل إذ تقسم البلدٌة إلى مجموعة أقسام اعتمادا على مجموعة  و

 (4)علمً.ترقم هذه الأقسام بطرٌقة فنٌة ووفق ترتٌب 

 الصعبة:ـ تحدٌد المناطق  4

أي حصر المناطق التً ٌمكن أن تثٌر صعوبات لتقدم الأشؽال حٌث تبعد مإقتا هذه المناطق المسماة "ؼٌر 

من عملٌات المسح لتعالج فً أوانها بطرٌقة  الأراضً،بموافقة المصلحة الجهوٌة لمسح " قابلة للمسح 

 (5)مناسبة.

                                                           

 .06و 05، مرجع سابق، ص16( التعلٌمة رقم 1)
 .63ابق، ص( نعٌمة حاجً، مرجع س2)
 .6، ص، المرجع السابق 16( انظر التعلٌمة 3)
 .7و6ص ، عنفس المرج ،16التعلٌمة  ر( انظ4)
 .7ص نفس المرجع، ،16( أنظر التعلٌمة 5)
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 :المٌدانٌةثالثا ـ الإجراءات 

ن المكلفون بالمسح بتعٌٌن الحدود تعتبر هذه المرحلة من أهم مراحل المسح العقاري بحٌث ٌقوم الأعوا 

 التالً:المٌدانٌة على النحو  وتتم الاجراءاتالعقاري  ومباشرة التحقٌقبالبلدٌة،الخاصة 

 ـ مرحلة تعٌٌن الحدود 1

إلى  لك ٌتم تقسٌم العقاراتلذ المسح،تتطلب عملٌة تعٌٌن الحدود معرفة العقارات التً ٌجري علٌها 

 الشٌوع،وتتطلب أعمالعدة أشخاص على رض مملوكة لشخص أو قطعة من سطح الأ وقطع وكلأقسام

علانات فً تاح هذه العملٌات عن طرٌق لصق الإالتحدٌد استدعاء أصحاب العقارات الذٌن ٌعملون على افت

من  3المادة  وهذا حسبٌوما قبل افتتاح هذه العملٌات  15أجل  والبلدٌة المعنٌةوذلك فًمقر الدابرة 

 (1).المتعلق بإعداد مسح الأراضً العام 76/62التنفٌذي المرسوم 

 المٌدانًـ مرحلة التحقٌق  2

و ٌقصد به خروج ،(2).هو الاجراء الذي ٌهمنا ، وتتم هذه المرحلة بالموازاة مع عملٌات تثبٌت الحدودو    

فٌن إلى أقسام البلدٌة لإجراء التحقٌقات المٌدانٌة، بحٌث تقسم مهام التحقٌق على الأعوان المشر الفرق التقنٌة

لى ضبط دقٌق للحقوق العٌنٌة " حق الملكٌة و الحقوق العٌنٌة الأخرى"و على المسح للوصول فً الأخٌر إ

و ٌهدؾ التحقٌق العقاري إلى  (3)،تحدٌد أصحابها ، و بالتالً فإن كل العقارات معنٌة بعملٌة التحقٌق المٌدانً

المعلومات والعقارأعباء تثقل الحقوق العٌنٌة الأخرى أوواصر الضرورٌة لمعاٌنة حق الملكٌة التقاط كل العن

بمجموعات الملكٌة المتعلقة بتعرٌؾ هوٌة ذوي الحقوق ، تطبٌق المعلومات ذات الطابع القانونً المرتبطة 

قانونٌة و كانت الطبٌعة الة بعنوان مسح الأراضً و هذا مهما العقارات المحدد، على جمٌع تطبق دون تمٌٌز

و ٌتم التحقٌق بخروج الفرقة التقنٌة إلى المٌدانو تتولى مهمة معاٌنة حق الملكٌة (4)القانون الخاص بملاكها،

أو الحابزٌن و من خلال سندات إثبات الملكٌة التً بحوزة المالكٌن أو من خلال أقوال و تصرٌحات الملاك 

أو  ؼٌاب السندفً  والملاك المجاورٌن ، و بالتالً فان معاٌنة حق الملكٌة ٌتم بطرٌقتٌن : إما بواسطة سند 

 (5)ستقصاء.بواسطة البحث و الإ التحقٌق ٌتمفره عدم توف

                                                           

، المسح العقاري كإجراء لإثبات الملكٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزابري،مجلة تشرٌعات التعمٌر ( أوشن حنان وخلٌفً وردة1)
 .37الجزابري، ص 2017العدد الثانً، جوان والبناء، 

 .14ص سابق مرجع،،  16( أنظر التعلٌمة 2)
 .71( نعٌمة حاجً، مرجع سابق، ص3)
 .13، صمرجع سابق، 16( التعلٌمة 4)
 .73، صً، المرجع السابق( نعٌمة حاج5)
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عملٌة المسح  إطارالسندات المثبتة للملكٌة العقارٌة فً  وٌمكن تحدٌد: ـ معاٌنة حق الملكٌة بواسطة سندأ

 :فً والتً تتمثلٌة المعترؾ بها العقاري فً السندات الرسم

 العقاري.ـ سندات الملكٌة المعدة من طرؾ إدارة الدولة الخاضعة لعملٌة الشهر 

أو المثبتة أو المعدلة لملكٌة عقارٌة أو حقوق عٌنٌة عقارٌة المعدة من ود الادارٌة المنشؤة و الناقلةـ العق

 لدٌات و الخاضعة لعملٌة الشهر العقاري.طرؾ رإساء الب

 والمعدة منالمعدلة لملكٌة عقارٌة أو حقوق عٌنٌة عقارٌة  والناقلة والمصرحة والمثبتة أوـ العقود المنشؤة 

 العقاري.الشهروالخاضعة لعملٌةطرؾ الموثقٌن 

المعدلة للملكٌة العقارٌة أو الحقوق العٌنٌة العقارٌة  والناقلة والمثبتة أوالمنشبة  والقرارات القضابٌةـ الأحكام 

 العقاري.الشهر  والخاضعة لعملٌةالشًء المقضً فٌه  والحابزة لقوة

رسمٌة معترؾ هناك سندات ؼٌر و(1)العقارٌة،ثبات الملكٌة القانونٌة تصلح أن تكون عنوانا لإفهذه السندات 

من  328، و حسب المادة 1971قبل الفاتح من جانفً سنة  بها و تتمثل فً العقود العرفٌة ثابتة التارٌخ

ونه فً القانون المدنً ٌكون العقد العرفً ثابت التارٌخ فً الحالات التالٌة : من ٌوم تسجٌله ، ثبوت مضم

من ٌوم وفاة أحد  ضابط عمومً مختص أوٌوم التؤشٌر علٌة من طرؾ  عقد آخر حرره موظؾ عمومً ،

 مضاء .أو إ خطالذٌن لهم على العقد 

 كما أنه تنشؤ بعض الحالات الواردة على السند أثناء التحقٌق منها:

لكن لا شًء ٌإكد بؤنها تتعلق  والقانونٌة،الوثٌقة المقدمة تحمل كل المواصفات العقدٌة  الأولى:الحالة 

إذن هً حالة  المقدمة،بصدد حالة نقص فً الإثباتات عن الوثٌقة  فٌه،وبالتالً فنحنبالعقار المراد التحقٌق 

من توافر عناصر الحٌازة القانونٌة لتكملة  والاستقصاء للتؤكدالبحث  والحل:تشبه حالة الملكٌة بدون سند 

أن أقدمٌة السند ٌحسب  اعتراضات، كماوجود  بشرط: عدمالاعتراؾ بصفة الحابز  وبذلك ٌتمالنقص 

 كاملة.سنة  15لصالح الحابز مدة 

بد من البحث  المٌدان،والحل لاساحة الموجودة على السند أقل من المساحة الموجودة فً الم الثانٌة:الحالة 

 التالٌة:الذي قد ٌرجع للأسباب  الزابدة،التكمٌلً لمعرفة مصدر المساحة 

 عاتقهم.على  ثبات ٌكونوالإحقوق متؤتٌة من الملاك المجاورٌن  -

                                                           

 .38( أوشن حنان وخلٌفً وردة، مرجع سابق، ص1)
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حقوق هإلاء  والتقصً لإبرازالمعاٌنة  الدولة،والحل وجوبملكٌات الؽٌر أو ملكٌة  وتطاول علىاعتداء  -

 الدولة.الؽٌر أو 

من  وهً أكبرالشخص الذي ٌراد التحقق من ملكٌته ٌتمسك بالمساحة المدونة فً سند ملكٌته الثالثة:الحالة 

التً  هذه الحالة على المحققٌن اللجوء الى فحص السندات المٌدانً، فًالمساحة المحددة من خلال المسح 

المناسب حسب نتٌجة التحري التً لا تخرج عن الاحتمالٌن  وٌتخذ الإجراءتتعلق بالملكٌات المجاورة 

 التالٌٌن:

فالمعنً المسح الناتجة عن  وبٌن المساحاتبٌن المساحات المسجلة على سندات الملاك المجاورٌن  تطابق-1

 بسنده.لا ٌمكنه التمسك 

الناتجة  وبٌن المساحاتالعكس إذا تعذر التوصل إلى التطابق بٌن المساحات المسجلة على هاته السندات -2

 (1)المٌدان.هنا بصدد نزاع حول الحدود الفاصلة التً على المحققٌن إثباتها على أرض  المسح فنحنعن 

السابق الذكر فإنه ٌرفع النزاع إلى لجنة المسح  76/62من المرسوم  12،13،14 وحسب نصوص المواد

التً تحاول مصالحة الأطراؾ قبل دعوتهم إلى حل نزاعهم أمام القضاء فً حالة فشل المصالحة بٌن 

 الأطراؾ.

هذه الحالة هو أن تإخذ المساحة  والحل فًالممسوح،وٌمكن أن ٌتوسع هذا النزاع إلىجزء كامل من العقار 

أشهر 3لحابزها الحالً إلى ؼاٌة فض النزاع فً أجل  وتسند حٌازتهامنفردة المتنازع علٌها كمجموعة ملكٌة

 العكس فالتحدٌد ٌصبح نهابٌا. وفً حالة

هنا بالحٌازة  والأمر ٌتعلقٌتم جمع المعلومات المهمة للإثبات  فهناالسند: المعاٌنة فً حالة غٌاب ـ ب 

فالقانون ٌحمٌها كما ٌحمً الملكٌة بواسطة أحكام خاصة ذلك أن القانون ٌفترض مبدبٌا أن الحابز هو المالك 

 (2).العكسأي أن الحٌازة قرٌنة على الملكٌة إلى ؼاٌة إثبات 

مطابقتها لشروط القانون  والتؤكد منمسحه  دالعقار المراوٌتم التحقٌق فً الحٌازة الممارسة على 

تصرٌحات الحابزٌن حول نفس العقار محل  وإذا تعددتٌجب على الحابز تقدٌم كل ما ٌثبت حٌازته والمدنٌ

كما ٌصادؾ  المادٌة،المسح فالحل هو أن ٌعتبر المحقق مإقتا أن الحابز الحقٌقً هو من كانت له الحٌازة 

                                                           

 .74( نعٌمة حاجً، مرجع سابق، ص1)
 .38( أوشن حنان وخلٌفً وردة ، مرجع سابق ، ص2)
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الملكٌة ثباتلإٌمكن الاعتماد علٌها  والتً لاٌر ثابتة التارٌخ المحقق أثناء التحقٌق المٌدانً سندات عرفٌة ؼ

 (1)الحٌازة.أنه ٌمكن الاعتماد علٌها لإثبات  ؼٌر

أو  الانتفاع،الاستعمال السكنكما ٌتم معاٌنة الحقوق العقارٌة الأخرى التً قد تكون تجزبة لحق الملكٌة كحق 

 الامتٌازالرهنٌة  كالرهن،التؤمٌنات العٌنٌة  تمثلة فًوالمالأعباء التً من شؤنها أن تثقل العقار المعنً 

المتعلقة  وتتضمن المواصفاتبكل عقار  خاصةT7، ٌتم إعداد بطاقة التحقٌق العقاري وكخلاصة لعملٌة

 الترقٌم وتسمىالتً ٌتم على أساسها  وهً البطاقةالمالك  ومصدر الملكٌةوكذا هوٌةبالطبٌعة القانونٌة للعقار 

 (2)التحقٌق.بطاقة  كذلك

 عملٌة الترقٌمات وبداٌةعملٌة المسح  : اختتامالثانًالفرع 

اعتبارها من الناحٌة جملة من الوثابق التً ٌمكن  ٌنتجعنهاانتهاء عملٌات التحقٌق و تعٌٌن الحدود ، إن 

 الفنٌة الركٌزة الطبٌعٌة للسجل العقاري كونها تتضمن الرسم التخطٌطً و الجرد العقاريالقانونٌة و

جراءات الختامٌة لعملٌة المسح العقاري فٌإعداد و تتمثل الإ(3)،للأراضً الموجودة ضمن حدود البلدٌة

مخطط  هًر عملٌات التحقٌق و تثبٌت الحدود، تعد وثابق المسح وووضع حٌز التنفٌذ وثابق المسح ، فإث

، وبطاقة   T7" بطاقة التحقٌق العقاري نموذج المسح ، سجل المساحة ، جداول الأقسام ، بطاقات العقارات 

التً تشكل وثابق تلخٌصٌة تحتوي على معلومات ضرورٌة للترقٌم العقاري ثم تعد  " T10العقار نموذج 

لى مقر البلدٌة المعنٌة لتكون فً متناول الجمهور للمعاٌنة إترسل الأولى  فً ثلاث نسخ، وثابق المسح

الثانٌة تودع بالمحافظة العقارٌة لتؤسٌس السجل و مجلس الشعبً البلديوالاطلاع تحت مسإولٌة ربٌس ال

الهٌبات العمومٌة و كذا  العقاري و الثالثة تحفظ بمصلحة المسح للمعاٌنة،لتكون فً متناول أعوان المسح و

 (4).الخواص

بالإضافة إلى الوثابق  العقارات وعملٌة ترقٌمنتناول فً هذا الفرع إٌداع وثابق المسح بالمحافظة العقارٌة لذا 

 الحقوق.التً ٌسلمها المحافظ العقاري لذوي 

 

 

                                                           

 .78( نعٌمة حاجً، مرجع سابق، ص1)
 .80( جٌدٌلً نوال، مرجع سابق، ص2)
 .38( أوشن حنان وخلٌفً وردة ، مرجع سابق ، ص3)
 .24و23صمرجع سابق، ، 16( أنظر التعلٌمة 4)
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 العقارٌة بالمحافظة إٌداع وثائق المسح  :أولا

أعلاه فإنه توضع وثابق المسح لدى  المذكور 76/63رقم التنفٌذي من المرسوم  08طبقا لأحكام المادة 

السجل  وشهرها فًالأخرى  والحقوق العٌنٌةالمحافظة العقارٌة المختصة إقلٌمٌا من أجل تحدٌد الملكٌة 

 (1)البلدٌة.نتهاء من عملٌات المسح لكل قسم أو مجموعة أقسام عند الإ العقاري،وٌتم هذا

وهً بطاقة تتكون  T10، البطاقة العقارٌة نموذج تكون هذه الوثابق من :مخطط المسح، سجل المسححٌث ت

من أربع جداول: "جدول ٌدون فٌه القسم و مجموعة الملكٌة و رقم القطعة وجدول ٌدون فٌه تعٌٌن العقار إن 

كان محل سكن أو شقة أو قطعة أرض وجدول ٌدون فٌه هوٌة المالك أو الحابز وجدول ٌدون فٌه مراجع 

جداول رٌخ الحٌازة فً ؼٌاب السند"بالإضافة إلىتاٌر مشهر فً إطار الشهرالشخصٌؤوالسند إذا كان هذه الأخ

بالإضافة إلى بطاقة التحقٌق العقاري ، (2).الأقسام حٌث ترتب مجموعة الملكٌة فً التسلسل الطبوؼرافً

و التً ٌتم إعدادها لكل مجموعة ملكٌة وذلك لتسهٌل عمل المحقق كونها تحتوي على مجموعة  T7نموذج 

أسبلة ٌتعٌن الإجابة علٌها أثناء التحقٌق و تسجل علٌها كل المعلومات المحصل علٌها الخاصة بالشخص و 

 (3).مجموعة الملكٌة بعناٌة و دقة تفادٌا لكل خلط

علام إشهار واسع قصد ٌكون محلإلٌم ٌحرره المحافظ العقاري ور تسٌداع بموجب محضٌثبت هذا الإو

شهار فً الصحؾ حٌث ٌتم الإ 76/63من المرسوم  09 بذلك طٌلة أربعة أشهر حسب المادةالمعنٌٌن 

هذا من  (4)،المحافظات العقارٌةكذا فً مقرصة للإعلانات عبر تراب البلدٌة والأماكن المخصالٌومٌة و

الذي شملته عملٌة المسح " ناحٌة ومن ناحٌة أخرى تسلٌم ذوي الشؤن وثٌقة تثبت ملكٌتهم أو حٌازتهم للعقار 

ٌداع جداول إخٌرة ضرورة مع الاشارة أنه ٌسبق هذه الأ،حسب كل حالة دفتر عقاري أو شهادة ترقٌم "

أو المالك للعقارات الممسوحة ،حٌث  من طرؾ الحابز  PR19جراء الأول لتؤسٌس السجل العقاري نموذجالإ

 (5)ٌعتبر بمثابة تصرٌح من طرفهم على صحة المعلومات الواردة فٌه.

وتسمى هذه الأخٌرة بالجداول الوصفٌة و التً تحرر من قبل الموثق إذا كانت الملكٌات مكتسبة بموجب 

ات مكتسبة بموجب عقود معدة أو من قبل محرروا العقود الإدارٌة إذا كانت الملكٌ طرفهم،عقود معدة من 

أو من  المحلٌة،كانت الملكٌات تابعة للدولة أو الجماعات  محرروا العقودالادارٌة إذاأو من قبل  طرفهم،من 

                                                           

 .93( نعٌمة حاجً، مرجع سابق، ص1)
وثابق المسح على تؤسٌس السجل العقاري، جامعة عمار ثلٌجً، الاؼواط، العدد الرابع  ع( بن عمر محمد، أثر إٌدا2)

 .115، ص2016دٌسمبر
 .86و85( نوال جٌدٌلً، مرجع سابق، ص3)
 .95، صمرجع سابقنعٌمة حاجً، (4)
 .115عمر محمد، مرجع سابق، ص ن( ب5)
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وصؾ العقارات، هوٌة المالك أو  الجداول:الملكٌات محل أحكام جدٌدة وٌبٌن هذه قبل كتاب الضبط إذا كانت

 (1)الأخرى.و الرهون و الحقوق العٌنٌة  الامتٌازات الحابز،

المسحٌة إلى أربعة أصناؾ وهً  وتصنٌؾ الوثابقفً الأخٌر ٌقوم المحافظ العقاري بعملٌة الفرز و

 (2)العقار.بطاقة  العقاري،،بطاقة التحقٌق وجداول الأقساموتوابعهالمخططات المسحٌة، سجل المسح 

 : ترقٌم العقاراتثانٌا

 المٌدانٌة حٌثبمجرد تسلمه الوثابق الناجمة عن العملٌات  المسح،إن المحافظ العقاري ملزم بتكرٌس نتابج 

التنفٌذي من المرسوم  11ٌشرع فً الترقٌمات العقارٌة منذ اتصاله بهذه الوثابق وهذا ما تنص علٌه المادة 

لعقاري علٌه أن ٌقوم بترقٌم حٌث تشٌر إلى أن المحافظ ا المتضمن تؤسٌس السجل العقاري، 76/63

بمجرد استلامه وثابق مسح الأراضً أي تتم هذه العملٌة بؤثر  العقاري،العقارات الممسوحة فً السجل 

 (3)التسلٌم.من تارٌخ الإمضاء على محضر  ابتداءرجعً 

 75/74الأمر  من 11المادة " تعدل أحكام والتً تنص:( 4) 2019من قانون المالٌة  34إلا أن نص المادة 

المادة ٌؤتً:     "وتحرر كما،والمتممالمعدل  لعقاري،وتؤسٌس السجلاالمتضمن إعداد مسح الأراضً العام 

-:         الآتً ٌقوم المحافظ العقاري بترقٌم العقارات الممسوحة فً السجل العقاري على النحو  :11

ترقٌما نهابٌا من ٌوم استلام وثابق  ة، ٌكونمشهرالنسبة للعقارات التً ٌحوز ملاكها على سندات ملكٌة ب

 ، المسح

وفق الشروط  مإقت،ٌتم القٌام بترقٌم  مشهرة،بالنسبة للعقارات التً ٌفتقر حابزوها إلى سندات ملكٌة -

ٌبدأ سرٌانه من تارٌخ إٌداع طلب الترقٌم فً السجل  العمل،بهما  والتنظٌم الجاريالمحددة ضمن التشرٌع 

فً وثابق مسح  الأشخاص المسجلٌنالعقاري على مستوى المحافظة العقارٌة من طرؾ الشخص أو 

 " الأراضً.

ترقٌم  تارٌخ بداٌةالسابق الذكر لا نجدها تنص على  75/74من الأمر  11لكن بالرجوع الى نص المادة 

ظ العقاري بل تنص على أن هذا الأخٌر ٌقوم بعملٌة الترقٌم على أساس وثابق العقارات من قبل المحاف

                                                           

 .87نوال جٌدٌلً، مرجع سابق، ص ( 1)

 .96و95ص،  السابق مرجعال ( نعٌمة حاجً،2)
 .123(  عبد الؽنً بوزٌتون، مرجع سابق، ص3)
المإرخة فً  3، العدد ر، ج.2019والمتضمن قانون المالٌة لسنة  2018دٌسمبر 27المإرخ فً  18/18( القانون رقم 4)

 .2018دٌسمبر30
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السابقة الذكر هً التً تنص على الترقٌم الفوري للعقارات  76/63من المرسوم  11المادة  المسح، أما

 والترقٌم النهابً.بمجرد استلام وثابق المسح من قبل المحافظ العقاري دون تفرٌق بٌن الترقٌم المإقت 

و ٌتم ترقٌم العقارات الممسوحة فً السجل العقاري على أساس معلومات مدرجة فً البطاقات العقارٌة 

عقار بسند  عقار بدون ن أن تبٌن إحدى الحالات التالٌةالسابقة الذكر حٌث أن هذه الوثٌقة ٌمك T10نموذج 

لكٌة بالتقادم المكسبعقار بدون سند لكنه محل حٌازة تمكن المالك الظاهر من خلال مدتها أن ٌكتسب حق الم

سند و لا ٌوجد أي عنصر ٌسمح للمحافظ العقاري تحدٌد وجود حقوق عٌنٌة لصالح المالك الظاهر، 

 (1).العقارات المحقق طبٌعتها لم تكون موضوع مطالبة من أي شخص كان

الترقٌم مرتبط بنوعٌة  والمتمم أنالمعدل  76/63من المرسوم  14، 13، 12كما ٌفهم من نصوص المواد 

كما ٌتعلق بتوفر عناصر  الملكٌة،المعمل به لإثبات حق  ومدى حجٌتهاومطابقتها للتشرٌعالسندات المقدمة 

 بالتقادم.الحٌازة القانونٌة المإدٌة لاكتساب العقار 

 مإقت.ٌمكن أن ٌكون الترقٌم ترقٌما نهابٌا أو ترقٌم  وتبعا لذلك

 اتالنهائً للعقارـ الترقٌم  1

لإثبات الملكٌة العقارٌة  وكافٌة ٌتم الترقٌم النهابً بالنسبة للعقارات التً ٌحوز أصحابها سندات صالحة 

حسب التشرٌع المعمول به سواء كانت سندات رسمٌة "سندات توثٌقٌة أو إدارٌة أو قضابٌة" أو عقود عرفٌة 

الفقرة  12و ٌنص المشرع فً هذا السٌاق من خلال المادة( 2)،1971ثابتة التارٌخ قبل الفاتح من جانفً

" ٌعتبر الترقٌم نهابٌا بالنسبة للعقارات التً ٌحوز  أنه:المعدل و المتمم على  76/63الاولى من المرسوم 

كما ، مالكوها سندات أو عقود أو كل الوثابق الأخرى المقبولة طبقا للتشرٌع المعمول به لإثبات حق الملكٌة "

ٌر مشطب لم تنقضً المحافظ العقاري تلقابٌا بقٌد الامتٌازات و الرهون أو أي حق عٌنً تبعً آخر ؼٌقوم 

فً هذا ما نصت علٌه الفقرة الثانٌة من المادة السابقة مع الاشارة انه لا ٌمكن إعادة النظرمدة صلاحٌتها و

ٌكون ترقٌما و( 3). عن طرٌق القضاءالترقٌم النهابً أي الدفتر العقاري الذي ٌسلم من جراء هذا الترقٌم إلا

ها المشرع و عند نهابٌا فً حالة ما إذا تمخض عن الترقٌم المإقت اللاحق بٌانه ، بانتهاء المدد التً وضع

                                                           

 .25ص مرجع سابق، ،16( أنظر التعلٌمة 1)
 .97( نعٌمة حاجً، مرجع سابق، ص2)
 .115مرجع سابق، ص( بن عمر محمد، 3)
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، أو عند ظهور دلابل قوٌة لا تدع مجالا للشك فً أحقٌة الشخص للملك المعنً بعملٌة ؼٌاب الاحتجاجات

 (1).المسح

 للعقارات ـ الترقٌم المؤقت 2

فً حالة عدم حٌازة الشخص للسند المثبت للملكٌة العقارٌة أثناء عملٌة المسح كما ورد سابقا ، ٌتولى 

المحافظ العقاري ترقٌم العقارات الممسوحة بشكل مإقت فً السجل العقاري خلال آجال محددة ، و ٌترتب 

الترقٌم المإقت ، تبعا لحكم و شروط المواد  على عملٌة الترقٌم فً هذه الحالة تسلٌم المحافظ للمستفٌد شهادة

 04/21من القانون رقم  48المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري، و المادة  76/63من المرسوم  14و  13

 (2).2005المتضمن قانون المالٌة لسنة 

و هً  ٌمكن تقسٌم الترقٌم المإقت إلى ثلاث أنواع 16السابقتٌن و التعلٌمة رقم  14و  13طبقا للمادتٌن 

 كالآتً: 

 لترقٌم المؤقت لمدة أربعة أشهر أ ـ ا

ٌكون هذا النوع من الترقٌم بالنسبة للعقارات التً أثبتت التحقٌقات المٌدانٌة التً قام بها أعوان المسح 

بمناسبة الأشؽال المسحٌة أن حابزٌها أو مالكٌها الظاهرٌن ٌحوزونها حٌازة قانونٌة مستوفٌة جمٌع الشروط 

و ٌتم  ك هإلاء سندات ملكٌة قانونٌة، دون أن ٌملعن طرٌق التقادم المكسب القانونٌة التً تسمح لهم بتملكها

الترقٌم العقار مإقتا فً هذه الحالة باسم الحابز أو ما ٌصطلح علٌه بالمالك الظاهر، و لٌتم إجراء هذا الترقٌم 

 اأن لٌس لمالكٌهو ،ثابق المسح بمقر البلدٌةاٌداع و سنة عند 15ٌشترط أن: ألا ٌقل مدة الحٌازة عن 

من القانون  828سنوات إذا كانت بسند صحٌح حسب المادة  10أو ( 3)الظاهرٌن سندات ملكٌة قانونٌة،

 المدنً كما تم بٌانه سابقا.

ر الترقٌم المتمم بنصها "ٌعتبالمعدل و 76/63من المرسوم  13دة هذا ما نصت علٌه الفقرة الأولى من الماو

، بالنسبة للعقارات التً لٌس لمالكٌها الظاهرٌن ي سرٌانها ابتداء من ٌوم الترقٌم، ٌجرمإقتا لمدة أربعة أشهر

سندات ملكٌة قانونٌة و الذٌن ٌمارسون حسب المعلومات الناتجة عن وثابق المسح ، حٌازة تسمح لهم 

 باكتساب الملكٌة عن طرٌق التقادم المكسب طبقا للأحكام القانونٌة المعمول بها فً هذا المجال ". 

                                                           

 .126( عبد الؽنً بوزٌتون، مرجع سابق، ص1)
( صونٌة بن طٌبة، انعكاسات الترقٌم على ثبوت الملكٌة العقارٌة، جامعة العربً التبسً، مجلة العلوم الاجتماعٌة            2)

 .17ص 13والإنسانٌة، العدد 
 .98و97حاجً، مرجع سابق، ص  ة( نعٌم3)
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إٌداع طلب الترقٌم فً السجل العقاري على مستوى المحافظة من تارٌخ  وتحسب مدة أربعة أشهر ابتداءا

من قانون  34العقارٌة من طرؾ الشخص أو الأشخاص المسجلٌن فً وثابق مسح الأراضً طبقا للمادة 

 كما تم بٌانه سابقا. 2019المالٌة 

الملكٌة خلال المدة أو  و ٌصبح هذا الترقٌم نهابٌا بعد انقضاء المدة و لم ٌسجل اي اعتراض ٌتعلق بحق

من المرسوم  13و هذا ما نصت علٌه الفقرة الثانٌة من المادة اعتراضات لكن تم رفضها أو سحبها قدمت 

 المتمم.تؤسٌس لسجل العٌنً المعدل و  المتضمن 76/63التنفٌذي 

الحٌازة طبقا كما ٌدخل أٌضا فً صنؾ الترقٌم العقاري المإقت العقارات التً استفاد أصحابها من شهادة 

ة أشؽال إعداد مسح الأراضً من قانون التوجٌه العقاري إذ تصفى وضعٌة هذه الأراضً بمناسب 39للمادة 

المذكور أعلاه و هذا ما نصت  75/74، و تكوٌن السجل العقاري فً البلدٌة المعنٌة بموجب الأمر رقم العام

من المرسوم التنفٌذي رقم  14ة الثانٌة من المادة ، كما أن الفقرمن قانون التوجٌه العقاري 47 علٌه المادة

الذي ٌحدد كٌفٌات إعداد شهادة الحٌازة و تسلٌمها أجازت لصاحب  1991جوٌلٌة  27المإرخ فً  91/254

شهادة الحٌازة إثارة مدة التقادم المكسب أثناء تصفٌة الوضعٌة القانونٌة للعقارات المعنٌة بشهادة الحٌازة فً 

 سح العقاري .إطار عملٌة الم

أٌضا ضمن هذا النوع من الترقٌم الأحكام القضابٌة ؼٌر الدقٌقة فً إثبات الحقوق المكرسة  وأخٌرا ٌدخل

 (1)الناقصة.ات أي الأحكام القضابٌة على العقار

وذلك  ٌتم ترقٌم العقار مإقتا لمدة سنتٌن تبدأ من تارٌخ تسلٌم وثابق المسح  :ب ـ الترقٌم المؤقت لمدة سنتٌن

كافٌة لتحدٌد الطبٌعة القانونٌة من طرؾ المحافظ ؼٌرتكون عناصر التحقٌق  ؼٌاب سند كافؤٌنعند 

لا تثبت فعلا ،أي عدم تمكن الملاك الظاهرٌن من تقدٌم سندات كافٌة أو كانت السندات المقدمة  (2)العقاري

اهر من اثبات مدة التقادم مالك الظ، مع عدم تمكن المعالم الملكٌة المطالب بها ، أوأنها تتعلق بالحدود

بسبب عناصر التحقٌق حدٌد الطبٌعة القانونٌة للعقار، مما ٌجعل المحافظ العقاري عدٌم القدرة على تالمكسب

ٌعتبر على أنه: " 14رة الأولى من المادة الفقو فً هذا نصت (3)،التً تكون ؼٌر واضحة للأسباب السابقة

 سرٌانها ابتداء من ٌوم اتمام هذا الترقٌم بالنسبة للعقارات التً لٌس لمالكٌهاالترقٌم مإقتا لمدة سنتٌن ٌجري 

و بدي رأٌه فً تحدٌد حقوق الملكٌة. عندما لا ٌمكن للمحافظ العقاري أن ٌالظاهرٌن سندات إثبات كافٌة ، و

و الاستلام تارٌخ الامضاء على محضرٌصبح الترقٌم نهابٌا بعد مضً مدة العامٌن التً تحسب ابتداءا من 

                                                           

 .90( نوال جٌدٌلً ،مرجع سابق،ص1)
 .26ص مرجع سابق، ،16( أنظر التعلٌمة 2)
 .125( عبد الؽنً بوزٌتون، مرجع سابق،ص 3)
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ٌمكن اقتطاع المدة إذا ظهرت هناك سندات إثبات واجب شهرها قد اطلع علٌها المحافظ العقاري أو أي 

و فً هذه الحالة ٌتقرر حق الملكٌة و ٌحق للمالك سحب الدفتر  الملكٌة،شخص معنً وأقر جدواها فً اثبات 

 الذكر.السابقة  14المادة علٌه الفقرة الثانٌة من و هذا ما نصت ،العقاري

قد ٌتعرض العدٌد من المساحٌن عند مرورهم ضمن فرقة المسح المنشؤة  د ـ الترقٌم المؤقت لصالح الدولة :

      لهذا الؽرض على أرض المٌدان ؼٌاب تام لملاك العقارات و هذا ما ٌصعب علٌهم معرفة ملاك القطع 

 (1).م صعبة فً مثل هذه الأحوالتحدٌد سندات ملكٌتها ، و هذا ما ٌجعل عملٌة الترقٌ و

عدم مطالبة ملكٌة العقار الممسوح ٌتم الترقٌم المإقت لفابدة الدولة لمدة سنتٌن تنتهً بالترقٌم  وفً حالة

 (2)لفابدتها.النهابً 

لتصبح 2018مكرر من قانون المالٌة  23لمدة سنتٌن عدلت بموجب المادة ؼٌر أنه مدة الترقٌم باسم الدولة 

دولة و إذا انتهت فترة الترقٌم و لم ٌقدم أي اعتراض بشؤنها ترقم نهابٌا باسم ال، سنة "ترقٌم مإقت" 15 لمدة

 (3)و تصبح تابعة للدومٌن العام .

 ثالثا :الوثائق التً ٌسلمها المحافظ العقاري 

 لدفتر العقاري اأو بطاقة الترقٌم المإقت  ةإماالعقارٌ اتٌسلم المحافظ العقاري للمستفٌدٌن من الترقٌم

مدة أربعة أشهر أو سنتٌن فقبل انقضاء المدة ٌحق المإقتةل فً حالة الترقٌماتـ بطاقة الترقٌم المؤقت : 1

،و هً بطاقة قصد حصولهم على شهادة ترقٌم مإقتلحابزي العقارات أن ٌقدموا طلبا إلى المحافظ العقاري 

إذ تعتبر شهادة الترقٌم المإقت بمثابة شهادة حٌازة  (4ة،ترتب نفس الآثار القانونٌة الناتجة عن شهادة الحٌاز

 .إجرابٌة جدٌدة 

فً مركز واضع الٌد على العقار  وبالتالً ٌكونـ ٌتم الاعتراؾ لصاحب شهادة الترقٌم المإقت بالحٌازة 

 بسند.

ً ـ لصاحب شهادة الترقٌم المإقت الحق فً الحصول على رخصة البناء أو رخصة الهدم إضافة لحقه ف

 العقار.رهن 

                                                           

 .92( نوال جٌدٌلً، مرجع سابق، ص1)

 .26و25ص مرجع سابق، ،16( أنظر التعلٌمة 2)
 .99( نعٌمة حاجً، مرجع سابق، ص3)
 .104، صنفسه مرجع(4)
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 (1)لمإقت للمالك الظاهر صفة التقاضً.ـ تعطى شهادة الترقٌم ا

الأراضً وتؤسٌس السجل  الدفتر العقاري هو المرحلة الأخٌرة من عمر عملٌة مسحتسلٌم :ـ الدفتر العقاري2

فً تنسخ فٌه البٌانات الموجودة  عقاريعقار بمناسبة الاجراء الأول دفتر، بحٌث ٌقدم إلى مالك الالعقاري

 السابق الذكر . 75/74من الأمر  18هو ما نصت علٌه المادة مجموعة البطاقات العقارٌة ، و

العقارٌة المحافظة  وٌودع لدىٌعد دفتر واحد  ،أكثر أصحاب حقوق على الشٌاعوعندما ٌكون شخصان أو 

المطابقة  وٌشارعلى البطاقةكٌن لحٌازة هذا الدفتر، بٌن المال لم ٌكن هإلاء الأشخاص قد عٌنوا وكٌلا من ما

المتضمن تؤسٌس السجل  76/63من المرسوم  47المادة  ة التً آل إلٌها الدفتر العقاري طبقاإلى الجه

 العقاري.

الأسود  ومقروءة بالحبرواضحة  الممسوح،وٌحرر بطرٌقةٌشمل هذا الأخٌر جمٌع البٌانات المتعلقة بالعقار 

 الذكر.السابق  76/63 التنفٌذي من المرسوم 45دة تطبٌقا للما

تصحٌح البٌانات بعدما بمبادرة منه أو بناء على طلب حابز السجل العقاري كما أنه ٌجوز للمحافظ العقاري 

 عنالتلقابً للأخطاء و السهو الصادرٌقوم بهذا التصحٌح على البطاقات مستعملا حقه فً التصحٌح 

 .السابق الذكر 76/63 التنفٌذي من المرسوم 33مساعدٌه وهو ما نصت علٌه المادة 

و بعد تسلٌم الدفتر العقاري للمالك فإن العقود الإدارٌة و الاتفاقات التً ترمً إلى إنشاء أو نقل أو تصرٌح 

ن محفوظة لدى حق عٌنً لا ٌمكن إشهارها إلا إذا كانت الوثابق المخصصة بؤن تكو انقضاءأو تعدٌل أو 

 مرفقة بالدفتر العقاري. العقاري،المصلحة المكلفة بمسك السجل 

 وٌضبطه بجمٌعالمكلؾ بمسك السجل العقاري فً الدفتر العقاري إلى العقود المذكورة  وٌشٌر العون

 ة بلجدٌدوكل نقل للملكٌة لا ٌإدي إلى إنشاء بطاقات  (2)العقارٌة.البٌانات الموجودة فً مجموعة البطاقات 

 الجدٌد.الذي أودعه المالك القدٌم لٌتم تسلٌمه للمالك  وتحٌٌن الدفترٌتم فقط ضبط 

فمثلا فً حالة البٌع ، الدفتر الذي ٌكون بحوزة البابع ٌودع مع عقد البٌع المحرر من طرؾ الموثق لدى 

و ٌسلم هذا الأخٌر للمالك المحافظة العقارٌة ، فعندما ٌشهر العقد ٌإشر على الدفتر العقاري بانتقال الملكٌة 

 الجدٌد.

                                                           

 .117سابق، ص( بن عمر محمد، مرجع 1)
 المتضمن إعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري. 75/74من الأمر  18( أنظر المادة 2)
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فإنه ٌتعٌن على  جدٌدة،أما فً حالة قسمة عقار ما إلى عدة حصص أو قطع ملكٌة أخرى تحمل أرقام 

فً البطاقة  وٌشٌر إلٌهالمحافظ العقاري أن ٌعد دفترا عقارٌا جدٌدا بعد أن ٌقوم بإتلاؾ الدفتر السابق 

صفحاته بؤنه قد  وٌإشر علىجانبا فً الأرشٌؾ  ولكن ٌحفظ ٌتلؾ إلا أنه من الناحٌة العملٌة لا الموافقة،

 ألؽً.

ٌتقدم من ضاع منه الدفتر بطلب خطً مسببا ٌتضمن هوٌة  العقاري،وفً حالة ضٌاع أو إتلاؾ الدفتر 

 (1)العملٌة.المالك بؽرض الحصول على دفتر آخر مع وجوب التؤشٌر على بطاقة الموافقة لهذه 

وي على كل المعلومات سبق ٌعتبر الدفتر العقاري بمثابة بطاقة هوٌة للعقار حٌث ٌحتمن خلال ما إذن و

والقانونٌة ، فهو مرآة تعكس حالة العقار الممسوح المادٌة المنصبة علٌه كل التصرفات القانونٌةالمتعلقة به، و

 (2)العقاري.إلى أحكام قانون الشهر  استنادا

وإنما بمثابة قرار إداري أولٌس بقرار إداري  وذلك باعتبارهانونٌة الآراء فً تحدٌد طبٌعته الق واختلفت

 إدارٌة:شهادة  مجرد

أن الدفتر العقاري هو قرار إداري نظرا لاحتوابه جمٌع عناصر القرار :الأولأ ـ ٌرى أصحاب الرأي 

هٌبة إدارٌة وفق الشكل المحدد قانونا بقصد إنشاء أو  عنعبارة عن عمل إداري انفرادي ٌصدرالإداري فهو 

 (3)العقاري.ٌطرأ على هذه الحقوق ٌإشر علٌه فً الدفتر  وأي تعدٌلإنهاء حقوق عٌنٌة عقارٌة 

عدم وجود توقٌع المستفٌد من الدفتر ك هوفإن دلٌلهم فً ذل للإدارة:ـ الدفتر العقاري ٌصدر بالإرادة المنفردة 

 (4).العقاري

ـ الدفتر العقاري هو عمل إداري: كونه ٌصدر عن هٌبة إدارٌة و التً تتمثل فً الحافظة العقارٌة ، و عملا  

من قانون الاجراءات المدنٌة و الادارٌة ، 800بالمعٌار الشكلً الذي تبناه المشرع الجزابري بموجب المادة 

فٌه للمحاكم الإدارٌة ، وعلٌه مادام  اصالاختصفإن كل عمل ٌصدر عن هٌبة إدارٌة ٌعد عملا إدارٌا ٌكون 

 الدفتر العقاري ٌصدر عن هٌبة إدارٌة فهو عمل إداري .

:إن الهدؾ من إعداد وتسلٌم للمالك أو وكٌله هو تثبٌت الحقوق العٌنٌة الدفتر العقاري ٌرتب أثر قانونًـ 

 05/01/1973المإرخ فً  73/32من المرسوم رقم  33الواردة على العقارات ، حسب ما تشٌر إلٌه المادة 

                                                           

 .20( جمٌلة جبار، مرجع سابق، ص 1)
 .58ص، 11،2017( عمر حمدي باشا، حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة، دار هومه، الجزابر، الطبعة 2)
 .21، ص مرجع سابق( جمٌلة جبار، 3)
 .174( عبد الرزاق موسونً، مرجع سابق، ص4)
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السالؾ الذكرالذي  75/74رقم من الأمر  19المتعلق بإثبات حق الملكٌة الخاصة ، ٌضاؾ إلٌه نص المادة 

ٌبٌن و من دون لبس أن الدفتر العقاري ٌتولد عنه أثر قانونً ٌتمثل فً إثبات أو تعدٌل أو إنهاء حقوق عٌنٌة 

 عقارٌة .

نونً : ٌستمد الدفتر العقاري مشروعٌته من القوانٌن و النصوص التنظٌمٌة ـ الدفتر العقاري عمل إداري قا

 (1)السابق ذكرهما. 76/63و المرسوم  75/74التً تإسس لهذا العمل منها الأمر 

ـ ٌرى أصحاب الرأي الثانً : أن الدفتر العقاري لا تنطبق علٌه عناصر القرار الاداري ، حٌث أنه لا  ب

لا ٌحدث أثرا قانونٌا ، بل دوره كاشؾ للمراكز القانونٌة فقط ، و بالتالً فهو مجرد  ٌعد عملا انفرادٌا ، و

شهادة إدارٌة صادرة عن المحافظ العقاري ، الذي ٌقتصر دوره على الاشهاد بمطابقة الدفتر العقاري 

 (2).للبطاقات العقارٌة و كذا السجل العٌنً

العقاري لٌس دابما دوره كاشؾ للحق العٌنً أو مجرد إشهاد على هذا الرأي مؤخوذ علٌه، بحٌث أن الدفتر و

وجود الحق ، بل قد ٌكون فً أحٌان أخرى مإسسا للحق ذاته ، كالحابز الذي له حق الحصول على دفتر 

 (3).عقاري ٌمكنه من إثبات ملكٌته ، و بالتالً ٌكون هذا الأخٌر منشؤ للحق بعد أن ٌتحول الحابز إلى مالك

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

 .22، صسابق ( جمٌلة جبار،مرجع1)
 .175، صمرجع سابق( عبد الرزاق موسونً، 2)
 .23، صمرجع سابق(جمٌلة جبار، 3)
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 الترقٌم العقاري  منازعات :الثانًالمبحث 

إن السجل العقاري المإسس بمناسبة إٌداع وثابق مسح الأراضً ٌشكل الوعاء الذي تصب فٌه نتٌجة أعمال 

المسح على شكل ترقٌم عقاري نهابً أو مإقت ٌباشره المحافظ العقاري و ٌشهره فً السجل المإسس 

العقارٌة و بقٌة الحقوق العٌنٌة العقارٌة طبقا لمبدأ الأثر المنشا للقٌد إلا أن لإنشاء و الاعتراؾ بحق الملكٌة 

عن  اذلك لا ٌمنع من الاعتراض على هذا الاجراء من قبل أشخاص حضروا أعمال المسح أو ممن تؽٌبو

العملٌة و سجلت حقوقهم بعد ذلك باسم الؽٌر ، بخلاؾ سندات و أوضاع ٌستندون علٌها و تصلح فً حد 

اتها لأن تكون أساسا للبت فً الحقوق لو لا السبق فً إٌداع وثابق المسح بالمحافظة العقارٌة و عملٌة ذ

تؤسٌس السجل العقاري باتباع الترقٌم الذي ٌمكن الطعن فٌه و مراجعته باتباع اجراءات معٌنة أمام الجهة 

 المختصة بحسب الحالة .

وكذا فً المطلب الأول  والتقادم المكسبقت عند معاٌنة الحٌازة نتعرض للمنازعات المتعلقة بالترقٌم المإلذا 

 بالترقٌم النهابً فً المطلب الثانً.  ةالمتعلق المنازعات

 ازعات المتعلقة بالترقٌم المؤقت المطلب الاول : المن

 ذو حجٌةملكٌته العقارٌة بموجب سند لصالح حابز العقار الذي لم ٌتمكن من إثبات ٌكون إن الترقٌم المإقت 

بالوضع الظاهر عن طرٌق إثبات عناصر الحٌازة بالشهادات  فٌتمسكأثناء عملٌة المسح كما تم بٌانه ، 

العقارٌة  المكتوبة أو الجبابٌة أو أي وثٌقة تدعم ذلك و ٌقوم المحقق فً هذه الحالة بالتحري و تحقٌق الحالة

 الاستماعورٌة لتقدٌر الحٌازة المثارة عن طرٌق ، و بجمع كل العناصر الضرفً جوانبها الطبٌعٌة والقانونٌة

إلى تصرٌحات ذوي الشؤن و الملاك المجاورٌن و كل شخص بإمكانه تقدٌم معلومات قصد تعرٌؾ المالك 

أو البحث فً أرشٌؾ المحافظة العقارٌة للتؤكد من وجود إشهار للحق المعنً لفابدة شخص آخر مع التؤكد 

لأملاك أو الحقوق العقارٌة التابعة لأملاك الدولة كما رأٌنا سابقا ، كل ذلك من أن الحٌازة لا تمارس على ا

إٌداع بمن أجل تثمٌن و تقدٌر أفعال الحٌازة مع التحقق من تارٌخ بداٌتها و كٌفٌة تطبٌقها فً المٌدان لتنتهً 

صر الحٌازة القانونٌة و إلى الترقٌم المإقت تبعا لتقدٌر توافر عناومنه  وثابق المسح لدى المحافظة العقارٌة 

شهره فً شكل ترقٌم مإقت لمدة أربعة أشهر أو لمدة سنتٌن كما رأٌنا سابقا إلا أن هذه الترقٌمات قد تثٌر 

الناجمة عن عدة اعتبارات منها امكانٌة الوقوع فً الخطؤ من قبل المساحٌن أو  الاحتجاجاتجملة من 

ق الشدٌد بالعقارو قد أجاز القانون لكل من له مصلحة أن إحساس الأفراد بؤن حقوقهم قد هضمت نتٌجة التعل

 (1).ٌعترض على الترقٌم المإقت سواء أمام المحافظ العقاري أو أمام القضاء

                                                           

 .429صضٌؾ أحمد، مرجع سابق، ( 1)
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 أمام المحافظ العقاري  عتراضالفرع الأول : الإ

الؽٌراللذٌن  حقوق فً إهدارتتسبب قانونٌة،قد ٌحدث آثارا  ،ما ٌقوم به المحافظ العقاري أثناء القٌد الأولإن 

 المحتملة وضعلهذا السبب و من أجل درء النزاعات  المسح،ٌتمكنوا من إثباتها أثناء سٌر عملٌات لم 

المشرع الجزابري مجموعة من القواعد الموضوعٌة الواجب اعتمادها من طرؾ الشخص الذي ٌرى أنه 

مراجعته وفق قواعد إجرابٌة  فً طلبالأول الذي قام به المحافظ العقاري و منحه الحق  القٌدتضرر من 

 فٌها.نتناول فً هذا الفرع تلقً الاعتراضات و تسجٌلها و كذا سلطة المحافظ العقاري خاصة، لذا

 عتراضاتالإ:تلقً أولا

وسٌلة قانونٌة التً ٌطالب بها الأشخاص حقوقهم عندما ٌتعلق الأمر بالترقٌمات العقارٌة إن الاعتراض هو

 (1)للأراضً.لٌة المسح العام المنجزة على إثر عم

ٌحق لكل شخص المتضمن تؤسٌس السجل العٌنً  76/63رقم المرسوم التنفٌذٌمن  15المادة  وعملا بنص

ٌمس بحقه أن ٌوجه احتجاجا للمحافظ العقاري  وهذا الترقٌمٌرى أن له حق اعتدي علٌه من قبل الآخرٌن 

 علٌها.بموجب رسالة موصى 

فإن المحافظة العقارٌة تضع سجلا خاصا بالاعتراضات على الترقٌمات بعد  لاعتراضاتأما عن تسجٌلا

ٌذكر فٌه كل ما ٌتعلق بالمعترض  تسجٌلها،بحٌث ترتب فٌه الاعتراضات حسب تارٌخ  المسح،اٌداع وثابق 

 علٌه.ٌتعلق بالعقار المعترض  وكل ما

 عتراضاتسلطة المحافظ العقاري على الإ ثانٌا:

 المإقت:بالترقٌم  التً تتعلق بالترقٌم النهابً وأخرى تتعلقعتراضات تلك هناك نوعٌن من الإ

فإن هذا النوع  76/63 التنفٌذي من المرسوم 16/01طبقا لنص المادة  النهائً:عتراضات على الترقٌم ـ الإ1

ناوله إلى القضاء كما سنتمباشرة المعترض  ٌوجهبل  النظر فٌها، لمحافظ العقاريللا ٌمكن  الترقٌماتمن 

 لاحقا.

للمحافظ العقاري سلطة على هذه الاعتراضات ٌخول له دراستها  عتراضات على الترقٌم المؤقت:ـ الإ2

وقصد علٌه،قبل انقضاء مدة أربعة أشهر أو مدة سنتٌن حسب نوع الترقٌم المعترض  وإبداء رأٌه

                                                           

 .99( نعٌمة حاجً، مرجع سابق، ص 1)



الشهر العٌنً على اكتساب الملكٌة العقارٌة بالتقادم م:              أثر نظاالفصل الثانً  
 

82 

 

حل ٌنهً الخلاؾ نهابٌا ٌقوم المحافظ العقاري باستدعاء الأطراؾ كتابٌا  والوصول إلىعتراضاتالإمصالحة

 النظر.ٌقتصر دوره من خلالها على تقرٌب وجهات  إشرافه،جلسة صلح تنعقد تحت  وٌخصص لهم

عتراضات إثارة الإ وفً حالة، همٌة بالؽة لأجل قبول الاعتراضاتحٌث على المحافظ العقاري أن ٌولً أ

إلى الجهات القضابٌة  اللجوءسوىلا ٌبقى للمعترضٌن والترقٌم أصبح نهابٌا  ٌكونانونٌة خارج الآجال الق

، أما إذا أثٌرت الاعتراضات فً الآجال القانونٌة فللمحافظ العقاري الحق للطعن فً الترقٌم النهابًالمختصة 

و (  1)مصالحة،هذه المحاولة فً محضر  وتدرج نتابجلجمع الأطراؾ المتنازعة لإجراء محاولة المصالحة 

 : وقد تكون نتٌجة الصلح سلبٌةٌحتمل أن تثمر الجلسة بنتٌجة صلح إٌجابٌة التً 

فً حالة توصل الأطراؾ المتنازعة إلى حل ٌنهً الخلاؾ ٌقوم المحافظ العقاري ف: إٌجابٌةأ ـ جلسة صلح 

 الإلزام،وتشهر العناصرٌتمتع الاتفاق بقوة لٌه،والمتوصلإرٌر محضر الصلح ٌذكر من خلاله الاتفاقبتح

المإقتة على حالتها إلى ؼاٌة انتهاء مدتها القانونٌة  العقاري،وتبقى الترقٌماتالمستخلصة منه فً السجل 

الترقٌم. إذ ٌحتمل تقدٌم اعتراضات أخرى من طرؾ أشخاص آخرٌن بشؤن نفس  الأطراؾ،رؼم اتفاق 

 المتضمن تؤسٌس السجل العقاري. 76/63 ذيالتنفٌ من المرسوم 2فقرة15 المادة

إذا لم ٌتوصل الأطراؾ إلى اتفاق بٌنهم ٌحرر محضر عدم الصلح من قبل المحافظ  فاشلة:ب ـ جلسة صلح 

من تارٌخ تبلٌؽه من المحافظ العقاري لٌقدم  ابتداءاأشهر  6مهلة  وتمنح للمدعًمنه،العقاري ٌسلم لهم نسخة 

محل الدعوى محتفظا بترقٌمه  وٌبقى العقارمشهرة،اعتراضا أمام الجهة القضابٌة المختصة بموجب دعوى 

المتضمن  76/63من المرسوم التنفٌذي رقم 3فقرة 15المادة  النهابً طبقاالمإقت إلى ؼاٌة صدور الحكم 

 تؤسٌس السجل العقاري.

الة تؽٌب الأطراؾ عن جلسة الصلح حٌث أحٌانا ٌوجه المحافظ العقاري استدعاءات للأطراؾ لكن أما فً ح

، إن لم تكن هناك لة ٌوجه ثلاثة استدعاءات متوالٌة، فً هذه الحاأو إحداهماتؽٌب الطرفان ٌٌحدث أن 

وما لح الفاشلة ذلك نفس إجراءات حالة محاولة الص وتتبع بعد، ابة ٌقوم بتحرٌر محضر بعدم الصلحاستج

 (2)للقضاء.علٌها من لجوء  ٌترتب

 أمام القضاء الترقٌم المؤقت منازعاتالثانً:الفرع 

على المدعً أن عدم الصلح و ٌبلػ للأطراؾ، وٌحررالمحافظ العقاري محضرفشل محاولة الصلحفً حالة 

ولم ٌتم رفع الدعوى ٌتحول الترقٌم  الأجلنقضاءإعند و ،التبلٌػ تارٌخ أشهر من 6 أجلٌرفع دعواه خلال 

                                                           

 .26، مرجع سابق، ص16( التعلٌمة رقم 1)
 .101و100حاجً، مرجع سابق، ص( نعٌمة 2)
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و نتناول فً هذا الفرع الجهة صاحب الترقٌم على الدفتر العقاري ، ٌتحصلالمإقت إلى ترقٌم نهابً و 

 ثانٌا.المختصة فً رفع الدعوى أولا ، و إجراءات رفع الدعوى 

 إلغاء الترقٌم المؤقت دعوىبرفع  أولا: الجهة المختصة

 ختصاصالإ، فٌنعقدنعقد الاختصاص بحسب أطراؾ الدعوىرفع دعوى منازعة الترقٌم المإقت ٌ ةحال فً

و  إذا كان طرفً النزاع أشخاص القانون الخاص، ختصاصها العقارحكمة العادٌة المتواجدة فً نطاق إللم

من  518،516،521،40لمواد طبقا لعتراض على الترقٌم المإقت فً هذه الحالة القسم العقاري ٌبت فً الإ

المإرخ فً  049444، و هذا ما أكده مجلس الدولة فً قراره رقم  المدنٌة و الادارٌة الإجراءاتقانون 

جاء فً المذكور سابقا ، و كذا حكم صادر عن المحكمة الادارٌة لولاٌة المدٌة و الذي  29/10/2009

 محضر عدم الصلح لجلسة ٌلً: حٌث أنه بالرجوع لملؾ الدعوى فان المدعٌن ارفقوا حٌثٌاته ما

أشهر من  06مام الجهات المختصة خلال مدة اٌن تم فٌه توجٌه الأطراؾ لرفع معارضتهم أ 29/11/2017

مام القسم العقاري لدى المحكمة المختصة و لكن المدعٌن قد ػ المحضر و ٌعنً ذلك رفع الدعوى أتارٌخ تبلٌ

 فً محضر عدم الصلح .جل المتضمن ا الدعوى الحالٌة قبل انتهاء الأرفعو

تم تحدٌد المنازعات التً  من قانون الاجراءات المدنٌة والإدارٌة فإنه 801و 800حٌث أنه طبقا للمادة 

 الاداري.ٌختص بها القضاء 

ص حٌث أن المقرر قانونا فٌما ٌتعلق بالفصل فً مسؤلة الترقٌم المإقت للعقارات القابمة بٌن الأشخا

داري للقاضً العقاري ولٌس للقاضً الإ فٌها ٌإول فان الاختصاصبالفصلالخاضعٌن للقانون الخاص 

 (1)."لإجراءات المدنٌة والإدارٌةمن قانون ا 516حسب المادة 

الإختصاص فً دعوى منازعة الترقٌم المإقت إلى المحكمة الإدارٌة إذا ماكانت الدولة أو الولاٌة أو وٌنعقد 

، لأنها الأشخاص الوحٌدة ون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌةمن قان 800البلدٌة طرفا فً النزاع طبقا للمادة 

 02وجماعاتها الإقلٌمٌة بحسب مانصت علٌه المادة  المإهلة لاكتساب الملكٌة العقارٌة و التً تحوزها الدولة

المتضمن الأملاك الوطنٌة وهذا ما أكده مجلس الدولة فً  01/12/1990المإرخ فً  90/30من القانون 

"... أن الأمر ٌتعلق بالترقٌم المإقت فقط ومادام أن النزاع ٌخص أشخاص  29/10/2009اره بتارٌخ قر

                                                           

 .602/18تحت رقم فهرس  14/03/2018( حكم محكمة المدٌة المإرخ فً 1)
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طبٌعٌة، حٌث أنه ٌتعٌن تؤسٌسا على ما سبق ذكره إلؽاء القرار المستؤنؾ و الفصل من جدٌد بإخراراج 

 .(1)المحافظ العقارٌة لبلدٌة أمٌزور من الخصام و القضاء بعدم الإختصاص النوعً "

 ثانٌا : إجراءات رفع الدعوى

على المدعً القٌام بإجراءات تسجٌل عرٌضة إفتتاح الدعوى و شهرها مع تبلٌػ المحافظ العقاري و ٌبقى 

الترقٌم معلقا و محافظا على طابعه المإقت فً هذه الحالة إلى حٌن الفصل بحكم نهابً حابز لقوة الشًء 

ثبت  هذا ماو  93/123 المعدل بالمرسوم 76/63لمرسوم التنفٌذيمن ا 2فقرة  16المقضً فٌه النزاع المادة 

 25/03/2004من اجتهاد المحكمة العلٌا أنها قد ذهبت إلى تكرٌس ما سبق إذ جاء فً القرار المإرخ فً

ما ٌلً : " ... و ما دام الطاعن ٌعارض فً الترقٌم المإقت للقطعة المتنازع من أجلها و   246259رقم 

المإرخ فً  93/123رقم من المرسوم التنفٌذي  14، حسب المادة بٌا عند انقضاء مدة سنتٌنصبح نهاالذي ٌ

، و البحث فً مدى و مناقشة العقد من طرؾ الطاعنفإنه كان على قضاة الموضوع دراسة19/05/1993

عة لقطو كذا دراسة الوثابق التً قدمها المطعون ضده لتسجٌل ا، بقته للأرض محل النزاع من عدمهامطا

من  14و أن ٌفصلوا فً القوة الثبوتٌة لهذه السندات نظرا لمقتضٌات المادة الأرضٌة محل النزاع باسمه 

 .(2)"المرسوم المشار إلٌه أعلاه 

توفر شروط رفع الدعوى من صفة ومصلحة قابمة أو محتملة  المإقتالترقٌم ٌستلزم القانون عند الطعن فً 

 الإجراءاتالمتضمن  09-08من قانون  826و13التً ٌقرها القانون وشرط التمثٌل بمحامً طبقا للمادتٌن 

من  85، بالإضافة إلى شرط شهرعرٌضة افتتاح الدعوى بالمحافظة العقارٌة طبقا المادة والإدارٌةالمدنٌة 

من قانون  519و 17المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري المعدل والمتمم والمواد  63-76ي المرسوم التنفٌذ

إذا تعلقت بعقار أو حق عٌنً ( 3) 2019من قانون المالٌة لسنة  35، والمادة الإدارٌةالمدنٌة  الإجراءات

الرامٌة إلى  عقاري مشهر طبقا للقانون محددا الدعاوى الواجبة الشهر بدعاوى الفسخ أو الإبطال أو تلك

 تعدٌل أو نقض حقوق قابمة على عقود تم شهرها.

 

                                                           
 .2012،  10، مجلة مجلس الدولة العدد 29/10/2009المإرخ فً  049444( قرار مجلس الدولة رقم 1)
، ص  2007،  01المجلة القضابٌة ، العدد،25/03/2004المإرخ فً  246259( قرار المحكمة العلٌا رقم2)

283. 
من  85"...حٌث بمفهوم المادة  16/03/1994المإرخ بتارٌخ  108200( وهذا ما أكدته المحكمة العلٌا فً قرارها رقم3)

كان على المطعون ضدهم رفع دعوى لإبطال  1975نوفمبر  12المإرخ فً  74-75المرسوم المذكور أعلاه والأمر 
 المفعول به وصحٌح ..."الدفتر العقاري الذي مازا ساري 
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 منازعات الترقٌم النهائً وموقف القضاء الثانً: المطلب 

الملاك المعترؾ بهم  وتسلٌمه إلىالدفتر العقاري إعداد المحافظ العقاري  النهابً ٌترتب عن عملٌة الترقٌم

المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري وهو السند الوحٌد لإثبات  76/63 التنفٌذي من المرسوم 46طبقا للمادة 

العام وتؤسٌس السجل  الأراضًالمتضمن مسح  75/74من الأمر  19الملكٌة العقارٌة بعد المسح طبقا للمادة 

 العقاري.

الحقوق المقٌدة فً السجل  علىعتراضالشهر العٌنً تقضً بعدم جواز الإ نظام مبادئوعلى الرؼم من أن 

حتى ولو كانت هذه البٌانات  وفق البٌانات المدونة فً السجل بحجة استقرار الملكٌة العقارٌة العٌنً

تصرفات معٌبة، وهذه الفكرة بقدر ما تخدم مصلحة المتعاملٌن و أطراؾ التصرفات فإنها تضحً بحقوق 

هذا المبدأ بحذر وتركت باب الطعن فً التصرفات المالك الحقٌقً، لهذا فإن بعض القوانٌن تعاملت مع 

وهذا ما ذلك أخذ بالمشهرة مفتوحا على الرؼم من تطبٌق نظام الشهر العٌنً، ولعل المشرع الجزابري 

أجاز الطعن فً الترقٌم كما،(1)السابق الذكر 76/63من المرسوم التنفٌذي  86و85 ٌتضح من نص المادتٌن

ٌمكن إعادة النظر فً  السابق الذكر بنصها: "لا 76/63 المرسوم التنفٌذيمن  16طبقا للمادة النهابً 

ن هذا الفصل إلا عن م14و 13و 12الحقوق الناتجة عن الترقٌم النهابً الذي تم بموجب أحكام المواد 

 طرٌق القضاء" 

نتج أن نا نستجلا للمعترض على الترقٌم النهابً لرفع دعواه، مما ٌجعلأنها لم تضع أٌتضح من هذه المادة 

 والمحددة بخمسةلك ٌوجب علٌنا الإحتكام إلى القواعد العامة فً تقادم الحقوق هذا الأجل ٌبقى مفتوحا، وبذ

 طٌلة هذه المدة.مستفٌذ من هذا الترقٌم مهددا وهذا ما ٌجعل حق العشر سنة،

على اكتساب الملكٌة العقارٌة بالتقادم دون  والتً تنصمن القانون المدنً  827نص المادة  وبالرجوع إلى

 تحدٌد طبٌعة العقارات ممسوحة أو ؼٌر ممسوحة. 

على  بالاستنادوء إلى القضاء للمطالبة بإلؽاء الدفتر العقاري جووفقا لما سبق فٌمكن للحابز من الل وعلٌه

وفً  ناءا على التقادم المكسببدعوى إلؽاء الترقٌم النهابٌ لىإ الأولنتطرق فً الفرع  التقادم المكسب ومن

 ذلك.من الفرع الثانً نتناول موقفالقضاء 

                                                           

المتضمن تؤسٌس السجل العقاري أنه من الجابز الطعن فً كل  76/63تنفٌذيالمن المرسوم  86و85( ٌفهم من المادتٌن 1)
 التصرفات المشهرة بشرط أن تخضع عرٌضة دعوى الطعن للشهر كذلك.
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 دعوى إلغاء الترقٌم النهائًالاول:الفرع 

المشرع لم ٌمنع المالك الذي ٌظهر بعد القٌد الأول إثر انتهاء عملٌات المسح من الطعن أمام الجهات  إن

فٌه، فإن إعادة النظر فً الشهر تبقى ممكنة إلى ؼاٌة انقضاء آجال فً أي وقت ٌظهر  القضابٌة المختصة

فالحالة الوحٌدة التً ٌنص فٌه المشرع على الأجل المسقط  سنة،مدة خمسة عشر أي  العٌنً،سقوط الحق 

فً حالة عدم جدوى محاولة الصلح التً ٌقوم بها المحافظ المإقت  فً الترقٌملرفع الدعوى تتعلق بالطعن 

رفع الدعوى  شروطالجهة القضابٌة المختصة بإلؽاء الترقٌم المإقت وثانٌا ه نتناول أولا وعلٌ، العقاري

 الإلؽاء.

 أولا: الجهة القضائٌة المختصة بإلغاء الترقٌم النهائً

الترقٌم النهابً من المنازعات التً قد تثار، سٌما ما تعلق منها بإلؽاء  لا تكاد تخلو عملٌات الترقٌم النهابً

بإتباع إجراءات الطعن بالإلؽاء ضد القرارات الإدارٌة أمام المحكمة الإدارٌة الواقع فٌها ٌتم الطعن فٌه و

ٌسلم إلى بٌانه،وكما سبق  قرار إداريباعتبار أن الدفتر العقاري  اختصاصها،العقار الممسوح فً نطاق 

و تؤسٌس السجل العقاري  للأراضً العاممن عملٌة المسح  نتهاءالإأصحاب العقارات الثابتة حقوقهم بعد 

أو "لا ٌمكن إلؽاء الدفاتر العقارٌة :66056رقم  17/07/2011قرار للمحكمة العلٌا بتارٌخصدر وفً ذلك 

 (1)أمام القضاء الإداري".إلا مناقشة مضمونها 

 ثانٌا: شروط رفع الدعوى

ط القضابً بواسطة محامً وشرمصلحة وشرط التمثٌل صفة و رفع الدعوى منالعامة لوفضلا عن شروط 

وزٌر المالٌة ممثلا طبقا للقرار ضد الدعوى توجٌهتم بٌانه سابقا، وجب وهذا ما هر عرٌضة إفتتاح الدعوىش

بمدٌر الحفظ العقاري على مستوى المحكمة الإدارٌة و المدٌر العام  1999-02-20الوزاري المإرخ فً 

المإرخ  والصادر عنه  بالقرار أكدهلأملاك الوطنٌة فً حالة الاستبناؾ المرفوع أمام مجلس الدولة وهذا ما 

افة إلى كون المحافظ العقاري لبلدٌة أمٌزور لٌست لدٌه الصفة الذي ورد فٌه"...بالإض 29/10/2009فً 

فإن لا دخل له فً النزاع  20/02/1999فً التقاضً عملا بالقرار الصادر عن وزارة المالٌة بتارٌخ 

حٌث أنه ٌتعٌن  خص اشخاص طبٌعٌةالحالً مادام أن الأمر ٌتعلق بالترقٌم المإقت فقط ومادام أن النزاع ٌ

                                                           

 .430( ضٌؾ أحمد، مرجع سابق، ص1)
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ا سبق ذكره إلؽاء القرار المستؤنؾ و الفصل من جدٌد بإخراج المحافظ العقاري لبلدٌة أمٌزور تؤسٌسا على م

 .من الخصام و القضاء بعدم الاختصاص النوعً ..."

الإدارٌة من عٌب النهابً على الشروط الموضوعٌة لدعوى إلؽاء القرارات وٌتم تؤسٌس دعوى إلؽاء الترقٌم 

لإصدار القرار بتسلٌم الدفتر العقاري توافرها قانونا  راءات المطلوبوعٌب الشكلوالإجعدم الاختصاص 

د انونٌة أو وقوع خطا فً تقدٌرها عنوخصوصا عٌب السبب الذي ٌمثل انعدام الحالة الواقعٌة والقاعدة الق

أعمال المسح التً كشفت عن أصحاب الحقوق  ،تتجلى فًور القرار الإداري بتسلٌم الدفتر العقاريدص

لعملٌة الترقٌم النهابً، كما ورد فً قرار المحكمة العلٌا المإرخ فً  أساسوشكلت بسبب ذلك ة العٌنٌ

المتضمن إعداد ومسح  1976مارس 25المإرخ فً  63-76"...فبالرجوع إلى المرسوم  21/04/2004

العام ، فإن المطعون ضده تحصل على الدفتر العقاري للقطعة محل النزاع بعد التحقٌق وبعد  الأراضً

المنصوص علٌها فً المرسوم السالؾ الذكر مما ٌجعله ٌكتسب استكماله للإجراءات و الشكلٌات و الآجال 

 .(1)القوة الثبوتٌة..."

 ادر فً دعوى إلغاء الترقٌم النهائً: الحكم الصثالثا

، وصدور الحكم فً موضوع الدعوى هو الؽاٌة لإجراءات الخصومةم القضابٌة هً الخاتمة الطبٌعٌة حكاالأ

فإذا صدر الحكم بإلؽاء الترقٌم النهابً ففً هذه الحالة ٌعتبر الدفتر  ،التً ٌهدؾ إلٌها رافع الدعوى الأساسٌة

النهابً القاضً  مشهر الحكإجراءات العقاري كؤن لم ٌكن فٌما بٌن طرفٌه وفً مواجهة الؽٌر، شرٌطة اتباع 

العام وتؤسٌس  الأراضًالمتضمن مسح  74-75من الأمر  16و 15للمادتٌن طبقا  بإلؽاء الترقٌم النهابً

وكؤثر للحكم الملؽً للترقٌم النهابً والذي ٌتم إٌداعه عن طرٌق الموثق لدى المحافظة السجل العقاري 

بالنتٌجة ٌتم  على الدفتر العقاري محل الترقٌم النهابً الملؽى هبالعقارٌة المختصة لشهره وذلك بالتؤشٌر 

وذلك من دون  ه فً ترقٌم العقار نهابٌا لحسابهتسلٌم الدفتر العقاري للمدعً )المالك الجدٌد( الذي أثبت أحقٌت

 (2).انتظار نتٌجة الاستبناؾ أمام مجلس الدولة

 موقف القضاءالثانً: الفرع 

إلى مإٌد ومعارض لمدى أخذ المشرع بنظام وسط اختلاؾ تفسٌر النصوص القانونٌة، وانقسام الفقهاء 

خر هو الألٌظهرموقؾ القضاء لٌشمللاختلاؾ التقادم المكسب فً البلدٌات الممسوحة أم لا، وامتد هذا ا
                                                           

، مجلة المحكمة العلٌا، عدد خاص، الاجتهاد القضابً 25/04/2004رخ فً المإ 259635( قرار الحكمة العلٌا رقم 1)
 .257، ص2010للؽرفة العقارٌة، الجزء الثالث، سنة 

 ( الاستبناؾ أمام مجلس الدولة لا ٌوقؾ التنفٌذ، مالم ٌقدم المستؤنؾ طلب بوقؾ التنفٌذ بعرٌضة أثناء نظر الاستبناؾ. 2)
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 هرة بالتقادم المكسب  دات ملكٌة مشمتذبذبا فتارة ٌصدر قرارات ٌسمح فٌها بتملك العقارات التً لها سن

 إتجاهٌن.سنتناول فً هذا  وهذا ماوتارة أخرى ٌقضً بخلاؾ ذلك، 

 بالاستناد إلى التقادم المكسب لغاء الترقٌم النهائًالمؤٌدلإالاتجاه أولا:

لى القضاء بجواز اكتساب ملكٌة العقارات المشهرة فً ظل من احكامه وقرارته إ ٌتجه القضاء فً العدٌد

نظام الشهر العٌنً بالتقادم رؼم وجود الدفتر العقاري، وفً هذا السٌاق أصدرت المحكمة العلٌا عدة قرارات 

 فً المناطق الممسوحة من بٌنها : –مبدأ التقادم المكسب  –اقرت بموجبها 

 15/10/2008 فً:المإرخ  479371ـ القرار رقم أ 

 المكسب.العقارات المشهرة عقودها من اكتسابها بالتقادم  المدنً،لا ٌستثنً القانون  المبدأ:

حٌث أن قضاة المجلس أٌدوا الحكم المستؤنؾ على أساس أن التقادم المكسب لا ٌحتج به فً مواجهة من له 

من  827خاطا لنص المادة  روهذا تفسٌمن قانون التوجٌه العقاري  39عقد ملكٌة مشهر وفق المادة 

 15لأن التقادم المكسب ٌحتج به فً مواجهة المالك الذي ترك عقاره دون استعمال لمدة  المدنً،القانون 

من قانون التوجٌه العقاري فهً تتعلق 39أما المادة  الحٌازة،سنة دون معارضة الحابز أو مخاصمة فً 

القرار  وعلٌه نقضفٌها الدفاتر العقارٌة  ولم تحررمسحها  بإنشاء سندات الحٌازة على الأراضً التً لم ٌتم

 بالنقض.محل الطعن 

من القانون المدنً أن من حاز عقارا دون أن ٌكون مالكا له أو  827حٌث من الثابت ما نصت علٌه المادة 

 سنة بدون انقطاع أي أن الحٌازة هً سبب من 15خاصا به صار له ذلك ملكا إذا استمرت حٌازته مدة 

أسباب كسب الملكٌة العقارٌة حتى فً مواجهة من له سند صحٌح لأن هذا النص لم ٌستثنً العقارات التً 

من قانون التوجٌه العقاري لا مجال  39لها عقود مشهرة هذا من جهة و من جهة أخرى فإن نص المادة 

من القانون المدنً  827 فً تطبٌق المادةمنه فان قضاة الموضوع قد أحطؤوا ، و لحاللتطبٌقها فً دعوى ا

 مما ٌتعٌن نقض و إبطال القرار المطعون فٌه .

والذي أقرت فً مبدبه أنه لا ٌمنع توفر العقار على  16/07/2008المإرخ فً  423832ـ القرار رقم ب 

 (1)بالتقادم.دفتر عقاري من اكتسابه 

وقد جاء فً القرار أن القول بؤن الملكٌة العقارٌة الثابتة بسند رسمً وبدفتر عقاري لا تسقط بالتقادم ؼٌر 

 مإسس.

الذي جاء فٌه: أن القانون المدنً لا ٌستثنً العقارات  2009-06-10المإرخ فً  02002ـ القرار رقم ج 

وجدٌر بالذكر أن المحكمة العلٌا ساٌرت  الممسوحة والمسلمة فٌها دفاتر عقارٌة من اكتسابها بالتقادم،

 مقتضى هذا القرار فً العدٌد من قراراتها.

                                                           

 .274، ص3خاص،جعدد  2010مجلة المحكمة العلٌا ، (1)
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 ستناد إلى التقادم المكسبعارض لإلغاء الترقٌم النهائً بالإمالالاتجاه ثانٌا: 

قرارات المحكمة العلٌا التً تقضً بجواز اكتساب الحقوق المقٌدة فً السجل العٌنً بالتقادم توجد  فً مقابل

القضابٌة التً تحظر التقادم المكسب فً ظل نظام الشهر العٌنً، وتتبنى موقفا  تطابفة أخرى من القرارا

هو الدلٌل لإثبات الملكٌة  مؽاٌرا فً هذه المسؤلة، وتتمثل فً القرارات التً تقضً بؤن الدفتر العقاري

 العقارٌة منها:

قرار المحكمة العلٌا الذي جاء فٌه: "...حٌث ٌتضح من خلال مراجعة القرار محل الطعن أن قضاة المجلس 

 ثبات فً الدعوى قرارهم على انعدام وجود دلٌل الإ أسسوا

ام سند الملكٌة ...لكن حٌث من العقاري المستظهر من طرؾ المدعً لا ٌقوم مق إن الدفترلى القول وذهبوا إ

الثابت أن القانون ٌنص على خلاؾ ذلك وٌعتبر الدفتر العقاري بؤنه سٌكون الدلٌل الوحٌد لإثبات الملكٌة 

 العقاري.المتضمن اعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل  75/74من الامر  19العقارٌة عملا المادة 

لٌها قرارا المحكمة العلٌا نصها كما ٌلً:" تسجل جمٌع الحقوق إالتً استند  74-75مر من الأ 19ة فالماد

(1)".الموجودة على عقار ما وقت الاشهار فً السجل العقاري فً الدفتر العقاري الذي ٌشكل سند الملكٌة
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 :خاتمة

فً ضوء نظام الشهر التقادم موضوع اكتساب الملكٌة العقارٌة الخاصة بدراسة خلال  لنا منتبٌن 

ٌشكل الزمن ركنا مهما من أركانه فهو لصٌق بنظام المجتمع لأنه ٌقوم على  نظام قانونًالعٌنً، أن التقادم 

أخذ به  واستقرارها، وقداعتبارات ذات أهمٌة تتصل بالصالح العام، إذ ٌإدي إلى تعزٌز المراكز القانونٌة 

 لثالثالمشرع ونظمه فً القانون المدنً تحت عنوان "طرق اكتساب الملكٌة "فً الفصل الثانً من الكتاب ا

 منه. 836إلى  827بموجب المواد من

من خلال ما ٌحققه من ثقة وشفافٌة فً  للحق العٌنً العقاريعتبرمصدرٌ وبما أن الإشهار العقاري      

فً  هذه الثقةجل الدول قد أخذت بنظام الشهر العقاري كوسٌلة ناجعة لتحقٌق  لذا نجدالعقارٌة، المعاملات 

فهناك من تؤخذ بنظام الشهر الشخصً وهناك ها لم تسلك فً ذلك نفس السبٌل، المعاملات العقارٌة، رؼم أن

 بنظام الشهر العٌنً. تؤخذمن 

 12/11/1975المإرخ فً  75/74نظام الشهر العٌنً بموجب الأمر المشرع الجزابري  تبنًولقد    

ٌعد توجها وعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري وما رافقه من مراسٌم تنفٌذٌة، المتضمن إ

لتشرٌعات العقارٌة العالمٌة التً تبنت هذا النظام لإٌجاد الحل الجذري للمشاكل بذلك ا مواكبا منه إٌجابٌا

 كثر نجاعة لحماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة.والوسٌلة الأالعقارٌة 

 من القانون المدني 728، 727، 728م، سيما المواد بالرجوع إلى نصوص المواد المتعلقة بالتقادغير أنه   

نجد أن المشرع قد أخذ بنظام التقادم المكسب دون تحديد مجال إعماله في المناطق الممسوحة أو المناطق 

صراحة  والتي تنصهر العيني التي تتبنى نظام الش الأخرىخلاف بقية التشريعات  ىعل الممسوحة،غير 

المتعلق بالقانون المدنً قد صدر فً ظل نظام  75/58الأمر  مع العلم أن، على مبدأ حظر التقادم المكسب

رؼم تعدٌله والذي كان بعد سرٌان مواد موافقة لهذا النظام،  الشهر الشخصً، وهذا السبب الذي جعله ٌحمل

ه المواد كلها استثنت نطاق المسح ، فالقانون رقم طبٌقات هذأحكام السجل العقاري، لكن الملاحظ أن ت

المتعلق بعقود الشهرة الملؽى  83/352رسوم التنفٌذي رقممو المتعلق بالتحقٌق العقاري وقبله ال 07/02

وكذا القوام القانونً وتصفٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة الواردة فً أحكام التوجٌه العقاري كلها تإكد ضمنٌا 

 .حظر التقادم مبدأ 

إٌجاء حل لمسؤلة إعمال نظام التقادم المكسب من عدمه فً ظل نظام الشهر العٌنً  وللقضاء دورا هام فً  

قرارات  وبالرجوع إلى، تقضً بحظر التقادم فً العقارات الممسوحة قانونٌة صرٌحة ؼٌاب نصوصفً و

حٌن جاءت  مشهرة فًلى عقارات لها سندات التقادم المكسب ع سرٌانتجٌز  نجد الكثٌر منها المحكمة العلٌا
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المحكمة قرارات مجلس الدولة حالٌا( بإجتهاد مؽاٌر تماما لما جاءت به )العلٌا الؽرفة الإدارٌة بالمحكمة 

 .ؼٌاب التنسٌق بٌن ؼرؾ الجهة الواحدة ومنه نستنتج عملا بمبدأ القوة الثبوتٌة للشهر،العلٌا،وذلك 

 وترك بعضهامن خلال ما سبق نستنتج أن التشرٌع الجزابري قد أخذ ببعض مبادئ نظام الشهر العٌنً 

مما ٌجعله نظاما هجٌنا بٌنهما، سعى المشرع من وراء هذا  الشخصً،الآخر تحكمه مبادئ نظام الشهر 

لا تكتمل إلا بإزاحة كل ما من إلا أن هذه الحماٌة  الخاصة،النظام إلى تؤمٌن الحماٌة الكافٌة للملكٌة العقارٌة 

 ي.شؤنه الإخلال بمبادئ نظام الشهر العٌنً، وذلك بإعادة النظر فً التشرٌع العقاري الجزابر

وبناءا على النتابج المتوصل إلٌها من هذه الدراسة نقترح بعض التوصٌات التً نراها ضرورٌة فً هذا 

 المجال، إذ نوصً بــ:

على نحو ٌفٌد حظر التمسك بالتقادم كسبب من أسباب كسب الملكٌة  829، 828، 827تعدٌل نص المادة  -

 فً المناطق التً شملتها عملٌات المسح، دون أن ٌشمل الحظر المناطق ؼٌر الممسوحة.

النص حرص المشرع على توضٌح مواقفه ونصوصه حتى لا ٌفتح المجال أمام التفسٌرات المختلفة وذلك ب -

والإستؽناء بصفة تدرٌجٌة على الحٌازة كطرٌق لاكتساب الملكٌة العقارٌة المكسب لتقادمصراحة على حظر ا

 بعد المسح الشامل لكامل التراب الوطنً.نهابٌا الخاصة بداٌة بالمناطق الممسوحة ثم الاستؽناء عنها 

تٌة المطلقة السالؾ الذكر بهدؾ إعطاء القوة الثبو 76/63من المرسوم  16إعادة النظر فً نص المادة  -

للبٌانات المدونة فً السجل العقاري، بجعل الدفتر العقاري ؼٌر قابل للنزاع لا ٌبقى أمام المالك الذي أهدرت 

 حقوقه سوى المطالبة بالتعوٌض.

استكمال عملٌة المسح العام للأراضً حتى تخضع جمٌع  فً الإسراعكما ٌتطلب حل هذه الاشكالٌة أٌضا -

نظام عقاري واحد ٌتمثل فً نظام الشهر العٌنً وٌتم تطهٌر الملكٌة العقارٌة بشكل العقارات فً الجزابر ل

 ٌقلل من المنازعات العدٌدة التً تتعلق بالتقادم المكسب.

على هٌبتٌن قضابتٌن منوط بهما توحٌد الإجتهاد علٌا أو مجلس الدولة بإعتبارهما أؼرؾ المحكمة ال اجتماع-

بحظر التقادم المكسب فً مواجهة الحق المشهر ارمبدبً فً هذا المجال، وصل إلى قرمن أجل الت ضابًالق

 وبهذا ٌوضع حد للمواقؾ المتعارضة التً توصلت إلٌها ؼرؾ المحكمة العلٌا فً كثٌر من قراراتها.

فً التنظٌم القضابً من خلال تجمٌع كل صور       هتمامالإالمطالبة بمنح المنازعات العقارٌة مزٌدا من  -

 العقارٌة فً محاكم متخصصة تكون مهمتها الفصل هذه المنازعات.  وأنواع المنازعات
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 قائمة المراجع

 تبــأولا: الك

، دار التراث العربً بٌروت، الطبعة 9الوسٌط فً شرح القانون المدنً، الجزء عبد الرزاق السنهوري،  -1

1968. 

 .1980بٌروت لبنان، طبعة الثانً، خلٌل جرٌح، محاضرات فً نظرٌة الدعوى، مإسسة نوفل، -2

 .1985حمد شكري سرور، الأحكام العامة للالتزام، دار الفكر العربً، مصر، الطبعة الأولى،م -3

 .1992بدون طبعة،  تمللك العقارات بوضع الٌد، منشؤة المعارؾ، الإسكندرٌة،عدلً أمٌر خالد،  -4

 1994..حسن كٌره، الموجز فً أحكام القانون المدنً، منشؤة المعارؾ، الاسكندرٌة، الطبعة الثالثة، -5

 .2001.رمضان أبو السعود، الوجٌز فً الحقوق العٌنٌةالأصلٌة، دار المطبوعات الجامعٌة، مصر،  -6

 .2003الطبعة الأولى ،، ، دار هومة، الجزابرالجزابريونً، نظام الشهر العقاري فً القانون مجٌد خلف -7

 2006لٌلى زروقً وحمدي باشا عمر، المنازعات العقارٌة، دار هومة، الجزابر، الطبعة الثانٌة،  -8

ن القاضً حسٌن عبد اللطٌؾ حمدان، نظام السجل العٌنً، منشورات الحلبً الحقوقٌة، بٌروت، بدو -9

 .2007طبعة،

 .2007 بدون طبعة، محمد المنجى، دعوى ثبوت الملكٌة، منشؤة المعارؾ، الإسكندرٌة، -11

 .2009نعٌمة حاجً، المسح العام وتؤسٌس السجل العقاري، دار الهدى، الجزبر، بدون طبعة،  -11

 .2009الأولى،تٌسٌر عبد الله المكٌد العساؾ، السجل العٌنً، منشورات الحلبً الحقوقٌة، الطبعة  -12

بٌروت  عفٌؾ شمس الدٌن، الوسٌط فً القانون العقاري، الجزء الثانً، منشورات زٌن الحقوقٌة، -13

 .2011الثالثة، الطبعة

 2012مجٌد خلفونً، العقار فً القانون الجزابري، دار الخلدونٌة، الجزابر، بدون طبعة،  -14

 .2013الطبعة الأولى، الأردن، دنً، "محمد علً"، آثار الؽصب على حق الملكٌة فً القانون المعمار -15

 مدحت محمد الحسنً، الشهر العقار، دار المطبوعات الجامعٌة، الاسكندرٌة، بدون طبعة، بدون سنة -16

 .2014دار هومه، الجزابر، الطبعة الثالثة عشر، عمر حمدى باشا، القضاء العقاري، -17

 .2014هومه، الطبعة الثانٌة،حمدي باشا عمر، آلٌات تطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة، دار  -18

 .22، ص2015الحاج هنً جوهر، الحٌازة، دار الهدى، الجزابر، -19

الشهر العقاري فً القانون الجزابري والقوانٌن المقارنة، دارهومه، الجزابر، الطبعة  وٌس فتحً، -21

 .2015الثانٌة،

 .2016بدون طبعة، الجزابر،  قادم، دار هومه،أحمد خالدي، الت -21
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 ، بدون طبعة، بدون سنة.صوري وحامد عكاز، الحٌازة المدنٌة وحماٌتها الجزابًعز الدٌن الدنا -22

عبد الوهاب عرفة، المرجع فً السجل العٌنً ومشكلات عملٌة واجهت تطبٌقه بمصر فً ضوء أحكام  -23

 محكمة النقض، دون طبعة، دار الكتب القانونٌة، مصر.

 .الإسكندرٌةمصطفى محمد جمال، نظام الملكٌة، منشؤة المعارؾ،  -24

 الملكٌة فً قوانً البلاد العربٌة، دار الفكر العربً، بدون طبعة، بدون سنة.، عبد المنعم فرج الصده -25

عبد المنعم فرج الصده، الحقوق العٌنٌة الأصلٌة، دراسة فً القانون اللبنانً والقانون المصري، دار  -26

 سنة.النهضة العربٌة للطباعة والنشر، بٌروت، بدون طبعة، بدون 

 :الرسائل الجامعٌة 

أحمد ضٌؾ، اكتساب الملكٌة بالتقادم فً ظل مستجدات القانون الجزابري، أطروحة لنٌل درجة الدكتورا  -1

 .2015/2016جامعة جامعة أبً بكر بلقاٌد، تلمسان، 

نوال جٌدٌلً، السجل العٌنً دراسة مقارنة بٌن التشرٌع الجزابري والتشرٌع المؽربً، أطروحة لنٌل  -2

 .2017ة دكتورا، جامعة الجزابر،درج

جمال بوشنافة، شهر التصرفات العقارٌة فً التشرٌع الجزابري، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر، جامعة  -3

 .2001البلٌدة،

سفٌان بوضٌاؾ، سعاد بوراوي، نظام الشهر العقاري فً الجزابر، مذكرة لنٌل شهادة المدرسة العلٌا  -4

 .2006/2007للقضاء، الجزابر، 

مٌسون زهوٌن، اكتساب الملكٌة العقارٌة الخاصة عن طرٌق الحٌازة، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر  -5

 .2006/2007جاعة الإخوة منتوري، قسنطٌنة، 

كرٌمة فردي، الشهر العقاري فً التشرٌع الجزابري، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر، جامعة الإخوة  -6

 .2007/2008منتوري، قسنطٌنة، 

التملك عن طرٌق التقادم المكسب وأثره بٌن الشرٌعة والقانون المدنً الجزابري، مذكرة أحمد برادي،  -7

 .2008/2009،ماجستٌر، جامعة الجزابر

ولٌد ثابتً، التقادم المكسب للملكٌة العقارٌة فً ظل نظام الشهر العٌنً، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر  -8

 .2008/2009جامعة الحاج لخضر، باتنة، 

عبد الؽنً، المسح العقاري فً تثبٌت الملكٌة العقارٌة، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر، جامعة  بوزٌتون -9

 .2009/2010منتوري، قسنطٌنة ،

راندة نرجس طوبال، السندات المثبتة للملكٌة الخاصة للأراضً فً القانون الجزابري، مذكرة لنٌل  -10

 .2013/2014شهادة الماجستٌر، جامعة أمحمد بوقرة، بومرداس، 
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 العلمٌة  الاتــــــالمق

للؽرفة العقارٌة ، مقال بمجلة الاجتهاد القضابً شهر العقاري فً القانون الجزابريالبشٌر العتروس،ال -1

 .2004، الجزء الأول ،بالمحكمة العلٌا

وأثره على العقد كؤحد أهم أسباب الملكٌة العقارٌة، مقال بمجلة دفاتر  جمال بوشنافة، الأثر المنشىء -2

 .2011السٌاسة والقانون، العدد الرابع،

محمد بن عمر، أثرإٌداع وثابق المسح على تؤسٌس السجل العقارٌن مقال بجامعة عمار ثلٌجً الأؼواط  -3

 .2016العدد الرابع، 

لإثبات الملكٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزابري، مقال  حنان أوشن، وردة خلفً، المسح العقاري كإجراء -4

 .2017بمجلة تشرٌعات التعمٌرو البناء، العدد الثانً، 

عبد الرزاق موسونً، التقٌم العقاري وطرق إثبات الملكٌة العقارٌة الخاصة فً الجزابر، مقال بمجلة  -5

 .2017الرابع،  الدراسات القانونٌة المقارنة، جامعة أبربكربلقاٌد، تلمسان، العدد

أمٌنة بن حبٌلس، إشكالات الممارسة القضابٌة فً مجال إثبات اكتساب الملكٌة العقارٌة بالحٌازة، مقال  -6

 .2018، 49بمجلة العلوم الإنسانٌة، العدد 

عبد القادر عٌساوي، الحكم القضابً ومتطلبات السجل العٌنً، جامعة الدكتور ٌحً فارس، المدٌة مقال  -7

 العلوم الإنسانٌة، بدون سنة.بمجلة الحقوق و

ؼسان أحمد كاظم حمدان صدخان، مقال عدم سرٌان التقادم على الوحدات العقارٌة  ًعل -8
 المسجلةالعراق، بدون سنة.

 التشرٌعٌةالنصوص ثانٌا: 

 :القوانٌن

 49ر العدد ، ج.التوجٌه العقاريالمتضمن القانون  1990.11.08المإرخ فً  90/25القانون  .1

 المتمم.المعدل و 1990.11.18المإرخةفً 

 52التعمٌر، ج.ر العدد التهٌبة والمتضمن القانون  1990.12.01المإرخ فً  90/29 القانون .2

 المتمم.المعدل و 1990.12.02المإرخة فً 

 52، ج.ر العدد الأملاك الوطنٌةالمتضمن القانون  1990.12.01المإرخ فً  90/30القانون .3

 المتمم.المعدل و 1990.12.02المإرخةفً 

وتسلٌم المتضمن تؤسٌس إجراء لمعاٌنة حق الملكٌة العقارٌة  2007.02.27المإرخ فً  07/02القانون .4

 .2007.02.28المإرخةفً  15الملكٌة عن طرٌق تحقٌق عقاري، ج.ر العدد  سندات
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، ج.ر العدد والإدارٌةالمتضمن قانون الإجراءات المدنٌة  2008.02.25المإرخ فً  08/09القانون .5

 .2008.02.25المإرخة فً  21

المتضمن الأملاك  ،90/30المتمم للقانون المعدل و2008.07.20المإرخ فً  08/14القانون .6

 .2008.08.03المإرخةفً  44ج.ر العدد الوطنٌة

 الأوامر:

المإرخة  78المتضمن القانون المدنً الجزابري، ج.رالعدد 1975.09.26المإرخ فً  75/58 الأمر-1

 المعدل والمتمم. 1975.09.30فً 

المتضمن إعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل  1975.11.12المإرخ فً  75/74الأمر -2

 المعدل والمتمم. 1975.11.18المإرخة فً  92العقاري، ج.رالعدد

 النصوص التنظٌمٌة :ثالثا

 المراسٌم:

 30المتضمن إعداد مسح الأراضً العام، ج.ر العدد  1976.03.25المإرخ فً  76/62المرسوم  -1

 .1976.04.13المإرخة فً 

 30، ج.ر العدد تؤسٌس السجل العقاريالمتضمن  1976.03.25المإرخ فً  76/63المرسوم  -2

 .1976.04.13المإرخة فً 

وإعداد إجراءات التقادم المكسبالمتضمن  1983.05.21المإرخ فً  83/352المرسوم  -3

 .1983.04.04المإرخة فً  21، ج.ر العدد عتراؾ بالملكٌةالشهرةالمتضمنالإعقد

ورخصة كٌفٌة تحضٌر شهادة التعمٌر المتضمن  1976.03.25المإرخ فً  91/176المرسوم  -4

المإرخ فً  06/03 والمتمم بالمرسوموتسلٌم ذلك المعدل  ورخصة العدلالمطابقة  البناءوشهادة

 .2006.01.08المإرخة فً  01، ج.ر العدد 2006.0107

 ج.روتسلٌمها كٌفٌات إعداد شهادة الحٌازة المتضمن  1991.07.27المإرخ فً  91/254المرسوم  -5

 .1991.07.27المإرخة فً  36العدد 

الملكٌة ٌتعلق بعملٌات التحقٌق العقاري وتسلٌم سندات  2005.05.16 المإرخ فً 08/147المرسوم  -6

 .2008.05.25المإرخة فً  26العدد  ج.ر
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 والتعلٌمات المذكرات

 .14/10/1991المإرخة فً  4123المذكرة الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة رقم  -1

 .24/05/1998المرخة فً  16رقم مدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة التعلٌمة الصادرة عن ال -2
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 الصفحة المحتوٌات

 د-أ ..........................................................................................المقدمة

 05 الفصل الأول: اكتساب الملكٌة العقارٌة بالتقادم

 06 تمهٌد...........................................................................................

 07 الأول: التقادم المكسب بوجه عام...................................................المبحث 

 07 المطلب الأول: مفهوم التقادم المكسب ونطاقه...............................................

 07 المكسب..........................................................الفرع الأول: مفهوم التقادم 

 11 ..........................................................الفرع الثانً: نطاق التقادم المكسب

 15 .......................................................التقادم المكسب طالمطلب الثانً: شرو

 15 ...............................................الفرع الأول: الشروط العامة للتقادم المكسب

 30 ....................................القصٌرلتقادم المكسب الفرع الثانً: الشروط الخاصة با

 33 ........................المبحث الثانً : كٌفٌة إعمال التقادم المكسب و الأثار المترتبة عنه

 33 المطلب الأول: كٌفٌة إعمال التقادم المكسب.................................................

 33 الفرع الأول: ضرورة التمسك بالتقادم المكسب.............................................

 35 المكسب...................................................الفرع الثانً: التنازل عن التقادم 

 37 المطلب الثانً: أثار التقادم المكسب...........................................................

 37 الفرع الأول: التقادم المكسب سبب مستقل لكسب الملكٌة..................................

 44 الثانً : التقادم المكسب ٌكسب الحابز ملكٌة العقار باثر رجعً......................الفرع 

 45 الفرع الثالث: مصٌر التكالٌؾ العٌنٌة المحملة بها الملكٌة....................................

 46 ٌنً على اكتساب الملكٌة العقارٌة بالتقادملفصل الثانً: أثر نظام الشهر العا

 47 تمهٌد............................................................................................

أنظمة الشهر العقاري و إجراءات عملٌة المسح فً تثبٌت الملكٌة المبحث الأول : 

 ...............................................................................العقارٌة بالتقادم 

49 

 49 أنظمة الشهر العقاري.......................................................المطلب الأول: 
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 50 .........................................................الشهر الشخصً  الفرع الأول: نظام

 52 ..................................الفرع الثانً: نظام الشهر العٌنً...........................
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 81 .........................الفرع الأول: الاعتراض أمام المحافظ العقاري ...................

 82 ...................................الترقٌم المإقت أمام القضاء....منازعات الفرع الثانً:  

 85 .....................المطلب الثانً: المنازعات المتعلقة بالترقٌم النهابً وموقؾ القضاء .

 86 .............................الفرع الأول دعوى الؽاء الترقٌم النهابً .......................

 87 ................................................................الفرع الثانً: موقؾ القضاء
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