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ْٕ انعهٙ انقٓاس الأٔل اٜخش  ٚشكش ٔٚحًذ أَاء انهٛم ٔأطشاف انُٓاس،أٔل يٍ 

 أغذق عهُٛا تشصقّ انز٘ لأ تحصٗ انز٘ أغشقُا تُعًّ انتٙ لا ٔانظاْش ٔانثاطٍ

 ٔأَاس دسٔتُا، ٚفُٗ،

فهّ جضٚم انحًذ ٔانثُاء انعظٛى، ْٕ انز٘ أَعى عهُٛا ارا أسسم فُٛا عثذِ ٔسسٕنّ 

ٔحثُا عهٗ طهة ، نى َعهى انصلاج، ٔأطٓش انتسهٛى" فعهًُا يا"يحًذ عهّٛ أصكٗ 

 انعهى أًُٚا ٔجذ.

لله انحًذ كهّ ٔانشكش كهّ أٌ ٔفقُا ٔأنًُٓا انصثش عهٗ انًشاق انتٙ ٔاجٓتُا 

 ْزا انعًم انًتٕاضع. لإَجاص

يٍ أٔنٗ انًشاحم انذساسٛح حتٗ ْزِ ، ٔانشكش انًٕصٕل نكم دكتٕس أفادَا تعهًّ

 .انهحظح

تشفع كهًح شكش انٗ انذكتٕسج انًششفح "عثًاَٙ يشٚى" انتٙ ساعذتُا عهٗ كًا 

 .اَجاص تحثُا َٔشكش أعضاء نجُح انًُاقشح انًٕقشج

ٔعًال كهٛح َٔشكش كم أساتزج  كًا َشكش كم يٍ يذَا ٚذ انعٌٕ يٍ قشٚة أ تعٛذ،

 انحقٕق عايح.

 ٔأساتزج انقإٌَ انخاص خاصح.

 ٔالإسشاد، َذعٕا الله عض ٔجم أٌ ٚشصقُا انسذاد،ٔفٙ الأخٛش لا ٚسعُا إلا أٌ 

 ٔأٌ ٚجعهُا ْذاج يٓتذٍٚ . ٔانغُٗ ٔانعفاف،

 

 



ىـــــــــــاا الإ  
 ليا ناليا وإن أبت رغما عنيا أتيت بيا   من قـال أنا 

 دمتم لي  معي  اىاي ىذا النجاح لنفسي أولا ثم إلى كل من سعى لإتمام ىذه المسيرة  

 سناا لا عمر لو...

 من دعمني بلا حاود و أعطاني بلا مقـابل إلى من علمني أن الانيا    إلى

 سلاحيا العلم والمعرفة وإلى من غرس في روحي مكارم الأخلاق داعمي الأول

 في مسيرتي  من بعا الله "والاي الغالي"

 ومن تحملت كل لحظة   ’إلى اليا الخفية التي أزالت عن طريقي الأشواك

 "أمي الحبيبة". ضعفي وىزلي  ألم مررت بيا وساناتني عن

 "مريم عثماني"  إلى الاكتورة المشرفة

 معلومات قيمةو   على كل ما قامتو لنا من توجييات

 ساىمت في إثرا  موضوع دراستنا بجوانبيا المختلفة.

 سنااو   إلى إخوتي ورفـاق السنين ولكل من كان عونا

 في ىذا الطريق ممتنة لكم جميعا ما كنت لأصل  

 عزوجل من بعا اللهلولا فضلكم  

 إليكم جميعا أىاي ثمرة جياي المتواضع.

 شًٛاء

 تششٖ                                                                                                                         
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 : مقدمة

حيث سعت ، والدساتير العالمية بحؽ الممكية وأقرت لو حماية خاصة اعترفت جؿ التشريعات
حددت ىذه التشريعات ضمف تقنيناتيا المدنية  وبيذا، إلى تنظيـ جميع المسائؿ المتعمقة بيا

أسباب كسب الممكية وذكرت مف بينيا الحيازة وىذه الأخيرة ليا دور كبير وىاـ فيي تحتؿ 
المظير المادي والممموس الذي يمكف مف  ،ية باعتبارىابيف أسباب كسب الممكالصدارة مف 

العمؿ عمى حمايتيا  مظيرا ية لذلؾ كاف الاىتماـ بتنظيميا و ممارسة حؽ الممكية ممارسة فعم
 مف مظاىر حماية الاستقرار في المجتمع .

لتي ة افالحيازة ليا مركز ىاـ ضمف الأنظمة القانونية ذلؾ بالنظر إلى آثارىا القانونية اليام
جعؿ منيا قرينة عمى  ءالصورة الظاىرة لمممكية، فالقضا يفي ترتبيا عمى الصعيد العممي،

 يجعؿ الحائز في مركز قانوني خاص عف أي شخص ينازعو في حيازتو. االممكية، مم

وذلؾ راجع إلى ، فالمشرع الجزائري يحمي الحيازة متى توافرت ليا عناصر وأوصاؼ معينة
لأف ىذه الأخيرة تمثؿ الأمر الواقع والاعتداء ، مصمحة عامة لممجتمعكوف حماية الحيازة 

وليذا كاف ، الأمف العاـوىو ما ييدد السلاـ الاجتماعي و  عمييا يفتح باب الصراع بيف الأفراد
لاكتساب الممكية لدرء الفوضى واستقرار المعاملات  عمى المشرع وضع الأطر القانونية لازما
 .عتداء يتعرض لوية الحائز مف كؿ اوحما

 : أىمية الموضوع -1

وتتجمى أىمية الموضوع في الآثار المترتبة عف الحيازة  مف الناحية القانونية لكونيا سبب 
وذلؾ لأف ، بالإضافة إلى أنيا وسيمة مف وسائؿ اثبات الحقوؽ، مف أسباب كسب الممكية

تشكؿ حماية مؤقتة لحؽ  المشرع الجزائري افترض أف الحيازة قرينة عمى الممكية وحمايتيا
 الممكية بطريقة غير مباشرة ىذا مف الجانب العممي.

 : وتبرز أىمية الحيازة مف الجانب العممي مف خلاؿ
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  تزايد منازعات الحيازة بسبب الصراعات المتداولة حوؿ حيازة العقارات سواء ما تعمؽ
 ة.بحيازة الأراضي الفلاحية أو العقارات الممموكة للأفراد أو الدول

  أعماؿ النيب التي تتعرض ليا العقارات الممموكة لمجولة باستخداـ تزايد الاعتداءات و
 الوسائؿ غير المشروعة.

  كثرة النزاعات أماـ الجيات الفضائية المختمفة بكؿ مستوياتيا مما أدى إلى وجود
 اشكالات عممية في تطبيؽ النصوص القانونية.

 : أسباب اختيار الموضوع-2

لأسباب  ااخترنا البحث فيو دوف غيره مف المواضيع الأخرى، وىذ فقد الموضوع نظرا لأىمية
 ذاتية وأخرى موضوعية.

 : الأسباب الذاتية -أ

فيو مف المواضيع التي لا تزاؿ تحتاج  رغبتنا في البحث فيو،و  ميولنا الشديد لمقانوف المدني
يسيؿ لمقارئ الرجوع إليو ع حتى ومحاولة جمع شتات الموضو ، التعديؿو  المزيد مف البحث

مساىمة منا في إثراء البحث العممي ولو بإضافة لبنة متواضعة لطرح القانوف المدني عموما و 
 والقانوف العقاري خصوصا.

 : الأسباب الموضوعية-ب

كما أنيا تتمحور حوؿ الأىمية التي ، ترجع ىذه الأسباب إلى طبيعة الموضوع في حد ذاتو
وىذا ما دفعنا إلى البحث ، رية كونيا سببا مف أسباب كسب الممكيةتحظى بيا الحيازة العقا

الاجرائية و  في ىذا الموضوع لتحصيؿ معرفة قانونية وتبياف الأحكاـ القانونية الموضوعية
 لمحيازة.
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 : أىداف الموضوع-3

 : نيدؼ مف خلاؿ دراستنا لموضوع الحيازة كسبب مف أسباب كسب الممكية العقارية إلى
  متطمبات قياميا باعتبارىا ى مفيوميا وطبيعتيا القانونية و ماىية الحيازة بالتعرؼ عمإبراز

 مف أىـ الطرؽ المكسبة لمممكية.
  الإداريةالتطرؽ إلى الأحكاـ القانونية الإجرائية لمحيازة وذلؾ مف خلاؿ إبراز الحماية 

 والحماية القضائية.

 : إشكالية البحث-4

تبيانو تتمحور إشكالية موضوع الحيازة كسبب مف أسباب كسب و  مف خلاؿ ما تـ تقديمو
 : التي يمكف صياغتيا عمى النحو التاليو  الممكية العقارية

 إلى أي مدى وفق المشرع الجزائري في وضع نظام قانوني فعال لحماية الحيازة؟

التي لا يخمو مف التساؤلات الفرعية  ورئيسية، فيالشكالية الإإذا كاف البحث ينصب عمى 
 : تستحؽ البحث والمناقشة وتتمثؿ ىذه التساؤلات فيما يمي

 ماىي أىـ الآثار المترتبة عف الحيازة؟ 
 فيما تتجسد الأحكاـ الإجرائية القانونية لحماية الحيازة؟ 

 : مناىج البحث -5

سالفة الذكر، للإجابة عمى التساؤلات الفرعية و  لموصوؿ إلى معالجة الإشكالية المطروحة
 : في ىذا البحث عمى العديد مف المناىج اقتضتيا طبيعة الدراسة والمتمثمة في ااعتمدن
  المنيج الوصفي : 

، طبيعتياو  وبياف شروطيا، ىذا المنيج جميا مف خلاؿ تطرقنا إلى مفيوـ الحيازةدور يظير 
 وكذا متطمبات قياميا بالإضافة إلى ابراز آثارىا .
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 المنيج التحميمي : 

منا في  ةاعتمدنا عميو في تحميؿ بعض النصوص القانونية المتعمقة بالحيازة، رغب الذي
 الوصوؿ إلى جممة مف النتائج الجزئية والرئيسية عند استعراضنا لكؿ فصؿ.

 : الدراسات السابقة -6

إف دراسة موضوع الحيازة كسبب مف أسباب كسب الممكية العقارية،وبعد اطلاعنا عمى 
المتعمقة بيذا الموضوع دفعنا إلى الاعتماد عمى بعض مف الدراسات  النصوص القانونية

 : ومف أىـ الدراسات التي اعتمدنا في إعداد ىذا البحث المتواضع نذكر، السابقة

 مذكرة ، تحت عنواف الوسائؿ القانونية لمحيازة في القانوف الجزائري، مذكرة قادري نادية
 .2009 – 2008جامعة باتنة ، لنيؿ شيادة الماجستير

رغـ شمولية ىذه المذكرة لموضوع الحيازة إلا أنيا لـ تتطرؽ إلى أىـ الآثار المترتبة عنيا، 
 تمت دراستيا في ىذه المذكرة حيث خصص ليا فرع كامؿ. يوالت

إلا أنو مف بيف جميع المذكرات التي درست موضوع الحيازة، تبقى ىذه الأخيرة الأقرب 
 لموضوعنا.

 : صعوبات البحث -7

لعدة عوائؽ  الأمر الييف نظرابالميـ ليس  ودراسة ىذا الموضوع، لإعداد ىذه المذكرة
المتمثمة أساسا في قمة المراجع التي تناولت ىذا و  بإعداد ىذا البحث أثناء قيامنا صدفناىا

التشريعات الأبحاث في و  وىذا ما جعمنا نعتمد عمى الدراسات، الموضوع في التشريع الجزائري
 جمع المادة العممية.و  إذ توجب عمينا التحكـ بكؿ محتويات الموضوع، المقارنة
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 : التصريح بالخطة -8

مف خلاؿ ما سبؽ مف عرض لأىمية البحث في ىذا الموضوع والإجابة عمى الإشكالية 
بكؿ  ارتأينا ضمف خطة ثنائية باعتبارىا الأنسب للإحاطة، التساؤلات الفرعية عنياو  البحثية

 مقدمة  وفصميف  حيث يحتوي كؿ فصؿ: جوانب الموضوع حيث قسمنا موضوع دراستنا إلى
عمى مبحثيف تعرضنا في الفصؿ الأوؿ إلى الأحكاـ القانونية الموضوعية لمحيازة كسبب 

بحيث قمنا بدراسة مفيوـ الحيازة )المبحث الأوؿ( ومتطمبات قياـ ، لكسب الممكية العقارية
 الثاني(. الحيازة )المبحث

أما الفصؿ الثاني فقد تضمف الأحكاـ القانونية الإجرائية لمحيازة كسبب مف أسباب كسب 
الممكية العقارية حيث تـ التطرؽ إلى محررات إثبات الحيازة )المبحث الأوؿ( وآليات حماية 

 .الحيازة )المبحث الثاني(

 ـ التوصؿ إليو مف نتائجوفي الأخير أنيينا دراسة موضوعنا بخاتمة تشتمؿ عمى أىـ ما ت
 توصيات.  و 
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إلا أف غريػزة الإنسػاف ، فيي ممكية مشتركة بينيـ، أصميا مباحة لجميع الناس تعد الأشياء في
والػػذي كػػاف السػػبيؿ ، أدت بػػو لمتممػػؾ والسػػيطرة عمػػى الشػػيء ممػػا دفعػػت بػػو إلػػى نظػػاـ الممكيػػة

دخاؿ الأشياء في الحيازة والتي تعتبر أىـ قرينة اتخذىا كؿ مف القػانوف  الوحيد أمامو لمتممؾ وا 
الأمر الذي يجعؿ الحائز في مركز ممتاز في مواجية كػؿ مػف  عمى الممكية،القضاء لمتدليؿ و 

لعكسػػي عمػػى عػػدـ إذ يقػػع عمػػى ىػػذا المنػػازع عبػػد تقػػديـ الػػدليؿ ا، يتنازعػػو  فػػي صػػفتو كمالػػؾ
 لأف الحيازة أىـ قرينة عمى الممكية . لؾممكية الحائز، ذ

ف لػـ يكػػف الحػائز ىػو و  فالحيػازة ترتػب آثػارا قانونيػػة حتػى فطالمػا أف أحػد لػػـ ، المالػؾ الحقيقػػيا 
ينازع الحائز في حؽ مف الحقوؽ العينيػة الػواردة عمػى المػاؿ محػؿ الحيػازة فػإف القػانوف يحمػي 

أي أف الحػػائز يمػػارس مظػػاىر الممكيػػة عمػػى ممػػؾ ال يػػر لمػػدة ، لمحػػائز اعتبػػارات النظػػاـ العػػاـ
يسػػتطيع المالػػؾ الأصػػمي ولا ، زمنيػػة معينػػة تسػػمح لػػو اكتسػػاب حػػؽ الممكيػػة عمػػى ىػػذا الممػػؾ

نظػػػرا لمحمايػػػة القانونيػػػػة التػػػي منحيػػػا المشػػػػرع لمحػػػائز والػػػذي يراعػػػػي ، بعػػػدىا أف يشػػػرده منػػػػو
 الأوضاع الظاىرة .

استنادا عمى ما سبؽ نتناوؿ بالدراسة في ىذا الفصؿ لمفيوـ الحيػازة فػي )المبحػث الأوؿ( ثػـ و 
 المبحث الثاني(. التطرؽ إلى متطمبات الحيازة في)
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 مفيوم الحيازة: المبحث الأول

مػػف القػػانوف المػػدني  843إلػػى  808نػػص المشػػرع الجزائػػري عمػػى الحيػػازة فػػي المػػواد 
الجزائري الوارد في الفصؿ الثاني بعنواف طرؽ اكتساب الممكية مف الباب الأوؿ الخاص بحؽ 

  1 الأصمية.و  الممكية مف الكتاب الثالث المتعمؽ بالحقوؽ العينية

لػؾ ف قػانوف الإجػراءات المدنيػة وذمػ 530إلػى  524عمػى الحيػازة فػي المػواد  كمػا نػص أيضػا
ولػـ يػرد فػي القػانوف ، في الفصؿ الثاني مػف الكتػاب الثالػث المتعمػؽ بػالحقوؽ العينيػة الأصػمية

  . 2المدني الجزائري تعريؼ الحيازة لأف التعريؼ ليس مف اختصاص المشرع 

فػػي أوليمػػا لتعريػػؼ الحيػػازة، عمػػى أف نخصػػص  وسػػنتناوؿ فػػي ىػػذا المبحػػث مطمبػػيف نتعػػرض
 ثانييما لمطبيعة القانونية لمحيازة وشروط صحتيا. 

 تعريف الحيازة : المطمب الأول

الفػرع  تتطمب دراسة تعريؼ الحيازة التطرؽ إلى تعريفيا مف الناحية الم وية وذالؾ فػي)
ؿ الفقيػي والقػانوني وذلػؾ ثـ التطػرؽ إلػى تعريفيػا مػف الناحيػة الإصػطلاحية أي المػدلو  الأوؿ(

 .في )الفرع الثاني(

 المدلول المغوي لمحيازة : الفرع الأول

، بمعنى جمعو وممكػو وضػمو حيازةو  الحيازة مأخوذة مف الفعؿ حاز، وحاز الشيء يحوزه حوزا
 .إلى نفسو

 

                                                             
 .35ص ، 2011طبعة ، دار ىومة، اثبات الممكية الفكرية والحقوؽ العينية في التشريع الجزائري، عبد الحفيظ عبيدة- 1
 .6ص ، 20الطبعة ، ديواف المطبوعات الجامعية، التقادـ المكسبو  فريدة محمدي زواوي، الحيازة - 2



 .الأحكام القانونية الموضوعية لمحيازة كسبب من أسباب كسب الممكية العقاريةالفصل الأول: 
 

 

9 

ويقػاؿ حػػاز إليػو ضػػمو ، واحتػاز الشػػيء احتيػازا  جمعػػو وضػمو إلػى نفسػػو، وحػاز العقػار ممكػػو
 .1 كووامتم

لـ يرد لفظ الحيازة أو الحوز في القرآف الكريـ، لكنو جاء بأحد مشتقات لفظ الحيازة أي بمعنى 
 2نمنعكـ مف المؤمنيف "و  "ألـ نستحوذ عميكـ: جؿو  آخر كقولو عز

 3وقولو تعالى أيضا "أو متحيز إلى فئة "

 الإنضماـ إلى الفئة .و  والحوز في ىذه الآيات نقصد بو الاستيلاء

في الحديث الشػريؼ فقػد ورد لفػظ الحيػازة والحػوز فػي أكثػر مػف مرجػع مػف أحاديػث النبػي أما 
ومنيػا مػا ورد عػف وىػب بػف عبػد الجبػار ابػف عمػر عػف ربيعػة ابػف أبػي ، صؿ الله عميػو وسػمـ

يرفع الحػديث إلػى الرسػوؿ صػؿ الله عميػو وسػمـ أنػو قػاؿ ، عبد الرحماف عف سعيد بف المسبب
 .فيو لو""مف حاز شيئا عشر سنيف 

 4وفي رواية "مف حاز شيئا عمى خصمو عشر سنيف فيو أحؽ بو"

 المدلول الاصطلاحي لمحيازة: الفرع الثاني

أو الاسػػػتيلاء عميػػػو بيػػػدؼ  اليػػػدا ىػػػي امػػػتلاؾ الشػػػيء عػػػف طريػػػؽ وضػػػع الحيػػػازة اصػػػطلاح
أحيانػا تكػوف الحيػازة شػرعية إذا تمػت بػالطرؽ القانونيػة أو بػالإرث و  استعمالو لممنفعػة الخاصػة

                                                             
 . 118-117ص ، 1981، الطبعة الثالثة، مصر، الجزء الثالث، أحمد بف فارس بف زكرياء،معجـ مقاييس الم ة -  1
 .141القرآف الكريـ، سورة النساء، الآية  -  2
 .16الآية ، سورة الأنفاؿ، القرأف الكريـ- 3
 16ص، 2003، الاسكندرية، دار المطبوعات الجامعية، الممكية العقارية في الفقو الإسلامياكتساب ، عدلي أمير خالد- 4
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وىػي فػي جميػػع الأحيػاف لا تعنػي أف حػػائز الشػيء بػات المالػػؾ الحقيقػي إلا إذا أثبػت بػػالطرؽ 
 1الصحيحة.

ولمتعرؼ عمى معنى أكثر لمحيازة لابد مف التطرؽ إلى ما ورد فػي الفقػو والقػانوف مػف تعػاريؼ 
يجا  د تعريؼ جامع ليا.لممقارنة بينيا وا 

 الحيازة قانونا: أولا

 نلاحػػظ أف المشػػرع الجزائػػري يسػػتمر بعػػد إصػػداره لمقػػانوف المػػدني الجزائػػري بإحػػداث نصػػوص
أركانيػػا و  وقواعػػد إجرائيػػة تيػػدؼ فػػي مجمميػػا إلػػى تنظػػيـ الحيػػازة  القانونيػػة والإعمػػاؿ بأحكاميػػا

 2المدني الجزائري.مؤكدة في ذات الوقت عمى مرجعيتيا لمقانوف ، وشروطيا

إلا أنو أورد نصوص نظميا في الفصػؿ الخػاص بأسػباب ، لـ يرد في التقنيف المدني الجزائري
كمػػا تنػػاوؿ أيضػػا ، مػػف القػػانوف المػػدني 843إلػػى  808كسػػب الممكيػػة وذالػػؾ فػػي المػػواد مػػف 

قسػـ مػف ال 530إلػى  524ذلؾ في المواد مف و  الحيازة في قانوف الإجراءات المدنية والإدارية
 الخامس المتضمف دعاوى الحيازة مف الفصؿ الثالث الخاص بالقسـ العقاري.

وضػع اليػد أو الانتفػاع بشػيء أو  ": أما بالنسبة لممشرع الفرنسي فقد تطػرؽ إلػى تعريفيػا بأنيػا
حػػػؽ عينػػػي يكػػػوف لمحػػػائز أف يسػػػتعممو بنفسػػػو أو بواسػػػطة شػػػخص آخػػػر يضػػػع يػػػده عميػػػو أو 

  3.يستعممو بإسـ الحائز

حيف نجد أف بعض المشرعيف في البلاد العربية تعرضوا لتعريػؼ الحيػازة ضػمف نصػوص في 
 ومنيا ما جاء فػي المشػروع التمييػدي لمقػانوف المصػري، القوانيف المدنية الخاصة بيذه البمداف

                                                             
، ص 1996الطبعة الأولى ، بيروت، الشركة العالمية لمكتاب، معظـ المصطمحات الفقيية والقانونية، جرجس جرجس- 1

144. 
، 2009ع الجزائري، منشورات ب دادي، الجزائر محمود عبد العزيز، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشري - 2

 .13ص 
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"الحيػازة وضػع مػادي بػو يسػيطر الشػخص سػيطرة فعميػة عمػػى : 1398ذلػؾ فػي نػص المػادة و 
 يستعمؿ بالفعؿ حقا مف الحقوؽ "شيء يحوز التعامؿ فيو أو 

المجنة التي ناقشت ىذا النص قررت ايراده ضمف النصػوص الخاصػة بالقػانوف المػدني    لكف
 1. تاركة المجاؿ لمفقو في تعريؼ الحيازة

"سػػيطرة شػػخص : بأنيػػا 905أمػػا القػػانوف المػػدني الكػػويتي فقػػد عرفيػػا مػػف خػػلاؿ نػػص المػػادة 
ة عمى شيء مادي ظاىرا عميو بمظيػر المالػؾ أو صػاحب بنفسو أو بواسطة غيره سيطرة فعمي

 2حؽ عيني آخر"

"وضع مادي يسيطر بو الشػخص بنفسػو أو بواسػطة : أما المشرع العراقي فيعرؼ الحيازة بأنيا
  3غيره سيطرة فعمية عمى شيء يجوز التعامؿ فيو أو يستعمؿ بالفعؿ حقا مف الحقوؽ "

ء المشػػرعيف لمحيػػازة ركػػزوا عمػػى إظيارىػػا بأنيػػا و مػػف خػػلاؿ ىػػذه التعريفػػات نسػػتنتج أف ىػػؤلا
 سيطرة فعمية مادية عمى الشيء، يترتب عنيا آثارا قانونية.
 وفيما يمي سنتعرؼ عمى أىـ التعاريؼ الفقيية لمحيازة .

 الحيازة في الفقو القانوني: ثانيا

الػػرزاؽ السػػنيوري أورد الفقػػو عػػدة تعريفػػات مختمفػػة لمحيػػازة أىميػػا مػػا ذىػػب إليػػو الػػدكتور عبػػد 
سػػػواء كػػػاف ، وضػػػع مػػػادي  يػػػنجـ عنػػػو أف شخصػػػا يسػػػيطر سػػػيطرة فعميػػػة عمػػػى حػػػؽ ": بأنيػػػا

  4."الشخص ىو صاحب الحؽ أو لـ يكف

 

                                                             
الجزء التاسع ، المجمد الثاني، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، أسباب كسب الممكية، عبد الرزاؽ أحمد السنيوري- 1

 .784، ص 1998سنة ، بيروت، منشورات الحمبي الحقوقية
، 1999، مكتبة دار الثقافة الأردف، 1،ط2أسباب كسب الممكية، جزء ، محمد وحيد الديف سوار،الحقوؽ العينية الأصمية- 2
 .220ص

 ، قانوف مدني أردني.1171المشرع الأردني عرؼ الحيازة بنفس ىذا التعريؼ في المادة - 3
  . 785ص ، مرجع سابؽ، عبد الرزاؽ السنيوري- 4
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 1وىي الاستئثار بشيء أو حؽ يمارسو شخص كأنو المالؾ الفعمي.

، "سػمطة فعميػة يمارسػيا شػخص عمػى شػيء يسػتأثر بػو: أما الدكتور عمي سميماف عرفيا بأنيا
يػػة،أو حػػؽ عينػػي آخػػر عمػػى ىػػذا ويقػػوـ عميػػو بأفعػػاؿ ماديػػة تظيػػره بمظيػػر صػػاحب حػػؽ ممك

 2"الشيء

السػػيطرة الفعميػػة مػػف  ": وعرفيػػا كػػذالؾ الأسػػتاذ أحمػػد شػػوقي محمػػد عبػػد الرحمػػاف عمػػى أنيػػا
جانػػػب الحػػػائز عمػػػى شػػػيء يصػػػمح لمتعامػػػؿ فيػػػو عػػػف طريػػػؽ القيػػػاـ بأعمػػػاؿ ماديػػػة يقتضػػػييا 

كتساب الحؽ العيني المتوافؽ مع السمطات التي يباشرىا وعمى ذالؾ مضموف ىذا الحؽ بنية ا
فإنو تتحقؽ الحيازة في مجاؿ حػؽ الممكيػة بمباشػرة سػمطات الاسػتعماؿ والاسػت لاؿ والتصػرؼ 

 3عمى الشيء محؿ الحيازة بما يتلائـ مع طبيعتو الخاصة كاكتساب أرض زراعية.

"الحيازة سيطرة فعمية عمػى : ث يرى اتجاه أفونلاحظ تبايف موقؼ الفقو مف تعريؼ الحيازة حي
 5فيما ذىب اتجاه آخر إلى أف الحيازة وجو ظاىر لممارسة حؽ معيف. 4الشيء"

ويتضػػح لنػػا أف  الحيػػازة فػػي اصػػطلاح القػػانوف تعنػػي امػػتلاؾ شػػيء عػػف طريػػؽ وضػػع اليػػد أو 
شػػػرعية إذا تمػػػت وأحيانػػػا تكػػػوف الحيػػػازة  الاسػػػتيلاء عميػػػو بيػػػدؼ اسػػػتعمالو لممنفعػػػة الخاصػػػة،

بػػالطرؽ القانونيػػة أو بػػالإرث وىػػي فػػي جميػػع الحػػالات لا تعنػػي أف حػػائز الشػػيء بػػات المالػػؾ 
 6إلا إذا اثبت ذلؾ بالطرؽ القانونية.، الحقيقي لو

                                                             
1
 -michel، de julgart et autre، cours de droit civil، tome1 ،treizième édition، paris، 1997، p :63 

 .242،ص1969ط ، شرح القانوف المدني الميبي الحقوؽ العينية والأصمية والتبعية، د، عمي عمي سميماف-2
 .250، ص2004أحمد شوقي عبد الرحماف، حقوؽ عينية أصمية، حؽ الممكية، منشأة دار المعارؼ مصر سنة - 3
 نفس الصفحة .، السابؽ المرجع، عبد الرزاؽ السنيوري- 4
 .18ص ، مرجع سابؽ، محمدي فريدة زواوي- 5
 . 144، ص1996بيروت ، 1ط، معظـ المصطمحات الفقيية والقانونية الشركة العالمية لمكتاب،جرجس جرجس - 6
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بواسػػطتيا يػػتمكف ىػػذا الشػػخص مػػف  ، فالحيػػازة واقعػػة ماديػػة تػػربط شػػيئا معينػػا بشػػخص معػػيف
بنفسػو أو بواسػطة غيػره مػف أجػؿ الانتفػاع بػو واسػت لالو سػواء اسػتند  السيطرة عمى ىػذا الشػد

 1في ذلؾ إلى حؽ لو عميو أـ لا.
 2أو ىي "سمطة فعمية يمارسيا الشخص عمى شيء تظيره بمظير صاحب الحؽ"

 الطبيعة القانونية لمحيازة وشروط صحتيا: المطمب الثاني

مػنيـ مػف اعتبرىػا و  ة فمػنيـ مػف يصػفيا حقػااختمؼ الفقياء في تحديد الطبيعػة القانونيػة لمحيػاز 
واقعة مادية وىذا ما سيتـ التطرؽ إليو في )الفرع الأوؿ(كما أف لمحيازة شروط يجب أف تتػوفر 
عمييا حتى تستنتج ىذه الأخيرة آثارىا القانونية وتصبح حمايتيػا مسػتحقة قانونػا وسػنعالج ذلػؾ 

 في )الفرع الثاني(.
 نية لمحيازة الطبيعة القانو : الفرع الأول

إف الطبيعة القانونية لمحيازة كانت طيمة زمف كبير مجالا لمعديد مف الدراسات الفقيية فاختمؼ 
وانقسػـ فػي ، الفقياء في تحديد طبيعتيا فمنيـ مف يصفيا حقا ومػنيـ مػف اعتبرىػا واقعػة ماديػة
يػازة وفػؽ مػا سبيؿ ذلؾ لاتجاىيف ميميف لذلؾ وجب عمينػا التعػرؼ عمػى الطبيعػة القانونيػة لمح

 3 ذىب إليو الفقو .

 الاتجاه القائل بأن الحيازة حق: أولا

فكمػا ، انطمؽ أنصار ىذا الاتجاه لتبرير قوليـ مف فكرة مؤداىا أف لمحيازة صػفات الحػؽ ذاتيػا
يوجد حؽ ارتفاؽ وحؽ انتفاع يوجد أيضا حؽ  حيازة يتمثػؿ فػي حػؽ السػيطرة الحصػرية عمػى 

 4الشيء .

                                                             
1
 -Alex Weill، droit civil، les biens، édition dallaz، paris 2

ème
 édition، 1974، p : 317 

2
 -Colin et Capitant، traite de droit civil Français، tome2 par Juliot la morandiere ،1959، p372  

، 2003اكتساب الممكية العقارية بالحيازة في الفقو الإسلامي دار المطبوعات الجامعية الإسكندرية ، عدلي أمير خالد- 3
 . 19ص

 .16ص، 1984، الطبعة الأولى، السوريالحيازة وأحكاميا في التشريع ، ياسيف غانـ- 4
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أنيا حؽ لأنيا تخوؿ لصاحبيا سمطة الاستيلاء عمى الشيء محؿ الحيازة ما داـ لـ يثبت  كما
 1أنو ممموؾ لو.

وانطلاقا مف تعػريفيـ لمحػؽ بأنػو مصػمحة يحمييػا القػانوف، وأف لمحػؽ عنصػراف عنصػر مػادي 
وىو المصمحة وعنصر شػكمي ىػو الحمايػة القانونيػة، فيػـ يطبقػوف ىػذا عمػى الحيػازة فيقػرروف 

 ا حؽ وىذا الحؽ لو كؿ صفات الحؽ المطمؽ ويحتج بو عمى الكافة. أني

كذلؾ انطلاقا مف أف لمحائز حؽ السيطرة عمػى الشػيء أيػا كػاف ولػيس لأحػد أف يجبػر الحػائز 
حػػائز الاحتجػػاج عمػػى التخمػػي عػػف حيازتػػو كرىػػا إلا إذا قضػػي ىػػذه فػػي دعػػوى الممكيػػة، وأف لم

 2كافة. بالحيازة ضد الناس

 : أىـ حجج أنصار ىذا الرأي مفو 
أقػػر المشػػرع الحمايػػة القانونيػػة لمحيػػازة عػػف طريػػؽ دعػػاوى الحيػػازة الػػثلاث وىػػذا قصػػد درأ أي 
اعتداء يقع مف ال ير عمى حيازتو، ومنػو بمػا أف المشػرع قػد أعطػى الحمايػة لمحيػازة فػي ذاتيػا 

 فإنيا تكيؼ بأنيا حؽ وليس واقعة مادية.

الػرأي قػد اتفقػوا عمػى اعتبػار الحيػازة حػؽ إلا أنيػـ اختمفػوا فػي ومف ىنا نجػد أف أصػحاب ىػذا 
 3نوعو فيراه البعض بأف الحيازة حؽ عينيا ضعيفا أو عرضيا.

والبعض الآخر يرى أف الحيازة لا تعتبر حقا ضمف الحقوؽ العينية أو الشخصية عند تأصيمو 
 مف الناحية القانونية. 

                                                             
، 1993، محمد عمي الأميف التقادـ المكسب لمممكية في القانوف المبناني، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، لبناف- 1
 .45ص
 ونية،قادري نادية "النطاؽ القانوني لمحيازة في القانوف الجزائري " مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماجستير في العموـ القان- 2

 .2009-2008تخصص قانوف عقاري جامعة باتنة 
 .45محمد عمي الأميف، المرجع السابؽ، ص- 3
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أساسػػا بالحمايػػة التػػي  نػػو ذو طبيعػػة خاصػػة تتعمػػؽفحػػؽ الحيػػازة بالنسػػبة لأنصػػار ىػػذا الػػرأي أ
لحؽ الحائز ضػد الاعتػداء المحتمػؿ عمػى الحيػازة، أو ضػمانا لاسػتقرار الأفػراد  شرعت ضمانا

 تتطمبو المصمحة العامة والأمف العاـ. والمراكز الظاىرة التي
لحيػػازة ومنػو يجػػب أف يسػػتفيد مػػف ىػػذا الاسػػتقرار حتػػى الحػػائز حسػػف النيػػة إلػػى أف تؤخػػذ منػػو ا

 1بالطريقة المشروعة. 

وقد انتقدوا أنصار ىذا الرأي عمػى أسػاس أنيػـ خػالفوا الصػواب إذا لا يمكػف القػوؿ أف الحيػازة 
الحقػػػوؽ التػػػي تصػػػمح أف تكػػػوف محػػػلا لمتعامػػػؿ ىػػػي الحقػػػوؽ الماليػػػة، أو التػػػي تقػػػوـ  حػػػؽ لأف

ف جاز انتقاليا فيي لا   تقوـ بالماؿ.بالماؿ وتقبؿ الانتقاؿ مف شخص لآخر، فالحيازة وا 
حػػؽ شخصػػي أو الحيػػازة ليسػػت حقػػا عينيػػا و  ومػػف جيػػة أخػػرى قسػػموا الحػػؽ إلػػى حػػؽ عينػػي

، أسػػاس ىػػذا الحػػؽ الممكيػػة المتفػػرع عنيػػا سػػائر الحقػػوؽ الأخػػرى )حػػؽ الانتفػػاع لأف أصػػميا،
كمػػا أنيػػا ليسػػت حػػؽ ، السػػكف( والحيػػازة ليسػػت أحػػد ىػػذا الفػػروع الارتفػػاؽ الاسػػتعماؿ الحكػػر،

والحيػازة ليسػت حػؽ شخصػي وىػذا ، حقوؽ واردة في القػانوف عمػى سػبيؿ الحصػرتبعي كوف ال
لتجردىػػػا مػػػف أي التػػػزاـ أو ديػػػف وىػػػذا مػػػا لا يتفػػػؽ مػػػع طبيعػػػة الحيػػػازة التػػػي أساسػػػيا السػػػيطرة 

  المادية عمى الشيء.
 الاتجاه القائل بأنيا واقعة مادية: ثانيا

غالبيػػة الفقػػو إلػػى القػػوؿ بػػأف الحيػػازة عبػػارة عػػف وضػػع مػػادي يرتػػب عميػػو القػػانوف آثػػارا  يػػذىب
 2مف أسباب كسب الحؽ وبالتالي فيي واقعة مادية. أىميا أنيا سبب

وتكيػؼ الحيػازة عمػى أنيػا حالػة واقعيػة أو وضػع مػادي قػائـ عمػى سػيطرة الحػائز عمػى الشػػيء 
 يي قرينة عمى الممكية حتى يقوـ الدليؿ عمى عكسىذا الوضع ينتج عنو آثارا قانونية ىامة ف

 
                                                             

 .84، ص1975حمدي عبد الرحمف، الحقوؽ والمراكز القانونية، دار الفكر العربي، القاىرة، - 1
والحقوؽ العينية التبعية( ، يةالحقوؽ العينية)الحقوؽ العينية الأصم، الوجيز في شرح قانوف المدني، عمي ىادي العبيدي - 2

 .191ص، 2005الطبعة الأولى .دار الثقافة الأردف 
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 1ذلؾ كما أنيا سبب لاكتساب الممكية بالتقادـ وبيذا أخذ المشرع الفرنسي. 

 : ويقول الأستاذ الدكتور عبد الرزاق السنيوري
"بمػا أف الحيػازة سػيطرة فعميػة عمػى الشػيء فيػي ليسػت لا بػالحؽ العينػي ولا بػالحؽ الشخصػي 

إنمػػا ىػػي سػبب لكسػػب الحػؽ وىػػي كالشػػفعة وتختمػؼ عنيػػا فػي أنيػػا واقعػػة ولا ىػي حقػػا أصػلا 
 2 فتكييفيا القانوني أنيا واقعة مادية بسيطة تحدث آثار قانونية". مركبة أما الحيازة

 : تيسيو(و  كما قال الفقييان )بوردي
الحيػػازة واقعػػة ماديػػة لاحػػؽ ولكنيػػا واقعػػة تعطػػي الحػػائز حقوقػػا كثيػػرة عمػػى الشػػيء الػػذي  بػػأف

 3ويعمؽ عمييا القانوف نتائج قانونية ىامة.، يحوزه

كمػػا نلاحػػظ كػػذلؾ أف الفقيػػاء المسػػمميف يعتبػػروف الحيػػازة واقعػػة ماديػػة والػػدليؿ عمػػى ذلػػؾ أنيػػـ 
 مادي. وضع اليد ىو عمؿو  يطمقوف عمييا تسمية "وضع اليد"

القضاء والقانوف فػي الجزائػر إلػى الأخػذ بػالرأي القائػؿ بػأف الحيػازة واقعػة و  يذىب كؿ مف الفقو
مػػف  827ىػػو كسػػب الممكيػػة وىػػذا مػػا يتجمػػى  فػػي نػػص المػػادة  و  ماديػػة يرتػػب عمييػػا القػػانوف

 4القانوف المدني الجزائري إضافة إلى أنيا وسيمة لإثبات الحؽ العيني وسببا لكسبو.
ف ىذا أف الحيازة واقعة مادية يرتب عنيػا القػانوف آثػارا ميمػة، كمػا يحمييػا بػدعاوى نخمص م 

 خاصة تدعى دعاوى الحيازة .
 
 

                                                             
1
 - Jeama louis Bergel ، M،BRuchi ،S CIMA ،monti :traite de droit civil ،paris ،édition delta 

،2000 ،p134 . 
، المجمد الثاني، كسب الممكية(الجزء التاسعالوسيط في شرح القانوف المدني الجديد)أسباب ، عبد الرزاؽ أحمد السنيوري- 2

 . 785ص، 2000، بيروت لبناف، منشورات الحمبي الحقوقية، الطبعة الثالثة الجديدة
 .45ص، المرجع السابؽ، محمد عمي الأميف- 3
 . 11ص، مرجع سابؽ، فريدة محمدي زواوي- 4
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 شروط صحتيا: الفرع الثاني

مػػف القػػانوف المػػدني الجزائػػري ثلاثػػة  808ورد المشػػرع الجزائػػري فػػي الفقػػرة الثانيػػة مػػف المػػادةأ
والعمنيػػػة والوضػػػوح كمػػػا أضػػػاؼ شػػػرط ، وىػػػي شػػػرط اليػػػدوء شػػػروط لتكػػػوف الحيػػػازة صػػػحيحة

وتطػػرؽ أيضػػػا ليػػػذا الشػػرط كسػػػبب لتحقيػػػؽ ، مػػف نفػػػس القػػػانوف 827الاسػػتمرارية فػػػي المػػػادة 
وسػػنحاوؿ توضػػيح ، مػػف قػػانوف الاجػػراءات المدنيػػة والإداريػػة 524اسػػتقرار الحيػػازة فػػي المػػادة 

 : وتفصيؿ ىذه الشروط فيما يأتي
 : أولا أن تكون ىادئة

 أو خصػػومة  أو، بحسػػف نيػػة اليػػدوء دوف إكػػراه خاليػػة مػػف القػػوة أو التيديػػدبػػأف تكػػوف الحيػػازة 
دائمػة ودوف عنػؼ و  أي متواصػمة، بأف تظؿ السيطرة الفعمية المادية مف الحػائز مسػتمرة، نزاع

 1أي دوف غصب أو سرقة وبأف ترتكز عمى سبب صحيح كسند أو واقعة أو حادث .
 وعمنية:  ثانيا أن تكون ظاىرة

الحيػػازة بعيػػدة عػػف الخفػػاء والتسػػتر، بػػأف يمػػارس الحػػائز أعمػػاؿ السػػيطرة الفعميػػة بػػأف تكػػوف  
 2.المادية بصفة علانية، وعندئذ تكوف الحيازة حجة منتجة لآثارىا الشرعية في حؽ ال ير

 : أن تكون واضحة: ثالثا

ف كانت الحيازة معيبػة، ولا غموض أي لا لبس فييا ويبػدو ذلػؾ بصػفة خاصػة فػي حػالات ، وا 
وكذلؾ الحاؿ بالنسبة لموارث بشأف حيازتو لأمػواؿ التركػة لأنيػا ، الممكية  العقارية عمى الشيوع
المػبس و  وكػذ الخفػاء وعػدـ الظيػور، فإف الإكػراه وعػدـ الاسػتمرار، تكوف مختمطة غير واضحة

                                                             
 . 34ص، الجزائر، 2004، دار ىومة، محررات شير الحيازة، حمدي باشا عمر- 1
المطبعة العربية  2الممكية والحقوؽ المتفرعة عنيا وأسباب كسبيا، ط، الحقوؽ العينية الأصمية، عبد المنعـ البدراوي- 2

 .850ص 1973الحديثة
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فالحيػازة المعيبػة تعػد ، ولكػؿ ذي مصػمحة التمسػؾ بيػا، وال موض ىي مف أىػـ عيػوب الحيػازة
 1نظر القانوف. كذلؾ في

 : أن تكون مستمرة: رابعا

لـ ينص المشرع الجزائري عمػى شػرط الاسػتمرارية فػي الحيػازة فػي الشػروط الثلاثػة أو العيػوب 
وىػػو فػػي ذلػػؾ سػػمؾ طريػػؽ المشػػرع ، مػػف القػػانوف المػػدني الجزائػػري 808التػػي ذكرىػػا المػػادة 

 2المصري الذي لـ ينص صراحة عمى شرط الاستمرارية في الحيازة .
 827لكف المشرع الجزائري تدارؾ ىذا الأمر بالإشػارة إلػى الاسػتمرارية فػي الحيػازة فػي المػادة 

 مف القانوف المدني الجزائري.
كمػػا تطػػرؽ إلػػى شػػرط الاسػػتمرارية فػػي الحيػػازة صػػراحة بموجػػب عػػدة نصػػوص قانونيػػة أخػػرى 

 :  وىي
حيازتػػػو ىادئػػػة عمنيػػػة الاداريػػػة )....كانػػػت و  مػػػف قػػػانوف الاجػػػراءات المدنيػػػة 413نػػػص المػػػادة 

 ومستمرة لا يشوبيا انقطاع وغير ومؤقتة(.
المتضػػمف التوجيػػػو  18/11/1990المػػؤرخ فػػي  25/09مػػف قػػػانوف  39وكػػذلؾ نػػص المػػادة 

 3العقاري )ممكية مستمرة وغير منقطعة وىادئة وعمنية لا تشوبيا شبية(.

يػػازة بمػػا يطػػابؽ طبيعػػة ويقصػػد بالاسػػتمرار قيػػاـ الحػػائز بأعمػػاؿ متكػػررة عمػػى العقػػار محػػؿ الح
 4الحؽ الذي يدعيو عمى ىذا العقار بطريقة منتظمة. 

بػؿ ذىػب بعػض الفقيػاء إلػى ، فشرط استمرارية الحيازة ىو أمر يتصػؿ بػالركف المػادي لمحيػازة
ذلػػؾ أف ، أبعػػد مػػف ذلػػؾ حيػػث اعتبػػروا أف شػػرط الاسػػتمرارية ىػػو نفسػػو الػػركف المػػادي لمحيػػازة

                                                             
 . 458ص، 1995، الاسكندرية، منشأة المعارؼ، الموجز في أحكاـ القانوف المدني، حسيف كيرة- 1
 فقره مف القانوف المدني المصري. 949المادة  أنظر- 2
اجراءات تفعيؿ الحيازة العقارية كآلية لتسميـ عقود الممكية في القانوف العقاري ، وحاج عمي سعيد، محمودي عبد العزيز- 3

 ،41، 2012الجزائر ، منشورات ب دادي، 1ط، الجزائري
 .41ص، المرجع السابؽ الذكر، محمودي عبد العزيز- 4
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بػؿ لا تكػوف ىنػاؾ حيػازة عمػى الاطػلاؽ لأف عػدـ ، يجعميا معيبة فقطعدـ استمرار الحيازة لا 
 1الاستمرار يعني تخمؼ الركف المادي لمحيازة .

وقػػد يػػرى مػػػدى اسػػتمرارية الحيػػػازة وخموىػػا مػػػف عيػػب التقطػػع مسػػػائؿ الواقػػع التػػػي يسػػتقؿ بيػػػا 
 2.قاضي الموضوع دوف خضوعو لمراقبة المحكمة العميا

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
، 2003مصر سنة، منشأة المعارؼ، كسب أسباب الممكية في التشريع المصري المقارف، دري عبد الفتاح الشنياويق- 1

 . 12ص 
الاسكندرية  ، ، المكتب العربي للإصدارات القانونية1الحماية الشرعية القانونية لمحيازة الوطنية، ط، محمد منصور حمزة- 2

 .28، ص2010سنة 
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 متطمبات قيام الحيازة : المبحث الثاني

ومػف أجػؿ ، تتحقؽ قياـ الحيازة عندما يمارس الحائز الاعمػاؿ الماديػة وىػذا ىػو الػركف المػادي
فرض السيطرة الفعمية عمػى الشػد المحػاز لابػد مػف تػوفر الػركف المعنػوي الػذي يتمثػؿ فػي نيػة 

ايتيػػا عػػف طريػػؽ الحػػائز بالحيػػازة لحسػػاب نفسػػو وتنػػتج الحيػػازة آثارىػػا خاصػػة فيمػػا يتعمػػؽ بحم
 دعاوى الحيازة . 

، إذ تزوؿ ىذه الاخيرة إذا تخمى الحػائز عػف سػيطرتو الماديػة الفعميػة عمػى الحػؽ محػؿ الحيػازة
 1أو إذا فقد ىذه السيطرة بأي طريقة أخرى .

كالتنػػازؿ عػػف الحيػػازة أو ، يتبػػيف مػػف ىػػذا أف الحيػػازة تػػزوؿ بفقػػد عنصػػرييا المػػادي والمعنػػوي
وكضياع المنقوؿ أو سرقتو مما يؤدي إلى زواؿ حيازة ، محؿ الحيازة عقارا (إىماليا )إذا كاف 

 2المنقوؿ لأف الحيازة في المنقوؿ سند الحائز .

وانطلاقػػا مػػف ذلػػؾ تقتضػػي دراسػػة متطمبػػات قيػػاـ الحيػػازة بػػالتطرؽ إلػػى أركػػاف وأسػػباب زواؿ 
 )المطمب الثاني(.  الحيازة إبتداءا )المطمب الأوؿ( وصولا إلى تحديد آثارىا القانونية

 أركان وأسباب زوال الحيازة : المطمب الأول

إنطلاقا مف كؿ التعريفػات التػي سػاقيا الفقػو لمحيػازة تػـ الاجمػاع عمػى أنػو تتػوفر عمػى ركنيػيف 
 .أساسييف يتوقؼ عمييما قياـ الحيازة وترتيب آثارىا القانونية وىما الركف المادي والمعنوي

                                                             
 ،وما بعدىا 127المرجع السابؽ، صمحمد عمي الأميف، - 1
مبدأ الحيازة :ىو السيطرة الفعمية التي تتجسد في قياـ الحائز بأعماؿ مادية وقانونية عمى شيء تجوز حيازتو بنية - 2

التممؾ، وأنو لا يمكف أف تعتبر صحيحة وقانونية إلا إذا اشتممت عمى الركف المادي والمعنوي معا،وكانت خالية مف العيوب 
 يمكف أف تشوبيا. التي
الحيازة في المنقوؿ سند الحائز: مف حاز بسبب صحيح منقولا أو حقا عينيا عمى منقوؿ أو سند لحاممو فإنو يصبح مالكا -

 لو إذا كاف حسف النية وقت حيازتو.
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في)الفػػػرع الأوؿ(، أمػػػا الحيػػػازة فتػػػزوؿ بفقػػػد عنصػػػرييا المػػػادي وىػػػذا مػػػا تقتضػػػي بػػػو الدراسػػػة 
 سنعالجو في )الفرع الثاني(. والمعنوي أو بفقد أحد عنصرييا فقط وىذا ما

 أركان الحيازة : الفرع الأول

يعبر عف السػيطرة الفعميػة التػي يباشػرىا الحػائز عمػى الشػيء المحػاز والتػي تتفػؽ فػي مظيرىػا 
الخػػػارجي مػػػع مزاولػػػة الحػػػؽ موضػػػوع الحيػػػازة بػػػالركف المػػػادي )أولا( ويعبػػػر عػػػف القصػػػد إلػػػى 

 امتلاؾ الشيء المحاز بالركف المعنوي )ثانيا( . 

 الركن المادي : أولا

حػددا لمػركف المػادي إلا أنػو أكػد عمػى وجوبػو بمفػظ السػيطرة لـ يضع المشرع الجزائري تعريفا م
الػػذي ىػػو عبػػارة عػػف مجمػػوع الأعمػػاؿ الماديػػة التػػي يقػػوـ بيػػا الحػػائز أو ، الماديػػة أو الفعميػػة

صاحب الحؽ عمى الحؽ موضوع الحيازة سواء كاف ىذا الحؽ حؽ ممكيػة أو حقػا عينيػا آخػر 
 1أو يقتضيو مضموف الحؽ موضوع الحيازة . 

عرفو بعض الفقياء عمى أنو "مجموع الأعماؿ التي يباشرىا صاحب الحؽ عمػى الشػيء حيث 
 2الانتفاع بو، طبقا لما تسمح بو طبيعة الشيء "و  كإحرازه بالاستئثار بو ماديا واستعمالو

وعرفو البعض بأنو "وضػع اليػد عمػى الشػيء أو عمػى الحػؽ عػف طريػؽ السػيطرة الفعميػة عميػو 
 3".واستعمالو والتصرؼ فيو

ويشػػترط فػػي الأعمػػاؿ الماديػػة أف تكػػوف مػػف الكثػػرة والأىميػػة بحيػػث تكػػوف كافيػػة لمدلالػػة عمػػى 
الحيػػػازة وعمػػػى ظيػػػور الحػػػائز بمظيػػػر صػػػاحب الحػػػؽ موضػػػوع الحيػػػازة فػػػلا يشػػػؾ ال يػػػر بػػػأف 

                                                             
 . 12ص، المرجع السابؽ، محمدي فريدة زواوي- 1
 . 129ص، 2009بيروت ، رات الحمبي الحقوقيةمنشو ، الأمواؿ والحقوؽ العقارية الأصمية، مرواف كركبي- 2
 .28ص، المرجع السابؽ محمودي عبد العزيز المرحوـ حاج عمي سعيد، د،- 3
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كمػػا يجػػب أف تكػػوف الأعمػػاؿ الماديػػة ، ممػارس ىػػذه الأعمػػاؿ ىػػو صػػاحب الحػػؽ عمػى الشػػيء
 1الحائز.مطابقة لمحؽ الذي يدعيو 

و التصرفات القانونية كالبيع، اليبة، والإيجار لا تكفي وحدىا لقيػاـ الػركف المػادي فػي الحيػازة 
 لأنيا تقع عمى حؽ الممكية وليس عمى الشيء المحاز.

فالتصرفات القانونية تظير سمطة قانونية لمشػخص عمػى الشػيء بينمػا المطمػوب مػف العنصػر 
لكػف ىػذا لا يعنػي أف التصػرفات القانونيػة لا جػدوى ، شػيءالمادي ىو السيطرة الفعمية عمى ال

 2في موضوع الدراسة إذ أنيا قد تقيد أحيانا في المحافظة عمى حيازة اكتسبت مف قبؿ.

 : طرق اكتساب الركن المادي)صور السيطرة الفعمية( -1

نقصد بصورة السػيطرة الماديػة مجمػوع الأوضػاع التػي يمكػف أف تتحقػؽ أو يكتسػب بيػا الػركف 
 لمادي لمحيازة )أي طرؽ اكتساب الركف المادي(.ا

 : السيطرة المادية ابتداء من الحائز-أ

ويقصد باكتساب الركف المادي أف يحصؿ الشخص ابتداء عمى الحيازة ويمارس سػمطتو عمػى 
وينب ػػي فػػي ذلػػؾ أف ، العقػار المحػػاز دوف أف ينتقػػؿ إليػػو ىػػذا العقػػار المسػيطر عميػػو مػػف آخػػر

لمحػػائز أو ل يػػره )الحػػائز م تصػػب الحيػػازة ومنتزعيػػا بػػالإكراه( أو غيػػر  يكػػوف العقػػار مممػػوؾ
مممػوؾ لأحػػد فالحػائز ىنػػا يحػرز العقػػار ويسػيطر عميػػو دوف أف يسػتمد ىػػذه السػيطرة مػػف أحػػد 

 3فيكوف أوؿ مف مارس الحيازة عمى العقار.

يحػرز الشػيء وفي ىذه الحالة لـ يتمقى الحائز الحيازة مف غيره بؿ تتحقؽ سػيطرتو بدايػة بػأف 
لػذلؾ لابػد ، إحرازا ماديا ويباشر عميو كؿ الأعماؿ المادية التي يباشرىا المالؾ عػادة فػي ممكػو

                                                             
 . 12ص، المرجع السابؽ، محمدي فريدة زواوي- 1
 . 304ص ، د، رمضاف أبو السعود المرجع السابؽ- 2
 .102محمد عمي الأميف، المرجع السابؽ، ص - 3
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وجود عمؿ مادي إيجابي يحرز بو الحائز محؿ الحيازة احرازا فعميا ويسػتحوذ بػو عميػو ويعمػؿ 
 ذلأف مجػػرد الػػػتمكف مػػػف الاسػػػتحوا، عمػػلا فعػػػالا كاشػػػفا عػػف نيػػػة التصػػػرؼ كمالػػؾ حقيقػػػي لػػػو

الإحػػػػراز دوف الاسػػػػتحواذ الفعمػػػػي لا يكفػػػػي لقيػػػػاـ ىػػػػذه السػػػػيطرة وبالتػػػػالي عػػػػدـ قيػػػػاـ الحيػػػػازة و 
 1المادية.

 : لسيطرة المادية المباشرة انتقالاا -ب    

 في ىذه الصورة مف السيطرة الماديػة لا يباشػر الشػخص الحػائز الحيػازة الماديػة بنفسػو ابتػداءا
بػػؿ يتمقاىػػا انتقػػالا مػػف شػػخص كػػاف فػػي الأصػػؿ ىػػو الحػػائز المػػادي لمعقػػار محػػؿ الحيػػازة ثػػـ 

، وىنػػا تنتقػػؿ السػػيطرة الماديػػة مػػف شػػخص إلػػى شػػخص، تخمػػى عػػف ىػػذه الحيػػازة أو نقميػػا إليػػو
 2.مف السمؼ إلى الخمؼ الخاص أو الخمؼ العاـ ويتحقؽ ذلؾ عملا بنقؿ الحيازة 

ويشترط في ىذا الانتقػاؿ أف تكػوف الحيػازة متصػمة فػلا تنقطػع اللاحقػة منيػا عػف السػابقة      
لأنػػػو كػػػي تعتبػػػر الحيػػػازة اللاحقػػػة حيػػػازة غيػػػر مبتػػػدأة يجػػػب أف تكػػػوف متصػػػمة بسػػػابقتيا وغيػػػر 

   3منقطعة عنيا .

ؿ وتنتقػػػؿ الحيػػػازة فػػػي ىػػػذه الصػػػورة مػػػف حػػػائز لآخػػػر بطػػػريقتيف إمػػػا بػػػنص القػػػانوف أو الانتقػػػا
 بالاتفاؽ.

 
                                                             

 . 23ص، المرجع السابؽ، الشنياويقدري عبد الفتاح - 1
بناءا عمى علاقة قانونية بينيما أدت إلى ، الخمؼ الخاص :يقصد بو كؿ مف يخمؼ الحائز في حيازة عيف معينة بالذات- 2

ويمحؽ بالخمؼ الخاص كؿ شخص يجب أف تنتقؿ إلى حيازة العيف مف الحائز بناءا عمى التزاـ في ذمة ، انتقاؿ الحيازة
 أو زوالو بأي سبب أخر.، ينقميا إليو كؿ شخص ردت إليو حيازتو لمعيف عمى أثر فسخ التصرؼ، الحائز

الخمؼ العاـ:يقصد بو الوارث والموصى لو بجزء شائع في جممة التركة كالثمث أو الربع مثلا وفي ىذا الصدد تنص المادة -
يا غير أنو إذا كاف السمؼ سيء النية وأثبت مف ؽ ـ ج عمى مايمي"وتنتقؿ الحيازة إلى الخمؼ العاـ بجميع صفات814

 الخمؼ أنو كاف في حيازتو حسف النية لو أف يتمسؾ بحسف نيتو."
مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماجستير لمعموـ القانونية فرع ، النطاؽ القانوني لمحيازة في القانوف الجزائري، قادري نادية- 3

 . 2009-2008لحاج لخضر باتنة، السنة الجامعية جامعة العقيد ا، القانوف العقاري كمية الحقوؽ
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 : انتقال السيطرة المادية من الغير بنص القانون-ج

تنتقؿ الحيازة بحكـ القانوف مف المورث إلػى الػوارث وىػذا ىػو انتقػاؿ الحيػازة إلػى الخمػؼ العػاـ 
فبمجػػرد مػػوت المورث)الحػػػائز( تنتقػػؿ الحيػػازة إلػػػى خمفػػو العػػاـ دوف الحاجػػػة إلػػى تسػػمـ المػػػاؿ 

 1المحاز تسمما فعميا.

والجدير بالذكر أف الحيازة تنتقؿ بصفاتيا حقيقيػة أو عرضػية، سػميمة أو معيبػة بنػاءا عمػى مػا 
 2.مف القانوف المدني الجزائري 829ورد في المادة 

 : انتقال السيطرة المادية من الغير بالاتفاق-د

ويكػػوف ، فػػي ىػػذه الحالػػة تنتقػػؿ الحيػػازة مػػف الحػػائز إلػػى شػػخص أخػػر يسػػمى الخمػػؼ الخػػاص
ؿ الحيػػازة باتفػػاؽ بػػيف حػػائز وخمفػػو الخػػاص عمػػى نقميػػا اتفاقػػا يعقبػػو التسػػميـ ميمػػا كانػػت انتقػػا
  3أو اليبة أو غيرىا، ىا وميما كانت صور التسميـ فعميا أو حكميا.، الاتفاؽ كالبيع، صور

وينب ػػي أف نشػػير إلػػى أف حيػػازة الخمػػؼ الخػػاص ىػػي حيػػازة جديػػدة مسػػتقمة عػػف حيػػازة سػػمفو 
و رغـ ذلؾ ، خاصة التي قد تختمؼ عف الصفات التي كانت عمييا مف قبؿوتتميز بصفاتيا ال

و وذلػػؾ ليبمػػة مػػدة التقػػادـ يسػتطيع الخمػػؼ الخػػاص أف يضػػـ إلػػى مػػدى حيازتػػو مػػدة حيػػازة سػػمف
 .المكسب

 4.في فقرتيا الثانية مف القانوف المدني الجزائري 814وىذا ما جاء في نص المادة 

 
                                                             

 .336، ص2002رمضاف أبو السعود، الوجيز في الحقوؽ العينية، منشورات الحمبي الحقوقية لبناف - 1
مف ؽ ـ عمى أنو "لا تكتسب بالتقادـ في جميع الاحواؿ الحقوؽ الميراثية إلا اذا دامت الحيازة ثلاثا  829تنص المادة - 2

 " وثلاثيف سنة
مف ؽ ـ "تنتقؿ الحيازة مف الحائز إلى غيره إذا اتفاقا عمى ذلؾ وكاف باستطاعة مف انتقمت إليو  811تنص المادة - 3

 الحيازة أف يسيطر عمى الحؽ ولو دوف تسميـ مادي لمشيء موضوع ىذا الحؽ ".
 مة بالتقادـ "مف ؽ ـ ج "...ويجوز لمخمؼ الخاص أف يضـ إلى حيازتو سمفو ليب2/ 814تنص المادة - 4
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 : بواسطة الغير )عن طريق الوساطة( السيطرة المادية-2

إلا أف ، السيطرة المادية عمى العقار محؿ الحيازة، الأصؿ في الحيازة أف يباشر الحائز بنفسو
ونقصػػد بػػذلؾ أف الحػػائز لا يسػػيطر ، ىػػذا لا يمنػػع مػػف أف تباشػػر السػػيطرة الماديػػة بالوسػػاطة

د حيػػازة ماديػػة وتجمعػػو عمػػى محػػؿ الحيػػازة بنفسػػو بػػؿ يتعيػػد بػػو إلػػى شػػخص آخػػر يحػػوزه مجػػر 
 1بالحائز علاقة التابع بالمتبوع يأتمر بأوامره وينيي بنواىيو فيما يتعمؽ بيذه السيطرة المادية.

وىنػػػا نسػػػتنج أف الحيػػػازة بواسػػػطة ال يػػػر آثارىػػػا القانونيػػػة لمصػػػمحة الحػػػائز القػػػانوني وحػػػده ولا 
تتعدى إلى الوسيط )الحائز العرضي( ىذا الأخير الذي ليست لو سػوى السػيطرة الماديػة عمػى 

 محؿ  الحيازة يباشره بإسـ الحائز الأصمي ولحسابو .

لقػد تعػرض المشػرع الجزائػري لمثػؿ و  نيػة أحػدأما عنصر القصد أو نية التممؾ فلا ينوب عنػو 
 2مف القانوف المدني. 810ىذه الحالة مف الحالات الركف المادي لمحيازة ضمف المادة 

مػف القػػانوف المػدني بتصػػرؼ  810وىنػا يمكننػا الإشػػارة إلػى أف حكػـ المػػادة التػي سػػبؽ ذكرىػا 
وبػػذلؾ ، ز بنيػػة التممػػؾ لنفسػػوإذ يحػػتفظ الحػػائ، إلػػى الػػركف المػػادي لمحيػػازة دوف الػػركف المعنػػوي

أمػػا الحػػائز العرضػػي أو الوسػػيط ، فػػالركف المعنػػوي يظػػؿ ملازمػػا لمحػػائز الأصػػمي أو الحقيقػػي
 3فيتمثؿ دوره في كونو أداة لمباشرة السيطرة المادية لحساب الأصيؿ .

                                                             
مف القانوف المدني الجزائري عمى مايمي:"تصبح الحيازة بالوساطة متى كاف الوسيط يباشرىا بإسـ  810تنص المادة - 1

الحائز وكاف متصلا بو اتصلا يمزمو الإئتمار بأوامر فيما يتعمؽ بيذه الحيازة وذلؾ كمو مع مراعاة أحكاـ الأمر الصادر في 
 شأف الثورة الزراعية"

مف القانوف المدني "تصح الحيازة بالوساطة متى كاف الوسيط يباشرىا بإسـ الحائز وكاف متصلا بو  810تنص المادة - 2
 اتصاؿ يمزمو ائتمار بأوامره فيما يتعمؽ بيذه الحيازة.

دكتوراه، كمية رحايمية عماد الديف، الوسائؿ القانونية لإثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، رسالة -3
 .30، ص 2015الحقوؽ، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، 
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 أما لو قاـ الشؾ حوؿ وصؼ الحيازة فيفترض أف الحيازة الظاىرة قرينة عمػى الحيػازة الحقيقيػة
 1الفقرة الثانية. 810حتى يثبت العكس ىذا ما يعنيو المشرع الجزائري في المادة 

 : السيطرة المادية عمى الشيوع -3

ترد عمى حصة شػائعة فػإذا امتمػؾ أكثػر مػف شػريؾ عقػار ، فالحيازة كما ترد عمى حصة مفرزة
ى أف يقػوـ كػؿ وترتػب آثارىػا بالنسػبة ليػـ جميعػا عمػ، عمى شػيوع فػإف الحيػازة تثبػت لكػؿ مػنيـ

وبالتالي فإف السيطرة المادية عمػى الشػيوع لا ، شريؾ بأعماؿ السيطرة المادية التي تعبر عمييا
إلا فػػي الحػػدود التػػي ، كمػػا لا تنػػتج آثارىػػا، ينػػتج عنيػػا حيػػازة شخصػػية بػػؿ حيػػازة عمػػى الشػػيوع

 2تتفؽ مع الطبيعة الخاصة بالشيوع .

، الحيازة إلا عمى أساس أنيا حيػازة عمػى الشػيوع فحيازة الشريؾ عمى الشيوع لا تحمي بدعاوي
فػإذا تػوافرت الشػروط اللازمػة لمتقػادـ فػلا يكسػب ، ونفس الشيء بالنسػبة لكسػب الحػؽ بالتقػادـ

ومع ذلؾ فقد تحمي الحيازة بػدعاوي الحيػازة عمػى أسػاس ، أحد الشركيف الحؽ إلا عمى الشيوع
تقادـ خالصا لا شائعا في حالة ما إذا قػاـ أنيا خالصة لا شائعة، كما قد يكتسب الحؽ كمو بال
ويػدؿ بوضػوح عمػى أف الشػريؾ أصػبح ، أحد الشركيف بعمؿ ب ير صػفتو كشػريؾ عمػى الشػيوع

 3يحوز الحؽ كمو خالصا لنفسو.

 الركن المعنوي: ثانيا

أي ، ىو قصد الحائز في أف يظير بمظيػر المالػؾ أو صػاحب الحػؽ العينػي موضػوع الحيػازة
أف يباشر الأعماؿ المادية التي يمارسيا عادة صاحب الحؽ العينػي المحػوز لحسػاب نفسػو لا 

ذا انتفى الركف المعنوي فإنو ينتفي الحيازة القانونية ولا تنتج آثارىػا، حساب ال ير بػؿ تكػوف ، وا 
                                                             

وعند الشؾ يفترض أف مباشرة الحيازة إنما يجوز لنفسو فإف كانت الحيازة  مف ؽ ـ ج عمى أنو" 2/ 810تنص المادة - 1
 استمرار الحيازة السابقة افترض أف ىذا الاستمرار ىو لحساب البادئ بيا".

 16ص، المرجع السابؽ، ويمحمدي فريدة زوا- 2
 . 32ص، المرجع السابؽ، قدري عبد الفتاح الشنياوي- 3
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ينػة بصدد الحيازة الفرضية التي لا تعتبر سببا لكسب الممكية ولا يجػوز فييػا الوسػاطة وىػي قر 
مػػػف  810بسػػػيطة قابمػػػة لإثبػػػات العكػػػس وىػػػذا مػػػا تضػػػمنتو الفقػػػرة الثانيػػػة مػػػف المػػػادة ، قانونيػػػة

 1القانوف المدني الجزائري.

كما أف المشرع الجزائري قد وضع قرينػة قانونيػة بسػيطة قابمػة لإثبػات العكػس مفادىػا افتػراض 
ذلػػؾ إثبػػات مػػا  وعمػػى كػػؿ مػػف يػػدعي عكػػس، الػػركف المعنػػوي لمػػف تثبػػت لػػو السػػيطرة الماديػػة

لا يتحمػػؿ عبػػد اثبػػات حيازتػػو لحسػػاب ، فمػػف كػػاف يسػػيطر عمػػى عقػػار سػػيطرة ماديػػة، يدعيػػو
بػػؿ عمػػى مػػف ينازعػػو فػػي ىػػذه الحيػػازة أف يقػػيـ الػػدليؿ عمػػى أف الحػػائز يحػػوز لحسػػاب ، نفسػػو
فيفتػػػرض أف الحػػػائز اللاحػػػؽ يحػػػوز ، أمػػػا إذا كانػػػت الحيػػػازة اسػػػتمرارا الحيػػػازة السػػػابقة، ال يػػػر

 2لكف ىذه القرينة بسيطة قابمة لإثبات العكس.، الحائز السابؽ البادئ بالحيازةلحساب 

وعميو إف عنصر النية يثبت بكافة أدلة الاثبات ولقضاة موضوع السمطة التقديريػة الكاممػة فػي 
 استخلاص ثبوت ىذا العنصر مف عدمو وذلؾ بحسب وقائع وظروؼ كؿ دعوى .

نوف المػػدني الجزائػػري التػػي تػػنص عمػػى أنػػو "لا تقػػوـ مػػف القػػا 808وانطلاقػػا مػػف نػػص المػػادة 
الحيػػػازة عمػػػى عمػػػؿ يأتيػػػو ال يػػػر عمػػػى أنػػػو مجػػػرد رخصػػػة أو عمػػػى عمػػػؿ يتحممػػػو عمػػػى سػػػبيؿ 
التسػػػامح " وعميػػػو لا تقػػػوـ الحيػػػازة عمػػػى مجػػػرد رخصػػػة مػػػف المباحػػػث أي الأعمػػػاؿ المرخصػػػة 

  3قانونا كما لا تقوـ عمى أعماؿ التسامح .

أثار عنصر الركف المعنوي لمحيازة الكثير مف الجدؿ بيف الفقياء ومػف أجػؿ الوقػوؼ أكثػر  لقد
وخاصػة منػو تحديػد  عمى ما سبؽ ذكره عمينا التطرؽ إلى مختمػؼ النظريػات التػي سػاقيا الفقػو

 موقؼ المشرع الجزائري منيا.
                                                             

الفقرة الثانية مف ؽ ـ ج عمى ما يمي" وعند الشؾ يفترض أف مباشرة الحائز إنما يحوز لنفسو، فإف  810المادة  نصت- 1
 كانت الحيازة استمرار الحيازة السابقة افترض أف ىذا الاستمرار ىو لحساب البادئ بيا."

مصر ، دار الجامعة الجديدة، تدليمية مقارنةدراسة تاريخية تأصيمية ، الحماية القانونية لمحيازة، رحيـ صباح الكبيسي - 2
 .18، ص2015

 مف القانوف المدني الجزائري . 808ما تضمنتو المادة - 3
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 : النظرية الشخصية-1

التػػي و  الفرنسػػي والتقنيػات اللاتينيػػة الأخػرىأخػػذىا المشػرع و  وىػي النظريػػة التقميديػة فػػي الحيػازة
يترأسيا الفقيو سػافيني حيػث يػرى أنػو لا يكفػي تػوافر وضػع  اليػد عمػى العقػار لتحقػؽ السػيطرة 

 1.إنما لا بد مف وجود إرادة معينة تضاؼ إلى وضع اليد  و المادية لمحيازة

يسػػتعمؿ الحػػؽ أف يكػػوف الحػػائز قاصػػد أف ، و المقصػػود بعنصػػر القصػػد حسػػب ىػػذه النظريػػة
لحسػاب نفسػػو فػإذا كػػاف الحػػؽ حػؽ ممكيػػة وجػػب تػوافر عنصػػر القصػػد عنػد الحػػائز لاسػػتعمالو 

ذا كاف الحؽ ىو حؽ انتفاع أو ارتفاؽ وجب ، فيتصرؼ في الشيء تصرؼ المالؾ، لحسابو وا 
، قػػد تػػوافرت عنػػو نيػػة اسػػتعمالو لحسػػابوو  كمػػا لػػو كػػاف ىػػو صػػاحب الحػػؽ أف يتصػػرؼ الحػػائز

فػإذا فقػدت ىػذه ، طبيعػة الحػؽ المحػاز سػواء كػاف حػؽ ممكيػة أو حقػا عينيػا آخػروميما كانػت 
النية فػإف كػاف الحػائز يعمػؿ لحسػاب غيػره كمػا أف يكػوف مسػتأجر مػثلا فيػذا لا معنػى لمحيػازة 

 2الحقيقية لعدـ توافر نية التممؾ لديو.

 : النظرية المادية-2

الذي عارض نظريػة سػافييني فػي و IHRINGتنسب ىذه النظرية إلى الفقيو الألماني إىرنج  
القصػد مؤسسػػا معارضػتو عمػػى فكػرة مفادىػػا أف عنصػر القصػػد أو النيػة لػػيس عنصػر مسػػتقلا 
، عػػف عنصػػر السػػيطرة الماديػػة بػػؿ إف العنصػػر المػػادي يتضػػمف بالضػػرورة العنصػػر المعنػػوي

عمػى  حيثمػا وجػد سػمطاف مػادي لشػخصو  لذلؾ فالسيطرة المادية عند إىرنج ىي الحيازة ذاتيا
لكف ىذا ليس معناه إنكار وجود الارادة الواعية التي ، شيء حيف فإنو يجب الاعتراؼ بالحيازة

                                                             
 .17ص ، المرجع السابؽ، محمدي فريدة زواوي- 1
 .278رمضاف أبو السعود، المرجع السابؽ، ص- 2
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يباشرىا ىذا السمطاف المادي وىذه الإرادة مندمجة في السيطرة المادية فأعمػاؿ الحػائز أعمػاؿ 
 1جدية فلا بتصور قيامو بأعماؿ مادية إلى بناء عمى قصد ونية.و  إرادية

الوكيػؿ حػائزا لأنػػو و  المسػتعيرو  الأخػذ بيػذه النظريػػة أف يكػوف كػؿ مػف المسػػتأجرويترتػب عمػى 
ينتفػػع بػػو رغػػـ كونػػو يحػػوز لحسػػاب غيػػر و  يسػػيطر عمػػى الشػػيء محػػؿ الحيػػازة سػػيطرة فعميػػة 

الموكػؿ أمػا إذا كػاف الحػائز يباشػر سػمطتو  عمػى الشػيء لحسػاب غيػره دوف ، المعير، المؤجر
 2.التابع فيرى إىرنج أنو لا يعتبر حائزو  أف يفيد مف ىذه الحيازة كالخادـ

ولعؿ أىـ نتيجة عممية لمنظرية المادية ىي جواز حماية الحائز لحسػاب غيػره بػدعاوى الحيػازة 
و أىػػػـ تطبيػػػؽ ليػػػذه النتيجػػػة العمميػػػة ىػػػو حمايػػػة حيػػػازة ، حيػػػث لا تحميػػػو النظريػػػة الشخصػػػية

ومػػػف ثػػػـ لا تحميػػػو ، جرإذ المسػػػتأجر لا يحػػػوز لحسػػػاب نفسػػػو بػػػؿ لحسػػػاب المػػػؤ ، المسػػػتأجر
 3أما النظرية المادية فتحميو بجميع دعاوي الحيازة.، النظرية الشخصية

 : موقف المشرع الجزائري من النظريتين -2

بعػػد التطػػرؽ إلػػػى النظػػريتيف الشخصػػية والماديػػػة فػػي العنصػػر المعنػػػوي لمحيػػازة وىػػو عنصػػػر 
 ىو موقؼ المشرع الجزائري مف ىاتو النظريتيف ؟  نقؼ قميلا، لنتعرؼ ما، القصد

أخػذ المشػػرع الجزائػػري بالنظريػػة الشخصػػية فػػي العنصػػر المعنػػوي كأصػػؿ عػػاـ كمػػا أنػػو أوجػػب 
صحيحة ترتب آثارىا القانونية ضرورة توفر الػركف المعنػوي أو نيػة التممػؾ و  لقياـ حيازة سميمة

 أو استعماؿ حؽ مف الحقوؽ لحساب الحائز نفسو.

                                                             
 . 806ص ، المرجع السابؽ، عبد الرزاؽ أحمد السنيوري- 1
 .117الأميف، المرجع السابؽ، ص  محمد- 2
 . 117ص ، المرجع السابؽ، عبد الرزاؽ أحمد السنيوري- 3
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افة إلػػى أنػػو لػػـ يمػػنح الحمايػػة القانونيػػة المقػػررة لمحػػائز القػػانوني ضػػد كػػؿ اعتػػداء عمػػى بالإضػػ
 1حيازتو لمحائز العرضي وىذا ما يتطابؽ مع ما جاءت بو نظرية الشخصية.

بخصوص حماية ،2مف القانوف المدني  487وىذا ما أورده المشرع الجزائري  في نص المادة 
حالة حدوث تعرض غير مػادي صػادر ضػده فيػو يعتبػر  المستأجر بجميع دعاوي الحيازة في

وبالتػػالي أخػػذ بالنظريػػة الماديػػة اسػػتثناء وعنػػدما شػػرع لممسػػتأجر ، اسػػتثناء مػػف القاعػػدة العامػػة
 3باعتباره حائزا عرضيا حماية حيازتو وىو خروج عف الأصؿ العاـ.

 أسباب زوال الحيازة: الفرع الثاني

، ىػو السػيطرة الفعميػة عمػى الحػؽ الػذي يسػتعممو الحػائزتزوؿ الحيازة بزواؿ عنصرىا المادي و 
وىػػو قصػػد الحػػائز أف يسػػتعمؿ الحػػؽ ، ثػػـ اف الحيػػازة تػػزوؿ ايضػػا بػػزواؿ  عنصػػرىا المعنػػوي

تكػػوف قػد فقػػدت ، إذ أف الحيػػازة متػى فقػػدت أحػد عنصػرييا المػػادي أو المعنػوي، لحسػاب نفسػو
 أحد مقوماتيا فتزوؿ .

 العنصر المعنوي.و  فقدت عنصريف معا، العنصر المادي ومف باب أولى تزوؿ الحيازة إذا 

ويلاحػػظ أف انتقػػاؿ الحيػػازة الػػى خمػػؼ خػػاص ينطػػوي عمػػى معنػػى زواؿ حيػػازة السػػمؼ ومعنػػى 
أي أف ، ذلؾ أف انتقاؿ الحيازة إلى خمؼ خاص تكوف حيازة جديػدة مسػتقمة عػف حيػازة السػمؼ

حيػػازة السػػمؼ قػػد زالػػت وبػػدأت حيػػازة جديػػدة فيػػي حيػػازة الخمػػؼ الخػػاص وىػػذا بخػػلاؼ انتقػػاؿ 

                                                             
 . 17ص، المرجع السابؽ، محمدي فريدة زواوي- 1
مف القانوف المدني عمى ما يمي "لا يضمف المؤجر لممستأجر التعرض المادي الصادر مف ال ير  487تنص المادة - 2

ولممستأجر أف يطمب شخصيا المتعرض بالتعويض عف الضرر الذي لحقو ولو أف ، المؤجرةالذي لا يدعي حقا عمى العيف 
 يمارس ضده كؿ دعاوي الحيازة ."

 . 27ص، المرجع السابؽ، قدري عبد الفتاح الشنياوي - 3
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الحيازة إلى الخمؼ العاـ، فإف حيازة الخمؼ العاـ ليست حيازة جديدة، بؿ ىػي اسػتمرار لحيػازة 
 1السمؼ.

 : فنبحث إذف في زواؿ الحيازة المسائؿ الآتية

 ادي والمعنويزواؿ الحيازة بفقد عنصرييا الم: اولا

 زواؿ الحيازة بفقد عنصرىا المادي وحده: ثانيا

 زواؿ الحيازة بفقد عنصرىا المعنوي وحده : ثالثا

 زوال الحيازة بفقد عنصرييا المادي والمعنوي : اولا

المعنػػػوي معػػا ففقػػػد عنصػػر السػػػيطرة و  تػػزوؿ الحيػػازة بداىػػػة إذا فقػػد الحػػػائز عنصػػرييا المػػادي
 : ؿ الحؽ لحساب نفسو، ويتحقؽ ذلؾ في أحد فرضيفالمادية وعنصر قصد استعما

بإرادة الحائز متطابقة مع ارادة خمفو الخاص في الحيػازة فيتفػؽ الحػائز : الفرض الاول -1
وتنتقؿ الحيازة فعلا الى ، مع خمفو الخاص عمى أف ينقؿ لو حيازة الحؽ الذي يستعممو

 الخمؼ الخاص بناءا عمى ىذا الاتفاؽ . 
بػػػالإرادة المنفػػػردة لمحػػائز كػػػالتخمي عػػػف الشػػػيء أو يكػػػوف ذلػػػؾ بتػػػرؾ : الفررررض الثررراني -2

    2الشيء المحاز قصد التخمي عنو نيائيا. 
مف القػانوف المػدني الجزائػري عمػى مػا يمػي "تػزوؿ الحيػازة إذا  815و قد نصت المادة 

تخمػػى الحػػائز عػػف سػػيطرتو الفعميػػة عمػػى الحػػؽ أي إذا فقػػد ىػػذه السػػيطرة بأيػػة طريقػػة 
 3أخرى"

                                                             
 . 898ص ، المرجع السابؽ، عبد الرزاؽ أحمد السنيوري- 1
 .47فريدة محمدي، المرجع السابؽ، ص - 2
 مف القانوف الجزائري . 815تو المادة ما تضمن- 3
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ونمخػػص مػػف خػػلاؿ ىػػذه المػػادة أف زواؿ الحيػػازة يكػػوف بفقػػداف الحػػائز لمسػػيطرة الفعميػػة عمػػى 
 الشيء ولنية التصرؼ في الشيء المحاز. 

 زوال الحيازة بفقد عنصرىا المادي وحده: ثانيا

فيفقػد حيازتػو ولػو اسػتبؽ العنصػر ، وقد يفقد الحائز السيطرة المادية عمى الحؽ الذي يستعممو
فػػإف قصػػػد اسػػتعماؿ الحػػػؽ لا يجديػػو شػػػيئا إذا ىػػو فقػػػد ، و قصػػػد اسػػتعماؿ الحػػػؽالمعنػػوي وىػػ

 استعمالو فعلا أي فقد السيطرة عميو .

ويفقد الحائز السيطرة المادية عمى الحؽ إذا اغتصب ال ير منو الشيء محؿ الحؽ عقارا كاف 
 1أو منقولا أو سرقة منو أو ضاع منو إذا كاف منقولا.

وفي حالة عدـ تمكنو مف السيطرة الماديػة عمػى الشػيء لا بنفسػو ولا بواسػطة غيػره فإنػو يفقػد  
العنصر المادي وبذلؾ تزوؿ الحيازة عمى أنو يمكف في ىذه الحالة أف تستمر ىػذه الحيػازة إذا 
كػػاف المػػانع وقتيػػا ويكػػوف ذلػػؾ بواسػػطة العنصػػر المعنػػوي وحػػده إلػػى حػػيف اسػػترجاع السػػيطرة 

 2حددا.المادية م

مػػف القػػانوف المػػدني الجزائػػري بقوليػػا "لا تػػزوؿ الحيػػازة إذا  816وىػػو مػػا نصػػت عميػػو المػػادة 
غيػػر أف الحيػػازة تػػزوؿ إذا ، حػػاؿ مػػانع وقتػػي دوف مباشػػرة الحػػائز لمسػػيطرة الفعميػػة عمػػى الحػػؽ

، كاف ناشئا عف حيازة جديدة وقعت رغـ إرادة الحػائز أو دوف عممػوو  استمر المانع سنة كاممة
تحسػػب السػػنة مػػف الوقػػػت التػػي بػػدأت فيػػػو الحيػػازة الجديػػدة إذا بػػدأت عمنػػػا أو مػػف يػػوـ عمػػػـ و 

 الحائز الأوؿ بيا إذا بدأت خفية ."

                                                             
 .899ص، المرجع السابؽ، عبد الرزاؽ أحمد السنيوري- 1
، بيروت، البناني (، دار النيضة العربيةو  الحقوؽ العينية الأصمية )دراسة في القانوف المصري، عبد المنعـ فرج الصده- 2

 .553/ 522لبناف  ص 
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فالمنقوؿ تزوؿ ، التمييز بيف زواؿ حيازة المنقوؿ وبيف زواؿ حيازة العقارو  ويجب عمينا التفريؽ
واسػػػطة ال يػػػر حتػػػى ولػػػو تبقػػػى حيازتػػػو بمجػػػرد فقػػػد الحػػػائز السػػػيطرة الفعميػػػة سػػػواء بنفسػػػو أو ب

ىػذا و  العنصر المعنوي لديو عمى أف تمر ثلاث سنوات عمى سرقة الشيء المحػاز أو ضػياعو
 1مف القانوف المدني الجزائري. 836ما نصت عميو المادة 

أمػػػا بالنسػػػبة لمعقػػػار فيبقػػػى الحػػػائز رغػػػـ فقػػػده لمعنصػػػر المػػػادي حػػػائزا لمعقػػػار وذلػػػؾ باحتفاظػػػو 
عمى أف يبقػى العقػار تحػت تصػرؼ الحػائز وأف تخػوؿ دوف ممارسػة ، هبالعنصر المعنوي وحد

السػػيطرة الماديػػة عمػػى ظػػروؼ طبيعيػػة أو أف طبيعػػة العقػػار لا تطمػػب أعمػػالا ماديػػة مسػػتمرة 
عميػػو شػػرطا ألا يتػػولى ال يػػر عمػػى العقػػار وبمػػرور السػػنة يصػػبح الحػػائز الجديػػد حػػائزا قانونيػػا 

 2ة .لمعقار ولو حمايتو بجميع دعاوي الحياز 

 زوال الحيازة بفقد عنصرىا المعنوي وحده: ثالثا

وتػػزوؿ الحيػػازة أخيػػرا بفقػػد عنصػػرىا المعنػػوي وحػػده مػػع بقػػاء عنصػػرىا المػػادي وىػػو السػػيطرة 
الفعميػػة ويتحقػػؽ ذلػػؾ فييػػا إذا كػػاف فقػػد الحػػائز عنصػػر القصػػد فػػي أف يحػػوز الشػػيء لحسػػاب 

السػيطرة الماديػة عمػى الشػيء فسػيتبقى  نفسو فيفقد بذلؾ العنصر المعنوي لمحيازة مع اسػتبقائو
ف كاف سيبقيو نيابة عمؿ انتقؿ إليو الشػيء، العنصر المادي وأكثػر مػا يكػوف ذلػؾ قيمػا إذا ، وا 

وفقػػد عنصػػر ، واتفػػؽ مػػع المشػػتري عمػػى أف يبقيػػو عنػػده لحسػػاب المشػػتري، بػػاع شػػخص شػػيئا
 المعنوي فمـ يعد يحوز المبيع لحساب نفسو بؿ لحساب المشتري .

نتقمػػػب حيازتػػػو إلػػػى حيػػػازة و  ذلػػػؾ يفقػػػد الحيػػػازة الأصػػػمية لأنػػػو فقػػػد عنصػػػرىا المعنػػػوي وعمػػػى
 3عرضية.

 
                                                             

لمالؾ المنقوؿ أو السند لحاممو إذا فقد أو سرؽ منو أف يسترده ممف يكوف حائز عمى ما يمي "يجوز  836تنص المادة - 1
 لو بحسف النية وذلؾ في أجؿ ثلاث سنوات مف وقت الضياع أو السرقة ".

 .91محمد عمي الأميف المرجع السابؽ، ص- 2
 .903ص ، المرجع السابؽ ،عبد الرزاؽ أحمد السنيوري - 3
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 آثار الحيازة: المطمب الثاني

أتبػع عمييػا حمايػة، حتػى ولػو لػـ يسػتند و  إذا توافرت لمحيازة عناصرىا رتب عمييا القػانوف آثػارا
 الحائز في حيازتو إلى حؽ.

تػي يرتبيػا القػانوف عمػى الحيػازة، فرأينػا أف لمحيػازة أثرىػا مػف وقد أشػرنا فيمػا تقػدـ إلػى الآثػار ال
، وعمػى مػػف ينازعػو يقػػع عػبء الإثبػػات، حيػث الإثبػات يجعػػؿ الحػائز فػػي مركػز المػػدعى عميػو

، كما أف القانوف يحمي الحيازة في ذاتيا مف خلاؿ دعاوى الحيازة وىي دعوى استرداد الحيػازة
 1ى وقؼ الأعماؿ الجديدة.ودعوى ثالثة وىي دعو ، ودعوى مف التعرض

كما أف القانوف يرتب عمى الحيازة آثارىا مػف حيػث كسػب الممكيػة وغيرىػا مػف الحقػوؽ العينيػة 
وبالإضافة إلى ذلؾ فإف القانوف يجعؿ لمحائز حسف نية الحؽ فػي ، متى توافرت شروط معينة

روفات عمػى مػػا كمػػا نظػـ القػػانوف اسػتردادىا قػد يكػػوف الحػائز قػػد أنفقػو مػف مصػػ، تممػؾ الثمػار
كما يبيف مدى مسؤولية الحائز عف ىلاؾ وتمؼ الشػيء موضػوع ، يحوزه إذا ما استرده المالؾ

 الحيازة .
وأثرىػػا فػػي حػػؽ الحػػائز فػػي ، وسػػنتناوؿ فػػي ىنػػا آثػػار الحيػػازة مػػف حيػػث تممػػؾ الحػػائز الثمػػار

لأثػػػر ثػػػـ نتعػػػرض ، اسػػػترداد المصػػػروفات )الفػػػرع الأوؿ(، ومسػػػؤوليتو عػػػف اليػػػلاؾ أو التمػػػؼ
 .ة في كسب الممكية )الفرع الثاني(الحياز 

 تممك الحائز لمثمار وحقو في استرداد المصروفات : الفرع الأول

 : تممك الحائز لمثمار-1

عمػػى تمسػػؾ الحػػائز بالحيػػازة، أي بالتقػػادـ المكسػػب، ممكيػػة الشػػيء محػػؿ الحيػػازة بػػأثر  يترتػػب
رجعػػي يعػػػود إلػػى وقػػػت بػػدء سػػػرياف التقػػادـ ولػػػيس مػػف وقػػػت اكتمػػاؿ التقػػػادـ وينػػتج عػػػف ىػػػذا 

 :  نتيجتاف ميمتاف

                                                             
 .  .903بيروت )د،س،ط(، ص ، دار النيضة العربية، قوؽ العينة الأصميةالح، عبد المنعـ فرج الصده- 1
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 أف يتممؾ ثمار الشيء محؿ الحيازة منذ بدء الحيازة بصفتو مالكا.-أ

مػػف حقػػوؽ عينيػػة عمػػى الشػػيء أثنػػاء سػػرياف مػػدة التقػػادـ تبقػػى  أف لكػػؿ مػػا رتبػػو الحػػائز -ب
  1صحيحة فانونا باعتبارىا صادرة مف مالؾ.

 :  غير أف الفقياء يفرقوف ىنا بيف حالتيف وىما

أي منتجػػػات ، المسػػػتحدثة فإنػػػو يتممػػػؾ الثمػػػار الطبيعيػػػة أو، إذا كػػػاف الحػػػائز حسػػػف النيػػػة أ-1
ولو في حالػة النػزاع ، بصفتو مالكا منذ بدء الحيازة ،محؿ الحيازة التي قبضيا وىو حسف النية

 ال لات التي قبضيا .و  حؽ استرداد ما أنفقو في إنتاج الثمار

وينتيػػي حػػؽ الحػػائز فػػي كسػػب الثمػػار مػػف الوقػػت الػػذي يصػػبح فيػػو عالمػػا أف حيازتػػو اعتػػداءا 
فيصػػبح عندئػػذ سػػيء النيػػة وينتيػػي حقػػو فػػي كسػػب ثمػػار وغػػلات الشػػيء محػػؿ  عمػػى ال يػػر،

 2الحيازة.

فإنو يمتزـ بػأف يػرد لممالػؾ الشػرعي الثمػار التػي قبضػيا ، أما إذا كاف الحائز سيء النيةب -1
أو ، وتػػرد ىػػذه الثمػػار عينػػا إف كانػػت لا تػػزاؿ بيػػده، مػػف الوقػػت الػػذي أصػػبح فيػػو سػػيء النيػػة

 قيمتيا إذا كاف قد استيلاكيا .

منافع القصب وضمانيا، وخاصة وىذا ما ذىب بو بعض فقياء الشريعة الإسلامية في مجاؿ 
عف الحنفية فإنيا عنػدىـ لا تضػمف شػرعا، لا يجػوز لم اصػب الاحتفػاظ بيػا لنفسػو، بػؿ يجػب 

 3عميو ردىا إلى المالؾ الشرعي لأنيا مف حقو.

 

 
                                                             

 . 812ص، المرجع السابؽ،عبد المنعـ فرج الصده - 1
 .206، ص 6، ابف عابديف، رد المحتار، ج284النظائر صو  ابف تميـ، الأشباه- 2
 .116ص 2007معة الجديدة، مصر عبد الوىاب عرفة، المرجع في الحيازة المدنية وحمايتيا الجنائية، دار الجا- 3
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 : حق الحائز في استرداد المصروفات -2

 حكػػػػػـ المصػػػػػروفات التػػػػػي ينفقيػػػػػا الحػػػػػائز تختمػػػػػؼ بحسػػػػػب نػػػػػوع ىػػػػػذه المصػػػػػروفات بالنسػػػػػبة
كتقويػػػة وتػػػدعيـ ، لممصػػػروفات الضػػػرورية وىػػػي التػػػي تنفػػػؽ فػػػي سػػػبيؿ الحفػػػاظ عمػػػى الشػػػيء

ولو كاف الحائز سيء النية لأف المالؾ كػاف ، يمتزـ المالؾ بردىا إلى المالؾ، أساسيات المنزؿ
 مضطرا لدفعيا ولو بقي الشيء في يده.

يػػادة قيمتػػو كإدخػػاؿ أمػػا المصػػروفات النافعػػة وىػػي التػػي تنفػػؽ فػػي سػػبيؿ تحسػػيف الشػػيء أو ز 
ويفػرؽ ، فيذه ليسري عمييا في أحكاـ القانوف المصػري أحكػاـ الإلتصػاؽ، الكيرباء إلى المنزؿ

وقػد سػبؽ تنػاوؿ ىػذه الأحكػاـ عنػد ، بشػأنيا بػيف إذا كػاف مػف أنفقيػا حسػف النيػة أـ سػيء النيػة
 1دراسة الالتصاؽ فنصؿ إلى ما سبؽ قولو في ىذا الخصوص.

 ية الحائز عن اليلاك أو التمف مسؤول: الفرع الثاني

 مسؤولية الحائز عن اليلاك أو التمف: -1

عمػػا يصػػيب الشػػيء محػػؿ الحيػػازة مػػف ىػػلاؾ أو ، يتحمػػؿ الحػػائز سػػيء النيػػة جميػػع المخػػاطر
إلا إذا أثبػػػت أف الشػػػيء كػػػاف يسػػػتيمؾ أو يتمػػػؼ ولػػػو كػػػاف باقيػػػا ، تمػػػؼ أو تخريػػػب أو ضػػػياع

 الشيء في يد مالكو أو مستحقو.

يمتػزـ الحػػائز سػػيء النيػة بػػأف يػػرد لممالػؾ قيمػػة الشػػيء وقػت اليػػلاؾ أو التمػػؼ إلا إذا ومػف ثػػـ 
إلا إذا كػػػاف الشػػػيء ، ولػػػو كػػاف باقيػػػا فػػػي يػػد مالكػػػو، أثبػػت أف الشػػػيء كػػػاف يسػػتيمؾ أو يتمػػػؼ

ففي ىذه الحالة الأخيرة تبعػة اليػلاؾ تقػع عمػى السػارؽ فػي أي ، وكاف الحائز قد سرقو، منقولا

                                                             
أسباب كسب ، حؽ الممكية )حؽ الممكية في ذاتو، موجز الحقوؽ العينية والأصمية الجزء الأوؿ، محمد حسيف قاسـ، د- 1

 .358ص ، الممكية ( منشورات الحمبي الحقوقية
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ولو أثبت أف الشيء كاف ييمؾ لو كػاف باقيػا فػي يػد المالػؾ لأنػو لا ضػماف  ،حاؿ مف الأحواؿ
 1لمسارؽ أو ال اصب .

 : الممكية كسب في الحيازة أثر -2

سػػػنة  15دوف انقطػػاع لمػػدة و  بصػػفة عمنيػػة مسػػػتمرة، فمػػف حػػاز عقػػػارا أو منقػػولا وبحسػػف نيػػػة
  2المكسب وفقا لمقانوف.كاممة وكاف العقار غير مسجؿ، فإنو يمكنو اكتسابيا بالتقادـ 

ولا تسمع عميو دعوى عند الإنكار دعوى الممػؾ أو دعػوى الحػؽ العينػي بمعنػى أنػو إذا رفعػت 
سػنة فػلا يجػوز لمقاضػي السػير فػي ىػذه  15أنكر الحائز الشػيء لمػدة و  ضده دعوى استحقاؽ

 3الدعوى بعد ذلؾ، فالذي يسقط ىو المطالبة القضائية أماـ المحاكـ.

 : شروط التقادم  المكسب -أ

إف المقصود بعبارة مرور الزماف الواردة في القوانيف المدنية العربية ىي التقادـ المكسب ولكف 
يشترط ىنا في الحؽ العيني أف يكوف الحؽ عينيا غير مسجؿ عمػى عقػار بػأف تتواجػد الحيػازة 

وأف ، لتػي يمكػف أف تشػوبياالمعنػوي خاليػة مػف العيػوب او  القانونية مسػتوفية لعنصػرييا المػادي
أف تقترف الحيازة بالسبب الصحيح وحسف النية و  تستمر مدة زمنية يحددىا النظاـ دوف انقطاع

عندئذ يجوز لمحائز التمسؾ بالتقادـ في أية حالػة كانػت عمييػا الػدعوى ولػو أمػاـ و  لدى الحائز
 4محكمة الاستئناؼ إذا نظرت في أساس الدعوى.

                                                             
سابقا أستاذ بكمية الحقوؽ ، الجزائريةأستاذ بكميات الحقوؽ في الجامعات ، الوجيز في الحقوؽ العينية، د، بمحاج العربي- 1

 .178ص، في جامعة الممؾ عبد العزيز جدة
وما بعدىا، الأستاذ عمي حسف، التقادـ في المواد المدنية والتجارية، منشأة  20محمد الأميف المرجع السابؽ، ص - 2

 وما بعدىا. 127، ص1985المعارؼ، الإسكندرية 
د ، وما بعدىا  30ص  2007الاسكندرية ، حمايتيا الجنائية دار الجامعة الجديدةد، السيد عرفة، الحيازة المدنية و - 3

 ما بعدىا.و  117ص ، 1984منشأة المعارؼ الاسكندرية ، الحيازة، محمد المنجي
 .16ص ، 4العدد ، 09/01/1985المؤرخ في ، 32677رقـ ، ال رفة المدنية، قرار محكمة العميا- 4
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  1القانونية بشروطيا وبحسف نية وكانت تستند إلى السب الصحيح.طالما اقترنت الجيازة 

مف انػو "مػف المقػرر قانونػا  .و ىو ما حكمت بو المحكمة العميا الجزائرية في قرار مشيور ليا
مقترنػة بحسػف نيػة ومسػتندة  كانػتو  .إذا وقعت الحيازة عمى عقار او عمى حؽ عينػي عقػاري 

في الوقت نفسػو عمػى سػبب صػحيح، فػإف مػدة التقػادـ المكسػب تكػوف عشػر سػنوات، ومػف ثػـ 
 فإف القضاء بما يخالؼ ىذا المبدأ يعد خرقا لمقانوف.

أف الطاعنة حازت العقػار المتنػازع عميػو واسػت متو مػدة ، ولما كاف مف الثابت في قضية الحاؿ
لػـ ترتكػب أي خطػأ و  بحسف نيػةو  بمقتضى سند صحيح ) عقد ىبة (ثلاث عشر سنة كاممة، 

غػػش فػػإف قضػػاة الموضػػوع برفضػػيـ لػػدعواىا الراميػػة عمػػى اكتسػػاب العقػػار فػػي قضػػية الحػػاؿ 
 2.ومتى كاف كذلؾ استوجب نقض القرار المطعوف فيو، خرقوا القانوف

 : موقف المشرع الجزائري من التقادم المكسب-ب 

النصػوص ذات الصػمة لموضػوع و  صػوص المنظمػة لمتقػادـ المكسػبيتضح لنا مػف مجمػوع الن
المتضػػمف إعػػداد مسػػح الأراضػػي العػػاـ وتأسػػيس  75-74الشػػير العقػػاري لا سػػيما الأمػػر رقػػـ 

أنيػا لا تتضػمف أيػة إشػارة   76/63و 76/62وكذا المرسوميف المطبقػيف لػو  السجؿ العقاري،
المبػػادئ التػػي يقػػوـ عمييػػا نظػػاـ الشػػير  بػػالرغـ مػػف أنػػو  يعتبػػر مػػف أىػػـ، لمبػػدأ أحظػػر التقػػادـ

  3المشار إليو أعلاه . 75/74العيني المتبنى بموجب الأمر رقـ 

المتضػػػػمف القػػػػانوف المػػػػدني المعػػػػدؿ  26/09/1975المػػػػؤرخ فػػػػي  58-75وبموجػػػػب الأمػػػػر 
تػػنص ، منػػو 824،827، 821والمػتمـ نجػػد أف المػواد المتعمقػػة بالتقػػادـ المكسػب سػػيما المػواد 

                                                             
 وما بعدىا. 145ص، المرجع السابؽ، . د محمد المنجي586ص ، المرجع السابؽ، هعبد الرحمف منعـ فرج الصد- 1
، مقر الحيازة في قرارات المحكمة العميا، .أ نبيؿ 18/06/1991المؤرخ في  72055قرار المحكمة العميا المحكمة رقـ - 2

 وما بعدىا . 88،ص2013دار اليدى الجزائر سنة 
مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف ، لمممكية في ظؿ نظاـ الشير العينيالتقادـ المكسب ، ثابتي وليد - 3

 .137ص  2009- 2008السنة الجامعية ، جامعة الحاج لخضر باتنة، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، العقاري
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قادـ المكسب يعتبر سسبا مف أسباب كسب الممكية والحقوؽ العينية الأخػرى ولكػف عمى أف الت
وبالتػالي جػاءت ىػذه ، دوف أف يتميز فييا إذا كاف الحؽ محؿ وضع اليد لػو أصػؿ شػير أـ لا

 1 .النصوص عامة 

 12/11/1975المػؤرخ فػي  75-74وبعد صدور القانوف المدني تػلاه مباشػرة صػدور الأمػر 
مسػػػح الأراضػػي العػػاـ وتأسػػػيس السػػجؿ العقػػاري، والػػػذي تبنػػى رسػػميا نظػػػاـ  المتضػػمف إعػػداد

المػػػػػػؤرخ فػػػػػػي  62-76الشػػػػػػير العينػػػػػػي ثػػػػػػـ المرسػػػػػػوميف التنفيػػػػػػذييف المطبقػػػػػػيف لػػػػػػو، مرسػػػػػػوـ 
 .25/03/1976المؤرخ في  76/63والمرسوـ ، 25/03/19762

 63-76ولا  62-76ولا فػػػػػي نػػػػػص المرسػػػػػوميف  74-75نجػػػػػد فػػػػػي نصػػػػػوص الأمػػػػػر  فػػػػػلا
 3المطبقيف لو ما ينص عمى عدـ إمكانية تممؾ الحقوؽ العينية بالتقادـ.

فالقػػانوف المػػدني والػػذي ىػػو بمثابػػة الشػػريعة العامػػة جػػاءت مػػواده عامػػة تقضػػي، بػػأف التقػػادـ 
 ف أف تفػػػرؽ بػػػيف العقػػػار المشػػػيرالمكسػػػب بتػػػوافر شػػػروطو بكسػػػب الحػػػائز ممكيػػػة العقػػػار، دو 

 العقار غير المشير.و 

والػذي يبنػى نظػػاـ الشػير العينػي لػـ يحسػـ الأمػػر ويزيػؿ المػبس الػذي تثيػػره  74-75ثػـ الأمػر 
أنو في حالػة عػدـ وجػود نػص فػي قػانوف خػاص، يػنظـ مسػألة و  نصوص القانوف المدني سيما

 المدني.معينة فإنو يجب الرجوع إلى القواعد العامة في القانوف 

 

 

 
                                                             

 .31-30ص 2006سنة، دار الخمدونية، شير التصرفات العقاري في التشريع، جماؿ بوشنافة- 1
 .1976سنة، 30المتضمف مسح الأراضي العاـ، جريدة رسمية  25/03/1976المؤرخ في  62-76المرسوـ - 2
 .1976، سنة 30المتضمف إعداد السجؿ العقاري، جريدة رسمية  25/03/1976المؤرخ في  63-76المرسوـ - 3
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 : خلاصة الفصل الأول

تػوافر مجموعػة مػف الشػروط  مف نستخمص مما سبؽ أنو لكي تكوف الحيازة صحيحة، لابد
الاستمرار، اليدوء، الوضوح وكػذلؾ شػرط الظيػور وحتػى تقػوـ الحيػازة لا بػد مػف تػوافر ركنػيف 

 )ركف مادي وركف معنوي(.

عمػى الحقػوؽ العينيػة تػرد مادية وكػذلؾ رد عمى الأشياء الكما أف الحيازة مف حيث محميا ت
الأصمية وبالتالي فالحيازة لا ترد عمى الحقوؽ الشخصية والحقػوؽ المعنويػة ولا عمػى مجموعػة 

 مف الأمواؿ سواء كانت مجموعة قانونية كالتركة أو مجموعة واقعية بالمحؿ التجاري.

ما بقوة القانوف، ما بالاتفاؽ أو بناءا  وتنتقؿ الحيازة مف شخص إلى أخر بالاستخلاؼ وا  وا 
عمى علاقة عقدية، غير أنو يمكف لمحيازة أف تزوؿ متى فقدت عنصرييا، أو بفقد أحد 

 المادي أو المعنوي.، عنصرييا
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 
 
 
 

 

 الفصل الثاني
الأحكام القـانونية الإجرائية للحيازة كسبب  

 .من أسباب كسب الملكية العقـارية
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-05-21المؤرخ في  352- 83المرسوـ التنفيذي رقـ  تطرؽ المشرع الجزائري مف خلاؿ
عداد عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكيةو  إثبات التقادـ المكسبالذي يسف  1983  ،ا 

والذي يمكف الحائزيف لعقارات لـ تخضع لعممية المسح العقاري بإعداد عقد الشيرة الذي 
الجزائري بتفعيؿ قواعد الحيازة العقارية عف  المشرع كما قاـ، يتضمف الاعتراؼ بالممكية

 يفجيو العقاري بإنشاء شيادة الحيازة التي تمنح لمحائز مف قانوف التو  39طريؽ المادة 
قاـ ، وبالنظر إلى النقائص التي شابت كؿ مف عقد الشيرة وشيادة الحيازة، صلاحيات واسعة
آلية معاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ  بسفالمشرع الجزائري 

لسد ، 27/02/2007المؤرخ في  02-07التحقيؽ العقاري بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ 
والسماح لحاممي السندات  العاـ الإسراع في وتيرة المسح العقاريو  نقائص الآليات السابقة

 في أملاكيـ العقارية بطريقة قانونية. صرؼالمسممة في إطار التحقيؽ العقاري بالت
آليات  دراسة، و (المبحث الأوؿ)في  سنقوـ بتحديدهرات إثبات الحيازة محتوى محر  بيافول

 .(المبحث الثاني)حماية الحيازة في 
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 محررات إثبات الحيازة: المبحث الأول

خلاؿ عرض التقنيات المتعمقة  تقتضي دراسة وسائؿ اثبات الحيازة الالتزاـ بالترتيب الزمني
لذا سيتـ التطرؽ لمتحقيؽ العقاري في )المطمب الأوؿ( ثـ دراسة عقد الشيرة وشيادة  بيا،

 الحيازة في )المطمب الثاني(.
 مفيوم التحقيق العقاري : المطمب الأول

المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية عف طريؽ التحقيؽ  02-07إف القانوف 
العقاري والذي لـ يعرفو المشرع الجزائري بؿ اكتفى فقط بالإشارة إليو في المرسوـ التنفيذي 

والتي مف خلاليا حاولنا استنباط تعريفو والذي ، منو 10وذلؾ في نص المادة  147-08رقـ 
 سنحدده في الفرع الأوؿ ثـ سنقوـ بتبياف أىـ خصائصو في الفرع الثاني .

 حقيق العقاري تعريف الت: الفرع الأول

التعريؼ الاصطلاحي أو التعريؼ الم وي ثـ إلى سوؼ نتطرؽ مف خلاؿ ىذا الفرع إلى 
 لمتحقيؽ العقاري  يالقانون

 المدلول المغوي لمتحقيق العقاري: أولا
التحقيؽ مف حقؽ عكس الباطؿ والحؽ صدؽ الحديث والحؽ اليقيف بعد الشؾ ويرجع : ل ة

العقاري والتي ىي مركبة مف كممة التحقيؽ وىي مصدر الأصؿ الم وي لكممة التحقيؽ 
 1البرىاف.و  "تحقؽ" أي أف الإثبات بالدليؿ

وكممة حقؽ تعني البحث عف الشيء بمعنى أثبت حقيقتو مف عدميا إذ يعرؼ ىذا الأخير 
يقوـ بيا فرد مختص بإجراءات معينة ومتقنة بقصد ويفرض الوصوؿ إلى  عممية  بأنو

                                                             
 2005، سنة 1عممية، لبناف، طدكتور عصاـ الديف الوسيط عربي عربي، منشورات محمد عمي بيضوني، دار الكتب ال- 1

 .445ص 
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عد الشؾ أو ريب أو عدـ وجودىا ما لدى المختص ومعنى التحقيؽ في الحقائؽ الواقعية ب
 1ممكية الشيء ىو التأكد مف صحتو أو عدمو.

 المدلول الاصطلاحي أو القانوني: ثانيا
ىو بحث  27/02/2007المؤرخ في  02-07التحقيؽ العقاري في ضوء أحكاـ القانوف 

المطروحة والشيادات المنقاة في إجراء فحوص  سئمةمنيجي يقوـ خصوصا عمى الأ
وتحريات تؤدي إلى تحرير محضر يبرز النتائج مف خلاؿ عرض كافة الوقائع والأحواؿ التي 

 2.الشيءفي صؿ فف المتمكف 
كما يعتبر إجراء تتخذه السمطة الإدارية تجمع مف خلالو معمومات تتحقؽ بيا مف بعض 

فرض إثبات حؽ مف يالوقائع قبؿ اتخاذ القرار وىو الفعؿ المتمثؿ في البحث عف المعمومات 
ممكية عقارية يعتد ويحتج بو الحقوؽ أو توضيح وضع مف الأوضاع يؤدي إلى تحرير سند 

  3لصاحبو أف يمارس حقو بصفة تامة.وبذلؾ يمكف ، دولةعمى الجميع وتضمنو ال
 خصائص إجراء التحقيق العقاري: الفرع الثاني

مف خلاؿ الأحكاـ الموجودة في قانوف التحقيؽ العقاري نجد أنو يتميز بمجموعة مف 
 : الخصائص والتي سيتـ ذكرىا فيما يمي

الإدارية المتمثمة في مديرية الحفظ العقاري لضماف معاينة الممكية العقارية  تدخؿ الجية -1
 عف طريؽ التحقيؽ العقاري خلافا لعقد الشيرة.

                                                             
 1991قاموس الجديد لطالب )معجـ عربي عربي مدرسة القباني( المؤسسة الوطنية لكتاب الجزائر ، السعدي يمحمود- 1

 .285ص 
 اجراءات تفعيؿ الحيازة العقارية كآلية لتسميـ عقود الممكية في القانوف العقاري، الحاج عمي عيسى، محمود عبد العزيز- 2

 .124الجزائر ص ، منشورات ب دادي، 2012-2011، 1ط، الجزائري
المتضمف  02-07دراسة تحميمية لقانوف ، ضبط الممكية العقارية عف طريؽ التحقيؽ العقاري، علاء الديف  العتبي- 3

الوطنية للإدارة مقاؿ منشور لمجمة المدرسة  ،تأسيس إجراء حؽ الممكية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاري 
 56ص  ، 34عدد  2007 ، 2ج ،
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العقاري يضمف إجراءات ميدانية تتـ مف قبؿ المحقؽ العقاري الذي  حقيؽإف قانوف الت-2
 وتحت سمطتويعيف مف طرؼ مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي المختص إقميميا 

 1رقابتو عكس عقد الشيرة الذي يتـ بدوف رقابة.و 
ىذا القانوف أيضا تطبيؽ إجراء تحقيؽ عقاري في العقارات التي ليا سندات  يتضمف -3

والتي لـ تعد تعكس الوضعية العقارية الحالية أي )أنيا  1961ممكية محررة قبؿ أوؿ مارس 
 2فقدت حداثتيا(.

عف طريؽ التحقيؽ العقاري تتـ مف طرؼ المحافظ العقاري أف إعداد سندات الممكية -4
المختص إقميميا وتسميمو يكوف مف طرؼ مدير الحفظ العقاري خلافا لعقد الشيرة الذي يعد 

مف القانوف المتضمف  09-07-02ويسمـ مف طرؼ الموثؽ وىذا ما نصت عميو المادة 
 3تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية.

 عقد الشيرة وشيادة الحيازة: انيالمطمب الث

 12المؤرخ في  75/74يا نظاـ الشير العيني بمقتضى الأمر رقـ يشرعت الجزائر منذ تبن
المراسيـ و  المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري 1975نوفمبر

 4.لو التطبيقية
را يلـ تتقدـ كث العمميةفي مسح مجموعة مف البمديات عمى مستوى التراب الوطني لكف ىذه 

تطمب نفقات باىضة تأف ىذه العممية مكمفة لم اية  و : ولـ تحقؽ أىدافيا لأسباب نذكر منيا
بالإضافة إلى عدـ توفر القدر الكافي مف الرجاؿ المتخصصيف في عممية المسح وغيرىا مف 

                                                             
، 2009الجزائر  ، منشورات ب دادي، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، محمود عبد العزيز - 1

 .249ص 
 . 34ص، 2004سنة ، دار ىومة، الممكية والنظاـ العقاري في الجزائر، عمار عموي- 2
، المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية 2007فبراير  27المؤرخ في  02-07مف القانوف  09المادة - 3

 .15ر،عدد ، ج، وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاري
، قاري، جالمتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ الع 1975نوفمبر  12المؤرخ في  75-74المرسوـ رقـ - 4

 . 18/12/1975الصادر بتاريخ ، 92عدد ، ج، ر،ج
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تدخؿ يمما جعؿ المشرع الجزائري ، العاـ عممية المسح العقاري طءالعراقيؿ التي تنتج عنيا ب
 بسف اجراء 21/05/1983المؤرخ في  83/354بالمرسوـ رقـ  1983وبالتحديد في سنة 

ثبات التقادـ المكسبو  عداد عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية لتشجيع وحث و  ا  ا 
ية الحصوؿ عمى سندات ممك، شمميا بعد عممية المسحتالمواطنيف الذيف يحوزوف أراضي لـ 

 1عقود الشيرة.إعداد عف طريؽ 
المتضمف التوجيو العقاري بمنح  90/25بموجب القانوف رقـ و كما قاـ المشرع الجزائري 

الأشخاص الذيف يحوزوف عقارات لـ تشمميا بعد عممية المسح العقاري إمكانية الحصوؿ 
الشعبي تسمـ طرؼ رئيس المجمس ، عمى سند يثبت حيازتيـ لمعقار يسمى بشيادة الحيازة

 2البمدي الذي يقع العقار في دائرة اختصاصو.
ثـ شروط إعداد عقد ، وليذا سنتناوؿ في الدراسة المقصود بعقد الشيرة والطبيعة القانونية لو

ثـ التطرؽ إلى مفيوـ شيادة الحيازة ثـ ابراز أىميتيا في )الفرع ، الشيرة )الفرع الأوؿ(
 الثاني(.

 ط اعدادهو الشيرة والطبيعة القانونية لو وشر المقصود بعقد : الفرع الأول

يتبيف لنا أف المشرع الجزائري لـ يضع تعريؼ عقد الشيرة  83/352باستقراء المرسوـ رقـ 
"محرر رسمي يعد مف : أما مف الجانب الفقيي فقد عرفو الأستاذ حمدي باشا عمر أنو 

اشيار الممكية عمى اختصاصو يتضمف و  توموثؽ طبقا لأشكاؿ القانونية وفي حدود سمط
 3.أساس التقادـ المكسب بناءا عمى تصريح طالب العقد "

 
 

                                                             
 14-13ص ، 2001الجزائر ، دار ىومة، محررات شيادة الحيازة، حمدي باشا عمر - 1
 18الصادر بتاريخ  49، المتضمف التوجيو العقاري،ج ر ج ج عدد 18/11/1990المؤرخ في  90/25قانوف رقـ - 2

  1990نوفمبر 
 .15، ص2014، الجزائر، دار ىومة، الطيعة الثانية، ات تطيير الممكية العقارية الخاصةآلي، حمدي باشا عمر- 3
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 الطبيعة القانونية لعقد الشيرة : أولا 
ىؿ يعتبر ىذا الأخير سببا أسباب الممكية  العقديطرح الإشكاؿ حوؿ الطبيعة القانونية ليذا 

 أـ ىو مجرد دليؿ عمى قياـ واقعة الحيازة المؤدية إلى كسب الممكية عف طريؽ التقادـ ؟
بأف عقد الشيرة يثبت المصرح أو  83/352نصت المادتيف الأولى والثانية مف المرسوـ 

وما يمييا مف  827 المصرحوف أنيـ يحوزوف العقار حيازة صحيحة تطابؽ أحكاـ المواد
وبالتالي فعقد الشيرة يعد وسيمة لإثبات الحيازة وبذلؾ لا يدخؿ في مجاؿ  ، القانوف المدني

اتباع الإجراءات المقررة و  أسباب كسب الممكية بشرط أف يستوفي عقد الشيرة شروط إعداده
 1.قانونا
 شروط إعداد عقد الشيرة : ثانيا

الذي سف  05/1983/ 21 في  المؤرخ 83/352جاء المشرع الجزائري بالمرسوـ رقـ 
عداد عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية سيقوـ  اجراءات إثبات التقادـ المكسب وا 

فنص في المادة الأولى مف ىذا المرسوـ عمى مجموعة مف الشروط ، بتسوية ىذه الوضعيات
ومنيا ما يتعمؽ بوضع اليد ، أي عقد الشيرةمنيا ما يتعمؽ بالعقار المراد اكتساب الحؽ عميو 

 2أي شروط خاصة بحيازة العقار ومنيا ما يتعمؽ بمدة التقادـ.
 : الشروط الخاصة بالعقار موضوع اعداد عقد الشيرة-1

وأف  العقار موضوع إعداد عقد الشيرة أف يكوف واقعا في بمدية غير ممسوحة )أ(يشترط في 
 3وأف يكوف العقار ممؾ خاص )ج(. ي )ب(لا تكوف ممكية طالب عقد الشيرة ثابتة بسند رسم

 
 

                                                             
، 02العدد ، المجمة القضائية، 83/352دراسة تحميمية لممرسوـ رقـ ، عقد الشيرة ونظامو القانوني، مسعود كميف- 1

 . 65ص ، 2003
عداد عقد الشيرة المتضمف و  يسف إجراء لإثبات التقادـ المكسب 21/03/1983المؤرخ في  83/352رقـ  مرسوـ- 2 ا 

 .24/05/1983الصادر بتاريخ  21ج عدد ، ج، ر، الاعتراؼ بالممكية.ج
 .83/352مف المرسوـ رقـ  1لمادة أنظر - 3
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 : أن يكون العقار واقعا ببمدية غير ممسوحة-أ

ويشترط في العقار موضوع عقد الشيرة أف يكوف واقعا ببمدية لـ يتـ فييا الاتخاذ بإجراءات 
 1975.1نوفمبر  12المؤرخ في  75/74الأمر رقـ 

العقاري،والعمة في ذلؾ أف إجراءات مسح تأسيس السجؿ و  المتضمف مسح الأراضي العاـ
 2الأراضي العاـ تسمح لمحائزيف الحصوؿ عمى الدفتر العقاري والذي ىو بمثابة سند رسمي.

 : ألا تكون ممكية طالب عقد الشيرة ثابتة بسند رسمي-ب

 : ، سالفة الذكر أنو83/352نستنتج مف نص المادة الأولى مف المرسوـ 
يمكف لمف يحوز عقارا حيازة مشروعة بدوف سندات ممكية أو عقود عرفية المجوء إلى الموثؽ "

لطمب إعداد عقد الشيرة،وبمفيوـ المخالفة فإف العقارات الممسوحة وفقا لإجراءات الأمر رقـ 
لا تدخؿ ضمف ، العقاريالمتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ  75/74

 3ف إعداد عقد شيرة لإثبات التقادـ المكسب لمممكية.العقارات التي تمك

 : أن يكون العقار من نوع الأملاك الخاصة-ج

 18المؤرخ في  90/25رقـ مف القانوف  23تصنؼ الأملاؾ العقارية حسب نص المادة 
 : إلى ثلاثة أنواع وىي،4المتضمف التوجيو العقاري المعدؿ والمتمـ 1990نوفمبر 

 
 
 

                                                             
 .12/11/1975المؤرخ في  75/74أنظر المرسوـ رقـ - 1
 .17حمدي باشا عمر، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة، المرجع السابؽ، ص - 2
 . 83/352أنظر المرسوـ التنفيذي رقـ - 3
 .1990نوفمبر  18المؤرخ في  90/25أنظر قانوف رقـ - 4
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الوطنية، الأملاؾ الخاصة، الأملاؾ الوقفية، إذ لا يمكف إعداد عقد الشيرة عمى  الأملاؾ
عقار مف نوع الأملاؾ الوطنية أو مف نوع الأملاؾ الوقفية، لكوف ىذيف النوعيف مف العقارات 

 1لا تكتسب بالحيازة ولا يسري عمييا التقادـ المكسب.
 : الشروط الخاصة بحيازة العقار-2

 : التي يجب أف تتوافر بحيازة العقار محؿ إعداد عقد الشيرة وىيمف أىـ الشروط 
 عناصر الحيازة )أ( كما يشترط أيضا أف تكوف خالية مف العيوب)ب(

 : عناصر الحيازة -أ
 : مادي وعنصر معنوي ر، عنصلمحيازة عنصريف

الحيازة الفعمية لمعقار والسيطرة عميو بالقياـ بأعماؿ مادية : فالعنصر المادي والذي يقصد بو
 2الإقامة في المسكف.، الأرضعمى العقار بحسب ما أعد لو كما لو أنو مالؾ، مثؿ حرث 

أف الحائز يستعمؿ العقار لتممكو وليس  ينية التممؾ أ: والعنصر المعنوي والذي نعني بو
 3و عمى سبيؿ التسامح.ترخيصا مف المالؾ لاستعمالو بصفة مؤقتة أ

 : ب_عيوب الحيازة 
مف القانوف المدني الجزائري "إذا اقترنت الحيازة بإكراه أو حصمت  2فقرة  808تنص المادة 

خفية أو كاف فييا التباس فلا يكوف ليا أثر تجاه مف وقع عميو الإكراه أو أخفيت عنو الحيازة 
 ىذه العيوب " أو التبس عميو أمرىا إلا مف الوقت الذي تزوؿ فيو

                                                             
الخاص  ىي أمواؿ وعقارات ممموكة لمدولة والأشخاص الاعتبارية فيي تخضع لمقانوف الأملاؾ الوطنية الخاصة:- 1

وتشمؿ كؿ الأملاؾ الوطنية الأخرى غير المصنفة مف الأملاؾ الوطنية العمومية. أما الأملاؾ الوقفية :ىي الأملاؾ التي 
حبست للاتفاؽ عمى الأعماؿ الخيرية وتصنؼ إما إلى وقؼ خيري الذي يعود بالمنفعة لممصمحة العامة مثؿ :مستشفى أو 

 س عميو ويمتزـ بالمحافظة عمييا ولا يمكف لو بيعيا فتنتقؿ عف طريؽ الإرث.فيحتفظ بيا المحب، مسجد أو وقؼ أىمي
، الطبعة الثامنة، دار ىومة، اثبات الممكية العقارية والحقوؽ العينية العقارية في التشريع الجزائري، بف عبيدة عبد الحفيظ- 2

 . 96ص ، 2013
 .32حمدي باشا عمر، محررات شير الحيازة، المرجع السابؽ، ص- 3
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 اال موض كمو  الخفاءو  ومف خلاؿ نص المادة المذكورة نستنتج أف الحيازة يعيبيا الإكراه
 1يضيؼ الكثير مف الفقياء عيب رابع يسمى التقطع أو عيب عدـ الاستمرار.

 : ولمعرفة ىذه العيوب أكثر سنتطرؽ إلى شرحيا فيما يمي
س الحيازة بطريقة مشروعة أما إذا مارس أي أف الحائز يجب عميو أف يمار : عيب الإكراه

فوضع اليد ، ىذه الأخيرة باستعماؿ العنؼ والإكراه فإف القانوف لا يرتب التقادـ المكسب عمييا
، ويعد عيب الإكراه عيب نسبي، بال صب أو الإكراه أو التيديد أو السرقة لا يحميو القانوف
بالنسبة إليو إلا بعد زواؿ سبب  ويقصد بو أف مف سمبت منو الحيازة لا يسري التقادـ

 2الإكراه.
، أو كما يطمؽ عميو أحيانا عيب عدـ العلانية لا بد أف تكوف حيازة علانية: عيب الخفاء

وفي القميؿ عمى مشيد مف المالؾ أو صاحب الحؽ ، بحيث يباشرىا الحائز عمى مشيد الناس
، ة بعيب الخفاء أو عدـ العلانيةفإذا أخفاىا الحائز كانت حيازة مشوب، الذي يستعممو الحائز

 3وبذلؾ لا تكوف صالحة بأف تحمى بدعاوى الحيازة ولأف تستنتج التممؾ بالتقادـ.
وىو عيب يمس العنصر المعنوي لمحيازة مثؿ الأعماؿ التي يقوـ بيا عمى : عيب الغموض

تمؾ التي  أو حيازة المالؾ في الشيوع الذي يقوـ بأعماؿ مثؿ، الحائز القائمة عمى التسامح
يقوـ بيا المالؾ ممكية مفرزة ومف ثمة تكوف حيازتو لمماؿ الشائع مشوبة بال موض أو 

 4المبس.
إلى جانب العيوب الثلاثة المذكورة مف جانب المشرع : عيب التقطع أو عدم الاستمرار

مف القانوف المدني الجزائري فإنو يمكف إضافة عيب عدـ الاستمرار  80الجزائري في المادة 
وبالتالي لا ، فإذا كانت الحيازة ميممة ومتقطعة كانت مشوبة بعيب عدـ الاستمرار، أو التقطع

                                                             
 .341محمد حسيف قاسـ، موجز الحقوؽ العينية الأصمية، الجزء الأوؿ، منشورات الحمبي الحقوقية، لبناف، ص - 1
 .307، ص 1964حامد مصطفى، الممكية العقارية في العراؽ، الجزء الأوؿ، دار الفكر العربي، مصر - 2
توزيع منشأة ، الممكية في التشريع المصري والمقارفالحيازة كسبب مف أسباب كسب ، قدري عبد الفتاح الشياوي  - 3

 .13ص ، 2003المعارؼ الاسكندرية 
 .483- 481ص ، 1993مصر، منشأة المعارؼ بالإسكندرية، الجزء المثالث، الوسيط في القانوف المدني، أنور طبو- 4
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تنتج آثارىا القانونية ولكي تكوف كذلؾ يجب أف تتولى أعماؿ السيطرة المادية عمى الشيء 
في فترات متقاربة منتظمة مف طرؼ الحائز كمما دعت الحاجة ذلؾ حسب طبيعة الشيء 

 1محؿ الحيازة .
 : مدة التقادم المكسب-3

المكوف الأساسي أو الرئيسي لعقد الشيرة ىو التصريح الشرفي عمى حيازة العقار لمدة تسمح 
  2وما يمييا مف القانوف المدني. 827طبقا لممادة  ؾباكتساب ممكية العقار، وذل

عداد عقد و  الذي يسف إجراء لإثبات التقادـ المكسب 352-83مف قانوف  3والمادة  الشيرة ا 
سنة وىذا مذكور في  15المتضمف الاعتراؼ بالممكية فالأصؿ مدة التقادـ المكسب ىي 

واستثناء تحسب مدة التقادـ عشر سنوات ، مف القانوف المدني الجزائري 827نص المادة 
مستندا في نفس الوقت إلى سند صحيح طبقا لنص و  بشرط أف يكوف الحائز حسف النية

  3المدني.مف القانوف  828المادة 
 مفيوم شيادة الحيازة وأىميتيا : الثانيالفرع 

المتضمف التوجيو  1990نوفمبر  18المؤرخ في  90/25مف قانوف رقـ  39تنص المادة 
المؤرخ  75/58مف الأمر رقـ  823أنو "يمكف لكؿ شخص حسب مفيوـ المادة ، 4العقاري

ممكية ، لـ تحرر عقودىايمارس في أراضي الممكية الخاصة التي  1975سبتمبر  26في 
مستمرة وغير منقطعة وىادئة وعلانية لا تشوبيا شبية . أف يحصؿ عمى سند حيازي يسمى 

                                                             
 .  59ص ، المرجع السابؽ، محمدي فريدة زواوي- 1
   78ج،ج عدد ، المتضمف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ ج، ر، 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75أمر رقـ - 2

 .1975سبتمبر  30بتاريخ 
 ، المتضمف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ.1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75أمر رقـ - 3
، جريدة رسمية 18/11/1990المتعمؽ بالتوجيو العقاري الصادر بتاريخ  18/11/1990المؤرخ في  90/25قانوف رقـ - 4

 1990لسنة  49رقـ 
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شيادة الحيازة وىي تخضع لتشكيلات التسجيؿ والإشيار العقاري وذالؾ في المناطؽ التي لـ 
  1يتـ فييا إعداد سجؿ مسح الأراضي" .

ولا(  ثـ إبراز أىميتيا رض التعريفات المقدمة ليا )أوتستمزـ الإحاطة لمفيوـ شيادة الحيازة ع
 ( ) ثانيا

 تعريف شيادة الحيازة : أولا
نظـ المشرع بقانوف التوجيو العقاري شيادة الحيازة بالقسـ الأوؿ مف الفصؿ الثاني مف الباب 

المؤرخ في  91/254وبيف المرسوـ التنفيذي رقـ ، الأوؿ بعنواف الفيرس العقاري البمدي
المحدد لكيفيات إعداد ىذا السند الحيازي وتسميمو ليشرؾ المجاؿ لمفقو في  27/07/1991

  2تعريؼ شيادة الحيازة.
يعرؼ البعض مف الفقو شيادة الحيازة عمى أنيا "شبو عقد : تعريف الفقو لشيادة الحيازة-1

لمحيازة أو مقرر إداري يكتسي طابعا رسميا وىو عمى أية حاؿ محرر رسمي يثبت لمحائز 
شيارىا وأف ىذه الشيادة لا ترقى ، عمى العقار محؿ الشيادة  بعد إتماـ إجراءات تسجيميا وا 

عمى سند الممكية ولكف يمكف أف تكوف سندا قويا لاكتساب الممكية عف طريؽ التقادـ 
    3.المكسب وفقا للإجراءات القانونية السارية المفعوؿ

                                                             
 unالمقصود ىنا الحيازة المستمرة وليست الممكية المستمرة، وىذا ما يظير جميا مف النص الفرنسي لنفس المادة - 1

possession continuée 
الذي يحدد كيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا،الجريدة ، 1991يوليو  27المؤرخ في  91/254المرسوـ التنفيذي رقـ - 2

 .1991سنة  36عدد ، الرسمية
مطبعة والنشر ، دار ىومة، اثبات الممكية العقارية والحقوؽ العينية العقارية في التشريع الجزائري، عبد الحفيظ بف عبيدة- 3

 . 133ص ، 2003والتوزيع الجزائر 
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ازة عمى أنيا "سند حيازي اسمي يعد مف قبؿ رئيس ويعرؼ جانبا أخر مف الفقو شيادة الحي
المجمس الشعبي البمدي طبقا للأشكاؿ القانونية وفي حدود سمطاتو واختصاصو يتضمف شير 

  1الحيازة بناءا عمى طمب التصريح مف الحائز وتخضع لشكميات التسجيؿ والشير العقاري."
ندا إداري يسممو رئيس المجمس ويعرؼ جانبا أخر مف الفقو شيادة الحيازة عمى أنيا " س

الشعبي البمدي المختص إقميميا بناءا عمى طمب الحائز لمعقار أو الحائزيف الذيف لا ينب ي 
  2أف تقؿ مدة حيازتيـ عف سنة واحدة "

ويتضح مف التعاريؼ السابقة لشيادة الحيازة عمى أنيا "شيادة اسمية تسمـ لمشخص الذي 
 3المتضمف التوجيو العقاري. 90/25مف القانوف رقـ  42ة طمبيا" الأمر الذي تؤكده الماد

 : موقف القضاء من تعريف شيادة الحيازة-2
 بخلاؼ عقد الشيرة الذي ناؿ قسط وافر مف الاجتياد القضائي فإف شيادة الحيازة لـ تحضى
بنفس الاىتماـ والقدر مف الأحكاـ والقرارات القضائية حيث ورد في قرار تحت رقـ 

تكوف أماـ الدولة أو ، الصادر عف ال رفة العقارية 28/10/1998المؤرخ في  18/1914
المشتركيف الآخريف في الحيازة إف اقتضى الأمر مدة سنة إبتداءا مف تاريخ الوفاة لطمب 

ـ ويشمؿ ىذا التسميـ حؽ الحموؿ قانونا محؿ الحاصؿ أو تسميـ شيادة جديدة باسمي
ف لـ يقع الاختيار خلاؿ الأجؿ المختص أل ية ، الحاصميف عمى شيادة الحيازة القديمة وا 

 الشيادة المذكورة. 
 

                                                             
، الطبعة الثانية، طيير وتسوية سندات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائريآليات ت، عبد العزيز محمودي- 1

 .238ص ، 2010منشورات ب دادي الجزائر 
الجزائر ، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الطبعة الأولى، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري، مجيد خمقوني- 2

 . 95ص ، 2007
المتضمف التوجيو العقاري عمى مايمي"شيادة الحيازة اسمية ولا يجوز بيعيا  90/25مف القانوف رقـ  42تنص المادة - 3

ذا توفى الحاصؿ عمى شيادة الحيازة أوتوفى أحد الحاصميف عمييا.  وا 
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أف "شيادة الحيازة سند حيازي اسمي لا يترتب عف استعماليا تقييد دعاوي الحيازة 
 1المدنية." المنصوص عمييا بقانوف الاجراءات

 أىمية شيادة الحيازة: ثانيا
إف المشرع وفي إطار البحث عف أدوات تكمؿ الأمف العقاري وتكرس الممكية الخاصة لما 

لاسيما في مرحمة الانفتاح عمى اقتصاد ، المؤسسات العمومية معاو  يخدـ الملاؾ الخاص
 العقارات الفلاحية.السوؽ رغبة منو في الاست لاؿ الأمثؿ للأملاؾ الخاصة خاصة 

مكف لمحائز مف الاستفادة بمزايا لا يتمتع بيا إلا الشخص المالؾ وذلؾ بيدؼ سف آلية ت
 2تشجيع الحيازة وحث المواطنيف عمى است لاؿ العقارات الفلاحية واستثمارىا.

المتعمؽ  90/25ما بعدىا مف قانوف و  39المادة  في وىذا ما يبرز نظرة المشرع الجزائري
يو العقاري فيذا السند لو أىمية كبرى في سياسة التنمية الفلاحية وتطوير الريؼ بالتوج

فالمشرع الجزائري أراد تشجيع استثمار العقار الفلاحي كما منح لصاحب شيادة ، الجزائري
الحيازة العودة لمريؼ وتنميتو وتطويره كؿ ىذا التشجيع ييدؼ إلى استثمار واست لاؿ 

  3العقارات الفلاحية.
 
 
 
 
 
 

                                                             
 الصادر عف ال رفة العقارية. 28/10/1998المؤرخ في  18/1914قرار رقـ - 1
الجزء الثاني ، المحكمة العميا، الاجتياد القضائي لم رفة العقارية، قانوف التوجيو العقاريشيادة الحيازة في ، حمو غنيمة- 2

 .163ص  2004
 .241-240مرجع سابؽ .ص ، آليات تطيير الممكية العقارية في التشريع الجزائري، محمودي عبد العزيز- 3
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 آليات حماية الحيازة : المبحث الثاني

يرجع سبب حرصو إلى أف الحائز و  حرص المشرع الجزائري بصفة عامة عمى حماية الحيازة
أما في الحالة العكسية أيف لا يكوف فييا ، في ال الب ىو صاحب الحؽ لذا وجب حمايتو

ذلؾ و  الظاىرالحائز صاحب الحؽ تقتضي ىنا الحالة ضرورة المحافظة عمى الوضع 
 النظاـ العاـ في المجتمع .و  لحماية الأمف

تتمثؿ في شيادة و  بيذا جعؿ المشرع الحيازة تخضع لنوعيف مف الحماية، حماية إداريةو 
التي تنقسـ بدورىا إلى و  النوع الثاني يتمثؿ في الحماية القضائية االحيازة )المبحث الأوؿ(، أم

 جنائية )المبحث الثاني.و  حماية مدنية
 الآلية الإدارية لحماية الحيازة )شيادة الحيازة(: الأولالمطمب 

 90/25مف قانوف رقـ  39أف تطرقنا إلى مفيوـ شيادة الحيازة حيث تنص المادة و  سبؽ
أنو "يمكف كؿ شخص حسب ، 1المتضمف التوجيو العقاري 1990نوفمبر  18  : المؤرخ في

 . 1975سبتمبر  29: فيالمؤرخ  75/58مف الأمر رقـ  823مفيوـ المادة 
وغير منقطعة ، ممكية مستمرة، يمارس في أراضي الممكية الخاصة التي لـ تحرر عقودىا

ىي و  أف يحصؿ عمى سند حيازي يسمى شيادة الحيازة، علانية لا تشوبيا شبيةو  وىادئة
ذلؾ في المناطؽ التي لـ يتـ فييا إعداد سجؿ و  الإشيار العقاريو  تخضع لشكميات التسجيؿ

 2سح الأراضي.م
ثـ إبراز ، تستمزـ الإحاطة بموضوع شيادة الحيازة عرض شروط إعدادىا )الفرع الأوؿ(و  

 إجراءات تسميميا )الفرع الثاني(.
 

                                                             
، جريدة رسمية 18/11/1990الصادر في  المتعمؽ بالتوجيو العقاري 18/11/1990المؤرخ في  25/90قانوف رقـ - 1

 .1990، السنة 49رقـ 
 unالمقصود ىنا بالحيازة المستمرة وليست الممكية المستمرة، وىذا ما يظير جميا مف النص الفرنسي لنفس المادة - 2

possession continue  
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 شروط إعداد شيادة الحيازة: الفرع الأول

مف قانوف التوجيو العقاري نستخمص منيا أنو يشترط لإعداد  39بالرجوع إلى نص المادة 
 1توفر شروط خاصة بالعقار بالإضافة ألى شروط متعمقة بالحيازة .شيادة الحيازة 

 أف إعداد شيادة الحيازة 27/07/1991المؤرخ في  91/254وعند استقراء المرسوـ رقـ 
التي يتطمب فييا إيداع ممؼ شيادة الحيازة و  تسميميا يخضع إلى إجراءات إدارية مبسطةو 

التحري حوؿ و  لشعبي البمدي عممية التحقيؽلدى مصالح البمدية ثـ يتولى رئيس المجمس ا
بعد ذلؾ يقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدي بتسميـ شيادة الحيازة و ، الطبيعة القانونية لمعقار

 2.ىذا بعد التحقؽ مف الطبيعة القانونية لمعقارو  لمحائز
 الشروط المتعمقة بالوضعية القانونية لمعقار : أولا

يشترط في العقار محؿ ، المتضمف التوجيو العقاري 90/25مف قانوف رقـ  39طبقا لممادة 
مف قانوف  23طمب تسميـ شيادة الحيازة أف يكوف مف الأملاؾ الخاصة بمفيوـ المادة 

التوجيو العقاري كما يشترط في العقار محؿ طمب تسميـ شيادة الحيازة أف يكوـ واقعا في 
المتضمف  75/74عميو في الأمر رقـ  إقميـ بمدية لـ يمسيا المسح العقاري العاـ المنصوص

 3المراسيـ التطبيقية لو.و  تأسيس السجؿ العقاريو  إعدادا مسح الأراضي العاـ
ىذا و  كما يشترط أيضا في العقار موضوع شيادة الحيازة اف يكوف بدوف سند ولو كاف عرفي

ى "لا تقبؿ التي تنص عمو  91/25في المرسوـ التنفيذي رقـ  2مف الفقرة  2ما أكدتو المادة 
، مف قانوف الإجراءات المدنية 413العريضة إلا إذا كانت الحيازة ممارسة وفؽ أحكاـ المادة 

                                                             
 ، المتضمف التوجيو العقاري.18/11/1990المؤرخ في  90/25أنظر القرار رقـ - 1
 .31/07/1991الصادر بتاريخ  36ج،ر،ج،ج عدد   254.91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  3و 2المادتيف  - 2
 ، المتضمف التوجيو العقاري.18/11/1990المؤرخ في  90/25أنظر قانوف رقـ - 3
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تقع و  كاف الأمر متعمقا بأراضي الممكية الخاصة التي لـ تحرر عقودىاو  منذ سنة عمى الأقؿ
 1في بمدية أو جزء مف بمدية لـ يتـ مسح الأراضي فييا.

 الشروط المتعمقة بالحيازة : ثانيا
حيازة ،2قانونية و  بالإضافة إلى الشروط العامة لمحيازة المتمثمة في كوف الحيازة صحيحة

حالية مف كؿ لبس أو عيب وىي الشروط العامة المنصوص عمييا ، مستمرةو  ىادئةو  علانية
أي بالسيطرة المعنوي و  في التقنيف المدني يجب أف تتوفر واقعة الحيازة بعنصرييا المادي

 كذا الظيور بنية المالؾ الحقيقي .و  المادية الفعمية عمى العقار محؿ شيادة الحيازة
فعندما نمارس الحيازة بصفة ىادئة علانية مستمرة لمدة خمسة عشرة سنة فإنو مف حؽ 

 21المؤرخ في  83/352الحائز الحصوؿ عمى سند ممكية قانوني بموجب أحكاـ المرسوـ 
عداد عقد الشيرة المتضمف المتض 1983ماي  ثبات التقادـ المكسب وا  مف إجراءات وا 

 3الاعتراؼ بالممكية.
غير أنو في أغمب الحالات لا يكمف لمحائزيف أف يثبتوا ممارسة الحيازة المدة الكافية التي 

. وتكوف ىذه الوضعية غير 4تسمح ليـ بالرقي إلى الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب
التي تنوي السمطات العمومية إعطاؤىا دفعا و  البناءو  ت تنمية الفلاحةمتلائمة مع متطمبا

خاصا، تشكؿ عائقا كبيرا لممواطنيف المعنييف لمقياـ ببعض أعماؿ التسيير التي مف شأنيا 
 تحسيف قيمة أملاكيـ.

                                                             
ثة بموجب المحد، يحدد كيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا، 27.07/1990المؤرخ في  91/254مرسوـ تنفيذي رقـ - 1

الصادر ، 36، والمتضمف التوجيو العقاري، ج،ر،ج،ج  عدد 18/11/1990المؤرخ في  90/25مف القانوف   34المادة 
 .31/07/1991بتاريخ 

أف تكوف الحيازة صحيحة وقانونيو : أي حيازة حقيقية يتوافر فييا العنصراف المادي والمعنوي المذاف تقوـ عمييما الحيازة - 2
 وذلؾ بالسيطرة الفعمية لمحائز عمى العقار المحوز بنية الظيور بمظير صاحب الحؽ. 

 .18ص، 2004الديواف الوطني للأش اؿ التربوية ، الطبعة الثالثة، النظاـ القانونية لمممكية العقارية، قدور بشير- 3
 .81ص، 2009، 11طبعة ، دار ىومة، المنازعات العقارية، حمدي باشا عمر وليمى زروقي- 4
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ارتأى المشرع تقميص مدة الحيازة المشترطة لتسميـ ىذه الشيادة إلى سنة واحدة طبقا لممادة 
لكف ىذه المدة تعد قصيرة جدا بالنظر إلى الآثار ، 91/254المرسوـ التنفيذي رقـ  مف 2

 .1التي ترتبيا شيادة الحيازة 
 إجراءات تسميم شيادة الحيازة: الفرع الثاني

بإمكانو تقديـ ممؼ تقني إلى ، متى استوفى الحائز الشروط التي سبؽ التعرض ليا بالتفصيؿ
التحري تقوـ ىذه و  بعد التحقيؽو  كائف بيا العقار محؿ الطمب .المصمحة المعنية بالبمدية ال

 الطابع بمفتشية الضرائبو  المصمحة بتسميمو شيادة الحيازة بعد تسجيميا بمصمحة التسجيؿ
 2شيرىا بالمحافظة العقارية.و 

 إيداع ممف شيادة الحيازة : أولا
الذي يحدد كيفيات إعداد  1991جويمية27المؤرخ في  91/254طبقا لممرسوـ التنفيذي رقـ 

 18المؤرخ في  90/25مف القانوف رقـ  39المحدثة بموجب المادة ، تسميمياو  شيادة الحيازة
. فيميز المشرع الجزائري بيف اجرائيف لمشروع 3المتضمف التوجيو العقاري و  1990نوفمبر 

 : في عممية تسميـ شيادة الحيازة
بتقديـ عريضة كتابية يضميا جميع البيانات يقوـ المترشح لمحيازة : الاجراء الفردي - أ

 ىوية الحائز أو الحائزيف، وضعيتو، مساحتو، قوامو، المفيدة حوؿ طبيعة العقار محؿ الحيازة
الأحياء التي يكوف العقار متنقلا بيما مع تعييف المستفيديف و  تبيف عند الاقتضاء الحقوؽو 

تي تنص عمى "تودع العريضة الو  91/254مف المرسوـ  6وىذا ما نصت عميو المادة 
 4تسميميا لدى المصمحة المعنية بالبمدية." و  المتضمف إعداد شيادة الحيازة

 : و ترفؽ العريضة وجوبا زيادة عمى ذلؾ بالوثائؽ التالية

                                                             
 . 27/07/1991المؤرخ في  91/254مرسوـ تنفيذي رقـ - 1
 . 156ص، المرجع السابؽ، شيادة الحيازة قانوف التوجيو العقاري، حمو غنيمة- 2
 27/07/1990، المؤرخ في 91/254مرسوـ التنفيذي رقـ أنظر ال- 3
 .91/254مف المرسوـ التنفيذي رقـ  6أنظر المادة - 4
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كذا و  يتضمف تعييف العقار 91/254تصريح شرفي يعد وفؽ النموذج الممحؽ بالمرسوـ  -
وشاىديف ، عميو مف صاحب او أصحاب العريضة توقيعيا مصادقاو  ىوية صاحب العريضة

ىوية و  يبينوف مدة الحيازةو  اثنيف يثبت فيو الموقعوف أنيـ يمارسوف الحيازة بحسف النية
 أصحاب الحؽ عند الاقتضاء في حالة انتقاؿ الحيازة .

 شيادات الحالة المدنية لأصحاب العريضة . -
 مخطط يبيف حدود القطعة المعنية ووضعيتيا. -
 1وعند المزوـ أي وثيقة أو سند يريد أصحاب العريضة الإدلاء بيما. -
يخص ىذا الاجراء برامج التحديث الريفي أو الحضري ذات  :الاجراء الجماعي  - ب

يكوف ذلؾ بمقتضى قرار يصدر مف الوالي يتضمف الشروع في الاجراء و  المنفعة العامة
 2برنامج التحديث أو إعادة التجميع.الجماعي بناءا عمى طمب السمطة المسؤولة عف تنفيذ 

يعمف عف و  و يتـ إيداعو لدى البمدية المعنية، عمى أف يحدد ىذا القرار المجاؿ الترابي المعني
فضلا ، مساحاتيا العمومية لمدة شيريفو  ىذا الإيداع عف طريؽ الممصقات في مقر البمدية
نشرات تجدد كؿ خمسة عشرة  بمعدؿ أربع، عف نشره في إحدى الجرائد الوطنية أو الجيوية

ذلؾ لكي يقوـ مف ييمو الأمر بتقديـ طمبو الفردي لاستخراج شيادة الحيازة وفقا و  يوما
 3لمشروط السابؽ ذكرىا.

 4في أجؿ شيريف اعتبارا مف تاريخ أوؿ نشر في الصحافة تحت طائمة سقوط حقو.
وسيمة لمتممؾ في الجماعي ىو أف الأوؿ و  لعؿ ما يميز بيف الاجراءيف الفرديو  ىذا

 5.في حيف اف الثاني ىو أداة لمتييئة العقارية، المستقبؿ
                                                             

 .91/254مف المرسوـ التنفيذي رقـ  3أنظر المادة - 1
 .91/254مف المرسوـ  3أنظر المادة - 2
 .91/254مف المرسوـ  4أنظر المادة  - 3
 .91/254مف المرسوـ  5أنظر المادة  - 4
نقشت بكية الحقوؽ بف ، رسالة ماجستير، 1990، الأدوات القانونية لمسياسة العقارية في الجزائر، إسماعيؿ كسامة- 5

 .1999-1998السنة ، عكنوف
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 التحري و  التحقيق: ثانيا
المتضمف التوجيو العقاري "يسمـ شيادة الحيازة  25/90مف القانوف  1فقرة  40تنص المادة 

رئيس المجمس الشعبي البمدي بناءا عمى طمب الحائز أو الحائزيف طبقا لكيفيات تحدد عف 
 1طريؽ تنظيـ".

فرئيس المجمس الشعبي البمدي ىو المخوؿ قانونيا بإعداد شيادة الحيازة إذ يقوـ ىذا الأخير 
يقوـ أيضا بالتحقؽ أف العقار و  ينشر ممخص العريضة،و  بفتح سجؿ خاص بشيادات الحيازة

 2موضوع شيادة الحيازة ليس مف الأملاؾ الوطنية.
  فتح سجل خاص بشيادات الحيازة-1

، تسميمياو  يحدد كيفيات إعداد شيادة الحيازة 91/254مف المرسوـ رقـ  7طبقا لنص المادة 
يوقع عميو و  يرقمو، و يتولى رئيس المجمس الشعبي البمدي فتح سجؿ خاص بشيادات الحيازة

، التسمسؿ الزمني لتقديمياو  يسجؿ فيو تاريخ إيداع العرائض، رئيس المحكمة المختصة إقميميا
 3احب العريضة وصلا يشير فيو إلى بيانات المرجع الذي سجمت فيو العريضة.و يسمـ لص

 : نشر ممخص العريضة-2
ينشر خلاؿ عشريف يوما الموالية لتاريخ إيداع العريضة مف قبؿ المواطف المعني ممخص 

في جريدة  رالعريضة عف طريؽ المصؽ بمقر البمدية مساحاتيا العمومية لمدة شيريف، وينش
 4وطنية عمى نفقة صاحبيا مع تحديد المدة التي يجب خلاليا تقديـ الاعتراضات.

بيا عمى العقار محؿ الطمب  روعميو يكوف لكؿ شخص يرى بأف لو حقوؽ ويريد أف يستظي
شيادة حيازة وأف يقدـ كتابيا اعتراضو وملاحظاتو إلى رئيس المجمس البمدي خلاؿ مدة 

                                                             
 ، المتضمف التوجيو العقاري،18/11/1990المؤرخ في  25/90أنظر قانوف رقـ - 1
 .63-62ص، 2002دار ىومة الجزائر ، ريالنظاـ القانوني الجزائري لمتوجيو العقا، اسماعيؿ شامة- 2
 .31/07/1991الصادر بتاريخ  36ج،ر،ج،ج عدد  91/254مف المرسوـ التنفيذي رقـ  7المادة - 3
 91/254مف المرسوـ التنفيذي رقـ  08أنظر المادة -4
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يخ التمصيؽ أو المزوـ اعتبارا مف تاريخ نشر البلاغ المنصوص عميو شيريف اعتبارا مف تار 
 1عف طريؽ الصحافة. 10في المادة 

 التحقق من الطبيعة القانونية لمعقار -3
رئيس المجمس الشعبي البمدي ممزـ بتقديـ التماس موجب إلى رئيس مصمحة الأملاؾ الوطنية 

  2ؿ مدة خمسة عشرة يوما مف إيداع العريضة.بالولاية لتحديد الوضعية القانونية لمعقار خلا
و يقوـ رئيس مصمحة الأملاؾ الوطنية بالولاية بدوره التحقؽ مف أف العقار موضوع شيادة 
الحيازة لا يعد ممكا مف أملاؾ الدولة أو الولاية وأف العقار المطالب مف أجمو شيادة الحيازة 

 3.ليس موضوع سند الممكية مشير
رئيس مصمحة أملاؾ الوطنية وتحت طائمة قياـ مسؤوليتو الشخصية ويكوف الزاما عمى 

 4.بإطلاع رئيس البمدية بالوضعية المطموبة في أجؿ شيريف اعتبارا مف تاريخ إخطاره بذلؾ.
 تسميم شيادة الحيازة: ثالثا

يتولى رئيس امجمس الشعبي البمدي تمقي الاعتراضات في حالة الاحتجاج عمى ضعة حائز 
 5سواء مف الخواص أو السمطات العامة. أو الحائزيف

وفي ىذه الحالة عميو بتوجيو الأطراؼ المعنية إلى التقاضي لدى الجية القضائية المختصة 
يجب التسجيؿ شيادة الحيازة بمصمحة ، بالفصؿ في النزاع وقبؿ تسميـ شيادة الحيازة لطالبيا

ثـ يتـ ، لفائدة الخزينة العموميةوذلؾ لتحصيؿ الضريبي ، التسجيؿ والطابع بمفتشية الضرائب
 6شيرىا لدى المحافظة العقارية.

 
                                                             

 91/254مف المرسوـ التنفيذي رقـ  10أنظر المادة - 1
 91/254مف المرسوـ  10أنظر المادة - 2
 14/10/1990بتاريخ  4123لمذكرة الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية تحت رقـ ا- 3
 .91/254مف المرسوـ رقـ  11أنظر المادة - 4
 91/254مف المرسوـ رقـ  12أنظر المادة - 5
 .90-89ص، المرجع السابؽ، حمدي باشا عمر- 6
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 الآليات القضائية لحماية الحيازة: الثانيالمطمب 

إذ لا بد ليا مف حماية تضمنت ، تعد حيازة العقار في الجزائر سببا مف أسباب كسب الممكية
ولقد ، ي المجتمعوذلؾ مف أجؿ الحفاظ عمى الاستقرار ف، للأشخاص عدـ التعرض لحيازتيـ

 : أقر المشرع الجزائري في حمايتيا القضائية لحيازة العقار تتمثؿ في شقيف 
الشؽ الثاني  االأوؿ(، أم عيتمثؿ في الحماية المدنية لحيازة العقار )الفر  يالشؽ الأوؿ، الذ

 مف الحماية القضائية فيتمثؿ في الحماية الجنائية لمحيازة)الفرع الثاني(
 : سنتطرؽ إليو فيما يميوىذا ما 

 الحماية المدنية لحيازة العقار : الفرع الأول

إف الحماية التي خص بيا المشرع الحيازة مرتبطة بنوع العدواف الذي تتعرض لو الأمر الذي 
يجعؿ دعاوى الحيازة متعددة ومشكمة عف بعضيا البعض في شروطيا مع اشتراكيا في 

الفصؿ إلى دعوى استرداد الحيازة )أولا( دعوى وقؼ  الأحكاـ العامة ولسوؼ نتطرؽ في ىذا
 وأخيرا دعوى منع التعرض)ثالثا(.، الأعماؿ )ثانيا(

 دعوى استردا الحيازة : أولا
-817لقد تناوؿ المشرع الجزائري أحكاـ دعوى استرداد الحيازة في القانوف المدني مف المواد 

ليذا سنحاوؿ ، 525-524المواد مف وكذا في قانوف الاجراءات المدنية والإدارية ؼ  819
 التطرؽ إلى تعريفيا ثـ بيف شروطيا ثـ ذكر الآثار المترتبة عمييا.

 تعريف دعوى استرداد الحيازة-1
 تيمكننا تعريؼ دعوى استرداد الحيازة بأنيا طمب مف كانت العيف محؿ الحيازة بيده، وأخذ

 Action on justice: أو حيمة مثلا بإعادة حيازتو إليو بمنو ب ير حؽ ك ض
Demande à être réintègre dans la possession. 
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 1إلى حيف صدور حكـ في الموضوع بشأف المتحقؽ ليا.
وكذلؾ تعرؼ بأنيا الدعوى التي يتمسؾ فييا المدعى بحيازتو التي سمبت منو طالبا الحكـ 

 2بإلزاـ المدعي عميو بتسميـ العقار إليو.
تعاريؼ أف دعوى استرداد الحيازة ىي الدعوى التي يعرفيا كؿ حيث نستنتج مف خلاؿ ىذه ال

حائز لعقار أو لحؽ عيني عقاري ضد ال ير الذي قاـ بانتزاع الحيازة منو وسمبيا بالقوة أو 
 3بال ضب طالبا فييا بردىا.

 شروط دعوى استرداد الحيازة-2
وكذا ، سالفتي الذكرمف القانوف المدني الجزائري  819-817بالرجوع إلى أحكاـ المواد 

مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية فإنو يمكننا حصر  525و 524أحكاـ المادتيف 
 : .عمى النحو الآتي4الشروط التي يجب توافرىا لقبوؿ دعوى استرداد الحيازة أماـ القضاء 

 : لمعقار المدعي حيازة-أ
بأف تكوف ، ار حيازة مادية وحاليةيجب أف يكوف المدعي في دعوى استرداد الحيازة حائزا لمعق

يده متصمة بالعقار اتصالا فعميا تجعمو تحت تصرفو المباشر وبالتالي يتعيف أف تكوف الحيازة 
لذلؾ نجد أنو يكفي توافر الحيازة المادية والقانونية ، ثابتة لرفع الدعوى وقت حصوؿ الإعتداء

 5د قراراتيا.لرفع ىذه الدعوى وىذا ما أيدتو المحكمة العميا في أح
 : سمب الحيازة -ب

 مف القانوف المدني الجزائري سالفة الذكر. 817نصت عمى فقد الحيازة المادة 
                                                             

 .425ص، 2016دار ىومة الجزائر ، دراسة مقارنة، الجزائريالحقوؽ العينية في القانوف المدني ، بمحاج العربي-- 1
أنظر أيضا  1977دار الفكر العربي مصر ، الطبعة الأولى، مبادئ القضاء المدني )قانوف المرافعات(، وجدي راغب- 2

 . 435ص، المرجع السابؽ، الممكية العقارية في ضوء الفقو والنقض، السيد عبد الوىاب عرفة
، 1993دار المطبوعات الجامعية الاسكندرية ، 3الطبعة، الحماية الجنائية والمدنية لمحيازة، سينيمدحت محمد الح- 3
 .105ص

 .198قادري نادية، المرجع السابؽ، ص - 4
مجمة الاجتياد القضائي ، 31/01/2001الصادر بتاريخ  205945القرار رقـ ، ال رفة العقارية، المحكمة العميا- 5

 ،294ص، الثاني الجزء، عدد خاص، 2004
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لكف لا يمزـ و  حيث نقصد بفقد الحيازة حرماف الحائز حرمانا كاملا مف الانتفاع بالعيف بالقوة
 1أف يكوف رغـ إرادة الحائز. يأف يتوفر ذلؾ بالإكراه، فيكف

دعوى استرداد الحيازة أف تكوف الحيازة قد سمبت مف الحائز بطريؽ غير  ويشترط لقبوؿ
إذ أف دعوى الحيازة شرعت ، مشروع فيتعيف أف تكوف الحيازة سمبت ماديا وبصفة كاممة

ولذا فإنيا تفترض أف الحائز كانت حيازة مادية حالية ، لحماية الحائز مف أعماؿ ال صب
 2مشروع قد وقع في العقار الذي ىو في حيازتو.لمعقار وقت سمبيا وأف العمؿ غير ال

 : ج_ استمرر الحيازة مدة سنة عمى الأقل
مف قانوف الاجراءات المدنية والإدارية ىذا الشرط حيث نصت عمى  524تضمف نص المادة 

"يجوز رفع دعاوى الحيازة فييا ما عدا دعوى استردا الحيازة ممف كاف حائزا لنفسو : ما يمي
وكانت حيازتو ىادئة وعمنية ومستمرة لا ، ه لعقار أو لحؽ عيني عقاريأو بواسطة غير 

 واستمرت ىذه الحيازة لمدة سنة عمى الأقؿ."، يشوبيا انقطاع وغير مؤقتة دوف لبس
يفيـ مف خلاؿ ىذه المادة أنو لكي يتمكف الحائز مف رفع لدعوى استرداد الحيازة لابد مف 

 : توافر مجموعة مف الشروط
 أف تكوف حيازتو ىادئة وعمنية ومستمرة.-
 أف لا يشوب حيازتو انقطاع.-
 أف تكوف ىذه الحيازة غير مؤقتة.-
 أف تستمر ىذه الحيازة سنة كاممة.-

                                                             
 .148-147ص، المرجع السابؽ، الحيازة، أنور طبة- 1

، 2005، المركز القومي للإصدارات القانونية، د،ب،ف 2رمضاف جماؿ كامؿ، الحماية القانونية لمحيازة، طبعة- 2
 .218ص
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وقع السمب بالقوة استطاع المدعى  فحيث تختمؼ المدة باختلاؼ حالات سمب الحيازة، فإ
تستمر عمى العقار مدة سنة سابقة عمى لطمب استرداد الحيازة ولو كانت حيازتو المادية لـ 

 1سمبيا.
و إذا وقع سمب الحيازة ب ير قوة فميس لممدعى طمب استرداد الحيازة إلا إذا كاف حائزا لمدة 

 2سنة عمى الأقؿ وقت فقدىا وكانت حيازتو أحؽ بالتفضيؿ مف حيازة خصمو.
 : رفع الدعوى خلال السنة التالية لفقد الحيازة-د

دعوى الحيازة أف ترفع خلاؿ سنة مف تاريخ فقد الحيازة إذا كاف فقد الحيازة وقع يشترط لقبوؿ 
إذ يكوف الحائز عالما في ىذه الحالة بوقت سمب ، علانية إذ كاف فقد الحيازة وقع علانية

أما إذا كاف فقد الحيازة وقع خفيا دوف أف يعمـ بو الحائز وقت وقوعو فإف السنة ، الحيازة منو
 3ف ترفع في خلاليا دعوى الاسترداد ثري مف وقت ظيور الخفاء.التي  يجب أ

حيث نستنتج مما سبؽ ذكره أنو يجب رفع دعوى استرداد الحيازة خلاؿ سنة تحتسب مف 
 : تاريخ فقداف الحيازة ىو الأصؿ ويستثنى منو حالتيف ىما

 _فقداف الحيازة خفية ىنا يحتسب الميعاد مف وقت الانكشاؼ 
السنة  ةتحتسب مف تاريخ وقوع ذلؾ النية، ومد ال اصب غير واضحة، وىنإذا كانت نية ا-

لـ ترفع دعوى استرداد الحيازة خلاؿ ىذه السنة  اىذه ىي مدة السقوط وليست مدة التقادـ، فإذ
 4فإنو لا يجوز فييا بعد انقضاء ىذه الأخيرة.

 

                                                             
مف القانوف المدني "إذا لـ يكف مف فقد الحيازة قد مضت سنة عمى فقدىا فلا يجوز لو أف يسترد  818تضمنو المادة  ما- 1

 الحيازة إلا ممف لا يستند إلى حيازة أحؽ بالتفصيؿ.."
 لمحائز في جميع الأحواؿ إذا فقد حيازتو بالقوة أف يستردىا خلاؿ السنة التالية لفقدىا.

، 1989مصر ، فى، الممكية بوضع اليد في ضوء الفقو وأحكاـ النقض منشأة المعارؼ الاسكندريةفتحي حسيف مصط-- 2
 .90ص

 .90ص، المرجع السابؽ، فتحي حسيف مصطفى- 3
 .919ص، المرجع السابؽ، 9الجزء، أسباب كسب الممكية، عبد الرزاؽ أحمد السنيوري- 4
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 : الاستعجال-ه
بنظر ىذه الدعوى فمتى  يعتبر عنصر الاستعجاؿ شرط لاختصاص القضاء المستعجؿ

كاف ، توافرت شروط دعوى استرداد الحيازة وكاف الاعتداء يستدعي اتخاذ إجراء وقتي بشأنو
يخشى عمى مصالح الحائز مف فوات الوقت فمو أف يمجأ إلى قاضي الاستعجاؿ ليرد إليو 

 1حيازتو كإجراء وقتي لحيف المجوء إلى محكمة الموضوع.
 : ازةآثار دعوى استرداد الحي-3

 تتمخص آثار دعوى استرداد الحيازة في آثارىا بالنسبة لمخصوـ وبالنسبة لمقاضي 
يجوز ليما رفع  إف حجية الحكـ المستعجؿ تمزـ الأطراؼ، فلا: آثارىا بالنسبة لمخصوم-أ

 2دعوى ثانية بنفس الطمبات أماـ القاضي الموضوعي.
 : آثارىا بالنسبة لمقاضي -ب

حجية لو  أماـ محكمة الموضوع وفقا لقاعدة عدـ المساس بأصؿ إف الحكـ المستعجؿ لا 
لذلؾ فيو لا يقيد القاضي الموضوعي المعروض عميو الذي دعى أصؿ الحؽ ولا ، الحؽ

 3يجوز أمامو حجية الشيء المقضي فيو.
 دعوى وقف الأعمال الجديدة: ثانيا

مف  524وكذا الأحكاـ المادة ، مف القانوف المدني الجزائري 821بالرجوع إلى أحكاـ المادة 
الادارية فإنو يمكننا بياف دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة مف خلاؿ و  قانوف الاجراءات المدنية

تعريؼ دعوى وقؼ الأعماؿ وكذلؾ التطرؽ إلى شروط قبوؿ دعوى : عرض النقاط الآتية
 4وقؼ الأعماؿ الجديدة.

 
                                                             

 .90ص، جماؿ كامؿ المرجع السابؽ، رمضاف- 1
الإسكندرية ، دار الجامعة الجديدة لمنشر، أحمد يوسؼ، حماية الحيازة بيف النيابة العامة والقضاء المستعجؿنسيبة - 2

 .29ص، 2001
 .52ص، 2015الجزائر ، دار اليدى لمطباعة والنشر والتوزيع، الحيازة فقيا وتطبيعا، الحاج ىني جوىر- 3
 .146ص، 1995ي مصر دار الفكر العرب، 3الطبعة ، الحيازة، محمد المنجي- 4
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 : تعريف دعوى وقف الأعمال الجديدة-1
الدعوى التي يرفعيا الحائز ضد ال ير الذي شرع في عمؿ لو تـ لأصبح : تعرؼ عمى أنيا

 1تعرضا لمحيازة وذلؾ لطمب منو مف إتماـ ذلؾ العمؿ.
وأساس ىذه الدعوى ىو توافر مصمحة قائمة لمحائز في درء التعرض قبؿ حصولو لأنو مف 

أوىي  2،حيازتو المتصور حرماف الحائز مف الحماية القانونية إلى أف يتـ الاعتداء عمى
دعوى الحيازة الوقائية التي تيدؼ إلى الحيمولة دوف إتماـ العمؿ أي قبؿ أف يصير العمؿ 
تعرض ومثاليا أف يشرع شخص في حفر أساس أرضو ليقيـ حائطا ويكف مف شأف ىذا 

فيرفع ىذا الأخير دعوى بطمب وقؼ ، الحائط لما تـ حجب النور واليواء في بناء الجار
  3ليحوؿ دوف تمامو حتى يتجنب التعرض لو في حؽ المطؿ إذا تـ البناء.البناء 

مما نجد أف دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة لتميز عف دعوى منع التعرض في أنيا تباشر 
لمواجية التعرض المحتمؿ وبذلؾ فإنيا تعتبر عف دعوى منع التعرض المحتمؿ وبذلؾ فإنيا 

  4رء التعرض قبؿ حصولو.تعتبر دعوى وقائية تساعد الحائز عمى د
منيا ليس  ؼفيذه الدعوى تجنب الحائز ضرر الانتظار حتى يقع التعرض بالفعؿ، واليد

نما وقفو ومنعو مف أف يكتمؿ، والحياز و  إزالة العمؿ التي تحمييا ىذه الدعوى ىي الحيازة  ةا 
 5القانونية دوف المادية.

 الخصوم في دعوى وقف الأعمال الجديدة-2
 .يقصد بالخصوـ في دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة المدعى والمدعى عميو

 
                                                             

دور القضاء في حماية حقوؽ الإنساف ، "العمؿ القضائي في دعاوي الحيازة في لمجاؿ المدني" أحمد اليوسفي العموي- 1
 . 349الم رب ص، مركز النشر والتوثيؽ القضائي، 2002يناير 17و 16، 503العدد 

 .146محمد المنجي، المرجع السابؽ، ص- 2
 .81ص، المرجع السابؽ، الحاج ىني جوىر- 3
 51ص، 1999الجزائر ، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزء الأوؿ، الوجيز في الإجراءات المدنية، محمد إبراىيمي- 4
 .233ص ، مصر، 1998دار المطبوعات الجامعية ، قانوف المرافعات المدنية والتجارية، نبيؿ اسماعيؿ عمر وآخروف- 5
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 : المدعى في دعوى وقف الأعمال الجديدة-أ
المدعى في ىذه الدعوى ىو الحائز لمعقار ويجب عميو أف يثبت أف حيازتو مستمرة، عمنية، 

 حيازة وكذلؾ لا يعيبيا لبس أو ال موض كما يجب أف يثبت أف حيازتو حيازة أصمية لا ةىادئ
 1عرضية أي أنو يجوز لحساب نفسو لا لحساب غيره.

المدعي عميو ( وكاف ايقاؼ و  وفي حالة ما كاف ىناؾ عقد يربط بيف طرفي النزاع )المدعي 
الاعماؿ الجديدة مما يدخؿ في نطاؽ ىذا العقد فإنو يتعيف عمى المدعي في ىذه الحالة أف 

 )دعوى العقد( طالبا الزاـ المدعي عميو باحتراـيمجأ إلى الدعوى التي يخوليا لو العقد 
مراعاة شروط العقد وتنفيذىا وليس لو أف يرفع دعوى وقؼ الأعماؿ  الجديدة أو أي دعوى و 

كما لا يشترط أف يكوف حسف النية بينما يشترط أف تكوف حيازة المدعي قد ، 2حيازة أخرى
يظير إلى مدة حيازتو مدة حيازة  والمدعي في حساب النية أف، دامت سنة كاممة عمى الأقؿ

 3سواء كاف المدعي حمفا عاما أو خمفا خاصا.،سمفو 
 : المدعي عميو في دعوى وقف الأعمال الجديدة -ب 

ولكف ،المدعي عميو في ىذه الدعوى ىو مف يبدأ أعمالا لـ تصؿ بعد إلى اف تكوف تعرضا 
الأعماؿ لو تمت لكانت تعرضا  ىناؾ مف الأسباب المعقولة ما يدعو إلى الاعتقاد بأف ىذه

 4كاملا لحيازة المدعي.
 : ويشترط في الأعماؿ التي يجب طمب وفقيا بدعوى وفؽ الأعماؿ الجديدة أمراف

وذلؾ لو تمت لوقع تعرض  ،لكنيا لـ تتـو  أف تكوف ىذه الأعماؿ قد بدأت: الأمر الأول -
الجديدة بؿ دعوى منع لكاف الواجب في ىذه الحالة ليس رفع دعوى وفؽ الأعماؿ و  فعلا

 5التعرض
                                                             

 .81ص، سابؽالمرجع ال، الحاج ىني جوىر- 1
 .236قادري نادية، المرجع السابؽ، ص- 2
 .169ص ، المرجع السابؽ، قدري عبد الفتاح الشنياوي- 3
 .88ص ، المرجع السابؽ، الحاج ىني جوىر- 4
 .946ص ، المرجع السابؽ، الجزء التاسع، أسباب كسب الممكية، عبد الرزاؽ أحمد السنيوري- 5



 انًهكٛح انعقاسٚح الأحكاو انقإََٛح الإجشائٛح نهحٛاصج كسثة يٍ أسثاب كسة الفصل الثاني:
 

 

69 

أف تكوف ىذه الأعماؿ التي بدأىا المدعي عميو قد وقعت في عقاره ىو في : الأمر الثاني -
 1عقار المدعي ولا في عقا ال ير.

 : شروط قبول دعوى فق الأعمال الجديدة -3
جديدة مف أجؿ قبوليا أماـ عة مف الشروط لدعوى وفؽ الأعماؿ يشترط القانوف مجمو 
شروع ال ير في  ،استمرار الحيازة لمدة سنة ،حيازة المدعي لمعقار: الجيات القضائية وىي
رفع دعوى خلاؿ السنة الثانية مف بدأ  ،عدـ اتماـ العمؿ الجديد ،أعماؿ تيدد حيازتو

 الاستعجاؿ.، الاعماؿ
 : حيازة المدعي لمعقار - أ

قانونية وقت حصوؿ التعرض يجب أف يكوف المدعي حائز لمعقار المطموب حمايتو حيازة 
 2الذي يجعؿ حيازتو ميددة بخطر دائـ اذا لـ يتـ وقفو.

 : استمرار الحيازة لمدة سنة - ب
، يشترط لقبوؿ ىذه الدعوى أف تكوف حيازة الحائز لمعقار قد استمرت سنة كاممة عمى الأقؿ

مؿ أو خمفا والحائز في حساب السنة أف يظير الى حيازتو مدة حيازة خمفة سواء كاف خمفا عا
 خاصا .  

 : شروع الغير في القيام بأعمال تيدد حيازة الحائز -ج
نما اليدؼ منيا ىو الوقاية مف و  ،إف ىذه الدعوى لا يقصد بيا منع التعرض الحاصؿ بالفعؿ ا 

  3.لأف سبيؿ وقوع التعرض الفعمي ىي دعوة منع التعرض ،حصوليا مستقبلا
"يجوز لمف حاز عقارا : المدني الجزائري بقوليا مف القانوف 821وخذا ما تتضمنو المادة 

واستر حائزا لو مدة سنة كاممة وحشي لأسباب معقولة التعرض لو مف جراء أعماؿ جديدة 

                                                             
 .946ص ، المرجع السابؽ، الجزء التاسع، أسباب كسب الممكية، عبد الرزاؽ أحمد السنيوري - 1
 . 305ص ، 1991الاسكندرية ، دار المطبوعات الجامعية، خارج دائرة التجريـو  الحيازة داخؿ، مصطفى مجدي مرجو- 2
تخصص قانوف ، مذكرة لنيؿ الماجستير في القانوف، ضمانات الممكية العقارية الخاصة في الجزائر، مرادوني رفيقة- 3

   117-116ص ، 5/12/2013تاريخ المناقشة ، تيزي وزو، جامعة مولود معمري، الاجراءات الادارية
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تيدد حيازتو أف يرفع الأمر إلى القاضي طالبا وفؽ ىذه الاعماؿ شرط أف لا تكوف قد تمت 
 1نو أف يحدث الضرر"ولـ ينقص عاـ واحد عمى البدء في العمؿ الذي يكوف مف شأ

 : عدم اتمام العمل الجديد -د
إذا ثبت أف العمؿ المتضرر منو قد تـ فعلا وانقمب تعرضا فميس لممتضرر رفع دعوى وفؽ 

بؿ عميو دعوى منع التعرض ويكوف الفعؿ تعرضا في جزء منو شروعا في ، الاعماؿ الجديدة
ويترتب عف ذلؾ أف الأعماؿ التي ترفع ، تعرض بالنسبة لمشؽ الذي مازاؿ في مرحمة الشروع

نما يفترض ارتكابيا في عقار آخر حلافا لعقار و  بصددىا دعوى وفؽ ىذه الاعماؿ الجديدة ا 
 2المدعي .

 : رفع الدعوى خلال منعو من بدأ الأعمال -ه
يشترط لقبوؿ دعوى وقؼ الاعماؿ الجديدة أف ترفع خلاؿ سنة مف بدأ الأعماؿ المطمة 

ذا ، وفقيا وبالتالي يسقط  حؽ المدعي في الدعوى ولا يكوف ، تمت تستجوب الى تعرضاوا 
مف القانوف المدني  821وىذا ما تبيف مف نص المادة ، أمامو الا المجوء لدعوة منع التعرض

أنو لمحائز أف يرفع الدعوى )دعوى وفؽ الأعماؿ الجديدة ( خلاؿ ، سالفة الذكر، الجزائري
 3عماؿ الجديدة التي مف شأنيا إحداث الضرر.سنة مف بداية الشروع في الا

وىذا ، إف عنصر الاستعجاؿ شرط في دعوى وفؽ الاعماؿ الجديدة: شرط الاستعجال -و
فإذا تبيف ليا في الأمور المستعجمة وافتقار ، شرط كذلؾ لاختصاص القضاء المستعجؿ

 4الدعوى ليذا العنصر فيتعيف عميو الحكـ بعدـ اختصاصو بنظرىا .
 
 

                                                             
 مف القانوف المدني الجزائري. 821ما تضمنتو المادة - 1
 .122ص، 2000مصر ، دار المطبوعات الجامعية، المراكز القانونية في منازعات الحيازة، عدلي أمير خالد- 2
 .427ص، المرجع السابؽ، التقادـ، مبةأنور ط- 3
 . 276- 274ص ، المرجع السابؽ، رمضاف جماؿ كامؿ- 4
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 : دعوى منع التعرضا: ثالث
مف القانوف المدني  820لقد نظر المشرع الجزائري دعوى منع التعرض ضمف أحكاـ المادة 

الادارية و  مف قانوف الاجراءات المدنية 524كما أشار إلييا في مضموف المادة ، الجزائري
 أخيرا آثارىا .و  ثـ شروطيا، ولبحث ىذه تستعرض تعريفيا

 :  التعرضتعريف دعوى منع  -1
ىي تمؾ الدعوى التي يرفعيا حائز العقار ضد ال ير الذي عرض لو في حيازتو طالبا فييا 

 1منع القرض سواء كاف ىذا الأخير مادي أو قانوني.
ويجدر الإشارة إلى أف المشرع الجزائري لـ يعرؼ دعوى منع التعرض إلى أنو أشار إلى ىذه 

مف القانوف المدني الجزائري كما سبؽ وأف أشرنا  820الأخيرة بصورة موجزة في نص المادة 
"مف حاز عقارا واستمر حائزا لو مدة سنة كاممة ثـ وقع لو تعرض : التي تنص عمىو  إلييا

يظير مف ىذه المادة أنو ، 2في حيازتو جاز لو أف يرفع خلاؿ السنة دعوى منع التعرض"
لمعقار واستمرت حيازتو ليذا لممدعي رفع دعوى منع القرض خلاؿ سنة إذا كاف حائز  يجوز

 الأخير مدة سنة وقت حدوث التعرض.
 : شروط قبول دعوى منع التعرض-2

 : يشترط لرفع دعوى منع القرض مف جانب الحائز جممة مف الشروط وىي
وكذلؾ  ،استمرار الحيازة مدة سنة ،حيازة المدعي لمعقار وقوع التعرض لممدعي ؼ حيازتو

 : رفع الدعوى خلاؿ سنة مف التعرض
 : حيازة المدعي لمعقار -أ

منسجمة ، يشترط لرفع دعوى منع التعرض أف يكوف المدعي حائز لمعقار حيازة قانونية
واف يكوف العقار مما يمكف اكتساب ممكيتو بمضي المدة ، لعنصرييا المادي والمعنوي

                                                             
، د، بالمينا مصر، دار الألفي لتوزيع الكتب القانونية، الطبعة الثانية، شرح دعوى منع التعرض، رأفت عصاـ القمص- 1
 ..37-9ف، ص ، ص

 مف القانوف الجزائري. 820ما تضمنتو المادة - 2
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وليس حائز عرضيا ،كما يجب اف يمكف الحائز اصيلا اي يجوز لحساب نفسو  المستمزمة
 المستوفية لمشروط والخالية مف العيوب.،1لاف ىذه الدعوى لتنيي سوى الحيازة الاصمية

 : لمعقار حيازتو في لمحائز العرض وقوع -ب
المادية  وىذا العرض قد يكوف مادي أو قانوني والعرض المادي ناتج مباشرة مف التصرفات

اما و  الواقعة عمى عقار المشتكي ومثاؿ ذلؾ المرور عمى عقار ال ير بادعاء حؽ الارتفاؽ
الإنذار المحرر مف طرؼ المحضر : التعرض القانوني فيو ناتج عف إجراء قانوني ومثالو
 2القضائي والمتضمف منع اش اؿ البناء عمى العقار.

 : استمرار الحيازة مدة سنة -ج
يعتبر شرط دواـ الحيازة الأصمية مدة سنة كاممة شرط لازـ بصريح النص وىذا لما جاء 

أي أنو يجب أف تستمر حيازة ،مف القانوف المدني الجزائري سالفة الذكر  820ضمف المادة 
المدعي سنة كاممة دوف انقطاع قبؿ وقوع تعرض ليا لكي يتمكف مف رفع دعوى منع 

 3تعرض.
 : سنة من التعرض رفع الدعوى خلال -د

يجب عمى الحائز أف يرفع دعوى منع التعر خلاؿ سنة مف تاريخ وقوع  التعرض القانوني أو 
 مف القانوف المدني الجزائري  820المادي وىذا حسب نصت بو المادة 

فإذا مرت سنة كاممة عمى عممو بالتعرض ولـ يرفع دعوى يسقط ، أف أشرنا إلييا،التي سبؽ 
ذا حدث التعرض خفية يبدأ حساب مدة السنة مف يوـ شؽ الحائز لمتعرض، حقو في ذلؾ ، وا 

مرورىا مف عدة أشخاص فكؿ فعؿ مف ىذه الأفعاؿ يعتبر و  حاؿ تباعد أكماؿ التعرضو 
وعميو ترفع دعوى منع التعرض ضد كؿ شخص قاـ بذلؾ العمؿ ومدة ، تعرضا قائما بذاتو

                                                             
 .176المرجع السابؽ ص، المراكز القانونية في منازاعات الحيازة، عدلي أمير خالد- 1
الجزائر ، ديواف المطبوعات الجامعية، الطبعة الثالثة، الجزء الأوؿ، الوجيز في الاجراءات المدنية، محمد ابراىيمي- 2

 .51ص ، 2006
 القانوف المدني المعدؿ والمتمـ. المتضمف، 1975سبتمبر  26، المؤرخ في 75/58أنظر الأمر رقـ - 3
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سبة لكؿ دعوى مف تاريخ حدوث التعرض المنشأ السنة كذلؾ يبدأ سابقا في ىذه الحالة بالن
 1ليذه الدعوى.

 :  آثار دعوى منع التعرض -3
 عف رفع دعوى منع التعرض عدة آثار سواء عمى الخصوـ أو عمى القاضي.

 : بالنسبة لمخصوم - أ
الحكـ الصادر في الدعوى يلازـ الخصوـ ولا يجوز ليما رفع دعوى ثانية بذات الطمبات 

 2ثاني معدؿ لمحكـ الاوؿ. بيدؼ الحصوؿ عمى حكـ
 : بالنسبة لمقاضي - ب

لأنو إذا عرضت عميو الدعوى مرة ثانية تعيف  ،الحكـ في دعوة منع التعرض بقيد الموضوعي
  3عميو أف يقض بعدـ جواز النظر في الدعوى لسبؽ الفصؿ فييا.

 : الحماية الجنائية لمحيازة: الفرع الثاني

مف قانوف  386سنتطرؽ في ىذا الفرع الى الحماية الجنائية لمحيازة وذلؾ في تطبيقات المادة 
العقوبات عمى بعض الأملاؾ )أولا( ثـ التطرؽ إلى عرض الإتجاىات الفقيية والقضائية 

 بالجزائر )ثانيا( .
 

 : من قانون العقوبات عمى بعض الأملاك 386تطبيقات المادة  :أولا
ضمف الشطر الخامس مف الفصؿ الثالث مف  156_ 66مف الامر رقـ   386وردت المادة

الباب الثاني مف الكتاب الثالث مف قانوف العقوبات حيث كاف عنوانو حد في التعدي عمى 
يعاقب : الممكية العقارية  وعمى أي حاؿ فقد كانت الصياغة الاصمية ليذه المادة وفؽ الآتي 

                                                             
 .  168ص ، المرجع السابؽ، الحيازة، أنور طمبة- 1
 . 39ص، المرجع السابؽ، شرح دعوى منع التعرض، رأفت عصاـ القمص- 2
، دار المجد لمنشر والتوزيع، الجزء الأوؿ، قضاء النقضو  الممكية العقارية في ضوء الفقو، السيد عبد الوىاب عرفة- 3

 .270ص  2010مصر 
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دينار كؿ مف انتزع عقارا  200إلى  500ب رامة مف و  ة ستة أشيربالحبس مف شيريف ال
 ممموكا لم ير وذلؾ خمسة أو بطريؽ التدليس.

و إذا كاف انتزاع الممكية قد وقع ليلا بالتيديد أو العنؼ أو بطريقة التمؼ أو الكسر مف عدة 
العقوبة أشخاص أو مع حمؿ سلاح ظاىر أو مخبأ بواسطة واحد أو أكثر مف الجناة فتكوف 

 1دينار. 3000الى  500الحبس مف ثلاثة اشير الى ثلاث سنوات وال رامة مف  
الذي يعدؿ  1982فبراير  13المؤرخ في  02_ 84مف القانوف رقـ  3أما بموجب المادة   

ثـ ت يير عنواف القسـ الخامس المذكور سالفا الى عبارة التعدي  ،2ويتمـ قانوف العقوبات 
: وفؽ الصياغة الآتية 386ية وفي ضوء ىذا القانوف اصبح نص المادة عمى الاملاؾ العقار 

دج كؿ مف 20،000إلى  2000مس سنوات وب رامة مف  يعاقب بالحبس مف ستة الى خ
 انتزع عقار ممموكا لم ير وذلؾ خمسة أو بطريؽ التدليس.

ذا كاف انتزاع الممكية قد وقع ليلا وبالتيديد أو العنؼ أو بطريقة التمؼ  أو الكسر مف عدة وا 
اشخاص أو مع حمؿ سلاح ظاىر أو مخبأ بواسطة واحد او اكثر مف الجناة فتكوف العقوبة 

 دج 30000إلى  10000ال رامة مف و  الحبس مف سنتيف الى عشر سنوات
مف قانوف العقوبات الجزائري ويطمع عمى قرارات القضائية  386مف يقرأ نص المادة 

حماية تنص عمى الممكية العقارية يمكنو الجزـ لأنو لا مجاؿ يلاحظ أف ال، لممحكمة العميا
الأمر الذي جعؿ جريمة التعدي عمى الممكية العقارية ، لمنيابة العامة حينيا في حماية الحيازة

تثير الكثير مف التضامف عمى الصعيد التطبيقي حوؿ ما إذا كانت الحماية الجزائية تمتد 
لى المنتفع في و  انوف المدني أو قانوف التوجيو العقاريحتى إلى حماية الحائز بمفيوـ الق ا 

                                                             
الجريدة الرسمية ، يتضمف قانوف العقوبات، 1966يونيو  8الموافؽ ؿ  1386صفر  1المؤرخ في  66/156الأمر رقـ - 1

 المعدؿ والمتمـ .، 702ص ، 1966يونيو  11الموافؽ ؿ  1986صفر  21مؤرخ في  49عدد 
يعدؿ ويتمـ الأمر رقـ ، 1982براير ف 13الموافؽ ؿ  1402ربيع الثاني  19المؤرخ في  02-84القانوف رقـ - 2
عدد ، الجريدة الرسمية، والمتضمف قانوف العقوبات 1966يونيو 8الموافؽ ؿ   1386صفر  18المؤرخ في  66/156
 .   317ص ، 1982فبراير  16الموافؽ ؿ  1402ربيع الثاني  22،المؤرخ في 7
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،أـ أف ىذه الحماية تقتصر عمى 1المتعمؽ بالمستثمرات الفلاحية  87/19إطار القانوف رقـ 
 المالؾ الذي بيده سند رسمي مشير بالمحافظة العقارية؟

من قانون العقوبات في حالة التعدي عمى المستثمرات  386تطبيق نص المادة -1
 : الفلاحية

مستثمرات فلاحية فردية أو جماعية ، يخوؿ المشرع الجزائري لممنتجيف الفلاحيف المستفيديف
المتضمف كيفية است لاؿ ، 08/12/1987المؤرخ في  87/19في إطار القانوف رقـ 

ويرتب عميو ، تجدر الإشارة أف ىذا القانوف أل ي، الأراضي الفلاحية التابعة لأملاؾ الدولة
ينظر ، سنة 40قرارات الانتفاع بالمستثمرات الفلاحية بعقود الامتياز الفلاحية لمدة  استبداؿ
كيفيات است لاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة و  المحدد شروط 10/03القانوف 
، والواقع أف الأراضي ذات الوجية الفلاحية التابعة للأملاؾ الوطنية تصنؼ ضمف 2لمدولة 

 01/12/1990المؤرخ في  90/30مف القانوف رقـ  18.)المادة  3نية الأملاؾ الوط
وقد تـ منحيا ، المعدؿ والمتمـ ( وىذه الأراضي ىي ممؾ لدولة، المتضمف الأملاؾ الوطنية

لمفلاحيف المنتجيف في شكؿ حؽ انتفاع دائـ إلى جانب التنازؿ الكمي عف مجمؿ الأملاؾ 
 والمنقولة المخصصة لاست لاؿ ىذه الأراضي.المزارع( و  العقارية المبينة )السكاف

 : من قانون العقوبات وفي حالة التعدي عمى الأملاك الوقفية 386تطبيق نص المادة -2
المؤرخ في  91/10عرفتو المادة الرابعة مف القانوف رقـ ، بداية نتطرؽ إلى تعريؼ الوقؼ

وجو التأبيد والتصدؽ المعدؿ والمتمـ بأنو حبس العيف عف التممؾ عمى  09/04/1991

                                                             
 ت لاؿ الأراضي الفلاحية التابع للأملاؾ الوطنية.المتضمف كيفية اس 8/12/1987المؤرخ في  87/19القانوف رقـ - 1
المحدد لشروط وكيفيات است لاؿ الاراضي الفلاحية التابعة لأملاؾ  15/08/2010المؤرخ في  10/30القانوف رقـ - 2

 . 4ص ، 18/10/2010مؤرخة ، 46العدد ، الخاصة لمدولة الجريدة الرسمية
 المعدؿ والمتمـ .، المتضمف الأملاؾ الوطنية، 01/12/1990في  المؤرخ، 90/30مف القانوف رقـ  16المادة - 3
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)المادة الرابعة مف القانوف رقـ  .1الخيرو  بالمنفعة عمى الفقراء أو عمى وجو مف وجوه البر
 (.27/04/1991المؤرخ في  91/10

مف  16أكدت المادة  اوقد اعتبر المشرع الوقؼ مؤسسة تتمتع بالشخصية المعنوية، كم
لا يصح لمواقؼ الرجوع عف الوقؼ  ىقانوف الأوقاؼ عمى لزوـ الوقت بعد صدوره، بمعن

 : الأملاؾ الوقفية نوعافو  الذي أنشأه لفائدة ال ير
وىو ما حبس عمى جيات خيرية مف وقت إنشائو كوقؼ أرض لحساب  :الوقف العام-أ

 مستشفى.
الإناث أو أشخاص و  وىو ما يحبسو الواقؼ عمى عقبة مف الذكور :الوقف الخاص-ب

ومف أجؿ ، التي يعنييا الواقؼ بعد انقطاع الموقوؼ عمييـمعينيف ثـ يؤوؿ إلى الجية 
 المحافظة عمى الأملاؾ الوقفية ضد أي إخفاء أو است لاؿ بطريقة مستترة أو تدليسية.

أنو ينظـ ، المتعمؽ بالأوقاؼ المعدؿ والمتمـ 91/10مف القانوف  36وفي ذلؾ نصت المادة 
جاء فييا"الأملاؾ ، 2التوجيو العقاريالمتضمف  90/25مف القانوف رقـ  31كذلؾ المادة 

الوقفية ىي الأملاؾ العقارية التي حبسيا مالكيا بمحض إرادتو ليجعؿ التمتع بيا دائما تنتفع 
بو جمعية خيرية أو جمعية ذات منفعة عامة سواء كاف ىذا التمتع فوريا أو عند وفاة 

 3الموصيف الوسطاء الذي يعنييـ المالؾ المذكور".
ؿ شخص يقوـ باست لاؿ ممؾ وقفي بطريقة مستترة أو تحايمية أو يخفي عقد كما يتعرض ك

 وقؼ أو وثائؽ أو مستندات أو يزورىا إلى الجزاءات المنصوص عمييا في قانوف العقوبات.
،والمتعمقة بالجرائـ الواقعة عمى 4نلاحظ أف جميع النصوص الواردة في قانوف العقوبات و 

                                                             
، معدؿ بالقانوف رقـ 27/04/1991الموافؽ ؿ  1411شواؿ  12المؤرخ في  91/10المادة الرابعة مف القانوف رقـ - 1
 1423شواؿ  10المؤرخ في  02/10معدؿ بقانوف ، 22/05/2001الموافؽ ؿ  1422صفر  28مؤرخ في  01/07

 المتعمؽ بالأوقاؼ .  14/12/2002ؿ  الموافؽ
 المتعمؽ بالأوقاؼ، المعدؿ والمتمـ. 91/10مف القانوف رقـ  36نص المادة - 2
 المتضمف التوجيو العقاري. 90/25مف القانوف رقـ  31انظر المادة - 3
 .103ص، 2004دار ىومة لمطباعة والنشر ، الجزائر، عقود التبرعات، حمدي باشا عمر-- 4



 انًهكٛح انعقاسٚح الأحكاو انقإََٛح الإجشائٛح نهحٛاصج كسثة يٍ أسثاب كسة الفصل الثاني:
 

 

77 

 407و 406حة التعدي عمى ممكية العقارية أو المادتيف المتعمقة بجن 386عقار كالمادى 
المتعمقيف بجنحة التخريب العمدي لمعقارات يصمح تطبيقيا عمى العقارات الموقوفة أو 

نما منتفعا.  1 المحبسة حتى ولو كاف الشخص المست ؿ لمعقار الوقفي ليس مالكا وا 
 عرض الاتجاىات الفقيية والقضائية بالجزائر: ثانيا

جريمة التعدي عمى الممكية العقارية الكثير مف النقاش عمى الصعيد التطبيقي حوؿ ما أثارت 
إذا كانت لحماية المشرع الجزائري تمتد حتى إلى حماية الحائز بمفيوـ القانوف المدني أو 

المتعمؽ بالمستثمرات الفلاحية  10/85قانوف التوجيو العقاري، والمنتفع في إطار القانوف رقـ 
 2تقتصر عمى حماية المالؾ بسند رسمي شير في المحافظات العقارية فقط.أـ أنيا 

فمف خلاؿ التمعف في صي ة ىذا النص بالم ة العربية الذي ورد فيو مصطمح "انتزاع عقار 
لكف ، ممموكا لم ير" فقد نستبعد مف مجاؿ ىذه الجريمة واقعة التعدي الجرمي عمى الحيازة

حرر بالم ة الفرنسية نجده يستعمؿ مصطمحا يفيد منع الحيازة، بالرجوع إلى النصر المقابؿ الم
ذا كاف انتزاع الممكية قد وقع ليلا بالتيديد : مف قانوف العقوبات  2فقرة  386)تنص المادة  وا 

أو العنؼ أو بطريقة التمؼ أو الكسر مف عدة أشخاص أو مع حمؿ السلاح ظاىر أو مخبأ 
فتكوف العقوبة الحبس مف سنتيف إلى عشر سنوات وال رامة بواسطة واحد أو أكثر مف الجناة 

 3دج. 30،000دج إلى  10،000مف 

                                                             
مف قانوف العقوبات "أنو كؿ مف خرب أو تمؼ أو ىدـ عمدا مباف أو جسور أو سدود أو خزانات أو  406لمادة تنص ا- 1

وىو يعمـ أنيا ممموكة لم ير وكؿ مف تسبب سواء في انفجار آلة بخارية أو في تخريب محرؾ ، طرقات أو منشآت صناعية
سنوات"   10سنوات إلى  5ت يعاقب بالسجف المؤقت مف يدخؿ ضمف منشأة صناعية وذلؾ كميا أو جزئيا بأنو وسيمة كان

 396مف نفس القانوف تنص عمى "كؿ مف خرب أو تمؼ عمدا أمواؿ ال ير المنصوص عمييا في المادة  407أما المادة 
دوف الإخلاؿ  5000دج إلى  500وب رامة مف ، سنوات 5بأية وسيمة أخرى كميا أو جزئيا يعاقب بالحبس لمدة سنتيف إلى 

 إذا تطمب الأمر ذلؾ" 404إلى  395تطبيؽ أحكاـ المواد مف ب
 .130حمدي باشا عمر، الممكية العقارية الخاصة المرجع السابؽ، ص - 2
 مف قانوف العقوبات ويقابميا بال ة الفرنسية: 2فقرة  386ما تضمنتو المادة - 3

 « si la dépossession a en lien ،soit avec menaces eu violence soit à l’escolade ou d’affrction، 

soit par plisseuses personés ،soit avec un pont d’arme apparent ou cachée par l’un ou 

plisseuses des autres l’ emprisonnent est de 2ans à 10 ans et l’ amende de 10،000 à 30،000 

DA . » 
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 : لتعرضيما فيما يمي ؿوفي ىذا الشأف ظير اتجاىاف قضائياف كؿ منيما لو حججو، سنحاو 
فلا يمكف ، مف قانوف العقوبات 386يرى أنو في ظؿ الصياغة الحالية لممادة : الاتجاه الأول

بؿ أف مجاؿ ، جود جريمة تسمى بجنحة التعدي عمى الحيازة كالعقاريةحسب القوؿ بو 
فلا يمكف لمقاضي أف يخمؽ جريمة غير  1الحماية الجزائية يقتصر فقط عمى المالؾ الحقيقي

مقررة في قانوف العقوبات لأف دوره يقتصر عمى تطبيؽ النصوص الجزائية لا وضع 
ة التجريـ وىي عمؿ مف اختصاص المشرع أف الأمر يتعمؽ بمسألو  لا سيما، نصوص جديدة

 فقط.
مف قانوف  386يذىب إلى أف الممكية غير المحمية وفقا لأحكاـ المادة : الاتجاه الثاني

الحيازة الظاىرة المشروعة غير المتنازع عمييا،  ـالعقوبات ىي الممكية المثبتة بسند رسمي، ث
صدر قرار عف ال رفة الجزائية لممحكمة والتي فصؿ بشأنيا القضاء المدني .وفي ىذا الإطار 

يؤيد فكرة تجريـ التعدي عمى الحيازة ومما  02/02/1988المؤرخ في  70العميا تحت رقـ 
 : جاء فيو

مف قانوف العقوبات المحرر بالم ة الفرنسية أف الجنحة  386"يستفاد مف صريح نص المادة 
ش" وبناءا عمى ذلؾ فلا جريمة ولا تتحقؽ بانتزاع حيازة ال ير لعقار خمسة أو بطريقة ال 

كما صادرت عف ال رفة الجنح والمخالفات ، عقاب إذا لـ يثبت الاعتداء عمى الحيازة
 117996بالمحكمة العميا في ذات الاتجاه في قراريف غير منشوريف الأوؿ يحمؿ رقـ 

 09/10/1991.2المؤرخ في  112646والثاني تحت رقـ ، 21/05/1995المؤرخ في 
 
  
  
  

                                                             
 ، 130ص، المرجع السابؽ، ية الخاصةحماية الممكية العقار ، حمدي باشا عمر- 1
 .134ص، المرجع السابؽ، حماية الممكية العقارية الخاصة، حمدي باشا عمر- 2
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 : ممخص الفصل الثاني

كسبب مف  نستنتج مف خلاؿ دراستنا في الفصؿ الثاني لموضوع الأحكاـ القانونية الإجرائية
أف المشرع الجزائري تطرؽ إلى وسائؿ تثبت الحيازة مف بينيا التحقيؽ  أسباب كسب الممكية

العقاري وعقد الشيرة بالإضافة إلى شيادة الحيازة كما حرص أيضا عمى حماية الحيازة التي 
 و تعتبر وسيمة مف وسائؿ ممارسة ىذا الحؽ والانتفاع بو، وذلؾ مف خلاؿ تنظيـ وسائؿ

مجوء إلى القضاء فقد جعؿ الحيازة تخضع لنوعيف مف آليات قانونية يمكف بواسطتيا ال
أما النوع الثاني يتمثؿ في الحماية القضائية ، الحماية حماية إدارية تتمثؿ في شيادة الحيازة

 .رىا إلى حماية مدنية وأخرى جنائيةوالتي تنقسـ بدو 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 

 اتمةــــخال
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 : خاتمةال

 الممكية، وصمنا إلىمف خلاؿ ما سبؽ دراستو في موضوع الحيازة كسبب مف أسباب كسب 
 فالقانوف .أف الحيازة تتمتع في الأنظمة القانونية بمكانة خاصة لما يترتب عمييا مف آثار

جعمو في موقؼ المدعى عميو في مواجية مف يتنازعو صفتو كصاحب بؿ لمحائز الحماية فيك
عمى مف يدعي خلافو يقع و  فيذا الوضع الظاىر يمثؿ الأصؿ، حؽ عمى الشيء الذي يحوزه

 عبد الإثبات.
 : الاقتراحات التي يمكف إجماليا فيما يميو  يو فقد توصمنا إلى مجموعة مف النتائجوعم

 : أولا النتائج
نما تركيا لمفقو -1 القضاء إلا أنو نظـ مجموعة الأحكاـ و  لـ يعرؼ المشرع الجزائري الحيازة وا 

أما ، مف القانوف المدني 843إلى  808 ية العامة ليا وذلؾ ضمف الموادالموضوع
مف قانوف  530إلى  524الإجرائية الخاصة بحمايتيا فقد نضميا ضمف المواد  الأحكاـ

 الاجراءات المدنية والادارية.
ىذه الأخيرة إذا فقد الحائز ىذيف  ؿتقوـ الحيازة عمى ركنيف أساسيف مادي ومعنوي، وتزو  -2

 الركنيف أو أحدىما.
 ظاىرةو  أف تكوف ىادئة تنتج الحيازة آثارىا القانونية متى توفرت الشروط المتمثمة في -3

 ال موض. و  واضحة خالية مف عيب الإكراه والخفاءو 
لا تكوف الحيازة وحدىا سببا لكسب الممكية العقارية إلا إذا اقترنت بمرور الزمف أو التقادـ  -4

 المكسب سواء كاف الطويؿ أو القصير.
أما إذا كاف ، تقوـ مسؤولية الحائز إذا كاف سبب اليلاؾ أو التمؼ راجع إلى سوء نيتو -5

وطبقا لنص ، الحائز حسف النية وبالرغـ مف ذلؾ ىمؾ الشيء المحوز فلا تقوـ مسؤوليتو
فإف المالؾ ممزـ بأف يرد الحائز جميع المصروفات التي ، مف القانوف المدني 839المادة 

 أنفقيا ىذا الأخير عمى الشيء المحوز.
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في العقار بدعاوى خاصة وىي ثلاثة)دعوى استرداد  القانوف الجزائري يحمي الحيازة -6
 الحيازة، دعوى منع التعرض، دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة( 

عمؿ المشرع الجزائري عمى ارساء آليات مختمفة لتسوية الوضعية القانونية لمعقارات ال ير  -7
المتضمف  90/25مف القانوف رقـ  39المادة  حيث قاـ ىذا الأخير وبموجب، ممسوحة

لتوجيو العقاري بإنشاء سند حيازي يمنح صاحبو صلاحيات تقترب مف تمؾ الممنوحة ا
 لحامؿ سند الممكية.

إجراء لمعاينة حؽ الممكية وتسميـ  2007استحدث المشرع الجزائري وذلؾ في سنة  -8
سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاري وذلؾ لتلافي النقائص التي شابت آلية عقد 

 ائزيف سندات الممكية تضمنيا الدولة.الشيرة ومنح الح
الحيازة في القانوف الجزائري ترد عمى الأشياء المادية والحقوؽ العينية الأصمية والتبعية  -9

 غير أنيا لا ترد عمى الحقوؽ الشخصية.
 قد اشتممت دراستنا في ىذا الموضوع عمى الحماية التي تمنحيا كؿ مف النيابة العامة -10
، زة كصورتيف مف صور الحماية الجزائية بالنسبة لمنيابة العامةالقضاء المستعجؿ لمحياو 

حماية لعامة لإلى أف تدخؿ النيابة ا بالنسبة لمقضاء المستعجؿ فمخصنا والحماية المدنية
الحيازة تكوف في الحالات أو الجرائـ التي يعاقب عمييا قانوف العقوبات سواء كانت تمؾ 

 و حيازة المنقولات.الحماية منصبة عمى حيازة العقارات أ
 الاقتراحات )التوصيات(: ثانيا

بمجموعة مف الاقتراحات التي نراىا  ىذه الدراسة عمى ضوء ما ورد فإننا نود أف نختـ
 : لممساىمة في الحؿ الأنسب ويمكف بمورتيا في النقاط التالية

الجزائري "تزوؿ  مف القانوف المدني 815تصحيح الخطأ الشكمي الوارد في نص المادة  -1
ية ىذه السيطرة بأائز عف سيطرتو الفعمية عمى الحؽ او إذا فقد تخمى الحالحيازة إذا 

"تزوؿ الحيازة إذا تخمى الحائز عف  لآتيطريقة أخرى" ومف المفترض أف تكوف كا
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ف أي تقيد الشرح طريقة أخرى" لأ ةسيطرتو الفعمية عمى الحؽ أو إذا فقد ىذه السيطرة بأي
 .خييرأما أو فيي تفيد الت سبقياومعنى ما 

الصرامة في و  الحزـو  الحفظ العقاري تحت إشراؼ وزارة العدؿ لزيادة الحرص وضع إدارة -2
 المحافظة عمى الوعاء العقاري.

الأكثر  التضييؽ مف مجاؿ الاثبات الذي يجب أف يقتصر عمى وسيمة أو وسيمتيف عمى -3
 ثبات بكؿ الطرؽ حتى لا يسيؿ الاعتداء عمى الممكية.للإإذا لا يجب فتح المجاؿ 

مف الأنسب ادراج المواد المتعمقة بأحكاـ حماية الحيازة الواردة في القانوف المدني)مف  -4
حتى ، ( ضمف أحكاـ قانوف الاجراءات المدنية الادارية821إلى المادة  817المادة 

 منيجية.و  دقةيكوف المشرع أكثر 
 مف قانوف العقوبات الممتدة إلى حماية الحيازة إلى جانب الممكية.  386تعديؿ المادة  -5

التقصير و  وفي الختاـ لابد لنا مف القوؿ بأف ىذا العمؿ بشري ومف طبيعة البشر الخطأ
ا ولذلؾ لا يسعنا إلا الاعتذار عما قد يشوب ىذ، نتمنى أف نكوف قد وفقنا فيما اىتدينا إليو

نما الكماؿ لله عزوجؿ.، تقصيرو أ البحث المتواضع مف خطأ  وا 
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 : المراجعالمصادر و قائمة 

 : القواميس
دار ، الطبعة الأولى، أبي الفضؿ جماؿ الديف بف محمد بف منظور الجزء الاوؿ -01

 1993الكتاب العممية بيروت 
الطبعة الثالثة ، مصر، الجزء الثالث، معجـ مقاييس الم ة أحمد بف فارس بف زكرياء، -02

1981 
قاموس الجديد لطالب )معجـ عربي عربي مدرسة القباني( ، السعدي يمحمود -03

 .1991المؤسسة الوطنية لكتاب الجزائر 
 النصوص القانونية : ثانيا

 : القوانين-1
المتضمف قانوف التوجيو العقاري  1990نوفمبر  18المؤرخ في  90/25 القانوف- 01

 95/26المتمـ بالأمر رقـ و  المعدؿ 1990لسنة  49الجريدة الرسمية العدد ، المتمـو  المعدؿ
 .1995لسنة  55الجريدة الرسمية العدد  1995سبتمبر  25المؤرخ في 

، المتضمف قانوف الاملاؾ الوطنية 1990ديسمبر  01خ في المؤر  30/ 90القانوف    -02
  52العدد  1990ديسمبر  02الجريدة الرسمية الصادرة في 

 المتضمف قانوف الاجراءات المدنية 2008فيفري  25المؤرخ في  09/ 08القانوف  – 03
 . 21العدد ، 23/04/2008الجريدة الرسمية المؤرخة في ،الادارية الجزائرية و 

فبراير  13الموافؽ ؿ  1402ربيع الثاني  19المؤرخ في  02-84القانوف رقـ  - 04
يونيو  8الموافؽ ؿ  1386صفر  18المؤرخ في  66/156، يعدؿ ويتمـ الأمر رقـ 1982
ربيع الثاني  22، المؤرخ في 7والمتضمف قانوف العقوبات، الجريدة الرسمية، عدد  1966
 .317، ص 1982فبراير  16الموافؽ ؿ  1402
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المتضمف كيفية است لاؿ الأراضي  8/12/1987المؤرخ في  87/19القانوف رقـ  - 05
 الفلاحية التابع للأملاؾ الوطنية.

المحدد لشروط وكيفيات است لاؿ  15/08/2010المؤرخ في  10/30القانوف رقـ  - 06
ؤرخة م، 46العدد ، الاراضي الفلاحية التابعة لأملاؾ الخاصة لمدولة الجريدة الرسمية

18/10/2010. 
تأسيس إجراء لمعاينة حؽ  المتضمف 2007فبراير  27المؤرخ في  07/02القانوف  – 07

عدد  ،الجريدة الرسمية ،العقارية وتسميـ مستندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاري الممكية
15 
 : الأوامر –2
مسح الاراضي المتضمف إعداد ، 1975نوفمبر  12المؤرخ في  74/ 75الامر رقـ  - 01
 .92العدد ، 1975نوفمبر  18الجريدة الرسمية المؤرخة في ، تأسيس السجؿ العقاريو  العاـ
 1975سبتمبر 26الموافؽ ؿ  1395رمضاف  20المؤرخ في  58/ 75الأمر رقـ  - 02

جماد  13المؤرخ في  ،05/ 07المعدؿ والمتمـ بالقانوف  ،الجزائريالمتضمف القانوف المدني 
 .2007لسنة  31الجريدة الرسمية العدد  ،2003مايو  13: الموافؽ لػػ ،1426ى الأولى 

الذي يحدد كيفيات إعداد شيادة ، 1991يوليو  27المؤرخ في  254/ 91الأمر رقـ  – 02
مف  39المحدثة بموجب المادة  1991سف  36عدد ، الجريدة الرسمية،الحيازة وتسميميا 

جريدة ، المتضمف التوجيو العقاريو  1990نوفمبر  18المؤرخ في  25/ 90القانوف رقـ 
 .  1991جويمية  31الصادر بتاريخ  36رسمية عدد 

، 1966يونيو  8الموافؽ ؿ  1386صفر  18المؤرخ في  66/156الأمر رقـ  – 03
صفر  21مؤرخ في  49يتضمف قانوف العقوبات المعدؿ والمتمـ، الجريدة الرسمية عدد 

 .702ص ، 1966يونيو  11الموافؽ ؿ  1986
المتضمف إعداد السجؿ العقاري، جريدة  25/03/1976المؤرخ في  63-76المرسوـ -05

 .1976أفريؿ13بتاريخ ، 30رسمية 
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 يسف إجراء لإثبات التقادـ المكسب 21/03/1983المؤرخ في  83/352مرسوـ رقـ  -06
عداد عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ و  بتاريخ الصادر  21ج عدد ، ج، ر، جبالممكية.ا 

24/05/1983. 
 الاجتيادات القضائية: ثالثا
  .ة العقارية رفالصادر عف ال 28/10/1998المؤرخ في  ،181914قرار رقـ  – 01
عدد ،مجمة الاجتياد القضائي ، 28/01/2003المؤرخ في  ،205945قرار رقـ  -02

  2004سنة ،الجزء الثاني ،خاص 
 ،المدنيةالصادر عف ال رفة  1985/  01 /09المؤرخ في  32677قرار رقـ  - 03 04

 . 16ص  ،4 دالعد
الصادر عف ، 2006/  10/  15المؤرخ في  479371رقـ ، قرار المحكمة العميا – 04
 العقارية  ل رفةا

 2العدد 
 : الكتب: رابعا
الجامعي  بالثالث عشر، المكت ءفي شرح القانوف المدني، الجز  ؿأنور طمبة، المطو -1

 .2004، مصر الحديث 
دار ىومة الجزائر ، دراسة مقارنة، الحقوؽ العينية في القانوف الجزائري، العربي بمحاج -2

2016 . 
عصاـ الديف، الوسيط عربي عربي، منشورات محمد عمي بيضوف، دار الكتب العممية، -3

 .2009لبناف الطبعة الأولى سنة 
الحيازة العقارية كآلية لتسميـ اجراءات تفعيؿ ، لحاج عمي عيسى/امحمود عبد العزيز -4

منشورات ، 2012-2011، الطبعة الأولى، عقود الممكية في القانوف العقاري الجزائري
 .الجزائر، ب دادي
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آليات تطيير وتسوية سندات الممكية العقارية الخاصة في التشريع ، محمودي عبد العزيز-5
 .2009منشورات ب دادي الجزائر ، الطبعة الثانية، الجزائري

 .2004سنة ، دار ىومة، الممكية والنظاـ العقاري في الجزائر، عمار عموي -6
 .2001دار ىومة الجزائر سنة ، حمدي باشا عمر، محررات شير الحيازة-7
حمدي باشا عمر،آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة، الطبعة الثانية، دار ىومة  -8

 .2014الجزائر 
اثبات الممكية العقارية والحقوؽ العينية العقارية في التشريع ، بف عبيدة عبد الحفيظ -9

 .2013، الطبعة الثامنة، دار ىومة، الجزائري
الحمبي  تالأوؿ، منشورا ءالأصمية، الجز الحقوؽ العينية  زقاسـ، موجمحمد حسيف -10

 .فالحقوقية، لبنا
الفكر العربي مصر  رالأوؿ، دا ءالعراؽ، الجز العقارية في  ةمصطفى، الممكيحامد -11

1964. 
الحيازة كسبب مف أسباب كسب الممكية في التشريع ، ياوينقدري عبد الفتاح الش-12

 . 2003المصري والمقارف توزيع منشأة المعارؼ الاسكندرية 
الديواف ، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري، الطبعة الثالثة، مجيد خمفوني-13

 . 2007الوطني للأش اؿ التربوية،
الوطني للأش اؿ  فالثالثة، الديوا ةالعقارية، الطبعالقانونية لمممكية  ـبشير، النظاقدور -14

 .2004التربوية 
الجزائر ، 11طبعة ، المنازعات العقارية،دار ىومة، حمدي باشا عمر/ليمى زروقي-15

2009. 
 .2002ىومة الجزائر دار ، النظاـ القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري، شامة فاسماعي-16
دار ىومة الجزائر ، دراسة مقارنة، الحقوؽ العينية في القانوف الجزائري، بمحاج العربي-17

2016 . 
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 : الممخص

القضاء نظرا لـ توليو مف أىمية بال ة في  قد حضيت الحيازة باىتماـ الفقو ول 
وذلؾ متى توافرت ، تدؿ عميياالممكية و  بة الحيازة في أنيا تكسالمجتمع حيث تتجمى أىمي

مييا في القانوف خمت مف العيوب المنصوص عوشروطيا ومتطمبات قياميا و صرىا عنا
رات حيث ترد الحيازة عمى العقارات بجميع أنواعيا سواء كانت عقا ،المدني الجزائري

الميـ أف تكوف مما يجوز التعامؿ فيو وما يصمح أف  ،بطبيعتيا أو عقارات بالتخصيص
وليذا وفر القانوف الجزائري مجموعة  ،ة الأصميةترد عمى الحقوؽ العيني يكسب بالتقادـ كما

دعوى منع ، مف النصوص لحماية الحيازة مف خلاؿ الدعاوى الثلاثة )دعوى استرداد الحيازة
   .(التعرض دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة

الجنائية التي  ةبالإضافة إلى الحماية الإدارية والمتمثمة في شيادة الحيازة، والحماي
تطرؽ أيضا إلى محررات  امف قانوف العقوبات، كم 386يمكف استخلاصيا مف خلاؿ المادة 

 عقد الشيرة. ؾالحيازة، وكذل ةإثبات الحيازة والمتمثمة في التحقيؽ العقاري، شياد

Summary :  

Possession has received the attention of jurisprudence and the judiciary due to 

the، extreme importance it attaches to society، where the importance of 

possession is manifested in that it gains ownership and indicates it، provided that 

its elements، conditions and requirements are met and free from the defects 

stipulated in the Algerian civil code، where possession of real estate of all kinds، 

whether real estate by nature or real estate by allocation، is important that it is 

permissible to deal with and it is valid to gain by statute of limitations، as well 

as the original rights in kind. That is why the Algerian law has provided a set of 

provisions for the protection of Possession through the three actions (the action 

for The Restitution of possession، the Action for the Prevention of exposure، 

and the action for the cessation of new works). In addition to administrative 

protection، represented by a certificate of possession، Criminal protection can be 

derived through the text of Article 386 of the Criminal Code. He also touched 

upon the proof-of-possession issues represented by the real Estate investigation، 

the certificate of possession as well as the contract of Fame. 
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