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 شكر وتقدير
 

م السلاو  الصلاةو  نتوكل عميو، لو الكمال وحده،و  الحمد لله رب العالمين، الذي نستعين بو
 المرسمين.و  عمى سائر الأنبياءو  رسولو الأمينو  عمى سيدنا محمد نبيو

بناء الأجمل أن يجد حولو أشخاص شاركوه و  جميل أن يكون الشخص عمى عتبة التتويج 
 التقدير.و  معارفو فلا يجد ما يقدمو ليم سوى كممات الشكر

أن تكون  لقبوليا نوارة " حمميل"عظيم الامتنان للأستاذة الفاضمة و  لذا نتقدم بجزيل الشكر 
جل  أن يبارك و  ننا ندعوا الله عزا  و  نصائحيا،و  مشرفة عمى ىذا البحث، فمم تبخل بتوجيياتيا

 عن طلاب العمم أحسن جزاء.و  يجازييا عناو  صحتيا،و  عممياو  في عمميا
ونتقدم بعظيم الشكر لأعضاء لجنة المناقشة الذين تحمموا عبء قراءة ىذه المذكرة، دون  
 ننسى من أمدنا يد المساعدة لانجاز ىذا البحث. أن
 جازاىم الله عنا كل خير.و  و نشكر كل أستاذ عممنا حرفا طيمة مشوارنا الدراسي 
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 :أىدي ثمرة جيدي إلى
 أميو  أبي

 زوجتو و  عمي               
 أخواتي و  إخوتي                             

             جدتي  أطال الله في عمرىا                                               
لى كل ز و تي عم                                                           لاتييما 

لى من قاسمتني عناء انجاز ىذا العمل نادية وفقيا اللهو    ا 
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 إهداء
 

 

أبي راجية من الله أن يطيل في و  ن في حياتي أميعز شخصيأأىدي ثمرة جيدي إلى 
 العافية.و  الصحة ايمدىمو  يمايعمر 

التي طالما  "ندى"كما اىديو إلى من لا أستطيع الاستغناء عنيم كل أخواتي خاصة 
لى أىميو  ساندتني في كل مشواري الدراسي  أصدقائي والى رفيقة دربي و  أقاربيو  ا 

 ""سوىيمة"
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 مقدمة
مو فجدت غريزة حب امتلاكو منذ الأزل يعتبر العقار مصدرا من مصادر الثروة، وقد و 

لدولة لما يرتبو ىو من أىم الركائز الاقتصادية التي تقوم عمييا او  أىمية في مختمف المجالات،
افزا قويا كما يعد حعند تحصيل الوعاء الضريبي عميو،  عائدات لمخزينة العموميةو  من مداخل

قامة المشاريع التنموية،و  بيةالأجنو  لجمب الاستثمارات الوطنية بالتالي النيوض باقتصاديات  ا 
الأخرى التي يحققيا خدمة لممصمحة الخاصة لمفرد لما ليا من الدول، ناىيك عن الأىداف 

 .انعكاسات ايجابية عمى المصمحة العميا لمبلاد
تنظيم ىذا المجال الحيوي بما يتلاءم مع  لنجد أن  مختمف أنظمة الدول، سعت إلى

 ذلك عن طريق إفراد المشرع قواعدو  تحقيق الأىداف المرجوة منو،و  حكم فيوبالتالي التو  سياستيا
 ونية جعمتو يمتاز بالخصوصية.نظم قانو  أخضع التعامل فيو لإجراءاتف أحكام خاصة بالعقار،و 

عرفت الممكية لواردة عمى العقار، لذا يعتبر حق الممكية أىم الحقوق العينية الأصمية ا
 الجماعةو  ا بالفردتطورات كبيرة عبر مختمف الحقب التاريخية، لارتباطيو  العقارية اىتمامات

الدول الأخرى قامت الجزائر  تشريعاتغرار فعمى  بسبب تمبية احتياجاتو في مختمف المجالات،
 من قانون رقم 27موجب نص  المادة ليا تعريف ب وضع، فقوانين تتعمق بممكية العقارار بإصد
الممكية العقارية الخاصة ىي » :حيث جاء نصيا كما يمي⑴المتعمق بالتوجيو العقاري 90-25

التصرف في المال العقاري و/أو الحقوق العينية من أجل استعمال الأملاك وفق و  حق  التمتع
 «.طبيعتيا أو غرضيا

                                       
 ) معدل11/1990/ 18ي ، صادر ف49عدد  ، يتضمن التوجيو العقاري، ج ر1990نوفمبر  18رخ في ؤ م 25-90قانون ⑴
 متمم(.و 
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استغلال، و  من استعمال افية التصرف فييقواعد تنظيمية تحدد كي المشرع الي سنلذلك  
التي يترتب عمييا  ،إلا أن القانون بإعطائو حقوق عينية أصمية أو حقوق عينية تبعية لمشخص

ذلك و  التصرف في ممكيتو العقارية الخاصة لم يذكره بصفة التأبيدو  استغلالو  الحق في استعمال
 قل من شخص إلى أخر.عمى اعتبار أن الممكية العقارية الخاصة يمكن أن تنت

تاريخية،  أكثر طرق اكتساب الممكية شيوعا نظرا لعدة عوامل و يعتبر التقادم المكسب
حق العيني الذي ترد عميو يعرف بأنو وسيمة أو طريقة لكسب الممكية أو القانونية، فو  اجتماعية
 .الحيازة

لى قانون الألواح لو إ، فترجع أصو ييرجع التقادم المكسب في أصمو إلى القانون الرومان
 ن أصبحت مدتوفي عيد جوستينيا فكانت مدتو قصيرة لا تتجاوز السنتين إلا انو الإثنا عشر،

 عشر سنوات في العقار.
لأن الأصل المعروف  لا تقبل نظام التقادم المكسب،و  أما الشريعة الإسلامية فلا تعترف

تقبل فكرة التقادم المكسب عمى بمرور الزمن، فالفقو الإسلامي  ينقضيلا و  أن الحق لا يسقط
أنيا مانع لسماع الدعوى بالحق الذي مر عميو الزمن، أما أصل الحق فيجب الاعتراف بو 

بقائوو  لصاحبو  لو، فمن وضع يده عمى مال ممموك لمغير لا يممكو شرعا بأي حال من الأحوال ا 
 .مالكو في حكم الديانة إلىما عميو إلا رد الشيء و 

عات الحديثة أحكام التقادم المكسب من القانون الروماني أو من استمدت جل التشري
من بينيا التشريع الفرنسي و  أحكام الشريعة الإسلامية، لكن غالبيتيا سايرت القانون الروماني

ب سببا من أسباب التقادم المكس اعتبر الأخيرفيذا الجزائري، و  عمى غرار التشريع المصري
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تحت عنوان طرق  ⑴ذلك بموجب القانون المدنيو  ق الأخرىإلى جانب الطر  اكتساب الممكية
عنوان الحقوق تحت ول من الكتاب الثالث ذلك في الفصل الثاني من الباب الأو  اكتساب الممكية
كيف نظّم المشرع الجزائري نظام  :عمى ضوء ما تقدم  نطرح الإشكالية التاليةو  ،العينية الأصمية
 ؟ قاراتلاكتساب الع كآلية التقادم المكسب

ذلك الوقوف عمى ألأحكام  وصول إلى الإجابة عن الإشكالية المطروحة، يستدعيمل
العقارات كتساب إجراءات او )الفصل الأول( مكسب كآلية لاكتساب العقاراتمتقادم الالعامة ل

)الفصل الثاني(.بموجب ىذه الآلية 

                                       
، )معدل 30/09/1975، صادر في 78،  يتضمن القانون المدني، ج.ر عدد 1975سبتمبر 26مؤرخ في  58-75أمر رقم ⑴

 ومتمم(.   



  
 

 الفصل الأول
الأحكام العامة لمتقادم 
المكسب كآلية لاكتساب 

 العقارات
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جوىريا تنصب عميو الممكية، فإن الحيازة التي تنصب عمى و  العقار عنصرا أساسيالما كان 
 العقار أو عمى حق عيني عقاري تؤدي إلى تغيير في المراكز القانونية بعد مضي مدة محددة،

 ىو ما يطمق عميو بالتقادم المكسب.و 
الأخلاق، ووسيمة لاغتصاب الحقوق باسم و  قد يبدو لأول وىمة أن التقادم ينافي العدالة

حيث يجعل الغاصب بدون رضاه، و  يعمل عمى تجريد المالك من ممكيتو بلا مقابل لأنوالقانون، 
ملات يعمل عمى استقرار المعا قانوني مع ىذا فيو نظامو  مالكا بعد حيازتو العقار مدة معينة،

 العقارية.
يكتسب الممكية  أنيمكن لمشخص  أساسياعمى و  قانونية اثار آب الحيازة واقعة مادية ترت  

سلافو أممكية و  ن يثبت ممكيتوأ الممكية العقارية بالتقادم، فمولا التقادم لتعين عمى من يدعي
ن أحيث يكفي في مثل ىذه الظروف  ن يزيل ىذه الصعوبة،أجميعا، فالتقادم يكون من شأنو 

تي يتطمبيا القانون لكسب الحق الذي الدليل عمى حيازة استمرت طول المدة الالشخص يقيم 
 لى التقادم المكسب لمتدليل عمى انو صاحب الحق.إيستند و  عيويد  

لمحيازة  الآخراختلاطو بمفيوم الحيازة باعتباره الوجو و  ن قدم موضوع التقادم المكسبإ 
 التي تتمحور حوليا الدراسة في ىذا المجال، مما الأفكاراختلاط و  تشعبو  تزاحم إلىأدى 

 .)المبحث الثاني(شروطو  تحديدو  (الأول)المبحث نا  تحديد ماىية التقادم المكسب يستدعي م
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 لالمبحث الأو
 التقادم المكسب ماىية

بره سببا من أسباب كسب الممكية اعتو  الجزائري بنظام التقادم المكسب،اخذ المشرع 
مق بالحقوق العينية الأصمية من في القسم السادس المتعليو إلحقوق العينية الأخرى فتطرق او 

 منو. 836لى إ 827 القانون المدني الجزائري بموجب المواد من 
مدة ل عن الحق، فمن يترك ممكو في يد الغير از نتيعتبر التقادم المكسب قرينة عمى ال

)المطمب  بيان مفيوموىذا النظام يتعين عمينا ت اىيةللإلمام بم معينة يفترض انو تنازل عنو.
  .الثاني()المطمب أنواعو و  تطبيقو كذلك تحديد نطاقو  ل(،الأو

 الأول المطمب
 مفيوم التقادم المكسب

بل نظم أحكامو في القسم  ،تعريفا لمتقادم المكسب الجزائري ن المدنييقنلتلم يتضمن ا
 تحديد طبيعتوو  ، تاركا ميمة تعريفومممكية بعد مرور مدة زمنية معينةالخاص بالحيازة المكسبة ل

بما أن التقادم المكسب قد يختمط مفيومو مع ما يشابيو من و  ،)الفرع الأول( لمفقو القانونية
 .)الفرع الثاني(قانونية أخرى ينبغي تمييزه عنيا  أنظمة

 الفرع الأول
 طبيعتو القانونيةو  تعريف التقادم المكسب

من ثم و  )أولا(فقييالو  القانونيو  المغوي وتعريفإلى كسب بالتطرق يمكن تعريف التقادم الم
  :)ثانيا(تحديد طبيعتو القانونية  إلىنتطرق 
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 :مكسبال أولا: تعريف التقادم
 التعريف المغوي: .1

 .(1)وىو قديمادم ق  وت   ،امةً د  ق  و  ،ماً د  ق   م،يقد   م،د  ق   ،جاء في لسان العرب أن القدم نقيض الحدوث
 .(2)بالق دمو  معمى صمة وثيقة بق د   تقادم، و م  اد  ق  فالتقادم مشتق من ت  

 :التعريف القانوني .2
أن المشرع  عمى غرار المشرع المصري، غير لم يعرف المشرع الجزائري التقادم المكسب

طريق لكسب " :نوأمن القانون المدني الفرنسي ب 2219المادة في نص  قدم لو تعريفا الفرنسي
 (3)".نو التخمص منيا بمرور زمن معين بالشروط المذكورة في القانو أالحقوق 

 التعريف الفقيي: .3
 :ابيني حاول بعض الفقياء المعاصرين إعطاء تعريف لمتقادم المكسب من

وسيمة يتممك بمقتضاىا الحائز الذي استمرت حيازتو  " :عمى أنو رمضان أبو السعود ويعرف
 (4) ."لحق معين مدة معينة أن يتممك ىذا الحق

 آخرحقا عينيا  أوالشيء  ممكيةبيا الحائز  سبتوسيمة يك :"يعرفو عبد المنعم فرج الصدة بأنو
 (5) ."بمقتضى حيازة تظل مدة معينة

                                       
محمد عمي الأمين ،التقادم المكسب نقلا عن  ،1968لعرب، دار صادر، دار بيروت، ابن منظور الإفريقي المصري، لسان ا (1)

 .221،ص  1993 ،، بيروت، منشورات الحمبي الحقوقيةقارنةفي القانون المبناني دراسة ملمممكية 
 ، نفس الصفحة.مين، المرجع نفسومحمد عمي الأ(2)

)3 (ART      code civil Français «La prescription extinctive est un mode d’extinction d’un 

droit résultant de l’inaction de son titulaire pendant un certain laps de temps». 
 ،2004 ،، مصرومصادرىا(، دار الجامعة الجديدة أحكاميا)، الوجيز في الحقوق العينية الأصمية رمضان أبو السعود(4)

 .326ص
 .56ص ، 1982، القاىرة، عبد المنعم فرج الصدة، الحقوق العينية الأصمية، دار النيضة العربية(5)
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استمرت حيازتو عمى  إذاوسيمة يستطيع بمقتضاىا الحائز  :"يعرفو وحيد الدين سوار بأنو
 (1) ."حق عيني مدة معينة أن يتمسك بكسب ىذا الحق

دة قائم عمى حيازة ممت ،كيةتبعا لما تقدم يعد التقادم المكسب سببا من أسباب كسب المم
يجابي من جانب المستفيد إأي التقادم المكسب يقوم عمى فعل  ،فترة من الزمن يحددىا القانون

  .(2)معينة ترتب عمييا أثارتو  الحيازة  منو يمثل سيطرتو الفعمية عمى الشيء أو الحق محل
 لمتقادم المكسب ةالقانوني بيعةالطثانيا: 

 إلى فريقين: انقسموا، وبذلك بيعة القانونية لمتقادم المكسبلطالفقياء حول ا ختمفا
كسب ىو وفريق آخر يرى أن التقادم الم ،فريق يرى بأن التقادم المكسب ىو قرينة عمى الممكية

 .سبب من أسباب كسب الممكية
 :رأي الفريق الأول. 1

 نو قرينةيرى ىذا الفريق بأن التقادم المكسب ليس سببا من أسباب كسب الممكية ولك
، إذ لولاه لاضطر الحائز لأن يثبت ممكيتو في حال وجود من قانونية قاطعة عمى ممكية الحائز

أن من تمقى الممكية تمقاىا من مالك والأخير  إثبات أي (3).التسمسمي الإثباتوسيمة  إلىينازعو 
 .(4)..إلخ وىذا دليل يستحيل تقديمو.تمقاىا من مالك عن مالك

                                       
، 2000 القاىرة، التوزيع،و  لثقافة لمنشرا ، أسباب كسب الممكية، مكتبة دار، الحقوق العينية الأصميةالسوار يد الدينمحمد وح (1) 

 .256ص 
، مطابع دار قوق المتفرعة عنيا وأسباب كسبيا، الطبعة الثانيةالحو  ، الممكيةالحقوق العينية الأصمية ،عبد المنعم البدراوي(2) 

 .581، ص 1968ة، الكتاب العربي، القاىر 
 .251مرجع سابق، ص  ،محمد عمي الأمين(3) 
الوسيط في شرح القانون المدني، أسباب كسب الممكية، الجزء التاسع، دار النيضة العربية، السنيوري،  احمد عبد الرزاق(4) 

 .388ص ، 1968القاىرة، 
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ىو قيام قرينة قانونية قاطعة  الرأيمتممك بالتقادم عند أصحاب ىذا الأساس التشريعي ل
، والدليل عمى ذلك أن المشرع في إقراره لمتقادم يعتبر فر سبب مشروع لدى واضع اليدعمى تو 

حيث في أغمب الأحيان يكون الحائز ىو المالك  ،حيازة الحق لمدة طويمة قرينة عمى الممكية
حيث (1)،الإثباتعبء ىذا  من لإعفائو، وبالتالي يأتي التقادم ممكيتو تإثباعن  يعجز ونلك ،الحقيقي
حيازتو ىو أو حيازتو وحيازة سمفو المدة القانونية لقيام التقادم  استمراريثبت المالك  أنيكفي 

الك ، وعمى فرض أنني :"أنني م البدراوي يكفي المالك أن يقول عبد المنعم  قال المكسب، وكما
 .(2)"قد أصبحت مالكا بالتقادم المكسب، فلم أكن كذلك

وترتفع إلى مصاف القرائن القانونية  ،مكيةقانونية بسيطة عمى شرعية الم لحيازة قرينةاتعد 
استمرت ىذه الحيازة المدة القانونية المطموبة لقيام التقادم  إذاالقاطعة التي لا تقبل النقض، 

 .(3)المكسب
الحائز الذي يحرص عمى استعمال الشيء  كما تقتضي المصالح الاقتصادية تشجيع

 الاجتماعيةعمى المالك الذي ييمل ىذا الاستغلال ويتسبب في تعطيل الوظيفة  ،واستغلالو
، فوضع اليد عمى مال الغير المصحوب بالاستصلاح والاستثمار المدة الطويمة لمحقوق المالية

العامة عن المصالح الفردية ، فقد جرى العمل عمى تغميب المصالح أثر الغصب لإزالةكافي 
 .(4)بينيما يقفة بيذه الأخيرة عند استحالة التو والتضحي

 

 
                                       

 .214، ص محمد عمي الأمين، مرجع سابق(1) 
 . 585جع سابق، ص ، مر عبد المنعم البدراوي(2) 
التقادم المكسب(، مذكرة لنيل شيادة الماستر و  ةز كتساب الممكية في التشريع الجزائري )الحيااماحي سيام، زيتوني مريم، طرق (3)

 .39ص   ،2016 قالمة، ،ماي 8العموم السياسية، جامعة و  في القانون، تخصص قانون الأعمال، كمية الحقوق
 .433، صمرجع سابق ، سوار محمد  وحيد الدين(4) 
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 يمي: ىذا الرأي يؤخذ عميو ما أن إلا
القول بأن التقادم المكسب قرينة عمى الممكية ينطوي عمى الخمط بين القرينة القانونية 

ة القرينة القاطعة فكرة فييا لبس كون أن فكر (1).والقاعدة الموضوعية التي تقوم عمى فكرة القرينة
العكس فإن عجزنا عن إثبات  إثباتتقبل  أنوىو دليل من الأدلة لابد  إثباتلأن القرينة أداة 

 .(2)نا أمام قاعدة موضوعية حقيقيةكالعكس 
 رأي الفريق الثاني. 2

 أو اعتبار التقادم سببا مباشرا لكسب الممكية إلىقياء في فرنسا ومصر فيذىب غالبية ال
تفيد من قاعدة تمسك بالتقادم سيس إذا، فالحائز الحق العيني، وليس مجرد قرينة قانونية

فحيازة الحق العيني  (3)ثبات حقو.إتعفيو من  إثباتقاعدة  من، وليس موضوعية تكسب الحق
 ىاكتسابيا الأخرى ويعف أسبابالمدة الطويمة يعد بذاتو سببا مكسبا لمممكية مستقلا عن غيره من 

 .صحة سندىاو  لحائز الذي يتمسك بو من تقديم الدليل عمى مصدر ممكيتوا
مكية حيث اعتبر التقادم سببا من أسباب كسب الم ،الأخير أخذ المشرع الجزائري الرأيبيذا 

حقا عينيا  أوعقارا  أومن حاز منقولا »عمى أنو : 27تنص المادة ف والحقوق العينية الأخرى، 
أن يكون مالكا لو أو خاصا بو صار لو ذلك ممكا إذا استمرت  عقارا دون أومنقولا كان 

 «.دون انقطاعبحيازتو لو مدة خمس عشر سنة 
تصرف  التصرف فيو طوال مدة التقادمو  القول بأن حيازة العقار بنية تممكو إلىوعميو نخمص 

 .(4)لكسب الممكية افيما يممك يعد سببالمالك 
                                       

 .184، ص1992الإسكندرية،  ،خالد، تممك العقارات بوضع اليد، منشأة المعارف عدلي أمير(1)
 .566، ص عبد المنعم فرج الصدة، مرجع سابق(2) 
 .567- 566.صالمرجع نفسو، ص (3)
 .40ماحي سيام، زيتوني مريم، مرجع سابق، ص (4) 
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 الفرع الثاني
 عن بعض الأنظمة المشابية لو التقادم المكسب تمييز

وأبرز  ،لكن رغم ذلك ىناك فروق بينيما ،ىناك أنظمة قانونية مشابية لنظام التقادم المكسب
 المسقط والاستيلاء.التقادم ىي ىذه الأنظمة 

 الاستيلاء:تمييز التقادم المكسب عن أولا: 
يكمن يما ن كل منعمى أساس أ ،لاءالإستو  المكسب يختمط مفيوم كل من التقادم يمكن أن

 :يدعونا إلى التمييز بينيما وىذا ماتممكو، ضع يد عمى المال بنية في و 
فيكسب واضع اليد ممكية  ،بنية تممكو حدمال غير ممموك لألاء ىو وضع اليد عمى الاستي

غير ممموك ن يكون المال أوعميو يشترط لتممك العقار والمنقول بالاستيلاء  ىذا المال في الحال
خذ بو المشرع أوىذا ما (1)،المال مع نية الحائز في تممكو في الحال تم حيازة ىذاتأن و  ،لأحد

 الشاغرة التييعتبر ممكا من أملاك الدولة جميع الأموال »م ج  قمن  773الجزائري في المادة 
 .«مكاتييموتون من غير وارث أو الذين تيمل تر  الأشخاص الذينليس ليا مالك وكذلك أموال 

منو:  18بموجب المادة  (2)من قانون الأملاك الوطنية 39-99تم تكريسو في قانون ىو ما و 
التركات التي لا وارث و  ...تشمل الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة خصوصا ما يمي »

 «...الأملاك التي لا مالك لياو  الأملاك الشاغرة،و  ليا،
بينو وبين  التشابو والاختلافد نقاط الوقوف عن الاستيلاء يمكنحديد مفيوم م تت أن بعد

 .التقادم المكسب

                                       
 .67ص  ،2003الجامعية، الإسكندرية، ، دار المطبوعات الإسلاميالعقارية بالحيازة في الفقو الممكية  اكتساب، عدلي أمير خالد (1) 
، الصادرة في 52عدد  الوطنية، ج.ر الأملاك، يتضمن قانون 1990ر ديسمب 01 مؤرخ في 30-90انون رقم ق(2) 

 (.معدل ومتمم )،02/12/1990
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مى وضع مادي ن كلاىما يقوم عأفي  الاستيلاءيتفق التقادم المكسب مع جو التشابو: و أ .1
لا يتطمبان أىمية معينة حيث يمكن وبيذا  ،عمى المال بنية التممك يديتمثل في وضع ال

 .ءبالاستيلالغير المالك أن يتممك بالتقادم كما يتممك 
 : عدة منيافي أمور  الاستيلاءيختمف التقادم المكسب عن  :أوجو الاختلاف .2
 الأخرى عكس  الحقوق العينيةمصدر منشئ فقط لحق الممكية دون باقي  الاستيلاء ىو

الذي يرد عمى حق الممكية والحقوق العينية الأصمية الأخرى وبالتالي  ،التقادم المكسب
 لاستيلاء.ا نطاقا منأوسع و  فالتقادم أشمل

 بينما التقادم  ،بتداءاإلحق الممكية حيث يكسب الحق في الممكية  ئىو منش الاستيلاء
قد تخمى  عن  والمفترض أنو  الحائز إلىالمكسب سبب ناقل لمممكية من المالك الأصمي 

 .ممكو لحائز الذي ىو المالك الجديد
  د تجاه المالك السابقطبيعي في ذمة المالك الجدي التزامعنو  نشأالتقادم المكسب ي،  

 .بدون مالك ابتدءا نعقار كالأن ال التزامأي  الاستيلاءلا يترتب  عمى  بينما

 بينما التقادم المكسب يكسب الحائز الممكية ، يكسب المستولي الممكية حالا الاستيلاء
 .ستمرارية حيازتو مدة معينةابعد 

  لمحق صحيحة خالية من العيوب في التقادم المكسب يشترط في الحائز أن تكون حيازتو
 ن يضع المستولي يده عمى المال الذي لاأيكفي  الاستيلاء في بينما ،التي قد تشوبيا

 . (1)مالك لو بنية التممك
 

                                       
مة لنيل شيادة الماجستير في القانون، تخصص دم الشير العيني، مذكرة مقثابتي وليد،  التقادم المكسب لمممكية في ظل نظا (1) 

 .35ص ،2009 ة، جامعة الحاج لخضر، باتنة،الإداريو  قانون عقاري، كمية الحقوق، قسم العموم القانونية
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 :تمييز التقادم المكسب عن التقادم المسقطثانيا: 
ن إف ،ل المدة القانونيةاطو  توز بعد حيا كان التقادم المكسب طريق  لكسب الحق العيني إذا

زمنية  مدةل استعمالوالحق إذا سكت صاحبو عن  انقضاء التقادم المسقط وسيمة تؤدي إلى
 .(1)تمسك بو من لو مصمحة  في ذلكو  ،معينة

يرجع ىذا الاشتراك إلى المسقط في بعض الأحكام، و  يشترك كل من التقادم المكسب 
ي وحدة النظامين بل ىما يعن لكن ىذا لا ،بينيما وىي مرور الزمن الفكرة الأساسيةوحدة 

 :(2)يشتركان في أخرىو  مختمفان في نقاط

سقط لمجموعة من القواعد يخضع كل من التقادم المكسب والتقادم الم: أوجو التشابو .1
يح أوردىا المشرع عند الكلام عن التقادم المسقط ثم أحال عمييا بنص صر ، المشتركة

سري ت» :يميعمى ما ج  ت م 832حيث تنص المادة  ،عند الكلام عن التقادم المكسب
قف التقادم قواعد التقادم المسقط عمى التقادم المكسب  فيما يتعمق بحساب المدة وو 

أمام القضاء والتنازل عنو والاتفاق عمى تعديل المدة وذلك  وانقطاعو والتمسك بو
تتعارض فيو ىذه القواعد مع طبيعة التقادم المكسب ومع مراعاة  بالقدر الذي لا

 «.ةكام التاليالأح

 : وعمى ذلك فان التقادم المكسب يتفق مع التقادم المسقط فيما يمي
 فميس لممحكمة أن تقضي من تمقاء  ،من النظام العام ليس فيو من حيث التمسك بالتقادم

نما يجب  ،نفسيا بأي منيما  .(3)الشأن التمسك بو أمام القضاء عمى ذويوا 

                                       
 .420رمضان أبو السعود، مرجع سابق، ص (1)
 .985، مرجع سابق، ص السنيوري احمد عبد الرزاق (2)
 .590، ص منعم البدراوي، مرجع سابقعبد ال(3)
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 يحسب  لاو  يام لا بالساعاتذ تحسب بالأإمدة نوعي التقادم في طريقة حساب ال كشتر ي
 .(1)آخر يوم فييا بانقضاءتكمل المدة و  اليوم الأول

  ينقطع التقادم المكسب بذات الأسباب التي ينقطع وانقطاعو، من حيث وقف التقادم
 .(2)ويوقف بيا التقادم المسقط

 الاتفاق عمى أن  ، كما لا يجوزقبل ثبوت الحق فيوو  تقادم مسبقالا يجوز النزول عن ال
، غير أنو يجوز التنازل عنيما م في مدة تختمف عن المدة التي حددىا القانونيتم التقاد

 .(3)بعد ثبوت الحق
 :تكمن التفرقة بين التقادم المكسب والتقادم المسقط فيما يمي: الاختلاف أوجو .2
 أما التقادم  ،ياية الأخرى المتفرعة عنيكسب حق الممكية والحقوق العين المكسب التقادم

عدا حق الممكية  فيو لا يسقط  ،المسقط فيؤدي إلى سقوط الحقوق الشخصية والعينية
نما يتم فقده إذا اكتسبو الغير بالتقادم المكسبو  بعدم الاستعمال فقط نطاق  أنكما  ،ا 

 .(4)التقادم المسقط يشمل جميع الحقوق المالية باستثناء دعاوى الاسترداد

 بينما التقادم   ،ىي حيازة الشيء مدة معينةو  يجابيةإعمى واقعة  التقادم المكسب يقوم
المسقط يقوم عمى واقعة سمبية ىي سكوت صاحب  الحق عن المطالبة بحقو طوال المدة 

 .(5)المقدرة قانونا

                                       
 .986، صمرجع سابق السنيوري، احمد عبد الرزاق(1) 
 .986، ص المرجع نفسو (2)
 .44 زيتوني مريم، مرجع سابق، ص ،ماحي سيام  (3)
 .984، ص مرجع سابق السنيوري، احمد عبد الرزاق (4)
 .438، ص الدين سوار، مرجع السابقمحمد وحيد  (5)



 انفصم الأول:         الأحكاو انعامة نهحقادو انمكسة كآنية لاكحساب انعقارات

 

   
  

 دعوى المالك الموجية   في ن يدفعأالتقادم المكسب يتمسك بو صاحبو عن طريق  الدفع ك
أما التقادم المسقط   ،رداد  الشيء الذي ضاع منو  مثلاتاسعن طريق دعوى  وأضده 

 .(1)لا عن طريق الدفعإفلا يتمسك بو صاحبو  

 بينما  ذلك فيما يخص التقادم المكسب القصيرو  ،يعتد في التقادم المكسب بحسن النية
 .يعتد بحسن النية التقادم المسقط لا

  انقضاءحدى طرق إ سقط فيولى حق أما المإ الاغتصابالتقادم المكسب طريق لتحويل 
 .(2)الالتزام

 وجد سبب لوقفو عمى التقادم المكسب أيا كانت مدتو يوقف متى ، من حيث وقف التقادم
يقبل الوقف حتى مع  تزيد عن خمس سنوات لا المسقط إذا كانت مدتو لاخلاف التقادم 

 .وجود سبب يوجب وقفو

   عمى خلاف التقادم المسقط  "الطبيعي "الانقطاع الحيازة بفقدانالتقادم المكسب ينقطع
(3).الانقطاعيعرف ىذا النوع من  الذي لا

 

 
عمى الرغم من أن التقادم المكسب يتفق مع التقادم المسقط والاستيلاء في بعض الوجوه إلا 

 ا مستقلا بكيانو.عنيما في نقاط جوىرية تجعل منو نظاما قانوني انو يتميز
 
 

                                       
، 4(، الجزء )الحيازة والتقادمامل مرسي، شرح القانون المدني المصري، الحقوق العينية الأصمية أسباب كسبيا محمد ك (1) 

  .65، ص 1982، قاىرة، الطبعة العالميةمال ،2الطبعة 
 .23 ص ،2002 ،دار الفكر العربي، الإسكندرية، قادم المكسب والمسقط في القانون، التمحمد أحمد عابدين (2)
 .439، ص ، مرجع سابقحمد وحيد الدين سوارم(3) 
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 لمطمب الثانيا
 أنواعومكسب و نطاق التقادم ال

من حيث و  الحقوق التي يجوز كسبيا بالتقادم، إلىيتحدد مجال التقادم المكسب بالنظر  
التقادم  أنواعوكذلك تختمف ، (الأول)الفرع الذين يحق ليم الاستفادة من تمك الحقوق  الأشخاص

)الفرع م التقاد أنواعاختلاف ميل التقادم اختمفت  أساسعمى و  ،شروطياو  حيازةباختلاف مدة ال
 .الثاني(

 الأول الفرع
 نطاق التقادم المكسب

يستدعي ذلك تحديد أشخاصو  ،ىذا النظام إعماللتيبان نطاق التقادم المكسب أي مجال 
 .)ثالثا( شروط اكتساب ىذه الحقوقو )ثانيا( الحقوق التي يجوز كسبيا بالتقادمو  )أولا(

 :شخاصلأأمن حيث  :أولا
شخص ميما كانت طبيعتو  أيضد و  شخص أيري لفائدة يس التممك بالتقادم المكسب 

محددة  أىميةولا يشترط في الشخص الطبيعي (1)،معنويا أوالقانونية سواء كان شخصا طبيعيا 
يي صلاحية ف، شترط لمباشرة التصرفات القانونيةالقانونية ت فالأىمية ،لمتمسك بالتقادم المكسب

 .(2)يةقانون أثراإعمالا من شأنو ترتيب  إرادتوالشخص لإعمال 
بل ىي واقعة  لا تعد تصرفا قانونياو  حق شخصيلا و  بما أن الحيازة ليست حق عيني

 أي شخص حتى بإمكان إذا(3).القانونية الأىميةمادية بسيطة تحدث آثارا قانونية لا تشترط فييا 

                                       
 .44، ص 2006، 2ليمى زروقي، حمدي باشا عمر، المنازعات العقارية، دار ىومة، الجزائر، الطبعة (1) 
 .76، ص 2000، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، زواوي(،الحيازة والتقادم المكسبفريدة محمدي )(2) 
 .78 مرجع سابق، ص السنيوري، احمد عبد الرزاق(3)
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، بة عنوحيازة ممثمو القانوني نيا لو كان غير مميز أن يكتسب حق الممكية بالتقادم بواسطةو 
يقال عمى الحائز غير المميز  ماو   (1)،الحيازة المادية والمعنويةفيجتمع عند الحائز عنصري 
يتحقق العنصر المعنوي لمحيازة عند من  إذ، الاعتباريالشخص و  يقال عمى المجنون والمعتوه

 .(2)يمثميم
 ،لمكسبأحقيتو في التممك عن طريق التقادم ا أقر القانون  لشخص المعنويا أنكما 

وبالتالي إمكانية مباشرتو لمحيازة عن طريق السيطرة المادية التي يقوم بيا من يمثمو مثل 
يستطيعون أن يتممكوا عن طريق التقادم  أنيم لا إلا، ن أو الأشخاص المفوضون لذلكالمسيري

 .(3)المكسب أموال الشخص المعنوي لمصمحتيم الخاصة
يمكن أيضا للأشخاص الاعتبارية  إذعاما  يستوي أن يكون الشخص المعنوي خاصا أو

 ممثموىا القانونيين وىذا ما االتابعة لمدولة أن تستفيد من التقادم المكسب لمعقارات التي يحوزى
مق بالأملاك الوطنية بخصوص طرق تكوين عالمت 39-99 نمن قانو  26عميو المادة  نصت

والتبادل، والتقادم،  م: العقد، التبرع،طرق الاقتناء التي تخضع لمقانون العا »:الأملاك الوطنية
كذلك بما أن الوقف يعتبر شخصا اعتباريا فمو أن يتممك بالتقادم المكسب و  .(4)«..والحيازة.

 51، فإذا حاز ناظر الأوقاف )ممثل الوقف( عقارا لمدة ره من الأشخاص الاعتبارية الأخرىكغي
 .(5)لطويلتممك الوقف كشخص معنوي ىذا العقار بالتقادم ا ،سنة

                                       
 .«لغير المميز أن يكسب الحيازة عن طريق من ينوب عنو نيابة قانونية يجوز»: من ق م ج 809طبقا لممادة (1) 
 .234-233ص  ص. ،محمد  وحيد الدين سوار، مرجع سابق(2)
 ، منشأة المعارف،نمكية في التشريع المصري والمقار ، الحيازة كسبب من أسباب كسب المالشيياوي قدري عبد الفتاح(3)

 .240، ص 2003الاسكندرية، 
 .32، ص ثابتي وليد، مرجع سابق(4) 

ضيف أحمد، اكتساب الممكية العقارية بالتقادم عمى ضوء مستجدات القانون الجزائري، مذكرة مقدمة لنيل شيادة دكتوراه في (5) 
 .76 ص، 2016سان، العموم السياسية، جامعة أبي بكر بالقايد، تممو  القانون، كمية الحقوق
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ن كان في التقادم المكسب لمممكية لا غير  ريشترط أىمية محدودة فإن الأم أيضا حتى وا 
ن كان التنازل عن التقادم ليس نقو  ،ذلك فيما يخص التنازل عميو لا لمممكية بل يعتبر تخمي ا 

ى زل أو فرض عبء عمنتيجة التنازل ىي إما منع مال من دخول الذمة المالية لممتناو  ،إيجابي
ممن لديو أىمية التصرف لنقل  يصدر، وحتى يكون ىذا التخمي قانونيا يجب أن الذمة المالية

 .(1)الممكية في حالة التقادم المكسب

التدليس  أوكان قد صدر تحت تأثير الإكراه  إذا إلاوكذلك الرجوع عن التنازل لا يجوز 
زائري فمم يفرد ليذه الحالة أي نص ، أما بالنسبة لممشرع الجطبقا لمقواعد العامة إبطالوفيجوز 

 .(2)الرجوع إلى الفقو والقواعد العامة إلاعمينا  قانوني وما

 ث الموضوع:من حي :ثانيا
الحقوق العينية وحدىا وعمى رأسيا حق الممكية في العقار وفي المنقول عمى تعتبر  

يجوز تممكيا بالتقادم أما الحقوق الشخصية فلا  ،بالتقادم المكسب االسواء ىي التي يجوز تممكي
، غير أنو جر ولكنيا تنقضي بالتقادم المسقطلو كانت قابمة لمحيازة كحق المستأو  المكسب حتى

بل يجب أن يكون ىذا الحق قابلا لمتعامل فيو حتى  ،ليس كل حق عيني قابل لمتممك بالتقادم
 .(3)لحيازةا ن حقا من الحقوق التي تقبلأن يكو  يجبو  ،يمكن كسبو بالتقادم

                                       
 .511 ، ص1996، بيروت منشورات زين الحقوقية، ،2الطبعة  ،الأولإدوارد عيد، الحقوق العينية العقارية الأصمية، الجزء (1) 
 .77ضيف أحمد، مرجع سابق، ص (2) 

ية لمدراسات التاريخية المجمة الجزائر ، «الجزائري مفيوم التقادم المكسب لمممكية العقارية في القانون»عبد الرزاق بوضياف، (3)
 .167 ، ص2004 ، المسيمة،14عدد ، والقانونية



 انفصم الأول:         الأحكاو انعامة نهحقادو انمكسة كآنية لاكحساب انعقارات

 

   
  

 تابعياسواء كان حقا عينيا أصميا أو حقا عينيا  ،فالتقادم المكسب يشمل كل حق عيني
إلا أن  (1)،حق الرىنو  حق الارتفاق الظاىرو  لسكنالحق في او  الانتفاعحق و  كحق الممكية

 غير الظاىرة ولم يجز كسبيا بالتقادم المكسب.  الارتفاقاتالمشرع الجزائري استثنى 
رتفاق عن الموقع الطبيعي ينشأ حق الا  »: م ج ق من 668حيث نصت المادة 

تكتسب بالتقادم إلا الارتفاقات الظاىرة  ، أو يكسب بعقد شرعي أو بالميراث إلا أنو لاللأمكنة
 «.فييا حق المرور بما

 شروط الحق العيني الذي يكتسب بالتقادم: ثالثا:

 لمحيازة وبالتالي قابلا لأن : لكي يكون الحق قابلاقابلا لمتعامل فيو  الحق أن يكون. 1
يتممك بالتقادم المكسب لابد أن يكون مما يجوز التعامل فيو، والأشياء التي تخرج عن دائرة 

 ،يمكن أن يستأثر بيا شخص دون آخر ىي الأشياء التي لاو  التعامل تكون إما لطبيعتيا
مخصصة لمنفع  تعتبر كذلك بسبب كونيافأو بحكم القانون (2)،فيي ممك لمعامة كاليواء

 الدومين الخاص التي لاو  العام والتعامل فييا ينافي ىذا التخصيص كأموال الدومين العام
 689المادة  عميو نصت وىذا ما(3)يجوز التصرف فييا أو الحجز عمييا أو تممكيا بالتقادم

لا يجوز التصرف في أموال الدولة، أو حجزىا، أو تممكيا بالتقادم غير أن »: من ق م ج

                                       
 .330رمضان أبو السعود، مرجع سابق، ص (1) 

كل شيء غير خارج عن التعامل بطبيعتو أو بحكم القانون يصمح » ق م ج بنصيا عمى ما يمي:  682ة عبرت عنيا الماد(2) 
 .أن يكون محلا لمحقوق المالية

أما الخارجة بحكم القانون فيي و  ج عن التعامل بطبيعتيا ىي التي لا يستطيع أحد أن يستأثر بحيازتياو الأشياء التي تخر 
 «.نون أن تكون محلا لمحقوق الماليةالتي يجيز القا

، تطمبات الحصول عمى شيادة الماستر، مذكرة التخرج ضمن مالعقارية عن طريق التقادم المكسب، إثبات الممكية علالي عمر(3)
 .27 ص قانون عقاري، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة الشييد حمى لخضر، الوادي، صتخص
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، 688المادة لقوانين التي تخصص ىذه الأموال لإحدى المؤسسات المشار إلييا في ا
 «.عند الاقتضاء شروط عدم التصرف فيياو  تحدد شروط إدارتيا،

يبقى فقط حق  إذ، ع التصرف فييا بشتى أنواع التصرفكذلك الأملاك الوقفية يمن
غير قابمة لمتصرف فييا ىو المقصود من كممة و  ،الموقوف عميوو  الانتفاع لممالك الواقف

لا »(2):الأوقافمن قانون  23عميو المادة  صنت ىذا ماو (1)أولىغير قابميتيا لمتقادم من باب 
صفة من صفات التصرف سواء  بأية، في أصل الممك الوقفي المنتفع بو يجوز التصرف

 «.التنازل أو غيرىا أواليبة  أوبالبيع 

كان  فإذا ،أ عدم اكتساب الحقوق المشيرة بالتقادممبادئ نظام الشير العيني مبد أىممن 
قارية في ظل نظام الشير الشخصي كسب الممكية الع أسبابالتقادم المكسب سببا ىاما من 

مبدأ القوة الثبوتية لمشير، و  نو في ظل نظام الشير العيني لا يعد كذلك ، لأنو يتعارضإف
ك لمعقار يصبح في مأمن من في السجل العيني كمال سمواوالذي يقضي بأنو من ثبت 

 .(3)اغتصاب العقار

كان الأصل أن الشيء القابل لمتعامل فيو  إذا: يكون الحق العيني قابلا لمحيازة أن. 2
وبالرغم  ،يكون أيضا قابلا لمحيازة إلا أنو من المتصور أن يكون الشيء قابلا لمتعامل فيو

 .(4)ون قابلا لمحيازة يك من ذلك لا
 
 

                                       
 . 34، ص2004النظام العقاري في الجزائر )العقار(، دار ىومة، الجزائر، و  عمار عموي، الممكية(1)
 .08/05/1991في  ، صادر21، ج. ر عدد بالأوقاف، يتعمق 1991 افريل 27مؤرخ في  10-91قانون رقم (2)
 .35، ص 2006بوشناقة،  شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخمدونية،  جمال(3)
 .68، صمرجع سابق ،عبد الرزاق بوضياف(4) 
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 الثاني الفرع
 أنواع التقادم المكسب لمممكية

نجد  ،منو 829، 828، 827مدني الجزائري لاسيما المواد أحكام القانون ال إلىبالرجوع 
ثلاثة أنواع وىي : التقادم المكسب  إلىأن المشرع الجزائري قسم التقادم المكسب لمممكية 

 .التقادم المكسب القصير، تقادم الحقوق الميراثية  ،الطويل

  :قادم المكسب الطويلالت: أولا

من حاز منقولا أو عقارا أو حقا عينيا منقولا  »م ج قمن  827ورد في نص المادة 
 استمرت حيازتو لو إذاذلك ممكا لو  لو ، صاررا دون أن يكون مالكا أو خاصا بوكان أو عقا

 «.دون انقطاعبسنة  (15)مدة خمسة عشر 

حدىا وعمى رأسيا حق الممكية سواء كان أن الحقوق العينية و  ،يفيم من خلال ىذا النص
 إعمالفالحقوق الشخصية تستبعد من  ىي التي يمكن تممكيا بالتقادم، منقول أو عقارواردا عمى 
 .(1)لو كانت قابمة لمحيازة كحق المستأجرو  التقادم عمييا

ي فكل حائز لحق عيني عقار  سنة كاممة بدون انقطاع 51كما يجب استمرار الحيازة مدة 
سنة مستوفية لمشروط القانونية كان لو الحق في  51حيازتو مدة  تاستمر و  ،سبق ممكدون 

 . (2)شرعيةو  ذلك الشيء بصفة قانونية اكتساب ممكية
 
 
 

                                       
 .86، ص فريدة محمدي )زواوي(، مرجع سابق(1)
 .22ص  ،ثابتي وليد، مرجع سابق(2)
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 :التقادم المكسب القصير: ثانيا
قعت الحيازة عمى عقار أو عمى حق و  إذا» م ج عمى ما يمي: قمن  828تنص المادة 

سند صحيح فإن مدة  إلىمستندة في الوقت نفسو و  نية عيني عقاري وكانت مقترنة بحسن
(1)«.سنوات (19) التقادم المكسب تكون عشر

 

ىو و  ،يفيم من ىذا النص أن المشرع الجزائري نص عمى نوع ثاني لمتقادم المكسب
 إلىمن تاريخ وضع اليد  عن التقادم الطويل ىو قصر المدةه ما يميز و  ،التقادم المكسب القصير

.(2)فر شروط تعمل عمى ذلكالكن بتو سنوات  51 بحيث حددىا المشرع  ،دمتحقق التقا
 ،كان يجيل أنو يتعدى عمى حق الغير إذافالحائز يجب أن تتوفر فيو حسن النية وذلك  

، كأن يبيعو غير المالك عقارا باعتباره ىو ون لو سند صحيح يدعم بو حسن نيتوكذلك أن يكو 
 العقار لا الحائز حاز إذاىنا و  (3)،ىو فعلا المالك الأصمي يعتقد المشتري أن البائعو  المالك

 سند صحيح.  إلىسنوات تكفيو  لأنو في حيازتو يستند  51مدة  إنمايحتاج مدة طويمة 
 (4)يقتصر التقادم المكسب القصير عمى العقار دون المنقول وذلك خلافا لمتقادم الطويل

 أن المشرع أراد التوفيق بين أمرين ىما :  إلىتقصير المدة في التقادم العشري يرجع  ةوعم
منح المالك الوقت الكافي لمعمم بالاعتداء الواقع عمى ممكو وحقو و  ،حسن نية الحائز من جية

 .(5)العقاري
 

                                       
المدني المصري والتي تحدد مدة التقادم  قانونمن ال 969ص المادة يقابل نص ىذه المادة من التقنين المدني الجزائري ن(1)

 .القصير بخمس سنوات
 .6عماري سميمة، مرجع سابق، ص  ،تواتي سييمة(2)
 .18 ص 1996الإسكندرية، رف، اة المعمنشأ ،م التقادم في ضوء القضاء والفقو، أسامة عثمان، أحكاشواربي عبد الحميد(3)
 .63 ص ، مرجع سابق،ضيف أحمد(4)
 .593، مرجع سابق، ص محمد عمي الأمين(5)
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 :دم الحقوق الميراثيةتقا: ثالثا

كتسب بالتقادم في  جميع الأحوال ت لا »:  ييم ما عمىم ج  قمن  829المادة  نصت
 «.سنة (33) ثلاثينو  ادامت ثلاث إذا إلا اثيةالحقوق المير 

 ي أقرىا المشرعتمن أنواع التقادم المكسب ال ثالثتقادم الحقوق الميراثية ىو النوع ال
 33دامت الحيازة مدة  إذاكسب الحقوق الميراثية بالتقادم المكسب  بإمكانية حيث أقر(1)،الجزائري

 .(2)سنة كاممة

فحق ، الموروثة الأموالو  الإرثىناك فرق بين حق  نأ الشأنغير انو نلاحظ في ىذا 
يكون  أنفلا يمكن  ،تصور أن يقع عميو التقادم المكسبي لا عن مجموع ىو عبارة الإرث

يسقط  الإرثحق  نأ ىو التفسير الصحيح لنص ىذه المادةف ،المشرع  قد قصد بنص المادة ذلك
 سنة 33لساكت عن حقو بعد مرور بمعنى لا يجوز سماع دعوى الوارث ا ،بالتقادم المسقط

يمكن بطبيعة الحال تصور شخص  فلا (3)،مرور ىذه المدةبالتالي فالحقوق الميراثية تسقط بو 
 الإرثحق ل، أما الأموال الموروثة فيي خلاف بمرور الزمن الإرثغير وارث يصبح مالكا بحق 

 .(4)سنة 33ىي و  لكن مدتو تطول ،يجوز كسبيا بالتقادم
  

 
 

                                       
المقارنة والمصري الذي اعتبر أن التقادم الخاص بالحقوق الميراثية ىو تقادم لما ىو متفق عميو في التشريعات  صار خلافا(1)

 .مسقط لا مكسب
 .23ثابتي وليد، مرجع سابق، ص (2) 
 . 332 ، مرجع سابق، صرمضان أبو السعود(3)
 .23 ، مرجع سابق، صثابتي وليد(4)
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 الثاني بحثالم

 التقادم المكسبعن طريق شروط اكتساب الممكية 

ن المدني الجزائري نجد أن كل و ناقمن ال 829/ 827/828نصوص المواد  إلىبالرجوع 
، التقادم المكسب القصير، وتقادم متمثمة في التقادم المكسب الطويلأنواع التقادم الثلاثة ال

، لأول(مطمب ا)ال، وشرط المدةشرط الحيازةشرطين أساسين ىما :  تشترك في الميراثيةالحقوق 
جزائري عمى شرطي السند المدني ال القانونمن  828المادة  نصتإلى ىذه الشروط  بالإضافة
وحسن النية المذان يستمزم توافرىما في التقادم المكسب القصير عمى وجو خاص  ،الصحيح

 .(يالثان مطمب)ال

 الأول مطمبال
 بالشروط العامة لمتقادم المكس

فلا بد  الحيازة القانونية شرطين أساسيين ىما، فراتو بيتحقق التقادم المكسب بكل أنواعو 
تكون مستوفية ن أو  ،ممة عمى عنصرييا المادي والمعنويمشتحيازة  الحق يحوز الشخص أن

أن تستمر مدة معينة من الزمن حددىا و  ول()الفرع الأ خالية من العيوب و  صحتيا لشروط
 .)الفرع الثاني(نوع حسب كل  القانون

 الأول فرعال
 ةالحياز  رطش

تعتبر الحيازة القانونية شرطا جوىريا لتمكين الشخص من التمسك بالممكية عن طريق التقادم 
 )أولا(لتوضيح ىذا الشرط يستدعي منا ذلك التعريج عمى تعريفيا و  المكسب بأنواعو الثلاث،

 .)ثالثا(شروطيا و )ثانيا(وتحديد أركانيا 
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 :الحيازة تعريف أولا:

ورد نصوص تنظميا في المشرع أ إلا أن ،ن المدني الجزائري تعريف لمحيازةو ناقلم يرد في ال
يجعمنا  ، وىذا ما843إلى  898وذلك في المواد من  ،الفصل الخاص بأسباب كسب الممكية

 :نرجع إلى التعريفات التي أوردىا الفقو في ىذا الصدد
ص عمى شيء تظيره بمظير صاحب يمارسيا الشخ:" سمطة فعمية أنيا يرى البعض

(1)"الحق
 

 ،" وضع اليد  عمى حق عيني عقاري والسيطرة عميو فعميا:بأنيا البعض فياعر  ماك
ذلك سواء كان ىذا العقار ممموكا لمحائز أم  إلىيتفق وطبيعتو مع القصد  واستعمالو حسب ما

، فالحيازة بتوافر شروط وعناصر الحيازةعبرة فال ،بواسطة غيره الحائز بنفسو أو سواء كانو  ،لا
وتصبح سببا من  ،قانونية بتوافر شروط معينة راآثاليست حقا شخصيا ولكن واقعة مادية تحدث 

 (2)".الممكية بالتقادماب كسب الحقوق العينية العقارية وطريق من طرق كسب أسب
 الحيازة : أركانثانيا

فإذا  ،لابد أن تتوفر عمى ركنييا المادي والمعنوي ،حتى تكون الحيازة منتجة لأثارىا القانونية
إلى كسب تؤدي  لا و ،من عنصرىا المعنوي فإنيا تعتبر حيازة عرضية ةكانت الحيازة مجرد

، إلا أنو إذا أراد الحائز العرضي أن يغير حيازتو إلى حيازة عمييا الأمد الحق بالتقادم ميما طال
يعارض بو لك بفعل يصدر من الغير أو يصدر منو قانونية مشتممة عمى عنصرييا يكون لو ذ

                                       
 .31، ص2006 ،مة، الجزائرو شيادة الحيازة(، دار ى-الشيرة، محررات شير الحيازة )عقد مدي باشا عمرح(1)
-95 صص.مة، الطبعة الخامسة،  الجزائر، و دار ى ، إثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائري،عبد الحفيظ بن عبيدة(2)
96. 
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 من 813عميو المادة  صتن وىذا ما (1)،، وبالتالي يتمكن من كسب الحق بالتقادمحق المالك
 القانون المدني الجزائري.

، إذا رسب طبيعة العقايتمثل في الحيازة الفعمية لمعقار والسيطرة عميو ح :الركن المادي. 1
ذا كان العقار مبنو  ،جني ثمارىاو  حيازتيا بزراعتياتكون  فلاحيوكانت أرض  بالحصول ى ا 

 .(2)عمى مفاتيحو والسكن فيو

، أو تتحقق ىذه السيطرة أي بعمل يصدر عن الحائز وحده ابتدءاالسيطرة المادية إما تتحقق 
فينا  ،انتقالا من الغير كأن يبيع شخص عقارا كان في حيازتو إلى شخص أخر وسممو المبيع

، كما المشتري بتسميمو المبيع إلىلسيطرة المادية عمى الشيء لمبائع ثم نقل ىذه السيطرة كانت ا
تباشر ىذه السيطرة إما من الحائز بنفسو أو بواسطة  وأ، ل السيطرة المادية عن طريق الإرثتنتق

 .(3)ا عمى الشيوعمباشرتي أيضا جوزيو  الغير

قترن بل يجب أن ت ،نونية توافر الركن المادييكفي لقيام الحيازة القا لا :المعنوي كنر ال. 2
 أوبمظير المالك  بالركن المعنوي المتمثل في نية الحائز في تممك العقار، أي الظيور

 .(4)صاحب الحق موضوع الحيازة
 

                                       
ة ، مذكرة مقدمة لنيل شيادريعة والقانون  المدني الجزائريأثره بين الشو  التقادم المكسبالتممك عن طريق ، أحمد برداي(1) 

 ،2009جامعة بن خدة بن يوسف، الجزائر،  ،الماجستير في العموم الإسلامية، تخصص شريعة وقانون، كمية العموم الإسلامية
 .99 ص
 . 96، ص عبد الحفيظ بن عبيدة، مرجع سابق(2) 
صول عمى ، مذكرة التخرج تدخل ضمن متطمبات الححيازة في تطيير الوضعية العقاريةرحماني، دور شيادة ال زين العابدين(3) 

  ،، جامعة الشييد حمى لخضر، الواديكمية الحقوق والعموم السياسية ي،، تخصص قانون عقار شيادة الماستر في الحقوق
 .11 ، ص2015

 ،ونية، المجمة الجزائرية لمدراسات التاريخية والقان«لحيازة في التشريع الجزائريالنظام الإجرائي لدعاوى ا»، جيلالي عبد الحق(4) 
 .138 ص ،2017 ،، مستغانم03عدد 
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 الحيازةصحة  ثالثا : شروط

 :عمى شروط صحتيا تتوافر أنفاء الحيازة لركنييا المادي والمعنوي يجب يجانب است إلى

العنف  إلىتمكن الحائز من استعمال الشيء والانتفاع بو دون المجوء  يقصد بو :اليدوء .1
، ويستوي حيازة مغتصبة إلىفتتحول الحيازة اليادئة  ،العنف أو الإكراهحصل  إذاأما  (1).والقوة

 قام بو شخص آخر لحساب أوسواء قام بو الحائز بنفسو و  الأمر إذا كان الإكراه ماديا أو معنويا
 .(2)بالإكراهبدأت  إذافالحيازة توصف بعدم اليدوء  ،الحائز

 898المادة  عميو نصت وىذا ما ،من وقع عميو إلايستطيع التمسك بو  عيب نسبي لا الإكراه
إلا من الوقت الذي تزول فيو  الإكراهفلا يكون ليا أثر تجاه من وقع عميو ...»م ج  قمن 
انقطع الإكراه واستقرت الحيازة  فإذا، وانقطاع سببكذلك ىو عيب مؤقت يزول ب «العيوب.ىذه 

منتزعيا فإن ىذا العيب يزول ولمنتزع الحيازة أن يحمييا بدعاوى الحيازة ويتمسك ضد الغير ل
 .(3)بالتقادم

بالشيء  الانتفاع إلى، أما من يعمد تكون ظاىرة لمملأ أنيشترط في الحيازة : العلانية. 2
لأن  ،ي عنيم ىذا السرخفتمسك بصحة حيازتو ضد من كان يي أنيجوز لو  المحوز سرا فلا

، يجوز التمسك بيا في مواجية الغير لاو  (4)،الحيازة التي يحوطيا الكتمان تقوم عمى الشك
ىو عيب نسبي وليس مطمق ولذلك يكون لمذي أخفيت  إذوبالتالي تكون معيبة بعيب الخفاء، 

 من ق م ج. 2/ 898عميو المادة  نصت وىذا ما(5)،زة أن يحتج بعيب الخفاء دون غيرهعنو الحيا

                                       
 .33، ص مرجع سابق....،  محررات شير الحيازةحمدي باشا عمر، (1)
 .138، ص جيلالي عبد الحق، مرجع سابق(2) 
 .79 ، صدري عبد الفتاح الشيياوي، مرجع سابقاق(3) 
 .12، ص ين العابدين رحماني، مرجع سابقين الدز (4)
 .136، ص جيلالي عبد الحق، مرجع سابق(5) 
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أثارىا  نتاجلإتصبح الحيازة صالحة  ولازو  بمجرد ذلك أنو ،عيب الخفاء عيب مؤقت أنكما 
 .(1)ظيرت الحيازة واستطاع صاحب الحق أن يعمم بيا إذاويزول  ،القانونية

عمى نحو  قاريقصد بوضوح الحيازة ألا يوجد أمر يلابس حيازة الحائز لمع: الوضوح. 3
 .(2)يا عيب المبس والغموضبيشو  ، فالحيازة الواضحة ىي التي لايفسر حيازتو تفسيرا آخر

ب الأخرى عمى خلاف العيو عنوي لمحيازة)صيب الركن المي إنماعيب المبس  أن الملاحظ
 .(3)كان الحائز يحوز لحساب نفسو أو يحوز لحساب غيره إذا يفيم( فلا التي تصيب الركن المادي

وىو  يو أمر الحيازة عم لتبسابل من ق   إلاثر أيكون لو  عيب المبس والغموض عيب نسبي لا
من وقت ىذا الانتفاء تصبح الحيازة و  ،الغموض أوكذلك عيب مؤقت يزول بانتفاء المبس 

 القانونمن  898وىو ما أخذ بو المشرع الجزائري في المادة  ،ثارىا القانونيةآ لإنتاجصالحة 
 .(4)زائريالمدني الج

فالانقطاع يفقد ، الحق العيني العقاري بدون انقطاعبمعنى أن تستمر حيازة : الاستمرار. 3
السيطرة المادية من قبل الحائز عمى  عمالألذا فالاستمرار ىو توالي  ،ةالحائز حق الحياز 

من  إلاتصمح لاكتساب الحق  لا فإنياكانت الحيازة متقطعة  فإذا ،العقار في فترات متقاربة
 كان الانقطاع لفترات متقاربة ففي ىذه الحالة  أوالوقت الذي استمرت فيو بدون انقطاع 

 .الحيازة مستمرةتعتبر 

                                       
 .76-75 .ص، المرجع السابق، صدري عبد الفتاح الشيياوياق(1)
مصادرىا (، منشأة المعارف، الاسكندرية، و  الحقوق العينية الأصمية )أحكاميا حسن كيرة، الموجز في أحكام القانون المدني،(2)

 .458 ، ص1998
 .35 ، مرجع سابق، صدي باشا عمر، محررات شير الحيازةحم(3)
 .32 فريدة  محمدي )زواوي(، مرجع سابق، ص(4) 
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 يتمسك بو أنيحق لكل ذي مصمحة  أيعيب الانقطاع عيب مطمق  أن إلى الإشارةتجدر 
 ذاإيزول  كذلك ىو عيب مؤقت ،الناس كافة إلىلأن الحيازة في ذاتيا تكون غير مستمرة 

 .(1)حيازة مستمرة المنقطعة إلى تحولت الحيازة 
نما ،المدنيلقانون من ا 898المادة في لم ينص المشرع الجزائري صراحة عمى ىذا الشرط   وا 

 حيث جاء فييا ما يمي:(2)والإداريةالمدنية  الإجراءاتمن قانون  524في المادة  إليوأشار 
بنفسو أو  ، ممن كان حائزااد الحيازةيجوز رفع دعاوى الحيازة، فيما عدا دعوى استرد»

رة لا يشوبيا مستمو  عمنيةو  كانت حيازتو ىادئةو  أو لحق عيني عقاري،بواسطة غيره لعقار 
 .ذه الحيازة لمدة سنة عمى الأقلاستمرت ىو  دون لبس، ،غير مؤقتةو  انقطاع
 إذا لم ترفع خلال سنة من ،من بينيا دعوى استردادىاو  ،لا تقبل دعاوى الحيازةو 

 «.التعرض

 الفرع الثاني
 المدة شرط

كل نوع من أنواع التقادم ف ،تستمر فترة زمنية أنالحيازة المؤىمة لكسب الحق يجب 
النظام العام ىي من بالتالي و  م ج، من ق 827/828/829يشترط فيو مدة مختمفة طبقا لممواد 

 (3)جم  ق322/1المادة  ىذا ما نصت عميوو  ،إذ لايجوز الاتفاق عمى تعديميا
 

                                       
 .24ص  ،2004 لمكتب الجامعي، الإسكندرية، مصر،ا ،أنور طمبة، الحيازة(1)
صادر في  ،21 عدد ة، ج.رالإداريو  ، يتضمن قانون الإجراءات المدنية2008فبراير  25مؤرخ في  09-08 قانون(2)
23/04/2008. 

يجوز الاتفاق عمى أن يتم  لا يجوز التنازل عن التقادم قبل ثبوت الحق فيو، كما لا»من ق م ج:  322/1تنص المادة (3)
 «التقادم في مدة تختمف عن المدة التي عينيا القانون.
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 :: كيفية حساب مدة التقادم أولا
م ج عمى سريان قواعد التقادم المسقط عمى التقادم المكسب فيما  ق 832تنص المادة 
 :يميا التي تنص عمى م 314نص المادة  إلىلذلك استوجب الرجوع  ،يتعمق بحساب المدة

 آخردة بانقضاء وتكمل الم الأوليحسب اليوم  لاو  بالساعات لا بالأيامتحسب مدة التقادم »
نو من المتعذر تحديد ألا بالساعات والسبب في ىذا  بالأياممدة التقادم  إذا تحسب «.يوم منيا

 .(1)سريانوفييا التقادم ولكن يمكن تحديد اليوم الذي بدأ فيو  أالساعة التي بد
يوما  الأحيانغمب أيكون في  لأنوذلك و  كما أن اليوم الأول من بدأ التقادم لا يحسب،

نما ،ير كاملغ  .(2)بطبيعتومن اليوم التالي باعتباره يوم كامل  ابتداءيحتسب التقادم  وا 
 إذا أما ،وعطل رسمية وأعيادمن مواسم  الأياميتخمل ىذه  ويدخل في حساب المدة ما

المانع الذي يتعذر معو  أوفيعد ذلك من قبيل القوة القاىرة  الأيامواحدا من ىذه الأخير كان اليوم 
 .(3)يطالب بحقو فينا يوقف حقو أنب الحق عمى صاح

عندئذ يكون ىناك مجال و  ،يازة العينيتعاقبون عمى ح أشخاصعدة  أنقد يحدث كثيرا 
 ، سواء كان الخمف عامامدة حيازة الخمف حتى يبمغ مجموع المدد إلىالسمف  حيازة لضم مدة

 .(4)ذلك في حالة الوارث أو خاصا في حالة المشتريو 
حسن نيتو ىو لكن بالنسبة  إثبات إلاما عميو و  ورث لا يعتد بسوء نية سمفوفبالنسبة لمم

كان إذا  بالنسبة لممشتري أماالسمف كلاىما حسن النية و  لمتقادم القصير يجب أن يكون الخمف
 الأخيرسيء النية فيذا  أيضامشتري ىو  إلىباع العين بعد ذلك و  سيء النية في حيازتو سمفو

                                       
 .111ص  أسامة عثمان، مرجع سابق، ،شواربي عبد الحميد(1)
 .53ص ،جع سابقمر  ،احمد عابدين محمد(2)
 .334محمد عمي الأمين، مرجع سابق، ص (3)
 .61ثابتي وليد، مرجع سابق، ص (4) 
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لن يستفيد من التقادم المكسب القصير حتى و  لعين بالتقادم المكسب الطويليتممك ا أنيمكن لو 
 .(1)لو توفر ىناك سند صحيح

 وقف التقادمثانيا : 
زال  فإذا، تقادم أن يتعطل سريانو لسبب معينيقصد بوقف ال: المقصود بوقف التقادم .1

 ب الوقف لاإلا أن المدة التي مضت قبل سب(2)،التقادم يسري كما كان عادىذا السبب 
نماتزول  المدة التي تنقضي بعد زوال  إلى إضافتياتعد حقا مكتسب لمحائز ويتعين  وا 
بعد بدء  أونة فقد يتم في بداية التقادم وقف التقادم ليست لو مدة معي(3).الوقف
 .(4)سريانو

 : نوعين إلىيمكن تقسيم أسباب وقف التقادم  م:أسباب وقف التقاد .2

ىي ظروف أو موانع خارجية يتعذر معيا عمى صاحب  : قادمالأسباب العامة لوقف الت .أ 
عمى وجو  ىذه الأسباب لم يحددىا المشرعالتقادم، الحق أن يطالب بحقو فيقف سريان 

يىقف »:التي تنص على ما يلي من ق م ج  833ة وىذا ما يفيم من نص الماد(5)الحصر

 «.نىقفهانحقادو أيا كانث مدجه إذا وجد سثة 
، كأن لا يستطيع صاحب الحق إقامة دعوى عمى ب الوقف إلى مانع مادييرجع سبوعميو 

 ةالحائز بسبب تعطل أعمال المحاكم نتيجة لحرب أو بسبب تعذره لموصول إلى مقر المحكم
                                       

أثبت و  تنتقل الحيازة إلى الخمف العام بجميع صفاتيا غير أنو إذا كان السمف سيء النية»:ق م ج  814تنص المادة (1)
وز لمخمف الخاص أن يضم إلى حيازتو حيازة يجو  الخمف أنو كان في حيازتو حسن النية جاز لو أن يتمسك بحسن النية،

 «.سمفو  ليبمغ التقادم 
 .494، ص 1999الجامعية، ومصادرىا (،  دار المعرفة  –يا نبيل إبراىيم سعد، الحقوق العينية الأصمية )أحكام(2)
 .278، مرجع سابق، ص سوار محمد وحيد الدين(3)
 .607عبد المنعم البدراوي، مرجع سابق، ص (4)
قسم القانون الخاص، كمية ون زىيون، اكتساب الممكية العقارية الخاصة عن طريق الحيازة، مذكرة لنيل شيادة الماجستير، ميس(5)

 .64 ، ص2007، جامعة الأخوة منتوري، قسنطينة، الحقوق
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 كما(1)المالك.علاقة الزوجية أو القرابة بين الحائز و كالأدبي مانع إلى يرجع سبب الوقفقد كما 
محكمين ويتفقا  إلىنزاعيما  إحالةفق الحائز والمالك عمى ا كأن يتيمكن أن يكون المانع اتفاقي

كحالة يكون المانع قانونيا  أيضاو  ،التحكيم إجراءعمى أن يقف التقادم خلال الفترة التي يستغرقيا 
المدة  نأصبح الحائز مالكا لفترة من الزمن ثم زال الاتحاد لسبب من الأسباب فإ فإذااتحاد الذمة 

 .متدخل في مدة التقاد لاليا اتحاد الذمة لاخ تالتي قام
تتعمق بإرادة وأىمية  أو قانونيا فيي أسباب عامة لا اتفاقياسواء كان المانع ماديا أو أدبيا أو 

 .(2)الحائز

حالة الشخص من حيث  إلىىي الأسباب التي ترجع  : الأسباب الخاصة لوقف التقادمب.
 لا»:يمي  عمى ما م جق من  316المادة  نصتيمحق عنيا من أوضاع بحيث  ما و الأىمية

يسري فيما  يمنع الدائن من المطالبة بحقو، كما لا اشرع ايسري التقادم كمما وجد مانع مبرر 
 .بين الأصيل والنائب

مدتو عن خمس سنوات في حق عديمي الأىمية والغائبين  (3)يسري التقادم الذي تنقضي  ولا
 .لم يكن ليم نائب قانوني إذاوالمحكوم عمييم بعقوبة جنائية 

يسري التقادم الذي تزيد مدتو عن خمس سنوات في حق الأشخاص المذكورين في الفقرة  لاو 
 «.لو كان ليم نائب قانوني طيمة مدة عدم أىميتيمو  السابقة

                                       
من، منشأة المعارف، ، الكتاب الثاعبد الحميد الشواربي، التعميق الموضوعي عمى القانون المدني، الحقوق العينية الأصمية (1)

 .1292-1291بدون سنة، ص  الإسكندرية،
 .65ميسون زىيون، مرجع سابق، ص (2) 
 moins de " النص الفرنسي جاء صحيحا في ذلك إذ جاء فيوو  ، "تنقضي "بدلا من كممة  "أقل "الأصح ىو استعمال كممة(3)

cinq ans ". 
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المحكوم عميو بعقوبة  أوالمحجور عميو  أو الغائب  أوكان القاصر  إذابناءا عميو فإنو 
لا و  يتولى أمر المطالبة عنيم، لأن النائب لتقادم ضدهيقف سريان ا مثمو فلاجنائية لو نائب ي ا 

 إذاأما  ،وقف التقادم إلى وإذ أن وجود النائب ينتفي معو المانع الذي يدع ،كان مسؤولا عن ذلك
يقوم المانع الذي  و في حقيم إذ أنو في ىذه الحالةلم يكن ليؤلاء نائب فإن التقادم يقف سريان

 .(1)عو المطالبة بالحقتتعذر م

يقف أيا لتقادم المكسب ا فإن أعلاهمن ق م ج المذكورة  316 نص المادة في خلافا لما جاء
 ق م ج المذكورة أعلاه. 833ىذا ما نصت عميو المادة و  في حالة توفر سبب لذلككانت مدتو 

 لاو  ،سرأو الأ كالسجن الاضطراريةمن الأسباب الخاصة لوقف التقادم الغيبة  كذلك يعتبر
كان ليم  إذامباشرة أعماليم إلا و  أن تييأ ليم العودة أو الحرية إلىيسري بذلك في مواجيتيم 

 .(2)ممثل قانوني يمثميم

النائب فوجود مثل ىذه العلاقة القانونية بين الطرفين و  يسري التقادم بين الأصيل كما لا
تقادم المكسب عن السريان فيوقف ال ،تعتبر مبرر شرعي يحول دون مطالبة أحدىما الآخر

 .(3)من جديد بعد انتياء ىذه العلاقةلعلاقة قائمة ليعود إلى السريان طالما لازالت ا

من  يتمسك بو إلا أن، بمعنى انو لا يستطيع اثر وقف التقادم نسبي الوقف: آثارج. 
ن فمو كان التقادم ساريا في مواجية شخص توفي عن ولدي توفر فيو سبب من أسباب الوقف،

 ، فإن التقادم يقف بالنسبة لمقاصر فقط.الأىميةكامل  الآخرو  احدىما قاصر

                                       
عقود تخصص ، القانون الجزائري، بحث مقدم لنيل شيادة الماجستيرمكسب لمعقار في ، التقادم اللاد العيد الطاىرأو (1) 

 .63 ص ،2005، جامعة الجزائر كمية الحقوق، ،ومسؤولية
 .63 ثابتي وليد، مرجع سابق، ص(2)
 .1073 السنيوري، مرجع سابق، ص احمد عبد الرزاق(3) 
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المدة التي وقف سريان التقادم خلاليا من حساب مدة  إسقاطيقتصر اثر الوقف عمى 
المدة  إلىمدة الحيازة اللاحقة لزوال سبب الوقف  إضافةالتقادم الذي يسري لمصمحة الحائز، مع 

 .(1)السابقة عمى الوقف
 :الثا : انقطاع مدة التقادم المكسبث

مما يجعل  ،انقطاع التقادم المكسب يعني سقوط مدتو نيائيا بسبب معين مذكور في القانون
ىذا و  ينقطع إما بزوال الحيازةف الانقطاع،تحتسب فيو المدة التي سبقت  بدء تقادم أخر جديد لا

ما بمطالبة صاحب الحق بحقو و  الطبيعي بالانقطاعيسمى  ما يعرف بالانقطاع  وىذا ماا 
 .(2)المدني

أو فقدىا أي ، بتخمي الحائز عن حيازة العقار طاع طبيعيايكون الانق : الانقطاع الطبيعي .5
المادي عنصرييا ى عن ائز متخميا عن حيازتو إلا إذا تخملا يعتبر الحو  ،وضع يده قيرا إزالة

 بالعنصر المعنوي محتفظايعتبر والمعنوي، أما إذا امتنع عن الانتفاع فقط من العقار فينا 
 .(3)لا يترتب انقطاعو 

ينقطع التقادم المكسب  »: إذ جاء نصيا كما يمي ق م ج 834عميو المادة  نصت وىذا ما
 .تخمى الحائز عن حيازتو أو فقدىا ولو بفعل الغير إذا

 دعوىرفع استردىا الحائز خلال سنة أو  إذا ،ينقطع بفقد الحيازة غير أن التقادم لا
 «.باستردادىا في ىذا الميعاد

                                       
أسباب كسب الممكية(، الجزء الأول،  -ذاتو محمد حسين قاسم، موجز الحقوق العينية الأصمية، حق الممكية ) حق الممكية في(1)

 . 365 ، ص2006منشورات الحمبي الحقوقية، لبنان، 
 .65، مرجع سابق، ص ثابتي وليد(2)
 .111، ص أحمد برداي، مرجع سابق(3) 
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نو أنو حائز في الوقت الحالي و أيثبت  أنو صالح الحائز فيكفيقرينة ل أقامالمشرع  أن كما
 إثباتيقع عبء و  ،في الفترة ما بين الزمنين حازبالتالي يفترض أنو و  ،حاز في وقت سابق

 .(1)العكس عمى من يدعي ذلك

قانونية صادرة ممن يسري  أعمالايكون سببو ىو ذلك الانقطاع الذي  :الانقطاع المدني .2
 .(2)لمصمحتويسري  ممنأو التقادم ضده 

 إلىلو رفعت الدعوى و  ينقطع التقادم بالمطالبة القضائية»م ج : ق 317ادة تنص الم
لدائن لقبول حقو في بالطمب الذي يتقدم بو او  ،بالحجز أو بالتنبيومختصة محكمة غير 

 «.حقو لإثباتمرافعة  أثناءن ئادعمل يقوم بو ال أيب أوفي توزيع  أو، المدين ةتفميس
ن ، بأيقطع التقادم المكسب بالمطالبة القضائية أنالمالك يمكن لو  أنيفيم من ىذا النص 

ينقطع التقادم من وقت و  .أيا كان وقتياو  كل ىذه المطالبةيطالب الحائز بحقو أيا كان ش
 .تصةمحكمة غير مخ إلىلو رفعت الدعوى و  المطالبة

تكميف المدين بالوفاء قبل بدء التنفيذ الجبري بموجب سند  ىوو  كما ينقطع التقادم بالتنبيو
 .(3)تنفيذي

المادة عميو نصت  ىذا ماو  (4)بحق المالك هإقرار ب بفعل الحائز أيضاالمكسب ينقطع التقادم 
 إقرارايعتبر و  .ياضمن أوصريحا  إقراراقر المدين بحق الدائن أ إذاينقطع التقادم »:م ج  ق 318
 «.لوفاء الدين تأمينا حيازيارىنا  رىونام يترك المدين تحت يد الدائن مالا لو أن ،ضمنيا

                                       
يكون إذا ثبت قيام الحيازة في وقت سابق معين وكانت قائمة في الحال فان ذلك »:م ج عمى ما يمي ق  830تنص المادة (1) 

 «.نين ما لم يقم دليل عمى خلاف ذلكقرينة عمى قياميا في المدة ما بين الزم
 .426، ص ك العقارات بوضع اليد، مرجع سابق، تممخالد أمير عدلي(2)
 .367 محمد حسين قاسم، مرجع سابق، ص(3)
 .100 ، مرجع سابق، ص(زواوي )فريدة محمدي(4)
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عتبر نزولا عما الحق بل ي عنليس نزولا  ىوو  ىو تصرف قانوني الحالةفي ىذه  الإقرار
يتم  ارالإقر و  ،بعد ىذا الحق ليعتبر متنازلا عنوسب ت، لان الحائز لم يكانقضى من مدة فقط

ثباتو  (1)إقراره.لو سحب  لا يجوزو  الحائز وحدىا إرادة أيالمنفردة  بالإرادة يخضع  الإقرار ا 
عمى صاحب الحق الذي  إثباتوحيث يقع عبء  ،التصرف القانوني إثباتلمقواعد العامة في 

 .(2)التقادم نقطاعاعي يد  
باب السابقة فإنو ن الأسإذا تحقق انقطاع التقادم المكسب بسبب م: انقطاع التقادم أثار .3

ذا بدأ تقادم جديد فإنو يبدأ من و  ن ما مضى من مدتو السابقة يسقط،يترتب عمى ذلك أ ا 
من و  لو كان حكما بعدم الإختصاص،و  وقت صدور الحكم في دعوى المطالبة بالحق،

 . (3)يوم التنبيو أو الإقرار بالحق إذا انقطع التقادم بسبب منيا
يسري من وقت  بدأ تقادم جديد ،ذا انقطع التقادمإ» :عمى م ج ق319/1تنص المادة 

 «.الأولتكون مدتو ىي مدة التقادم و  انتياء الأثر المترتب عمى سبب الانقطاع
 لمطمب الثانيا

 الشروط الخاصة بالتقادم المكسب القصير
قصير من وجوب فضلا عن الشروط التي يتفق فييا نظامي التقادم المكسب الطويل وال

التقادم المكسب  لإعمال، يشترط نونية تختمف باختلاف نوع التقادم، ومدة قايازة قانونيةتوفر ح
ىذان  ،سنوات 51 إلىسنة  51القصير ضرورة توافر شرطان يبرران تقصير ىذه المدة من 

 )الفرع الثاني(الحائزنية  نوحس()الفرع الأولالشرطان ىما السند الصحيح الذي تستند إليو الحيازة
 

                                       
 .606مرجع سابق، ص ،عبد المنعم البدراوي(1)
 .69، صمرجع سابق ،ثابتي وليد(2)
 .369 محمد حسين قاسم، مرجع سابق، ص (3)
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 الأول الفرع
 السند الصحيحشرط  

يكتسب الحائز ممكية العقار بالتقادم القصير إذا كان بيده سند صحيح طبقا لنص المادة 
 )ثالثا(إثباتوكيفية و )ثانيا(بيان شروطو و ،)أولا(لدراستو يقتضي ذلك تعريفو و  ق م ج، 828
 :تعريف السند الصحيح -أولا

ىو » :م ج كما يمي قمن  828/3ة لقد جاء تعريف السند الصحيح في نص الماد 
يجب و  .صاحبا لمحق المراد كسبو بالتقادميكون مالكا لمشيء أو  تصرف يصدر عن شخص لا

 «السند إشيار
كونو لم يشر إلى أن السند المذكور صادر لمصمحة  ،من قبل الفقياءىذا التعريف انتقد 

ىو مسمم بو من  عمى ما ينصنو لم يؤخذ عميو أيضا أو  ،لا لكونو ناقلا لمممكية بطبيعتوو  ،الحائز
فيما لو كان صادرا من  نقل الممكية السند الصحيحىذا ضرورة أن يكون من شأن 

 :متقاربة كانتفم الفقياء تعريفات لمسند الصحيح ونتيجة ليذه الانتقادات قد.(1)مالك
 إلى" تصرف من شأنو أن ينقل الممكية أو الحق العيني عمى أنو:  الفقو الفرنسي فعرفو

 " .الحائز باعتباره خمفا خاصا لممتصرف لو أنو كان صادرا من المالك أو صاحب الحق

يكون مالكا  " كل تصرف قانوني يصدر من شخص لاىناك من عرفو أيضا عمى أنو :و 
صاحب لمحق الذي يراد كسبو بالتقادم إلى الحائز باعتباره خمفا خاصا ويكون من  أولمشيء 

 (2)" .ق العيني لو أنو صدر من مالك أو صاحب الحقشأنو نقل الممك أو الح

                                       
 .186ص  ،1990، الإسكندريةالمنجي، دعوى ثبوت الممكية، منشأة المعارف،  محمد(1)
 .502،ص  1999، سكندرية، الإمصادرىا (، دار المعرفة الجامعية، الحقوق العينية الأصمية )أحكاميا ،نبيل إبراىيم سعد(2)
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يعيبو  ومن جممة ىذه التعريفات يتبين لنا أن السند الصحيح تصرف قانوني ناقل لمممكية ولا
لقد عالج المشرع الجزائري ىذا العيب حماية لمحائز حسن النية و  ،إلا كونو صدر من غير مالك

 .ير لواالتقادم المسالذي صدر لو السند الصحيح منو خلال تشريع 
وسمي بالسند الصحيح لا لأنو صحيح وغير مشوب بأي عيب فقد يكون التصرف قابلا 
للإبطال ومع ذلك يعتبر سندا صحيحا يستند إليو الحائز في حيازتو عن طريق التقادم 

 .(1)القصير

 : شروط السند الصحيح: ثانيا
كالبيع  ،باعتباره خمفا خاصا زلحائا إلىصادرا  أن يكون السند الصحيح تصرفا قانونيا. 1

نزع  إلىالمزاد الذي يؤدي  كحكم رسو   واليبة والوصية بمال معين، والأحكام الناقمة لمحق
تعتبر سندا  غير أن الوقائع القانونية مثل الميراث لا (2).ممكية المدين بناءا عمى طمب دائنيو

ث حسن النية أن يستند إلى ، فلا يستطيع الوار حا يمتمك بمقتضاه الحائز الممكيةصحي
حيازة الوارث تعتبر دائما لأن  ،مقتضاه الممكية بالتقادم القصيربالإرث كسند صحيح يتممك 

يجب أن تكون بالتقادم القصير  ، فإذا أراد الوارث أن يكتسب الممكيةلحيازة المورث استمرار
مف عام لمورثو ، فالوارث خسند صحيح إلىحيازة المورث مقترنة بحسن النية ومستندة 

 .(3)وليس لو سند خاص بو 
: التصرف القانوني الذي ليس من شأنو يكون السند الصحيح ناقلا لمممكيةيجب أن . 2

 والوديعة وعقد الوكالة لا الإيجاركعقد  ،نقل الممكية كالعقود المنشئة لالتزامات شخصية

                                       
 .81، ص تي وليد، مرجع سابقثب(1)
 .503، ص نبيل إبراىيم سعد، مرجع سابق(2)
 .106، ص فريدة محمدي )زواوي(، مرجع سابق (3)
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لحائز بواسطتيا الممكية ، فلا يكتسب اتصمح كسند صحيح وبالتالي لا ،تكون ناقمة لمممكية
لتصرفات المقررة لمممكية ا تصمح أن تكون سندا صحيحا وكذلك لا (1)،بالتقادم القصير

تقتصر عمى تعزيز الحق والكشف عنو دون أن تنقمو من  تيوالكاشفة عنيا وىي السندات ال
 كالقسمة والصمح. وتنشئو رشخص لأخ

ح أن يكون سببا صحيحا التصرف من ثم لا يصمو  قانوني:يجب أن يكون لمسند وجود  .3
التصرف المعمق عمى و  التصرف الظني،و  التصرف الصوري،و  الباطل بطلانا مطمقا،

 شرط واقف. 

كذلك العقد المعمق عمى شرط و  و ليذا يصمح كسبب صحيح العقد الباطل بطلانا نسبيا،
 .(2)فاسخ مدة قيام ىذا الشرط

: صاحب الحق العيني محل الحيازة أوالك أن يكون السند الصحيح صادر من غير الم .4   
من  اكان التصرف صادر  إذا ومن غير المالك الأصمي لأنصادر يكون التصرف  أنيشترط 

 إعمال إلى، دون الحاجة يكتسب الممكية بمقتضى ذلك التصرفالمالك فان المتصرف إليو 
 .(3)التقادم  إلىالحيازة أو الاستناد 

ما كان السند الصحيح عبارة عن تصرف قانوني وارد عمى ل :إثبات السند الصحيح: ثالثا
ق  1مكرر 324المادة  لنصبموجب ورقة رسمية طبقا  إثباتونو يجب إف ،حق عيني عقاري

يجب تحت  ،شكل رسمي إلى بإخضاعيازيادة عمى العقود التي يأمر القانون  »:م ج 

                                       
 .107ص ، فريدة محمدي )زواوي(، مرجع سابق(1) 
 .303-302 .ص، ص2000الإسكندرية،  ،دار الجامعة ،الأصميةمحمد حسين منصور، الحقوق العينية (2) 
 .55ص  ،ماري سميمة، مرجع سابقع-ي سييمةتوات(3) 
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عقارية... في حقوق  أو رقود التي تتضمن نقل ممكية العقاتحرير الع ،طائمة البطلان
 «...رسميشكل 

ن في شكل رسمي يكو  أنفالتصرف القانوني الذي يمكن اعتباره بمثابة سند صحيح لابد 
 إثباتوويقع عبء  رضوليس مفت الإثبات، فشرط السند الصحيح واجب تحت طائمة البطلان
 .(1)عمى عاتق الحائز

 الفرع الثاني
 حسن النيةشرط 

الحقوق العينية الأخرى بالتقادم القصير بالإضافة إلى و  ةيشترط المشرع لكسب الممكي
ىذا طبقا لنص المادة و  يتوافر لدى الحائز في حيازتو شرط حسن النية أن ،شرط السند الصحيح

وقت توفره و  )ثانيا(معيار تحديده  بيانو  (أولا)لدراستو يقتضي ذلك تعريفو و  ـق م ج  828/1
 .)ثالثا(

 : تعريف حسن النية: أولا

الاعتقاد بأنو يتمقى ممكية العقار أو  إلىقصد بحسن النية أنو غمط يقع فيو الحائز يدفعو ي
وقد يكون الغمط الذي يقع فيو الحائز غمطا في الواقع  ،الحق العيني من المالك أو صاحب الحق

 .(2)أو غمطا في القانون

يعمم الحائز  أنيكون الغمط في الواقع كأن يشتري الحائز من مالك أبطل عقده دون 
تعامل الحائز مع شخص سنده لممكية العقار  إذاما كوقد يكون الغمط في القانون  ،بالإبطال

                                       
 .86، ص ثابتي وليد، مرجع سابق(1)
 .131، ص سابق مرجع ،ممكية العقارات عن طريق وضع اليد ، إكتسابعدلي أمير خالد(2)
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(1)بيع العقار نعقادلايشترط المشرع الجزائري الرسمية العقد صحيح بينما  أنعرفي فاعتقد 
. 

 يفرض حسن النية لمن يحوز حقا »: حسن النية بما يمي 824/1 فت المادةولقد عر  
 «.جسيم خطأكان ىذا الجيل ناشئا عن  إذا إلا ،الغير حق يجيل أنو يتعدى عمى ىوو 

مام القضاء ممكية ىذا العقار محل نزاع أ أناشترى شخص عقار من آخر وىو يعمم  فإذا
 .(2)يعتبر سيء النية  بين المتصرف وشخص آخر

 824ادتين المشرع معيارين في الم لتحديد حسن النية وضع :معيار حسن النيةثانيا: 
 ق م ج: 825و

كان يجيل أنو يتعدى عمى  إذاىذا المعيار يعتبر الحائز حسن النية  :المعيار الشخصي. 1
 اعتقاد الحائز نفسو في أنو يتعامل مع مالك  في ىذا المعيارفقد راعى المشرع  ،حق الغير
 .(3)لنيةساور الحائز أدنى شك كان سيء ا إذا، بحيث صاحب الحق العيني عميو أوالعقار 

يعمم بالعيب الذي طرأ عمى السند  الحائز حسن النية عندما لا حسب ىذا المعيار يكون
فإن عمم  ،الصحيح والذي يتمثل في صدوره من غير مالك أما العيوب الأخرى التي تشوب السند

لك تنافي باعتقاده بأن المتصرف ما يستبعد توافر حسن النية لديو  طالما أنيا لا الحائز بيا لا
 .(4)صوريا أولمعقار كأن يكون التصرف باطلا 

 إلاصفة حسن النية من الحائز تزول  لا» :ىذا المعيار من ق م ج 825/1كرست المادة  
 «.من الوقت الذي يعمم فيو أن حيازتو اعتداء عمى حق الغير

                                       
 .559ص  ،2004الحيازة، المكتب الجامعي، الإسكندرية، مصر،  طمبة، أنور(1)
 .216، ص د ضيف، مرجع سابقأحم(2)
 .91ص ،2011يع الجزائري " نصا شرحا وتطبيقا"، دار اليدى، عين ميمة، الجزائر، في التشر ، التقادم نبيل صقر(3) 
 .56، مرجع سابق، ص زيتوني مريم-ماحي سييام(4)
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 ، ىذا المعيار يقومسالفة الذكر من ق م ج 824تضمنتو المادة  : المعيار  الموضوعي. 2
كان جيمو في اعتدائو عمى حق الغير  إذاعمى أساس فكرة الخطأ إذ يعد الحائز سيء النية 

 .جسيم خطأناشئا عن 

أو ىو الذي لايقع من  ،الشخص الميمل إلاالخطأ الجسيم ىو الخطأ الذي لا يرتكبو  
يطمب من بائعو سندات تثبت ممكيتو حتى لو  أنكمن يشتري عقارا دون  ،الشخص المعتاد

 .(1)البائع ىو المالك أنتقد ىذا الحائز اع

التي من ق م ج  825/2في المادة  آخراكما وضع المشرع الجزائري معيارا موضوعيا 
 «.بالإكراهيعد سيء النية من اغتصب حيازة الغير و  ...»: يمي تقتضي ما

ا لم يكن اعتقاده ىذو  اشترى الحائز العقار من شخص معتقدا بأنو المالك الحقيقي فإذا
كان العقار في حيازة شخص ثالث رفض تسميم العقار مما دفع المشتري و  جسيم خطأمبنيا عمى 

 .(2)حائز )المشتري( يعتبر سيء النيةفإن ال بالإكراهاغتصاب الحيازة منو  إلى
 فاقد الأىمية يعتد بنية من يمثميما وىذا ما أوانو بالنسبة لمقاصر  إلى الإشارةوتجدر 

 م ج ق من 824/2ة المادفي ذلك نصت و  (3)حائز الممثل لمشخص المعنوي ينطبق أيضا عمى ال

 «.كان الحائز شخصا معنويا فالعبرة بنية من يمثمو إذا»

 : وقت توفر حسن النيةثالثا:  

وقت تمقي  إلايشترط توافر حسن النية  لا »:عمى أنو  ق م ج من  828/2تنص المادة 
 ل الممكية العقارية والحقوق العينية الأخرى سواء بينالمشرع الجزائري جعل نق أنبما  «الحق

                                       
 .92، ص مرجع سابق ،نبيل صقر(1) 
 .561، صمحمد عمي الأمين، مرجع سابق(2)
 .561، صالمرجع نفسو(3)
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  بموجب نص المادة  الشير العقاري إجراءاتالمتعاقدين أو في مواجية الغير مرتبط باتخاذ 
74-75من الأمر  16و 15المواد و  ق م ج 793

(1). 
تعمق الأمر  فإذا ،الوقت الذي يعتد فيو بحسن النية ىو وقت تمقي الحق أنيتضح لنا 

ينبغي لاكتسابو بالتقادم القصير أن يكون الحائز حسن النية وقت عيني أصمي عقاري بحق 
 .(2)هشير السبب الصحيح لا وقت صدور 

ولذلك فإذا كان الحائز حسن  ،فر حسن النية إلا وقت تمقي الحقيشترط توا المشرع لا
كون لو رغم ذلك ، فية بما سيطرأ بعد ذلك من سوء نيتوعبر  النية وقت شير السبب الصحيح فلا

ذا كان سيء النية وقت شير السبب و  ،توافرت باقي شروطو إذاالتمسك بالتقادم القصير  ا 
التمسك بالتقادم  إذايممك  فلا ،ينفعو حسن نيتو السابق وقت صدور ىذا السبب الصحيح فلا

 .(3)القصير رغم توافر باقي شروطو

إذ يثبت انتقال الممكية من يوم  ،ةكان السبب  الصحيح  وصي إذامن ىذا  يستثنىإلا أنو 
يعتد بحسن نية ف ،حصول وفاة الموصي لا من يوم شير الوصية في مجموع البطاقات العقارية

 ،ينقل الحق تسجيل الوصية قبل وفاة الموصي لا أنيفيم من ذلك و  ،حائز وقت حصول الوفاةال
 .(4)لنية ىو وقت التسجيلسجمت الوصية بعد وفاة الموصي كان وقت الاعتداد بحسن ا إذا لكنو 

 

                                       
ر عدد .ج عام وتأسيس السجل العقاري،تضمن إعداد مسح الأراضي الي ،1975نوفمبر  12 مؤرخ في 74-75أمر رقم (1) 
 .)معدل ومتمم( 1975نوفمبر  18في  صادر ،92
لكن إذا كان السبب الصحيح عقد رىن حيازي عمى عقار، فتكون العبرة في حسن النية بوقت إبرام العقد لا بوقت قيده لأن (2)

 الاحتجاج عمى الغير. رىن، والعبرة في القيد ىوحق الرىن ينشأ فيما بين المتعاقدين بإبرام عقد ال
، الإسكندرية، حكاميا ومصادرىا(، منشاة المعارففي أحكام القانون المدني، الحقوق العينية الأصمية )أ ، الموجزحسن كيرا(3)

 .501، ص 1998
 .94نبيل صقر، مرجع سابق، ص (4)
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  : حسن النية رابعا : إثبات

يفترض حسن النية دائما حتى يقوم الدليل   »:يمي عمى ما ق م جمن  824تنص المادة 
، عمى الرغم من أن رض حتى في حالة الغمط في القانونفحسن النية دائما مفت «.عكسعمى ال

حد أن يدعي جيمو لمقانون." إلا أنو يبقى ىذا الأمر متعارض مع المبدأ القائم بأنو: " ليس لأ
لم يعتبر الدليل عمى خلاف ذلك بحيث لا يقع عمى الحائز عبء  حسن النية لدى الحائز ما

 .(1)حسن نيتو إثبات

مواجيتو بأن الحائز  وعمى ذلك إذا ادعى المالك الذي يتمسك الحائز بالتقادم القصير في
ثبات سوء النية يكون بإثبات أحد الأمور  ،دعاءىذا الإ إثباتوقع عميو عبء  سيء النية وا 

 :الأربعة

كان يعمم وقت انتقال عمى حق الغير أي  إما أن الحائز كان يعمم أن حيازتو اعتداء -
 ف.ليو أن المتصرف غير مالك لما تصر الحق إ

 .يغتفر أن جيل الحائز لعدم ممكية المتصرف كان مبنيا عمى خطأ جسيم لا بإثبات إما -

 .حائز قد اغتصب الحيازة بالإكراه من غيرهأو أن ال -

 .(2)أو أنو أعمنو بعيوب حيازتو في عريضة الدعوى -

 إثباتياذلك لأن سوء النية واقعة مادية يجوز و  طرقالبكافة  الإثباتلممالك الحقيقي ىذا 
 .(3)بالبينة والقرائن

                                       
 .688 ، صحيد الدين سوار، مرجع سابقمحمد و (1) 
 . 91مرجع سابق، ص  نبيل صقر،(2)
 .413 رمضان أبو السعود، مرجع سابق، ص(3) 
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الصفة التي تبقى الحيازة محتفظة عمى  »:ضي بأنو تق من ق م ج 826نلاحظ أن المادة 
وبناءا عمى ذلك فإذا كانت الحيازة  «لم يقم الدليل عمى خلاف ذلك كانت عمييا وقت كسبيا ما

كما لو كان الشخص واضعا يده عمى  ،سوء النيةبت قبل بدء سريان التقادم القصير قد بدأ
النية  سوءبفتبقى حيازتو  ،ممموكا لو ثم اشتراه بعد ذلك وأشير البيع وىو عالم بأنو ليس العقار

.(1)وعميو أن يقيم الدليل عمى العكس بأن يثبت أنو أصبح حسن النية وقت الشير

                                       
 .114 فريدة محمدي )زواوي(، مرجع سابق، ص (1) 



 

 الفصل الثاني
إجراءات اكتساب العقارات 

 بالتقادم المكسب
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 ،إدارية إجراءاتعن طريق  ،اصةوص التشريعية الخموجب النصيتم التمسك بالتقادم ب
يق التحقيق العقاري أو بمناسبة إعداد مسح عن طر  والممكية عمى أساس  كتساباحيث يمكن 

 .تأسيس السجل العقاري في المنطقة التي يقع فييا العقار محل الحيازةو  الأراضي العام
 

يكون ذلك و  ،عن طريق المطالبة القضائيةالمكسب  يتم التمسك بالتقادم مالكن عادة 
 التمسك بالتقادم إلا أمام وفقا لأحكام القانون المدني لا يجوز، حيث عدف شكل طمب أو عمى 

لا يجوز لممحكمة أن تقضي تمقائيا :»عمى ما يمي ق م ج من  321تنص المادة  ذإ ،القضاء
أو أي شخص لو  ،حد دائنيوأمن  بل يجب أن يكون ذلك بناءا عمى طمب المدين أو ،بالتقادم

الات يجوز التمسك بالتقادم في أية حالة من حو  لو لم يتمسك المدين بوو  مصمحة فيو
التقادم  بالتالي فإن التمسك بالممكية عمى أساسو  .«وى ولو أمام المحكمة الإستئنافيةالدع

المتمثمة و  ، فإما عن طريق غير قضائيةيع الجزائري يكون بإحدى الصورتينالتشر في المكسب 
ء المسح أو عن طريق إجراالإجراءات الأولية لعممية في تمسك الحائز بالتقادم المكسب بمناسبة 

آليات عن طريق أو عن طريق الصورة الثانية التي تتم  )المبحث الأول(التحقيق العقاري  
 .(يثانالمبحث ال)قضائية المتمثمة في الدعوى أو الدفع  
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 لالأو المبحث
 لاكتساب العقارات بالتقادم المكسب الإداريةالآليات 

حدد آليات قانونية لتفعيل التقادم  سعيا من المشرع الجزائري لتطيير الممكية العقارية فقد
 المكسب كوسيمة لتطييرىا إلى حين الانتياء من عمميات مسح الأراضي العام. 

تباينت السياسة التشريعية العقارية في تنظيم وضبط الإجراءات والسندات المثبتة لمممكية 
س لكسب الممكية ، إذ يكون التقادم المكسب كأساالمكتسبة عن طريق التقادم المكسبالعقارية 

عن طريق الإجراءات الأولية لشير الحقوق العينية بعد الانتياء من عممية مسح الأراضي العام 
، وقد يكون التقادم )المطمب الأول(الأراضيلمتعمق بمسح ا 74   -المقرر بموجب الأمر

    -07 القانونالمكسب كأساس لكسب الممكية عن طريق التحقيق العقاري المكرس بموجب 
 .)المطمب الثاني((1) يتعمق بالتحقيق العقار الم 02

 المطمب الأول
 تمسك بالتقادم المكسب بمناسبة عممية المسحال

بدون سند  الأرضية حقوق الملاك والحائزين لمقطع نظرا لرغبة المشرع  في عدم إىدار
ذلك فية لتبيان كيو ، قادم المكسب بمناسبة عممية المسحبإثبات حيازتيم ومدة الت سمح ليم ،ممكية

العممية في تكريس التقادم أىمية ىذه وبي نا )الفرع الأول(عرجنا عمى مفيوم ىذه العممية
 .)الفرع الثاني(المكسب

 

                                       
ية تسميم سندات الممكو  ، يتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الممكية العقارية 2007فيفري 27مؤرخ في  02-07قانون رقم (1)

 . 28/02/2007صادر بتاريخ ، 15عن طريق تحقيق عقاري ، ج ر عدد 
 



عقارات تانحقادو انمكسةإجراءات اكحساب ان              :        ثانيانفصم ان  

 

   
  

 الفرع الأول
 المسح العقاري عممية مفيوم
، باعتباره أول خطوة حجر الأساسي لقيام السجل العقارييعتبر مسح الأراضي العام ال
لتوضيح و  ،ن وسيمة لوصف وتحديد الوضعية المادية لمعقارنحو تجسيده حيث أنو يعتبر أحس

 . (ثانيا)وبيان إجراءاتيا (أولا)جوانب ىذه العممية يستمزم التعريج عمى تعريفيا 
 أولا: تعريف المسح العقاري:

 الفقيي:و  تعريفو القانوني إليينبغي لتعريف المسح العقاري التطرق 
ي المشرع الجزائري عمى غرار المشرع الفرنسي لم يعط لممسح العقاري: القانونيالتعريف  .1

، نجده السالف الذكر 74-75تعريفا واضحا ودقيقا لعممية المسح، إذ بالرجوع إلى الأمر 
 04و 02المادة نص العممية وىذا ما نستخمصو من خلال ىذه كتفى بتوضيح اليدف من إ

م يحدد ويعرف إن مسح الأراضي العا: »02 المادة نص ،حيث جاء في(1)من ىذا الأمر
 «النطاق الطبيعي لمعقارات ويكون أساسا ماديا لمسجل العقاري.

د الممكيات تحدي ،يتم عمى مجموع التراب الوطني» : عمى ما يمي منو 04المادة كما تنص 
 «.تأسيس مسح للأراضيو  قصد إعداد مخطط منظم

اختلاف الزوايا ختمف با التعريف الفقيي لممسح العقاري التعريف الفقيي لممسح العقاري: .2
 التي ينظر منيا إليو وبالتالي نذكر منيا التعريفين التاليين :

                                       
 شعبة القانون الخاص، ،رسجل العقاري في القانون الجزائري، مذكرة لنيل درجة الماستبمول حنيفة، نظام ال ،شعبي فطيمة (1)

 .46 ص ،2013، ، بجايةجامعة عبد الرحمان ميرة لسياسية،العموم او  كمية الحقوق ،تخصص القانون الخاص الشامل
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تمك العممية الفنية التي تتولاىا السمطات الإدارية المختصة :» ونأعرفو عمى  من ىناك
ما يترتب عمييا من و  بغرض التأكد من الوضعية القانونية لمعقارات باختلاف أنواعيا

 (1)«.حقوق
المسح عممية فنية وقانونية تيدف إلى تعيين  » :كما يميتور ويس فتحيكما يعرفو الدك

وحدوده  جميع البيانات التي تتطمبيا المعرفة الكاممة والواضحة ليوية العقار والمتعمقة بموقعو
مما  ،عميو سم مالكو وأسباب تممكو والحقوق العينية المترتبة لو أوا  و  وقوامو ونوعو القانوني

 (2)«.ممكية العقارية  والحقوق العينية المتعمقة بو نيائيايؤدي إلى تثبيت ال

 

 إجراءات مسح الأراضي العام ثانيا: 
المتكاممة تتمخص في الإجراءات و  يخضع المسح العام للأراضي لمعديد من الإجراءات المرحمية

 التالية :
إذ  ،الأراضي تعتبر الأعمال التحضيرية الخطوة الأولى لإعداد مسح :الإجراءات التحضيرية-1

تتم عمى مستوى إدارة مسح الأراضي جممة من الميام أين تقوم بتكميف أعوانيا القيام بيا 
 والمتمثمة في:

ن ويتم ذلك عن طريق التحري عن الوثائق المتضمنة لمجموعة م جمع الوثائق: .أ 
لبمدية با طة المتعمقةالخريمن  عد  والتي ت  ، رالخاصة بالعقا افية والقانونيةالجغر  المعمومات

                                       
ركز الجامعي الم ،13، عدد ، مجمة العموم الاجتماعية والإنسانية«شكالاتو القانونيةالمسح العقاري وا  »، بوضياف عمار(1) 

 . 41، ص 2006افريل  ،13عدد  ،الشيخ العربي التبسي
 .217، ص 2015 ، دار ىومة، الجزائر،ون الجزائري والقوانين المقارنة، الطبعة الثانيةالشير العقاري في القان ،ويس فتحي(2) 
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المعنية المنجزة من طرف المعيد الوطني لمخرائط ، إضافة إلى جمع كل المخططات 
 .(1)والتصاميم الضرورية لاسيما القديمة منيا

بحيث يجب أخد صور جوية للأراضي المراد  التزويد بالتصاوير الجوية والمخططات: .ب 
تقاط الصور الجوية وعند الانتياء من ال ،مسحيا وذلك من طرف المعيد الوطني لمخرائط

الخاصة بكل إقميم لمبمدية موضوع المسح تسمم ىذه الصور إلى الوكالة الوطنية لمسح 
وىذا  الأراضي من أجل إعداد وثيقتين أساسيتين تختمفان حسب الطابع الجغرافي للإقميم،
ين ليا يتعمق بالصور الجوية لممعالجة والتي تعد بمثابة وثيقة يتم إعدادىا بسمم مع

، بحيث تظير مرأى الصورة الجوية قياسا عمى الصورة اصفات المترية لممخططالمو 
 .جوية الممتقطة وفقا لتقنيات خاصةال

 لكل صورة جوية معالجة يتم إعداد نسخة منيا حتى تستعمل في عممية المسح أما الأصل
بيانية  أما الوثيقة الثانية فتتعمق بالمخطط البياني لمحدود وىو بمثابة وثيقة ،بو فيحتفظ

لمصور الجوية  مرتبة تتمتع بمواصفات الإظيار والدقة والخاصة بالمخطط الطوبوغرافي
 .(2)الفوتوغرافية والإسترجاعات

                                       
 المنشورة بالموقع الالكتروني ، مداخمة في جامعة عنابة،في ضبط وتحديد الممكية العقارية ثر الوثائق المسحية، أريم مراحي(1) 

media.dz/fac-www.univ6 ص، 15/05/2018طلاع ، تاريخ الا  . 
يات نيل شيادة ية في التشريع الجزائري، مذكرة مكممة من مقتضدور المسح العقاري في تثبيت الممكية العقار  ،حامدي أمين(2)

بسكرة،  ،جامعة محمد خيبر ،قسم الحقوق ،عموم السياسيةكمية الحقوق وال ،تخصص قانون الإعمال ،الماستر في الحقوق
 .35ص  ،2016

http://www.univ-media.dz/fac
http://www.univ-media.dz/fac
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لا يمكن مسح بمدية ما دفعة واحدة، إنما يجب إعداد خطة لقسمتيا  تجزئة الإقميم البمدي: .ج 
التقسيم إلى عدة أقسام بعد إعداد جميع المخططات  لممنطقة المقررة مسحيا لتأتي عممية 
 .(1)اعتمادا عمى الوثائق المقدمة والمعدة من طرف الخبير الطوبوغرافي

 وتتمثل في :الإجراءات الإدارية-2
ويكون ذلك بموجب قرار من الوالي المختص إقميميا وينشر في  :فتتاح عممية المسحإ .أ 

موعة القرارات الإدارية الديمقراطية الشعبية وفي مج يدة الرسمية لمجميورية الجزائريةالجر 
لمولاية ، وكذلك في الجرائد اليومية والوطنية ويبمغ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي ويبمغ 

 .(2)إلى الجميور عن طريق الإعلانات
فتتاح إعن بعد نشر قرار الوالي المتضمن الإعلان  إنشاء لجنة البمدية لمسح الأراضي:  .ب 

، تتولى تنفيذ خاصة تسمى المجنة البمدية لممسح لجنة يتم تشكيل ،ية المسح في بمدية ماعمم
 (3)74-75من الأمر  تاسعةعات وذلك عملا بنص المادة العمميات التحديد والفصل في المناز 

التي بعد أن أشارت إلى إنشاء المجنة وتسميتيا أحالت مسألة تشكيمة المجنة واختصاصاتيا 
 .(4)إلى التنظيم

                                       
درجة الماجستير في القانون، فرع لنيل  مذكرة ،صة في التشريع والقضاء الجزائري، إثبات الممكية العقارية الخاأورحمون نورة(1)

 .147، ص 2012، جامعة مولود معمري تيزي وزو العموم السياسية،و  ، كمية الحقوققانون المسؤولية المينية
ة قسم  العموم القانوني معارف،مجمة  ،«ربين التشريع والتطبيق في الجزائالمسح  العقاري »، نعيمة حاجي، زغدود جغمول(2) 

 . 243، ص  2013، جوان 14عدد  ،بويرة ،أولحاج،جامعة أكمي محند 
تنفذ عمميات التحديد بحضور جميع المعنيين :» ما يمي عمىالسالف الذكر  74-75رقم  من الأمر 09تنص المادة (3) 

)الإدارة والمالكون والجدران ( وليذا الغرض تؤسس لجنة بمدية لمسح الأراضي، ويحدد تشكيل ىذه المجنة واختصاصاتيا 
 .«وجب النصوص التطبيقية ليذا الأمررىا بموسي

 .225مرجع سابق، ص  ،ويس فتحي(4)
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التقنية إلى أقسام البمدية  فرقيقصد بو خروج التحقيق الميداني(:الإجراءات الميدانية )ال -3
إضافة إلى الأعباء  ،لإجراء التحقيقات في الممكيات العقارية والحقوق العينية العقارية الأخرى

، إضافة إلى والملاك فرقةائق المتوفرة لدى الالتي تثقل العقارات محل التحقيق بناءا عمى الوث
والتأكد من المساحات والحدود  ،مجاورين والحائزين حيازة قانونيةلملاك التصريحات  الملاك وا

محل التحقيق ومقارنتيا بما ىو مدون في المخططات والخرائط والوثائق  اصة بالعقاراتالخ
وتسجيل نتائج التحقيق في بطاقات التحقيق الميداني حيث  ،باتية التي بحوزة أصحابيالإثا

 .(1)تدون فيو كل البيانات المتوصل إلييا يخصص لكل عقار بطاقة تحقيق
من الأعمال الميدانية  الإنتياءبعد  :البمديئيس المجمس الشعبي يداع وثائق المسح لدى ر إ-4

 ستقبالاو  يتم إيداع المخططات والوثائق المتعمقة بالبمدية لمدة شير كامل بغية الاطلاع عمييا
شكاوى من طرف لجنة مسح الأراضي التي الشكاوى من كل ذي مصمحة ،ويتم البت في تمك ال

تجتمع بحضور جميع أعضائيا في جمسة مغمقة وتعمل المجنة عمى السعي لإنياء الخلافات بين 
طراف الأالمعنيين، وفي حالة فشميا تبقي الحدود المؤقتة كما ىي وتحرر محضرا بذلك، وتعمم 

 .(2)بح الحدود نيائيةىذه الميمة تص نقضاءباو  ،أشير لمجوء إلى القضاء 03بمنحيم 
تعتبر وثائق  ،من إعداد مسح الأراضي كمو الانتياءبمجرد : إنياء عممية مسح الأراضي-5

بعد التعديلات الخاصة ، موضعية الحالية لمممكية العقاريةمطابقة لنتجت  التي مسح الأراضي
أما النسخة  ،نيةلمقر البمدية المع بالأطراف المتنازعة وتعد ثلاثة نسخ وترسل النسخة الأولى

                                       
 . 244، مرجع سابق، ص نعيمة حاجي زغدود، جغمول(1) 
، يتعمق بإعداد مسح الأراضي العام، 1976مارس  25مؤرخ في  62-76من المرسوم التنفيذي رقم  14و 12و 11المادة (2) 

 ، )معدل ومتمم(  .13/04/1976، صادر في  30ج.ر عدد 
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تحضير النسخة الثالثة تودع بالمحافظة العقارية لو  ،الثانية يحتفظ بيا بمصمحة المسح لممعاينة
 .(1)تأسيس السجل العقاريو  محاضر الترقيم

 الفرع الثاني
 أىمية عممية المسح في تكريس التقادم المكسب

 ة المختصة إقميمياتودع وثائق المسح لدى المحافظة العقاري عممية المسح بعد إتمام
وبعد قيامو بإعلام الجميور بذلك يقوم بترقيم ىذه العقارات ، ويستمميا المحافظ العقاري

وىذا الترقيم قد يكون نيائيا بالنسبة لمعقارات التي ليا  ،في السجل العينيقيدىا   الممسوحة أي
لمكسب وىذا الأخير ىو ما سند ممكية كما قد يكون ترقيما مؤقتا لمعقارات محل الحيازة والتقادم ا

 ييمنا في دراستنا ىذه.
 63-76من المرسوم التنفيذي  13تنص المادة  :الترقيم المؤقت لمدة أربعة أشير -أولا

يجري  ،( أشير04يعتبر الترقيم مؤقتا لمدة أربعة )»:  (2)المتعمق بتأسيس السجل العقاري
تي ليس لمالكييا الظاىرين سندات ممكية بالنسبة لمعقارات ال ،سريانيا ابتداء من يوم الترقيم

حيازة تسمح  ،قانونية والذين يمارسون حسب المعمومات الناتجة عن وثائق مسح الأراضي
ليم باكتساب الممكية عن طريق التقادم المكسب طبقا للأحكام القانونية المعمول بيا في ىذا 

 المجال. 

                                       
 . من المرسوم التنفيذي السالف الذكر. 13والمادة  السالف الذكر 74-75من الأمر  10المادة (1)
 في صادر، 30 دعد ر.ج يتعمق بتأسيس السجل العقاري، ،1976 مارس 25 مؤرخ في 63-76تنفيذي رقم  مرسوم(2)
 .(دل ومتمممع، )13/04/1976
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ة المحددة في الفقرة السابقة فيما إذا ويصبح ىذا الترقيم المؤقت نيائيا عند انقضاء المد
رفضت  إذا سحبت أو فيما لم يعمم المحافظ العقاري بأي اعتراض يتعمق بحق الممكية أو

 «.عتراضات التي تكون قد حدثتالإ
يظير من خلال النص المتقدم أن الأشخاص الذين يحوزون عقارات حيازة ىادئة ومستمرة 

الممكن أن تتحول إلى ممكية بإتباع إجراءات التحقيق  والتي كان من ،وعمنية ولا لبس فييا
(  أشير، 04العقاري لإثبات الحيازة والتقادم المكسب يمكنيم أن يستفيدوا من ترقيم مؤقت لمدة)

أو شكوى من طرف الغير أو من طرف  عتراضا وبعد انقضاء ىذه المدة بدون تسجيل أي
ترقيم نيائي  تحول الترقيم المؤقت إلىمصالح أملاك الدولة أو من لو مصمحة بوجو عام ي

 .(1)سندات ممكية نيائية وقاطعة ستخراجاويمكنيم بعد ذلك 
المتعمق  63-76من المرسوم التنفيذي  14تنص المادة  الترقيم المؤقت لمدة سنتين: -ثانيا

يجري سريانيا ابتداء  (02) يعتبر الترقيم لمدة سنتين» بتأسيس السجل العقاري عمى ما يمي:
 ،بالنسبة لمعقارات التي ليس لمالكييا الظاىرين سندات إثبات كافية من يوم إتمام ىذا الترقيم،

ويصبح ىذا الترقيم  .وعندما لا يمكن لممحافظ العقاري أن يبدي رأيو في تحديد حقوق الممكية
ة المؤقت نيائيا  عند انقضاء المدة المحددة في الفقرة السابقة إلا إذا سمحت وقائع قانوني

الحقوق العينية الواجب شيرىا في السجل  أن بصفة مؤكدة من بالتثبتلممحافظ العقاري 
 «ذلك عن طريق أي شخص معني. ،العقاري ويكون قد اطمع عمييا في غضون

نو في ىذه الحالة يعطي المحافظ العقاري ترقيما مؤقتا لمدة أيظير من خلال ىذا النص 
وذلك بالنسبة لمعقارات الممسوحة التي ليس لمالكييا  ،من يوم الترقيم بتداءاسنتين تسري 

الظاىرين أي سند بحيث لا يمكن لممحافظ العقاري أن يبدي أي رأي بشان ىذا العقار ، 
                                       

 .237ويس فتحي، مرجع سابق، ص (1) 
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وبانقضاء مدة السنتين يتحول ىذا الترقيم المؤقت إلى ترقيم نيائي ما لم يصل إلى عمم المحافظ 
أو من خلال تدخل أو اعتراض شخص ذي مصمحة  العقاري من خلال الوقائع القانونية يعاينيا

أن الحقوق المطموب شيرىا تعود لجية أخرى أو أشخاص آخرين أو يوجد بشأنيا نزاع وذلك في 
 .(1)غضون المدة المحددة بسنتين

عند قيام المحافظ العقاري بترقيم العقارات الممسوحة المنازعات المتعمقة بالقيد الأول:  -ثالثا
أعلاه قد يحصل احتجاج واعتراض من قبل الغير يدعون حق  14-13ادتين مؤقتا طبقا لمم
بأن كل  (2)63-76 من المرسوم التنفيذي 15وفي ذلك تشترط نص المادة  ،ممكيتيم لمعقار

احتجاج متعمق بالترقيم المؤقت في السجل العقاري الذي يثار خلال ميمة أربعة أشير أو سنتين 
ضى رسالة موصى عمييا إلى المحافظ العقاري والى أطراف ينبغي أن يتم بمقت ،حسب الحالة

 .الخصم الذي سجل العقار الممسوح باسمو
لممحافظ العقاري صلاحية إجراء محاولة صمح بين المتنازعين وفي حالة توفيقو يحرر 

ذا فشمت محاولة الصمح الجميعمصالحة يتسم بقوة ثبوتية يكون حجة عمى المحضر عن  ، وا 
المعترض  ويبقى بيد المحتج أو ،ربعدم المصالحة يبمغو إلى المعنيين بالأم يحرر كذلك محضر

( أشير تسري ابتداء من تاريخ تبميغو برفض اعتراضو لرفع دعوى قضائية أمام الجية 06ميمة )
القضائية المختصة التي يقع بدائرة اختصاصيا موقع العقار مع وجوب إخضاع ىذه الدعوى 

 (3).إلى عممية الإشيار العقاري

                                       
 . 238ويس فتحي، مرجع سابق، ص (1) 
 .السالف الذكر 63-76من المرسوم  15المادة (2)
 . 114، ص  2007، الجزائر، ي في القانون الجزائري، دار ىومةمجيد خمفوني، نظام الشير العقار (3)
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 تجسيد التقادم المكسب في مواجية الدولة في المناطق التي شممتيا عممية المسح : -رابعا
السالف الذكر فإن العقارات  74-75ينتج عنيا ترقيم عقاري مؤقت أو نيائي وفي إطار الأمر 

ترقم باسم الدولة أو باسم الخواص، وفي حالة عدم وجود مالك أو حائز يدعي الممكية عمى 
 أنووىذا يعد ترقيم مؤقت لفائدة الدولة إذ  ،ر المعني يرقم في حساب مجيول باسم الدولةالعقا

لكن بعد  ،ةبعد مرور سنتين من ترقيم العقار في حساب مجيول يرقم ترقيما نيائيا باسم الدول
مكرر  23منو والتي أضافت المادة  67بموجب المادة  2015صدور قانون المالية لسنة 

 .(1)74-75للأمر 
نجد أن المشرع الجزائري عدل من مبادئ الترقيم العقاري فأعطى امتيازا لمدولة إذ انو في 
حالة عدم تقدم أي مالك يدعي ممكية العقار محل المسح والترقيم أو أي حائز يدعي حيازتو فإن 

قاري في ولا يمكن التحجج أمام المحافظ الع ،العقار في ىذه الحالة يرقم ترقيما نيائيا باسم الدولة
ىذه الحالة سوى بموجب عقد رسمي مشير وعميو فان الحائز والمدعي لمتقادم المكسب لا يمكنو 

لذا ، (2)74 -75من الأمر  16القضاء وىذا ما نصت عميو المادة  أمامالاعتراض عمى ىذا الترقيم إلا 
معيار العضوي ن لمشخص الذي يدعي التقادم المكسب أن يتقدم أمام القضاء الإداري عملا بالإف

ن تم الترقيم ترقيما نيائيا باسم الدولة  .(3)من أجل مخاصمة الترقيم حتى وا 
 

                                       
 . 2014 /12/ 31ر في اد، ص 78، ج ر عدد 2015يتضمن قانون المالية لسنة  ، 2014ديسمبر  30مؤرخ في  10-14قانون رقم (1)
لا يمكن إعادة  النظر في الحقوق الناتجة عن الترقيم النيائي الذي :» السالف الذكر 63-76من المرسوم  16تنص المادة (2)

 من ىذا الفصل عن طريق القضاء. 14و 13و 12تم بموجب أحكام المواد 
 14و 13المادتين  كاملأحقيم لا يزال مؤقتا تطبيقا ن تر تغيير الحقوق الناتجة ع إلىكانت الدعوى القضائية ترمي  إذاو 

 «حكم قضائي نيائي .  غاية صدور إلى، فان ىذا الترقيم يحافظ عمى طابعو المؤقت  أعلاه
، مجمة الدراسات كمية الحقوق ،لتقادم المكسب في ظل المسح العامالأملاك الوطنية العقارية الخاصة وا، أحمد يجبور (3)

 .240ص  ،2القانونية، العدد 
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 الثاني المطمب
 بمناسبة عممية التحقيق العقاري المكسب التمسك بالتقادم

حاول المشرع الجزائري أن ينظم الحقوق العقارية التي تكون محلا لمحيازة من غير أن 
 يتعمق بسن إجراء لإثبات 352-83ن خلال إصدار المرسوم ذلك مو  تستند إلى سند ممكية

عدادو  التقادم المكسب الذي يعد أول آلية لتكريس  (1)المتضمن الاعتراف بالممكيةعقد الشيرة  ا 
، قام ىذا المرسوم شابالقصور الذي و  را لمعيوب، لكن نظالتقادم المكسب بطريقة غير قضائية

 طيير الممكية العقارية الخاصة لتحل محل عقد الشيرةالمشرع باستحداث آلية جديدة تسعى لت
يضاح و  )الفرع الأول(التحقيق العقاري ىي عممية التحقيق العقاري لذا يجب التطرق إلى مفيومو  ا 

 )الفرع الثاني(.يمر بياالتي  الإجراءات
 

 الفرع الأول
 ريمفيوم التحقيق العقا

العقارية للأراضي غير الممسوحة، بحيث  يعتبر إجراء التحقيق العقاري آلية لتطيير الوضعية
عمى أساسو تسمم سندات الممكية بناءا عمى طمب الحائز الذي ليست بحوزتو سندات ممكية 

بيان و  (أولالتوضيح ىذا الإجراء يستمزم تعريفو )و  الذي استوفى شروط التقادم المكسب،و  رسمية
 .(ثانيا)شروطو

 
 

                                       
عداد عقد الشيرة المتضمن الاو  ، يسن إجراء لإثبات التقادم المكسب1983مايو  21مؤرخ في  352-83مرسوم رقم (1)  عتراف ا 

 )ممغى(. 1983مايو  24في ر ، صاد21بالممكية، ج ر عدد 
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 تعريف التحقيق العقاري: :أولا
 02-07لمشرع الجزائري تعريفا لمتحقيق العقاري بصفة صريحة في القانون لم يورد ا

تسميم سندات الممكية عن طريق التحقيق و  المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الممكية العقارية
المتعمق  147-08من المرسوم  10نص المادة خلال لكنو تدارك ىذا الأمر من و العقاري

يتمثل التحقيق العقاري في البحث عن كل » ث جاء فييا ما يمي:يح(1)بعمميات التحقيق العقاري
 جمعياو  عناصر المعمومات أو التصريحات أو الوثائق الضرورية لتحديد حق الممكية العقارية 

 أملاك الدولةو  مسح الأراضيو  دراستيا في عين المكان عمى مستوى مصالح الحفظ العقاريو 
 «.رىعند الحاجة لدى أي مصالح أخو  الضرائبو 

التحري عن و  إجراء تقوم بو الإدارة لجمع المعموماتالتحقيق العقاري ىو  أنيتضح 
الوضعية القانونية لمعقار موضوع إجراء التحقيق العقاري بيدف إثبات حق من الحقوق العقارية 
 أو توضيح وضع من الأوضاع إذ يؤدي ذلك إلى تحرير سند ممكية عقارية يعتد بو عمى الكافة

 .(2)بذلك يمكن لصاحبو أن يمارس حقو بصفة تامة و  لدولةتضمنو او 
يشترط المشرع للاستفادة من إجراء  العقاري:التحقيق الإستفادة من إجراء شروط  -اثاني

 ،من سند الممكية الذي يمنح لمحائز الشروط للاستفادةالتحقيق العقاري الإداري مجموعة من 
 .(3)ما يتعمق بالحياز محل المعاينة ومنيامنيا ما يتعمق بالعقار 

 
                                       

عدد  ات الممكية ج رم سندتسميو  يتعمق بعمميات التحقيق العقاري 2008ماي  13 مؤرخ في 147-08رسوم تنفيذي رقم م(1)
 . 19/05/2008صادر في  ،26
 .126ص ، 2014الجزائر،  ،ةملخاصة ،الطبعة الثانية، دار ىو حمدي باشا عمر، آليات تطيير الممكية العقارية ا(2)
 ،«التحقيق العقاري كآلية لتطيير الممكية العقارية الخاصة في ظل نظام الشير الشخصي»، شريالي مواز، بن سديرة جمول(3)

  معيد العموم القانونية والإدارية، المركز الجامعي احمد بن يحي الونشريسي، ،العموم السياسيةو  زائرية لمحقوقالمجمة الج
 . 92، ص 2017،، جوان03تيسمسيمت، عدد 
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 :الشروط المتعمقة بالعقار محل التحقيق العقاري .1
يطبق إجراء معاينة حق الممكية »عمى ما يمي :  02-07 من قانون 02نصت المادة 

 74-75 رقم عمى عقار لم يخضع لعمميات مسح الأراضي العام المنصوص عمييا في الأمر
والمذكور أعلاه  1975نوفمبر سنة  12الموافق ل  1395ذي القعدة عام  08المؤرخ في 

يشمل ىذا الإجراء العقارات التي لا يحوز أصحابيا سندات  ،ميما كانت طبيعتو القانونية
والتي لم تعكس الوضعية  1961ممكية أو التي حررت بشأنيا  سندات ممكية قبل أول مارس 

 «.العقارية الحالية
لا تطبق أحكام ىذا »مى ما يمي : من نفس القانون ع 03ذلك تنص المادة  إضافة إلى

الوطنية بما فييا الأراضي المسماة سابقا عرش والأملاك  العقارية القانون عمى الأملاك
 «الوقفية.

يفيم من المادتين السالفتين الذكر أن المشرع  قد حدد مجال تطبيق إجراء التحقيق 
كان تواجده  فيذا الإجراء  يطبق في العقاري بنوع الطبيعة القانونية لمعقار محل الإجراء، وكذا بم

العقارات غير الممسوحة والتي لا يحوز أصحابيا سندات ممكية أو التي حررت بشأنيا سندات 
 .(1)والتي لم تعد تعكس الوضعية العقارية  الحالية  1961ممكية قبل واحد مارس 

                                       
لعموم كمية الحقوق وا ،، مجمة المفكر«لإثبات الممكية العقارية الخاصة التحقيق العقاري كإجراء» رحايمية عماد الدين،(1) 

 .106-105. ص ص ،2013 ، بسكرة ، عدد  ،، جامعة محمد خيضرالسياسية
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رة  بموجب الأمر يجب أن يكون العقار واقعا في بمدية لم تخضع لإجراءات المسح المقر إذ  
لأن البمديات التي خضعت ليذا الإجراء يحصل أصحابيا عند نياية  ر،سالف الذك 75-74

 .أو شيادة ترقيم مؤقت(1)العممية عمى سند رسمي وىو الدفتر العقاري
 ،01/03/1961يجب أن يكون العقار بدون سند أو لو سند ممكية تم تحريره قبل  كما

تشمل العقارات غير المثبتة بسند ممكية مشير سواء كان  عقدا بدون سند الممكية  العقاراتف
حكما قضائيا كالعقود العرفية غير ثابتة التاريخ أو الثابتة التاريخ بعد و  رسميا ، توثيقا ، إدارايا

والتي تعتبر في حكم القانون باطمة بطلان مطمقا حتى ولو تم تسجيميا  01/01/1971
 ة الضرائب. بمصمحة التسجيل والطابع بمفتشي

أي أثناء الفترة  01/03/1961أما العقارات ذات سندات الممكية المحررة قبل 
الاستعمارية فبالرغم من أنيا رسمية من الناحية القانونية إلا أنيا فقدت حداثتيا وذلك بيدف 

فراغيا في قالب رسمي يتوافق مع المسح العيني  .(2)تحيينيا وا 
من قانون  23فبالرجوع إلى المادة لأملاك العقارية الخاصة يجب أن يكون العقار تابعا لكما 

المتضمن التوجيو العقاري المعدل والمتمم نجد أنيا أعطت تصنيفا ثلاثيا للأملاك  90-25
 المعنية لتابعة لمممكية الخاصة ىي وحدىا ا لأراضي والحقوق العينية العقاريةا إلا أن، العقارية
 

                                       
بعد إتمام عممية المسح العقاري يصبح الدفتر العقاري ىو السند الوحيد المثبت لمممكية العقارية وىو ما أكدتو الغرفة العقارية (1)

 ، ص2001، 01لقضائية لممحكمة العميا، عدد ، المجمة ا28/06/2000المؤرخ في  197920رقم لممحكمة العميا في القرار 
249. 

، جوان 09وث العممية في التشريعات البيئية، جامعة مستغانم، العدد ، مجمة البح«آلية التحقيق العقاري» ،عمارة صميحة (2)
 .138 ، ص2017
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ي عمييا باعتبار أنيا خارجة عن ممكية الدولة وىيئاتيا بتطبيق إجراء التحقيق العقار 
 .(1)الإقميمية

أنيا استبعدت الأملاك  ف الذكرلالسا 02-07 رقم قانونالمن  03ما يفيم من نص المادة 
الأراضي المسماة عرش والأملاك الوقفية بصريح  أيضاو  ،الوطنية من إجراء التحقيق العقاري

ي والت السالف الذكر الأوقافالمتعمق ب 10-91 رقم نونمن قا 05العبارة بموجب المادة 
لا يتمتع بالشخصية المعنوية ولا و  الوقف ممك للأشخاص الطبيعيين ولا الاعتباريين اعتبرت

 .(2)يمكن تممكو بالتقادم المكسب وتبعا لذلك تم استبعادىا من تطبيق ىذا الإجراء
 الشروط المتعمقة بحيازة العقار محل التحقيق العقاري: .2

يمكن لكل شخص طبيعي أو :»عمى ما يمي  02-07 رقم من القانون 04تنص المادة 
معنوي يمارس حيازة عمى عقار سواء بنفسو أو بواسطة شخص أخر أو يحوز سند ممكية 

نة حق ممكيتو أعلاه أن يطمب فتح تحقيق عقاري  لمعاي 02كما ىو مبين في المادة 
 « .وتسميمو سند ممكية

                                       
أنواعيا  اختلافمى تصنف الأملاك العقارية ع: »عمى ما يمي  السالف الذكر 25-90من قانون رقم  23 المادة نصت(1) 

 : الآتيةضمن الأصناف القانونية 
 الأملاك الوطنية، -
 أملاك الخواص أو الأملاك الخاص،-
 «الأملاك الوقفية. -

مذكرة تخرج لنيل شيادة الماستر  في الجزائر، 02-07مميكش نصيرة ،غميس علاوة ، التحقيق العقاري في ظل القانون رقم (2) 
ص ص ، 2014/2015الرحمان ميرة، بجاية،  ري، كمية الحقوق والعموم السياسية ،جامعة عبدفي الحقوق، تخصص قانون عقا

21-22. 



عقارات تانحقادو انمكسةإجراءات اكحساب ان              :        ثانيانفصم ان  

 

   
  

يفيم من ىذا النص أن العقار محل التحقيق العقاري يجب أن يراعى فيو توافر الركن 
 .(1)المادي والمعنوي لمحيازة بحيث يجب أن تكون خالية من عيوبيا

من نفس القانون انو إذا نتج عن التحقيق العقاري أن  14إضافة إلى ذلك فقد نصت المادة 
الطمب يمارس حيازة تسمح بالحصول عمى حق الممكية عن طريق التقادم المكسب  صاحب

 .(2)طبقا لأحكام القانون المدني فإنو يعترف لو بممكيتو لمعقار أو الحق العيني العقاري
 الفرع الثاني

 إجراءات التحقيق العقاري
بحيث ارية اختيألة سية عن طريق التحقيق العقاري ىي مإن عممية تسميم سندات الممك

بمقتضاىا يجوز لكل حائز ليس لو سند ممكية أو لمملاك الذين يحوزون سندات ممكية محررة 
أن يبادروا بتقديم طمب فتح تحقيق عقاري يوجو إلى مسؤول الحفظ  1961قبل واحد مارس 

ع العقاري الولائي المختص إقميميا من أجل المعاينة المادية والقانونية لمممكية العقارية موضو 
 .(3)نون تتمثل فيإعداد السند وفق إجراءات حددىا القا
 :أولا : تقديم طمب فتح تحقيق عقاري

يتم فتح تحقيق عقاري : »عمى ما يمي السالف الذكر  02-07 من قانون 6تنص المادة 
بصفة فردية في أي وقت غير أنو يمكن فتح تحقيق عقاري بصفة جماعية في إطار انجاز 

 «.ة عقارية ، ريفية أو حضاريةبرامج بناء أو تييئ

                                       
 .23 ، صرجع سابقم ،غميس علاوة ،مميكش نصيرة(1) 
 .260 ، ص، مرجع سابقمحمودي عبد العزيز(2) 
دة الماستر، كمية الحقوق والعموم ا، مذكرة لنيل شيسجل العقاري في القانون الجزائري، نظام الشعبي فطيمة، بمول حنيفة(3) 

 .67 ص 2013 ، جامعة عبد الرحمن ميرة، بجاية،السياسية
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يفيم من نص ىذه المادة أنو ىناك نوعان من إجراءات طمب فتح تحقيق عقاري يختمفان  
 .(1)باختلاف طالب الإجراء

  -07 رقم نقانو المن  6/1 بناء عمى نص المادة التحقيق العقاري الممتمس بصفة فردية: -1
 :عمق بطمب التحقيق العقاريلمتسالف الذكر نميز بين حالتين للإجراء الفردي اال 02

 اري يبادريتمثل ىذا الإجراء في أن التحقيق العق :حالة الإجراء الفردي لحائز بدون سند - أ
اشرة بنفسو، أو عن طريق اعتباري يمارس حيازة مب بو بطمب من كل شخص طبيعي أو

استمارة إلى مدير الحفظ  ، وذلك بواسطة طمب مكتوب ويوجو الطمب فيرشخص أخ
من  03إذ يجب أن يتضمن مجموعة من البيانات منصوص عمييا في المادة  ،الولائي
ات التحقيق العقاري وتسميم سندات الممكية السالف يالمتعمق بعمم 147-08 رقم المرسوم
، اسم الأب ،المقب ،تتمثل ىذه البيانات في: الاسم  وذلك مقابل وصل استلام،الذكر، 

عنوان صاحب الطمب، الصفة التي يتصرف بيا تاريخ ومكان الولادة ،الجنسية ،المينة و 
ما مالكا فرديا أو مالكا عمى الشيوع، كل الأعباء والارتفاقات  صاحب الطمب إما حائز وا 

ق الطمب والسمبية التي قد تثقل العقار محل التحقيق حسب صاحب الطمب ويرف الإيجابية
بير عقاري عمى نفقة ا ميندس خمويمحق بو بطاقة وصفية يعدى بمخطط طوبوغرافي لمعقار

 .صاحب الطمب
ىا تسجل كافة الطمبات كل وثيقة من شأنيا أن تسمح لصاحب الطمب بإثبات حقو بيا وبعد

، مرقم ومختوم من طرف مدير الحفظ العقاري المختص إقميميا حسب التسمسل في سجل خاص
 .(2)الزمني

                                       
 .108، ص مرجع سابق ،رحايمية عماد الدين(1)
 . 142، مرجع سابق ، ص كية العقارية الخاصة، آليات تطيير الممحمدي باشا عمر(2) 
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ذا كان تقديم طمب إ:01/03/1961حالة الإجراء الفردي لحائز لسند ممكية محرر قبل   - ب
والتي لم تعد  01/03/1961فتح تحقيق عقاري من شخص لو سند ممكية محرر قبل 

تعكس الوضعية العقارية الحالية فيجب عميو إضافة إلى الطمب الكتابي والبيانات 
تقديم السند المحرر قبل  147-08 من المرسوم 03المنصوص عمييا في المادة 

01/03/1961(1). 
الكتابي الإشارة إلى نوع السند وتاريخو وحجمو إن كان مشيرا بمحافظة فيتضمن الطمب 

الرىون العقارية والقوام والمساحة والأعباء التي يمكن أن تكون  حدثت عمى العقار لفائدة 
 .(2)الغير وتحديد المستفيدين

بعد تقديم الطمب يقوم مدير الحفظ العقاري بدراستو ففي حالة قبولو يصدر ىذا الأخير 
الذي يجب ان يحتوي أجل شير من تاريخ استلام الطمب  مقرر فتح تحقيق عقاري في

 .(3)لزاميةإعمى بيانات 
وبعد ذلك يقوم مدير الحفظ العقاري بإرسال ذلك المقرر إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي 

ين يوما قبل تنقل المحقق إلى ع 15المختص إقميميا الذي يقوم بإلصاقو بمقر البمدية لمدة 
وعميو يقوم رئيس المجمس  (4)،احتجاجاتو  المكان وذلك لإعلام الجميور بتقديم اعتراضات

الشعبي البمدي بتحرير محضر التعميق ثم يرسمو إلى مدير الحفظ العقاري الولائي مع الإشعار 
بعدىا يقوم ىذا الأخير بتعيين محقق عقاري بمقتضى مقرر يبين فيو ىوية المحقق  ،بالاستلام

 .يخ فتح التحقيق ويمثل ىذا المقرر نقطة انطلاق التحقيق العقاريوتار 
                                       

 .33غميس علاوة، مرجع سابق،  ص  ،يرةمميكش نص(1)
 . 315، ص د العزيز، مرجع سابقحمودي عبم(2)
 السالف الذكر 147-08من المرسوم  7ىذا ما نصت عميو المادة (3) 
 .السالف الذكر 147-08من المرسوم التنفيذي رقم  08و 07المواد  (4) 
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أما في حالة عدم قبول الطمب يصدر مدير الحفظ العقاري مذكرة رفض الطمب ويتم 
 .(1)تبميغيا لممعني

خلافا لإجراء التحقيق العقاري : تقديم طمب فتح تحقيق عقاري ممتمس بصفة جماعية-2
استمزم المشرع الجزائري عند المطالبة  ،و في أي وقتالذي يمكن المطالبة بفتحالفردي 

بفتح تحقيق عقاري جماعي أن يكون ىذا الأخير في إطار برامج بناء أو تييئة عقارية 
من أجل تسميم سندات الممكية لشاغمي ىذه البرامج طبقا لما نصت  ،ريفية أو حضارية

ريق ىيئاتيا بالتحقيق فالدولة تبادر عن ط 02-07من القانون رقم  6/2عميو المادة 
العقاري الجماعي ويتم فتحو بناءا عمى قرار يتخذه الوالي المختص إقميميا بمبادرة منو أو 
بناءا عمى طمب أو اقتراح من رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص ، بعد أخذ رأي كل 
من مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي وحسب الحالة مسؤول البناء أو المصالح 

 .(2)لفلاحية حسب الحالةا
 15ويحدد الوالي في قراره المنطقة أو المناطق الإقميمية المعنية بالتحقيق ويحدد مدة 
 (3)يوما عمى الأقل التي يجب خلاليا إيداع الطمبات لدى مديرية الحفظ العقاري الولائي

صقو فتح تحقيق عقاري جماعي محل نشر واسع عن طريق لبويكون قرار الوالي المتعمق 
لمدة شير قبل بداية فترة استلام الممفات، وليذا الغرض يقوم مدير الحفظ العقاري بمصقو عمى 

لى و  ويرسل نسخا منو إلى رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنيين، ،مستوى مقر مديريتو ا 

                                       
تر في الحقوق، التحقيق العقاري كالية لإثبات الممكية العقارية الخاصة، مذكرة لنيل شيادة الماس، قدوش لطفي، حداد نريمان(1)

 .35 ، ص2015العموم السياسية، جامعة عبد الرحمان ميرة، بجاية، و  تخصص القانون الخاص الشامل، كمية الحقوق
مجمة المنتدى القانوني، جامعة محمد بوضياف، ، «إجراء التحقيق العقاري كطريق لاكتساب حق الممكية »،عبد الغني حسونة(2)

 .308ص  نة،، دون س06عدد ، المسيمة، الجزائر
 السالف الذكر. 147-08من المرسوم رقم  05المادة (3)
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 لتعميرالبناء واو  الأوقافو  الضرائبو  أملاك الدولةو  الولائيين المكمفين بمسح الأراضي المديرين
 .(1)المصالح الفلاحيةو 

يرفق طمب فتح التحقيق المقدم من طرف الوالي بنفس الوثائق المذكورة في التحقيق 
وبعدىا يقوم مدير الحفظ العقاري الولائي بفحص الممف ويتأكد  ،العقاري الممتمس بصفة فردية

لمعمميات من قبول الطمب ثم يقيده في سجل خاص لإيداع الممفات مرقم ومفتوح خصيصا 
وبعد استلام الممف وقبولو يصدر مدير الحفظ العقاري مقرر تعيين محقق عقاري  ،الجماعية

 .(2)يحتوي عمى البيانات المذكورة في مقرر فتح التحقيق العقاري بصفة فردية
 :ثانيا : فتح التحقيق العقاري
أن مباشرة يتضح لنا السالف الذكر،  02-07رقم قانون المن  2 /9بالرجوع إلى المادة 

التحقيق يتم من طرف محقق عقاري الذي يعينو مدير الحفظ العقاري من ضمن أعوان سمك 
 ،فيقوم بمجموعة من الميام منياعممية التحقيق  المحقق العقاري شريبا ،مفتشي أملاك الدولة

أعمال تحضيرية تتمثل في جمع الوثائق البيانية والخطية لكل بمدية تسمح بتعيين العقار 
 ،التاريخ المحدد إلى عين المكان فيو من يقوم بالتنقل في ،وع التحقيق والمعاينة الميدانيةموض

حيث يقوم بالبحث عن كل عناصر  ،يشرع في معاينة العقار بحضور صاحب الطمب أو المعني
وجمعيا ودراستيا في عين المكان عمى  ،العقارية الممكيةالمعمومات أو التصريحات لتحديد حق 

الأراضي وأملاك الدولة والضرائب وعند الحاجة لدى أي  الح الحفظ العقاري ومسحمستوى مص
، كما يبحث لدى المالكين أو الحائزين لمعقارات المجاورة أو لدى أي شخص آخر مصالح أخرى

ثم يجرد  ،لديو معمومات مفيدة بشأن الوضعية القانونية والمحتوى المادي لمعقار موضوع التحقيق

                                       
 .308، ص مرجع سابق ،عبد الغني حسونة(1) 
 .147-08من المرسوم رقم  09و 05المادة (2) 
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ات التي يتمقاىا ويقوم بالتحقق منيا ويسجل وقائع الحيازة التي يصرح بيا ويدون التصريح
 .(1)صاحب الطمب أو المعاينة من قبمو

بعد  ر،الأكثيوما عمى  15خلال  لمتحقيق العقاري العقاري محضرا مؤقتا حققالم يحرر
سخة تاريخ تنقمو إلى عين المكان بحضور صاحب الطمب، ويسجل فيو نتائج تحقيقو وتكون ن

 .(2)المحضر المؤقت محل نشر عن طريق المصق ثلاثين يوما في مقر بمدية موقع العقار
 :ثالثا : إجراءات تسميم سند الممكية

إذا ثبت أن صاحب الطمب يمارس حالة عدم وجود إعتراضات عمى عممية التحقيق:  في-1
و بأحقيتو و يعترف لفإن ،حيازة قانونية تؤدي إلى تممكو العقار طبقا لأحكام التقادم المكسب

في حالة عدم تقديم أية احتجاجات عمى المحضر المؤقت و  ،في العقار محل التحقيق
يسجل فيو  ،يقوم ىذا الأخير بتحرير محضر نيائي ،المحرر من طرف المحقق العقاري

المحقق العقاري وعمى نفقة صاحب  متوصل إلييا ويقوم الميندس بحضورجميع النتائج ال
 يصدر مسؤول مصالح الحفظ العقاري وعندىا الوحدة العقاريةو  الم الحدودالطمب بوضع مع

ويرسل ىذا المقرر إلى  ،عمى أساس المحضر النيائي مقررا بالترقيم لصالح صاحب الطمب
 .(3)المحافظ العقاري المختص إقميميا بغرض التنفيذ

                                       
 .، السالف الذكر147-08من المرسوم التنفيذي رقم  11و 10ىذا ما نصت عميو المواد (1)
 .109رحايمية عماد الدين، مرجع سابق، ص (2) 
بمناسبة  ، مداخمة«تحقيق العقاري كآلية لتطيير الممكية العقارية ومدى فعاليتوالالنظام القانوني المتعمق ب»م، اسقو غالية (3) 

أفريل  28-27جامعة المدية، يومي  ،«الحفظ العقاري وشير الحقوق العينية العقارية في الجزائر»الممتقى الوطني الرابع 
 .11ص، 2011
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المحقق في السجل  يقوم المحافظ العقاري بالترقيم وذلك لإشيار الحقوق المعاينة من طرف
 .(1)وينفذ ىذا الإشيار بالتأشير عمى البطاقة العقارية المؤقتة ،العقاري

كما يقوم المحافظ العقاري عمى إثر ذلك بتسميم سند الممكية يكون مطابقا لمنموذج المحدد 
إلى مدير الحفظ العقاري الولائي الذي  السالف الذكر، 147-08التنفيذي  بموجب المرسوم

 .(2)دوره تسميمو لصاحب طمب التحقيقيتولى ب
فإن مسؤول الحفظ العقاري يصدر مقررا مسببا  ،أما إذا لم يؤدي التحقيق العقاري أي نتيجة

لا يستطيع أن يتظمم أمام الجية مصدرة  وفي ىذه الحالة المعني بالأمر ،برفض الترقيم العقاري
نما طبقا لمماد ،القرار ن في المقرر أمام الجية القضائية فإنو يطع 02-07من قانون  12ة وا 

ويبمغ مقرر الرفض حسب الحالة إلى المعني أو الوالي في أجل أقصاه ستة أشير  ،المختصة
 .إبتداءا من تاريخ إيداع الطمب

وفي حالة اكتشاف ترقيم تم عمى أساس تصريحات كاذبة أو وثائق مزورة يرفع مسؤول  
لممطالبة بإلغاء الترقيم ويقدم شكوى أمام وكيل  مصالح الحفظ العقاري الولائي دعوى قضائية

 .(3)الجميورية بتحريك الدعوى العمومية
ما إذا تم تقديم احتجاجات ففي في حالة : عمى عممية التحقيق في حالة وجود اعتراضات -2

أيام عمى  8ىذه الحالة يجب عمى المحقق العقاري القيام بعممية صمح بين الطرفين خلال 

                                       
 .75، بمول حنيفة، مرجع سابق، ص ةشعبي فطيم(1)
 .172، مرجع سابق، ص ت تطيير الممكية العقارية الخاصة، آلياحمدي باشا عمر(2) 
يتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الممكية   2007 فيفري 27المؤرخ في  02-07، دراسة في قانون رقم صويلاح بوجمعة(3)

 .107 ،106 ص، ص 2007 ، ماي16ري، مجمة الفكر البرلماني، عدد يق عقاالعقارية وتسميم سندات الممكية عن طريق تحق
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ذا اتفق الأطراف حرر محضر الصمح ،الاعتراض الأكثر من تقديم ذا لمو  وا  يوا يتفقوا وج   ا 
 .(1)إلى رفع دعوى قضائية لمفصل في النزاع بموجب محضر عدم الصمح

مطرف الذي قدم احتجاجا أجل شيرين لويكون  ،وىنا تتوقف إجراءات التحقيق العقاري
دعوى في الآجال المقررة يستمر لرفع دعوى قضائية للإقرار بحقوقو ، ففي حالة عدم رفع ال

 .(2)يمدير الحفظ العقاري الولائ التحقيق العقاري ويقوم بتوجيو تقرير إلى
أيام عمى الأكثر التي تمي الأجل المحدد لرفع  8يتم إشيار العريضة الافتتاحية خلال 

 27المادة  ىذا ما جاء في نصو  ،ير عمى البطاقة العقارية المؤقتةالدعوى القضائية وذلك بالتأش
 .(3)وتوقف جميع الإجراءات إلى غاية الفصل فييا بحكم قضائي 74-75 الأمرمن 

الحفظ  العقاري مديريبمغ المحافظ  ،ففي حالة عدم إشيار الدعوى خلال الآجال المحددة
والتي كانت العقاري الولائي الذي بدوره يعمم الطالب والمعني بمواصمة إجراءات التحقيق العقاري 

 ين محقق عقاري آخر إذا تعذر، ويمكن أيضا لمدير الحفظ العقاري تعيبسبب الاعتراض متوقفة
 .(4)رالأم
 
 
 

                                       
لنيل شيادة الدكتوراه  أطروحةرحايمية عماد الدين، الوسائل القانونية لإثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، (1)

 . 139، ص 2014مارس  15 زو،في العموم،  تخصص قانون، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة مولود معمري، تيزي و 
 .167، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة ، مرجع سابق، ص حمدي باشا عمر(2) 
 .11صمرجع سابق، ، ماسقو  غالية(3) 
، المتعمق بعمميات التحقيق العقاري بتسميم 2008ماي  19المؤرخ في   147-08من المرسوم التنفيذي رقم  19المادة (4) 

 سندات الممكية.
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 المبحث الثاني
 الآليات القضائية لاكتساب العقارات بالتقادم المكسب

الإدارية يحق لحائز العقار أو الحق العيني و  عامة للإجراءات المدنيةبموجب القواعد ال
المركز القانوني الذي اكتسبو، إذ أن القانون خول لو حق رفع دعوى العقاري، أن يدافع عن 

قضائية لمحصول عمى حقو أو حمايتو من الاعتداء، كما مكنو من التمسك بحقو عن طريق 
، لكن تكريس ىذا )المطمب الأول(تقديم دفع مقابل في الدعوى الأصمية التي رفعيا ضده المالك 

قانوني إلى مالك، جعل القضاء يتباين في موقفو حول مسألة الحق لمحائز والذي يحول مركزه ال
 )المطمب الثاني(.إمكانية اكتساب الحائز لمعقار، خاصة في ظل العمل بأنظمة الشير العقاري 

 المطمب الأول
 إجراءات التمسك بالتقادم المكسب أمام القضاء

ستكمال المدة القانونية لمحيازة بعد ا ،مكن المشرع الجزائري حائز العقار أو الحق العيني العقاري
من الحق في تممك العقار بالتقادم  الجزائري، من القانون المدني 321نص المادة ال طبق

عن طريق دفع و أ(ل)الفرع الأوستحقاقاالقضاء عن طريق رفع دعوى  المكسب بالمجوء إلى
 فيما بعد ائزل سند ممكية الحمقابل في دعوى أصمية تنتيي  بصدور حكم قضائي نيائي يمث

 .   )الفرع الثاني(
 الأول الفرع

 دعوى الإستحقاقالمكسب عن طريق التمسك بالتقادم 
 ،لحائز العقار أو الحق العيني العقاري والإدارية تخول القواعد العامة للإجراءات المدنية

 مباشرة إجراءات ق.م.ج، 827المدة المنصوص عمييا في المادة و  الذي استكمل شروط الحيازة
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دعوى عن طريق ذلك و  ،رفع الدعوى القضائية لإثبات ممكيتو العقارية بالتقادم المكسب
 .الاستحقاق

 استحقاق الممكية بالتقادم: أولا: المقصود بدعوى
دعوى الاستحقاق ىي دعوى عينية ترمي إلى طمب تقرير حق المدعي عمى ممكية العقار 

 ار محل التعدي.ثبات ممكيتو لمعقإذ يتوجب عميو إموضوع النزاع، 
ىو الذي يطالب و  ،فالمدعي في ىذه الدعوى بطبيعة الحال ىو الحائز لمعقار محل النزاع

بثبوت ممكيتو لمعقار المحاز عمى أساس التقادم المكسب في حالة ما إذا خرج من حيازتو بعد 
الحيازة أو استكمال مدة التقادم بفعل الغير ، أما المدعى عميو في ىذه الحالة ىو من آلت إليو 

 .(1)من ينازع الحائز في ىذا الحق ، سواء كان المالك الحقيقي أو الغير
 النوعي لدعوى الاستحقاق:و  الإقميميثانيا: الاختصاص 

الإدارية عمى و  ما بعدىا من قانون الإجراءات المدنيةو  511لقد نص المشرع في المادة 
، فبين أن ىذا القسم يتولى النظر في المنازعات التي يتعين عمى القسم العقاري النظر فييا

 . (2)من بينيا دعوى الاستحقاقو  المنازعات المتعمقة بالأملاك العقارية
من قانون الإجراءات  518أما بالنسبة للاختصاص المحمي أو الإقميمي فطبقا لممادة 

لواقع بدائرة الإدارية فإن المحكمة المعنية بالفصل في النزاعات العقارية ىي المحكمة او  المدنية
ىو ما يعني أنو بإمكان أية و  اختصاصيا العقار إلا إذا وجد نص خاص يقضي بخلاف ذلك،

                                       
 .246،247 ص أحمد ضيف، مرجع سابق، ص(1)
«ينظر القسم العقاري في المنازعات المتعمقة بالأملاك العقارية. »:تنص عمى ما يمي 511المادة ( 2( 
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لى وجود نصوص قانونية إمحكمة غير محكمة موقع العقار النظر في بعض النزاعات، استنادا 
 .(1)خاصة

 :استحقاق الممكية بالتقادم المكسب ثالثا: شروط رفع دعوى
من شروط شكمية وموضوعية  ،يسري عمى بقية الدعاوى القضائيةا يسري عمى ىذه الدعوى م

عمى أن الادعاء بتممك العقار أو  ضلاف إ،م  إمن ق  459المادة و  24إلى  12طبقا لممواد 
 ،الحق العيني العقاري بالحيازة والتقادم المكسب يتطمب في عريضة الدعوى تعيين العقار بدقة

قانون المدني المن  828د الصحيح في حالة التمسك بالمادة نوع السنو  ،مساحتوو  ،بيان حدودهو 
من حيث الصنف  ،الطبيعة القانونية لمعقارو  ،الجزائري الخاص بالتقادم القصير السالفة الذكر

القرار النيائي المثبت لمممكية  القانوني حتى يتم تفادي رفض عممية الإشيار أثناء تقديم الحكم أو
 (2).لمكسبالخاصة لمعقار بالتقادم ا

 ،القاضي أن يتفحص جيدا الممف التقني الذي يدعم بو الحائز عريضة دعواه يجب عمى
من حيث وجود مخطط بياني لمممكية معد من طرف خبير معتمد، وجود شيادة من البمدية تثبت 

، وجود شيادة من إدارة أملاك الدولة تثبت الطبيعة لعقار لا يدخل ضمن أملاك البمديةأن ا
، وجود شيادة من المحافظة العقارية تثبت ار إن كان يدخل ضمن أملاك الدولةية لمعقالقانون

 (3).الوضعية القانونية لمعقارات  إن سبق أن كانت محل عقد ممكية مشير أم لا
، فمن حاز جزء من من حق بحسب ما وردت عميو الحيازةيتحدد مدى ما يكسبو الحائز  

 ،الحق، ومن حاز حق معين لا يكسب بالتقادم سوى ىذا زءعقار لا يكسب إلا ممكية ىذا الج

                                       
يؤول الاختصاص الإقليمي الى المحكمة التي يوجد العقار في دائرة اختصاصها، ما لم ينص  »: يلي تنص على ما 518المادة   (1) 

 «لاف ذلك.القانون على خ
 .129، ص محمودي عبد العزيز، مرجع سابق(2)
 . 40علالي عمر، مرجع سابق، ص (3)
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زة بحسب السند الذي تمقى في التقادم القصير يتحدد ما يكسبو الحائز من حق فضلا عن الحياو 
، فمن اشترى عقارا كقطعة من أرض ثم وضع يده عمى مساحة أكبر عمى التي اشتراىا بو الحق

 .(1)لطويلفلا يكسب ممكية القدر الزائد إلا بالتقادم ا
إذ يصح أن يكون صريحا أو  ،فلا يشترط في التمسك بالتقادم بيذا الطريق شكلا خاصا

غير أنو في حالة ما إذا كان ضمنيا يجب أن يستخمص القاضي بوضوح من طمبات  ،ضمنيا
في الوقت الذي يستوفي فيو التقادم المكسب شروطو تكون و  الحائز أنو تمسك بالتقادم المكسب،

 .ليل عمى الممكية إلى أن يقوم دليل عمى عكس ذلكالحيازة د
فان صدر الحكم  ،إذا حصل التمسك بالتقادم عن طريق الدعوى أمام المحكمة الابتدائية

اعتباره لصالح الحائز يكفي الحائز في حالة الاستئناف طمب تأييد الحكم المستأنف حتى يمكن 
ميا عمى التقادم المكسب فيجب عمى نو إذا لم تؤسس المحكمة حكأ، غير متمسكا بالتقادم

حتى يمكن اعتباره متمسكا بالتقادم بصورة  ،الحائز أن يتمسك بو من جديد أمام جية الاستئناف
الحائز إذا تمسك بنوع معين من التقادم لا يحق لو أن يتمسك بنوع آخر من كما أن (2)،صحيحة
 .(3)التقادم

، وبما أن و ضد من يتعرض لو فيياماية حيازتيمكن لمحائز رفع دعاوى الحيازة لح
فعادة ما تكون  ،التمسك بدعاوى الحيازة  أيسر بكثير من رفع دعوى الممكية في أغمب الأحيان

                                       
 .92أولاد العيد الطاىر، مرجع سابق، ص (1)
  .73ماحي سيام، زيتوني مريم، مرجع سابق، ص (2)
       1990 ،4القضائية عدد  ، المجمة 01/07/1987الصادر بتاريخ  40187ىذا ما ذىبت إليو المحكمة العميا في قرارىا رقم (3) 
 . 90ص 
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حد دعاوى الحيازة الحائز رفع  أ حيث يكفي ،المقدمة الطبيعية لدعوى الممكيةدعاوى الحيازة 
 .(1)انتفع بالعقار انتفاع المالكو  استقرت الحيازة في يده حتى

إلا انو لوحظ في الحياة العممية بعض المحاكم ترفض الدعاوى التي ترفع من قبل 
التقادم مرىون المتقاضيين الذين يطالبون بتثبيت ممكيتيم عمى أساس التقادم المكسب بحجة أن 

إلا أن المحكمة العميا ذىبت إلى عكس ذلك من خلال  قرارىا رقم (2)،تحقيق العقاريبإجراءات ال
حيث أن قضاة الاستئناف بجعميم »حيث جاء فيو :  30/09/08المؤرخ في  180876

التقادم المكسب مرىونا بإجراء عقد الشيرة والحال أن القانون لا يشترط ذلك فيم بذلك أساؤوا 
 (3)«.تطبيق القانون فأفقدوا قرارىم الأساس القانوني

 الفرع الثاني
 التمسك بالتقادم المكسب عن طريق الدفع

، بحيث يمجأ فييا استعمال الحق في التقاضي ىو الأداة الثانية من أدوات الدفع
المتقاضي إلى إثبات ادعاءاتو عن طريق التقادم طالبا من القضاء الحصول عمى الحماية 

 .القضائية
 أولا: تعريف الدفع:

ذلك و  ىي الوسيمة التي يستعين بيا الخصم ليجيب عمى الدعوى المرفوعة عميو،الدفع 
ن يكون لو صمة مباشرة بالدعوى أيشترط في الدفع و  ،دي مؤقتا الحكم بما طمبو خصموتفال

                                       
 .  248-247احمد ضيف ،مرجع سابق، ص (1)
 248مرجع نفسو، ص ال(2) 
 .33 ، ص02، عدد 1998المجمة القضائية، (3)
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كان ييدف  إذاما أدحض ادعاءات الخصم كان الدفع موضوعيا،  إلىكان ييدف  فإذا، الأصمية
 .وقفيا كان الدفع شكميا أوانقضائيا  أو الإجراءاتالتصريح بعدم صحة  إلى

مباشرة ضد الادعاءات المقدم بيا من طرف المدعي توجو  ةفالدفع الموضوعي ىو وسيم
 .إم  إمن ق م  48نصت عميو المادة  ىذا ماو  تأسيسياعدم و  عدم صحتيا لإثبات

دون مناقشة  الإجراءاتلى عدم صحة إالشكمي فالغرض منو التوصل ع الدف أما
 .إ م إق  49ىذا ما نصت عميو المادة و  الموضوع

يتخذ في مواجية صحة  الأولن أالدفع الموضوعي و  ميومناط التفرقة بين الدفع الشك
و أدون الفصل في موضوع الحق المطالب بو  إنيائياالمتعمقة بيا بغية  الإجراءاتو  الخصومة

ى الحق موضوع الدعوى بيدف الحصول عمى إلما الدفع الثاني فيو موجو أ، الفصل فيو تأخير
ية أفي  إبداؤهفي كون الدفع الموضوعي  يجوز ىمية التفرقة أتبدو و  و جزئياأحكم برفضيا كميا 

 .(1)حالة تكون عمييا الدعوى خلافا لمدفع الشكمي الذي ينتيي ببدء مناقشة موضوع الخصومة 
المدعي يطالب  بحقو في الممكية، فالدفع الذي يقوم بو المدعى عميو عند  أنوبما 

 .نو يمس بأصل الحقلأتمسكو بالتقادم المكسب لممكية العقار يكون دفعا موضوعيا 
دعوى استحقاق ضد الحائز  أو الحائز لحق عيني عقاري رفع مالك العقارفيجوز إذا ما 

أن يقدم دفعا مقابلا في الدعوى الأصمية ترمي إلى تمسكو بالممكية  ،لطرده من العقار أو إخلائو
 . الحيازة والتقادم المكسبعن طريق العقارية 

 ،يعرف طريق وحيد لمتمسك بالتقادم وىو عن طريق الدفع عمما أن القانون الروماني كان
ىذا الدفع التمسك كما يجوز لو و. بالتمسك ب الممكية إلا كسب يعمى أساس أن مضي المدة لا

                                       
، 02(، الطبعة 2008فيفري  23مؤرخ في  09-08الإدارية )قانون رقم و  بربارة عبد الرحمن، شرح قانون الإجراءات المدنية (1) 

 .98-97، ص ص 2009الجزائر، بغدادي، منشورات 
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ويقبل ىذا الدفع التنازل بحيث أن  ،يعتبر دفعا جديدالا و  ،ولو عمى مستوى الدرجة الثانية
 .(1)ليست من النظام العامالأحكام المتعمقة بالاستفادة من التقادم 

 التي تترتب عمى التمسك بالتقادم عن طريق الدفع: القانونية  الآثار: ثانيا

 من الحائز أثار قانونية ىي :قادم عن طريق الدفع يترتب عمى التمسك بالت
 .أي انو يصح التمسك  بو في أي مرحمة كانت عمييا الدعوى ،الدفع بالتقادم دفع موضوعي -
أي يعد فصلا في موضوع  ،(م يعد فصلا في أصل الحق )الممكيةفع بالتقادالفصل في الد -

 .بين الطمب المقابل لممدعي عميو والطمب الأصمي لممالك في دعوى الاستحقاق ،الممكية
يكون لمحائز وخمفو العام والخاص وىذا ما نصت عميو  ،التمسك بالتقادم عن طريق الدفع  -

 .(2)سالفة الذكر ق م ج  321المادة 
 المطمب الثاني

 موقف القضاء من اكتساب العقارات المشيرة بالتقادم المكسب
تكريس حق التمسك بالتقادم المكسب لمحائز الذي تتوفر فيو شروط اكتساب العقار تم 

بالتقادم، فبموجب ىذا النظام يتحول المركز القانوني لمحائز إلى مالك، وبالتالي تتعارض مبادئ 
المشرع الجزائري لم يحسم الأمر في المسألة بنص صريح و  الثبوتية لمشير،ىذا النظام مع القوة 

أي حول جواز أو حضر اكتساب العقارات المشيرة، مما أدى إلى تذبذب في موقف القضاء في 
اتخاذ موقف حاسم، حول إمكانية التمسك بيذا الحق في العقارات المشيرة، سواء شيرا 

 )الفرع الثاني(. أو شيرا عينيا)الفرع الأول(شخصيا
 

                                       
 .331 محمودي عبد العزيز، مرجع سابق، ص (1)
 .44علالي عمر، مرجع سابق، ص (2) 
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 الفرع الأول
 موقف القضاء من اكتساب العقارات المشيرة شيرا شخصيا

لخطر ضياع ممكيتو لفائدة الغير الذي  ،يتعرض المالك في ظل نظام الشير الشخصي
، فطالما أن ىذا النظام ليست لو قوة ثبوت الحق الممكية بالتقادم كتساباديو شروط تتوفر ل
شيره لا يؤمن المالك ضد ادعاءات الغير بتممك العقار و  تصرففان تسجيل ال ،المشير
يحول ولا يؤدي وظيفة تطييرية ولا  ،فالشير في ىذا النظام مجرد وسيمة لمعلانية فقط(1)،بالتقادم
 .(2)إمكانية ضياع الممكية العقارية لمتقادمدون 

 موقف القضاء العادي ) المحكمة العميا( :أولا: 
لدى المحكمة العميا في قراراتيا عمى جواز اكتساب  ،لعقارية والمدنيةركزت كل من الغرفة ا

سند عرفي أو رسمي مشير بالمحافظة العقارية بدون تمييز بين العقار الممموك  ،العقار بالتقادم
 .(3)أو الذي ليس لو مالك

 ،وكانت مستوفية لشروطيا وخالية من عيوبيا ،بمعنى أنو متى ادعى شخص حيازة عقار
بصرف النظر عن ما إذا كان العقار محل الحيازة لو مالك بسند  ،يصبح مالك لذلك العقار فإنو

 .(4)رسمي أو عرفي مشير أو غير مشير
 من بين القرارات التي تؤكد موقف المحكمة العميا عمى الأخذ بالتقادم ما يمي:

                                       
 93ويس فتحي، مرجع سابق، ص (1) 
مسعود، نظام السجل العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة تخرج لنيل شيادة في العموم القانونية، تخصص قانون  رويصات(2)

 18، ص 2009، معة الحاج لخضر، باتنةعقاري، جا
 ،2 انون والعقار، جامعة البميدةمخبر الق ،«التقادم المكسب والمنازعات المتعمقة بو، مجمة القانون العقاري»حمدي باشا عمر، (3)
 .38ص ، 2013، 01 عدد
 .37ص ،المرجع نفسو(4) 
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من المقرر قانونا »عن المحكمة العميا )الغرفة المدنية( : 09/01/1985القرار الصادر بتاريخ 
ن أ ولما كان ثابتا في قضية الحال ،أن التقادم المكسب ىو مؤدى الحيازة اليادئة والمستمرة

باعتراف المطعون ضدىم ومن ذلك الوقت   ،1955الطاعن حاز البستان محل النزاع منذ 
ء فإن ىؤلا وىو حائز لمعقار محل النزاع دون تقديميم لما يثبت أنيم نازعوه في حيازتو،

 .(1)«م يسببوا قضائيم بما فيو الكفايةالقضاة بقضائيم كما فعموا ل
لا يشترط جيل المالك » :)الغرفة العقارية( 26/07/2000كذلك القرار الصادر بتاريخ 

ويكفي أن حيازة الحائز تدوم المدة المذكورة في المادة  ،الحقيقي للأرض موضوع التقادم المكسب
 .(2)«إجراء من شأنو وقف حيازة الحائز رض لم يقم بأيأن المالك الأصمي للأ و  ،827

"تقوم : (عن المحكمة العميا )الغرفة العقارية 18/05/2005بالإضافة إلى القرار الصادر بتاريخ 
بغض النظر عما إذا كان  ،الممكية عمى أساس التقادم المكسب عند توفر شروط الحيازة

يث أن القانون المدني لا يفرق في التقادم العقار المحاز لو سند ممكية أو ليس لو. وح
المكسب بين الممكية التي ليا سندات والتي ليس ليا سندات وقد تأكد ىذا المبدأ أيضا في 

عداد عقد الشيرة المتضمن  352-83 مالمرسو  الخاص بإجراءات إثبات التقادم المكسب وا 
كسب وبناءا عميو فإنما إذ نص عمى أن كل الأراضي تخضع لمتقادم الم الاعتراف بالممكية،

 .(3)يذكره الطاعنون من كون الأراضي التي ليا سندات لا تكون محلا لمتقادم المكسب لا أساس لو" 

                                       
، 04عدد  ،قضائيةالمجمة ال ،ممحكمة العميان الغرفة المدنية ل، الصادر ع09/01/1989مؤرخ في  32677قرار رقم (1)

 .16 ،  ص1989
 الجزء الثاني، ،القضائية مجمةاللعميا، ، الصادر عن الغرفة العقارية لممحكمة ا26/07/2000مؤرخ في  199710قرار رقم (2)

 .202ص  ،2005
، 2جمة المحكمة العميا، العدد ، الصادر عن الغرفة العقارية لممحكمة العميا، م18/05/2005مؤرخ في  300815قرار رقم (3)

 . 351، ص 2005
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لا يستثني القانون المدني "عن )الغرفة العقارية(:  15/10/2008وكذلك القرار المؤرخ في 
 (1)."العقارات المشيرة عقودىا من اكتسابيا بالتقادم المكسب

 موقف القضاء الإداري:: ثانيا
التي تقضي بجواز اكتساب الحقوق المشيرة بالتقادم ، في مقابل قرارات المحكمة العميا

توجد طائفة أخرى من القرارات القضائية التي  ،والتي تمثل الاتجاه الغالب في القضاء الجزائري
لأن ذلك  (2)،ا شخصيالا تجيز التقادم المكسب عمى العقارات التي ليا سندات ممكية مشيرة شير 

يفقد الشير قوتو  الحالة ىذه فيفكسب الممكية  ،القوة الثبوتية المطمقة لمشير يتعارض مع
 . (4)ىذا الاتجاه تبنتو الغرفة الإدارية لممحكمة العميا  ومجمس الدولة (3)،الثبوتية

، 09/13/1998بتاريخ  129974 رقم أصدرت الغرفة الإدارية لممحكمة العميا قرار
، قضي بأن العقار الممموك بسند رسمي ومشير بالمحافظة العقارية لا يخضع لمتقادم المكسبي

 :حيث جاء فيو
يستبعد تطبيقيا  352-83" من المقرر قانونا أن الإجراءات المنصوص عمييا في المرسوم 

أمام وجود سند رسمي مشير لمعقار موضوع النزاع بالمحافظة العقارية... وعميو فإن رفض 
السالف الذكر يرمي إلى تطيير  352-83كان مؤسسا لأن المرسوم رقم  ،يار عقد الشيرةإش

                                       
، 02، الصادر عن الغرفة العقارية لممحكمة العميا، مجمة المحكمة العميا، العدد 15/10/2008مؤرخ في  479371رقم  قرار(1)

 .273،ص  2008
لحصول عمى شيادة بوشطولة لحسن، التقادم المكسب بين الجواز والحضر في أنظمة الشير العقاري، مذكرة من أجل ا(2)

  . 101 ص، 2015، 1 الماجستير في الحقوق، فرع العقود والمسؤولية، كمية الحقوق، جامعة الجزائر
 .61،ص  2006 بوشناقة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخمدونية، الجزائر، جمال(3)
لمتعمق بالمحاكم وا 1998ماي  30المؤرخ في  02-98م الغرفة الإدارية أصبحت مجمس دولة حاليا بمقتضى القانون رق(4)

 .1998 /06/ 01صادرة في  ،37ج ر عدد  ،الإدارية
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التي لم يتم فييا بعد عمميات مسح الأراضي العام وتأسيس السجل  ،الوضعية العقارية للأملاك
 .(1)العقاري "

 الفرع الثاني
 موقف القضاء من اكتساب العقارات المشيرة شيرا عينيا

مما  ،في ظل ىذا النظام ويعتد ب،إذ لا التقادم نظامالعيني باستبعاده ليمتاز نظام الشير 
يتعارض مع كل  ذلك لأنوو  ،الأمان من التعرض لخطر اكتساب الغير لمعقارو  يوفر لممالك الثقة

 .(2)التي يمتاز بيا نظام الشير العيني قوة الثبوت المطمقة من مبدأ القيد المطمق ومبدأ
العقاري لم تنص صراحة  إلا أن القانون المدني وقوانين الشير ،رغم وضوح ىذه الفكرة

مما جعل القضاء الجزائري مترددا في  ،عمى مبدأ حظر التقادم في ظل نظام الشير العيني
 .(3)الأخذ بالتقادم في مواجية صاحب الحق المشير في ظل السعي لتطبيق نظام السجل العيني

لم تستقر عمى رأي موحد بالنسبة لمسألة التقادم  عمياالمحكمة الموقف القضاء العادي: أولا: 
 (4):المكسب للأراضي الممسوحة وىو ما يتجمى في قراراتيا التالية

لم يسمح بالتقادم المكسب عمى  الذي 17/01/2007الصادر في  384565قرار رقم  -
ير أن التقادم :"....حيث في الأخير ينبغي التذكالعقارات الممسوحة إذ جاء في منطوقة ما يمي 
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يسري في مواجية جميع العقود باستثناء تمك التي أنجزت في إطار عممية المسح عملا 
 .(1)المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري" 74-75بالأمر 

عمى العقارات  الذي سمح بالتقادم 16/07/2008المؤرخ في  432832قرار رقم ال كذلك-
".... وبالتالي يكون دفع المدعيين في الطعن بأن حق الممكية وقة:الممسوحة جاء في منط

من ق م ج تخول  827غير مؤسس لأن المادة  المستند إلى دفتر عقاري مشير لا يسقط،
ومن جية أخرى فإنو لا يوجد  ،لممدعي عميو في الطعن الدفع بالتقادم المكسب ىذا من جية

من قانون مدني  827المكسب طبقا لممادة أي نص قانوني ينص عمى منع الدفع بالتقادم 
وعميو تكون المواد المثارة من المدعيين في الطعن لا تجد مجالا لمتطبيق في قضية  ،جزائري
من ق م ج  827ومن ىنا يكون القضاة قد طبقوا صحيح القانون وطبقوا المادة  ،الحال

 .(2)تطبيقا صحيحا وبالتالي فالوجو مؤسس ويرفض"
"لا يستثني القانون المدني غير منشور:  10/06/2009مؤرخ في  02002كذلك القرار  -

 .(3)العقارات الممسوحة والمسممة فييا دفتر عقاري من اكتسابيا بالتقادم المكسب "
وبالتالي فان المحكمة العميا لم تكتفي بتكريس مبدأ التقادم المكسب عمى العقارات التي  ليا 

 لشخصي بل تجاوزتو إلى العقارات الممسوحة والتي يتوفرسندات مشيرة في ظل نظام الشير ا
 .(4)ملاكيا دفتر عقاري في حوزة
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بخصوص مسألة  ،لم نعثر عمى قرارات صادرة عن مجمس الدولةموقف القضاء الإداري: ثانيا: 
لكن من منطمق أن الغرفة الإدارية لممحكمة العميا  ،التقادم المكسب في المناطق الممسوحة

المكسب عمى  لم تسمح بالتقادم ،02-98حكمة إدارية بمقتضى القانون رقم تحولت إلى م
 فمن باب أولى لا ،الشخصي ات المشيرة التي ليا سندات مشيرة في ظل نظام الشيرالعقار 
 .(1)يمناطق الخاضعة لنظام الشير العينلمقضاء الإداري أن يسمح بالتقادم المكسب في ال يمكن

عمى العقارات المشيرة ، ي مدى جواز تطبيق أحكام التقادمأمام ىذا التعارض الصارخ ف
 ،المتعمقة بالتقادم المكسب 827/828/829ء المواد غالا  و البعض لتعديل القانون المدني ى ناد

التقادم المكسب كان ولا زال ىو الحل فلأن الحل ليس الإلغاء  ،إلا أن ىذا الاقتراح غير صائب
 .الحصول عمى سندات ممكية منلتمكينيم  ،سوحةالوحيد لأصحاب العقارات الغير مم

لكن من جيتنا  ،عند الانتياء من عممية المسح حينيا فقط يمكن إلغاء التقادم المكسب
 02-07 من قانون 02نرى أن القانون الجزائري أجاب عمى ىذه الإشكالية بموجب المادة 
أن لا يكون و  ،ية مشيرالذي يشترط لإيداع ممف التحقيق أن لا يكون العقار ذو سند ممك

 .ممسوحا
أقر وكرس مبدأ عدم جواز اكتساب  ،2007مما يفيم أن المشرع إبتداءا من سنة  

ممسوحة أو غير ممسوحة لكن ذات سندات العقارات  كانت إذا ،العقارات بالتقادم المكسب
 ميما.وما عمى القضاء إلا تطبيقيا تطبيقا س ،مشيرة
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 ة:خاتم
يتضح من مجموع ما تقدم في بحثنا ىذا أن التقادم المكسب إجراء اقتضتو الضرورة 
لتمكين الأفراد الحائزين أو المالكين الذين يفتقدون سندات الممكية من إثبات حقيم عن طريق 
الحيازة المؤدية لمتممك بالتقادم، إذ يكون التقادم في بداية الأمر مجرد حيازة عمى عقار أو عمى 

 عيني لأجل تممكو ثم يتحول إلى ممكية بتوفر شروط معينة. حق
بناءا عمى ذلك يشترط لاكتساب الممكية العقارية بالتقادم، أن توجد حيازة قانونية صحيحة 

المعنوي، كما يجب أن تكون خالية من العيوب التي قد تشوبيا، فلا و  مستوفية لعنصرييا المادي
مستمرة ليست و  واضحة لا لبس فيياو  ظاىرة ليست خفيةبد أن تكون ىادئة لا إكراه فييا، و 

 متقطعة.
لكن قيام الحيازة بكافة ىذه العناصر، لا يكفي وحده لاكتساب الممكية العقارية، حيث 
يشترط  استمرار ىذه الحيازة مدة معينة من الزمن يتطمبيا القانون حسب نوع التقادم، ففي التقادم 

 10نة كاممة، أما التقادم المكسب القصير حددىا ب س 15الطويل فقد حددىا المشرع ب 
سنة، ىذه المدة لا بد أن يكتمل  33سنوات، أما في الحقوق الميراثية فالمدة المطموبة ىي 

ىذا ما و  حسابيا بالأيام وكذلك لا بد أن لا يتعرضيا عارض يؤثر في حسابيا أو يقطعو تماما
 الانقطاع.و  يعرف بالوقف

م القصير فقد اشترط المشرع لاكتساب الممكية العقارية توافر أما فيما يخص التقاد
ىذين الشرطين يمكن و  السند الصحيح، فإذا توافرت الحيازة الصحيحةو  شرطين ىما حسن النية

 لمحائز اكتساب ممكية العقار بمضي المدة القصيرة.
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لو حق إذا توافرت شروط التقادم المكسب، توجب عمى الحائز أن يتمسك بو حتى يتقرر 
الممكية عمى العقار أو الحق العيني محل الحيازة، فلا تثبت ىذه الممكية بقوة القانون بل عمى 

 الحائز أو من لو مصمحة في ذلك أن يتمسك بو.
يتم التمسك بالتقادم بإتباع إجراءات إدارية بسيطة تؤدي في النياية إلى تسميم عقود 

 02-07العقاري، فقد أصدر المشرع قانون رقم ذلك من خلال إجراء عممية التحقيق و  الممكية
المتعمق بتأسيس إجراء معاينة الممكية وتسميم سندات الممكية بيدف تمميك الحائزين لمعقارات 

ىذا بعد توفر و  تثبيت ممكيتيم بوثائق رسمية، في انتظار إتمام عممية المسحو  بدون سندات
تسميم سندات و  ممية التحقيق العقاريبناءا عمى ىذا تتم عو  الإجراءات الضرورية،و  الشروط

التصرف فييا و  أمنا واستغلالا لعقاراتيمو  الممكية التي من شانيا أن تجعل الملاك أكثر اطمئنانا
المعاملات و  كما يشاؤون، كما تمكن السمطات العمومية من تنظيم الممكية ومراقبة التصرفات

 .المتعمقة بيا
اسبة عممية المسح فيقوم المحافظ العقاري بموجب كما يتم التمسك بالتقادم المكسب، بمن

ذلك بترقيم ىذه العقارات ترقيما مؤقتا تختمف مدتو حسب الحالة، فإذا كانت تتوفر لدى الحائز 
وثائق كافية تثبت حيازتو يكون الترقيم المؤقت لمدة أربعة أشير، أما إذا لم تكن لديو وثائق 

تا لمدة سنتين، وفي حال غياب أي اعتراض أو رفضت كافية لإثباتيا فيكون بذلك الترقيم مؤق
الاعتراضات التي قدمت خلال ىذه المدة وبعد انقضائيا يتحول ىذا الترقيم المؤقت إلى ترقيم 

 نيائي ، فيتم تسميم المالكين بموجب ذلك دفاتر عقارية تثبت ممكيتيم.
الدفع، ففي حالة كما يستطيع الحائز أن يدافع عن حقو عن طريق الدعوى أو عن طريق 

التمسك بالممكية المكتسبة و  اغتصاب حقو من طرف الغير بإمكانو رفع دعوى الاستحقاق
 بالتقادم، أما إذا رفع عميو المالك الحقيقي دعوى الاستحقاق يمكن لمحائز الدفع بالتقادم المكسب.
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لم ينص نو عمى الرغم من أن المشرع نظم أحكام التقادم المكسب في القانون المدني إلا ا
و  في مواجية صاحب الحق المشير، ففي ىذا الصدد تذبذبت بصراحة عمى إمكانية الأخذ 
معارض للأخذ بالتقادم في العقارات المشير، فاستقرت المحكمة و  القرارات القضائية بين مؤيد

الغرفة الإدارية، مجمس الدولة  أنفي حين  827/828/829العميا عمى الأخذ بو طبقا لممواد 
 .اليا لم تتقبل ىذه الفكرة استنادا لمبدأ القوة الثبوتية لمشيرح

من خلال كل ما سبق نختص إلى القول بأن نظام التقادم يبقى كدليل عممي عمى  
اختلافات في ىذا المجال، فيسعى و  ما يقع يوميا من تجاذباتو  يبقى مسايرا للأحداثو  الممكية

ا ىاما من طرق اكتساب الممكية العقارية في التشريع يعتبر طريقو  لاستقرار المنظومة العقارية،
خاصة في مواجية من يدعي و  يعطي لصاحبو مركزا ممتازا في مواجية الكافةو  الجزائري،

 خلاف الوضع الظاىر.
لا يمكن الاستغناء عن التقادم المكسب كسبب من أسباب اكتساب الممكية، إلا بعد إتمام 

ل العام، ، فباكتمال ىذه العممية يتم العمل بصفة نيائية تأسيس السجو  عممية المسح العقاري
بنظام الشير العيني الذي يمنع اكتساب الحقوق العينية العقارية المقيدة في السجل العقاري 

في انتظار ذلك و  بالتقادم المكسب، لأنو يتعارض مع القوة الثبوتية التي يتميز بيا ىذا النظام،
مثل لاستقرار المنظومة العقارية والحد من الفوضى فييا، باعتبار يبقى التقادم المكسب الحل الأ

عممية المسح العقاري العام عممية يصعب تحقيقيا بسرعة عمى كافة التراب الوطني لتكمفتيا 
 المادية والبشرية. 
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أطروحة لنيل شيادة الدكتوراه في العموم،  تخصص قانون، كمية الحقوق والعموم السياسية، 
 .2014مارس  15 جامعة مولود معمري، تيزي وزو،

ضيف أحمد، اكتساب الممكية العقارية بالتقادم عمى ضوء مستجدات القانون الجزائري، رسالة  .2
العموم السياسية، جامعة أبي بكر و  ل شيادة دكتوراه في القانون، كمية الحقوقمقدمة لني

 .2016بالقايد، تممسان، 
 مذكرات الماجستير: -ب
القانون  المدني و  ريعةأثره بين الشو  التممك عن طريق التقادم المكسبأحمد برداي ،  .1

قانون و  ، تخصص شريعةة الماجستير في العموم الإسلامية، مذكرة مقدمة لنيل شيادالجزائري
 .2009، كمية العموم الإسلامية ،جامعة بن خدة بن يوسف، الجزائر، 

لنيل  مذكرة ،القضاء الجزائريو  صة في التشريع، إثبات الممكية العقارية الخاأورحمون نورة .2
 العموم السياسية،و  ، كمية الحقوقدرجة الماجستير في القانون، فرع قانون المسؤولية المينية

 .2012مولود معمري تيزي وزو، جامعة 
مكسب لمعقار في القانون الجزائري، بحث مقدم لنيل شيادة ، التقادم الأولاد العيد الطاىر .3

 .2005جامعة الجزائر،  كمية الحقوق، مسؤولية،و  عقودتخصص ، الماجستير
دة مة لنيل شيادظل نظام الشير العيني، مذكرة مق التقادم المكسب لمممكية فيثابتي وليد،  .4

الإدارية، و  الماجستير في القانون، تخصص قانون عقاري، كمية الحقوق، قسم العموم القانونية
 .2009جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
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استقرار المعاملات، مذكرة لنيل شيادة الماجستير في و  جقبوب محفوظ، الشير العيني .5
 2013، 1 القانون العقاري، كمية الحقوق، جامعة الجزائر

ود، نظام السجل العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة تخرج لنيل شيادة مسع رويصات .6
 كمية الحقوق، قسم العموم القانونية، الماجستير في العموم القانونية، تخصص قانون عقاري،

 .2009جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
دة ميسون زىيون، اكتساب الممكية العقارية الخاصة عن طريق الحيازة، مذكرة لنيل شيا .7

 .2007الماجستير، قسم القانون الخاص، كمية الحقوق، جامعة الأخوة منتوري، قسنطينة، 
 
 مذكرات الماستر: -ج
حامدي أمين، دور المسح العقاري في تثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائري، مذكرة  .1

الحقوق مكممة من مقتضيات نيل شيادة الماستر في الحقوق، تخصص قانون الإعمال، كمية 
 .2016بسكرة،  والعموم السياسية، قسم الحقوق ،جامعة محمد خيبر،

زين العابدين رحماني، دور شيادة الحيازة في تطيير الوضعية العقارية ، مذكرة التخرج تدخل  .2
كمية  ضمن متطمبات الحصول عمى شيادة الماستر في الحقوق ، تخصص قانون عقاري،

 .2015 ييد حمى لخضر، الوادي،، جامعة الشالعموم السياسيةو  الحقوق
بمول حنيفة، نظام السجل العقاري في القانون الجزائري، مذكرة لنيل درجة  شعبي فطيمة، .3

العموم السياسية و  كمية الحقوق القانون الخاص الشامل،  شعبة القانون الخاص، الماستر،
 .2013،جامعة عبد الرحمان ميرة ، 
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، مذكرة التخرج ضمن عن طريق التقادم المكسبالعقارية ، إثبات الممكية علالي عمر .4
متطمبات الحصول عمى شيادة الماستر، تخصص قانون عقاري، كمية الحقوق والعموم 

 .2015 السياسية، جامعة الشييد حمى لخضر، الوادي،
التقادم و  ةز مكية في التشريع الجزائري )الحياكتساب الماماحي سيام، زيتوني مريم، طرق  .5

 لنيل شيادة الماستر في القانون، تخصص قانون الأعمال، كمية الحقوقالمكسب(، مذكرة 
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لعموم مذكرة تخرج لنيل شيادة الماستر في الحقوق، تخصص قانون عقاري، كمية الحقوق وا
 .2015جامعة عبد الرحمان ميرة، بجاية،  ،السياسية

 المقالات:ثالثا: 
يتضمن  2007 فيفري 27المؤرخ في  02-07دراسة في قانون رقم »بوجمعة صويلاح،  .1

، «تأسيس إجراء لمعاينة حق الممكية العقارية وتسميم سندات الممكية عن طريق تحقيق عقاري
 .108-100 ، ص.ص2007، ماي 16عدد مجمة الفكر البرلماني، 

، «الأملاك الوطنية العقارية الخاصة والتقادم المكسب في ظل المسح العام»، أحمد يجبور  .2
 233 ص.ص ، دون السنة،02، عدد ، جامعة لمديةحقوقكمية ال مجمة الدراسات القانونية،

-243. 
مة مج ،«المسح  العقاري بين التشريع والتطبيق في الجزائر »زغدود ، نعيمة حاجي، جغمول .3

، 2013، جوان 14عدد  بويرة، ،أكمي محند أولحاج جامعة ،قسم  العموم القانونيةمعارف، 
 .256-238 ص.ص
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 .51-35 ، ص.ص2013، 01، عدد 2 العقار، جامعة البميدةو  القانون

، مجمة «لإثبات الممكية العقارية الخاصة التحقيق العقاري كإجراء»، رحايمية عماد الدين .6
، 2013، ، عدد محمد خيضر بسكرة ر ،كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعةالمفك

 .116-104 ص.ص

التحقيق العقاري كآلية لتطيير الممكية العقارية الخاصة »شريالي مواز ، بن سديرة جمول ،  .7
في ظل نظام الشير الشخصي ، المجمة الجزائرية لمحقوق  والعموم السياسية ،معيد العموم 

، جوان 03لونشريسي،  تيسمسيمت، عدد بن يحي ا القانونية والإدارية، المركز الجامعي احمد
 .99-89، ص.ص2017،
، «مفيوم التقادم المكسب لمممكية العقارية في القانون الجزائري»عبد الرزاق بوضياف،  .8

- 152 ، ص.ص2004 ،14عدد المسيمة،  جزائرية لمدراسات التاريخية والقانونية،مجمة الال
194. 

، مجمة المنتدى «يق لاكتساب حق الممكيةلعقاري كطر إجراء التحقيق ا»، عبد الغني حسونة .9
 .311- 305 ، ص.ص، دون سنة06القانوني، جامعة محمد بوضياف، المسيمة، عدد 

شكالاتو القانونية»عمار بوضياف ،  .10 الاجتماعية مجمة العموم ، «المسح العقاري وا 
-39 ، ص.ص2006افريل ، 13عدد  ،ركز الجامعي الشيخ العربي التبسيالم ،والإنسانية

53. 
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، «لتشريعات البيئيةآلية التحقيق العقاري، مجمة البحوث العممية في ا» ،ارة صميحةعم .11
 .144-135، ص.ص 2017، جوان 09جامعة مستغانم، عدد 

 المداخلات:رابعا: 
، مداخمة في جامعة « أثر الوثائق المسحية في ضبط وتحديد الممكية العقارية»ريم مراحي،  .1

 .www.univ-media.dz/fac يالإلكترونعنابة، المنشور بالموقع 
النظام القانوني المتعمق بتحقيق العقاري كآلية لتطيير الممكية العقارية ومدى »م، اسقو غالية  .2

بمناسبة الممتقى الوطني الرابع، الحفظ العقاري وشير الحقوق العينية  ، مداخمة«فعاليتو
 .2011أفريل  28-27 العقارية في الجزائر، جامعة لمدية، يومي

 النصوص القانونية:: خامسا

 النصوص التشريعية: .1
-

، 78،  يتضمن القانون المدني، ج.ر عدد 1975سبتمبر 26مؤرخ في  58-75أمر رقم  
 .   (متممو  معدل)، 30/09/1975صادر في 

راضي العام يتضمن إعداد مسح الأ ،1975نوفمبر  12 مؤرخ في 74-75رقم  مرأ -
 .متمم(و  )معدل18/11/1975، صادر في 92ج.ر عدد  ،وتأسيس السجل العقاري

، 49عدد  ن التوجيو العقاري، ج ر، يتضم1990نوفمبر  18رخ في ؤ م 25-90 رقم قانون -
 متمم(.و  )معدل 11/1990/ 18في  صادر

 الوطنية، ج.ر لاكالأم، يتضمن قانون 1990ديسمبر   01 مؤرخ في 30-90قانون رقم  -
 (.متممو  معدل)، 02/12/1990في  صادر ،52عدد 
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 ، صادر21عدد  ر، ج.بالأوقاف، يتعمق 1991 فريلأ 27مؤرخ في  10-91قانون رقم  -
 .(متممو  معدل)08/05/1991في 

 ،37ج ر عدد  ،الإداريةوالمتعمق بالمحاكم ، 1998ماي  30مؤرخ في  02-98قانون رقم  -
 .01/06/1998صادر في 

يتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الممكية  ،2007 فيفري  27مؤرخ في  02-07قانون رقم  -
 في صادر، 15دات الممكية عن طريق تحقيق عقاري، ج.ر عدد تسميم سنو  العقارية

28/02/2007. 
الإدارية، و  المدنية، يتضمن قانون الإجراءات 2008فبراير  25مؤرخ في  09-08رقم قانون -

 .23/04/2008صادر في  ،21ج. ر عدد 
، ج. 2015سنة ية ل، يتضمن قانون المال2014ديسمبر  30مؤرخ في  10-14قانون رقم  -

 .31/12/2014در في صا ،78ر عدد 

 النصوص التنظيمية: .2
، يتعمق بإعداد مسح الأراضي العام 1975مارس  25مؤرخ في  62-76مرسوم تنفيذي رقم  -

 .متمم(و  ) معدل13/04/1976، صادر في  30ج.ر عدد 
 ،السجل العقاري ، يتعمق بتأسيس1976 مارس 25مؤرخ في  63-76تنفيذي رقم مرسوم  -

 .(متممو  معدل)13/04/1976، صادر في 30 عدد ج.ر
 ، يسن إجراء لإثبات التقادم المكسب1983مايو  21مؤرخ في  352-83مرسوم رقم  -

عداد عقد الشيرة المتضمن الاعتراف بالممو   /05/ 24في  ، صادر21كية، ج.ر عدد ا 
 )ممغى(. 1983
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 التحقيق العقاري يتعمق بعمميات ،2008ماي  13مؤرخ في   147-08مرسوم تنفيذي رقم  -
 .19/05/2008صادر في  ،26عدد  ج. ر  ،تسميم سندات الممكيةو 

 سادسا: الاجتياد القضائي
، المجمة القضائية المحكمة العميا عن صادر، 01/07/1987 مؤرخ في 40187قرار رقم  -

 .1990، 4عدد 
ا ، الصادر عن الغرفة المدنية لممحكمة العمي09/01/1989مؤرخ في  32677قرار رقم  -

 . 1989، 04،مجمة قضائية عدد 
، الصادر عن الغرفة العقارية لممحكمة العميا، 26/07/2000مؤرخ في  199710قرار رقم   -

 . 2005 مجمة الاجتياد القضائي لمغرفة العقارية ،الجزء الثاني،
، الصادر عن الغرفة العقارية لممحكمة العميا، 18/05/2005مؤرخ في  300815قرار رقم  -

 .2005، 2العميا، العدد  مجمة المحكمة
، الصادر عن الغرفة العقارية لممحكمة العميا، 15/10/2008مؤرخ في  479371قرار رقم  -

 .2008، 02مجمة المحكمة العميا، العدد 
 .2007 ،02 مجمة المحكمة العميا ،العدد ،17/01/2007مؤرخ في  384565ر رقم قرا -
ة العميا، عدد خاص، الاجتياد مجمة المحكم ،16/07/2008مؤرخ في  423832قرار رقم  -

 .2010القضائي لمغرفة العقارية، الجزء الثالث، 
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