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نوارة  مليلح. د 

ه بالنصائح فی ا                            ّ    التي أشرفت على هذا العمل وتتب عتن
أثناء إنجازه خطوة بخطوة إلى  ناوالإرشادات، وأخذت بید

  .    ّ        أن تم  واكتمل
ّ     كل  خیر ي                    ّ                نفع االله بها العلم وطلا به، وجزاها االله عن  .  
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    مقدمة  
اهتم الإنسان بالأرض منذ القدم، لأنها تشكل قاعدة أساسیة في الحیاة الاجتماعیة 
والاقتصادیة، فأقام الحروب من أجلها، وسعى لتملكها بشتى الطرق، لكونها ثروة حقیقیة في 

العقار عبر العصور بارتباط الملكیة العقاریة بالتنمیة في جمیع  كل زمان، وازدادت أهمیة
مجالات الحیاة، فأصبح التطور مرتبطا بالوضعیة الاجتماعیة للأفراد وعلاقتها بالملكیة 

ومع تطور الفكر . العقاریة، ومستوى الدخل المعیشي مرتبطا بازدهار واتساع الملكیة العقاریة
بالاستثمار العقاري، لكن هذه الرغبة الجامحة اصطدمت الإنساني أصبح الإنسان مولعا 

والتي أدت إلى عرقلة قیام مشروع سواء  ،بواقع مریر تمثل في نقص الملكیة العقاریة الموثقة
نتاج ذلك كان  .إقامة مسكن یا أو حتى تجاریا أو عمرانیا، أو حتىكان زراعیا أو صناع

ائر بعد الاستقلال كانتشار الفقر الذي أدى عوامل عدیدة، منها المشاكل التي عرفتها الجز 
إلى النزوح الریفي نحو المدن مما نتج عنه تدهور میدان الفلاحة وتفاقم أزمة السكن 
والاستغلال غیر المشروع للأراضي وانتشار البناء الفوضوي وكذلك إخفاق السیاسة الفلاحیة 

  .المنتهجة في ذلك الوقت
، وذلك من أجل في الجزائر ي السیاسة العقاریةإلى ضرورة إعادة النظر ف ذلك أدى

تحقیق تنمیة شاملة والتي لا یمكن أن تتحقق بدون توثیق الملكیة العقاریة بمحررات تتمتع 
تبني المشرع الجزائري لنظام الشهر العیني ، وذلك من خلال بقوة ثبوتیة، وحجة على الغیر

الفرنسي وهذا بإصدار  الاستعمار بعدما كان یعتمد على نظام الشهر الشخصي الموروث عن
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس  1975-11-12المؤرخ في  74-75الأمر 

 ه، المرسوم التنفیذي رقمــبه صدور المرسومین التنفیذیین لـ، والذي أعق)1(السجل العقاري
، وكذا المرسوم )2(المتضمن مسح الأراضي العام 1976-03-25المؤرخ في  76-62

                                                
یتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري، ج ر  1975نوفمبر  12مؤرخ في  74- 75 رقم الأمر - 1

  .18/11/1975في  صادر 52عدد 
في             صادر 30یتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، ج ر عدد  1976مارس  25مؤرخ في  62-76رقم  مرسوم - 2

   ).معدل ومتمم( 13/04/1976
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، وهذا )1(المتعلق بتأسیس السجل العقاري 1976-03-25المؤرخ في  63-76التنفیذي رقم 
غیر أن . لیم سند ملكیة قانونيكأداة فعالة لتطهیر الملكیة العقاریة بصفة نهائیة وبالنتیجة تس

رت بها البطیئة التي ساوتیرة لل قق الأهداف المرجوة منه نظرالم یح الشهر العیني نظام
شغال مسح الأراضي العام، نظرا لشساعة المساحة الجغرافیة للدولة الجزائریة وقلة أ

الإمكانیات المادیة والتقنیة من جهة، وكذا نقص الكفاءات المتخصصة في المجال القانوني 
هر الشخصي مؤقتا هذا ما أدى بالمشرع إلى تمدید العمل بنظام الش. والتقني من جهة أخرى

  .تقالیةكمرحلة ان
موازیة لنظام السجل  استحدث المشرع الجزائري خلال هذه المرحلة الانتقالیة آلیات 

 1983-05-21المؤرخ في  352-83العیني، منها آلیة عقد الشهرة وذلك بموجب المرسوم 
عداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكیة ، )2(                                     ٕ                                         الذي یسن إجراء لإثبات التقادم المكسب وا 

غیر أن مدة الحیازة تكون طویلة هنا مادام  أن هذا العقد یثبت الملكیة عن طریق التقادم 
  .التي قد لا تتوفر إلا عند البعضالمكسب الوارد في القانون المدني، 

مما أدى إلى إقصاء عدد كبیر من الحائزین من الحصول على عقد الشهرة وبالتالي 
لیة أخرى تتمیز بالبساطة والفعالیة وتشترط مدة قصیرة كان لزاما على المشرع التفكیر في آ

 1990-11-18المؤرخ في  25-90للحیازة، وفعلا هذا ما كان مع صدور قانون رقم 
، من أجل رد الاعتبار للملكیة العقاریة الخاصة وفي هذا الصدد )3(المتضمن التوجیه العقاري

الحیازة والتي مرجعیتها الحیازة شهادة  منه ألا وهو 39سند بموجب المادة  تم استحداث

                                                
في  صادر 30یتعلق بتأسیس السجل العقاري، ج ر عدد  1976مارس  25مؤرخ في  63-76مرسوم رقم  - 1

  ).معدل ومتمم(  13/04/1976
عدادالتقادم المكسب  لإثبات إجراءیتضمن سن  ،1983ماي  21المؤرخ في  352-83مرسوم رقم  - 2 عقد الشهرة   ٕ     وا 

مؤرخ في  02- 07ملغى بموجب القانون رقم ، 24/05/1983صادر في  21لاعتراف بالملكیة ج ر عدد االمتضمن 
سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاري  لمعاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم إجراءیتضمن تأسیس  2007ماي 27

  .28/02/2007في  صادر 15 عدد ج ر

 18/11/1990في  صادر 49یتضمن التوجیه العقاري ج ر  1990سنة نوفمبر  18مؤرخ في  25-90قانون رقم  - 3
  .27/09/1995في  صادر 55 عدد ج ر 1995سبتمبر  25مؤرخ في  26- 95م معدل و متمم بالأمر رق
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العقاریة الواردة في القانون المدني، وأحال طرق إعدادها وتسلیمها إلى المرسوم التنفیذي رقم 
  .)1(المحدد لكیفیات إعداد شهادة الحیازة وتسلیمها 1991-07-27المؤرخ في  91-254

یام المحررات تعتبر أساس قو  ،الحیازة العقاریة كسبب من أسباب كسب الملكیةتعد 
 تم اختیارهالسابق الإشارة إلیها وفي مقدمتها شهادة الحیازة والتي هي موضوع بحثنا هذا الذي 

بناءا على الواقع الذي شهد الانتشار الكثیر على طلبها في الآونة الأخیرة وذلك بسبب الدعم 
راضي لیس الذي قدمته الدولة للاستفادة من بناء السكنات الریفیة، وما دامت أغلب الأ

لأصحابها سند ملكیة اضطر الأغلبیة إلى طلب الحصول على شهادة الحیازة من أجل أن 
تمنح له رخصة البناء، وأیضا رخصة الهدم، كذلك أصبحت هذه الشهادة مطلوبة في العدید 
من الملفات كالحصول على بطاقة الفلاح والدعم الفلاحي بمختلف أنواعه، ومن أجل 

  .العقاریة الحصول على القروض
تبدو أهمیة الموضوع من خلال الآثار الكبیرة والخطیرة التي ترتبها الحیازة من الناحیة 

 روطها،متى استوفت ش كتساب الحقوق العینیة العقاریةالقانونیة، حیث تعد طریقا من طرق ا
من ثم فالحیازة تجعل الحائز في مركز ممتاز ا وسیلة من وسائل إثبات الحقوق، و كما أنه

فیما ینشأ من منازعات على محل الحیازة فیعفى من عبء إثبات حقه ویلقي بهذا العبء 
الثقیل على من ینازعه في الحیازة، زیادة إلى الإشكالات الخطیرة المطروحة على الساحة 
العملیة التي أثارتها مسألة الحمایة القانونیة للحیازة ضد الاعتداءات المتكررة، كذلك أعمال 

لب التي تتعرض لها الحیازة العقاریة یومیا، بالإضافة إلى بعض الإشكالیات النهب والس
العملیة والتي برزت على مستوى الجهات القضائیة والتي تتعلق بمحاولة تطبیق النصوص 

  .الخاصة بحمایة الحیازة على أرض الواقع
ته، را لأهمینظتم اختیار هذا الموضوع للبحث فیه دون غیره من المواضیع الأخرى 

لاهتمامنا الخاص بكل ما یدور من إشكالات حول موضوع شهادة الحیازة والمناطق التي و 
 للأراضيوخاصة كون شهادة الحیازة لها أثر في تفعیل عملیة المسح العام . تحرر بشأنها

                                                
  36، یحدد كیفیات إعداد شهادة الحیازة وتسلیمها، ج ر عدد 1991یولیو  27مؤرخ في  254- 91مرسوم تنفیذي رقم  - 1

   .31/07/1991في  صادر
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لهذا ارتأینا دراسة هذا الموضوع من هذه  .وتطهیر العقارات التي لیس لها سندات ملكیة
  :ل طرح الإشكالیة التالیةالزاویة من خلا

  ما مدى فعالیة شهادة الحیازة كآلیة لتطهیر الملكیة العقاریة الخاصة ؟
هذا من خلال ، تحلیليلإجابة على هذه الإشكالیة، سیتم إتباع المنهج الوصفي ل

وتحلیل النصوص القانونیة  محل الدراسة كما هي موجودة في الواقع وصف واقعة الحیازة
وللإحاطة بكل جوانب الموضوع والتفصیل في كامل جزئیاته، سیتم اعتماد . المنظمة لها

ة لشهادة الحیازة لأحكام العامخصصنا الفصل الأول على خطة ثنائیة تتكون من فصلین، 
  .ثارهاآلحصول على شهادة الحیازة و جراءات الإ والفصل الثاني
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  الأولالفصل  
  الأحكام العامة لشهادة الحيازة

الثالث من القانون المدني في الفصل الثاني من الكتاب  ل المشرع الجزائري الحیازةتناو 
الالتصاق، العقد،  ،الوصیةالتركة،  ،ساب الملكیة، فنص على الاستیلاءالمتعلق بطرق اكت

مة بین أسباب كسب الملكیة، وذلك نظرا لما یترتب الشفعة والحیازة التي تحتل مكانة ها
فالحیازة كما یقال هي عنوان الملكیة الظاهرة فالحائز دوما  .علیها من نتائج عملیة خطیرة

ه فرض نفوذ لھبأنه هو المالك بفضل استعماله واستغلاله والذي یخول  الانطباعیعطي 
  . )1(وسیطرته على الشيء المحاز

الشخص بنفسه أو بواسطة تعتبر الحیازة حالة واقعیة أو وضع مادي یسیطر بموجبه 
على شيء من الأشیاء أو حق من الحقوق والظهور علیه بمظهر المالك غیره سیطرته مادیة 

مادیة  عن طریق قیام الشخص بأعمالتتأتى هذه السیطرة المادیة . أو صاحب الحق العیني
تتفق مع مضمون الحق الذي یسیطر علیه سواء كان هذا الشخص هو صاحب الحق أو لم 
یكن، ولما كانت الحیازة هي المظهر الخارجي لوجود الحق فیجب أن یكون الشيء المادي 

ز، وتتضح أحكام شهادة الحیازة بتحدید صالحا لأن یرد علیه الحق الذي یظهر به الحائ
الشروط  إلىإضافة ، )ولث الأمبحال(تحدید خصائصها وأركانها فها، من خلال تعریماهیتها 

  .)ثانيالمبحث ال( وأسباب زوالها الواجب توفرها للحصول علیها
   

                                                
شهادة الحیازة في إطار قانون التوجیه العقاري، مذكرة نهایة الدراسة للحصول على شهادة الماستر، ، محمدمعلاوي  -  1

  .6ص  ، 2013 – 2012جامعة الدكتور یحي فارس، المدیة،  كلیة الحقوق، تخصص القانون العقاري،
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  المبحث الأول
  الحیازة ماهیة شهادة

نظرا لاتساع رقعة مساحة الأراضي التي لم یمسها عملیة المسح العقاري، وحتى یمكن 
عن طریق القانون رقم السیر نحو تطهیر الملكیة العقاریة في بلادنا، لجأ المشرع الجزائري 

بالمناطق التي لم  یحوزونإلى دفع المواطنین الذین  )1(عقاريالمتضمن التوجیه ال  90-25
" شهادة الحیازة"یة المسح العقاري للحصول على سند حیازي یسمى تشملها بعد عمل

Certificat de possession  تسلم لهم من طرف رئیس المجلس الشعبي البلدي الكائن بدائرة
اختصاصه العقار محل الطلب وهذا لمساهمة ولو بصفة غیر مباشرة في تكوین السجل 

 . )2(مسح الأراضي العامالعقاري ومجموعة البطاقات العقاریة المزمع إنجازها في إطار 

من خلال ) الأولالمطلب (ا یستوجب لتحدید ماهیة شهادة الحیازة توضیح مفهومه
عن باقي المفاهیم الأخرى، وكذا الأركان الواجب توافرها حتى تنشأ ویعترف  تعریفها وتمییزها

  ).المطلب الثاني(بها القانون 
  المطلب الأول

  ة الحیازةمفهوم شهاد
المتعلق بالتوجیه العقاري، آلیة شهادة الحیازة، وأحال طرق  25-90تضمن القانون 

المحدد لكیفیات إعداد شهادة  254-91وكیفیات تسلیمها إلى المرسوم التنفیذي رقم إعدادها 
قد سمحت لكل شخص یمارس  25-90من القانون  39، فإن المادة )3(الحیازة وتسلیمها

 58-75من الأمر رقم  823حیازة هادئة علنیة ومستمرة غیر مشوبة بلبس وفقا للمادة 
یخضع للشكلیات دار سند حیازي یسمى شهادة الحیازة باستص )4(المتضمن القانون المدني

                                                
صادر في  49عدد  ج ریتضمن التوجیه العقاري  1990سنة نوفمبر  18مؤرخ في  25-90قانون رقم  - 1

صادر في  55عدد  ج ر 1995سبتمبر  25مؤرخ في  26-95 متمم بالأمر رقمو  معدل 18/11/1990
27/09/1995.  

بن زینب خدیجة، حیازة العقار وتملكه بالتقادم في التشریع الجزائري، مذكرة نهایة الدراسة للحصول على شهادة  - 2
  .34، ص 2013 – 2012ق، جامعة الدكتور یحي فارس، المدیة، كلیة الحقو  الماستر، تخصص القانون العقاري،

 36حیازة وتسلیمها، ج ر عدد ، یحدد كیفیات إعداد شهادة ال1991یولیو  27مؤرخ في  254-91مرسوم تنفیذي رقم  - 3
  .31/07/1991في  صادر

        ).متمممعدل و (، 1775سنة  78المدني، ج ر عدد  ، یتضمن القانون1975سبتمبر  26مؤرخ في  58-75مر رقم أ - 4
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روري التطرق إلى كل من شهادة الحیازة فإن من الضبراز مفهوم ولإ ،)1(اقانونالمحددة 
  ). يثانالفرع ال( وتمیزها عن باقي المفاهیم )الأوللفرع ا(تعریفها 

  الفرع الأول
  تعریف شهادة الحیازة وخصائصها

المتضمن  25-90من القانون رقم  39نص المادة رقم  ءاستقرامن خلال یتضح جلیا 
التوجیه العقاري بأن المشرع لم یتطرق إلى تعریف شهادة الحیازة، بل حدد شروط الحصول 

 254-91كما هو مقرر بالمرسوم التنفیذي رقم  ،علیها وكذا كیفیات إعدادها وتسلیمها
تعریف شهادة الحیازة  منا یستدعي المحدد لكیفیات إعداد شهادة الحیازة وتسلیمها، وهذا ما

   .از خصائصهاوكذا إبر 
   :تعریف شهادة الحیازة -  أولا

المشرع الجزائري لم یقم بتعریفها ، لكن القانون والفقهكل من باهتمام  حظیت الحیازة
التعریف الفقهي لشهادة الحیازة وتحدید موقف  إبرازلذا یتعین  اكتفى بتقنین أحكامها إنما

  .هاتعریف القضاء من
  التعریف الفقهي – 1

یبرر الحیازة الصحیحة  إداريعلى أنها سند حیازي  الفقهاء شهادة الحیازة عرف بعض
 للأراضيالملكیة الخاصة التي لم تحرر لها عقود ولم تشملها عملیة المسح العام  لأراضي

التي یحددها  للأشكالطبقا  إقلیمیابعد، تسلم من قبل رئیس المجلس الشعبي البلدیة المختص 
  . )2(القانون

 ،كما عرفها البعض الأخر على أنها شبه عقد أو مقرر إداري یكتسب طابعا رسمیا
على العقار محل الشهادة، بعد وهو على أیة حال محرر رسمي یثبت للحائز حق الحیازة 

                                                
 خدیم البشیر، الآلیات القانونیة لتطهیر الملكیة العقاریة الخاصة غیر الممسوحة في التشریع الجزائري، مذكرة نهایة -  1

 –2012جامعة الدكتور یحي فارس، المدیة،  ة الماستر، تخصص القانون العقاري، كلیة الحقوق،الدراسة لنیل شهاد
  .37، ص 2013

لسنة  18العدد  ،حدود شهادة الحیازة في تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة، مجلة الفكر البرلمانيمحمودي عبد العزیز،  -  2
  .120ص  2007
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شهارها وأن هذه الشهادة لا ترقى إلى سند الملكیة، ول كن یمكن أن                        ٕ                                                  إتمام إجراءات تسجیلها وا 
القانونیة الساریة  وفقا للإجراءات المكسب التقادم طریق عن لاكتساب الملكیة تكون سندا قویا

  . )1(المفعول
 عن سند حیازي اسمي، تخول عبارة شهادة الحیازةأن اریف التع یستخلص من هذه

غیر امتیازات وحقوق محددة وهي آلیة لتطهیر الملكیة العقاریة الخاصة في المناطق  لحاملھا
  . الممسوحة

   شهادة الحیازةتعریف موقف القضاء من  – 2
شهادة الحیازة سندا قانونیا، حیث ذهبت الغرفة العقاریة للمحكمة العلیا اعتبر القضاء  

 رقم من القانون 39تشكل الحیازة المحدثة طبقا للمادة : إلى أنه )2(288085في القرار رقم 
  . نفسه من القانون 30سند قانونیا بمفهوم المادة  90-25

   :خصائص شهادة الحیازة -  ثانیا
یه المتضمن التوج 25-90 رقم من القانون 43و 42بالرجوع إلى أحكام المواد یتضح 

شهادة اسمیة وهي غیر قابلة للتصرف ولا تغیر من الوضعیة  العقاري أن شهادة الحیازة تعد
القانونیة للعقار، ولهذا وللتفصیل أكثر في خصائص شهادة الحیازة نتطرق إلى كل خاصیة 

  : ى حداعل
    : شهادة الحیازة شهادة اسمیة – 1

من القانون  42تتمیز شهادة الحیازة بالطابع الشخصي لها، وهذا ما نصت علیه المادة 
یازة اسمیة لا یجوز شهادة الح «: ما یلي متضمن التوجیه العقاري، وقد تضمنتال 90-25

ذا توفي الحاصل على شهادة الحیازة أو توفي أحد الحاصلین علیها تكون أمام  ،بیعها  ٕ                                                                       وا 
ن تاریخ ابتداء م) 1(الورثة أو المشتركین الآخرین في الحیازة إن اقتضى الأمر مدة سنة 

                                                
عبد الحفیظ بن عبیدة، إثبات الملكیة العقاریة والحقوق العینیة العقاریة في التشریع الجزائري، دار هومه للنشر  -  1

  .133، ص 2004والتوزیع، الجزائر، 
 ،الأولالعدد ، مجلة المحكمة العلیا، 2005مارس  23في  المؤرخ 288085اریة رقم قرار المحكمة العلیا الغرفة العق -  2

  .239 ص ،2005سنة 
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شهادة جدیدة باسمهم ویشمل هذا التسلیم حق الحصول قانونا محل  تسلیمالوفاة لطلب 
  . الحاصل أو الحاصلین على شهادة الحیازة القدیمة

  .» ةالأجل المخصص ألغیت الشهادة المذكور خلال ن لم یقع الاختیارإو
أن شهادة الحیازة تتصف بأنها شهادة اسمیة، لا یمكن  من المادة المذكورة أعلاه یتضح

في حال هلاك  لحصول على شهادة جدیدة باسمهمباتنتقل إلى الورثة إلا بالمطالبة أن 
ئیة اللازمة للمطالبة احترام الشروط الإجراوب ،في غضون سنة بعد الوفاة صاحب الشهادة

بنقل حیازة  المطالبة یازة بل یمكن لهمق في شروط الحقیام مجددا بالتحري والتحقیبها، ودون 
استصدار شهادة جدیدة باسمهم، كما یجب إخضاع هذه الشهادة مجددا ب سلفهم إلیهم

  .)1(للتسجیل والإشهار العقاري
خر، بل الواقعة المادیة بحد ذاتها أي واقعة لآمن صاحبها شهادة الحیازة لا تنتقل 

من  814إلى  811 من الخلف؛ ولقد نصت المواد إلىلحیازة التي یجوز انتقالها من السلف ا
، أن تكون الحیازة انتقال الحیازةیقصد ب. ائري على أحكام انتقال الحیازةالقانون المدني الجز 

اللاحقة متصلة بالحیازة السابقة ولیست منقطعة بما یحقق الاستمرار حتى یتسنى ضم مدة 
   .)2(الحیازة السابقة إلى مدة الحیازة الحالیة

وهو  بالخلف العام راث ویدعى من انتقلت إلیهالأولى بالمی ،یتم انتقال الحیازة بطریقتین
من یخلف الشخص في ذمته المالیة أو جزء منها كالوارث أو الموصى له بحصة من مجموع 

وتنتقل الحیازة إلیه بنفس نوعها وصفاتها التي كانت علیها، فإذا  الربع التركة كالثلث أو
ذا كانت الحیازة عرضیة، فإن انتفاع فإنها تنتقل بنفس الصفة و  ملك أو حیازة كانت حیازة ٕ                            ا 

إلى حیازة  حیازتھ تحولت إذا عرضیا ولا تتغیر تلك الصفة، إلا االوارث یكون هو الآخر حائز

كذلك إذا كانت حیازة المورث . قانونیة بفعل الغیر أو بفعل یصدر منھ یعارض بھ حق المالك
، فإنها تنتقل إلى الوارث مشوبة بهذا العیب ولا تصبح سلیمة الخفاء أو الإكراهبعیب معیبة 

                                                
  .41خدیم البشیر، مرجع سابق، ص  - 1
السید عبد الوهاب عرفة، المرجع في الحیازة المدنیة وحمایتها الجنائیة، دار الجامعة الجدیدة، الإسكندریة، مصر،  -  2

  .32، ص 2007
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باعتبار أن حیازة الخلف العام استمرارا لحیازة السلف، فالأصل . )1(في یده إلا إذا زال العیب
هذا الضم مدة حیازة المورث إلى مدة حیازة الوارث ما دام للوارث فائدة في  تضم أن

لرفع الدعوى الحیازة وكذا التمسك بالتقادم المكسب لتملك العقار  واجبةلاستعمال المدة ال
   . )2(المحاز 

بالاتفاق أو بالعقد وذلك كانتقال حیازة المبیع من البائع إلى تتم أما الطریقة الثانیة 
هو من تلقى عن غیره حق معین بالذات و  ،)3(بالخلف الخاص الأخیرسمى هذا یالمشتري و 

أو هو عن سلفه بسبب من أسباب انتقال الملك كعقد البیع أو الهبة أو الوصیة أو الشفعة 
علاقة قانونیة أدت إلى انتقال الحیازة، وتنص المادة  السابقحائز قامت بینه وبین الحائز كل 

غیره إذا اتفقا على ذلك وكان تنتقل الحیازة من الحائز إلى  «: مدني على ما یلي. ق 811
في استطاعة من انتقلت إلیة الحیازة أن یسیطر على الحق ولو دون تسلم مادي للشيء 

  .» موضوع هذا الحق
یفهم من نص المادة أن انتقال الحیازة للخلف الخاص یتم بناء على اتفاق بینه وبین 

حیازة أي أن یكون في أن یتوفر لدى الخلف السیطرة على العین موضوع الویشترط سلفه 
استطاعته مباشرة الأعمال المادیة وتعتبر حیازة الخلف الخاص حیازة جدیدة مستقلة عن 
حیازة السلف وتتمیز بصفاتها الخاصة التي قد تختلف عن الصفات التي كانت علیها من 

ومع ذلك تكون حیازة خلفه الخاص قانونیة قبل، فقد تكون حیازة سلف حیازة عرضیة 
خلفه خالیة من  ةبینما حیاز  ة بإكراه أو غموضصحیح، كما تكون حیازة السلف معیب والعكس

كل هذه العیوب، كما أن العبرة في تقدیم وجود حسن النیة أو سوئها یعتمد على نیة الخلف 
الخاص ولیس له علاقة بنیة السلف، وأما بخصوص ضم مدة حیازة السلف إلى حیازة 

حیازته لكسب لف الخاص ضم مدة حیازة سلفه إلى مدة الخلف الخاص فإنه یستطیع الخ
  . )4(الملكیة بالتقادم لاستكمال المدة المتطلبة في رفع دعوى الحیازة

                                                
كیة، دار الجامعة محمد حسین منصور، الحقوق العینیة الأصلیة الملكیة والحقوق المتفرعة عنها، أسباب كسب المل - 1

  .553، ص 2007الجدیدة، مصر، 
  .52، ص 2002رمضان جمال كامل، الحمایة القانونیة للحیازة، دار الألفي لتوزیع الكتب القانونیة، مصر،  - 2
  .40، ص 2000، الجزائر، الجامعیة دیوان المطبوعات، الطبعة الرابعة، والتقادم المكسب الحیازة زواوي فریدة، محمد - 3
  .47 -43، ص ص المرجع نفسه - 4
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   :شهادة الحیازة غیر قابلة للتصرف – 2
غیر أنه مع  «: من قانون التوجیه العقاري على ما یلي 2فقرة  43المادة  تنص

مالي، یحق لمن یحوز قانونیا شهادة الحیازة أن  استثناء التحویل المجاني أو بمقابل
یفهم من هذه . » یتصرف تصرف المالك الحقیقي ما لم یقرر القضاء المختص غیر ذلك

سواء كان بمقابل أو بالمجان في العقار محل الحیازة، بأي تصرف القیام المادة أنه لا یجوز 
وهذا ما تمنح للمالك فقط، كالهبة أو الوصیة أو الوقف، والتي هي في الأصل تصرفات 

لتحقیق أهداف تتعلق أساسا  ، لأن شهادة الحیازة جاءتالملكیة لحقیعكس المفهوم الحقیقي 
فإن الامتیازات التي تخولها شهادة  )1(بالتنمیة الفلاحیة في إطار سیاسة التحدیث الریفي

شهادة الحیازة للتصرف بالبیع أو  ةالحیازة لصاحبها تقابلها قیود تتمثل في عدم قابلی
  .  )2( .أو عن طریق التبرعالمقایضة 

   :شهادة الحیازة لا تغیر الوضعیة القانونیة للعقار – 3
: متضمن التوجیه العقاري على ما یليال 25-90رقم  من القانون 43/01نص المادة ت 

  . » القانونيتغییر في وضعیة العقار لا یترتب على تسلیم شهادة الحیازة  «
یعني مضمون هذه المادة أن شهادة الحیازة لا تخول صاحبها كل الخاصیات المتعلقة 

الوضعیة القانونیة إلى حین أن تصفى  ،بالملكیة لأن المتحصل علیها یبقى مجرد حائز
لعقارات المعنیة بشهادة الحیازة بمناسبة استكمال عملیات المسح العام للأراضي وتسلیم ل

 .)3(الوحید في إثبات الملكیة العقاریة الخاصة ، التي تكون لها الحجیة والسندلعقاریةالدفاتر ا
التقادم  في حالة ظهوره قبل تحقق ل حول مصیر حق المالك الحقیقياءنتس غیر أننا

فبالرجوع إلى نص المادة  ،المسح العام للأراضي إتمامب لصاحب شهادة الحیازة أو المكس
یمكن  « :یلي ما المتضمن التوجیه العقاري والتي تنص على 25-90 رقم من القانون 44

ینطبق على  الحائز أن یكون رهنا عقاریا صحیحا من الدرجة الأولى لفائدة هیئات القرض
 .»العقار الذي ذكر في شهادة الحیازة ویكون ذلك ضمانا للقروض المتوسطة وطویلة الأمد

رغم الطابع الاسمي لشهادة الحیازة إلا أنها تخول حاملها  ههذه المادة أن یتضح من خلال

                                                
  .123 – 122محمودي عبد العزیز ، مرجع سابق، ص ص  - 1
  .42خدیم البشیر، مرجع سابق، ص  - 2
  .123، ص محمودي عبد العزیز، مرجع نفسه - 3
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توقیع رهن عقاري لدى الهیئات المقرضة، وهذا ما یفتح المجال حول إمكانیة عدم الوفاء حق 
ة المقرضة عند الحالة تباشر الهیئ الراهن تجاه الدائن المرتهن، ففي هذه من قبل المدین
قار المرهون، وهذا ما یشكل خرقا للقواعد المتعلقة إجراءات البیع القضائي للعحلول الأجل 

 على الاستثمار مجال سلطة العمومیة فيبحمایة الملكیة العقاریة الخاصة، وتغلیب سیاسة ال
  . )1(والمكفول دستوریا الملكیة الخاصة حق حساب

  لثانيالفرع ا
  قي المفاهیم الأخرىتمییز شهادة الحیازة عن با

ار هو أول مراحل الملكیة الفردیة، ثم تفرعت عنه سائر أنواع كان وضع الید على العق
الملكیة ومنها نظام الحیازة في ذاتها ونظم قانونیة أخرى كعقد الملكیة والتقادم المكسب 

 راسة ظاهرة أو واقعة الحیازة یجب التمییز بینها وبعض الأفكار القانونیة الأخرىدلفوغیرها، 
  . لفةمنعا للخلط بین المفاهیم المخت

   :تمییز الحیازة عن الملكیة - أولا 
 الحقوق العینیة الأخرى، فهيتولد عنه كل الحق العیني الوحید الذي ت تعد الملكیة

یستغله المالك سیطرة قانونیة على الشيء  اوضع قانوني أو واقعة قانونیة، یسیطر به
المدني  من القانون 674لنص المادة  ، طبقا)2(ویتصرف فیه في الحدود التي رسمها القانون

أن لا ء بشرط في الأشیاالملكیة هي حق التمتع والتصرف «: التي تنص على مایلي
وضع تتمثل في أما الحیازة فهي واقعة مادیة، . »تحرمه القوانین والأنظمةتستعمل استعمالا 
بمباشرة أعمال مادیة مما یقوم بها عادة المالك على  ،علیه فعلیةال سیطرةالید على العقار وال

علیه  تكسب الحیازة ملكیة العقار أو الحق العیني. النحو الذي تقتضیه طبیعة هذا الحق
إثبات الملكیة أمر صعب بالمقارنة مع الحیازة، إن  .)3(كبمضي مدة معینة مقترنة بنیة التمل

حیث یحتاج المدعي بالملكیة إلى دلیل مكتوب وغالبا ما یكون سندا رسمیا مشهرا، أما 
إثباتها بكافة طرق  واقعة مادیة یجوزالحیازة تثبت بثبوت ركنیها المادي والمعنوي وكونها 

                                                
  .43 – 42ص ، ص خدیم البشیر، مرجع سابق - 1
، دار الجامعة الجدیدة للنشر، الإسكندریة، المستعجللعامة والقضاء سنیة أحمد یوسف، حمایة الحیازة بین النیابة ا - 2

  .12، ص 2001مصر، 
عدلي أمیر خالد، المراكز القانونیة في منازعات الحیازة في ضوء المستحدث من القوانین وأحكام محكمة النقض، دار  - 3

  .39، ص 2000المطبوعات الجامعیة، الإسكندریة، مصر، 
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استخلاص توافر  للمحكمةمح ة وشهادة وغیرها من الإجراءات التي تسنیالإثبات من ب
  .الحیازة
یة ، فدعوى الملكیة ترمي إلى حمایة حق الملكیخص في وسائل الحمایةأما فیما  

بطریق مباشر أما دعاوى الحیازة فهي تهدف أساسا إلى حمایة  نهاوالحقوق العینیة المتفرعة م
 القانون مشروعیته، ولا یسمحوضع الید من حیث كونه كذلك بصرف النظر عن أساسه و 

  . )1(الجمع بین دعوى الحق ودعوى الحیازةب
   :یز الحیازة عن التقادم المكسبیتم -  ثانیا

ثاره القانونیة، آمنهما أحكامه و  لكل لینقمست كنظامیننص المشرع على الحیازة والتقادم 
قة قد یظهران وكأنهما نظاما واحدا فالتقادم هو النظام الأكثر اتساعا الذي إلا أنهما في الحقی

فالحیازة هي واقعة مادیة كما سبق لنا  .بین طیاته، فهو الأصل وهي فرع لهیحتوي الحیازة 
انونیة ثار قآشرحه، تتمثل في السیطرة الفعلیة على الشيء أو وضع الید علیه ویترتب علیها 

أما التقادم المكسب للعقار فهو نظام وضعه القانون یتمثل  .لكسب الحقوقد تكون مصدرا 
في أنه وضع الید على العقار مدة من الزمن بشروط محددة، أي عند انقضاء مدة معینة 

یؤدي  المكسبه حقا، وما یمكن قوله أن التقادم قد یكسب صاحبعلى واقعة مادیة أو قانونیة 
 فیها جمیع شروطها وبانقضاء رن بحیازة قانونیة توفرتإلى اكتساب ملكیة عقاریة إذا اقت

 10( 828و) سنة 15( 827الآجال المنصوص علیها في القانون المدني المواد  إحدى
ویبدو التقارب بین الحیازة والتقادم المكسب إلى حد الامتزاج . )2()سنوات 33( 829، )سنوات
  . ولذلك فإن التمییز بین التقادم والحیازة ما هو إلا في حد ذاته بینهما،

                                                
  .427ص محمد حسین منصور، مرجع سابق،  - 1
المبدأ أن تكون هذه تقادم المكسب لكسب ملكیة العقار تختلف حسب نیة الحائز، فإذا قامت الحیازة صحیحة فإن مدة  - 2

من حاز منقولا أو عقارا  «: من القانون المدني التي تنص على ما یلي 827طبقا للمادة  سنة بدون انقطاع 15المدة 
أو حقا عینیا منقولا كان أو عقارا دون أن یكون مالكا له أو خاصا به، صار له ذلك ملكا إذا استمرت حیازته له مدة 

ستمدة في سنوات إذا كانت الحیازة مقترنة بحسن النیة وم 10، لكن استثناء تكون  » خمسة عشر سنة بدون انقطاع
إذا وقعت الحیازة على عقار أو على حق  «: التي تنص على ما یلي 828قا للمادة وف نفس الوقت إلى سند صحیح

سند صحیح، فإن مدة التقادم المكسب تكون  إلىعیني عقاري وكانت مقترنة بحسن النیة ومستندة في الوقت نفسه 
لا تكسب  «: ما یليسنة لاكتساب الحقوق المیراثیة إذ تنص على  33 إلىكما تمتد مدة التقادم ، » ...عشر سنوات

  .»الحقوق المیراثیة إلا إذا دامت الحیازة ثلاثا وثلاثین سنة  الأحوالبالتقادم في جمیع 
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   :ز الحیازة عن الاستیلاءیتمی - ثالثا
فهو الطریقة في القانون المدني الجزائري من أول أسباب كسب الملكیة یعد الاستیلاء      

تملكه یازته بقصد حالأصلیة المنشئة التي تكسب بها ملكیة شيء غیر مملوك لأحد بمجرد 
  .)1(على أنه وضع الید على شيء مادي لا مالك له بنیة تملكه ویعرف الاستیلاء

 من أملاك الدولة، اعتبر ملكت «: من القانون المدني الاستیلاء 773المادة  تعرف
الأموال الشاغرة التي لیس لها مالك، وكذلك أموال الأشخاص الذین یموتون من  جمیع

إذن فالاستیلاء واقعة مادیة مختلطة، اختلط فیها  .» همغیر وارث أو الذین تهمل تركت
. الحالعنصر الحیازة المادیة بالعنصر الإرادي المتمثل في نیة المستولي تملك الشيء في 

یشترك الاستیلاء مع الحیازة في كونها وسیلتین من وسائل كسب الملكیة، وكونهما یقومان 
المتمثل في نیة التملك  المعنويفي وضع الید وعلى العنصر  على العنصر المادي المتمثل

مرور مدة من الزمن على  ، فالحیازة لا تنقل الملكیة إلا بعدأمورعدة إلا إنهما یختلفان في 
زمن بل بمجرد وضع الید على الشيء  وضع الید بینما الاستیلاء لا یتطلب مرور أي

  .  )2(یكتسب واضع الید ملكیته
الجزائري لوضع حد لواقعة الاستیلاء على العقارات الشاغرة یجعلها ملك تدخل المشرع 
السالفة الذكر، فالدولة هي الوحیدة التي یمكنها مدني ال من القانون 773للدولة طبقا للمادة 

   .اكتساب الحقوق عن طریق الاستیلاء
   :ز الحیازة عن الوصیةیتمی -  رابعا

في التركة مضاف إلى ما بعد الموت، حیث یترتب علیها نقل  تعتبر الوصیة تصرف
، فیمكن للشخص أن د وفاة الموصيملكیة مال معین على سبیل التبرع إلى الموصى له بع

 الإیصاء یجوز، وسكنى انتفاع أو استعمال أو یوصي على شيء یملكه لشخص آخر بحق
لحیاة وقت الوصیة، كما یجوز بهذا الحق لأشخاص متعاقبین إذا كانوا موجودین على قید ا

 777و 776و 775 الجزائري موضوع الوصیة في الموادتناول المشرع  .)3(المستكن للحمل
  مدني قانون 776قانون الأسرة، فتنص المادة من  201إلى  184قانون مدني وكذا المواد 

مرض الموت بقصد التبرع یعتبر تبرعا  یصدر عن شخص في حالكل تصرف قانوني  «
                                                

  .347، ص محمد حسین منصور، مرجع سابق - 1
  .42عدلي أمیر خالد، مرجع سابق، ص  - 2
  .413، ص محمد حسین منصور، مرجع نفسه - 3
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التي تعطى إلى  التسمیة لیه أحكام الوصیة أیا كانتمضافا إلى ما بعد الموت وتسري ع
ّ        إلا  أنهما  من أسباب كسب الملكیة سببان من الوصیة والحیازة یعدان فكلا » ...هذا التصرف  

یختلفان من عدة جوانب، فالوصیة هي تصرف یصدر من شخص إلى شخص آخر وهو من 
أحد ورثته بقصد التبرع، أما الحیازة فهي السیطرة الفعلیة التي یقوم بها الحائز بنفسه أو بغیره 

ّ                           على الشيء ووضع الید علیه، وكذا فإن  نطاق الوصیة یكون في حدود  التركة فقط  ثلث                                 
الملكیة إلى  فالوصیة لا تنقلالحیازة التي لها نطاق أوسع بكثیر، إضافة إلى ذلك مقارنة ب
، خلافا على واقعة الحیازة التي تستوجب مرور مدة التقادم إلا بعد وفاة الموصى له ىالموص

  .المكسب لكسب الملكیة
  :الحیازة عن الشفعةتمییز  –خامسا 

لیحل محل المشتري، إذ تمنح له الأولویة في  الشفیع تعتبر الشفعة رخصة یستعملها
، )1(بدى رغبة في ذلك حمایة لمصالح الأولى بالرعایةأاكتساب العقار محل البیع إذا 

أحكامها  والشفعة نظام مأخوذ عن الشریعة الإسلامیة، وقد نظمها القانون مستمدا غالبیة
العقار المبیع تدخل  ونظرا لخطورة الشفعة في المفاضلة بین شخصین في تملك. منها

الشفعة رخصة  «: التي تنص على مایلي 794المشرع الجزائري لتعریف الشفعة في المادة 
المنصوص علیها في تجیز الحلول محل المشتري في بیع العقار ضمن الأحوال والشروط 

، من خلال هذا التعریف جعل المشرع الشفعة رخصة جوازیة متوقفة على »المواد التالیة
الشفیع حتى یستطیع بموجبها أن یحل محل المشتري في شراء العقار المعروض رغبة 

من خلال ما ورد فالحیازة . لرخصة بجملة من الشروط القانونیةللبیع، لكنه قید هذه ا
استثنائیة وأن الشفعة تعتبر رخصة قانونیة  والشفعة هما نظامان مختلفان تماما خاصة

حه في حین أن الحیازة هي واقعة مادیة وضع الید على منحها القانون للشفیع حمایة لمصال
الشفعة عند بیع المالك للعقار، أما الحیازة بوضع  تقوموالسیطرة علیه سیطرة فعلیة، وشيء 

ً                     رادته بناء  على رخصة أتاها إیاهالید على العقار كذلك كون الشفعة قرار یتخذه الشفیع بإ           
القانون، ویلتزم الشفیع بدفع ثمن البیع الذي اشترى به المشتري في حین أن الحیازة لا 

  .تكون بمقابل مالي
                                                

  .595محمد حسین منصور، مرجع سابق، ص  - 1
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  المطلب الثاني
  أركان الحیازة

خص بالأعمال طرة الفعلیة التي تتجسد في قیام شیتبین من تعریف الحیازة بأنها السی
و ممارسة حق عیني علیه سواء كان المادیة والقانونیة على شيء تجوز حیازته بنیة تملكه أ

ن لابد من توافرهما حتى تنشا أن للحیازة ركنی، هذا الشخص مالكا للشيء أو غیر مالك
والركن  )ولالفرع الأ( ن الماديهما الرك ،)1(رف بها القانون ویترتب علیها آثارها القانونیةویعت

  ).يثانالفرع ال( المعنوي
  الفرع الأول
  للحیازةالعنصر المادي 

یقوم الحائز بالسیطرة الفعلیة على شيء مادي ظاهر علیه مظهر المالك أو صاحب حق 
المادیة لیست لها نوع أو صنف معین بل أنها تختلف باختلاف  الأعمالخر، هذه آعیني 

أو انتقالا من الغیر، كما تباشر هذه  ابتداءتتحقق السیطرة المادیة إما . طبیعة العقار المحاز
  .)2( الشیوعالسیطرة المادیة إما من الحائز بنفسه أو بواسطة الغیر وكما یجوز مباشرتها على 

  :تعریف العنصر المادي للحیازة –أولا 
صاحب الحق على  المادیة التي یباشرها الأعمالیتمثل العنصر المادي في مجموعة 

الشيء، كإحرازه بالاستئثار به مادیا واستعماله والانتفاع به طبقا لما یسمح به طبیعة 
وم العنصر المادي في الحیازة على رابطة فعلیة تربط الحائز بالشيء المحاز یقو  .)3(الشيء

سیطرة وأن تكون هذه الرابطة قاطعة في الدلالة على أن للحائز سلطة حقیقیة تخول له حق ال
علیه والتصرف فیه، ولا یشترط أن یكون للحائز واضعا الید على الشيء مادیا، بل یكفي أن 
تكون الدلائل موفورة بأنه متسلطا علیه دون قیام أي عقبة تصده عن الانتفاع به في أي 
وقت یشاء أو تمنعه من التصرف فیه التصرفات المادیة المقابل لها ولا یجب على الحائز أن 

نما یكفي أن یستعمله كما یستعمله المالك في  الأوقاتل الشيء في كل یستعم             ٕ                                           دون انقطاع وا 

                                                
  .36، ص 2002، لتوزیع الكتب القانونیة بالمنیا، مصر یة القانونیة للحیازة دار الألفيرمضان جمال كامل، الحما - 1
ي التشریع الجزائري، مذكرة نهایة الدراسة للحصول فكسب الملكیة العقاریة  أسباببن طالب إیمان، الحیازة كسبب من  - 2
  .3ص    2011-2010كلیة الحقوق، جامعة الدكتور یحي فارس، المدیة، على شهادة الماستر تخصص قانون عقاري،    

3 - BIRH Philipe, Droit Civil général, Edition Dalloz , treizième éditons; Paris, 2000, p 188. 
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كما أن كف الحائز عن استعمال حقه في بعض . العادة وعلى فترات متقاربة منتظمة
  .)1(لسبب قهري لا یفید أن الحیازة منقطعة ولا یخل بصفة الاستمرار الأوقات

  :صور السیطرة المادیة –ثانیا 
  :تتحقق السیطرة المادیة للحیازة في أربعة صور وهي

  :المباشرة عن طریق الحائز ابتداء السیطرة المادیة – 1
وهي التي یسیطر فیها الشخص سیطرة مادیة على تسمى أیضا بالسیطرة الفعلیة، 
ره، فهو یسیطر على الشيء هذه السیطرة من غی إلیهالشيء المحاز بنفسه دون أن تنتقل 

الك عادة في ملكه فالحائز یحوز المادیة التي یباشرها الم الأعمالیباشر الحائز  .ابتداء
فإذا كان الشيء المحاز دارا . السیطرة من أحدشيء ویسیطر علیه دون أن یستمد هذه ال

ذا كانت أرض زراعیة احتلها وزرعها    .بنفسه وجني ثمارها                 ٕ                                  دخل فیها وسكنها وا 
أما إذا كان الحائز یستعمل حق انتفاع أو حق ارتفاق أي یستعمل حق أخر غیر حق 

 الأعمالالملكیة على الشيء، فالسیطرة المادیة على هذا الحق تكون باستعماله عن طریق 
المادیة التي یقتضیها استعماله، فإذا كان ارتفاق مرور فالسیطرة المادیة علیه كانت المرور 

  .مراد استعمال الحق فیهفعلا في المكان ال
یجب لتحقق هذه الصورة وجود عمل مادي إیجابي یستحوذ به الحائز على الشيء 

مجرد التمكن من الاستحواذ دون الاستحواذ الفعلي، وقبل ذلك لا یمكن المحاز، فلا یكفي 
  .)2( القول بتحقیق العنصر المادي للحیازة وهو السیطرة الفعلیة

  :المباشرة انتقالا من الغیر السیطرة المادیة – 2
یستمد هذه السیطرة من  هولكن ،على الشيء بنفسهالحائز في هذه الصورة  یسیطر

ن كان خلفا  فیتنقل إلیه الشيء المحاز إن كان خلفا عاما بالإرث أو بالوصیة ،الغیر      ٕ            مثلا وا 
  .مثلا خاصا فبالشراء

                                                
  ، 2007مجرى هرجه، الوجیز في الحیازة وفقا لأحدث التعدیلات، محمود للنشر والتوزیع، القاهرة، سنة  مصطفى - 1

 .104ص 

د عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسیط في شرح القانون المدني أسباب كسب الملكیة، دار إحیاء التراث العربي، لبنان،  - 2
  .792ص س ن، 
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هذه في لعنصر المادي في لتحقق اتبقى حیازة الخلف استمرار لحیازة السلف، ویك
الحالة مجرد تمكن الحائز من الاستحواذ على الشيء المحاز، فإذا كان الشيء سیارة یكفي 

  .)1(مفاتیحها من البائع) المشتري(تسلم الحائز یلتحقیق السیطرة المادیة علیها أن 
  :السیطرة المادیة بواسطة الغیر – 3

 ذا ماالمادیة على الشيء بدلا من الحائز وهتتحقق هذه الصورة بقیام الغیر بالسیطرة 
    : ما یليالقانون المدني على من  810نصت المادة یعرف بالسیطرة المادیة بالوساطة، 

متصلا به اتصالا كان متى كان الوسیط یباشرها باسم الحائز و  ،تصح الحیازة بالوساطة «
  ».. . یلزمه الائتمار بأوامره فیما یتعلق بهذه الحیازة

أي بواسطة یستخلص من نص المادة أنه یمكن أن تكون السیطرة المادیة بالوساطة، 
الذي یكون متصلا به اتصال التابع ، أو ما یسمى بالوسیط شخص آخر یمثل الحائز

یجتمع . والأجیركالخادم والعامل بالمتبوع، ویأتمر بأوامره فیما یتعلق بهذه السیطرة المادیة 
وهو القصد الذي لا ینوب عنه المعنوي و  ة عنصرا الحیازة الماديعند الحائز في هذه الحال

في شخصه أما القانونیة ، تنتج الحیازة أثارها الأصليحد، ومن ثم یبقى هو الحائز فیه أ
لا یباشرها باسمه مؤقتة و  السیطرة المادیة ولیس بحائز لأن حیازته فلیس لدیه سوىالوسیط 

عقد أو سند یربط ، بحیث هناك )2(فهو حائز عرضي ولیس قانوني الأصليبل باسم الحائز 
بین الحائز الحقیقي والحائز العرضي هو الذي یحدد كل الشروط التي ینتقل بمقتضاها وضع 
الید إلى الحائز العرضي كما یحدد هذا العقد كل الحدود التي یجب ألا یخرج عنها الحائز 

  .العرضي في انتفاعه بالشيء
باشرة السیطرة المادیة للحائز بواسطة خدم وعماله، فهؤلاء یحوزون لحساب مثال ذلك م

بوع الذي یحتفظ بالعنصر المعنوي للحیازة، فناظر الزراعة یحوز المزرعة حیازة مادیة المت
  .)3(المزرعة بواسطته الأرضلحساب متبوعه، ویحوز صاحب 

                                                
  .15 -14 ص ص قسابمرجع  ،فریدة زواوي محمدي - 1
  .795سابق، ص أحمد السنهوري، مرجع عبد الرزاق  - 2
محمد حسین منصور، الحقوق العینیة الأصلیة والحقوق المتفرعة عنها، أساب كسب الملكیة، دار الجامعة الجدیدة،  - 3

  .533 -532 ص ، ص2007الإسكندریة، 
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قد تثیر الحیازة بالوساطة نزاع بین الحائز الحقیقي والوسیط الذي یدعي الحیازة لنفسه 
اتفاق الوساطة  إثبات، فیجب على الحائز الحقیقي الإثباتفیخضع هذا النزاع للقاعد العامة 

ة من المادة ثبات العنصر المعنوي وهذا ما یفهم من نص الفقرة الثانی ٕ ا  و أو علاقة التبعیة 
یحوز  إنماوعند الشك، یفترض أن مباشر الحیازة  «: یلي ي تنص على ماالت 810

فإذا عجز الحائز الحقیقي عن إثبات الوساطة فإن القانون یفترض أن الوسیط  » ...لنفسه
  .هو الحائز یمارس الحیازة باسمه ولحسابه

  :السیطرة المادیة على الشیوع – 4
یباشر الحائز على الشیوع أعمال السیطرة المادیة لحسابه شائعة مع غیره لا خالصة 

، والسیطرة الشائعة معهملنفسه، مثال ذلك أن یسكن الدار مع شركائه، أو یزرع الأرض 
لا تنتج آثارها ة شخصیة بل حیازة على الشیوع، و المادیة على الشیوع لا یمكن أن تنتج حیاز 

لا تحمي حیازة كل شخص  یتفق مع طبیعة الشیوع فدعاوى الحیازة مثلا إلا على النحو الذي
  .)1( حیازة على الشیوع أساسعلى  إلا

تتحقق هنا السیطرة المادیة على الشيء محل الحیازة باشتراك الغیر مع الحائز في هذه 
حراز عقار شائعابقیام  یطرة، وذلكالس من أو استعمال حقا واحد                        ٕ                شخصین أو أكثر بحیازة وا 

م بجمیع الأعمال المادیة التي الحقوق على الشیوع، بحیث یجوز لكل شخص منهم أن یقو 
الأعمال  بشرط أن لا یحول قیامه بهذه ،بر على حیازة الشيء أو تدخل في مضمون الحقتع

عن  الأخرىهي  تعبر أعمالبما یحق لهم القیام به من   على الشیوع دون قیام باقي الشركاء
 المادي )2(وتتوفر عندهم أركان الحیازة یكونون بذلك حائزین على الشیوعو حیازتهم، 

. الحق شائعا مع غیره لا خالصا لنفسه استعمالغیر أنه في الركن المعنوي یقصد  ،المعنويو 
  .ر السیطرة المادیة شائعة مع غیرهیباش أما في الركن المادي
تج إلا في الحدود التي تتفق ولا تنإلى كلا الطرفین في هذه الحالة  الحیازة تنصرف أثار

تثبت الحیازة على الشیوع بكافة طرق الإثبات القانونیة شأنها في . مع طبیعة العقار المشاع
  .ذلك شأن الحیازة المباشرة

                                                
  .797، ص سابقعبد الرزاق أحمد السنهوري، مرجع  - 1
كلیة  النطاق القانوني للحیازة في القانون الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في العلوم القانونیة،قادري نادیة،  - 2

  .56، ص 2008الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
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لحیازة من سیطرة أخیرا أمام تعداد صور تحقق السیطرة المادیة على الشيء محل ا
على الشیوع یبقى أمام محكمة الموضوع أن سیطرة بالوساطة وسیطرة  فعلیة مباشرة إلى

 استدلالا دعوى أو من أي دلیل آخر، فیستدل القاضيتستدل على نوع الحیازة من أوراق ال
  .)1(موضوعیا على نوع وضع الید على الشيء المحاز

  الفرع الثاني
  العنصر المعنوي للحیازة

في مضمون الحق، لذا كان لا تتوافر الحیازة بمجرد توافر السیطرة المادیة التي تدخل 
اب الحق من خلال القیام في اكتس في الظهور بمظهر المالك ن اللازم وجود عنصر النیةم

  .بأعمال هذه السیطرة
في الفقه حول ضرورة توافر القصد لدى الحائز بأن تتجه إرادته إلى  خلاف لذلك لا

اكتساب ملكیة الشيء محل الحیازة والتصرف فیه تصرف المالك في ملكه من أجل قیام 
  .حیازة قانونیة صحیحة

  :تعریف العنصر المعنوي للحیازة –أولا 
الحق العیني  مثل العنصر المعنوي في أن تتوافر لدى الحائز النیة في اكتسابیت

الأعمال والظهور بمظهر صاحب الحق أو مالك العقار المحاز وذلك عند مباشرة 
تعد مزاولة للحق موضوع الحیازة ومتفقة مع طبیعته ویكون ذلك  التصرفات المادیة التيو 

  . )2(أخرلحساب الحائز لا لحساب شخص 
انتفى العنصر المعنوي فإننا نكون بصدد حیازة عرضیة أو مجرد وضع ید، حیث  إذا

نما بمقتضى سند ینطوي على الاعتراف بالحق  خص السیطرة المادیة لا لحسابهیباشر الش  ٕ                                        وا 
  .العیني لشخص آخر، كما هو شأن المستأجر والمستعیر والنائب عن الغیر

الحق محل الحیازة، فزراعة الأرض تبدو أهمیة النیة في أنها تساعد على تعیین 
وز أو عن صاحب حق الانتفاع، أو من یحكعنصر مادي یمكن أن تصدر عن المالك، 

  .وز الشخص بمقتضاهاالنیة هي التي تحدد الصفة التي یحلحساب الغیر كالمستأجر، ف

                                                
  .57 - 56 ص ، صالسابقمرجع القادري نادیة،  - 1

2  - WEIL Alex, Droit Civil, Les biens, , Deuxième édition, Editions Dalloz, Paris, 1974, p 137. 
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الأصل أن العنصر المعنوي أو القصد لا تجوز مباشرته بالواسطة لأن القصد أمر 
د من وجوده عند شخص الحائز، ومع ذلك فإنه یجوز استثناء لغیر الممیز أن شخصي لاب

یكسب الحیازة عن طریق من ینوب عنه نیابة قانونیة، أي أن الصبي غیر الممیز والمجنون 
والمعتوه یكون معدوم الإرادة ولا یوجد لدیه القصد، لذا یمكن أن یوجد هذا العنصر لدى من 

ئز ممیزا، كالصبي الممیز والمحجور و قیم، أما إن كان الحاینوب عنه من ولي أو وصي أ
رط في توافر هذا عنده شخصیا عنصر القصد، إذ لا یشته، فإنه یجوز أن یتوافر علیه لسف

  .)1(العنصر كمال الأهلیة، بل یكفي التمییز
صاحبه حتى یقوم الدلیل على كحائز الحق  جعلو  ة كبرى للحیازةأولى القانون أهمی

  :وذلك لعدة اعتبارات هي عكس ذلك
وجزاء لصاحب  لبا ما تكون الحیازة مستندة إلى حقحمایة الوضع الظاهر، فغا –أ 

ومن  الحائز بموالاتها بحیازتها وقیام طول هذه المدة وسكوته عن ذلكالعین التي اغتصبت 
  .أولى بالرعایة م فمصلحتهث

  .في المجتمع تحقیق الأمن –ب 
من تعامل مع الحائز أنه مهدد باستحقاق  حتى لا یشعراستقرار المعاملات،  –ج 

  .)2(العقار من مالكه
  :النظریات الفقهیة في العنصر المعنوي –ثانیا 

  .أثار مفهوم العنصر المعنوي للحیازة نقاشا حادا بین الفقیه سافیني والفقیه اهرنج
  :النظریة الشخصیة – 1

) Saviyny( العالم والفقیه الألماني سافیني دى بهاالحیازة، ناهي النظریة التقلیدیة في 
عنصر القصد هو العنصر الجوهري في الحیازة وعلیه إذا انعدمت النیة لم تقم أن  الذي یرى

. لق عنصر القصد أو النیة بالشخصالحیازة، وسمیت نظریته بالنظریة الشخصیة نظرا لتع
اصدا أن یستعمل الحق لحساب تشترط هذه النظریة لتحقق الركن المعنوي أن یكون الحائز ق

نفسه، مهما كانت صفة الحائز حسن النیة أو سیئها، ومهما كانت طبیعة الحق المحاز سواء 
كان حق ملكیة أو حق عینیا آخر، فإذا كان الحق هو حق ملكیة وجب أن یتوافر عند 

                                                
  .540- 538ص   محمد حسین منصور، مرجع سابق، ص - 1
 .21عبد الوهاب عرفة، مرجع سابق، ص  - 2
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ك الحائز نیة استعمال حق الملكیة لحسابه بأن یتصرف في الحق تصرف المالك فیما یمل
ذا كان حقا عینیا أخر وجب أن  .فیستعمل ویستغل ویستهلك كما یفعل المالك عادة  ٕ                             وا 

مع توافر النیة لاستعماله  ن صاحب هذا الحق ووفقا لطبیعتهیتصرف الحائز كما لو كا
 لنظریة، فإلى جانبه الفقیه دوماولم یكن سافیني وحده من نادى بهذه ا .)1(لحساب نفسه

)Domat (بوتیه والفقیه )pothier(.  
    :النظریة المادیة – 2

بما سماه النظریة المادیة في القصد النظریة ) ihering( عارض الفقیه الألماني إهرنج
الشخصیة ویرى إهرنج أن عنصر القصد لیس عنصرا مستقلا عن عنصر السیطرة المادیة 

  .)2(بل إن العنصر المادي یتضمن بالضرورة العنصر المعنوي
حیث  ،النیة في هذه النظریة على خلاف مفهومها في النظریة الشخصیةیكون معنى 

تتحقق بأن تكون الأعمال المادیة المكونة للسیطرة المادیة أعمال إرادیة قصدیة، فكل من 
وز مال قصدیة یكون حائزا سواء كان یحیسیطر على شيء سیطرة مادیة أو عن طریق أع

ظریة یكون كل من المستأجر والمستعیر والوكیل وبمقتضى هذه النلحسابه أو لحساب الغیر، 
ولا یمنع من وصفه  حائز لأنه یسیطر سیطرة فعلیة على الشيء وینتفع من هذه السیطرة

  .)3(وز لحساب المؤجر أو المعیر أو الوكیلحائز أنه لا یحوز لحساب نفسه بل یح
أن الذي یمیز بین الحیازة القانونیة والحیازة العرضیة لیس هو قصد الحائز  یرى اهرنج

في استعمال الشيء لحساب نفسه، فالمهم في الحیازة القانونیة هو أن تكون الأعمال المادیة 
  .)4(التي یسیطر بها الحائز على الشيء أعمالا إرادیة قصدیة ولو كانت لحساب غیره

ریة إمكانیة تقریر حمایة قانونیة للحائز لحساب غیره یترتب على الأخذ بهذه النظ
بدعاوى الحیازة كالمستأجر على خلاف ما هو مقرر في النظریة الشخصیة حیث لا تقرر له 

  .)5(هذه الحمایة
                                                

  .804- 803ص ص  أحمد السنهوري، مرجع سابق عبد الرزاق - 1
  .83ص سابق، رمضان جمال كمال، مرجع  - 2
   .65قادري نادیة، مرجع سابق، ص  - 3
  .17، مرجع سابق، ص فریدة محمدي زواوي  - 4
  .807ص  ،عبد الرزاق احمد السنهوري، مرجع سابق - 5
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  :موقف المشرع الجزائري من النظریتین –ثالثا 
حین اشترط النیة  الشخصیةبالنظریة  أخذ یتین، فقدا النظر المشرع الجزائري بكلت تأثر

لاتقوم الحیازة على عمل  «: على ما یلي 01فقرة  808، وكما نصت المادة كعنصر معنوي
  »... یأتیه الغیر على أنه مجرد رخصة أو عمل یتحمله على سبیل التسامح 

استعار من النظریة المادیة أهم نتائجها وهو اعتبار المستأجر حائز لحقه  كما 
من القانون المدني التي تنص على  487المادة  من خلال الشخصي وحماه بدعاوى الحیازة

وللمستأجر أن یطالب شخصیا المتعرض بالتعویض عن الضرر الذي لحقه، ...  «: ما یلي
بهذا یكون المشرع الجزائري أقر استثناء عن ، » أن یمارس ضده كل دعاوى الحیازةه ول

   .القاعدة العامة
الجزائري بالنظریة المادیة حینما أجاز لعدیم التمییز ممارسة یظھر كذلك تأثر المشرع 

ي الجزائري التي تنص على ما من القانون المدن 809الحیازة بالنیابة بموجب نص المادة 
  » طریق من ینوب عنھ نیابة قانونیة عن الحیازةأن یكسب  یجوز لغیر ممیز« :یلي

في الحیازة تثبت بعنصریها المادي  الأصلالعنصر المعنوي أن  إثباتیلاحظ بصدد 
الحائز أنه یحوز حیازة مادیة یفترض فیه أنه یحوز لحساب نفسه  إثباتوالمعنوي، بمجرد 

القانونیة إذ  على الحیازة المادیة قرینةفالحیازة . )1(ذلك إثباتویقع على من یدعي العكس 
وعند الشك، یفترض أن  «: من القانون المدني على ما یلي 02فقرة  810تنص المادة 

  »... مباشر الحیازة إنما یحوز لنفسه 
   

                                                
  .19، ص ابقس، مرجع فریدة زواوي محمدي - 1
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  المبحث الثاني
  الحیازة وزوالها شهادة شروط استحقاق

على الحیازة لأنها تمثل مظهر الحق والوسیلة الفعالة  رتب القانون آثار خطیرة
لا  كانت  ّ       لممارسته، فمن الواجب أن تكون هذه الحیازة على نحو یتفق مع هذا الظاهر وا   ٕ                                                                     

  . ن أبدا جدیرة بحمایة القانون لهاالحیازة معیبة لا یترتب علیها أي اثر ولا تكو 
من القانون المدني على ما  808المادة  الفقرة الثانیة من نص المشرع الجزائري في

ثر أو حصلت خفیة أو كان فیها التباس فلا یكون لها أإذا اقترنت الحیازة بإكراه  «: یلي
علیه أمرها إلا من الوقت الذي  التبسعنه الحیازة، أو  أخفیتجاه من وقع علیه الإكراه أو ت

  ھناك عنوي فإنهالحیازة المادي والم اإضافة إلى توفر عنصر . )1(» تزول فیه هذه العیوب
وقد یحدث أن ) المطلب الأول(یجب توافرها للحصول على شهادة الحیازة  شروط قانونیة

 بإرادته،یتعطل مسار الحیازة القانوني وینهدم وجودها بأن تزول من ید الحائز إذا تخلى عنها 
  ). المطلب الثاني(أو فقدها رغما عنه 

  ولالمطلب الأ 
  استحقاق شهادة الحیازة شروط

الشروط الواجب توافرها للحصول على شهادة الحیازة، یجب التطرق إلى كل  لإبراز 
من حیث العقار المحاز،  ، كذا الشروط الخاصة)الفرع الأول( من الشروط العامة للحیازة

  ).الفرع الثاني( إضافة إلى المدة القانونیة الواجب توافرها
شروط الحصول على شهادة الحیازة التي  25-90انون رقم من الق 39تضمنت المادة 

 58- 75من الأمر  823یمكن كل شخص حسب مفهوم المادة  «: تنص على ما یلي
، یمارس في أراضي الملكیة الخاصة، التي لم تحرر 1975سبتمبر  26المؤرخ في 

عقودها، ملكیة مستمرة وغیر منقطعة وهادئة وعلانیة لا تشوبها شبهة أن یحصل على 
ر العقاري، وذلك وهي تخضع لشكلیات التسجیل والإشها" شهادة الحیازة"سند حیازي یسمى 

  في المناطق التي لم یتم فیها إعداد سجل مسح الأراضي

                                                
  .74ص مرجع سابق، قادري نادیة،  - 1
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ویبقى تسلیم شهادة الحیازة في المناطق الرعویة خاضعا للقانون الخاص المعلن 
  ». أدناه 64عنه في المادة 

  الفرع الأول
  الشروط العامة للحیازة

تتوفر على شروط  أن مادي والمعنوي،إلى جانب استیفاء الحیازة لركنیها الیشترط 
ومقترنة بحسن النیة، ون الحیازة هادئة، علنیة، مستمرة، واضحة صحتها، بحیث یجب أن تك

  .لآثارهاحتى تصبح الحیازة صحیحة قانونیة ومنتجة 
  :شرط الهدوء –أولا 

تمكن الحائز من استعمال الشيء والانتفاع به دون اللجوء إلى  یقصد بشرط الهدوء
ّ         ألا  یكون ال ، أيالعنف والقوة حتى لا تتحول إلى حیازة مغتصبة حائز قد حصل على الحیازة  

، فإذا استخدم لحقیقي لانتزاع ملكه منهضد المالك ا باستخدام القوة والتهدیدبالإكراه، أو 
القوة أو التهدید ضد الحائز السابق أو المالك وانتزع منه الحائز بنفسه أو بواسطة أعوانه 

ّ          رس هذا الإكراه، فإن  الحیازة الشيء بسبب ذلك، وظل یما تكون مشوبة بعیب الإكراه، ولا                  
  .)1(تنتج آثارها، ولا تصلح للتقادم

إذا بدأت بالإكراه أو هي  ، وتعتبر غیر هادئةفي الحیازة أن تكون هادئةالقانون یشترط 
التي تكون محل اعتراض أو منازعة من طرف الغیر، وتظل الحیازة مشوبة بهذا العیب 
طالما بقي الاحتفاظ بها قائما على العنف، وتصبح الحیازة هادئة وسلیمة منتجة لآثارها 

ع سببه راه مؤقت یزول بانقطاالقانونیة منذ اللحظة التي ینقطع فیها الإكراه، فعیب الإك
ا نصت ، وهذا م)2(الشخص الذي وقع علیه الإكراه نسبي بمعنى لا یحتج به في مواجهةو 

  . )3(من القانون المدني 808/2علیه المادة 
  :شرط العلنیة –ثانیا 

أفعال الحائز الدالة على  دم علنیةـركن المادي، أي عـیب یشوب العیعتبر الخفاء 

                                                
  .169رمضان جمال كامل، مرجع سابق، ص  - 1
  .546محمد حسین منصور، مرجع سابق، ص  - 2
  .123ص  ،2005 – 2004، الجزائر العلیا للقضاء، المدرسة خرج منالت مذكرة، الحیازة دعاوى، وغیرها الواهم دلیلة - 3
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بالعلنیة هو أن یباشر الحائز أعمال حیازته على مشهد  المقصود. )1(سیطرته على الشيء
وأن تكون  ،من الناس أو على الأقل على مشهد من المالك أو صاحب الحق الذي یستعمله

أن الحائز یدیر العقار  بكیفیة تكشفوأن تظهر  لأفعال الدالة على وضع الید مجهرةا
ألا یخفي الأعمال المادیة التي تكون و  تكون الحیازة ظاهرة وعلنیة ، ولهذا یجب أن)2(كمالك

خفاء  .ازة على من لهم مصلحة في معرفتهاالعنصر المادي للحی العقار لیس من حیازة  ٕ      وا 
 الأمور السهلة كما في إخفاء حیازة المنقول، فمن الصعب على الحائز أن یخفي حیازته

فلا یحتج  نسبيفاء هو عیب عیب الخ. )3(هارض زراعیة یقوم بزراعتها أو بإیجالقطعة أر 
ّ                                                                  بهذا العیب إلا  على من كانت له مصلحة في العلم بالحیازة، الخفاء یجعل الحیازة غیر              
منتجة لآثارها بالنسبة لذي المصلحة الذین أخفیت عنهم الحیازة، وهو كذلك عیب مؤقت فإذا 

ر لها الحمایة القانونیة وتؤدي لآ عیب الخفاء أصبحت الحیازة منتجة زال ّ                               ثارها، فتقر  إلى           
  .)4(كسب الملكیة بالتقادم

  :شرط الاستمراریة –ثالثا 
یقصد باستمرار الحیازة أن یكون واضع الید على اتصال مباشر بالعقار المحاز، وأن 

 الانتفاعتتولى منه أعمال السیطرة المادیة في فترات منتظمة ومتقاربة وقاطعة في الدلالة 
  .بالعقار المحاز

لیس من الضروري أن یستعمل الحائز العقار في كل وقت بغیر انقطاع حتى تكون 
الحیازة مستمرة، بل یكفي أن یستعمله كما یستعمل المالك ملكه في العادة بحسب طبیعة 

، )5(استعماله في فصول ومواسمالشيء المستعمل، فقد تستدعي طبیعته كل یوم وقد تستدعي 
ترة طویلة بحیث لا یتركها المالك الحریص على الانتفاع مضى بین العمل والآخر ففإذا 

ذا توقف )6(بعیب عدم الاستمرار، فنكون أمام حیازة مشوبة بملكھ انتفاعا كاملا الحائز عن    ٕ         ، وا 
استعمال حق مباشرة الممارسة المادیة بفعل القوة القاهرة لا یعد انقطاعا عن استعمال 

                                                
  .28السید عبد الوهاب عرفة، مرجع سابق، ص  - 1
  .63عدلي أمیر خالد، مرجع سابق، ص  - 2
  .18بن زینب خدیجة، مرجع سابق، ص  - 3
  .86قادري نادیة، مرجع سابق، ص  - 4
  .72عدلي أمیر خالد، مرجع سابق، ص  - 5
  .35، ص 2004دار هومه للنشر والتوزیع، الجزائر،  ر، محررات شهر الحیازة، حمدي باشا عم - 6
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مدى استمراریة الحیازة وما إذا كان یشوبها عیب التقطع أو عدم الاستمرار  تقدیر. )1(الحیازة
تجدر الإشارة . ل بهذه المهمة وله الحریة في ذلكمسألة ینظرها قاضي الموضوع الذي یستق

هو عیب مطلق، إذ أنه یحق لكل ذي مصلحة أن یتمسك به، إلى أن عیب عدم الاستمرار 
مستمرة بالنسبة إلى الناس كافة، وأنه عیب مؤقت إذ یزول لأن الحیازة في ذاتها تكون غیر 

  .)2(بمجرد تحول الحیازة مستمرة وتنتج آثارها من الوقت الذي یزول فیه هذا العیب
  :شرط الوضوح –رابعــا 

تكون الحیازة مشوبة و ، ألا تكون مشوبة بعیب اللبس والغموضالحیازة ضوح یقصد بو 
یتعلق بعنصر القصد، لأن هذا العیب ینصب على  بعیب اللبس إذا اشتبه أمرها فیما

، بحیث لا یتضح للغیر هل الحائز یحوز لنفسه أو لحساب )3(العنصر المعنوي لوضع الید
لا كانت معیبة، یبدو ذلك                                                       ٕ                        غیره، فیجب أن تكون الحیازة واضحة لا لبس فیها أو غموض وا 

كاء العقار الشائع كله، فلا خاصة في حالة الملكیة على الشیوع عندما یحوز احد الشر بصفة 
حیازة العین لحساب نفسه أم أنه یدیرها لحسابه ولحساب  إلىیعرف ما إذا كانت نیته تتجه 

لا یتضح ما  التركة،باقي الشركاء، كذلك الحال بالنسبة للوارث الذي یضع یده على أعیان 
من العوامل . ل الورثةإذا كان یستأثر بتلك الأعیان لحسابه نفسه أم أنه یدیرها فقط لحساب ك

التي تؤدي إلى حصول اللبس، وجود صلة صاحب الحق بالحائز كقریب أو شریك مع وجود 
  .)4(ظروف تحیط بالحیازة تؤدي إلى إیقاع من یحتج علیه بالحیازة

عیب مؤقت یزول بانقضائه في الوقت الذي تصبح فیه  والغموضیعد عیب اللبس 
الحیازة واضحة ویرفع فیه الشك الذي یحوم حول قصد الحائز، تصبح الحیازة سلیمة منتجة 

من یوم زوال الغموض عنها، وهو كذلك عیب نسبي فلا یكون له أثر إلا من قبل من  لأثارها
من  02فقرة  808، إذ نصت المادة )5(التبس علیه أمر الحیازة فیما یتعلق بعنصر القصد

                                                
، اكتساب الملكیة العقاریة عن طریق الحیازة، مذكرة مقدمة لنیل شهادة الماجستیر تخصص قانون میسون زهوین -  1

  .34 – 33 ص ، ص2007 – 2006جامعة الأخوة منتوري، قسنطینة، كلیة الحقوق، عقاري، 
، 2007صر، ي هرجه، الجدید في الحیازة وفقا لأحدث التعدیلات، محمود للنشر والتوزیع، القاهرة، ممصطفى مجد -  2

  .112ص 
  .27، ص سابقعدلي أمیر خالد، مرجع  -   3
  .13سابق، ص بن طالب ایمان، مرجع  -   4
  .19سابق، ص ، مرجع محمدمعلاوي  -   5
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إذا اقترنت الحیازة باكراه أو خفیت عنه الحیازة أو التبس  «: القانون المدني على ما یلي
  »علیها أمرها، إلا من وقت الذي تزول فیه هذه العیوب 

   :شرط حسن النیة – خامسا

من  808لم یرد شرط حسن النیة ضمن شروط الحیازة المنصوص علیها في المادة 
نفس القانون التي تنص على  من 824المادة  نص في المشرع عرفه القانون المدني، لكن

یفرض حسن النیة لمن یحوز حقا وهو یجهل أنه یتعدى على حق الغیر إلا إذا  «: مایلي
، فیقصد بحسن النیة في القانون جهل الحائز أنه »كان هذا الجهل ناشئ عن خطأ جسیم 

تقد اعتقادا جازما لا شبه فیه ولا شك أنه تلقى الحق من صاحبه یعتدي على حق الغیر ویع
  .أي أن من تصرف إلیه هو المالك أو صاحب الحق العیني موضوع التصرف

أقرن المشرع حسن نیة الحائز بعدم علمه بأنه بحیازته یتعدى على حق الغیر وجعل  
   : دني على ما یليق م 824مادة  03حسن النیة مفترض عند الحائز إذ تنص في الفقرة 

فهذه القرنیة بسیطة تقبل  » ویفترض حسن النیة دائما حتى یقوم الدلیل على العكس «
إثبات العكس ویقع عبء إثبات ذلك على الخصم الذي یدعي سوء نیة الحائز ویكون بجمیع 

  .ات لأن الأمر متعلق بإثبات وقائعطرق الإثب
أي الحائز . قاضي الموضوع بتقدیر أدلتهاحسن النیة مسألة واقعیة یستقل یعتبر شرط  

غیر ملزم حسن نیته لأن القانون یفترض دائما حسن النیة ولا یجوز أن یكلف الحائز بإثبات 
 یحوز حسن نیته ما لم یوجد نص صریح في القانون یوجب ذلك، لأن الأصل في الحائز أنه

ازة التي بدأت أو التي مدني على أن الحی. ق 826كما أقرت المادة  الشيء بحسن النیة،
تنشأ قانونیة بجمیع شروطها تبقى وتظل محتفظة بها وقائمة لم یقم الدلیل على خلاف ذلك 

 ذي یعلم فیه أن حیازته تشكل اعتداءولا تزول صفة حسن النیة عن الحائز إلا من الوقت ال
  .)1(على حق الغیر

  الفرع الثاني
  الشروط الخاصة بشهادة الحیازة

، فإلى جانب قانونیةوط شر حیازته وفق  على سند یثبل یتحصیمكن للحائز أن 
اصة ـشروط أخرى خاك ـة، هنـة المادیـواقعـات الـرها لإثبـب توافـازة الواجــة للحیــروط العامــالش

                                                
  .111 – 110 ص قادري نادیة، مرجع سابق، ص - 1
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  .اص بالمدة القانونیةط الخبالعقار المحاز وكذا الشر 
  :الشروط التي تخص العقار المحاز –أولا 

من  02المادة و  المتضمن التوجیه العقاري 25-90من القانون رقم  39لمادة تطبیقا ل
ّ         ، فإن  الشروط شهادة الحیازة وتسلیمها إعدادكیفیات المحدد ل 254-91وم التنفیذي رقم المرس     

الواجب توافرها في العقار موضوع طلب شهادة الحیازة، هي أن یكون العقار من نوع الملك 
 ذه الشروطلمسح العام للأراضي، كل هبشأنه عقود، ولم تشملها إجراءات ا ص ولم تحررالخا

  :إلیها بالتفصیل على النحو التالي نتطرق
  :غیر المبنیة الخاصةالعقاریة شهادة الحیازة تخص الأملاك  – 1

لكي یتسنى لكل شخص الحصول على شهادة الحیازة، یجب أن تكون الأراضي المراد 
الأملاك الوطنیة العمومیة والخاصة التابعة ، لا تتعلق بعقار یدخل ضمن یازيتوثیقها بسند ح

هذه  لأن،)1(المتعلق بالأملاك الوطنیة 30-90للدولة وجماعتها الإقلیمیة، طبقا لقانون رقم 
أملاك  التي تعد ملاك الوقفیةالأالأملاك لا یمكن تملكها عن طریق التقادم المكسب، وكذا 

من  39لم تتعرض لها المادة  نهوالبر فلا تصح حیازتها، حیث أمحبوسة على وجه الخیر 
التي نصت صراحة على استثناء ) 2( 02-07من القانون  03خلافا للمادة  ،90/25القانون 

تصنف الأملاك على  «: من قانون التوجیه العقاري 23فقد نصت المادة  .العقارات الوقفیة
  :اختلاف أنواعها ضمن الأصناف القانونیة الآتیة

  .الأملاك الوطنیة - 
  .أملاك الخواص أو الأملاك الخاصة - 
شهادة الحیازة للأملاك العقاریة التابعة للملكیة الخاصة  تخص. » الأملاك الوقفیة - 

ة وتلك ـدون غیرها من الأملاك الوطنیة العامة والخاصة التابعة للدولة أو الولایة أو البلدی

                                                
في  صادر 52یة، ج ر عدد یتضمن قانون الاملاك الوطن 1991دیسمبر   01مؤرخ في  30- 90قانون رقم  -  1

في  صادر 44، ج ر عدد 2008یولیو  20 مؤرخ في 14-08معدل ومتمم بالقانون رقم  02/12/1990
03/08/2008.   

، یتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات 2007فبرایر  27مؤرخ في  02-07قانون رقم  - 2
  .28/02/2007صادر في  15الملكیة عن طریق تحقیق عقاري، ج ر عدد 
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  .الأملاك الوقفیة التي لكل منها نظام قانوني خاص
ّ                              یجب ألا  یكون للعقار عقود ملكیة سابقة – 2      :  

ّ                                الحیازة ضرورة ألا  یكون العقار محل الطلب قد حررت یستدعي الحصول على شهادة                 
ر آخر له طابع  هذه العقود من العقود الرسمیة بشأنه عقود، سواء كانت ّ               التوثیقیة أو أي محر                    

ّ              ، فإن  المرسوم رقم )1(الرسمیة المتضمن كیفیات إعداد شهادة الحیازة وتسلیمها،  91-254    
ة الخاصة التي لم تحرر أراضي الملكیمنه  02فقرة  02استثنى صراحة بموجب المادة 

، ومن هذه السندات التي لا یجوز عند توافرها قبول تسلیم شهادة الحیازة على بشأنها عقود
  :الخصوص العقود التالیة

عقد القاضي الشرعي المتضمن نقل أو تعدیل أو إنهاء لحقوق عینیة عقاریة بحیث  -
    : أن) 2( 03/06/1989المؤرخ في  40097أقرت المحكمة العلیا في قرار لها تحت رقم 

رها ...  « ّ     إن  العقود التي یحر                  ّ الرسمیة الذي تكتسبه القاضي الشرعي تكتسب نفس الطابع  
رة من طر  ّ          العقود المحر  على صحة ما یفرغ فیها من  ف الأعوان العمومیین وتعد عنوانا           

اتفاقات وتواریخ، بحیث لا یمكن إثبات ما هو مغایر ومعاكس لفحواها وهذا ما استقر علیه 
  .»الفقه والقضاء 

عقود موثقة مشهرة تتضمن نقل أو تعدیل أو إنهاء لحقوق عینیة عقاریة في ظل  -
  .1970قاري لمرحلة بعد التوثیق والشهر الع قوانینسریان القانون الفرنسي، أو بعد صدور 

 )3(شهادة الملكیة التي تسلم إلى الملاك والحائزین المعترف بأنهم أصحاب أراضي -
خاصة زراعیة أو معدة للزراعة، وذلك أثناء الانتهاء من التحقیق المباشر لهذه العقارات إثر 

  .)4(المتعلق بإثبات حق الملكیة الخاصة 32-73تطبیق قانون الثورة الزراعیة، والمرسوم رقم 

                                                
ت فیه موظف أو ضابط عمومي أو لقانون المدني ذلك العقد الذي یثبمن ا 324یقصد بالعقد الرسمي حسب المادة  - 1

شخص مكلف بخدمة عامة ما تم لدیه أو من تلقاه من ذوي الشأن وذلك طبقا للأشكال القانونیة وفي حدود سلطته 
  .لاك الدولةمدیریة أم مثلا العقود الاداریة الصادرة عن. واختصاصه

قرار غیر منشور مشار الیه من قبل محمودي عبد العزیز، حدود شهادة الحیازة في تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة،  - 2
  .127المرجع السابق، ص 

  .127محمودي عبد العزیز، مرجع سابق، ص  - 3
صادر  15حق الملكیة الخاصة، ج ر عدد  باتیتضمن اث 1973جانفي  05مؤرخ في  32-73مرسوم تنفیذي رقم  -  4

   .20/02/1973في 
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       تطبیقا لأحكام المرسوم رقم 01/01/1971قبل  التاریخ عقود عرفي ثابتة -
المعدلان والمتممان  19/05/1993المؤرخ في  123-93والمرسوم رقم  )1(80-210

  .المتضمن تأسیس السجل العقاري)  2( 63-76للمرسوم رقم 
  .السندات والعقود الإداریة المثبتة للملكیة العقاریة الخاصة -
الأحكام القضائیة النهائیة التي تتضمن نقل أو تعدیل أو إنهاء لحقوق عینیة عقاریة  -

  .)3(حكم تثبیت الوعد بالبیع العقاريمثل 
  :یجب أن یقع العقار في مناطق غیر ممسوحة – 3

لا یمكن تحریر شهادة الحیازة على عقار خضع للمسح العام للأراضي بموجب الأمر 
، لأن المسح العام للأراضي یعتبر الأداة الوحیدة لتطهیر الملكیة العقاریة في 74-75رقم 

وأن إتمام هذه العملیة یؤدي إلى تشخیص الممتلكات العقاریة، وبما ظل نظام المسح العام، 
أنه وسیلة تصفیة نهائیة لا یتصور تحریر شهادة الحیازة في منطقة خضعت للمسح العام 

  .)4(للأراضي
ّ    لهذا فإن  حظ ر إعداد شهادة الحیازة لا یتعلق بالمناطق التي خضعت للمسح العام        

المسح العام للأراضي، وهذا بافتتاح عملیة  المعنیةاطق قط، بل یشمل أیضا المنللأراضي ف
الصادرة عن المدیریة العامة  22/03/1993المؤرخة في  01-385ما تضمنته المذكرة رقم 

ّ                                           ، فإن  العقار محل طلب شهادة الحیازة یجب أن یقع ب)5(للأملاك الوطنیة إقلیم بلدیة أو جزء     
من المرسوم التنفیذي  02فقرة  02أكدته المادة  تم فیها عملیة المسح، وهذا مامن بلدیة لم ت

هذا ما أیدته المحكمة العلیا  .المحدد لكیفیات إعداد شهادة الحیازة وتسلیمها 254-91رقم 
إلا ، والذي قضى بعدم جواز تحریر شهادة الحیازة 2006جانفي  18بقرارها الصادر في 

                                                
، 63- 76من المرسوم رقم  89و 18، 15المعدل والمتمم للمواد  1980سبتمبر  13مؤرخ في  210-80مرسوم رقم  - 1

  .15/05/1980في  صادر 38  ج ر عدد
في صادر  30المتعلق بتأسیس السجل العقاري، ج ر عدد  1976مارس  25مؤرخ في  63-76مرسوم رقم  -  2

   .معدل ومتمم 13/04/1976
  .34، ص ، مرجع سابقمحمد معلاوي - 3
  .118 – 117 ص حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص - 4
  .128، ص محمودي عبد العزیز، مرجع سابق - 5
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ا ولم یتم اعداد سجل مسح على الاراضي المملوكة ملكیة خاصة التي لم تحرر عقوده
  .)1(الاراضي فیها

  :مدةشرط ال –ثانیا 
الحیازة لمدة خمسة عشر سنة كاملة بخصوص التقادم الطویل وعشر  رسمات عندما

مدة و  سنوات في حالة التقادم القصیر، مع الأخذ بعین الاعتبار حسن النیة والسند الصحیح،
ففي هذه الحالة یمكن المطالبة بتكریس المیراثیة، سنة بالنسبة للحقوق  )33( ثلاثا وثلاثین

من  829، 828، 827، وهذا استنادا لنص المواد دم المكسب والحصول على سند ملكیةالتقا
غیر أن متطلبات التنمیة والاستثمار في مجال الفلاحي جعلت المشرع یقلص .القانون المدني

من  02فقرة  2ة ، طبقا لنص الماد)2(المدة القانونیة لطلب شهادة الحیازة إلى سنة واحدة
لا تقبل  «: المحدد لكیفیات إعداد شهادة الحیازة وتسلیمها 254-91 المرسوم التنفیذي

من قانون الإجراءات المدنیة  413إلا إذا كانت الحیازة ممارسة وفق أحكام المادة  ةالعریض
، منذ سنة على الأقل وكان الأمر متعلق بأراضي الملكیة الخاصة )3( )بعد التعدیل 524(

  .  » أو جزء من بلدیة لم یتم مسح الأراضي فیهاتحرر عقودها وتقع في بلدیة  لمالتي 
یلاحظ أن مدة سنة تفید في الواقع حمایة الحائز الظاهر أكثر مما تفید التقید بشروط 

بل الحائزین الظاهرین لمدة سنة وعلى قالحیازة عموما وهذا ما یفتح المجال للتحایل من 
  . )4(حساب الملاك الأصلیین

ونیة إضافة إلى وجوب توافر عناصر الحیازة المادیة والمعنویة وكذا شروطها القان
أن تدوم الحیازة لسنة على الأقل قبل الهدوء، العلنیة، الاستمراریة وحسن النیة، فیجب كذلك 
. لدى رئیس المجلس الشعبي البلدي إیداع العریضة المتضمنة طلب إعداد شهادة الحیازة

 ،828، 827الملاحظ أن هذا الأجل قصیر جدا بالمقارنة مع الآجال المحددة في المواد 
في حین  المكسب فهذه الأخیرة مواعید لاكتساب الملكیة عن طریق التقادم مدني قانون 829

  .میعاد سنة هو للحصول على شهادة الحیازة فقط
                                                

  .23، ص 2008، 01، مجلة قضائیة، عدد 2006 جانفي 18مؤرخ في  323953قرار المحكمة العلیا، رقم  - 1
  .125، مرجع سابق، ص حمدي باشا عمر - 2
وكانت حیازته هادئة وعلنیة ومستمرة لا ...  «: من قانون الإجراءات المدنیة والإداریة على ما یلي 524تنص المادة  - 3

  »... یشوبها انقطاع وغیر مؤقتة، دون لبس، واستمرت هذه الحیازة لمدة سنة على الأقل 
  .130، مرجع سابق ص عبد العزیزمحمودي  - 4
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  المطلب الثاني
  زوال الحیازة

الحیازة بتوافر العنصرین، المادي والمعنوي وهما عنصران متلازمان یؤدي  تكتسب 
ي وقد نص المشرع الجزائري على زوال الحیازة ف. و فقدان أحدهما إلى زوال الحیازةفقدانهما أ
 مدني جزائري، وأورد بموجبهما حالتان لزوال الحیازة وهما إما بفقدان 816و 815المادتین 

  ).الفرع الثاني(بفقدان عناصرها معا  أو) الفرع الأول(نویة أحد عناصرها المادیة أو المع
  الفرع الأول

  زوال الحیازة بفقدان أحد عناصرها
  .تزول الحیازة بفقدان الركن المادي وحده أو العنصر المعنوي أیضا

  :زوال الحیازة بفقدان العنصر المادي –أولا 
یفقد الحائز السیطرة المادیة على الشيء المحاز إذا اغتصب منه بفعل الغیر كالسرقة، 

  .أن یكون حیوانا ویهرب أو منقولا ویضیعأو ضاع منه كأن یفلت الشيء من یدي الحائز ك
 یفقد الحائز العنصر المادي حین یصبح غیر متمكن من السیطرة المادیة على الشيء

علم أنه تجوز الحیازة بواسطة الغیر فالعنصر المادي في لا بنفسه ولا بواسطة غیره، إذ نحن ن
 الأخیرمستأجر مثلا فإن هذا هذه الحالة لم یفقد، فعندما یعهد الحائز بالعین إلى غیره كال

یحوز حیازة قانونیة بواسطة غیره ) المؤجر( الأصليیحوز حیازة عرضیة فقط، ویبقى الحائز 
  .لحیازته وهذا لا یفقده

، ولكن إذا كان باستطاعة الحائز السیطرة المادیة العنصر المادي لما یفقدتزول الحیازة 
من جدید كأن یكون المانع الذي حال دون ذلك مانعا وقتیا فیجوز أن  المحازالعقار على 

تستمر الحیازة بواسطة العنصر المعنوي وحده إلى حین استرجاع الحائز قدرته على السیطرة 
لا تزول « : مدني جزائري على ما یلي 816، وقد نصت المادة )1(على الشيء من جدید

للسیطرة الفعلیة على الحق غیر أن الحیازة  الحائز الحیازة إذا حال مانع وقتي دون مباشرة
جدیدة وقعت رغم إرادة الحائز أو  كان ناشئا عن حیازةو  تزول إذا استمر المانع سنة كاملة

                                                
  .51-48 ، ص صمحمدي زواوي فریدة، مرجع سابق - 1
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دون علمه، وتحسب السنة من الوقت الذي بدأت فیه الحیازة الجدیدة إذا بدأت علنا أو من 
  »الحائز الأول بها إذا بدأت خفیة یوم علم

لعقار وذلك باحتفاظه بالعنصر المعنوي ا لالحائز رغم فقده للعنصر المادي حائز  یبقى
دون ممارسة السیطرة  وحده ویشترط لهذا أن یبقى العقار تحت تصرف الحائز وأن تحول

ظروف طبیعیة كالفیضانات مثلا وأن تكون طبیعة العقار لا تتطلب أعمالا  المادیة علیه
على هذا العقار إذ یصبح الحائز  شریطة ألا یستولي الغیر ة علیه، وذلك كلهمادیة مستمر 

الجدید بعد مرور السنة حائزا قانونیا للعقار ویستطیع بالتالي حمایة حیازته بجمیع دعاوى 
مدني جزائري یحتفظ الحائز السابق بالعقار بشرط أن یسترده  816الحیازة، فطبقا للمادة 

لا فقد حیا زته على العقار بعد مرور سنة من حیازة الغیر له حیازة                          ٕ          خلال السنة التالیة لفقده وا 
  .)1(قانونیة خالیة من العیوب

حیازته بفقدانه السیطرة الفعلیة بسبب مانع مؤقت یعتبر قوة قاهرة، مثال الحائز لا یفقد 
ذلك حدوث فیضان یغمر الأرض بالمیاه أو أن تعزل المنطقة التي یقع بها عقاره بسبب 

نم ا یتحقق زوال الحیازة إذا فقد الحائز سیطرته الفعلیة على العقار بسبب              ٕ   حرب أو وباء وا 
الأولى، ویحدث ذلك إذا  ، أي قیام حیازة معارضة لحیازتهسیطرة غیره على ذات العقار

ولكن هذه السیطرة اغتصب الغیر الحیازة بالإكراه أو سیطر على الشيء بدون علم الحائز، 
فقد حقه في حمایة حیازته، فقد منحه القانون الحق في ني أن الحائز قد من الغیر لا تع

خلال هذه السنة  استرداد حیازتهب استرداد حیازته خلال سنة من فقد حیازته، فإذا تم الحائز
أو كان على الأقل قد رفع دعوى استرداد الحیازة، فلا تعد حیازته مفقودة، أما إذا مضت 

دعوى باستردادها، فإنه یفقد عندئذ حیازته، حتى  سنة دون أن یسترد خلالها حیازته أو یرفعال
حتى لو ظل یظهر نیته في الاحتفاظ بالحیازة، كاستمراره في و  ولو كان لا یعلم باغتصابها،

  .دفع التكالیف والضرائب عن هذا العقار
یلاحظ أخیرا أنه إذا لم توجد حیازة أخرى منعت الحائز الأول من مباشرة السیطرة على 

وامتنع الحائز عن القیام بأعمال هذه السیطرة المكونة للركن المادي، فإنه لا یفقد العقار 
بركنها المادي والمعنوي، أمكن الاحتفاظ بها عن  تحیازته، فالقاعدة أن الحیازة متى اكتسب

تحت تصرف الحائز بحیث  - مادیا–طریق الركن المعنوي وحده ولكن بشرط أن یظل الشيء 
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یكون في استطاعته دائما وفي أي وقت أن یقوم علیه بأعمال السیطرة المادیة، فاحتفاظ 
الحائز بحیازته بمجرد النیة وحدها، مرهون بإمكانه مباشرة هذه الأعمال المادیة دون 

  .)1(عائق
  :زوال الحیازة بفقدان العنصر المعنوي –ثانیا 
الذي یحتفظ بالمبیع لیسلمه في  وحده لفقد الحیازة، فالبائع فقد العنصر المعنويیكفي 

وقت لاحق إلى المشتري لیست لدیه نیة التصرف في الشيء كمالك فیصبح حائزا عرضیا 
نى من هذا حالة غیر الممیز الذي یفقد تستثو  القانونیة قد انتقلت إلى المشتري،لأن الحیازة 

لحیازة ویكون حائزا قانونیا إذا كان له من ینوب العنصر المعنوي، ویبقى مع ذلك محتفظا با
  .عنه كالولي أو الوصي

ینتقد بعض المؤلفین إمكان زوال الحیازة بالعنصر المعنوي وحده، ذلك لأنهم حسب 
لیس لدیه  فالحائز یفقد معه تلقائیا المادي أیضاالحائز إذا فقد العنصر المعنوي ف رأیهم

بالنسبة للذي  العنصر المادي إلا إذا كان یباشر الأعمال المادیة لحسابه وهذا غیر معقول
، فهو بذلك لا یحوز العنصرین معا، إذ لا یحوز العنصر المعنوي یحوز لحساب لغیره

بطبیعة الحال كما لا یحوز العنصر المادي أیضا لأنه یستعمله لحساب الحائز القانوني 
طة، بینما لا یكون اسالحائز القانوني الذي یحوز بالو كون العنصر المادي عند وباسمه فی

  .)2(نللحائز لحساب غیره أي عنصر، إذ لا یتصور توافر العنصر المادي عند شخصی
إن هذا الرأي لو أخذنا به أي إذا قلنا بعدم جواز زوال الحیازة بفقد العنصر المعنوي 

ف بوجود حیازة عرضیة لأن الحائز العرضي هو من وحده، یعني ذلك أیضا عدم الاعترا
یحوز حیازة مادیة دون العنصر المعنوي وهذا غیر منطقي، إذ قد یتوافر العنصر المادي 
عند الشخص والعنصر المعنوي عند آخر وتزول الحیازة بفقد عنصرها المعنوي وحده مع 

لك إذا ما تصرف الحائز بقاء عنصرها المادي وهو السیطرة الفعلیة على الشيء، ویحدث ذ
لدیه، حیث یصبح في  یده علیه بصفته مستأجر أو مودعا في الشيء ولكن استمر واضعا

                                                
  .320سابق، ص مرجع  رمضان أبو السعود، - 1
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هذه الحالة حائزا لحساب الغیر بعد أن كان حائزا لحساب نفسه، أي عندما تتحول الحیازة 
  .)1(القانونیة إلى حیازة عرضیة

  الفرع الثاني
  زوال الحیازة بفقدان عناصرها معا

الحائز  ىتزول الحیازة إذا تخل «: ما یلي علىدني مال انونقمن ال 815المادة  تنص
  .» عن سیطرته الفعلیة على الحق أي إذا فقد هذه السیطرة بأي طریقة

تزول الحیازة بفقدان عنصریها المادي والمعنوي معا ویتحقق ذلك بفقدان الحائز 
  .ف فیه كذلكنیة التصر المادیة على الشيء المحاز وكذا للسیطرة 

  :وقد تزول الحیازة بفقد الركنین معا في حالتین هما
  :بالإرادة المنفردة للحائز أو بالتخلي –أولا 

حیازته للشيء بإرادته المنفردة، إذ یتخلى عن عن في هذه الحالة الحائز  یتخلى
قل الحیازة استعماله لحساب نفسه، دون أن ین سیطرته المادیة على الشيء وكذا عن قصد

إلى غیره من الناس سواء كان الشيء المحاز عقارا أو منقولا وتعرف هذه الحالة بالترك أو 
  .التخلي النهائي

ما دام قد تخلى عنها للتخلي عن حیازة المنقول أثر فوري فلا یستطیع أن یسترد حیازته 
یث یأخذ المنقول حكم ذلك تركها تركا نهائیا وهنا تزول الحیازة والملكیة معا حمادیا وقصد ب

وفقا لقاعدة الحیازة في یحاز مرة أخرى ویتملك  المال المباح الذي لا مالك له، وبالتالي
یحدث أن یتخلى الحائز عن العقار  ما ، أما في العقار فنادراالمنقول بحسن نیة سند للملكیة

یاره إذا فقد ملكیته غیر أنه یمكن أن یتخلى الحائز عن العقار باختیقصد النزول عن أو 
السیطرة المادیة على العقار والقصد لمباشرتها لحساب النفس، لكنه في هذه الحالة تزول 

  .)2(الحیازة ولا تزول الملكیة
  :أو حالة القوة القاهرة الإرادتینبتطابق  –ثانیا 

یحدث الزوال بالإرادتین المتطابقتین لكل من الحائز وخلفه الخاص، حیث یفقد الحائز 
ونیة استعمال الحق لحساب النفس ویقوم بتسلیم قدان السیطرة المادیة على الشيء بف الحیازة
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  .124-123 ص قادري نادیة، مرجع سابق، ص - 2



 الأحكام العامة لشهادة الحيازة                                              :                            الفصل الأول

 37

الشيء محل الحیازة لخلفه الخاص الذي یبدأ حیازة جدیدة مستقلة عن الحیازة الأولى بمجرد 
  .)1(تسلیم الشيء المحاز وبدء السیطرة علیه

رغما عنه، ذلك في حالة القوة القاهرة فالزلزال  كما یفقد الحائز السیطرة على الشيء
تحطیم العقار المحاز مثلا یفقد به الحائز السیطرة المادیة على العقار كما  إلىالذي یؤدي 

یفقد العنصر المعنوي أیضا، إذ لا یتصور أن یبقى الحائز محتفظا بنیة التصرف في عقار 
 إلىوالمعنوي، كلما كان هناك ظرف یؤدي تهدم بفعل الزلزال فیفقد الحائز العنصر المادي 

  .)2(الوضع الذي كان علیه إلىاستحالة رجوع الحائز 

                                                
  .124، ص نفسه مرجعقادري نادیة،  - 1
   .23ص  ، مرجع سابق،محمدمعلاوي  - 2
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  ثانيالالفصل  
  إجراءات الحصول على شهادة الحيازة وآثارها

 لنا متى استوفى الحائز الشروط الضروریة للحصول على شهادة الحیازة التي سبق
المصلحة المعنیة بالبلدیة الكائن بها العقار محل  ملفه لدى إیداع ، فبإمكانهإلیهاالتطرق 

المحدد لكیفیة إعداد شهادة الحیازة  254- 91 رقم التنفیذيلقد تضمن المرسوم . )1(الطلب
 ،المتضمن التوجیه العقاري 25-90من القانون رقم  39وتسلیمها والمحدثة بموجب المادة 

جمیع الإجراءات الضروریة لتحدید شهادة الحیازة، وهي إجراءات غیر معقدة تعكس الإرادة 
فلاحي والسكن، هذا من خلال تجسید الاستثمار وتثبیت للدولة للنهوض بالقطاع الالقویة 

تطهیر الوضعیة المعقدة للملكیة العقاریة ، كما تعكس رغبة الدولة في السكان في الأریاف
على  تعتمد هذه الشهادة. )2(مناطق التي لم تخضع لمسح العام للأراضيالخاصة في ال

شهادة الشهود ومخطط للموقع یعد من طرف خبیر عقاري، كما یخضع للتحقیق والتحري، 
، غیر أن تسلیم شهادة الحیازة وما )ولالاالمبحث ( وكذلك لإجراء التسجیل والشهر العقاري

ینتجه من أثار خطیرة تمنح لصاحبها، من أبرزها إمكانیة توقیع رهون عقاریة ومنح رخص 
إلى نزاعات لا البناء وأمام إمكانیة ظهور المالك أو الحائز الحقیقي من شأنه أن یؤدي 

  ).يثانالمبحث ال( حصر لها

   

                                                
  .129حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص  - 1
  .49خدیم البشیر، مرجع سابق، ص  - 2
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  المبحث الأول
  إجراءات إعداد وتسلیم شهادة الحیازة

المتضمن كیفیات إعداد شهادة  254-91 رقم المرسوم التنفیذيمن  02نصت المادة 
من القانون  39مع مراعاة الشروط المحددة بموجب المادة  «: الحیازة وتسلیمها كالتالي

والمذكور أعلاه، یتولى إعداد شهادة  1990نوفمبر سنة  18المؤرخ في  25- 90رقم 
ضة من ص إقلیمیا، بناء على عریالحیازة وتسلیمها رئیس المجلس الشعبي البلدي المخت

 3ما بمبادرة منهم أو في إطار جماعي كما هو محدد في المادة الحائز أو الحائزین، تقدم إ
  . أدناه

من قانون  413لا تقبل العریضة إلا إذا كانت الحیازة ممارسة وفق أحكام المادة 
راضي مر متعلقا بأمنذ سنة على الأقل وكان الأ) بعد التعدیل 524(الإجراءات المدنیة 

لم یتم مسح جزء من بلدیة  بلدیة أو وتقع في ،عقودها الملكیة الخاصة التي لم تحرر
هذه الشهادة بإجراءات بسیطة وسریعة وآجال ص المشرع الجزائري حیث خ .››الأراضي فیها

ات التحقیق قصیرة لتحریرها بعد تكوین الملف من الحائز یودع بالبلدیة المختصة من إجراء
 للمعني عتراف بالحیازة العقاریةالاتقوم بها المصلحة المختصة تتضمن  والتحري التي

تحریر وتسلیم شهادة الحیازة وفقا للنموذج المحدد بالمرسوم المنظم وتنتهي ب )المطلب الأول(
  .)المطلب الثاني( تخضع لإجراءات التسجیل والشهر العقاريو له، 

  المطلب الأول
  الحیازةإجراءات إعداد شهادة 

تعد هذه العملیة جزءا من عملیة الجرد العام للأملاك العقاریة على تراب كل بلدیة، كما 
حقه هذه العملیة من عنایة واهتمام خاص، لما لها تتعد تمهیدا لعملیة مسح العقارات، وما تس

ّ                    من آثار على استقرار حیازة العقارات وعلى الملكیة العقاریة، فإن  المشرع أوجب بموجب                                                              
حیث یقوم الحائز المرور عبر مراحل إجرائیة ضروریة،  254-91المرسوم التنفیذي رقم 

من أجل القیام بإجراءات ) الأولالفرع (تقني یودع لدى البلدیة المختصة بتكوین ملف 
 .)الفرع الثاني( التحقیق والتحري التي یقوم بها رئیس البلدیة المختص إقلیمیا
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  الفرع الأول
  البلدیة المختصة شهادة الحیازة أمام مصالحإیداع ملف 

 02المتضمن التوجیه العقاري والمادة  25-90من القانون رقم  40إعمالا لنص المادة 
ّ       شهادة الحیازة، فإن  رئیس لكیفیات إعداد وتسلیم المحدد  254-91من المرسوم التنفیذي رقم                   

الحیازة وتسلیمها، بناء على المجلس الشعبي البلدي المختص إقلیمیا یتولى إعداد شهادة 
  .)1(                                   ّ                                عریضة من الحائز أو الحائزین، تقدم إم ا بمبادرة منهم أو في إطار جماعي

المتضمن سن إجراء لإثبات التقادم المكسب  352-83بالرجوع إلى أحكام المرسوم رقم 
عداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكیة،  وط المتعلقة بإعداد عقد أن الشر یتضح  ٕ                                           وا 

المقدم من طرف الحائز أو الحائزین مدعم بتصریح شرفي لشاهدین الطلب  الشهرة تتمثل في
مصادق علیه وهذا لإثبات واقعة الحیازة، وهي نفس الشروط الخاصة بإیداع ملف الحصول 

، غیر أن الشروط المتعلقة بإیداع 254-91على شهادة الحیازة وفقا للمرسوم التنفیذي رقم 
، ولهذا یمكن التمییز بین )2(حسب طبیعة الإجراء تختلفهادة الحیازة ملف للحصول على ش

كل من الإجراء الفردي والإجراء الجماعي للحصول على شهادة الحیازة، وهذا ما یتطلب 
  .على حداالتطرق إلى كل إجراء 

  :الإجراء الفردي –أولا 
لدى المصلحة  )3(بیةعلى شهادة الحیازة بإیداع عریضة كتایقوم المترشح للحصول 

بحیث یجب أن تتضمن هذه العریضة  ،المعنیة بالبلدیة التي یقع العقار في دائرة اختصاصها
البیانات الجوهریة المتصلة بالعقار محل الحیازة وقوامه ومساحته ووضعیته وكذا هویة الحائز 

ملا العقار محلأعباء التي قد یكون ، وتبین عند اللزوم الحقوق وامعا لعقار واحد أو الحائزین
  : فقة وجوبا بالوثائق التالیةیدین، كما یجب أن تكون العریضة مر بهما مع تعیین المستف

یتضمن تعیین و   254-91رقم الملحق بالمرسوم  )4(تصریح شرفي یعد وفق النموذج -
من صاحب  صحاب العریضة وتوقیعا مصادق علیهأ العقار وكذا هویة صاحب العریضة أو

                                                
  .133حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص  - 1
  .50 – 49خدیم البشیر، مرجع سابق، ص ص  - 2
  .یتضمن نموذج العریضة الكتابیة المتضمنة لطلب الحصول على شهادة الحیازة) 01(انظر الملحق رقم  -3

.یتضمن نموذج للتصریح الشرفي) 02(الملحق رقم  انظر  - 4  
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فیه الموقعون أنهم یمارسون الحیازة بحسن  یثبت )1(وشاهدین أثنینالعریضة، ) أو أصحاب(
  : النیة، ویبینون مدة الحیازة وهویة أصحاب الحق عند الاقتضاء، في حالة انتقال الحیازة

  . شهادات الحالة المدنیة لأصحاب العریضة -
  . مخطط یبین حدود القطعة المعنیة ووضعیتها -
  . )2(بها الإدلاءثیقة أو سند یرید أصحاب العریضة وعند اللزوم، أي و  -

یتضمن وجوبا جمیع الوثائق المرفقة ) 3(یودع صاحب العریضة ملفه مقابل وصل إیداع
  .  )4(بالعریضة وهذا للاحتجاج به في حالة الضرورة

   :الإجراء الجماعي –ثانیا 
یجوز الشروع في إجراء جماعي  254-91 رقم من المرسوم التنفیذي 03طبقا للمادة 

لأعداد شهادة الحیازة في إطار برامج التحدیث الریفي أو الحضري ذات المنفعة العامة أو 
برامج إعادة التجمیع العقاري، بحیث یصدر الوالي القرار المتضمن الشروع في الإجراء 

إعادة التجمیع، على ن برامج التحدیث أو الجماعي بناء على طلب من السلطة المسؤولة ع
یتم إیداع هذا القرار لدى البلدیة المعنیة أو البلدیات . حدد الوالي المجال الترابي المعنيأن ی

المعنیة بالإجراء، ویعلن عن هذا الإیداع عن طریق الملصقات في مقر البلدیة المعنیة 
الجهویة بمعدل وأماكنها العمومیة لمدة شهرین، وینشر ذلك في إحدى الجرائد الوطنیة أو 

یجب أن یبین الإعلان الملصق أو المنشر المدة المحددة . )5(ایوم 15أربعة نشرات تجدد كل 
  . التي یجوز خلالها تقدیم الطلب

شهادة الحیازة، كون الحائز  جراء الفردي والإجراء الجماعي لإعدادیظهر الفرق بین الإ
وهذا  قرار الوالي في الصحافةأو نشر  ابتداء من تاریخفي مهلة شهرین، ملزم بتقدیم الطلب 

للإجراء الجماعي، غیر أن الحائز أو الحائزین  تحت طائلة سقوط حقه في الحیازة بالنسبة

                                                
.شهادة الشاهدین نموذج یتضمن) 03(انظر الملحق رقم  - 1  

  . ، مرجع سابق254- 91لتنفیذي رقم من المرسوم ا 06المادة  - 2
.یتضمن وصل استلام ملف طلب شهادة الحیازة) 04(انظر الملحق رقم  - 3  

  .، مرجع سابق254- 91من المرسوم التنفیذي رقم  07المادة  - 4
 .، مرجع سابق254- 91من المرسوم التنفیذي رقم  04المادة  - 5
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في الإجراء الفردي غیر مقیدین بمدة زمنیة ولا یسقط حقهم إلا إذا تخلفت شروط الحیازة 
   .)1(القانونیة

الإجراء الجماعي إلى تحقیق المنفعة العامة بخلاف الإجراء الفردي الذي یرتبط یهدف 
  . أساسا بالمصلحة الخاصة

  الفرع الثاني
  مرحلة التحقیق والتحري

سواء في حالة الإجراء الفردي المرحلة التي یصل فیها ملف المعني بشهادة الحیازة  هي
البلدي المختص إقلیمیا إعداد شهادة أو الجماعي، إذ هنا یتولى رئیس المجلس الشعبي 

وهذا ما  )2(م هذه الشهادةیالحیازة وذلك بعد المرور عبر إجراءات قانونیة صارمة قبل تسل
   :یتطلب التطرق إلى كل مرحلة من هذه المراحل الإجرائیة التالیة

   :فتح سجل خاص بشهادة الحیازة –أولا 
فإن المشرع استوجب على  254-91 رقم من المرسوم التنفیذي 07المادة  لنص طبقا

رئیس المجلس الشعبي البلدي أن یفتح سجلا خاصا یرقمه ویوقع علیه رئیس المحكمة 
المختصة إقلیمیا، یسجل فیه تاریخ إیداع العریضة والتسلسل الزمني لتقدیمها، ویسلم في نفس 

لعریضة وأن الیوم لصاحب العریضة وصلا یشیر فیه إلى بیانات المرجع الذي سجلت فیه ا
لومات في الأیام الثمانیة الموالیة لتاریخ الإیداع بكل المعیخطر عند اللزوم صاحب العریضة 

  . )3(الإضافیة التي یراها مفیدة
  :نشر ملخص العریضة  -  ثانیا

ر یوما الموالیة لتاریخ الإیداع، جلس الشعبي البلدي خلال الخمسة عشیقوم رئیس الم
عن طریق إعلان یلصق بمقر البلدیة وأماكنها العمومیة  )4(العریضةبنشر مستخلص من 

لمدة شهرین، وینشر في جریدة وطنیة على نفقة صاحب العریضة، غیر أنه لا یكون النشر 
في جریدة وطنیة إلزامیا إذا كانت العریضة تتعلق بقطعة أرض تقع في أحد أحیاء بلدیة عدد 

                                                
  .135حفیظ بن عبیدة، مرجع سابق، ص عبد ال - 1
  .45محمد، مرجع سابق، ص معلاوي  - 2
  .، مرجع سابق254- 91من المرسوم التنفیذي رقم  07المادة  - 3

.یتضمن عریضة طلب شهادة الحیازة) 05(حق رقم انظر المل - 4 
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یبین الإعلان  ،عام للسكان والإسكانحسب آخر إحصاء  ساكن 20.000 من سكانها أقل
 رقم من المرسوم 11الملصق وعند اللزوم النشر في الصحافة، المدة المحددة وفق المادة 

  . )1(التي یجوز أثناءها تقدیم الاعتراضات على إعداد شهادة الحیازة المطلوبة 91-254
یهدف إلى إعلام أصحاب الحقوق، بحیث یجوز لكل شخص ذي مصلحة فالإشهار 

لدیه حقوق ویرید أن یستظهر بها على العقار محل طلب شهادة الحیازة أن یقوم بتقدیم 
بداء ملاحظاته كتابیا إلى رئیس المجلس الشعبي البلدي المعني خلال مدة                ٕ                                                                  اعتراض كتابي وا 

لزوم اعتبارا من تاریخ نشر البلاغ المنصوص شهرین اعتبارا من تاریخ التلصیق أو عند ال
  . )2(عن طریق الصحافة 08في المادة علیه 

   :ي رئیس مصلحة أملاك الدولة أو مدیر أملاك الدولةطلب رأ –ثالثا 
لإیداع العریضة  اعلى رئیس المجلس الشعبي البلدي في مدة الخمسة عشر یومیجب 

بإخطار رئیس مصلحة الأملاك الوطنیة بالولایة لتوضح الوضعیة القانونیة للعقار موضوع 
وهذا بهدف  )3(طلب شهادة الحیازة من منظور الأحكام التشریعیة التي تحكم الأملاك الوطنیة

الحفاظ على حقوق الدولة والحد من الانتهاكات المتتالیة للأملاك العقاریة الخاصة بالدولة 
   :وجماعاتها الإقلیمیة، وهذا ما یفرض على مدیر أملاك الدولة التحقق من

  .أن العقار المعني بشهادة الحیازة لا یدخل ضمن الأملاك التابعة للدولة أو الولایة -
ن العقار محل الطلب قد حررت بشأنه عقود ملكیة مشهرة أي أنه لیس أن لا یكو  -

  . موضوع سند ملكیة مشهر
باطلاع رئیس مصلحة الأملاك الوطنیة وتحت طائلة قیام مسؤولیته الشخصیة یلتزم 

  . )4(رئیس البلدیة بالوضعیة القانونیة للعقار في أجل شهرین ابتداء من تاریخ إخطاره بذلك
   :تلقي الاعتراضات –رابعا 

تجاج في حالة الاح «: على أنه 254-91رقم  من المرسوم التنفیذي 12تنص المادة 
 10على صفة الحائز أو الحائزین، المقدم في الآجال المنصوص علیها في المادتین 

                                                
  .، مرجع سابق254- 91من المرسوم التنفیذي رقم  08المادة  - 1
  .، مرجع سابق254- 91من المرسوم التنفیذي رقم  10المادة  - 2
  .، مرجع سابق254- 91من المرسوم التنفیذي رقم  09المادة  - 3
  .137عبد الحفیظ بن عبیدة، مرجع سابق، ص  - 4
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یتولى رئیس المجلس الشعبي البلدي دعوة الأطراف المعنیة إلى التقاضي لدى  ،11و
وعلیه فإن الاعتراض المقدم في الآجال   »الجهة القضائیة المختصة للفصل في النزاع

من طرف ملاك خواص أو  254-91 رقم من المرسوم التنفیذي 11و 10المحددة بالمادة 
بإیقاف  جعل رئیس المجلس الشعبي البلدي ملزمأو مصالح الأملاك الوطنیة یذوي حقوق 

دعوة الأطراف إلى التقاضي لدى الجهة القضائیة المختصة إجراءات إعداد شهادة الحیازة و 
  .)1(للفصل في النزاع

أما في حالة عدم تقدیم أي اعتراض على طلب شهادة الحیازة، سواء من قبل رئیس 
جال المحددة قانونا، یجوز رئیس المجلس مصلحة أملاك الدولة أو من طرف آخرین في الآ

أیام من انقضاء آجل المعارضة محضرا یثبت فیه عدم ) 08(الشعبي البلدي خلال الثمانیة 
  . )2(وجود أي اعتراض

  المطلب الثاني
  تسلیم شهادة الحیازة

عدادها وفقا  لا یسلم رئیس المجلس الشعبي البلدي شهادة الحیازة إلا بعد          ٕ             تحریرها وا 
ٕ                                            ا خضاعها لشكلیات التسجیل بمصلحة التسجیل وكذا و  ،91/254لنموذج المرفق بالمرسوم 

 254-91من المرسوم التنفیذي رقم  15طبقا للمادة  لإجراءات الشهر بالمحافظة العقاریة
یسلم رئیس المجلس الشعبي البلدي الى صاحب العریضة بعد  «: التي تنص على ما یلي

 من 13المادة  تنصو . »فیذ إجراءات التسجیل والشهر العقاري، شهادة الحیازة المعدة تن
یلزم رئیس المجلس الشعبي البلدي في حالة ما إذا لم یقدم  « :المرسوم على مایلي نفس

أي اعتراض سواء من قبل الأشخاص أو من قبل رئیس مصلحة الأملاك الوطنیة بالولایة 
أعلاه بإعداد محضر خلال الثمانیة أیام التي  11و 10ضمن الآجال المحددة في المادتین 

  . عتراضانقضاء هذه الآجال یعاین فیه غیاب الاتعقب تاریخ 
ویقوم رئیس المجلس الشعبي البلدي بدون تأجیل بإعداد شهادة الحیازة المطلوبة 

  . » وفق النموذج الملحق بهذا المرسوم

                                                
  .47محمد، مرجع سابق، ص معلاوي  - 1
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إما بصفة فردیة لصالح حائز واحد، أو بصفة جماعیة لصالح  شهادة الحیازة تعد
شعبي البلدي إلى صاحب یتم تسلیمها من طرف رئیس المجلس الو  ،ئزینمجموعة من الحا

 )الأولالفرع (بمصلحة التسجیل  هما التسجیل )1(إجراءین أساسیینالعریضة بعد تنفیذ 
   .)الفرع الثاني(بالمحافظة العقاریة  والشهر العقاري

  الفرع الأول
  التسجیل

الضرائب، وهذا  تسجیل شهادة الحیازة بمصلحة التسجیل العقاري والطابع بمفتشیة یتم
التسجیل له طابع مالي من خلال تحصیل الرسوم لفائدة الخزینة العمومیة، بحیث یحدد 

، ولهذا فإن تسجیل )2(الرسم المطبق على شهادة الحیازة وفقا لما هو محدد بقانون المالیة
إعطاء الصفة الرسمیة  والطابع لا یعني شهادة الحیازة على مستوى مصلحة التسجیل

  . )3(للشهادة
   :تسجیلال عملیة تعریف –أولا 

مفتش التسجیل عند  على أنه ذلك الإجراء الذي یقوم بهعملیة التسجیل یمكن تعریف 
تلقیه المحررات أو التصرفات القانونیة الواردة على العقارات حیث یقبض من جراء هذه 
العملیة حقوق التسجیل، وهو إجراء ملزم وفي حالة مخالفته یخضع المكلف بحقوق التسجیل 

  . جبائیة لغرامة
ب بمكتب ویتم هذا الإجراء على مستوى مصلحة التسجیل والطابع بمفتشیة الضرائ

التسجیل المختص بذلك وهذا من أجل إعطاء تاریخ ثابت للتصرف وتحصیل الجانب 
  .  )4(الضریبي لصالح الخزینة العمومیة

  :ازة تعتبر من التصرفات الخاضعة لرسم ثابتشهادة الحی –ثانیا 
ً  یتم استیفاء حقوق التسجیل إما بناء   على رسم نسبي أو ثابت، والحقوق الثابتة هي تلك                                 

الحقوق التي لا تتغیر بالنسبة لجمیع العملیات من النوع نفسه، وتسجل برسم ثابت كالعقود 
                                                

  .48، مرجع سابق، ص معلاوي محمد - 1
ج  1997المتضمن قانون المالیة لسنة  1996دیسمبر  30المؤرخ في  31-96الفقرة الرابعة من الأمر رقم  39المادة  - 2

  ).معدل ومتمم( 30/12/1997صادر في 85 ر  عدد
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التي لا یمكن كذلك أن تخضع أو و  من قانون التسجیلالتي لم تحدد تعریفتها بأي مادة 
من بین  )1(قانون التسجیل من 208هذا تطبیقا لنص المادة و  .یترتب عنها رسم نسبي

حق  ،تسجیل الرهون الرسمیةالون لیس لها تعریفة في قانو  على عقار التصرفات المنصبة
: على ما یلي 208ص المادة إذ تن ،)2(كذلك شهادة الحیازةوغیرها و  عقد الشهرة ،التخصیص

بأي مادة من هذا  تهاد ج كل العقود التي لم تحدد تعریف 500تخضع لرسم المقدر بـ  «
  .»نسبيالقانون، والتي لا یمكن أن یترتب على تحصیلها رسم 

تحقیق الضبط العقاري الذي  إلى معاینة الحیازة العقاریة وتسلیم شهادة الحیازة تهدف
من قانون التوجیه العقاري، التي یجب  30زة بسند طبقا للمادة ایوافق مقتضیات إثبات الحی

التسجیل، ولا تحرم الخزینة العمومیة من الإیرادات التي یمكن أن تحققها أن تراعى إجراءات 
  . )3(بمناسبة هذه العملیات
تسمح بتفعیل المسح وتكوین السجل العقاري أثناء تسویة الوضعیة  إن هذه الغایة

وتأسیس السجل العقاري، إذ وعلى أساس القانونیة للعقار بمناسبة إعداد مسح الأراضي العام 
المؤرخ  91/254رقم من المرسوم  15من قانون التوجیه العقاري والمادة  2فقرة  39تین الماد
المحدد لكیفیات إعداد شهادة الحیازة  وتسلیمها، یسعى رئیس المجلس  1991- 07-27في 

مختصة أمام مصلحة الطابع والتسجیل ال ةیي إلى تسجیل هذه الشهادة الحیاز الشعبي البلد
  . طبقا لقانون التسجیل

  الفرع الثاني
  شهر شهادة الحیازة

یجب شهرها لدى المحافظة العقاریة التي تقع  بعد إتمام عملیة تسجیل شهادة الحیازة
من  15تنص المادة  .في دائرة اختصاصها العقار، حتى تكون لها حجیة في مواجهة الغیر

یسلم رئیس المجلس الشعبي البلدي إلى  «: على أنه 254-91 رقم المرسوم التنفیذي
   .»المعدة صاحب العریضة بعد تنفیذ إجراءات التسجیل والشهر العقاري، شهادة الحیازة 

                                                
 18/12/1976صادر في  81ر عدد  جیتضمن قانون التسجیل،  1976دیسمبر  09المؤرخ في  105- 76أمر رقم  - 1

  ).معدل ومتمم(
  .45، ص معلاوي محمد، المرجع نفسه - 2
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تودع نسختین من شهادة الحیازة على مستوى سجل الإیداع المختص بواسطة بطاقات 
لعقار التابع العقاري أن اعقاریة تمسك على الشكل الشخصي باسم الحائز، ویتأكد المحافظ 

  . )1(شهر تحت طائلة رفض الإیداعملاك الخاصة ولیس له عقد للأم
نظام الشهر الشخصي أي أنها تشهر شهرا شخصیا، رغم لل تشهر شهادة الحیازة وفقا

المتعلق بالمسح العام وتأسیس  75/74 رقم أن المشرع قد نص علیها بعد صدور الأمر
الحیازة لا تحرر على العقارات الممسوحة بل على العقارات اري، وهذا لأن شهادة السجل العق

  . غیر الممسوحة، وهي تشهر شهرا شخصیا
ل المشرع تطبیق نظام ضف ،وفي انتظار إتمام عملیات المسح في كامل التراب الوطني

ل الأراضي المعنیة بشهادة الحیازة والتي تمثالشهر الشخصي على الأراضي غیر الممسوحة 
 وهذا كمرحلة انتقالیة، وكذا لتسهیل تطبیق نظام الشهر العیني فیما یعد هذاجزءا منها 

  .وز أصحابها على شهادة الحیازةالأخیر یطبق على الأراضي التي یح
على نظام الشهر الشخصي هو ذلك النظام الذي یعتمد في إعلان التصرفات العقاریة 

نا جاءت تسمیة هذا النظام بنظام أسماء الأشخاص القائمین بها ولیس طبقا للعقار، ومن ه
ل اعتبار في التصرفات العقاریة إذا هذا النظام ر الشخصي والتي تفید بأن الشخص محالشه

تتم عملیة الشهر . التي تصدر عنهسم الشخص أساسا لشهر التصرفات العقاریة ایتخذ من 
تضمنة سجل یمسك حسب الترتیب الزمني لتقدیم العقود الم نوعین من السجلات، في

یمسك حسب الترتیب الأبجدي لأسماء كل ل وسج ,معاملات عقاریة لإجراء الشهر
  .)2(الأشخاص القائمین بمختلف التصرفات العقاریة

  : بإتباع الخطوات التالیة الحیازة شهادةیتم شهر 
  :الأوليالفحص  –أولا 
غرار كل وثیقة خاضعة للإشهار العقاري تودع شهادة الحیازة في نسختین على  على

  .مستوى المحافظة العقاریة المختصة إقلیمیا
قبل التسجیل على  یكون الفحص السریع والسهل الذي یتم من طرف المحافظ العقاري

 ،المناسبةسجل الإیداع كون الوثیقة ذات شكل موحد یكتفي فیها المحرر بإعطاء المعلومات 
                                                

  .41بن زینب خدیجة، مرجع سابق، ص  - 1
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عند ، و تعیین العقار تعیینا دقیقا، و من هویة الشخص أو الأشخاص التحقق إذ یكفي
  .الحصص في الشیوع الاقتضاء

من صحة المعلومات  قیام مسؤولیته التحقق یتعین على المحافظ العقاري تحت
الدولة وأن  الموضحة بالشهادة، فإذا لاحظ بأن الملف لا یحتوي على إخطار مدیر أملاك

بالإجابة، تعین علیه أن یخطر بنفسه المدیریة لیتأكد من الطبیعة القانونیة هذه الأخیرة لم تقم 
  . )1(للعقار، كما یتحقق من أن العقار من نوع الملك الخاص ولم یحرر له عقد مشهر

  :في سجل الإیداع والرسم المطبق شهادة الحیازة تسجیل –ثانیا 
 انتهاء یوما، غیر أنه بعد 15في سجل مؤقت لمدة شهادة الحیازة یتم تسجیل إیداع 

شهادة الحیازة  ا یتم شهرلإیداع النهائي، وبعدههذه المهلة یتم تسجیل شهادة الحیازة بسجل ا
  .)2(حجم ورقم تسلسلي تبعا لتاریخ ورودهاي، یتم ترتیبها وحفظها بإعطائها النهائ

سجل الإیداع المتعلق بالإجراءات (یكون من المناسب لتفادي تعدد سجلات الإیداع 
تسجیل شهادات الحیازة ) العادیة، سجل الإیداع المتعلق بالإجراء الأول في السجل العقاري

ّ                      في السجل العادي، ومن ثم  فإن  شهادات الحیازة ترتب   العادیة والمستویة بالأحجاموتحفظ                       ّ    
  .)3(هورةعلى الوثائق المش

  :مسك مجموعة من البطاقات العقاریة الأبجدیة –ثالثا 
التي تنشأ بمناسبة إشهار شهادات  المؤقتة مجموعة من البطاقات العقاریةیتم مسك 

بتأسیس المتعلق  63-76من المرسوم رقم  114و 113الحیازة، وذلك طبقا لأحكام المادتین 
البطاقات بصفة منفردة ومتمیزة لكل بلدیة، وذلك السجل العقاري، إذ یجب أن ترتب هذه 

ّ                                     إن  مجموعة البطاقات العقاریة التي تنشأ  ،)4(لتسهیل عملیة استعمال البطاقات العقاریة  
فضلا عن تسهیل  زة والتي تمسك على الشكل الشخصي،بمناسبة إشهار شهادات الحیا

  .)5(الإحصاءات الدوریة
                                                

  .57، ص سابقمرجع معلاوي محمد،  - 1
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  .37ص  2015عقود ومسؤولیة، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة أكلي محند أولحاج، البویرة، 
  .146حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص  - 5



 إجراءات الحصول على شهادة الحيازة وآثارها                                                :        الفصل الثاني

 49

                                        ّ       الحیازة یطبق علیها نظام الشهر الشخصي، فإن ه على فكما سبق ذكره ما دام أن شهادة 
بمسك مجموعة بطاقات عقاریة مؤقتة، أو كما تسمى  هذا الأساس یقوم المحافظ العقاري

الأبجدیة وذلك بالنسبة للعقارات الریفیة غیر الممسوحة والتي من بینها الحاصلین أصحابها 
                       ّ  مستخرجات الوثائق التي تم   على شهادة الحیازة، بحیث كلما تحصل إیداعات تفهرس

، وتتضمن مجموعة البطاقات العقاریة بطاقات فردیة ها حسب ترتیبها باسم كل حائزإشهار 
من المرسوم  113للمالكین طبقا لنموذج یحدد بقرار من وزیر المالیة، وهذا طبقا لنص المادة 

  .)1( 63-76رقم  التنفیذي
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  المبحث الثاني
  آثار شهادة الحیازة

استوفت شهادة الحیازة الشروط القانونیة المطلوبة، واحترمت كل الإجراءات متى 
، المتضمن تحدید كیفیات إعداد شهادة 254-91لتي نص علیها المرسوم رقم والترتیبات ا

  .الحیازة وتسلیمها، رتبت كافة آثارها القانونیة
المشترطة لتسلیمها في هذا الصدد إلى أن آثارها خطیرة بالنظر إلى المدة  الإشارة یمكن

  .من جهة، والحیازة التقلیدیة المنصوص علیها في القانون المدني من جهة أخرى
ّ                                                           إذ أن  المشرع ذهب إلى حد معاملة الحائز المتحصل على السند الحیاز  ي معاملة     

ّ           المالك، فخو ل له مكنات في توقیع رهن رسمي لفائدة هیئات القرض كما هامة جدا كحقه            
 أكثر من ذلك حینما أتاحإلى دم، وذهب ببعض التصرفات كأعمال البناء والهأجاز له القیام 

ثارة التقادم المكسب أثناء التصفیة الن هائیة للوضعیة القانونیة                              ٕ                                      له إمكانیة الاحتجاج بالملكیة وا 
 فیه عدة منازعات، منها ما یختص بالنظر هذه الشهادة تثیر، كما أن )المطلب الأول(للعقار 

  ).المطلب الثاني( الإداري القاضي إلى فیه النظر ولایة تعود ما ومنها يالعاد القاضي
  المطلب الأول

  نتائج تسلیم شهادة الحیازة
شهادة الحیازة وبعد  إعداد إجراءاتعند انتهاء رئیس المجلس الشعبي البلدي من 

لتسجیلها وشهرها، یقوم بتسلیمها للمعني لتخول له صلاحیات خطیرة قریبة من  إرسالها
 ، إذ تمكنه لكن دون الارتقاء إلى مرتبة عقد الملكیة الصلاحیات التي یتمتع بها المالك

 بدون أي مانع، فیمكنه الضمان بالرهن للحصول على قروض بنكیة الأرضمن استغلال 
، والتمسك )الفرع الثاني( رخصة البناء ورخصة الهدم وأیضا الحصول على )الأولالفرع (

         ، ذلك من أجل أن تصبح )الفرع الثالث( بالملكیة على أساس التقادم المكسب
الدور المنوط بها في مختلف التي لیس لها لأصحابها سندات تؤدي  الأراضيهذه 

  .)1(المجالات
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  الفرع الأول
  حبطاقة فلاائدة البنوك والحصول على لف إنشاء رهن

الحق لحامل شهادة الحیازة وفقا لقانون التوجیه العقاري الحق في توقیع  المشرع منح
ح، وهذا من أجل لبنوك، وأیضا الحصول على بطاقة فلارهن للحصول على قروض من ا

  . القیام باستثمار الأرض خصوصا في المجال الفلاحي
  :هن لفائدة البنوك للحصول على قرضإنشاء ر  –أولا 

رهنا عقاریا من الدرجة الأولى لفائدة هیئات یمكن لصاحب شهادة الحیازة أن یوقع 
دون الدائنین الخواص حسب المذكرة الصادرة التي یجب أن تكون مؤسسات مالیة  قرضال

المتعلقة  4123تحت رقم  14/10/1991عن المدیریة العامة للأملاك الوطنیة بتاریخ 
، )1(فیة إعدادها وشهرها والآثار القانونیة المترتبة علیهابأسباب تأسیس شهادة الحیازة وكی

حي أو مشروع فلا المتوسط والطویل لغرض تمویل نشاط وهذا ضمانا للقروض ذات الأمد
  .القابلة للتعمیر الأراضيبناء على وجه الخصوص على 

ن یتعلق بحق الانتفاع والاستغلال، ولیس بحق الملكیة یلاحظ في هذه الحالة أن الره
التي  من قانون التوجیه العقاري 44في نص المادة الذي لم ینتقل إلى الحائز، وهذا ما جاء 

یمكن الحائز أن یكون رهنا عقاریا صحیحا من الدرجة الأولى لفائدة  «: تنص على ما یلي
شهادة الحیازة ویكون ذلك ضمانا هیئات القرض، ینطبق على العقار الذي ذكر في 

من القانون المدني  884/02على الرغم من أن المادة  »للقروض المتوسطة والطویلة الأمد 
        :توجب أن یكون المدین الراهن مالكا للعقار المرهون حیث تنص المادة على ما یلي

المدین، یجوز أن یكون الراهن هو المدین نفسه أو شخصا آخر یقدم رهنا لمصلحة  «
 .»وفي كلتا الحالتین یجب أن یكون الراهن مالكا للعقار المرهون وأهلا للتصرف فیه

لتوقیع رهن  فالمشرع كأصل عام وكما هو مقرر بالقواعد العامة في القانون المدني اشترط
من قانون  44، والاستثناء هو ما ورد بالمادة المرهون مالكا للعقار عقاري أن یكون الراهن

ه العقاري وهذا نظرا لحرمان الكثیر من أصحاب الملكیات التي هي بدون سند من التوجی

                                                
، تتعلق بتأسیس شهادة 14/10/1991بتاریخ  4123المذكرة الصادرة عن المدیریة العامة للأملاك الوطنیة تحت رقم  -1

  .عدادها والآثار المترتبة علیهاإالحیازة وكیفیة 
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فالحائز المتحصل  .)1(الهیئات المقرضة من أجل توقیع رهون عقاریة للاقتراض إلىالتقدم 
، حیث على سند حیازي یعامل من قبل المشرع معاملة المالك الذي یحوز سند ملكیة مشهر

یحق لمن یحوز قانونیا شهادة الحیازة أن یتصرف ...  «: على ما یلي 43تنص المادة 
  .» تصرف المالك الحقیقي ما لم یقرر القضاء المختص غیر ذلك

من القانون المدني أن الرهن لا ینعقد إلا بعقد رسمي  883بالرجوع الى نص المادة 
حسب اعد شكلیة تحت طائلة البطلان، فأخضعه المشرع لقو و أو حكم أو بمقتض القانون، 

فإن الرهن لا یكون نافذا في مواجهة الغیر إلا بعد قیده  من القانون المدني، 904المادة 
المتضمن إعداد مسح  74- 75 الأمرمن  16المادة  إلىمحافظة العقاریة، إضافة وشهره بال

قدین فیما بین المتعاالتي جعلت الرهن عدیم الاثر الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري 
قاعدة  63-76من المرسوم رقم  88وقد اشترطت المادة . وفي مواجهة الغیر إلا بعد قیده

لاحظ أنه أمام هذا الامر یحیث . لأي اجراء الشهر بالمحافظة العقاریة الشهر المسبق
خاصة أن  ل شهادة الحیازةلرهن محا قید فیما یخص هناك تناقض في النصوص القانونیة

ند دینه ع المقرض م تسدیدعدفي حالة جهة أخرى ومن . هذا من جهة ر غیر مملوكالعقا
تنفیذ على العقار المحاز ببیعه بالمزاد كیف تلجأ الهیئة المقرضة الى حلول أجل استحقاقه، 

من قانون  738و 737في حین عدم وجود أصل الملكیة التي تشترطه المواد  ،العلني
بعد استشارة رئیسة . بیع العقار بالمزاد العلني إجراءاتلتنفیذ  )2(والإداریةالمدنیة  الإجراءات

تطبیقي، الإشكالات خاصة من الجانب ال حول هذه القسم العقاري لدى محكمة تیزي وزو
للبنك تنفیذ اجراءات البیع بالمزاد العلني ولا یمكن أن تنتقل  من حیث الواقع لا یمكن هفإن

ذلك لوجود فراغ قانوني وعدة تناقضات في النصوص  .الملكیة الى الذي یرسو علیه المزاد
  .القانونیة

قامته  أن 25-90من القانون  45طبقا لنص المادة                               ٕ       في حالة ظهور المالك الحقیقي وا 
لا یمكن أن  فإنه، شهادة الحیازة لإلغاء) الاستردادالاستحقاق أو یقصد بها (المطالبة لدعوى 

                                                
تطھیر وتسویة سندات الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري، الطبعة الثانیة،  محمودي عبد العزیز، ألیات - 1

  .212، ص 2010النشر والتوزیع، الجزائر، و دار بغدادي للطباعة
 21، یتضمن قانون الإجراءات المدنیة والإداریة، ج ر عدد 2008فبرایر سنة  25المؤرخ في  09-08انون رقم ق -  2

   .23/04/2008صادر في 
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النظر في التصرفات الأخرى التي قام بها الحائز  عادة  ٕ وا  یترتب عنها نقض رهن العقار، 
  .)1(القانوني في حدود الصلاحیات المخولة له بموجب شهادة الحیازة

الرهن العقاري الذي یكون قد أنشاه لفائدة هیئات القرض یبقى صحیحا ویسري في  إن
شهادة الحیازة هو الاحتجاج بالتقادم المكسب من أجل مواجهة المالك ولعل أهم أثر ترتبه 

  . )2(التصفیة النهائیة للوضعیة القانونیة للعقار
  :الحق في الحصول على بطاقة فلاح –ثانیا 

من القرار الصادر عن وزارة الفلاحة والصید البحري بتاریخ  03أجازت المادة 
ومسك السجلات المتعلقة بهم، ونموذج  الذي یحدد كیفیات تسجیل الفلاحین 25/05/1996

لصاحب شهادة الحیازة الحق في التسجیل في سجل الفلاحة للحصول  )3(بطاقة فلاح المهنیة
  .على بطاقة فلاح

  :أن یقدم ضمن الملف إماعلاه أالمذكورة  اشترطت المادة إذ
   .سند ملكیة -
   .عقد إیجار -
   .شهادة الحیازة -
  .عقد إداري بالنسبة للمستثمرات الفلاحیة الجماعیة والفردیة -

  الفرع الثاني
  البناء والتعمیر الحق في الحصول على رخص

، یجوز للحائز أن یستند على شهادة الحیازة من أجل طلب رخصة بناء أو رخصة هدم
ّ         رغم أن  المادة  ،ي شهادة من شهادات التعمیر بالمفهوم الواسع لهاأأو  من القانون رقم  50     
والتي  نصت على أن حق البناء مرتبط بملكیة الأرض )4(المتضمن التهیئة والتعمیر 90-29

                                                
لا یمكن أن یترتب مطلقا على دعوى المطالبة نقص رهن  «: على ما یلي 25-90من القانون رقم  45تنص المادة  - 1

  .»العقار، لإعادة النظر في التراتیب الأخرى التي اتخذها حائز شهادة الحیازة القانوني في حدود صلاحیاته 
  .42بن زینب خدیجة، مرجع سابق، ص  - 2
، یحدد كیفیات تسجیل الفلاحین، ومسك السجلات المتعلقة بهم، ونموذج بطاقة الفلاح 1996مایو  25قرار مؤرخ في  - 3

  .19، ص 11/12/1996، صادر في 77المهنیة، ج ر عدد 
صادر في  52والمتعلق بالتھیئة والتعمیر، ج ر عدد صادر  1990دیسمبر  01المؤرخ في  29-90قانون  - 4

  ).معدل ومتمم( 02/12/1990
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حق البناء مرتبط بملكیة الأرض ویمارس مع الاحترام الصارم  «: تنص على ما یلي
، ویخضع لرخصة البناء أو التجزئة والتنظیمیة المتعلقة باستعمال الأرض للأحكام القانونیة

معاملة المالك فالحائز المتحصل على السند الحیازي عومل من قبل المشرع . »أو الهدم 
أن المشرع استبعد التذرع بأحكام  نلاحظیة مشهر فمن خلال هذه المادة الذي یحوز سند ملك

ما لم یكن البناء قد تم بموجب رخصة، لملكیة العقاریة الالتصاق كسبب من أسباب كسب ا
وبالتالي فالمنشآت التي تقام وتشید بهذه الطریقة تكون غیر محمیة ولا تطبق بشأنها أحكام 

قسمة العقار إمكانیة كما یحق لحامل شهادة الحیازة . )1(من القانون المدني 784المادة 
  .للخروج من حالة الشیوع

   :لحصول على رخصة البناء ورخصة الهدمالحق في ا –أولا 
المتعلق بالتهیئة والتعمیر المؤرخ في  90/29 رقم أن قانون الإشارةیجب 

عقد الملكیة للأرض  هقد جعل حق البناء مقصورا على المالك، أي الذي لدی 01/12/1990
الذي  2015ینایر  25المؤرخ في  19-15 رقم التنفیذيالمراد البناء علیها، غیر أن المرسوم 

قد خرج عن هذه القاعدة وأعطى لحامل  )2(ات تحضیر عقود التعمیر وتسلیمهاحدد كیفیی
شهادة الحیازة الحق في الحصول على كل من رخصة البناء ورخصة الهدم، إذ تنص المادة 

یجب على المالك أو موكله  «: منه على ذلك في خصوص رخصة البناء على ما یلي 42
جر لدیه المرخص له قانونا أو الهیئة أو المصلحة المخصصة لها قطعة الارض أو المستأ

أو البنایة، أن یتقدم بطلب رخصة البناء الذي یرفق نموذج منه بهذا المرسوم والتوقیع 
  .علیه

  : یجب أن یقدم صاحب الطلب لدعم طلبه
إما نسخة من عقد الملكیة أو نسخة من شهادة الحیازة على النحو المنصوص  - 

  . »...  25-90علیه في القانون رقم 

من نفس المرسوم  72حیث تنص المادة  وبنفس العبارات بخصوص منح رخصة الهدم
ینبغي أن یتقدم بطلب رخصة الهدم التي یرفق نموذج منها بهذا المرسوم،  «: على ما یلي

                                                
  .157 – 156حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص ص  - 1
 07، یحدد كیفیات تحضیر عقود التعمیر وتسلیمها، ج ر عدد 2015ینایر  25مؤرخ في  19- 15مرسوم تنفیذي رقم  -  2

  .12/02/2015صادر في 
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وقیع علیها من طرف مالك البنایة الایلة للهدم أو موكله أو الهیئة العمومیة والت
  :المخصصة التي علیها أن تقدم، عند الاقتضاء الوثائق الاتیة

 »... 25-90القانون رقم  لأحكامنسخة من عقد الملكیة أو شهادة الحیازة طبقا  - 
المخالفة لى البناءات الفوضویة ویبدو أن مقتضیات تشجیع عملیات البناء الذاتي والقضاء ع

لقواعد التعمیر، جعل التشریع العقاري یتیح للحائز المتحصل على شهادة الحیازة المبادرة 
  .البناء بطلب رخصة

   :الحق في القسمة –ثانیا 
أن یطالب بالقسمة للخروج من حالة  حائز المتحصل على شهادة الحیازةیجوز لل

للقسمة العینیة، ویكون ذلك  الشیوع، شریطة أن یكون العقار المعني بشهادة الحیازة قابلا
بمراعاة الحصص على رخصة التجزئة بالنسبة للأراضي الحضریة أو شهادة التقسیم 

الشیوع یبقى بالنسبة للعقارات الفلاحیة، أما في حالة استحالة القسمة العینیة، فإن 
ومن ثمة لا یجوز البیع بالمزاد  ا لكون نقل الملكیة غیر مسموح بهإجباري نظر 

   .)1(العلني
 الفرع الثالث

  التمسك بالملكیة على أساس التقادم المكسب
التقادم المكسب وسیلة یكسب بها الحائز ملكیة شيء أو حقا عینیا آخر علیه إذا 

هذا الحق، أما التقادم المسقط فهو وسیلة لانقضاء  استمرت حیازته مدة معینة وتمسك بكسب
الحق إذا سكت صاحبه عن المطالبة به أو عن استعماله مدة معینة وتمسك به من له 

  .مصلحة في هذا الانقضاء
آثار الحیازة لمدة طویلة كسب العقار بالتقادم متى توافرت الشروط المنصوص  من

ومدة التقادم المكسب تختلف  وما یلیها من القانون المدني الجزائري 827علیها في المادة 
  بحسب ما إذا كانت الحیازة مقترنة بحسن النیة ومستندة إلى سند صحیح أم لا؟ 

وعلیه فإن هناك ثلاث حالات  لى حقوق میراثیهت الحیازة منصبة عوكذلك إذا كان
  : للتقادم المكسب

                                                
  .157حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص - 1
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یشترط في هذه الحالة توافر عناصر الحیازة  ،التقادم المكسب الطویل الأمد حالة -
سنة كاملة وهو ما نصت علیه المادة  15المشار إلیها أعلاه ثم استمراره بدون انقطاع لمدة 

من حاز منقولا أو عقارا أو حقا عینیا  «: من القانون المدني التي تنص على ما یلي 827
له مدة منقول دون أن یكون مالكا له أو خاصا به صار له ذلك ملك إذا استمرت حیازته 

  »خمسة عشر سنة دون انقطاع 
نف ضافة إلى توافر عناصر الحیازة الأبالإ إذ یشترطالتقادم القصیر المدى  حالة - 

إلى سند نفسه مستندة في الوقت الحیازة بحسن النیة وأن تكون ذكرها أن تقترن الحیازة 
لكن ما هو السند الصحیح  ،)1(سنوات 10صحیح وأن تستمر الحیازة بدون انقطاع لمدة 

    . الذي یعتد به لاكتساب العقار بالتقادم المكسب القصیر المدى
الحائز مع البائع للعقار وتبین فیما بعد أن البائع السند الصحیح هو العقد الذي یبرمه 

عد المشتري حاز العقار عن حسن نیة ب وبالتالي باع ملك الغیر وأن ،غیر مالك للعقار
رفي الذي لا ینقل الملكیة بعد عد كذلك سندا صحیحا عقد البیع العسنوات، ی 10ولمدة الشراء 

  . والثابت التاریخ )2(91-70 رقم صدور الأمر
ولا یعتبر سند لاكتساب الملكیة بالتقادم للعقود التي ترد على التزامات شخصیة مثل 

  . من القانون المدني 831عقد الحراسة والعاریة والإیجار وعقد الوكالة المادة 
إذا كان العقار محل الحیازة من العقارات ، رثیةلإالتقادم المكسب في الحقوق احالة  - 

ي حقوق إرثیة فإن مدة التقادم المكسب فیها هي ثلاثة وثلاثون سنة التي تدخل في التركة أي ف
لا تكتسب بالتقادم في جمیع  « :ن القانون المدني التي تنص على ما یليم 829عملا بالمادة 

إلا إذا كانت الحیازة ثلاثة وثلاثون سنة بالإضافة إلى هذه المدة  الأحوال الحقول المیراثیة
    . »یجب توافر عناصر وشروط الحیازة الأخرى

ها في طلب عقد الاعتراف اهذه هي حالات التقادم المكسب التي یجب توافر إحد
  .بالملكیة

                                                
  .من القانون المدني 826انظر المادة   - 1
صادر في  107یتضمن قانون تنظیم التوثیق ج ر عدد  1970دیسمبر  15المؤرخ في  91-70قانون رقم  - 2

یتضمن تنظیم التوثیق ج ر عدد  1988جویلیة  12المؤرخ في  27-88الملغى بموجب المرسوم  25/12/1970
یتضمن تنظیم مهنة  2006فبرایر  20المؤرخ في  02-06والملغى بموجب القانون  13/07/1988صادر في  28

  .08/03/2006صادر في   14الموثق ج ر عدد 
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ولكن لا یجوز  م المكسب على العقارات التي لیس لها سندات ملكیةیسري التقاد
اكتساب الحقوق العینیة المقیدة بالسجل العیني بالتقادم، وتسري أحكام التقادم على الأراضي 

تحت  2005-05-18في سبیل ذلك صدر قرار المحكمة العلیا بتاریخ  .)1(غیر الممسوحة
تقوم الملكیة على أساس التقادم المكسب، عند توفر شروط : " على ما یلي 300815رقم 
  .)2("ازة، ولا یشترط فبها توفر السند الصحیحالحی

 14یجوز للحائز الحاصل على شهادة الحیازة إثارة التقادم المكسب حسب نص المادة 
القانوني  یجوز للحائز أو الحائزین، عند انقضاء الاجل ... «: والتي تنص على ما یلي

، إثارة مدة الحیازة المشار الیها في الشهادة للاحتجاج بالتقادم  َ                                                              المحدد في هذا المجال                     
   .» المكسب

الصادرة عن وزارة المالیة والمتعلقة  )3( 06/07/1994في  المؤرخة غیر أن التعلیمة
نصت على أن الحائز الحاصل على شهادة الحیازة لا یتم التحقیق  للأراضيالعام بالمسح 

في حیازته ویعتبر حائز حسن النیة بسند یمكنه من اكتساب العقار بالتقادم ویقتصر دور 
بالتعلیمة رقم  ألغیت هذه التعلیمة .على ذكر هویة الحائز وسند حیازتهالمسح في التحقیق 

ة بسیر مسح الأراضي والترقیم العقاري التي بینت المتعلق )4( 24/05/1998مؤرخة في  16
سندات الملكیة المعترف بها قانونا دون الإشارة إلى السند الحیازي وأكدت على ضرورة 

  .)5(التحقیق في كل السندات وفي مدى توفر شروط ومدة الحیازة المكسبة للملكیة بالتقادم
  المطلب الثاني

  المنازعات الناشئة عن شهادة الحیازة
لا تعدو إلا أن تكون بالرغم من أنها أثار قانونیة جد خطیرة، وهذا  ترتب شهادة الحیازة

من المرسوم  06مجرد سند حیازي یقوم على شهادة الشهود ووفقا لما هو مقرر بالمادة 
القانونیة التي  وتسلیمها، فالمكناتالمحدد لكیفیات إعداد شهادة الحیازة  254-91التنفیذي 

                                                
   572محمد حسین منصور، مرجع سابق، ص  - 1
  .351، ص 2005سنة ل، 02، مجلة قضائیة عدد 2005ماي  18مؤرخ في  300815قرار المحكمة العلیا رقم  - 2

.44، ص للأراضيالصادرة عن وزارة المالیة والمتعلقة بالمسح العام  1994-07-06 صادرة بتاریخ 04 رقم تعلیمة - 3  
العقاري اضي والترقیمر الا مسحالمالیة المتعلقة بسیر عملیات  عن وزارة 1998-05-24صادرة بتاریخ  16رقم تعلیمة  - 4  
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قد تضر بالمالك الحقیقي عند ظهوره أو بحقوق الغیر ، الحیازة لصاحبها تخولها شهادة
بحقوق عینیة عقاریة على العقار محل السند الحیازي، وهذا ما الإدعاء  الخواص والدولة عند

الفرع ( العادي والتي قد یؤول فیها الاختصاص إلى القضاء )1(یؤدي إلى ما نشوب نزاعات
  .)الفرع الثاني( الإداري القضاء إلى فیها الاختصاص یؤول قد أو )الأول

  الفرع الأول
  القضاء العاديالمنازعات التي یختص بها تحدید 

ینعقد الاختصاص إلى القضاء العادي في حالة ما إذا تم الاعتراض على صفة 
الحائز، أو في حالة ما إذا تم الحصول على شهادة الحیازة باستعمال إحدى الطرق 

، فالمنازعات التي تطرح على القضاء العادي منها ما یختص به القاضي التدلیسیة
على النحو ا مالعقاري، ومنها ما یختص به القاضي الجزائي، بحیث نتطرق إلى كل منه

  : التالي
   :اختصاص القاضي العقاري –أولا 

إعداد شهادة  المحدد لكیفیات 254-91من المرسوم التنفیذي  12بالرجوع إلى المادة 
الة الاحتجاج على صفة الحائز أجازت لرئیس الشعبي البلدي وفي ح مها التيیالحیازة وتسل

لحائزین، دعوة الأطراف إلى التقاضي لدى الجهة القضائیة المختصة والمتمثلة في القسم أو ا
ذا ویكون ذلك في المحكمة التي یقع في دائرة اختصاصها العقار محل النزاع وله ،العقاري

 : فالطعون التي یختص بها القاضي العقاري هي

  :إعداد شهادة الحیازة الدعاوى الناشئة قبل – 1
نشر  في حالة الاعتراض على صفة الحائز أو الحائزین، وهذا اعتبارا من تاریخ -

الإعلان بالجرائد، ویجب  العریضة في اللوحات الاشهاریة الخاصة بالبلدیة، أو من تاریخ
ا شهرین اعتبار  خلال وهي 254-91من المرسوم التنفیذي  10 التقید بالمهلة المحددة بالمادة

علان بالجرائد  ، اعتبارا من تاریخ نشر البلاغ                                   ٕ             من تاریخ نشر العریضة بمقر البلدیة وا 
  .عن طریق الصحافة 254-91 رقم من المرسوم 08المنصوص علیه في المادة 

                                                
  .39شارف یوسف، مرجع سابق، ص  حملاوي - 1
  



 إجراءات الحصول على شهادة الحيازة وآثارها                                                :        الفصل الثاني

 59

في جمیع التصرفات الصادرة عن بالنظر یختص القاضي العقاري عموما ا كم -
المستفید من شهادة الحیازة وفي حدود تصرفاته التي ینازعه فیها الغیر الخاضعین لأحكام 

   .)1(القانون الخاص
المؤرخ في  76/63من المرسوم التنفیذي رقم  15طبقا لمقتضیات أحكام المادة 

المتعلق بتأسیس السجل العقاري، فإنه في حالة المنازعات المتعلقة بالقید  25/03/1976
الأول في الترقیم المؤقت یكون أمام المحافظ العقاري مهلة أربعة أشهر یحاول خلالها إقامة 

فین المتنازعین، فإن فشل في تحقیق الصلح یبلغ للطرف المعني بین الطر عملیة مصالحة 
أشهر لرفع دعوى قضائیة أمام القاضي العقاري المختص  06ویبقى لهذا الأخیر أجل  )2(رأیه

  . )3(الآجال هذه الدعوى في طائلة سقوط هذا الحق إذا لم تشهر عریضة إقلیمیا تحت
  :الدعاوى الناشئة عن الحیازة ذاتها – 2

وى الحیازة التي یمكن مباشرتها من قبل ایختص القاضي العقاري بنظر دع كما
صاحب السند الحیازي من أجل حمایة حیازته عن طریق دعاوي التي قررها لها المشرع من 

 .)4(خلال القواعد العامة للقانون المدني، أو من خلال قانون الإجراءات المدنیة والإداریة
   :بحیث یكون ذلك وفقا لما یلي

  دعوى منع التعرض  –
هي الدعوى التي یتمسك فیها المدعي بحیازته القانونیة ولیست المادیة التي یتعرض 

زالة ظهوره   . )5(                                                 ٕ           لها المدعى علیه المعتدي طالبا الحكم بمنع التعرض وا 
فدعوى منع التعرض دعوى حیازة موضوعیة تتخذ أساسا صورة الدعوى التزام، فهي 
تقوم على الاعتداء على الحیازة وترمي إلى تحقیق حمایته جزائیة لها تتمثل في التزام 

بمنع هذا رضه للحیازة، وترمي أیضا إلى تحقیق حمایة وقائیة االمدعى علیه بإزالة مظاهر تع

                                                
  .59خدیم البشیر، مرجع سابق، ص  - 1
  .166 – 165حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص ص  - 2
أشهر  06ویكون للطرف المدعي مهلة ... « : على ما یلي 63- 76من المرسوم  رقم  04فقرة  15تنص المادة  -  3

راض أمام الجهة لعقاري لیقدم، تحت طائلة رفض الدعوى، كل اعتابتداءا من تاریخ التبلیغ الذي یتلقاه من المحافظ ا
  .»... القضائیة المختصة

  .39حملاوي شارف یوسف، مرجع سابق، ص  - 4
  119السید عبد الوهاب عرفه، مرجع سابق، ص  - 5



 إجراءات الحصول على شهادة الحيازة وآثارها                                                :        الفصل الثاني

 60

من القانون المدني الجزائري على أن من حاز  820د نصت المادة وق .)1(لابالتعرض مستق
عقارا واستمر حائزا له مدة سنة كاملة ثم وقع له التعرض في حیازته جاز له أن یرفع خلال 

  .السنة دعوى بمنع التعرض
دعوى منع التعرض شروط حتى یتمكن الحائز من رفعها وهذه الشروط أن یشترط في 

قار ذلك أن دعوى الحیازة لا تحمي المنقول، وأن یكون حائزا حیازة یكون المدعي حائزا لع
القانونیة التي یؤدي استمرارها  والمعنویة مستوفیة للشروطقانونیة مستجمعة عناصرها المادیة 

إلى اكتساب الحق بالتقادم، إضافة إلى شرط استمرار الحیازة مدة سنة كاملة فیجب أن یكون 
مدة سنة كاملة بدون انقطاع قبل حصول التعرض، ویشترط كذلك حیازة المدعي قد استمرت 

في قبول دعوى منع التعرض أن یحدث التعرض للحائز في حیازته والتعرض هو كل عمل 
ض مع الحق ر اأو غیر مباشرة ادعاء یتع مادي وكل تصرف قانوني یتضمن بطریقة مباشرة

من القانون  820قد نصت المادة في حیازته، وأخیرا شرط رفع الدعوى خلال سنة، فالحائز 
له تعرض في حیازته  مر حائزا له مدة سنة كاملة ثم وقعمن حاز عقار واست أنالمدني على 

أي بمعنى أنه یكفي أن یثبت المدعي أنه  جاز له أن یرفع خلال السنة دعوى منع التعرض
خلال السنة  حاز العقار مدة سنة كاملة بدون انقطاع وقت وقوع التعرض جاز له أن یرفع

  .)2(التالیة دعوى منع التعرض
  :دعوى استرداد الحیازة –

هي دعوى یرفعها حائز العقار الذي سلبت حیازته طالبا رد العقار إلیه، وهي دعوى 
، فهي دعوى تهدف )3(موضوعیة یتناول فیها القاضي بحث أصل الحیازة وصفاتها القانونیة

وهي دعوى موضوعیة بإلزام . )4(انتزعت منه حیازتهعلى العقار الذي إلى إعادة ید الحائز 
  .  إعادة الشيء إلى أصله

قد أقر القانون المدني الجزائري الحق للحائز برفع دعوى استرداد الحیازة إذا اغتصبت 
للحائز أن یرفع في المیعاد القانوني  «: منه 819منه وهذا طبقا لما جاء في نص المادة 

                                                
  .239رمضان جمال كامل، مرجع سابق، ص  - 1
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حیازة الشيء المغتصب منه ولو كان هذا دعوى استرداد الحیازة على من انتقلت إلیه 
یجوز  «من قانون الإجراءات المدنیة والإداریة  525كما نصت المادة  »الأخیر حسن النیة 

الحیازة بالتعدي رفع دعوى استرداد الحیازة لعقار أو حق عیني عقاري ممن اغتصبت منه 
أو الإكراه، وكان له وقت حصول التعدي أو الإكراه، الحیازة المادیة أو وضع الید الهادئ 

  . »العلني 
فمن خلال المادتین السابقتین الذكر، یتبین لنا أنه یشترط في دعوى استرداد الحیازة 

  : شروط یجب توافرها منها
دعي حائزا للعقار وقت فقد حیازة مادیة صحیحة أي أن تكون توفرت أن یكون الم

  .  شروط صحة الحیازة شروط صحة الحیازة من استمرار وظهور وهدوء ووضوح
أن تكون حیازة المدعي استمرت سنة كاملة دون انقطاع قبل فقد حیازته منه ویجوز 

 )1(الحیازة قد فقدت بالقوة الاستغناء عن هذا الشرط في حالتین، الحالة الأولى إذا كانت
الحیازة بالإكراه أیا كان نوعه مادیا أو معنویا بالتخویف والترویع ولم یشترط یقصد بها انتزاع 

والحالة الثانیة تتمثل في ما . نظرا لما في خطورة استخدام القوة )سنة(هنا اكتمال مدة الحیازة 
تكون حیازة المدعي قائمة على  إذا كانت حیازة المدعي أفضل من حیازة المعتدي أي أن

سند الحیازة فیفضل المدعي، أما إذا لم سند قانوني كعقد بیع أو عقد إیجار ولم یقدم خصمه 
یتوافر السند القانوني عند كلیهما أو تعادلت سنداتهما فینظر إلى الحیازة الأسبق في 

  . )2(التاریخ
كذلك لقبول دعوى استرداد الحیازة أن تكون الحیازة قد سلبت من الحائز بطریق  یشترط

ازة شرعت غیر مشروع، فیتعین أن تكون الحیازة سلبت مادیا بصفة كاملة أن دعوى الحی
  . بلحمایة الحائز من الغص

یجب أن ترفع دعوى استرداد الحیازة خلال سنة من تاریخ فقد الحیازة إذا كان فقد 
ة وقع علانیة، إذ یكون الحائز عالما في هذه الحالة بوقت سلب الحیازة منه، أما إذا الحیاز 

أن كان فقد الحیازة وقع خفیة دون أن یعلم به الحائز وقت وقوعه فإن السنة التي یجب 
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أي من وقت الذي  یازة تسري من وقت أن ینكشف الغصبخلالها دعوى استرداد الحترفعها 
  . )1(الحیازةیعلم فیه الحائز بفقد 

دیسمبر  27المؤرخ في  57979في سبیل ذلك صدر قرار عن المحكمة العلیا رقم 
من المقرر قانونا أنه لا تقبل دعوى الحیازة ودعوى استردادها إذا لم : " بما یلي )2(1989

  . "فإن القضاء بما یخالف هذا المبدأ یعد مخالفا للقانون... ترفع خلال سنة من التعرض 
  دعوى وقف الأعمال الجدیدة  –  

التعرض الذي یكون محتملا أو یحدث مستقبلا وتقع دعوى  ترفع هذه الدعوى لوقف
ن تعرض لحیازة الغیر، ذلك مثل جدیدة على كل من شرع في لو تم لكاوقف الأعمال ال

لحق الارتفاق الذي هو  اهذا العمل تعرضالشروع في حفر الأساس لبناء جدران، فقد یكون 
، فهي دعوى یقیمها الحائز لخشیته من التعرض لحیازته بسبب أعمال )3(في مصلحة الجار

  . )4(جدیدة تهدد حیازته وهي أعمال مادیة لو تمت لشكلت تعرضا للحیازة
یجوز لمن حاز عقارا واستمر حائزا لمدة  «: قانون مدني 821جاء في نص المادة 

باب معقولة التعرض له من جراء أعمال جدیدة تهدد حیازته، أن سنة كاملة وخشي لأس
قد تمت ولم ینقض عام یرفع الأمر إلى القاضي طالبا وقف هذه الأعمال، بشرط ألا تكون 
فدعوى وقف الأعمال  » واحد على البدء في العمل الذي یكون من شأنه أن یحدث الضرر

على الحیازة قبل وقوعها وتهدف إلى درء  الجدیدة هي دعوى وقائیة ترمي إلى منع الاعتداء
  . الخطر عن الحائز

من شروط رفع دعوى وقف الأعمال الجدیدة أن یكون المدعي حائزا للعقار حیازة 
وقت حصول التعرض الذي یجعل حیازته مهددة بخطر  قانونیة صحیحة وخالیة من العیوب

  . دائم إذا لم یتم وقفه

                                                
1  - Colin et Capitant , Traité de Droit Civil Français, Tome 2, par Juliot La Morandiere, 1952, p 249 
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كاملة بدون انقطاع قبل شروع المدعي علیه في ستمر حیازة المدعي سنة یجب أن ت
م مدة أن یضمدعي في سبیل ذلك لالأعمال الجدیدة التي لو تتم لأصبحت تعرض للحیازة، ول

  . حیازة سلفه إلى مدة حیازته سواء كان المدعي خلف عاما أو خلف خاص لهذا السلف
مستقبلا، ویشترط یجب أن یشرع المدعي علیه في القیام بأعمال تهدد حیازة المدعي 

في تلك الأعمال أن تكون قد بدأت ولكنها لم تتم لأنها لو تمت لوقع التعرض فعلا، ولا 
نما یرفع عنها دعوى منع التعرضیجوز    .)1(                                 ٕ                              رفع دعوى وقف أعمال جدیدة بشأنها وا 

فع هذه تنص على وجوب ر من القانون المدني نجد أنها  821بالرجوع إلى نص المادة 
سنة من بدایة الأعمال التي قد یكون من شأنها أن تحدث ضررا یهدد حیازة الدعوى خلال 

لا كانت غیر مقبولة، فینبغ لرفع هذه  يالقانوني على المدعي أن یلتزم بالمیعاد         ٕ                         الحائز وا 
وقبل الدعوى، فعلیه رفعها قبل الانتهاء من الأعمال الجدیدة التي بدأ فیها المدعى علیه 

الضرر ویبدأ احتساب مدة  إحداثذه الأعمال التي من شأنها في ه مرور سنة على البدء
  . تمثل الاعتداء على وشك وقوع على الحیازة تاریخ بدء الأعمال التيالسنة من 
  :قاضي الجزائيالاختصاص  –ثانیا 

لقد أدت بساطة الإجراءات المتعلقة باستصدار شهادة الحیازة إلى انتهاز الفرصة من 
طرف العدید من الأشخاص، عن طریق استعمال طرق احتیالیة وتدلیسیة للحصول على هذا 
السند دون وجه حق، ولمجابهة هذه الظاهرة منح المشرع الاختصاص إلى القاضي الجزائي 

 ،)2(على هذه الشهادة باستعمال طرق مخالفة للقانونیتحصل لتسلیط العقوبة على كل من 
وهذا ما یجعل القاضي الجزائي صاحب الاختصاص في المسائل المتعلقة بكل من جنحة 

  .ة التعدي على الحیازة العقاریةالحصول على شهادة الحیازة باستعمال طرق احتیالیة وجنح
  جنحة الحصول على شهادة الحیازة باستعمال طرق احتیالیة – 1

المتعلق بالتوجیه العقاري والتي  25-90من القانون  46حسب نص المادة نص المادة 
سنوات وبغرامة مالیة من یعاقب بالحبس سنة واحدة إلى خمس  «: على ما یلي تنص

 أو إشهاد غیر صحیح ،ج كل شخص تعمد تصریحا غیر صحیحد 10000دج إلى  2000

                                                
  .137السید عبد الوهاب عرفه، مرجع سابق، ص  - 1
  .63خدیم البشر، مرجع سابق، ص  - 2
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أو سعى  لأو استظهر أوراقا أو وثائق أو عقود غیر صحیحة، أو أفسد بعضها فحص
  .مل أو حاول استعمال شهادة ملغاةلیحصل غیره بغیر حق على شهادة حیازة أو استع

ج كل شخص عطل أو منع تسلیم د 5000دج و 1000ویعاقب بغرامة مالیة بین 
  . » تدلیسیة أو احتجاج أو اعتراض تعسفيالحیازة بمراوغة شهادة 

فعند قیام هذه الجریمة، ترفع الدعوى من طرف المالك الحقیقي أو من رئیس المجلس 
القانونیة المقررة من حیث الموضوع  ي أو مدیر أملاك الدولة، طبقا للأشكالالشعبي البلد

حات كاذبة أو وثائق والإجراءات ضد المستفید من شهادة الحیازة بطرق تدلیسیة، أو تصری
بدون وجه حق، وكل  مزورة وكل الوسائل التي ترمي إلى الحصول على هذا السند الحیازي

وطالما لم ، )1(من قام باعتراضات تعسفیة تهدف إلى عرقلة الحصول على هذه الشهادة
تشترط الشكوى لم تشترط الشكوى المسبقة كقید لتحریك الدعوى العمومیة، فإن المتحصل 

الجمهوریة  تابعته تلقائیا من طرف وكیلشهادة حیازة باستعمال مناورات احتیالیة یمكن معلى 
  . )2(إذا حصل علمها بذلك

  العقاریة جنحة التعدي عن الملكیة – 2
یختص القاضي الجزائي كذلك بالنظر في جنحة التعدي على الحیازة العقاریة وذلك 

یعاقب بالحبس من سنة  «: والتي تنص)3(قانون العقوبات الجزائري 386حسب نص المادة 
ج كل من انتزع عقارا د 100.000دج إلى  20.000إلى خمس سنوات وبغرامة من 

  .  مملوكا للغیر وذلك خلسة أو بطریقة التدلیس
ذا كان انتزاع الملكیة قد وقع لیلا بالتهدید أو العنف أو بطریقة التسلق أو الكسر   ٕ                                                                              وا 

اهر أو مخبأ بواسطة واحد أو أكثر من الجناة من عدة أشخاص أو مع حمل سلاح ظ
دج إلى  20.000من فتكون العقوبة الحبس من سنتین إلى عشر سنوات والغرامة 

من خلال نص هذه المادة یتضح لنا أن المشرع الجزائري استعمل . »جد 100.000
الحیازة ة واقعة التعدي على مصطلح انتزاع الملكیة أي یستبعد من مجال تطبیق هذه الماد

                                                
  .140، مرجع سابق، ص محمودي عبد العزیز - 1
  .171حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص  - 2
صادر في ، 49عدد  ر جمن قانون العقوبات، یتض 1966یونیو سنة  08مؤرخ في  156- 66أمر رقم  - 3

11/06/1966.  
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بالحمایة من خلال نص المادة  یا على الصعید العملي حول المقصودثار إشكالا جوهر مما أ
  : حول هذه النقطة القانونیة إلى اتجاهین، حیث انقسم الرأي )1(قانون العقوبات الجزائري 386

قانون العقوبات الجزائري لا تخص جنحة  386فیرى الاتجاه الأول أن صیاغة المادة 
على الحیازة العقاریة، الحائز لا یحمى جزائیا في حالة التعدي على حیازته فمجال  التعدي

غرفة الجنح والمخالفات تصر على المالك الحقیقي فقط، وقد أخذت الحمایة الجزائیة یق
 :أنالذي جاء فیه  1991-11-05ار صادر عنها بتاریخ في قر  هذا الموقف للمحكمة العلیا

عقوبات تقتضي أن یكون العقار مملوكا للغیر، ومن ثم فإن قضاة من قانون ال 386المادة 
أدانوا الطاعنین في قضیة الحال بجنحة التعدي على الملكیة العقاریة دون الموضوع الذین 

  . )2( أن یكون الشاكي مالكا حقیقیا للعقار یكونون قد أخطئوا في تطبیق القانون
قانون العقوبات  386یرى الاتجاه الثاني أن الملكیة المحمیة طبقا لأحكام المادة  بینما

بعقد رسمي، ثم الحیازة المشروعة غیر المتنازع علیها والتي الجزائري هي الملكیة المثبتة 
  .)3(فصل في شأنها القضاء المدني

مؤرخ في  70في هذا الصدد صدر قرار عن الغرفة الجزائیة للمحكمة العلیا تحت رقم 
من  386یستفاد من صریح نص المادة (حول موضوع التعدي على الحیازة  02/02/1988

قانون العقوبات المحررة باللغة الفرنسیة أن الجنحة تتحقق بانتزاع حیازة الغیر لعقار خلسة أو 
ً                                                          بطریق الغش، وبناء  على ذلك فلا جریمة ولا عقاب إذا لم یثبت الاعتداء على الحیازة د وق).                 

سارت غرفة الجنح والمخالفات في الاتجاه ذاته في قرارین غیر منشورین الأول تحت رقم 
مؤرخ في  112.646والثاني تحت رقم  21/05/1995مؤرخ في  117.996

ّ                       إن  المشرع لا یقصد بعبارة : 09/10/1999 الملكیة الحقیقة للعقار فحسب " المملوك للغیر" 
نما یقصد بها أیضا الملكیة الفعلی ولذا ینبغي أن تؤخذ هذه العبارة بمفهومها الواسع الذي . ة ٕ                                 وا 

لا یقتصر على الملكیة حسب تعریفها في القانون المدني بل یتعداها لیشمل أیضا الحیازة 
  .)4( )القانونیة

                                                
  .64، مرجع سابق، ص معلاوي محمد - 1
  .214، ص 1993 لسنة ،1، المجلة القضائیة عدد 1991-11-05صادر بتاریخ  75919قرار المحكمة العلیا رقم   - 2
  .40حملاوي شارف یوسف، مرجع سابق، ص  - 3
  .174 – 173حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص ص  - 4
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  الفرع الثاني
  المنازعات التي یختص بها القضاء الإداري

من قانون التوجیه العقاري بأن شهادة الحیازة سند  40   ّ                         یتبی ن بالرجوع إلى نص المادة 
یسلمها رئیس المجلس الشعبي البلدي بناء على طلب الحائز  ،صادر عن سلطة إداریةإداري 

ما دامت كذلك فإنه إذا وقعت منازعة . قا لكیفیات تحدد عن طریق التنظیمأو الحائزین طب
خصوصا في حالة ما إذا قام المالك الحقیقي  ،تصاص إلى القضاء الإداريفیؤول الاخحولها 

وللتفصیل . )1(بطلب إلغاء هذه الشهادة، أو رفعه لدعاوى إداریة أخرى ضد المحافظ العقاري
  : ، بحیث یكون ذلك وفق ما یلينالدعوییإلى  نتطرقأكثر 

   :دعوى إلغاء شهادة الحیازة –أولا 
الحقیقي الذي بیده سند ملكیة مشهر أن یبادر برفع دعوى للمالك أو للحائز یحق 

ذلك أمام المحكمة قضائیة ضد رئیس المجلس الشعبي البلدي الذي سلم شهادة الحیازة، و 
المعني، ذلك لأن هذا السند الإداري ینفرد  اختصاصها العقارقع في دائرة الإداریة التي ی

بتوقیعه رئیس المجلس الشعبي البلدي الذي یسلمه لطالبها بعد تحقیق إداري یقوم به بواسطة 
مصالحة لمراقبة مدى قیام حالة وضع الید على العقار محل تحریر شهادة الحیازة من 

قضائي بإلغاء  اصدار حكماضي الإداري في هذا المجال عدمه، وینعقد الاختصاص هنا للق
شهادة الحیازة استنادا على المعیار العضوي المتخذ من قبل أو عدم قبول دعوى إلغاء 

، كما هو )2(المشرع الجزائري كأساس تمییز بین قواعد الاختصاص القضائي العادي والإداري
  .ون الإجراءات المدنیة والإداریةمن قان 801و 800منصوص علیه في نص المواد 

  .  قضایا المحولة لها بموجب نصوص خاصةال
لهذا في حالة الطعن في مشروعیة شهادة الحیازة، استنادا إلى خرق القانون من قبل 

كان المالك لدیه سند ملكیة مشهر، فهنا رئیس المجلس الشعبي البلدي، وفي حالة ما إذا 
اریة الكائنة بدائرة یجوز لصاحب السند رفع دعوى إلغاء شهادة الحیازة أمام المحكمة الإد

، كما یمكن له المطالبة بجبر الضرر الذي ألحقه )3(اختصاص العقار المعني بشهادة الحیازة

                                                
  .113، ص 2007، 16مجید خلفوني، شهادة الحیازة وتطبیقاتها، مجلة الفكر البرلماني، العدد  - 1
  .113، ص مجید خلفوني، مرجع سابق - 2
  .66خدیم البشیر، مرجع سابق، ص  - 3
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غیر أن إلغاء شهادة الحیازة لا یكون بأثر رجعي، ولا یمس بالتصرفات التي قام بها الحائز 
  . )1(تجاه الغیر حسن النیة

  :رفع دعوى ضد المحافظ العقاري -  ثانیا
ثبت وأن أقدم المحافظ العقاري إلى إشهار شهادة الحیازة على خلاف ما قررته نص إذا 

على أراضي الملك الخاص التي  هاوما بعدها من قانون التوجیه العقاري، كتحریر  39المادة 
سلوكه التي تم تحریر بشأنها عقود، فإن شملتها عملیة مسح الأراضي العام، أو في الأراضي 

إلى مسألة تأدیبیة وقضائیة لأن  التشریعیة والتنظیمیة، ویعرضهحكام هذا یشكل خرقا للأ
من (تصرفه ینم عن سوء نیته والذي قد تنجم عنه أضرار بالغة لصاحب الأرض الأصلي 

   .)2( )بیده الدفتر العقاري أو أي سند أخر رسمي مشهر مثبت لحقوق عقاریة
فإنه یحق للمالك الحقیقي أن یرفع دعوى قضائیة أمام المحكمة الإداریة ضد المحافظ 
العقاري الذي قام بشهر شهادة الحیازة رغم وجود سند ملكیة مشهر سابق للعقار المعني 

نظر في هذه الدعوى إلى القاضي الإداري باعتبار أن بشهادة الحیازة، فیؤول الاختصاص ب
، وتكون الدولة هنا هي المسؤولة عن الخطأ الذي )3(سلطة ولائیة المحافظ العقاري یشكل

العقاري أثناء تأدیة مهامه وتلزم رتكبه المحافظ سبب ضررا للغیر بسبب الخطأ الذي ا
التعویض مع وجوب رفع دعوى المسؤولیة في أجل سنة ابتداء من تاریخ اكتشاف الفعل 

ل تتقادم الدعوى لمدة خمسة عشر سنة المضار تحت طائلة سقوط الدعوى، وفي كل الأحوا
ابتداء من ارتكاب الخطأ، وللدولة الحق في رفع دعوى الرجوع ضد المحافظ في حالة ارتكابه 

  .)4(خطأ جسیم

                                                
  .175حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص  - 1
  .114مجید خلفوني، مرجع سابق، ص  - 2
  .41حملاوي شارف یوسف، مرجع سابق، ص  - 3
  ، مرجع سابق74-75 رقم من الأمر 23 المادة - 4
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  خاتمة
بالأمر الهین، وذلك یرجع أساسا للتركة  الملكیة العقاریة في الجزائر تنظیم لا یعد

جدیة السیاسات العقاریة و  كذلك عدم وضوحو  الثقیلة التي ورثتها الجزائر عن الاستعمار،
ذلك و  هذا ما أدى إلى نقص في سندات إثبات الملكیة الخاصةو  بعد،التي تبنتها الدولة فیما 

ما أدى بالمشرع حتى بعدما تم تبني نظام الشهر العیني كونه سار بوتیرة بطیئة جدا، هذا 
ذلك في إطار نظام الشهر الشخصي لتجسید و  إلى استحداث آلیة أخرى تملئ هذا التأخر

  .لیات من أبرزها شهادة الحیازةفي هذا ظهرت عدة آو  المرحلة الانتقالیة،
إلى مستوى سند الملكیة، هذا السند الذي  تعتبر شهادة الحیازة سند حیازي لا یرقى

ساهم في تعویض نقص سندات الملكیة العقاریة الخاصة، وتعویض الوظیفة التي تقوم بها 
فمادام أن هذه السندات وبالتالي فإن شهادة الحیازة قد أدت ما أنیط بها من عدة نواحي، 

ویبني یقوم بتأجیرها لمالك الظاهر یستعملها ویستغلها فأو كما یطلق علیه ا الأرضحائز 
، فما المانع من إعطائه سند حیازي یجعل تصرفاته قانونیة ویحد من الاستغلال غیر علیها

ستثمار الأمثل لاوتساعد على اة البناء والهدم تتم برخصة شرعي للأراضي، فتصبح عملیال
للأراضي من خلال القروض التي تمنح لحامل هذا السند، وكذلك الحصول على بطاقة 

  .الفلاح من أجل الحصول على الدعم بمختلف أنواعه
وأعطت صاحب الأرض بأرضه بالتالي فان شهادة الحیازة قد قننت استعمال وانتفاع 

ل الحصول على إضافات وماكینات قانونیة أخرى لم یكن یتمتع بها الحائز بدون سند مث
قرض من البنوك وشهادات التعمیر وبالتالي فإن هذا السند قد ساهم في القضاء على 

المساعدة في تنمیة في و  والقضاء على البناء الفوضوي للأراضياستغلال غیر شرعي 
  .بتثبیت السكان المحلیینالمناطق الریفیة 

وأكثر من ذلك  ،الاقتصادیةالتنمیة الاجتماعیة و ساهمت بذلك شهادة الحیازة في تحریك 
من ناحیة قانونیة ساهمت في تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة ولو بصفة مؤقتة، وفي تكوین 

على مخططات  إعدادهاالسجل العقاري الذي یمسك على الشكل الشخصي كونه یعتمد في 
ة الموقع یعدها خبیر عقاري وأیضا على شهادة الشهود، وفضلا عن ذلك فهي تسجل بمصلح



 خاتمة                                                                         يلجزائرفي القـانون ا هادة الحيازةش

 69

یة التقنیة لنظام التسجیل والطابع وتشهر في المحافظة العقاریة وبالتالي تسهل من العمل
  .وصول فرقة المسح، فهي تساهم في توثیق الملكیة العقاریة الشهر العیني، عند

  :وعلیه، نستخلص من خلال هذه الدراسة مجموعة من النتائج هي
یسلم من قبل رئیس المجلس الشعبي البلدي  إداريشهادة الحیازة عبارة عن محرر  -

  .حیازته على العقار إثباتمن أجل  بالأمرالمعني  إلى إقلیمیاالمختص 
شهادة الحیازة تساهم في عملیة التطهیر العقاري كما تعد وسیلة من وسائل التنمیة  -
  .الفلاحیة الأراضيالتي ترید بلادنا تحقیقها في مجال الاستثمار في  الشاملة
شهادة الحیازة عبارة عن سند اسمي تخول لحاملها امتیازات وحقوق محددة وهي آلیة  -

  .لتطهیر الوضعیة العقاریة الخاصة في المناطق غیر الممسوحة
أنها شهادة اسمیة وغیر قابلة للتصرف وأنها شهادة لا تغیر في الوضعیة القانونیة  -

ة أن یقوم باستصدار بعض للعقار، وأنه یمكن لكل شخص حاصل على شهادة الحیاز 
كل العوائق التي من شأنها تعطیل  إزالةبهدف  ،الرخص والشهادات في مجال البناء والتعمیر

برنامج التحدیث الریفي وأنها تسمح البرنامج المسطر من قبل الدولة، وعلى الخصوص 
  .بترتیب رهون عقاریة وهي سند حیازي ولیس عقد ملكیة

ابة تطهیر قبلي للعقارات غیر ممسوحة، وهي بذلك تساعد شهادة الحیازة تعتبر بمث -
  .على وتیرة تقدم المسح

إیداع ملف شهادة الحیازة أمام مصالح بإعداد وتسلیم شهادة الحیازة  إجراءات تسیر -
البلدیة المختصة إقلیمیا ویتضمن اجرائین، الأول یتمثل في إجراء الفردي ویتم بناءا على 

 یعد  وبعد التحقیق الذي ،جماعيشرة أو على عقار بنفسه مباطلب شخص یمارس حیازة 
  .فتح سجل خاص بشهادات الحیازة والتحقق في الحیازة، یرئیس المجلس الشعبي البلدي

یخضع تسلیم شهادة الحیازة لشكلیات التسجیل بمصلحة التسجیل بمفتشیة الضرائب  -
  .وكذا إجراءات الشهر بالمحافظة العقاریة

التي تثار بشأن شهادة الحیازة یتقاسم الاختصاص فیها كل من القضاء  المنازعات -
  .تبعا لنوعیة النزاع المطروح الإداريالعادي والقضاء 
بعض الاقتراحات بغیة تذلیل بعض الصعوبات  إدراجهذه الدراسة، یمكن في ختام 

  .ورفع اللبس عن كثیر من الجزئیاتبعض الغموض  إزالةوكذا 
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القانونیة المقررة لوضع الید للحصول على شهادة الحیازة، لأن مدة یجب رفع المدة  -
سنة واحدة غیر كافیة إطلاقا وهي تفتح المجال للتحایل أكثر مما تخدم تطهیر الملكیة 

  .العقاریة
لا أنه لسندات الملكیة العقاریة الخاصة إرغم الإضافة التي منحتها شهادة الحیازة  -

تناقض الذي ورد من شأنها في القانون العلیها ذلك من خلال تؤخذ التي هناك بعض المآخذ 
وما یلیها، حیث أن هذه المادة  41المتعلق بالتوجیه العقاري وذلك بنص المادة  90-25

جعلت من شهادة الحیازة اسمیة لا یجوز التصرف فیها لا تنتقل الى الورثة إلا عن طریق 
في غضون سنة من تاریخ وفاة صاحب تقدیمهم طلب الحصول على شهادة جدیدة باسمهم 

لا ألغیت، في حین نرى أن المادة  یحوز هذه من نفس القانون تسمح لمن  43         ٕ                               الشهادة وا 
تسمح للحائز من تكوین  44الشهادة أن یتصرف تصرف مالك الحقیقي، كما أن نص المادة 

ار في رهن عقاري على العقار محل شهادة الحیازة، فكیف لصاحب الشهادة أن یرهن العق
المطروح هنا، هل أن الرهن المذكور یشكل ضمانا  والإشكالحین أن القانون لا یسمح ببیعه 

حقیقیا للمؤسسة المقرضة؟ فإذا لم یسدد المقترض الدین في أجله فهل یحق للبنك بیع العقار 
  الذي لا یمكن لصاحبه  بیعه؟

تشوب شهادة  ومن هنا فعلى المشرع أن یكون حازما للفصل في التناقضات التي
التي ستزول تلقائیا بتصفیة الوضعیة  القانونیة للعقارات المعنیة   الأخیرةالحیازة هاته 

عدادبمناسبة استكمال    . العام وتكوین السجل العقاري للبلدیات المعنیة الأراضيمسح   ٕ     وا 
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                  الملاحق   
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1:                            الملحـق رقـم   

(عرٌضة طلب شهــادة الحٌــازة  )                            

 

..................فً :............................                           ......................  من السٌد   

ربٌس المجلس الشعبً البلدي   / إلى السٌد :.....................                            المولود بتارٌخ 

....................................لبلدٌة :..............                          و ابن:............ ابن   

 

عرٌضة طلب شهـادة الحٌـازة:                           الموضوع   

 

                  ٌسعدنً أن أتقدم إلى سٌادتكم المحترمة بهذه العارضة و المتضمنة

                 طلب شهادة حٌازة للعقار الذي هو فً حٌازتً بواسطة التقادم  

:                و المبٌن كما ٌلً   

:..............................................قطعة أرض المسماة                 -    

: ..................................................المقدرة مساحتها                -    

:                المحددة كما ٌلً   

: .......................................................ٌحدها شمالا               -    

:........................................................ٌحدها جنوبا               -    

: ........................................................ٌحدها شرقا              -    

: .........................................................ٌحدها ؼربا              -    

  

 امضاء المعنً بالأمر                                       مصادقة البلدٌة 
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2:                                 الملحـق رقم   

الجمهورٌة الجزائرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة                           

: ...........ولاٌـــة   

: ...........بلدٌـــة   
                               تصرٌح شرفً و بعد الملف 

( المتضمن التوجٌه العقاري 1990 نوفمبر 18 المإرخ فً 25 – 90تطبٌقا للقانون  )           

  (2)الممضً أسفله أو الممضون أسفله  (1)              أنا أو نحن 
...................................................اللقب :.........................................   الاسم   

: ...................................................و    : .........................................     ابن   
: ....................................................................................  تارٌخ و مكان المٌلاد   

: ...................................................................  صاحب بطاقة التعرٌؾ الوطنٌة رقم   
: ......................................بتارٌخ : .....................................   سلمت من طرؾ     
: ...................................................................................... المهنة                

:....................................................................................... السكن                 

بشرفً نا  (1 )أصرح أو نصرح   

حٌازة  (1)أمارس أو نمارس  (1)و بعد الملؾ بؤنً  (1) أو بشرفنا   

إلى ؼاٌة ٌومنا   (1)............... شهرا : ...............  عن حسن نٌة على العقار المذكور أسفله منذ 

.هذا   

بان العقار السالؾ الذكر كان قبل هذا، و فً الفترة المذكورة سابقا،  (1) بالإضافة إلى ذلك أشهد، نشهد 

   ( : ...................................................................3)موضوع حٌازة من طرؾ 

:الأشخاص الموقعٌن أسفله  (1)و قد خلفت، خلفنا   

(4)عن طرٌق الإرث -   

(5):..........................................عن طرٌق الاقتناء الشفوي أو بواسطة عقد عرفً بتارٌخ-   
:                                          الإمضاء مصادق علٌه   

 
:   قوابم العقار   

(  : ...............................................................................6)طبٌعته  و قوامه  . 1   

: ................................................................................مساحته                 . 2   

: .................................................من الشمال : حدوده و أسماء مجاورٌه إن وجدوا   : 3  

: ................................................                                                من الجنوب   
: .................................................                                                من الشروق   
: ...............................................                                                من الؽرب     

: ...................................................................الشارع   . الحً . المكان المسمى  : 4  

: .....................................................................البلدٌة                               : 5  
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(ٌتضمن شهـادة الشاهدٌن  )3:                          الملحــق رقم   

 الشــاهد الأول 
: أنا الممضً أسفله   

: .........................................اللقب : ....................................              الاسم   
: .........................................و   : ....................................                 ابن      

: .......................................................................            تارٌخ و مكان الازدٌاد   
: .......................................................................           المهنة                      

: ..........................بتارٌخ : ....................            الحاصل على بطاقة التعرٌؾ رقم   
: ............................................................           المهنة                                 
: ............................................................             السكن                                  

.         أتعهد بشرفً و بعد الملؾ بؤن المعلومات الواردة فً التصرٌح صحٌحة   
                                               الإمضاء مصادق علٌه 

 الشــاهد الثانً 
:  أنا الممضً أسفله   
:................................................اللقب : ...............................              الاسم    
: ...............................................و   : ...............................                ابن      

: .......................................................................            تارٌخ و مكان الازدٌاد   
: ...............................بتارٌخ : ................              الحاصل على بطاقة التعرٌؾ رقم   
: ............................................................            المهنة                                 
: ............................................................           السكن                                 

.           أتعهد بشرفً و بعد الملؾ بؤن المعلومات الواردة فً التصرٌح صحٌحة   
                                                         الإمضاء مصادق علٌة 

                                                                                                    
أشطب العبارة ؼٌر اللازمة   (1 )  
فً حالة التصرٌح الجماعً من طرؾ مالكً العقار على الشٌوع، تستعمل القابمة الإضافٌة للطالبٌن  (2 )  
.هوٌة الشخص أو الأشخاص المعنٌٌن  (3 )  
.أذكر بٌان درجة القرابة  (4 )  
. تارٌخ الحصول على العقار شفوٌا أو أي بٌنات هامة و مفٌدة للعقد العرفً  (5 )  
...........سكن، مخزن : أرضً فلاحٌة، أرضً جرداء، وصؾ البٌانات و كٌفٌة استعمالها  (6 )  

                                                                                                    
. المتضمن التوجٌه العقاري 1990 نوفمبر 18 المإرخ فً 25 – 90القانون رقم :  تنبٌه   

 دج إلى 2000   ٌعاقب بالحبس من سنة إلى خمس سنوات، و بؽرامة مالٌة من 46         المادة 
 دج كل شخص تعمد تصرٌحا ؼٌر صحٌح، أو شهادة ؼٌر صحٌحة، أو استظهر أوراقا أو و 10000

ثابق و عقودا ؼٌر صحٌحة أو أفسد بعضها، فحصل أو سعى لٌحصل ؼٌره بؽٌر حق على شهادة حٌازة 
 دج كل شخص عطل أو منع تسلٌم 5000 دج 1000أو استعمل شهادة و ٌعاقب بؽرامة مالٌة تتراوح بٌن 

.   شهادة الحٌازة بمراوؼة تدلٌسٌة أو احتجاج أو اعتراض تعس   
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4:                                     الملحــق رقم   

   (ٌتضمن وصل استلام ملف طلب شهـادة الحٌـازة    )                  

الجمهورٌة الجزائرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة                          

  

...........ولاٌـة   

............دائـرة   

............بلدٌـة   

 

و صل استلام                                    

 

................      نحن ربٌس المجلس الشعبً البلدي لبلدٌة   

/ .............................. نشهد بؤن السٌد   

...........فً : ................ المولود بتارٌخ   

......................ابن : ................  ابن   

:..............ملؾ تحت رقم : ...............  بؤنه قدم لنا ٌوم   

  عرٌضة لطلب شهادة الحٌازة

 

                                                             مصادقة رئٌس مجلس الشعبً البلدي 
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(ٌتضمن عرٌضة طلب شهــادة الحٌـازة  )  5:                  الملحـق رقم   

  الجمهورٌة الجزائرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة                            

: ............و لاٌـة   
: .............دائــرة   
: .............بلدٌــة   

  إعــــلان                                      

...............................     إن ربٌس المجلس الشعبً البلدي لبلدٌة   

  .1983 /05 /21:  المإرخ فً 252 / 83    تطبٌقا لأحكام المرسوم رقم 

: ......................................    ٌعلن بؤن السٌد     
................فً : ....................    المولود بتارٌخ    

: .......................و ابن : ....................     ابن   
: ....................................................   الساكن   

: .......................   فانه قدم عرٌضة لطلب شهادة الحٌازة للعقار المسمى   
:    حدودها   

: ..................................  شمالا    
: ..................................  جنوبا     

: .................................   ؼربا       
:  ................................   شرقا       

: ...................  المساحة العامة    
   فعلى كل شخص له مطالب أو اعتراضات على تحرٌر هذا العقد أن ٌقدمه إلى 

شهرٌن  ( 02)فً مدة أقصاها .................  المجلس الشعبً البلدي لبلدٌة   

   من تارٌخ صدور هذا الإعلان                          
 

 
............فً..........                                                     حرر ب  

                                                        ربٌس المجلس الشعبً البلدي 
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(نموذج شهـادة حٌـازة   )6:                              الملحــق رقم   

الجمهورٌة الجزائرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة                                
: ...........و لاٌـة    
: ...........دائـرة     
: ...........بلدٌـة     

  شهـادة الحٌـازة                                  

.......................................................... إن ربٌس المجلس الشعبً البلدي لبلدٌة    

 و 1975 سبتمبر سنة 26 الموافق 1395 رمضان عام 20 المإرخ فً 58 -75بمقتضى الأمر رقم - 
.المتضمن القانون المدنً، المعدل و المتمم   

 و 1975 نوفمبر سنة 12 الموافق 1395 ذي القعدة عام 08 المإرخ فً 74 – 75و بمقتضى الأمر - 
.المتضمن إعداد مسح الأراضً العام و تؤسٌس السجل العقاري   

 1990 نوفمبر سنة 18 الموافق 1411 المإرخ فً أول جمادى الأولى عام 25 -90و بمقتضى القانون - 
.و المتضمن التوجٌه العقاري   

 1990 الموافق أول دٌسمبر سنة 1411 جمادى الأولى عام 14  فً 30 -90و بمقتضى  رقم - 
.المتضمن قانون الأملاك الوطنٌة   

 الذي 1983 ماٌو سنة 21 الموافق 1403 شعبان عام 8 المإرخ فً 352 -83و بمقتضى المرسوم - 
.ٌسن إجراء إثبات التقادم المكسب، و إعداد عقد الشهرة المتضمن الإعتراؾ بالملكٌة   

 الذي 1991 ٌولٌو سنة 27  1412 محرم عام 15 المإرخ 254 – 91و بقضى المرسوم التنفٌذي رقم - 
 المإرخ 25 -90 من القانون رقم 39ٌحدد كٌفٌات إعداد شهادة الحٌازة و تسلٌمها، المحدثة بموجب المادة 

. و المتضمن التوجٌه العقاري 1990 نوفمبر سنة 18فً   
....و بمقتضى محضر إثبات ؼٌاب الإعتراض على شهادة الحٌازة، المحرر من طرفنا نحن بتارٌخ -   
..و بمقتضى مخطط العقار المرفق بنسخة من هذه الشهادة -   

: ٌقرر ما ٌلً   
فً العمود  (أو المذكورٌن  )المذكور  (أو للأشخاص  )ٌعترؾ بصفة الحٌازة للشخص : المادة الاولى 

الأول من الجدول اللاحق،  المذكور فً العمود الثانً من الجدول نفسه حسب النسب المذكور فً العمود 
.الثالث   
.لا تعدل شهادة الحٌازة هذه من الصفة القانونٌة للعقار : 2المادة   

............................................فً : .............................................. حررب   
: ................................................................................................  مكتب   

......................................فً الجزء : ...................................... سجل بتارٌخ   
............................................الرقم : .......................................... الصفحة   

: ......................................................................................مفتش التسجٌل   
: ........................الرقم ...................نشر بتارٌخ :...................المحافظة العقارٌة   

: .....................................................................................المحفظ العقاري   

 

  تعٌٌن الأشخاص   تعٌٌن العقار         النسب 

   

 



 المراجع  ةمقـائ                                                    شهادة الحيازة في القـانون الجزائري             

78 
 

  المراجع  مةقـائ
  :باللغة العربیة –أولا 

  :الكتب –أ 
  .2004أنور طلبة، الحیازة، المكتب الجامعي الحدیث، مصر،  .1
  .2004حمدي باشا عمر، محررات شهر الحیازة،  دار هومه للنشر والتوزیع، الجزائر،  .2
كامل، الحمایة القانونیة للحیازة، دار الألفي لتوزیع الكتب القانونیة، رمضان جمال  .3

  .2002مصر، 
سنیة أحمد یوسف، حمایة الحیازة بین النیابة العامة والقضاء المستعجل، دار الجامعة  .4

  .2001الجدیدة للنشر، الإسكندریة، مصر، 
جنائیة، دار الجامعة السید عبد الوهاب عرفة، المرجع في الحیازة المدنیة وحمایتها ال .5

  .2007الجدیدة، الإسكندریة، مصر، 
عبد الحفیظ بن عبیدة، إثبات الملكیة العقاریة والحقوق العینیة العقاریة في التشریع  .6

  .2004الجزائري، دار هومه للنشر والتوزیع، الجزائر، 
عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسیط في شرح القانون المدني أسباب كسب الملكیة،  .7

  .1968دار إحیاء التراث العربي، لبنان، 
عدلي أمیر خالد، المراكز القانونیة في منازعات الحیازة في ضوء المستحدث من  .8

القوانین وأحكام محكمة النقض، دار المطبوعات الجامعیة، الإسكندریة، مصر، 
2000.  

ت وان المطبوعاالغوثي بن ملحة، القانون القضائي الجزائري، الجزء الثاني، دی .9
  .، د س نالجامعیة، الجزائر

منشورات جامعة جیهان الخاصة، ن، الحقوق العینیة، الجزء الأول، قصي سلیما .10
  .2011العراق، 

محمد حسین منصور، الحقوق العینیة الأصلیة الملكیة والحقوق المتفرعة عنها، أسباب  .11
  .2007كسب الملكیة، دار الجامعة الجدیدة، مصر، 

الطبعة دیوان المطبوعات الجامعیة، فریدة، الحیازة والتقادم المكسب،  زواوي يمحمد .12
  .2000الجزائر،  ،الرابعة



 المراجع  ةمقـائ                                                    شهادة الحيازة في القـانون الجزائري             

79 
 

تطهیر وتسویة سندات الملكیة العقاریة الخاصة في  آلیاتمحمودي عبد العزیز،  .13
، الجزائر، الطبعة الثانیة ،النشر والتوزیعو  التشریع الجزائري، ، دار بغدادي للطباعة

2010.  
هرجه، الوجیز في الحیازة وفقا لأحدث التعدیلات، محمود للنشر  مجدي مصطفى .14

 .2007والتوزیع، القاهرة، سنة 

  :المذكرات الجامعیة –ب 
الواهم دلیلة وغیرها، دعاوى الحیازة، مذكرة التخرج من المدرسة العلیا للقضاء، الجزائر،  .1

2004 – 2005.  
بن زینب خدیجة، حیازة العقار وتملكه بالتقادم في التشریع الجزائري، مذكرة نهایة الدراسة  .2

كلیة الحقوق والعلوم  للحصول على شهادة الماستر، تخصص القانون العقاري،
  .2013 – 2012جامعة الدكتور یحي فارس، المدیة،  السیاسیة،

ئري، ي التشریع الجزافالعقاریة  بن طالب إیمان، الحیازة كسبب من أسباب كسب الملكیة .3
كلیة ماستر تخصص قانون عقاري، على شهادة ال  مذكرة نهایة الدراسة للحصول

  .2011-2010یحي فارس، كلیة الحقوق، المدیة،  جامعة الدكتورالحقوق، 
قادري نادیة، النطاق القانوني للحیازة في القانون الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر  .4

  .2008جامعة الحاج لخضر، باتنة،  كلیة الحقوق، وم القانونیة،في العل
شهادة الحیازة في إطار قانون التوجیه العقاري، مذكرة نهایة الدراسة محمد معلاوي،  .5

جامعة الدكتور  كلیة الحقوق، للحصول على شهادة الماستر، تخصص القانون العقاري،
  .2013 – 2012یحي فارس، المدیة، 

كتساب الملكیة العقاریة عن طریق الحیازة، مذكرة مقدمة لنیل شهادة میسون زهوین، ا .6
الماجستیر تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق، جامعة الأخوة منتوري، قسنطینة، 

2006 – 2007.  
خدیم البشیر، الآلیات القانونیة لتطهیر الملكیة العقاریة الخاصة غیر الممسوحة في  .7

ة الماستر، تخصص القانون العقاري، لدراسة لنیل شهادا التشریع الجزائري، مذكرة نهایة
  .2013 –2012جامعة الدكتور یحي فارس، المدیة،  كلیة الحقوق،
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  :المقالات -جـ 
،  2007، 16مجید خلفوني، شهادة الحیازة وتطبیقاتها، مجلة الفكر البرلماني، العدد  .1

  .117-109ص ص 
تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة، مجلة حدود شهادة الحیازة في محمودي عبد العزیز،  .2

  .142-117، ص ص 2007لسنة  18، العدد الفكر البرلماني
  

  :النصوص القانونیة –د 
  :النصوص التشریعیة – 1
  :القوانین - 

یتضمن قانون تنظیم التوثیق ج ر  1970دیسمبر  15مؤرخ في  91-70رقم  قانون .1
 1988جویلیة  12مؤرخ في  27-88 قانونملغى بموجب ال ...، صادر في 107عدد 

 20المؤرخ في  02-06والملغى بموجب القانون  28یتضمن تنظیم التوثیق ج ر عدد 
الصادر بتاریخ  14یتضمن تنظیم مهنة الموثق ج ر عدد  2006 فیفري

08/03/2006. 
عدد ج ر ، یتضمن التوجیه العقاري 1990 نوفمبر 18مؤرخ في  25-90رقم  قانون .2

سبتمبر  25مؤرخ في  26-95متمم بالأمر رقم و  معدل 18/11/1990في  صادر 49
  .27/09/1995صادر في  55 عدد ج ر 1995

والمتعلق بالتهیئة والتعمیر، ج ر عدد  1990دیسمبر  01مؤرخ في  29-90قانون  .3
  ).معدل ومتمم(، 02/12/1990في  صادر 52

یتضمن قانون الأملاك الوطنیة، ج  1991دیسمبر  01مؤرخ في  30-90قانون رقم  .4
مؤرخ في  14- 08معدل ومتمم بالقانون رقم  02/12/1990في  صادر 52ر عدد 

 .03/08/2008في  صادر 44، ج ر عدد 2008یولیو  20
، یتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق 2007فبرایر  27مؤرخ في  07/02قانون رقم  .5

صادر  15ن طریق تحقیق عقاري، ج ر عدد الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة ع
  .28/02/2007في 
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، یتضمن قانون الإجراءات المدنیة 2008فبرایر سنة  25مؤرخ في  09-08قانون رقم  .6
 .23/04/2008في  صادر 21ج ر عدد  الإداریةو 
  :الأوامر – 
 ج ر، من قانون العقوباتیتض 1966یونیو سنة  08مؤرخ في  156-66أمر رقم  .1

 ).معدل ومتمم(، 1975سنة ل، 78عدد 
، یتضمن القانون المدني، ج ر عدد 1975سبتمبر  26مؤرخ في  58-75مر رقم أ .2

 ).متمممعدل و (، 1975سنة  78
یتضمن إعداد مسح الأراضي العام  1975نوفمبر  12مؤرخ في  74-75 رقم مرأ .3

 .18/11/1975في  صادر 52وتأسیس السجل العقاري، ج ر عدد 
ر  جیتضمن قانون التسجیل،  1976دیسمبر  09المؤرخ في  105-76رقم  أمر .4

 ).معدل ومتمم( 18/12/1976في  صادر 81عدد 
المتضمن قانون المالیة لسنة  1996دیسمبر  30مؤرخ في  31-96مر رقم أ .5

 ).معدل ومتمم( 30/12/1997 في صادر ،85ج ر عدد  1997
  

  :النصوص التنفیذیة – 2
بات حق الملكیة، یتضمن إث 1973جانفي  05مؤرخ في  32-73مرسوم تنفیذي رقم  .1

 ).ملغى( 20/02/1973، صدر في 15ج ر عدد 

یتعلق بإعداد مسح الأراضي العام،  1976مارس  25مؤرخ في  62-76مرسوم رقم  .2
  ).معدل ومتمم( 13/04/1976 في صادر 30ج ر عدد 

تعلق بتأسیس السجل العقاري، ج ی 1976مارس  25مؤرخ في  63-76مرسوم رقم  .3
  .)عدل ومتممم( 13/04/1976في  صادر 30ر عدد 

 18، 15المعدل والمتمم للمواد  1980سبتمبر  13مؤرخ في  210-80مرسوم رقم  .4
 .15/05/1980في  صادر 38 د، ج ر عد76-63من المرسوم رقم  89و

یتضمن سن إجراء لإثبات التقادم  1983 ماي 21المؤرخ في  352-83مرسوم رقم  .5
عداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكیة ج ر عدد  صادر في  21        ٕ                                                  المكسب وا 

 2007ماي 27مؤرخ في  02-07، ملغى بموجب القانون رقم 24/05/1983
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یتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق 
  .28/02/2007صادر في  15عدد  تحقیق عقاري ج ر

، یحدد كیفیات إعداد شهادة 1991یولیو  27مؤرخ في  254-91مرسوم تنفیذي رقم  .6
 .31/07/1991في  صادر 36الحیازة وتسلیمها، ج ر عدد 

تحضیر عقود  ، یحدد كیفیات2015ینایر  25مؤرخ في  19-15مرسوم تنفیذي رقم  .7
 .12/02/2015صادر في  07التعمیر وتسلیمها، ج ر عدد 

یحدد  ،صادر عن وزارة الفلاحة والصید البحري ،1996مایو  25مؤرخ في قرار  .8
كیفیات تسجیل الفلاحین، ومسك السجلات المتعلقة بهم، ونموذج بطاقة الفلاح 

  11/12/1996، صادر في 77المهنیة، ج ر عدد 
 
  :والمذكرات التعلیمات –و 

-10-14بتاریخ  4123رقم ، تحت دیریة العامة للأملاك الوطنیةصادرة عن الممذكرة  .1
  .تتعلق بتأسیس شهادة الحیازة وكیفیة إعدادها والآثار المترتبة علیها 1991

الصادرة عن وزارة المالیة والمتعلقة  1994-07-06 صادرة بتاریخ 04رقم  تعلیمة  .2
   .للأراضيبالمسح العام 

المالیة المتعلقة بسیر عملیات  عن وزارة 1998-05-24صادرة بتاریخ  16رقم تعلیمة  .3
 .العقاريالاراضي والترقیم مسح 

  
  :الاجتهادات القضائیة - هـ 

، مجلة قضائیة، عدد 1989یسمبر  27، مؤرخ في 57979قرار المحكمة العلیا رقم  .1
 .1993سنة ل، 03

، المجلة 1991-11-05 مؤرخ في ،75919رقم  ،الغرفة العقاریة ،قرار المحكمة العلیا .2
 .1993سنة ل، 01القضائیة عدد 

، مجلة 2005-03-23 مؤرخ في ،288085 رقم ،قرار المحكمة العلیا الغرفة العقاریة .3
 .2005سنة ل، 01المحكمة العلیا، عدد 
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، 02، مجلة قضائیة عدد 2005ماي  18مؤرخ في  300815قرار المحكمة العلیا رقم  .4
 .2005سنة ل

مجلة قضائیة، عدد ال ،2006جانفي  18مؤرخ في  323953قرار المحكمة العلیا، رقم  .5
  .2008 لسنة ،01

  :باللغة الفرنسیة –ثانیا 
A – Ouvrages : 

 
1. WEIL Alex, Droit Civil, Les biens, Editions Dalloz, Paris, Deuxième 

édition, 1974. 
2. COLIN et CAPITANT , Traité de Droit Civil Français, Tome 2, par 

Juliot La Morandiere, Paris, 1952. 
3. BIRH Philipe, Droit Civil général, Edition Dalloz , Paris, treiziéme 

éditons, Paris, 2000. 
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