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 كلمة الشكر

كل من ساعدنا في انجاز هذا العمل المتواضع، ونخص    إلىنتقدم بالشكر الجزيل  

ر الذي  كان مرشدا لنا طيلة هذا العمل  المشرف حمادي زوبي  الأستاذبالذكر  

الذي لم يبخل علينا بالمعلومات  ا قدمه لنا من توجيهات ونصائح، و المتواضع من خلال م

من قـام بتقديم يد    إلىعمال المكتبة بجامعة بجاية و   كل  لى، وإالقيمة لإثراء هذا البحث

.من بعيد  أوالعون لنا سواء من قريب    



سكنه فسيح جنانه، حمه االله و ر   أبي بالذكر  صةخاو  كل عائلتي،  إلىأهدي هذا العمل المتواضع  

دتني وشجعتني  أختي زهية التي سان: ومنهم  إخوتيلى كل  االله في عمرها، وإ  أطال  أمي وإلى

 اللذان قدما لي يد العون لإنجاز هذه المذكرة،   حميد ومومن: أخوايو  طوال مشواري الدراسي

كل من ساعدني من قريب أو من بعيد، و  ،...عيدة، فهيمة ،حكيمة، عديلة  ،صارة: صديقـاتيو 

.في العمل صبرينة  وشريكتي  زميلتيخاصة  و   

 لعلاوي شريفة
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.العمل شريفةشريكتي في هذا  بالخصوص زميلتي و و   

 عباس صبرينة  
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مقدمة
إذ قام ، واقتصادیةاجتماعیة، سیاسیة، ، وذلك لاعتبارات تاریخیةأهمیة كبیرة منلعقار را لما لنظ

بعد المستعمر في فترة الاستعمار بتجرید الجزائریین من أراضیهم وأملاكهم، إلا أن هذا الوضع لم یستمر

.)1(الاستقلال بل قامت السلطات الجزائریة باسترجاع أراضیها وحیازتها واستغلالها

لازما على المشرع الجزائري  كانمن عناصر الثروة القومیة، و اجتماعیة  ةفلما كان العقار ذو وظیف

القانونیة من كل اعتداء  یتعرض له الحائز، ومكافحة الحیازة غیر الشرعیة، ومن ثمة أن یوفر له الحمایة

ضع المشرع أحكاما خاصة بالعقار لما له من قیمة اقتصادیة هامة، ونضرا لأهمیة الحیازة في العقار و 

ا لما والتي أصبحت تصل لدرجة تفوق فیها حق الملكیة لكونها أداة لاستغلال الحقوق والأشیاء، وأیض

ذا أورد لها المشرع فصلا له، ترتبه من نتائج عملیة حیث تعد وسیلة لكسب الملكیة وطریق سهلا لإثباتها

تحت عنوان طرق اكتساب )2(المعدل والمتممالقانون المدنيالمتضمن 75/58الأمر رقم في خاصا بها

، )3(المتضمن التوجیه العقاري90/25إضافة إلى صدور قانون.الملكیة مبرزا الأحكام العامة للحیازة

المتضمن قانون08/09ر قانوننظام العقاري الجزائري، بعدها صدر من الوالذي أتى بمفاهیم جدیدة وغیّ 

.)4(یة الحیازة وقواعدها الخاصة بكل جهة قضائیةالإجراءات المدنیة والإداریة الذي تعرض لأحكام حما

الحقوق إثباتوالغایة من إصدار هذه القوانین هو حمایة حیازة العقار من كل اعتداء، عن طریق 

خلق منازعات عقاریة، ولأجل و منع الحیازة غیر الشرعیة التي من شأنها تعمیم الفوضى العینیة العقاریة، و 

بتكریس جل هذه القوانین ویظهر ذلك في معظم اجتهاداته القضائیة التي حل هذه الأخیرة یقوم القضاء

جل الحفاظ على النظام العام والمنفعة أالقانون تطبیقا سلیما، وهذا من یسعى من ورائها إلى تطبیق

.العامة

 من التي وفرها كلاالآلیاتمدى فعالیةما : ةالتالییةشكالومن هذا المنطلق یتبادر إلى أذهاننا الإ

  ؟لحمایة حیازة العقاریناء الجزائریالقانون والقض

.22.، ص2008مجید خلفوني، نظام الشھر العقاري في القانون الجزائري، الطبعة الثانیة، دار ھومھ،  الجزائر -1

30بتـــــاریخ 78ج، عـــــدد . ج. ر. ، یتضـــــمن القـــــانون المـــــدني، ج1975ســـــبتمبر 26مـــــؤرخ فـــــي 75/58أمـــــر رقـــــم -2

ـــانون ، معـــدل1975ســـبتمبر ـــاریخ 05/10ومـــتمم بالق ـــاریخ 44ج، عـــدد . ج. ر. ، ج2005جـــوان 20بت جـــوان 26بت

2005.

مـــؤرخ فـــي 95/26، یتضـــمن التوجیــه العقـــاري معـــدل ومـــتمم بـــالأمر 1990نـــوفمبر 18مـــؤرخ فـــي 90/25قــانون رقـــم -3

.1995لسنة 55ج عدد . ج. ر. ، ج1995سبتمبر 25

21ج عـدد . ج. ر. ، یتضـمن قـانون الإجـراءات المدنیـة والإداریـة، ج2008فیفـري 26المؤرخ في 08/09قانون رقم -4

.2008فیفري 12بتاریخ 
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محل الحمایة العقار  حیازة إلى ولىالأمرحلة الالتعرض في علیناشكالیةالإ هذهجابة على وللإ

.)الفصل الثاني(آلیات حمایة حیازة العقارثانیة إلى المرحلة الثم ننتقل في ، )الفصل الأول(القانونیة 
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�ɤɼכ ɪࡧ ɀ ɘɦȄ

ȓʊɱɽ ɱȆɜɦȄࡧȓʆȆɮݰ ɪࡧȄݍ Ȩ ɭࡧȲȆɜɐɦȄࡧȒȴȆʊȧ

أولا، وذلك یقتضي البحث عن حیازة العقار محل الحمایة القانونیة الوقوف عند مفهوم هذه الحیازة

ج ضمن . م. من خلال التطرق للقواعد العامة التي تنظم الحیازة والتي تناولها المشرع الجزائري في ق

، وذلك بتعریف أحكام موضوعیة في غایة الأهمیة تستحق الدراسة والتحلیلفهي   816إلى  808المواد 

الحیازة وتبیان طبیعتها القانونیة، وكذا التطرق إلى أركانها ومحلها من حیث الحقوق والأموال وتبیان 

من حیث طریقة كسبها، انتقالها بین الخلف والسلفوبیان آثارها ثانیا،)ولالمبحث الأ(شروط صحتها 

).المبحث الثاني(ا التطرق لزوالهاوكذ
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  المبحث الأول

العقـارية  ازةـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــوم الحيــــــــــــــــــــــــــــــــــــــمفه

،)المطلب الأول(القانونیة طبیعتهاوالوقوف عند تحدید بیان تعریفها یتأتى إلاّ ب لنمفهوم الحیازة إنّ 

شروطهاغیر أن مفهوم الحیازة لن یكتمل إلاّ بعد تحدید، )المطلب الثاني(ومن ثم تحدید عناصرها

).المطلب الثالث(ومجالها

المطلب الأول

ةــــــــــــــــــــــوطبيعتها القـانونيالعقـارية    ازة  ـــــــــــــــــــتعريف الحي

ذ أنّ التعریف سیمكننا من التمییز بینها وبین المفاهیم مسألة في غایة الأهمیة، إیعد تعریف الحیازة 

).ولالفرع الأ(ومن ثم اقتضى الأمر وضع تعریف للحیازة .كالملكیة مثلاً المشابهة لها 

ذا كان لتعریف الحیازة أهمیة فإن تحدید الطبیعة القانونیة دور أهم، إذ بموجبها یتسنى لنا إغیر أنه 

).الفرع الثاني(ومن ثم لابد من تحدید طبیعتها القانونیة .دید القواعد القانونیة الواجبة التطبیقتح

  الفرع الأول

 العقـارية  ازةــــــــــــــــــــــــــف الحيــــــــــــتعري

التفریق بینها وبین نا منذ أن تعریف الحیازة سیمكنتعریف الحیازة مسألة في غایة الأهمیة، إیعد

إذ یقتضي الأمر أن لا نعرف الشيء بالشيء ذاتھ، وإنما یحتاج التعریف إلى الإعلام بالشيء والتدلیل ،الملكیة

ثم تعریفھا )أولا(مر كذلك سنحاول أن نتعرض إلى تعریف الحیازة لغة ولما كان الأ.علیھ لیسھل فھمھ
).ثانیا(اصطلاحا 

 لغةالعقاریة تعریف الحیازة  - أولا

وحاز .الحیازة مأخوذة من فعل حاز، یحوز وحیازة الشيء، بمعنى جمعه وملكه وضمه إلى نفسه

.)5(ضمه وامتلكه:العقار ملكه، واحتاز الشيء احتیازا جمعه وضمه إلى نفسه، ویقال حازه إلیه

اصطلاحاالعقاریة تعریف الحیازة -ثانیا

، وكما تعرض إلیها أیضا جد تعریفا لها في الفقه الإسلاميفي وضع تعریفات للحیازة فناجتهد الفقهاءلقد 

.الفقه القانوني

 -117.ص. ، ص1981أحمــد بــن فــارس بــن زكریــاء، معجــم مقــاییس اللغــة، الجــزء الثالــث، الطبعــة الثالثــة، مصــر، -5

118.
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:في الفقه الإسلاميالعقاریة تعریف الحیازة -1

اتفقوا جمیعا على استخدام لقد عالج جمهور الفقهاء المسلمین موضوع الحیازة، أو وضع الید، وقد 

مال الغیر، سواء كان بحق أم لا، فالید عندهم تعني الحیازة، وواضع الید على للدلالة على ) الید( لفظ 

.الشيء هو الحائز الذي یدعي ملكیته

ففقهاء المذهب الشافعي والحنفي استخدموا لفظ الید، أما الحیازة فتعني الاستیلاء على المال الذي لا مالك 

الحیازة هي وضع الید على ":فعرفها أحدهم على أنهالحیازة، أما لدى فقهاء المالكیة، فاستخدموا لفظ ا.له

.)6("...السكن، الغرس، الزرع"تصرف فیه بواحد من الأمور التصرفالشيء والاستیلاء علیه وال

وهكذا نجد أن الحیازة في الفقه الإسلامي هي وضع الید على الشيء وتصرف فیه كالمالك في ملكه، 

.)7(نفسه أو ممن یمثله كوكیله، أو نائبهسواء صدرت هذه التصرفات من الحائز 

:في الفقه القانونيالعقاریة تعریف الحیازة -2

"والتي تعني في اصطلاح القانوناجتهد معظم الفقهاء في وضع تعریفات متعددة للحیازة، أنها :

الحائز على شيء بحیث تكون في مظهرها وفي قصد الحائز مزاولة لحق سلطة فعلیة أو واقعیة یباشرها

الملكیة، أو لحق عیني آخر، هذه السلطة الفعلیة قد تكون مستندة إلى حق یعترف به القانون وذلك حیث 

.)8("یكون الحائز مالكا للشيء، أو لصاحب حق عیني آخر علیه، وقد لا تكون مستندة إلى حق

الحیازة هي الاستئثار بالشيء أو :"رنسي الذي عرف الحیازة على أنهاالغربیة نجد الفقه الف تمن الاجتهاداو 

.)9("حق، یمارسها شخص یظهر وكأنه المالك الفعلي

هي واقعة مادیة تربط شيء معین بشخص معین بواسطتها یتمكن هذا الشخص "عرفت على أنهاوكما

من السیطرة على هذا الشيء بنفسه أو بواسطة غیره، من أجل الانتفاع به، واستغلاله سواء استند في ذلك إلى 

.)10("حق له علیه أم لا

خالـــد، اكتســـاب الملكیـــة العقاریـــة بالحیـــازة فـــي الفقـــه الإســـلامي، دار المطبوعـــات الجامعیـــة، الإســـكندریة، عـــدلي أمیـــر-6

.16.، ص2003

.31.، ص1992الإسكندریة، ، تملك العقار بوضع الید، منشأة المعارف، ..............-7

النهضـة العربیـة، القـانون اللبنـاني والقـانون المصـري، داربد المنعم فرج الصدة، الحقوق العینیـة الأصـلیة، دراسـة فـي ع - 8

    .498. ص ن،. س. بیروت، د

9 - MICHEL de Juglar , et autre, cours de droit civil, tome 1, éditions Montchrestien, Paris,

treizième édition,1997, p. 63.

10 - ALEX Weil, droit civil, les bien, édition Dalloz, Paris, deuxième édition, 1974, p. 317.
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خصائصـــــها ضـــــمنأمـــــا بالنســـــبة للمشـــــرع الجزائـــــري فإنـــــه لـــــم یتطـــــرق إلـــــى تعریـــــف الحیـــــازة، ولـــــم یـــــذكر 

، لكـــــن ســـــواء فـــــي القـــــانون المـــــدني أو فـــــي التشـــــریعات العقاریـــــة وتـــــرك هـــــذه المهمـــــة للفقـــــه والقضـــــاءالتشـــــریعات

.فا لها وذلك من أجل ضبط فكرة الحیازة وتحدیدها بدقةیكان من الأجدر علیه  أن یتناول تعر 

الفرع الثاني

  العقـارية  ازةـــــــــــــــــة للحيـــــــــــــة القـانونيــــــــــــــالطبيع

فمنهم من یرى أن الحیازة بین الفقهاء، ت الطبیعة القانونیة للحیازة اختلافا بیّنا وجدالا محموماعرف 

أن الحیازة واقعة مادیة تحدث آثارا قانونیة یرىومنهم من )أولاً (صفات الحق لما یتوفر فیها منحق 

.)ثانیا(

الحیازة حق - أولا

باقي الحقوق لما للحیازة من أهمیة كبیرة، فقد اعتبرها بعض الفقهاء على أنها حق مثلنظرا

.، ثم نتطرق إلى تقییمهاالتي خولها القانون

:النظریةمحتوى-1

صفات الحق، فیوجد حق الحیازة كما كلها تتمثل فیهالأنأن الحیازة حق یرى أصحاب هذا الإتجاه 

یوجد حق الانتفاع وحق الارتفاق، وهذا الحق له كل صفات الحق المطلق ویحتج به على الكافة، فللحائز 

حق السیطرة على العقار أو الحق المحوز، ولیس لأحد أن یجبر الحائز على التخلي عن حیازته كرها إلا 

.)11(إذا قضي ضده في دعوى الملكیة

وإن اتفق أصحاب هذا الرأي على اعتبار الحیازة حق لكن نجد أنهم اختلفوا في نوعه فهناك حتى 

من اعتبره حق عیني متفرع عن حق الملكیة لأن القانون یحمي الحیازة ویسمح للحائز استرداد حیازته 

قي یمكن له متى سلبت منه كما یسمح القانون أیضا بانتقال الحیازة بین الورثة، وبما أن المالك الحقی

م الحق بالتالي فهي حق عیني عرضياسترداد ملكیته للشيء المحاز، فالحیازة تضعف في النهایة  أما

.)12()ضعیف(

.21.، ص2000أمیر خالد، المراكز القانونیة في منازعات الحیازة، دار المطبوعات الجامعیة، مصر، عدلي  - 11

حلبــي الحقوقیــة، لبنــان، المحمــد علــي الأمــین، التقــادم المكســب للملكیــة فــي القــانون اللبنــاني، دار المقارنــة، منشــورات -12

.45.، ص1993
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ا البعض الآخر فیرى أن الحیازة لیست بحق عیني ولا شخصي إنما حق ذو طبیعة خاصة تتعلق أم

على الحیازة، أو ضمانا لاستقرار الأفراد بالحمایة التي شرعت ضمانا لحق الحائز ضد الاعتداءات المحتملة 

.)13(والمراكز القانونیة التي تطلبته المصلحة العامة والأمن العام

:نقد النظریة-2

خالفوا الصواب إذ لا یمكن القول أن الحیازة حق كان هذا الرأي محل نقد شدید على أساس أن القائلین به

لأن الحقوق التي تصلح أن تكون محل للتعامل هي الحقوق المالیة أو التي تقوم بالمال وتقبل الانتقال من 

فالحیازة وإن جاز انتقالها فهي لا تقوم بالمال، یضاف إلى ذلك أنهم قسموا الحق إلى حق عیني .شخص لآخر

لیست بحق عیني أصلي، فأساس هذا الحق هو حق الملكیة المتفرع منه سائر الحقوق وشخصي، والحیازة 

الأخرى، وهي لیست أحد هذه الفروع، كما أنها لیست بحق عیني تبعي لأن هذه الحقوق واردة على سبیل 

الحصر، بل هي سبب مستقل من أسباب كسب الملكیة، كما أنها لیست بحق شخصي، وذلك لتحررها من أي 

.ام أو دینإلتز 

الحیازة واقعة مادیة-ثانیا

ولما .للإنتقدات الموجهة للنظریة السابقة، ظهر فریق آخر من الفقهاء ینادون بأن الحیازة واقعة مادیةنظرا

.لنظریة، وتقییمها في مرحلة ثانیةكان الامر كذلك سنحاول في مرحلة أولى أن نبین مضمون هذه ا

:محتوى النظریة-1

أنها واقعة  ها علىوإنما هي سبب لاكتساب الحق، وكیف،ت حقجانب من الفقه أن الحیازة لیسیرى

.یةوقد تحدث آثارا قانونیة متى تحولت إلى واقعة قانون، مادیة بسیطة یحمیها القانون بشروط

:نقد النظریة-2

أنصار هذا الاتجاه كیفوا الحیازة على أنها حالة واقعیة أو وضع مادي یتفق بذلك مع مكانة  إن

إلا أن أنصار هذا الاتجاه قد خالفوا .لقانون المدني والتشریعات الأخرىالحیازة ودورها في كل من ا

یعتبر حائز، في الصواب عندما اعتبروا أن كل من یمارس الأعمال المادیة على الشيء محل الحیازة 

.حین نجد حیازة المستأجر هي حیازة عرضیة بالرغم من ممارسة الأعمال المادیة

ن استنباطه من عدم وهناك رأي آخر یقول بأن الحیازة منشئة للملكیة ولیست ناقلة وهذا ما یمك

جدید لیس ال الجدید محل السابق في الحقوق والالتزامات، هذا ما یجعل أیضا أن المالكحائزحلول ال

.خلف للمالك السابق، وأن الملكیة السابقة تسقط تلقائیا لعدم جواز تزاحم ملكیتین على شيء واحد

أســباب كســب الملكیـة، المجلــد الثــاني، الجــزء :عبـد الــرزاق أحمــد السـنهوري، الوســیط فــي شـرح القــانون المــدني الجدیـد-13

.785.، ص2000التاسع، الطبعة الثالثة، منشورات الحلبي الحقوقیة، لبنان، 
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أما عن موقف المشرع الجزائري فهو غیر صریح، ولكن یمكننا أن نستنتجه ضمنیا من الآثار 

مادیة، وكذا نجد قوانین القانونیة المترتبة على الحیازة، وأنه یأخذ بالرأي القائل أن الحیازة هي واقعة 

.)14(ةالإشهار التي نظمتها من بین الأسباب المنشئة للملكی

  المطلب الثاني

العقـارية  ازةــــــــــــــــــــــــــــاصر الحيـــــــــــــــعن

للحیازة لقانوني، أناو  الإسلاميهینا إلیها سواء في الفقیتضح لنا من كل المفاهیم التي تطرقن

).الفرع الثاني(، والعنصر المعنوي )الفرع الأول(العنصر المادي :وهماتقوم علیها عنصرین

  الفرع الأول

اديـــــــــــــــــــــــصر المـــــــــــــــــــــالعن

، وذلــــــك باســــــتغلاله الحیــــــازةیتمثــــــل العنصــــــر المــــــادي فــــــي الســــــیطرة المادیــــــة علــــــى الشــــــيء محــــــل 

ــــاع وتتحقــــق هــــذه الســــیطرة بــــأن یقــــوم هــــذا الشــــخص بالأعمــــال المادیــــة التــــي یباشــــرها عــــادة بــــه،والانتف

وإذا كانـــــت أرض فلاحیـــــة تكـــــون فـــــإذا كـــــان دارا دخلهـــــا أو أســـــكن فیهـــــا غیـــــره،ءللشـــــيمـــــن كـــــان مالكـــــا

.)15(حیازتها بزراعتها وجني ثمارها

إذا كــــــان العقــــــار مبنــــــي فیكــــــون بالحصــــــول علــــــى مفاتیحــــــه والســــــكن فیــــــه أو ممارســــــة نشــــــاط أمــــــا

.)16(الخ...مهني أو حرفي فیه

، )ثانیـــــــا(أو بواســـــــطة الغیـــــــر،)أولا(مـــــــن طـــــــرف الحـــــــائز نفســـــــههـــــــذه الأعمـــــــال المادیـــــــةباشـــــــروت

).ثالثا(أوعن طریق الشیوع 

:مباشرة الأعمال المادیة من الحائز نفسه -أولا

ـــــى الشـــــيء دون تكـــــون ـــــة عل ـــــداء إذا مـــــا ســـــیطر الحـــــائز بنفســـــه ســـــیطرة مادی ـــــة ابت الســـــیطرة المادی

.)17(، ومعناه أي عمل یصدر عن الحائز وحدهأن تنتقل إلیه من حائز سابق

وحمایتهــا القانونیــة فــي ظــل التشــریع الجزائــري، الحیــازة ، ططشــاك ربیحــة، قــالي ســعیدة، أوحــداد صــونیة،تــواتي زهیــة-14

.6.، ص2002ة عبد الرحمان میرة، بجایة، مذكرة لیسانس، كلیة الحقوق، جامع

.372.، ص2001رمضان أبو السعود، الوجیز في الحقوق العینیة الأصلیة، دار المطبوعات الجامعیة، مصر، -15

بن عبیدة عبد الحفیظ، إثبات الملكیة العقاریة والحقوق العینیة العقاریة في التشریع الجزائري، دار هومه، الجزائر -16

.96.، ص2004

ة العقاریة بالتقادم، مذكرة الماستیر، كلیة الحقوق، جامعة عبد الرحمان بخوش یاسمینة وعزوز خمسة، اكتساب الملكی-17

.11.، ص2012میرة، بجایة، 
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  :رمباشرة الأعمال المادیة بواسطة الغی-ثانیا

باســــم الحــــائز الحیــــازةالوســــیط یباشــــر هــــذا متــــى كــــانطة شــــخص آخــــر بواســــهــــذه الســــیطرة تــــتم 

تصــــــــــح الحیــــــــــازة "ج  .م .ق 810، وهــــــــــذا مــــــــــا نصــــــــــت علیــــــــــه المــــــــــادة هالخضــــــــــوع لتوجیهاتــــــــــبویلــــــــــزم

یباشــــــرها باســــــم الحــــــائز وكــــــان متصــــــلا بــــــه اتصــــــالا یلزمــــــه الائتمــــــار بالوســــــاطة، متــــــى كــــــان الوســــــیط

.)18("بأوامره فیما یتعلق بهذه الحیازة

ـــــوفر فیهـــــا العنصـــــر المـــــادي فقـــــط، دون مـــــا ـــــة بالوســـــاطة تت ـــــه، أن الســـــیطرة المادی یمكـــــن ملاحظت

.العنصر المعنوي، لأن الركن المعنوي یجب أن یتحقق في الحائز نفسه

ـــــازة بواســـــطة خدمـــــه،  ـــــة للحی ـــــك یجـــــوز للشـــــخص مباشـــــرة الأعمـــــال المادی ـــــى ذل وأتباعـــــه أي أوعل

.)19(تجمعه بالحائز علاقة التابع بالمتبوع

اقص الأهلیـــــــة، فـــــــإن مباشـــــــرة الأعمـــــــال المادیـــــــة تـــــــتم عـــــــن طریـــــــق نائبـــــــه نـــــــوإذا كـــــــان الشـــــــخص 

ــــه أحكــــام المــــادة ــــنص .م .ق 809 القــــانوني، وهــــذا مــــا نصــــت علی ــــي ت ــــز أن ":ج والت ــــر الممی یجــــوز لغی

.)20("یكسب الحیازة عن طریق من ینوب عنه نیابة قانونیة

إذا كــــــان الحــــــائز شخصــــــا معنویــــــا فیباشــــــر باســــــمه الســــــیطرة المادیــــــة المــــــدیرون، أو الأشــــــخاص و 

.الذین یفوضون في ذلك

:مباشرة الأعمال المادیة على الشیوع-ثالثا

الحیـــــازة علـــــى الشـــــیوع هـــــي حیـــــازة یشـــــترك فیهـــــا الغیـــــر مـــــع الحـــــائز، وتتحقـــــق بقیـــــام شخصـــــین أو 

م بجمیــــع منقــــولا، بحیــــث یجــــوز لكــــل واحــــد مــــنهم أن یقــــو أكثــــر بحیــــازة شــــيء معــــین ســــواء كــــان عقــــار أو 

ـــــي تع ـــــة الت ـــــدخل فـــــي مضـــــمون الحـــــق بشـــــرط أن لا یحـــــول الأعمـــــال المادی ـــــازة الشـــــيء أو ت ـــــر عـــــن حی ب

قیامــــه بهــــذه الأعمــــال دون قیــــام الشــــركاء علــــى الشــــیوع بمــــا یحــــق لهــــم القیــــام بــــه مــــن أعمــــال تعبــــر هــــي 

الركنــــان المــــادي والمعنــــوي یجتمــــع فــــي حیازتــــه الحــــائز علــــى ســــبیل الشــــیوع وأن، الأخــــرى عــــن حیــــازتهم

كمـــــا أن المشـــــرع أقـــــام قرینـــــة مفادهـــــا أن تـــــوفر الـــــركن و وهـــــذا مـــــا یمكنـــــه مـــــن اثباتهـــــا بســـــهولة، )21(للحیـــــازة

.معدل ومتمم، مرجع سابقیتضمن القانون المدني،1975سبتمبر26مؤرخ في ،75/58أمر رقم -18

أنظر قرار المحكمة           ):الحیازة...تصح الحیازة بالوساطة(جاء في قرار المحكمة العلیا بأن من المقرر قانونا-19

، 2001، المجلة القضائیة، العدد الأول، 196053، رقم 26/04/2000العلیا، الغرفة العقاریة، الصادر بتاریخ 

  . 239.ص

.معدل ومتمم، مرجع سابقیتضمن القانون المدني،1975سبتمبر26مؤرخ في ،75/58أمر رقم-20

،    1993محمد المنجي، موسوعة الدعاوى العلمیة، دعوى ثبوت الملكیة، الطبعة الثالثة، منشأة المعارف، مصر، -21

.              410 - 408. ص. ص     



التشریعیة  والممارسة القضائیةحمایة حیازة العقار في الجزائر في ضل الأحكام 

10

المــــادي قرینــــة علــــى تــــوفر الــــركن المعنــــوي، كمــــا أن إثبــــات الحیــــازة بمــــا أنهــــا واقعــــة مادیــــة یكــــون بكافــــة 

وهـــــــذا مـــــــا أیدتـــــــه أحكـــــــام الاجتهـــــــاد القضـــــــائي للمحكمـــــــة .الشـــــــهودطـــــــرق الإثبـــــــات مـــــــن بینـــــــة وشـــــــهادة 

.)22(العلیا

الفرع الثاني

يو ــــــــــــــــــــــــر المعنـــــــــــــــــــــــــــالعنص

في حیازة العقار بقصد الاحتفاظ به واستعماله حسب ما هو معد له معنويالعنصر الیتمثل

ملكیة الشيء محل في اكتسابأي أنه عبارة عن نیة الحائز ، بطبیعته كمالك أو كصاحب حق عیني

.)23(الحیازة والتصرف فیه تصرف المالك في ملكه من أجل قیام حیازة قانونیة صحیحة

تظهر في إمكانیة التمییز بین الحائز القانوني والحائز العرضي، فهذا الأخیر هذا العنصر وأهمیة

قصده بتملك الشيء، أو یدعي أنه صاحب حق علیه یمارس سلطته المادیة على الشيء دون 

.)24(كالمستأجر

إلا في  یمكن فیه ذلكالمعنوي لا، نجد أن العنصرالإنابةخلافا للعنصر المادي الذي یجوز فیه 

بعض الحالات التي أجازها القانون مثل الصبي غیر الممیز والمجنون والمعتوه فیمكن لكل واحد منهم أن 

ن نیة التملك لا یمكن أن لأسب الحیازة عن طریق من ینوب عنه نیابة قانونیة كالوصي، الولي والمقدم تیك

)25(زتصدر من غیر الممی
.

مادیة ثم النظریة ال) أولا(النظریة الشخصیة :وهمانظریتین أساسیتینعنصر المعنوي التحكم ف

.)ثالثا(منهماموقف المشرع الجزائري ونبین، )ثانیا(

) أ. ز(، قضیة 22/11/2000بتاریخ 201544الغرفة العقاریة، القرار رقم ، المحكمة العلیا-22  

.283.، ص2004، مجلة المحكمة العلیا، الجزء الثاني، )ب. ز(ضد 

، منشأة )حق الملكیة والحقوق العینیة المتفرعة عنه(أحمد محمد شوقي عبد الرحمان، الحقوق العینیة الأصلیة -23

.258.، ص2003المعارف، الإسكندریة، 

بناي دیهیة وشلغوم سهیلة، اكتساب الملكیة بالحیازة في ضوء التشریع الجزائري، مذكرة الماستر، كلیة الحقوق     -24

.13.، ص2012جامعة عبد الرحمان میرة، بجایة، 

، 2004مصر، الجزء الثالث عشر، المكتب الجامعي الحدیث، رح القانون المدني،أنور طلبة، المطول في ش-25

  .                                                                      529.ص
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النظریة الشخصیة - أولا

موقف هذه النظریة هو أنه لا یكفي لقیام الحیازة القانونیة توافر العنصر المادي فقط بل یجب أن 

یقترن بالعنصر المعنوي، وعلیه فإن هذا العنصر الأخیر لا یتوافر في حیازة المستأجر والمستعیر والمودع 

أن یكون الحائز قاصدا لأن یستعمل الحق لحساب وتشترط هذه النظریة لتحقق العنصر المعنوي .لدیه

وبهذا یكون ، یة ومهما كانت طبیعة الحق المحازكانت صفة الحائز حسن أو سيء الننفسه مهما

.)26(زالعنصر الأساسي للحیازة الحقیقیة هي الإرادة الشخصیة للحائ

النظریة المادیة-ثانیا

موقف هذه النظریة هو أن العنصر المعنوي مستقل عن العنصر المادي، لأن السیطرة المادیة هي 

و إذا كانت هناك إرادة أو نیة في التملك أو قصد في الحیازة، فهي تكون إلا في الأعمال .الحیازة بذاتها

على شيء معین فإنه ، وحیثما وجد سلطان مادي لشخص)27(المادیة التي یقوم بها الحائز لتحقیق سیطرته

.یجب الاعتراف بالحیازة، ویجب أن تكون الأعمال التي یقوم بها الحائز أن تكون أعمالا إرادیة قصیدة

قف المشرع الجزائري من النظریتینمو -ثالثا

أنه أخذ بالنظریة الشخصیة كقاعدة عامة والنظریة المادیة كاستثناء فمد الحیازة إلى الحقوق نجد

الشخصیة ولم یقصرها على الحقوق العینیة، كما قصرتها النظریة الشخصیة، وأخذ ذلك بأهم تطبیق 

فحیازة  ج.م .ق 487هذا وفقا أحكام المادة للسیطرة المادیة عندما حمى حیازة المستأجر بدعاوى الحیازة و 

.لا تتوفر إلا على الركن المادي فقط ر المستأج

إذا تنازع "على أنه 822زائري نص في المادة إلى أحكام القانون المدني، نجد أن المشرع الج ودةبالع

أشخاص متعددون في حیازة حق واحد، أعتبر بصفة مؤقتة أن حائزه هو من كانت له الحیازة المادیة، إلا 

.)28("تسب هذه الحیازة عن طریق التدلیسن قد اكإذا كا

من خلال هذا النص أن المشرع الجزائري افترض وجود الركن المعنوي للحیازة بمجرد توافر ویتضح

.المادي لهاالركن 

قدري عبد الفتاح الشهاوي، الحیازة كسبب من أسباب كسب الملكیة في التشریع المصري والمقارن، منشأة المعارف، -26

.36.، ص2003صر، م

  .             139.ص ن.س. علي عوض حسن، الدفع بالسقوط والتقادم في المواد المدنیة، دار الفكر الجامعي، الإسكندریة، د-27

.، مرجع سابقمعدل ومتممیتضمن القانون المدني،1975سبتمبر26، مؤرخ في 75/58أمر رقم -28



التشریعیة  والممارسة القضائیةحمایة حیازة العقار في الجزائر في ضل الأحكام 

12

  المطلب الثالث

هاـالــــــــــــــومجالعقـارية    ازة  ـــــــــــشروط الحي

تتوفر على مجموعة من الشروط لكي تكون الحق، فمن الواجب أنأن الحیازة تمثل مظهر ا بم

الفرع ( ةفالحیازة ترد على الأشیاء التي تصلح أن تكون محلا للحقوق المالی،)الفرع الأول(حیازة قانونیة 

).الثاني

  الفرع الأول

  العقـارية  ازةــــــــــــــــــروط الحيـــــــــــــــــــش

ر توفلا بد من تنتج آثارها القانونیة ولكي خالیة من العیوب،إذا كانت صحیحة تكون الحیازة

).رابعا(، وأخیرا العلانیة )ثالثا(، والوضوح )ثانیا(الإستمرار و  ،)أولا(الهدوء : مجموعة من الشروط وهي

:أن تكون الحیازة هادئة - ولاأ

الحیازة أن تكون الحیازة هادئة، أي أن لا یكون الحائز قد استعمل الإكراه للحصول على یشترط

تكون الحیازة هادئة إذا تحصل علیها الحائز من دون استخدام القوة أو التهدید ضد المالك الحائز بمعنى

.)29(قالساب

كانت الحیازة معیبة الصفة،وبقي محتفظا بهذه)القوة، التهدید(ئز هذه الوسائل فإذا استعمل الحا

.)30(بعیب الإكراه ولا تنتج آثارها القانونیة

یستوي في ذلك أن یكون الإكراه قد استخدم ضد المالك الحقیقي أو ضد الحائز السابق، كما و 

.یستوي الأمر كذلك لو تم استعمال القوة أو التهدید من طرف الحائز شخصیا أو أحد أعوانه

یكون الإكراه مادي أو معنوي، فنقصد بالإكراه المادي كل استخدام للقوة أو العنف من أجل  وقد

أما الإكراه المعنوي .في ممارسة تلك الأعمال للانتفاع بالحیازةوالاستمرارالحصول على حیازة الشيء 

نفس الحائز رهبة یتمثل في استخدام وسائل التهدید ضد الحائز السابق في نفسه أو ماله بحیث تبعث في 

.تدفعه إلى ترك الحیازة

.230.، ص1995الجزائر،بن ملحة، النظام القضائي الجزائري، دیوان المطبوعات الجامعیة،الغوثي-29

، دعاوى الحیازة، مذكرة نیل إجازة المدرسة العلیا للقضاء، المدرسة العلیا للقضاء، الجزائر، وآخرونبلعباس سمیرة-30

.422.، ص2006
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إذا  أما.وبهذا یكون الإكراه المعیب للحیازة هو الإكراه المستمر لاستبعاد الحیازة ویكون دون انقطاع

دفع الحائز التعدي الذي وقع على حیازته وانقطع التهدید بذلك تكون حیازة الحائز غیر معیبة بالإكراه، 

.وتكون صالحة لإنتاج آثارها القانونیة

وكما أنه مؤقت فلا .عیب الإكراه یتمیز بأنه نسبي ولا یحتج به إلا الشخص الذي وقع علیه الإكراه

.)31(وقع علیه الإكراهیكون للحیازة أي أثر قبل من 

:أن تكون الحیازة مستمرة-ثانیا

ونعني باستمرار الحیازة أن تستمر الأفعال المكونة للسیطرة المادیة لها، ویشترط أن یستعمل الحائز 

الأراضي الزراعیة یكون بزراعتهافحیازة.الشيء محل الحیازة بالسیطرة علیه في أوقات متقاربة ومنتظمة

بالانقطاع یفقد  لأنطاع ن لا یتخلل الحیازة فترات انقوشرط الاستمرار یستلزم أ.كن فیهاوالمنازل بالس

.)32(الحائز حق الحیازة كما یشترط لحمایة الحیازة أن تستمر سنة على الأقل

لكن هناك حالة استثنائیة أین یتوقف الحائز عن استعمال الشيء وذلك بفعل القوة القاهرة كالفیضان 

وهذا لا یعد انقطاعا عن استعمال الحیازة وهذا وفقا لما نص علیه ، ...عسكرياحتلالأو  أو الزلزال

تزول الحیازة إذا حال مانع  لا":ج وهي كالتالي. م. ق 816المشرع الجزائري في نص أحكام المادة 

.)33("...وقتي دون مباشرة الحائز للسیطرة الفعلیة على الحق

:واضحةأن تكون الحیازة -ثالثا

ویصیب هذا العیب الركن المعنوي .الوضوح یعني أن الحیازة لایشوبها عیب الغموض أو اللبس

للحیازة، إلا أن في بعض الحالات تتوفر لدى الحائز الحیازة المادیة وبالرغم من ذلك تكون الحیازة 

یعرف ما إذا كان فیها، فلا فعیب الغموض یصیب الركن المعنوي للحیازة أو عنصر القصد .غامضة

.)34(ایحوز لحساب نفسه، أو یحوز لحساب غیره أو یحوز للاثنین مع زالحائ

ونسبي، فهو عیب مؤقت إذ یمكن أن تصبح الحیازة  امؤقت اویعتبر عیب اللبس أو الغموض عیب

الحیازة من لا یكون له أثر إلا قبل من التبس علیه أمر ف االعیب نسبیإذا كان أما .واضحة إذا زال اللبس

.حیث عنصر القصد

.175.، ص2002القانون، دار الفكر الجامعي، الإسكندریة، محمد أحمد العابدین، التقادم المكسب والمسقط في-31

مدحت محمد الحسیني، الحمایة الجنائیة والمدنیة للحیازة، الطبعة الثالثة، دار المطبوعات الجامعیة، الإسكندریة، -32

.17.، ص1993

.ع سابق، مرجمعدل ومتممیتضمن القانون المدني، 1975سبتمبر26مؤرخ في ، 75/58أمر رقم -33

.175.، ص1995حسین كیرة، الموجز في أحكام القانون المدني، منشأة المعارف، مصر، -34
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أما من كان یعرف نیة الحائز جیدا، بحیث لم یصبه لبس في أمر الحیازة، فلا یستطیع التمسك 

.)35(بالعیب لیحول دون ترتیب الحیازة لآثارها

:أن تكون الحیازة ظاهرة-بعارا

علانیة، و یمكن أن یراه عامة الناس معنى ذلك أن تكون الحیازة غیر خفیة بحیث یباشرها الحائز

سیما المجاورین للعقار ویشاهدون الحائز في استغلاله أو استعماله للعقار محل الحیازة فیما هو ولا

.)36(مخصص له

لا نادرا إحیازته إخفاءوعیب الخفاء یتصور وقوعه بالنسبة للمنقولات، أما العقارات فلا یتصور 

ویعتبر عیب الخفاء .الجار لأجزاء صغیرة من عقار جاره تدریجیا وضمها لعقارهاقتطاع :ومثال ذلك

.الحیازةمن أخفیت عنه اتجاهعیب نسبي، فلا یكون له أثر إلا 

قد یزول عیب الخفاء عن الحیازة، إذا ظهرت هذه الأخیرة وكان بإمكان واستطاعة صاحب الحق 

.ثارها من هذا الوقت فقط أن یعلم بها، فإذا أصبحت علنیة كانت منتجة لآ

  الفرع الثاني

 العقـارية  مجــــــــــــال الحيـــــــــــــــازة

، كما ترد )الفرع الأول(تعتبر الحیازة المظهر الخارجي لوجود حق عیني، فهي ترد على الأموال 

).الفرع الثاني(أیضا على الحقوق 

:من حیث الأموالالعقاریةمحل الحیازة - أولا

هناك أموال قابلة للحیازة وأموال لا تقبل أن تكون :الحیازة من حیث الأموال تنقسم إلى قسمینمحل

.محلا للحیازة

:العقاریةالأموال القابلة للحیازة-1

ي، ویكون مما یجوز كسبه یشترط فیها أن یكون الشيء محل الحیازة قابلا لأن یرد علیه حق عین

الأموال العقاریة التي یجوز التعامل فیها جائزة سواء كان الحائز مغتصبا أو وعلى هذا فحیازة ، بالتقادم

.)37(كان صاحب حق عیني على الشيء

 ن. ب. د القانونیة، ترمضان جمال كامل، الحمایة القانونیة للحیازة، الطبعة الثانیة، المركز القومي للإصدارا-35

.181.، ص2005

الحقوق العینیة الأصلیة، الطبعة الثانیة، مطبعة دار الحیاة، دمشق، :محمد الدین السوار، شرح القانون المدني-36

.219.، ص1977

.8.، ص2000محمدي زواوي فریدة، الحیازة والتقادم المكسب، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر،-37
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فالحیازة ترد على العقارات بجمیع أنواعها، سواء كانت عقارات بطبیعتها أو عقارات بالتخصیص، 

.وكما نجدها ترد على الحصة المفرزة، وكذا على الحصة الشائعة

مع في حالة الشیوع هي حیازة یشترك فیها أكثر من شخص، وكل منهم یحوز الحق شائعافالحیازة

بشرط أن لا یعرقل ذلك بقیة شركائه في القیام سائر الشركاء، ویكون لكل منهم القیام بالأعمال اللازمة

.)38(بمثل تلك الأعمال

:العقاریةالأموال غیر قابلة للحیازة-2

غیر القابلة للحیازة فهي عدیدة، وذلك یرجع إلى خروجها من دائرة التعامل سواء بحكم الأموال

فالأشیاء الخارجة عن التعامل بحكم طبیعتها، هي التي لا یستطیع أن یستأثر .طبیعتها أو بحكم القانون

عن دائرة التعامل أما الأشیاء التي تخرج.لكافة الناساء، الماء واستعمالها یكون مباح بها أحد مثل الهو 

للدولة ، الأموال الخاصة التابعة الأموال العامة للدولة: وهيشیاء لا یجوز حیازتها بحكم القانون، فهي أ

.الوقفیةوالأموال

:الأموال العامة للدولة-أ

الأموال العامة هي مجموع العقارات مهما اختلفت طبیعتها القانونیة، التي تشكل الحافظة العقاریة 

وتكون تحت تسییر وتصرف الدولة بما أنها تهدف إلى تحقیق المنفعة العامة، حیث لا یمكن الوطنیة، 

غیر   شرة أووقیع الحجز علیها بصفة مباالتنازل عنها، أو التصرف فیها بأي تصرف قانوني، أو ت

...والشواطئالعقارات العامة تشمل الطرق، الشوارع، السكك الحدیدیة، الأنهار و ،)39(مباشرة 

ولكن یمكن للحائز أن ، والتي لا تنتقل ملكیتها للخواص بالحیازة ما دامت مخصصة للمنفعة العامة

الغیر ولیس ضد الإدارة یحصل على ترخیص في استعمال ذلك المال، وبهذا تحمیه دعوى الحیازة ضد 

.)40(وهذا ما أیدته المحكمة العلیا في أحد اجتهاداتها القضائیة.المرخصة

من 689وفي هذا الصدد نصت المادة .وكما لا یجوز حیازة المال العام، فهي غیر قابلة للتملك

.)41(."..تملكها بالتقادملا یجوز التصرف في أموال الدولة أو حجزها أو":ج على أنه. م. ق

.11.، ص1996عبد الحكیم فودة، أحكام دعاوى حمایة الحیازة، دار الفكر الجامعي، الإسكندریة، -38

الماجیستر في القانون، كلیة الحقوق لنیل شهادة موهوبي محفوظ، مركز العقار من منظور قانون الاستثمار، مذكرة -39

.13.، ص2009بودواو، جامعة أمحمد بوقرة، بومرداس، 

ضد ) ب. د(، قضیة 2000أفریل26، بتاریخ 196049رقم  ، الغرفة العقاریة، قرارالمحكمة العلیا-40

.289.، ص2004، مجلة الحكمة العلیا، الجزء الثاني، )ع. د(

.، مرجع سابقمعدل ومتممیتضمن القانون المدني، 1975سبتمبر26مؤرخ في ، 75/58أمر رقم -41
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الأملاك ":تنصالمتضمن الأملاك الوطنیة والتي30-90من قانون 4وكذا نجد أحكام المادة 

الحجز وتخضع إدارة الأملاك والحقوق المنقولة والعقاریة الوطنیة العمومیة غیر قابلة للتصرف والتقادم ولا

نستنتج ."بهحكام التشریع المعمول ألهذا القانون و  وفقا التابعة للأملاك الوطنیة الخاصة والتصرف فیها

.والتقادممن هذه المادة أن الأموال العامة التابعة للدولة غیر قابلة للتصرف والحجز 

الأملاك الخاصة التابعة للدولة - ب

حكام المادة ووفقا لأ. الدومین الخاص وهو الإطار الرئیسي لتنظیم وتأطیر الأملاك الخاصة للدولة

تشمل الأملاك الوطنیة الخاصة، التابعة للدولة، الولایة والبلدیة  ": على تنصالتي90/30من قانون 17

...مایلي العقارات والمنقولات المختلفة الأنواع المضافة في الأملاك الوطنیة العمومیة، الحقوق والقیم :

والحقوق الناتجة عن الأملاك المنقولة اقتتتها، أو حققتها الدولة، أوالجماعات المحلیة في إطار القانون،

الولایة والبلدیة والتي استولت علیها وشغلت دون حق ومن غیر ،تجزئة حق الملكیة التي تؤول إلى الدولة

."سند، واستردادها بالطرق القانونیة

من المادة أن الأملاك العقاریة الخاصة تشمل عقارات مختلفة وقد تكون أملاك في ذمة نستخلص

وتسییر هذه الأملاك من طرف الدولة بواسطة هیئاتها المتخصصة، والتي تقوم .الدولة، الولایة أو البلدیة

.)42(بجرد مختلف هذه الأملاك وإحصائها، وتنظیم كیفیات التنازل عنها

الأموال الخاصة بالدولة أو كسب أي حق عیني علیها بالتقادم  وهي أموال غیر لا یجوز حیازة 

مخصصة للنفع العام، إذ تعتبر ملكیة مدنیة كملكیة الأفراد ویكون التصرف فیها كتصرف الأفراد في 

.أموالهم الخاصة، وأسباب كسبها هي نفس أسباب كسب الملكیة الخاصة للأفراد

لیس معناه أبدا تخویل الحق في الخضوع إلى الحیازة وترتیب جمیع وعلیه فإن الحق في التصرف 

وكذا . )43(ةل من المحكمة العلیا ومجلس الدولوهذا ما جاء متماشیا مع أحكام الاجتهاد القضائي لك.آثارها

.حیازتهاأراضي العرش أصبحت ضمن أملاك الدولة الخاصة لذا لا یجوز نجد 

الأملاك الوقفیة -ج

أملاك محبوسة عن التملیك من أصحابها من أجل صرف منفعتها في وجه البر كالمساجد  هي

ولا تكسب الأملاك الوقفیة بالتقادم المكسب، .التعلیمافة العقارات المخصصة للعبادة أووالمستشفیات و ك

.أو المسقط، ولا بالتنازل عنها مهما كانت صفة المتنازل له

، لسنة 52ج، عدد . ج. ر. ، یتضمن قانون الأملاك الوطنیة، ج1990دیسمبر 1، المؤرخ في 90/30قانون رقم -42

1990.

.2000، مجلة مجلس الدولة، 2000ابریل24، بتاریخ 1194633مجلس الدولة، الغرفة الإداریة، قرار رقم -43
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وتستند إدارة ،رجع إلى أحكام الشریعة الإسلامیةالأملاك الوقفیة یإن الأساس القانوني لتنظیم

واستغلال الأملاك الوقفیة إلى مدیریات الشؤون الدینیة على المستوى الولائي، كونها هي المخولة قانونا 

الأملاك الوقفیة هو المزاد مع الغیر بغرض استثمارها، والقاعدة العامة في ایجارإیجارهابإبرام عقود 

تحت إشراف مدیر الشؤون الدینیة تكونالمزایدةوعملیة .العلني، حتى یعطى الحق لجمیع الأفراد

.)44(والأوقاف 

من حیث الحقوقالعقاریةمحل الحیازة-ثانیا

فالحقوق .هناك حقوق یمكن أن ترد علیها الحیازة وحقوق أخرى لا تصلح أن تكون محلا للحیازة

لأن هذه الحقوق ،التي یجوز حیازتها هي الحقوق العینیة الأصلیة كحق الملكیة والحقوق العینیة التبعیة

وحق التصرف، أو أي حق من الحقوق المتفرعة عن حق والاستغلالتمنح لصاحبها حق الاستعمال 

والاستعمال، الملكیة على شيء مادي معین، مع القصد إلى استعمال هذا الحق كما في حقوق الانتفاع

أما الحقوق التي لا تخضع للحیازة أي لا یجوز حیازتها هي الحقوق .)45(وهذا ما یعرف بحیازة الحقوق

.الشخصیة والحقوق المعنویة

فمثلا .فالحق الشخصي یترتب في ذمة المدین به وهذه الذمة شيء معنوي لا یمكن حیازته

عیني في العین المؤجرة أو الشيء المعار، بل لدیهما حق المستأجر والمستعیر لیس لأي واحد منهما حق 

.)46(شخصي، وهذا الأخیر لا یجوز أن یكون محلا للحیازة

وكذا نجد الحق المعنوي الذي لا یمكن أن یكون محلا للحیازة، لأن هذه الأخیرة لا ترد إلا على 

على الحقوق المعنویة والتي هي أشیاء الأشیاء المادیة التي تكون محلا للحقوق العینیة، فلا یصح أن ترد 

.غیر مادیة كحق الفنان في مبتكراته والمؤلف في مؤلفاته العلمیة 

  المبحث الثاني

  العقـارية  ازةــــــــــــــــــــار الحيـــــــــــــــــآث

، )المطلب الأول(الحیازة اكتساب:واقعة قانونیة یترتب علیها آثار عدیدة من بینهالحیازةبما أن ا

).المطلب الثالث(زوال الحیازة و ) المطلب الثاني(إنتقال الحیازة 

انوني والتنظیمي لأملاك الوقف في الجزائر، دار هومه، للطباعة والنشر والتوزیع،        الإطار الق خالد رامول،-44

.127.، ص2004الجزائر، 

.787.عبد الرزاق أحمد السنهوري، مرجع سابق، ص-45

.34.رمضان جمال كامل، مرجع سابق، ص-46
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المطلب الأول

العقـارية  اكتســـــــــــــاب الحيــــــــــــــــــازة

إن الأثر الأول الناتج عند ممارسة السیطرة الفعلیة والمادیة على الشيء محل الحیازة هو اكتسابها، 

).الفرع الثاني(، وقد یكون سیئها)الفرع الأول(إذ نجد الحائز في هذه الحالة قد یكون حسن النیة 

  الفرع الأول

  بحسن النيةالعقـارية    اكتساب الحيازة  

هو و  رض حسن النیة لمن یحوز حقایف":التي تنص على.ج.م . ق 824ة المادنصبالعودة إلى 

".جسیم أنه یعتدي على حق الغیر، إلا إذا كان الجهل ناشئا عن خطأیجهل 

خر یعتقد أن حیازته لم یكن فیها اعتداء آحق عیني النص أن الحائز لحق الملكیة أو لنستنتج من

بحسن النیة في القانون جهل الحائز أنه یعتدي بحیازته على ، ویقصد )47(على حق الغیر یعتبر حسن النیة

.)48(حق الغیر ویعتقد هو في نفسه أنه تلقى الحق من صاحبه

مدى ما بمعیار شخصي ذاتي حیث ینظر إلى وموقف المشرع الجزائري من مسألة حسن النیة، أنه یأخذ 

.ل معهیقوم في نفس الحائز من اعتقاد فیما یتعلق بالشخص الذي یتعام

وقد ربط المشرع هذا المعیار بمعیار آخر موضوعي، یتمثل في جعل الحائز سيء النیة إذا نتج جهله  

.لاعتداء على حق الغیر ناتج عن خطأ جسیم

)ثانیا(، ثم اكتساب الملكیة للحائز حسن النیة )أولا(بهذا یتعین علینا التطرق لمسألة إثبات حسن النیة 

إثبات حسن النیة - أولا

فیما یخص مسألة حسن النیة في الحیازة، فهذه الأخیرة مفترضة على الدوام ولا یقع على الحائز أما 

عبئ إثبات حسن نیته ما لم یوجد نص قانوني یجیز ذلك، وعبئ الإثبات ینتقل على الخصم الذي یدعي سوء 

قاضي الموضوع هو من یقدر ن الأمر یتعلق بإثبات الوقائع و نیة الحائز، ویكون ذلك بكل طرق الإثبات لأ

 . الأدلة

اكتساب الحائز حسن النیة للملكیة-ثانیا

حتى یتمكن الحائز من اكتساب الملكیة فلا بد أن تقترن حیازته بفترة زمنیة حددها القانون، وهي 

عشر سنوات، بالإضافة إلى السند الصحیح الذي یقصد به التصرف القانوني الذي یصدر من غیر 

، منشأة المعارف،    1989فتحي حسن مصطفى، الملكیة بوضع الید في ضوء الفقه وأحكام النقض حتى عام -47

.56.الإسكندریة، ص

.499.حسن كیره، مرجع سابق، ص-48
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828ما ما جاءت به المادة وهذا تما.ویكون من شأنه نقل الحق وكأنه صادر من صاحبهصاحب حق، 

إذا وقعت الحیازة على عقار أو حق عیني عقاري وكانت مقترنة ":التي تنص على مایلي ج .م .ق

، )49("بحسن النیة ومستندة في نفس الوقت غلى سند صحیح فإن مدة التقادم المكسب تكون عشر سنوات 

وهو ما یتماشى مع ما ورد في القانون وهذه المدة )50(ا ما أیدته المحكمة العلیا في أحد اجتهاداتها القضائیةوهذ

راض على حیازة الحائز واسترداد العقار منه، وذلك معناه أن لمالك الحقیقي الوقت الكافي للاعتالمقررة تتیح ل

المالك الذي لم یطلب بحقه خلال المدة المطلوبة ویعد كافیا لتفضیل الحائز من بعده، وتعتبر التقادم یحتج به

.)51(مدة التقادم من النظام العام فلا یجوز الاتفاق على تعدیلها سواء بإطالتها أو بتقصیرها 

  الفرع الثاني

  بسوء نية العقـارية    اكتساب الحيازة

كالحیازة عن ،رنه بحیازته یعتدي على حق الغیأالحائز سيء النیة إذا حاز حقا وهو یعلم ویعتبر

:طریق الغصب أو السرقة، ویعد الحائز سيء النیة في حالتین 

هو یحوز الحق الذي یستعمله، أن حیازته لهذا الحق إذا ثبت أن الحائز كان یعلم و :الحالة الأولى

.الغیرهي اعتداء على حق 

یازته هي اعتداء على حق الغیرن حأن الحائز كان یجب علیه أن یعلم بإذا ثبت أ:الة الثانیةالح

عن خطأ جسیم وهذا ما یرتكبه الشخص المهمل قلیل  ءمع ذلك حاز الشيء فجعله في هذه الحالة ناشيو 

هذا الجزء كان من السهل علیه أن یعلم أن از على جزء من أرض مجاورة لأرضه من ح:العنایة، ومثاله 

سيء النیة لأنه أعتدي على حق الحائزلیس ملكا له، ففي هذه الحالة یكونمن الأرض  ملك لجاره و 

للملكیةحائز سيء النیةال، ثم اكتساب )أولا(ثبات سوء النیة إوبهذا سنتطرق إلى .جاره عن طریق جهله

).ثانیا(

إثبات سوء النیة - أولا 

سيء النیة في حیازته یقع أما فیما یخص مسألة إثبات سوء نیة الحائز، فمن یدعي أن الحائز 

 أنالحائز كأن یعلم:القرائن القانونیةمنهاعمل في ذلك كافة طرق الإثباتالإثبات، ویست ءعلیه عب

.، مرجع سابقمعدل ومتممیتضمن القانون المدني، 1975سبتمبر26مؤرخ في ، 75/58أمر رقم -49

، )ت. ح(ضد ) س. ح(، قضیة 2000جویلیة 26، بتاریخ 201978الغرفة العقاریة، قرار رقم المحكمة العلیا،-50

.253.، ص2009الاجتهاد الجزائري في القضاء العقاري، ،نقلا عن جمال سایس وسعید مقدّم

قوق، جامعة      ستر، كلیة الحیأولاد العید الطاهر، التقادم المكسب في العقار في القانون الجزائري، رسالة ماج-51

.50.، ص2005ر، الجزائ



التشریعیة  والممارسة القضائیةحمایة حیازة العقار في الجزائر في ضل الأحكام 

20

ا مثل مورثه سيء أیضفیفترض قانونا أن الوارث هو ، المورث الذي نقل إلیه الحیازة قد أثبتت سوء نیته

.ن العین غیر مملوكة لمورثهأالنیة یعلم ب

اكتساب الحائز سيء النیة للملكیة-ثانیا

لا بمقتضى التقادم الطویل لا المنقول إالتقادم لا العقار و إذا كان الحائز سیئ النیة فإنه لا یتملك ب

:التي تنص علي مایلي ج .م .ق 827وص علیه في المادة وهذا ما هو منص،هو خمسة عشرة سنةو 

من حاز منقولا أو عقارا أو حقا عینیا منقولا كان أو عقارا دون أن یكون مالكا له أو خاصا به، صار له "

.)52("ذا استمرت حیازته له لمدة خمسة عشر سنة بدون انقطاع إذلك ملكا 

  المطلب الثاني

  العقـارية  ازةــــــــــــال الحيــــــــــــــانتق

باقي من حائز إلى آخر، فهي في الانتقال مثل انتقالاتكتسب الحیازة ابتداء، فإنها تكتسب كما

.خرنتقل من شخص إلى آتتحقق بالاستخلاف و تي تال وقالحق

الخلف العام كل منج على أحكام انتقال الحیازة إلى.م  .ق 814إلى  811ولقد نصت المواد من 

).الفرع الثاني(والخلف الخاص ، )الفرع الأول(

  الفرع الأول

إلى الخلف العامالعقـارية    انتقـال الحيازة  

هو من یخلف السلف سواء في ذمته كاملة كالوارث أو في جزء منها :یقصد بالخلف العام

تنتقل الحیازة إلى الخلف العام بجمیع ":ج على ما یلي.م  .ق 814ة نصت المادوقد  ،كالموصي له

كان السلف سيء النیة و اثبت الخلف أنه كان في حیازته حسن النیة، جاز له أن صفاتها، غیر أنه إذا 

.)53("...یتمسك بحسن نیته 

نستخلص من هذه المادة أن الحیازة تنتقل إلى الخلف العام بحكم القانون فبعد وفاة الحائز أي  

تنتقل الحیازة إلى خلفه، ولما كانت الملكیة تنتقل إلى الخلف العام بالوفاة ، فان الحیازة تتبعها في السلف

.هذا الانتقال

والحیازة في هذا الصدد تنتقل إلى الخلف العام بجمیع صفاتها، سواء كانت عرضیة، أو أصلیة، أو 

ما أقره القضاء في العدید  وهذا . النیةمشوبة، أو كانت بحسن أو سوء مشوبة بعیب من العیوب، أو غیر

.، مرجع سابقمعدل ومتممیتضمن القانون المدني، 1975سبتمبر26مؤرخ في ، 75/58أمر رقم -52

.المرجع نفسه-53
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ومنه إذا كانت حیازة المورث عرضیة فتنتقل بهذه الصفة إلى الوارث، فیصبح حائزا ).54(من القرارات

وأیضا إذا كانت حیازة السلف معیبة بخفاء، أو كانت مشوبة بإكراه أو .عرضیا یحوز لحساب غیره

إلا إذا أصبحت یده ظاهرةإلى الخلف، فلا تكون سلیمةغموض أو لبس، فإنها تظل كذلك عند انتقالها

أو انقطع الإكراه أو زال اللبس، هذا مع مراعاة أن حیازة  الخلف لن تعد قانونیة إلا من تاریخ زوال العیب 

.الذي شاب الحیازة

كان السلف حسن النیة في حیازته، فتنتقل إلى خلفه مقترنة بحسن النیة، ونفس الأمر بالنسبة إذاو 

.النیةلسوء النیة، فهذا الوصف الأخیر ینتقل إلي الخلف العام إلى حین إثبات حسن 

":والتي جاء فیها ما یليج .م  .قمن 814لمادةیظهر من خلال امن القاعدة السابقة ثناءستوالا

نه كان في حیازته حسن النیة جاز له أن یتمسك لف أاثبت الخو  نه إذا كان السلف سيء النیةأر غی

."بحسن نیته

ویعتبر جواز تمسك الخلف العام بحسن نیته مظهر لنوع من استقلال حیازته عن حیازة سلفه، إذ 

أو منطویة على یستطیع أن یثبت الخلف حسن نیته، أو أنه لا یعلم بأن حیازة سلفه كانت بسوء نیة،

ن الأصل أن مدة إفلما كانت حیازة الخلف العام استمرار لحیازة السلف، و .)55(اعتداء على حق الغیر

قل من سنة وانتقلت إلى أت مدة حیازة المورث فلو كان، حیازة المورث تضاف إلى مدة حیازة الوارث

.فیكفي أن تستكمل حیازته مدة سنة حتى تستطیع أن تحمي حیازته بدعاوي الحیازة،الوارث

  الفرع الثاني

  إلى الخلف الخاص  العقـارية    انتقـال الحيازة

علاقة قانونیة أدت إلى انتقال قامت بینه وبین الحائز السابق الذي حائزال: یقصد بالخلف الخاص

فالحیازة في مثل هذه الحالة تنتقل بالعقد أو بالاتفاق، ولكن بشرط أن الحیازة مثل علاقة البائع بالمشتري،

التي ج .م  .قمن 811ذا ما جاء في المادة وه.تتوافر لدى الخلف الخاص قدرة السیطرة على الشيء

لیه كان في استطاعة من انتقلت إئز إلى غیره إذا اتفقا على ذلك و تنتقل الحیازة من الحا":تنص على أنه

."لو دون تسلیم مادي للشيء موضوع هذا الحقالحیازة أن یسیطر على الحق و 

أن انتقال الحیازة للخلف الخاص یكون بناء على اتفاق بینه وبین یستخلص من خلال هذا النص

سلفه فیشترط  لهذا الانتقال أن یتوفر لدى الخلف السیطرة  على العین موضوع الحیازة أي أن یكون في 

ورثة (ضد ) ع. ب(، قضیة 2005سبتمبر 14، المؤرخ في 30087المحكمة العلیا، الغرفة العقاریة، قرار رقم-54

  . 76. صمرجع سابق، ، ن جمال سایس وسعید مقدّم، نقلا ع)فریق ب

محمد علي الأمین، التقادم المكسب للملكیة في القانون اللبناني، دار مقارنة، منشورات حلبي الحقوقیة، لبنان، -55

.79.، ص1993
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أن وإذا كان الأصل .المادي للحائز دون أي عائقالأعمال المادیة التي تكون العنصرباشرةاستطاعته م

تتحقق هذه السیطرة المادیة على الحق بتسلم العین مادیا إلاّ أنه یجوز أن تتحقق السیطرة دون حدوث 

أنه یجوز أن تنتقل تسلیم مادي، فالنص هنا یجیز أن تنتقل الحیازة دون اشتراط للتسلیم الفعلي، مما یفهم

وهما صورتان للتسلیم الغیر الفعلي )ثانیا(الرمزيالتسلیم أو ،)أولا( الحیازة عن طریق التسلیم الحكمي

)56(للشيء 
.

:بالتسلیم الحكميالعقاریةانتقال الحیازة - أولا

یجوز نقل الحیازة دون تسلیم مادي ، إذا استمر الحائز ":على مایليج .م.ق 812تنص المادة 

إذ یجوز "لكن لحساب نفسهلخلف واضعا یده و واضعا یده لحساب من یخلفه في الحیازة أو استمر ا

التسلیم بمجرد تراضي المتعاقدین إذا كان المبیع لدى المشتري قبل البیع لسبب من الأسباب، فتنتقل 

:التسلیم الحكمي یتحقق في أمرینو . الحكمي إلى المشتريبالتسلیمحیازته

یبیع الحائز العقار الذي في ملكه ثم یتفق مع المشتري على أن یظل العقار المباع في حیازته -1

بصفته مستأجر أو مستعیرا، وتعتبر حیازته عرضیة لأنه یحوز لحساب المالك الجدید ویعبر عن هذا 

.)57(المعنوي الانتقال بالانتقال

أن یكون الشيء في حیازة الحائز بصفة :الخلف حائزا لحساب نفسه ومثالهاالحالة یستمرفي هذه  - 2

عرضیة كالمستأجر فیقوم هذا الأخیر بشراء العین من المؤجر فیستمر واضعا یده علیها بصفته مالكا له حیازة 

.أصلیة بعد أن كان مستأجرا ذو حیازة عرضیة

:بالتسلیم الرمزيالعقاریةانتقال الحیازة-ثانیا

ویمكنه من السیطرة على هو الذي یتم عن طریق تسلیم الخلف ما یرمز إلى الشيء محل الحیازة

.حیازته مادیا، ویتم هذا التسلیم بحسب طبیعة الشيء المراد نقل حیازته

إذا تعارض التسلیم الفعلي مع التسلیم الرمزي لا یماثل التسلیم الفعلي في قوته بل هو أدنى منه و 

.التسلیم الرمزي كان الأول هو المعتبر

:ضم مدة حیازة السلف إلي مدة حیازة الخلف الخاص-ثالثا

تعتبر حیازة الخلف الخاص حیازة جدیدة مستقلة عن حیازة السلف، وتتمیز بصفاتها الخاصة التي 

ج نجدها تنص على .م.من ق814المادة إلىلكن بالرجوع ،تختلف عن الصفات التي كانت علیها

.)58("یجوز للخلف الخاص أن یضم إلى حیازته حیازة سلفه لیبلغ التقادم و..."تنص منه:مایلي

.، مرجع سابقمعدل ومتممیتضمن القانون المدني، 1975سبتمبر26مؤرخ في ، 75/58أمر رقم -56

.81.محمد علي الأمین، مرجع سابق، ص-57
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أنه یمكن للخلف الخاص الانتفاع بمزایا حیازة سلفه، فیستطیع ضم مدة حیازة سلفه نفهم من هذا النص 

وعلى العموم فإنه یشترط .ولاستكمال المدة المطلوبة في رفع دعوى الحیازةإلى مدة حیازته لكسب الملكیة بالتقادم 

:لیتمكن الحائز من ضم مدة حیازة سلفه إلى حیازته ما یلي

تكون حیازة السلف صالحة لكسب الملكیة بالتقادم، فإذا كانت حیازة السلف عرضیة أو معیبة  أن - 1

.وحیازة الخلف قانونیة فلا یمكن ضم مدة حیازة سلفه لمدة حیازته

یجب أن تكون حیازة الخلف منصبة على ذات الحق الذي حازه السلف من قبله أو على حق أدنى -2

الخاص ضم مدة حیازته إذا كان هذا الأخیر حائزا قبله للعین كصاحب حق انتفاع منه، لذلك لا یستطیع الخلف 

.)59(ولیس كصاحب حق ملكیة ولكن العكس جائز

إذا كان الخلف الخاص یتمسك بالتقادم القصیر ولا یستطیع ضم حیازة سلفه إلى حیازته إلا إذا كانت -3

.حیازة السلف مستندة إلى سند صحیح مع توفر حسن النیة

  المطلب الثالث

  العقـارية  ازةـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــزوال الحي

العنصر المادي بفقدتزول وذلك یحدث وأنلكن قد  تقوم الحیازة على ركنیها المادي والمعنوي، 

).الفرع الثالث(تزول بفقد العنصرین معا  قد ، وكما)الفرع الثاني(، أو بفقد العنصر المعنوي )الفرع الأول(

  الفرع الأول

بفقد عنصرها الماديالعقـارية    زوال الحيازة  

تزول الحیازة إذا فقد الحائز السیطرة  المادیة على الحق الذي یستعمله، حتى ولو ظل محتفظا 

بالعنصر المعنوي وإذا فقد الحائز السیطرة الفعلیة على الحیازة فإن الحیازة لا تجدي شیئا رغم احتفاظ 

لغیر علیه وبذلك الحائز بالعنصر المعنوي المتمثل في نیة استعمال الحق، ویحدث ذلك بسبب سیطرة ا

تقوم حیازة جدیدة معارضة لحیازة الحائز ولا صلة لها به، وهذا یكون في حالة غصب الحیازة بالسرقة أو 

  .الإكراه

لا تزول الحیازة إذا ":على أنهج والتي تنص .م .قمن 816نص المادة إلا أنه بالعودة إلى

إلا أن هذه المادة أوردت استثناء وهو ."على الحقالحائز للسیطرة الفعلیة حال مانع وقتي دون مباشرة 

حتى ولو زال العنصر المادي، فإن الحائز لا یزال محتفظا بالعنصر المعنوي للحیازة، فإذا وجد العنصر 

.81.محمد علي الأمین، مرجع سابق، ص-58

الطبعة الثانیة   الملكیة والحقوق المتفرعة عنها وأسباب كسبها،:عبد المنعم البدراوي، الحقوق العینیة الأصلیة-59

.566.، ص1973ن، . ب. د، المطبعة العربیة الحدیثة
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بإمكانه استرجاع سیطرته المعنوي  وحال مانع وقتي دون مباشرة الحائز للسیطرة الفعلیة على الحق فإنه 

.)60(وهذا خلافا للمبدأ القائل بزوال الحیازة إذا زال عنصرها المادينعمن جدید إذا زال الما

  الفرع الثاني

بفقد عنصرها المعنويالعقـارية    زوال الحيازة  

ذلـــــــك إذا فقـــــــد الحـــــــائز عنصـــــــر القصـــــــد فـــــــي أن یحـــــــوز الشـــــــيء لحســـــــاب نفســـــــه فیفقـــــــد بـــــــذلك یتحقـــــــق

وإذا كـــــان یســـــتبقیه نیابـــــة عمـــــن انتقـــــل .العنصــــر المعنـــــوي للحیـــــازة مـــــع اســـــتبقائه للســـــیطرة المادیـــــة علـــــى الشـــــيء

.تنـــــــازلي أو علـــــــى ســـــــبیل الرخصـــــــة أو الإلیـــــــه الشـــــــيء فیتحـــــــول بـــــــذلك الحـــــــائز الأصـــــــلي إلـــــــى حـــــــائز عرضـــــــ

.)61(قرارا الحائز بحق المالك وتحوله إلى مستعیر إ: ومثاله

  الفرع الثالث

بفقد العنصرين معاالعقـارية    زوال الحيازة  

تزول الحیازة إذا تخلى الحائز عنها بإرادته المنفردة، وذلك بفقد الحائز للسیطرة المادیة 

:على الشيء محل الحیازة كذا نیة التصرف فیه كمالك، ویتم ذلك بوسیلتین

إلیه الذي یخلفه في عندما یتصرف الحائز في الشيء ویقوم بتسلیمه إلى المتصرف:الوسیلة الأولى-

ویتحقق ذلك سواء بالبیع أو بالهبةأن یعترف الحائز للمالك بحقه ثم یقوم بتسلیمه الشيء إما اختیاریاالحیازة، أو

.إذا قضي ضد الحائز في دعوى الملكیة وذلك بمقتضى حكم قضائيأو 

.)62(تكون عندما یتخلى الحائز عن الشيء محل الحیازة وذلك بنیة تركه:الوسیلة الثانیة-

.552.عبد المنعم فرج الصدة، مرجع سابق، ص-60

.902.عبد الرزاق أحمد السنهوري، مرجع سابق، ص-61

.413.رمضان أبو السعود، مرجع سابق،  ص-62



التشریعیة  والممارسة القضائیةحمایة حیازة العقار في الجزائر في ضل الأحكام 

25

الفصل الثاني
ǭǶ˅̾߬Ǫ�ː ࠇ̻˧ �Ǯ ˅̾Ȓ̤ǫالعقاریة

ویرجع سبب حرصه إلى أن الحائز في الغالب ري بصفة عامة على حمایة الحیازة،حرص المشرع الجزائ

هنا صاحب حق فتقتضيفیها الحائزیكون لا أما في الحالة العكسیة أین.هو صاحب حق، لذا وجب حمایته

وبهذا جعل المشرع .في المجتمعضرورة المحافظة على الوضع الظاهر وذلك لحمایة الأمن والنظام العام ةالحال

، أما النوع الثاني )المبحث الأول(حمایة إداریة وتتمثل في شهادة الحیازة:الحمایةمن تخضع لنوعینالحیازة 

.)المبحث الثاني(یتمثل في الحمایة القضائیة والتي تنقسم بدورها إلى حمایة مدنیة وجنائیة
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  المبحث الأول

العقـارية  شهادة الحيازة كآلية إدارية لحماية الحيازة 

را للاستغلال الغیر المشروع للأراضي المتواجدة في المناطق غیر الممسوحة، أدى  إلى ظهور عدة نظ

مشاكل وهذا ما دفع بالمشرع الجزائري إلى إیجاد حل لمشكلة إثبات الملكیة العقاریة بصفة انتقالیة، وذلك عن 

.شهادة الحیازة للمالك الظاهرلطریق تسلیم الإدارة 

ثم )المطلب الأول(أولا حث للطبیعة القانونیة لشهادة الحیازة وذلك ببیان مفهومها سنتطرق في هذا المب

.)المطلب الثاني(ثانیاآثارها بیان بیان 

  المطلب الأول

  مفهوم شهادة الحيازة 

من قانون التوجیه العقاري على إمكانیة حصول  كل 39لقد نص المشرع الجزائري في نص المادة 

یخضع  ، وكما)الفرع الأول(سنتطرق إلیه في تعریف شهادة الحیازةوهذا ما، )63(شخص على سند حیازي 

.)الفرع الثاني(وهذا في  شكلیات المنصوص علیها قانوناالتسلیم شهادة الحیازة لشروط و 

  الفرع الأول

المقصود بشهادة الحيازة  

على یقتصر فیه دور محرره محرر رسمي معترف به وأ وثیقة إداریة :تعرف شهادة الحیازة على أنها

ه سند حیازي یكرس حقوقا ن توافر الحیازة بأركانها وشروطها، ویحرر بشأناستقبال تصریحات الحائزین بشأ

.)64(التسجیلالشهر و الذي یخضع أیضا لإجراءات ، و دون المساس بحق الملكیة، لحامله

لا یرقى إلى سند الملكیة ولكن یمكن )شهادة الحیازة (مما تقدم أن السند الحیازياستخلاصهوما یمكن 

وللحصول على شهادة الحیازة لا بد من توفر .أن یكون سندا قویا لاكتساب الملكیة عن طریق التقادم المكسب

.مجموعة من الشروط

،معدل ومتممیتضمن التوجیه العقاري، 1990نوفمبر18مؤرخ في ، 90/25انون رقم قمن 39المادة -63

.مرجع سابق

.133.عبد الحفیظ بن عبیدة، مرجع سابق، ص-64
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  الفرع الثاني

شروط شهادة الحيازة

شروط موضوعیة : وهيلطلب شهادة الحیازة لا بد من توفرها نص المشرع الجزائري على مجموعة من الشروط 

.)ثانیا(وأخرى شكلیة، )أولا(

:الشروط الموضوعیة- أولا

  :وهيموضوعیة لطلب شهادة الحیازة شروط  على من قانون التوجیه العقاري39/1نصت علیها المادة 

.أن تكون الحیازة هادئة، مستمرة وواضحة-1

.أن تستمر هذه الحیازة سنة على الأقل -2

.أن تنصب حیازة الطلب على عقار خاص، أي عقار غیر تابع للأملاك العمومیة الخاصة والعامة-3

.أن لا یكون للعقار محل الطلب عقد رسمي-4

الشروط الشكلیة لطلب شهادة الحیازة-ثانیا

الإجراءات بالإضافة إلى ، شهادة الحیازةطلب تحریر   :في لطلب شهادة الحیازةالشروط الشكلیةتتمثل 

.القیام بها رئیس البلدیةعلى  ینبغيالتي

:طلب شهادة الحیازة-1

بتقدیم عریضة كتابیة من الحائز یبین فیها جمیع البیانات المتعلقة بطبیعة العقار طلب شهادة الحیازة یتم 

إضافة إلى ذلك یجب أن ،والحقوق والأعباء التي قد وقعت على العقارمحل الحیازة وهویة الحائز أو الحائزین 

هویة صاحب أو أصحاب یتضمن طلب الحیازة تصریح شرفي یقدمه طالب الحیازة ویتضمن تعیین العقار،

العریضة، التوقیع، شاهدان یثبتان أن الحیازة بحسن النیة، هذا بالنسبة للإجراء الفردي المنصوص علیه في المادة 

.)65(من المرسوم التنفیذي المحدد لكیفیات إعداد شهادة الحیازة6

أما فیما یخص الإجراء الجماعي الذي یخص برامج التحدیث الریفي أو إعادة التجمیع العقاري، فیقوم 

الوالي المختص إقلیمیا بإصدار قرار الشروع في الإجراء الجماعي وفیه یحدد المجال الترابي المخصص للعملیة 

ار في البلدیة والساحات العمومیة لمدة ویتم إیداعه في البلدیة المتواجد فیها العقار، وینشر مستخلص من القر 

شهرین وكذا نشره بإحدى الجرائد الوطنیة أو الجهویة، وبعد مرور المدة المحددة یمكن تقدیم طلب فردي 

.لاستخراج شهادة الحیازة

، المحدد لكیفیات إعداد شهادة الحیازة     1991جویلیة 27بتاریخ 91/254من مرسوم التنفیذي رقم 6المادة -65

.1991، 36وتسلیمها، ج ر ج ج، عدد 
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:الإجراءات التي یقوم بها رئیس البلدیة-2

كمة المختص إقلیمیا، ویجب علیه یقوم رئیس البلدیة بفتح سجلا خاص ویرقمه، یوقع علیه رئیس المح

تسجیل تاریخ إیداع العرائض ویسلم إلى صاحب العریضة وصل الإیداع، بعدها یكون تحقیق في الحیازة وذلك 

یوم من تاریخ الإیداع بنشر مستخلص 15بتحقق من أن العقار لیس  ملكا خاصا ویقوم رئیس البلدیة بعد 

خلال هذه المدة یمكن .لمدة شهرین، وكما ینشر في جریدة وطنیةالعریضة بمقر البلدیة والساحات العمومیة

تقدیم اعتراضات على شهادة الحیازة وبعدها یتم التحقق من أن العقار لیس ملكا للدولة، وذلك بإخطار رئیس 

ة یوم من تاریخ الإیداع، ویكون إلزاما علیه بإطلاع رئیس البلدیة بالوضعی15مصلحة الأملاك  بالولایة خلال 

.القانونیة للعقار في أجل شهرین من إخطاره

في حالة الاحتجاج على صفة الحائز من طرف ملاك الخواص أو مصالح الأملاك الوطنیة، یدعو 

في الحالة العادیة یقوم رئیس أما.)66(رئیس البلدیة الأطراف المعنیة إلى التقاضي من أجل الفصل في النزاع 

أیام من انقضاء الآجال ویعد شهادة الحیازة بدون تأجیل وذلك بعد التحقق من 8البلدیة بإعداد محضر خلال 

.توفر الشروط الموضوعیة والشكلیة

شهادة الحیازة إسمیة لا یجوز بیعها، وإذا توفي صاحب الشهادة تكون أمام  ورثته مهلة سنة تسري ابتداء 

.)67(ن یوم الوفاة لطلب تسلیم شهادة حیازة جدیدة باسمهمم

  المطلب الثاني

ــآث   ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ   ار شهادة الحيازةــ

إشهار شهادة الحیازة في المحافظة ،العقاري هالتوجیبالمتعلق90/25من القانون رقم 39اشترطت المادة 

من نفس القانون تنص على أن شهادة الحیازة لا تغیر 43بالإضافة نجد المادة .العقاریة لكي ترتب آثارها

الذي ) بمقابل ماليالتحویل المجاني أو(الوضعیة القانونیة للعقار أي لا یترتب عنها الاعتراف بالملكیة باستثناء

وكما یحق للحاصل على شهادة الحیازة أن یتصرف فیها تصرف )سواء نقدا، عینا(مقابلیعني نقل الملكیة ب

.)68(المالك الحقیقي

في  ار شهادة الحیازة بالنسبة للحائزحیث نبین آث:وهذا ما سنتطرق إلیه بتقسیمنا لهذا المطلب إلى نقطتین

.)الثانيالفرع (، ونتطرق إلى المنازعات الناشئة عنها في )الفرع الأول(

دراسة وصفیة و تحلیلیة، دار هومه، الجزائر         :النظام القانوني الجزائري للتوجیه العقاريسماعین شامه،-66

  .         62 -59.ص. ، ص2002

  .96-95.ص. مجید خلفوني، مرجع سابق، ص-67

معدل یتضمن التوجیه العقاري،1990نوفمبر 18مؤرخ في ،90/25من قانون رقم  43و 39 المادتان-68

.، مرجع سابقومتمم
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  الفرع الأول

  آثار شهادة الحيازة بالنسبة للحائز

:ترتب شهادة الحیازة آثار عدیدة بالنسبة لحائز العقار وهي

أن الحائز یصبح واضع ید بسند ویجوز له في هذه الحالة  إثارة مدة التقادم المكسب وهذا ما نصت -

)69(المحدد لكیفیات إعداد شهادة الحیازة وتسلیمها91/254من المرسوم التنفیذي رقم 14علیه أحكام المادة 

أن الوضعیة القانونیة للعقارات المعنیة بشهادة :التوجیه العقاري التي تنص علىقانون من 47وكما نجد المادة 

غیر أن التعلیمة العامة لوزارة المالیة والمتعلقة بسیر عملیات مسح .الحیازة تصفى في إطار عملیة المسح

الأراضي والترقیم العقاري بینت سندات الملكیة المعترف بها قانونا دون الإشارة إلى السند الحیازة وأكدت على 

وهذه الاحتیاطات .حقیق في كل السندات وفي مدى توفر شروط ومدة الحیازة المكسبة للملكیة بالتقادمضرورة الت

هذه الشروط یؤدي تمكن الحائز من الحصول على شهادة الحیازة وذلك في مدة سنة، وعدم احترام هاضروریة لأن

طبقا للمادة حیازة بغیر وجه حقعقوبة جزائیة جنحیة لمن یستعمل طرق احتیالیة للحصول على شهادة الإلى 

.)70(من قانون التوجیه العقاري46

.ویمكن للحائز الحصول على رخصة البناء أو للتجزئة في العقار موضوع شهادة الحیازة-

وكما یمكن للحائز توقیع رهن عقاري صحیح لفائدة هیئات القرض لضمان القروض الممنوحة له للبناء -

.)71(أو الإستثمار في العقار

  الفرع الثاني

  آثار شهادة الحيازة بالنسبة للغير

تمنح شهادة الحیازة للحائز حق الاستعمال والاستغلال وبعض التصرفات التي لا یعترف بها إلا للمالك 

ماعدا البیع، الهبة والإرث أي التصرفات الناقلة للملكیة، فهي آثار خطیرة إذ بظهور المالك الحقیقي وحصوله 

وتتمثل الطعون التي ادة الحیازة یكون ملزما بالتصرفات التي قام بها الحائز في حدود صلاحیاته،على إلغاء شه

:یمكن للغیر أن یرفعها فیما یلي

دعوى جزائیة تكون بناء على شكوى یرفعها المالك الحقیقي أو رئیس البلدیة أو مدیر أملاك الدولة ضد -

.على شهادة الحیازة، وإذا تمت إدانته یفقد كل حقوقهالمناور الذي استعمل طرق احتیالیة للحصول 

.، المحدد لكیفیات إعداد شهادة الحیازة وتسلیمها، مرجع سابق91/254من المرسوم التنفیذي رقم 14المادة -69

، معدل ومتممیتضمن التوجیه العقاري،1990نوفمبر18مؤرخ في ،90/25من قانون رقم  47و 46 تانالماد-70

.مرجع سابق

.، ص2010لیلى وحمدي باشا عمر، المنازعات العقاریة، الطبعة الثانیة عشرة، دار هومه، الجزائر،  زروقي - 71

  .79- 78. ص
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كما نجد حالة الطعن في مشروعیة شهادة الحیازة عن طریق تجاوز السلطة ممن له مصلحة ویظهر -

ذلك عند خرق ممثلي الهیئات العمومیة للقانون إذا كان المالك الحقیقي یملك سند مشهر وبذلك یرفع المالك 

فة الإداریة لدى المجلس القضائي الكائن بدائرة اختصاصه العقار المعني ویمكنه مطالبة دعوى الإلغاء أمام الغر 

رئیس البلدیة بالتعویض عن الأضرار اللاحقة به، وكما یمكن له رفع دعوى ضد المحافظ العقاري وبذلك تلزم 

المتعلق بمسح 75/74من الأمر 24و 23الدولة بالتعویض إذا ثبت خطأ المحافظ العقاري وهذا طبقا للمادتین 

.)72(الأراضي وإنشاء السجل العقاري

وتكون في حالة حصول الحائز على شهادة الحیازة التي تخول  يوهناك طعون یختص بها القضاء العاد

وكذا بإمكان الحائز أن یرفع .ثم یقوم الغیر بالاعتداء على حیازتهله حق استغلال عقاره في حدود صلاحیته

غیر، )73(الملكیة بالتقادم إذا توفرت لدیه المدة المطلوبة قبل حلول المسح بالمنطقة التي یقیم فیهالاكتساب دعوى 

أن الكثیر ممن لهم شهادة الحیازة  ولا یمارسون الحیازة یسعون بذلك إلى طرد ثبتفي الممارسة القضائیة أنه 

وهذا ما جاء متماشیا مع إحدى اجتهادات المحكمة العلیا قانونیا،تكریس حیازتهإلى الذي لم یبادر الحائز الفعلي

التي اعتبرت هذه الشهادة في حكم السند المعدوم ولم تعترف إلا بالحائز الفعلي كما أنها تعترف بالحیازة وترتب 

.علیها آثار حتى إذا لم یتم إثبات توفر سند حیازي

  المبحث الثاني

العقـارية  الآليات القضائية لحماية الحيازة

بما أن حیازة العقار في الجزائر تعد كسبب من أسباب كسب الملكیة، فلا بد لها من حمایة تضمن

المشرع  قرأجل هذا أومن .الاستقرار في المجتمع ىللأشخاص عدم التعرض لحیازتهم، وهذا حفاظا عل

لحیازة ي الحمایة المدنیة الشق الأول یتمثل ف:الجزائري حمایة قضائیة لحیازة العقار تتمثل في شقین

المطلب (أما الشق الثاني من الحمایة القضائیة فیتمثل في الحمایة الجنائیة للحیازة).الأولالمطلب(العقار

:هذا ما سنبینه كالتاليو  ،)الثاني

  المطلب الأول

العقـارية  الحماية المدنية للحيازة

ل القاضي خالعقار، اقتضى ذلك ضرورة تدنظرا للاعتداءات المتعددة التي تتعرض لها حیازة 

وذلك  ،)الفرع الأول(الحقوق لأصحابها وإرجاعالمدني في بعض هذه الحالات من أجل الفصل في النزاع 

العام سح الأراضي تضمن إعداد وم، ی1975نوفمبر 12، مؤرخ في 75/74من الأمر رقم 24، 23تان الماد-72

.1975نوفمبر18بتاریخ  92ج عدد  .ج .ر .وتأسیس السجل العقاري، ج

حمدي باشا عمر، القضاء العقاري في ضوء أحداث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة والمحكمة العلیا، دار    -73

.150.، ص2002الجزائر،هومه،
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، إلا أن هذا الأخیر یجب علیه مراعاة قاعدة هامة )الفرع الثالث(بعد رفع المعتدي علیه لدعاوي الحیازة 

).الفرع الثاني(وهي قاعدة عدم الجمع بین دعوى الحیازة ودعوى الملكیة ىعند رفعه لهذه الدعاو 

  الفرع الأول

العقـارية  حالات تدخل القـاضي المدني لحماية الحيازة

من عند ممارسته لحقه، وذلكیتدخل القاضي المدني في حالة الاعتداءات التي یتعرض لها الحائز 

الغصب وحالة ،)أولا(حیازة العقارل بالقوةغصبالحالة :حالتین ذلك فيجل حمایة حیازة العقار و أ

.)ثانیا(لحیازة العقار التحایل ب

:حالة الغصب بالقوة لحیازة العقار- أولا 

الحائز من الانتفاع حرمانازة العقار بالقوة أو بالتهدید و على حیالمعتديحصول:نعني بالغصب

ز و ضد حائأ قد استعملت ضد المالك الحقیقي،تهدیدو وي أن تكون أعمال الغصب من قوة یستو  بالحیازة،

التهدید بنفسه  أوالقوة  استعملقد  ن یكون المغتصبأكما یستوي أیضا ، سابق غیر مالك لانتزاع حیازته

ن یصدر أو ، ن یكون العقار في ید الحائزر أویشترط لتحقق غصب حیازة العقا،)74(ه أو بواسطة أعوان

.ینتهي بنزع حیازة العقار من حائزهعمل عدواني من الغاصب 

:حالة الغصب بالتحایل لحیازة العقار-ثانیا

هو الحصول على ل به المحتال إلى ما یهدف إلیه و یقصد بالحیلة تصرف بالقول أو بالفعل یتوص

فالمحتال هنا یتخذ وسیلة ،الغیر ذلك إلا بشيء من الذكاء والفطنةحیازة عقار غیره بحیث لا یدرك

.في الظاهر لسلب حیازة عقار الغیر ظلماصحیحة

لى واقعة كاذبة حتى ینطبق حكم القانون علىإق الاحتیالیة ویستند قد یستخدم المحتال كافة الطر و 

م لقد ازدحمت المحاكو  یعلم بانعدام الحق في تصرفه،وهو مع ذلك،حالة ما كان ینطبق علیها من قبل

لأشخاص ببیع عقار لا یملكه حد اأقیام :على سبیل المثالمنهاو  بكثیر من القضایا من هذا النوع،

حصول على الحكم من القضاء بصحة خر یتواطأ معه ثم بطرق التحایل الملتویة یتمكنان من الآلشخص 

.)75(شهادة شهود كاذبین أو مزورةى مستنداتنفاذ عقد البیع استنادا علو 

1993دریة، عدلي أمیر خالد، الحمایة المدنیة والجنائیة لوضع الید على العقار، منشأة المعارف، الإسكن-74

  .25 - 24.ص.ص    

. 36 -35.ص.، مرجع سابق، ص..............-75  
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  الفرع الثاني

العقـارية  الحيازة  ىدعاو لقـاعدة القـانونية التي تحكم  ا

عد سببا من أسباب كسب الملكیةالحیازة لكون هذه الأخیرة تهناك ارتباط قائم بین الملكیة و نجد أن

ملا بمبدأ الاقتصاد في الإجراءاتالأصل في القانون هو الجمع بین الدعویین إذا وجد بینهم ارتباط عو 

لأصل بالرغم من أنها تشكل لملكیة استثناء من اویعتبر تقریر عدم الجمع بین دعوى الحیازة ودعوى ا

مراعاتها عند مباشرة النزاع لخصومبد للقاضي واومن أقدمها والتي لاامة من قواعد حمایة الحیازةهقاعدة 

).ثانیا(، وبیان آثارها )أولا(، وهذا ما سنتطرق إلیه عند ذكر مضمون القاعدة النظر فیهو 

دعوى الحقو العقاریة دة عدم الجمع بین دعوى الحیازة قاع - أولا

یقصد بهذه القاعدة عدم جواز قیام دعوى الحیازة ودعوى الملكیة في وقت واحد أمام محكمة واحدة، 

 التحقیق فیها في نفس الخصومة ولا أي لا یجوز الجمع بین الدعویین في نفس الطلب القضائي ولا

لفصل النهائي في دعوى الملكیة، یجوز رفع دعوى الحیازة بعد ا لا كماالفصل فیهما في نفس الحكم، و 

.)76(ن حمایة أصل الحق تغني عن حمایة الحیازة لأ

:ودعوى الحقالعقاریة ثار قاعدة عدم الجمع بین دعوى الحیازة آ - ثانیا

القسم الأول یتعلق بآثارها بالنسبة :یمكن حصر نتائج قاعدة عدم الجمع بین الدعویین في قسمین

.، أما القسم الثاني فیتعلق بآثارها بالنسبة للقاضيللخصوم

:ر القاعدة بالنسبة للخصوماثآ - 1

المدعى أو على ،  يالخصوم سواء على المدعثار على آین ترتب قاعدة عدم الجمع بین الدعوی

.علیه

  :ىالقاعدة تلزم المدع -أ

لا تقبل دعوى الحیازة ممن سلك طریق دعوى ":یليعلى ما إ .م .إ .ق 529تنص المادة 

ونستخلص من هذا النص أنه لا یجوز أن یجمع المدعى في دعوى الحیازة بینها وبین ، .)77("الملكیة

بین رفع دعوى الحیازة أو دعوى الملكیة، للمدعى الخیارالمطالبة بالحق وإلا سقط ادعاءه بالحیازة، أو 

ومن مصلحته أن یرفع دعوى الحیازة لأنها الطریق السهل الذي منحه  له المشرع، بینما المطالبة بالملكیة 

.188.رمضان جمال كامل، مرجع سابق، ص-76

.، یتضمن قانون الإجراءات المدنیة والإداریة، مرجع سابق2008فیفري 26، مؤرخ في 08/09قانون رقم -77
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هو طریق صعب و شاق بإجراءاته الطویلة والمعقدة وكما یعد تنازلا اعترافا من الحائز بحیازة غیره و یعد 

:فر شرطین هماالمنع بالنسبة للمدعى لابد من تو لتطبیق مبدأ و  .ه في دعوى الحیازةضمنیا عن حق

نه أ يلأنه برفعه لهذه الدعوى یعنلا،هي دعوى الملكیة فع يعها المدعأن تكون الدعوى التي رف-

.تنازل عن تمسكه بالحیازة

دعوى الحیازة رغم  ىالملكیة، لأنه إذا لم یرفع المدعأن یقع التعدي على الحیازة قبل رفع دعوى -

یعتبر الحائز متنازلا عن التمسك بالحیازة ویعترف بذلك ،إلى رفع دعوى الملكیة أحصول التعدي ولج

عندما یرفع المدعى دعوى الحیازة ثم :ومن أمثلة الجمع بین دعوى الحیازة ودعوى الملكیة.بحیازة خصمه

عندما یرفع المدعى دعوى ، عندما یرفع المدعى دعوى الملكیة ثم یرفع دعوى الحیازة،یرفع دعوى الملكیة

.الحیازة و یستند فیها لأصل الحق 

.)78(دعوى الملكیة  في وى الحیازة ویجب على المحكمة الفصلفي هذه الحالات تسقط بذلك دع

:ماولكن هذا لیس في كل الحالات إذ هناك استثنائیین عن هذا المبدأ وه

ن الحائز قد تنازل عن أع دعوى الملكیة، لا یمكن افتراض إذا وقع اعتداء على الحیازة بعد رف-

.دعوى الحیازة قبل وجودها

دعوى الحیازة حقه فينه تنازل عن أیعنى إذا كان الحائز في دعوى الملكیة مدعیا علیه، هذا لا-

لأنه في هذه الحالة نحرم الحائز من الحمایة القانونیة للحیازة بمجرد ادعاء الغیر حقا على العقار الذي 

.یحوزه

:القاعدة تلزم المدعى علیه -أ

530ما جاءت به المادة  وهذا)79(یلتزم المدعى علیه بعدم الجمع بین دعوى الحیازة ودعوى الملكیة

لا یجوز للمدعى علیه في دعوى الحیازة أن یطالب بالملكیة إلا بعد ":یليعلى ماتنص والتي إ .م  .إ .ق

ي دعوى الحیازة  فإذا خسرها فلا یجوز له أن یطالب بالملكیة إلا بعد استكمال تنفیذ فالفصل نهائیا

:فیما یليوآثار التزام المدعى علیه بالقاعدة عدم الجمع بین الدعویین تظهر "الأحكام الصادرة ضده

أي لا یجوز للمدعى علیه في الحیازة أن یتمسك بالدفوع الحیازة بالاستناد إلى الحق،بدفع العدم جواز -

.ن یدفع المدعى علیه في دعوى الحیازة بأنه المالك الحقیقي للعقارأك :المستمدة من أصل الحق مثلا

سنیة أحمد یوسف، حمایة الحیازة بین النیابة العامة والقضاء المستعجل، دار الجامعة الجدیدة للنشر-78

.29.، ص2001الإسكندریة، 

مجلة المحكمة العلیا، العدد الأول، 2011مارس 10بتاریخ 644829المحكمة العلیا، الغرفة العقاریة، قرار رقم -79

.145.، ص2011
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تنفیذ حكمهاالفصل في دعوى الحیازة و دعى قبل عدم جواز رفع المدعى علیه لدعوى الملكیة على الم-

وعند عدم .یقوم بتنفیذه أولا وإلا یحكم بعدم قبول دعوى الحقیجب علیه أن ینتظر صدور الحكم و بل

ن للمدعى أن یتمسك بالدفع بعدم قبول دفع إلقاعدة عدم الجمع بین الدعویین فحترام المدعى علیه إ

إذا ناقشت المحكمة تصرح بعدم قبول هذه الدفوع و  نخصمه المستمد من أصل الحق، وعلى المحكمة أ

نظرا لتعلق هذه القاعدة ي إلى بطلان حكمهاهذا الدفع فإنها تقع في الجمع الممنوع بین الدعویین مما یؤد

.بالنظام العام

:ثار قاعدة عدم الجمع بین الدعویین بالنسبة للقاضيآ - 2

ذا أنكرت الحیازة أو أنكر التعرض لها إ ": على إ التي تنص .م .إ .ق 526بالعودة إلى المادة 

من   527ة كما تنص الماد"لا یجوز أن یمس أصل الحقذي یؤمر به في هذا الخصوصفان التحقیق ال

)80("یجوز للمحكمة المطروح علیها دعوى الحیازة أن تفصل في الملكیة لا":یليعلى ماذات القانون

على القاضي الفاصل في موضوع الحیازة التعرض لموضوع الملكیة نه یمنعأیفهم من هذین النصین و 

ي تنتج التو )81(وعلیه التقید بقاعدة عدم الجمع بین الدعویینحد قراراتهاأالمحكمة العلیا في وهذا ما أیدته

:یظهر ذلك في حالتینآثار ویتقید بها القاضي و 

  عوىالإثبات في الدمرحلة التحقیق و :الحالة الأولى

لا یجوز للقاضي :ومثال ذلكالحقحیث لا یجوز أن یمس التحقیق الذي یؤمر به القاضي بأصل

كما یمتنع على القاضي المعروض علیه دعوى و  ن عناصر الملكیة أو ندب خبیر،أیسمع الشهود بش أن

.لا یجوز عند إثبات الحیازة التعرض للحقحیثلحیازة أن یبحث في موضوع الملكیةا

الفصل النهائي في الدعوىمرحلة:لثانیةالحالة ا

یجب الحكم الذي یصدره، و دعوى الحق فيقاضي أن یجمع بین دعوى الحیازة و لا یجوز للحیث 

أو نفیه، وعند إغفال القاضي لهذه القاعدة فیترتب على أساس ثبوت الحقضي أن لا یسند حكمهعلى القا

النقض أن و  الاستئنافوعلى جهة یتعلق بالنظام العام،على ذلك بطلان الحكم الصادر منه وهو بطلان 

.تحكم به من تلقاء نفسها

.یتضمن قانون الإجراءات المدنیة والإداریة، مرجع سابق، 2008فیفري26مؤرخ في ، 08/09قانون رقم -80

، مجلة الاجتهاد القضائي، الجزء 2000أكتوبر 05بتاریخ 200565المحكمة العلیا، الغرفة العقاریة، قرار رقم -81

.311، ص 2004الثاني، عدد خاص، 
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الفرع الثالث

العقـارية  دعاوي الحيازة

إن الحمایة التي خص بها المشرع الحیازة مرتبطة بنوع العدوان الذي تتعرض له، الأمر الذي یجعل 

وسوف ،في الأحكام العامة اشتراكهافي شروطها مع البعضدعاوي الحیازة متعددة ومستقلة عن بعضها

وأخیرا دعوى )ثانیا(، دعوى وقف الأعمال الجدیدة )أولا(نتطرق في هذا الفرع إلى دعوى استرداد الحیازة

).ثالثا(منع التعرض

:دعوى استرداد الحیازة - أولا

819-817المدني من المواد استرداد الحیازة في القانونى أحكام دعو الجزائريمشرعلقد تناول ال

ثم لذا سنحاول التعرض إلى تعریفها، 525-524المواد  ين الإجراءات المدنیة والإداریة فكذا في قانو و 

  .اثارهآأخیرا التطرق إلى و  بیان شروطها

:تعریف دعوى استرداد الحیازة-1

الحیازة حق عیني عقاري ضد الغیر الذي قام بانتزاعلهي الدعوى التي یرفعها كل حائز لعقار أو 

.)82(طالبا فیها بردهاالغصببوسلبها  بالقوة أو   همن

:شروط دعوى استرداد الحیازة-2

حیازة :اد الحیازة أمام القضاء فيیمكن حصر الشروط التي یجب توافرها لقبول دعوى استرد

، المدعي للعقار، سلب الحیازة، استمرار الحیازة مدة سنة، رفع الدعوى خلال السنة التالیة لفقد الحیازة

.لتوافر عنصر الاستعجا

  :رحیازة المدعي للعقا -أ

حائزا للعقار حیازة مادیة وحالیة، بأن تكون یده یجب أن یكون المدعي في دعوى استرداد الحیازة

فعلیا تجعله تحت تصرفه المباشر وبالتالي یتعین أن تكون الحیازة ثابتة لرافع اتصالامتصلة بالعقار 

الدعوى وقت حصول الاعتداء، لذلك نجد أنه یكفي توافر الحیازة المادیة والقانونیة لرفع هذه الدعوى وهذا 

.)83(ما أیدته المحكمة العلیا في أحد قراراتها

.105.مدحت محمد الحسني، مرجع سابق، ص-82

، مجلة الإجتهاد القضائي 2001جانفي 31الصادر بتاریخ  205945القرار رقم  المحكمة العلیا، الغرفة العقاریة،-83

.294.جزء الثاني، صال، عدد خاص، 2004
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:سلب الحیازة - ب

یشترط لقبول دعوى استرداد الحیازة أن تكون الحیازة قد سلبت من الحائز بطریق غیر مشروع، 

فیتعین أن تكون الحیازة سلبت مادیا وبصفة كاملة، إذ أن دعوى الحیازة شرعت لحمایة الحائز من أعمال 

وأن العمل غیر الغصب، ولذا فإنها تفترض أن الحائز  كانت له حیازة مادیة حالیة للعقار وقت سلبها 

.)84(المشروع قد وقع في العقار الذي هو في حیازته 

:على الأقلالحیازة مدة سنةاستمرار  - ج

اع المدعى طلب استرداد تختلف المدة باختلاف حالات سلب الحیازة، فإذا وقع السلب بالقوة استط

إذا وقع سلب الحیازة و  على سلبها،لو كانت حیازته المادیة لم تستمر على العقار مدة سنة سابقة الحیازة و 

كانت لمدة سنة على الأقل وقت فقدها و بغیر قوة فلیس للمدعى طلب استرداد الحیازة إلا إذا كان حائزا

.حیازته أحق بالتفضیل من حیازة خصمه

:رفع الدعوى خلال السنة التالیة لفقد الحیازة -د

إذا كان فقد الحیازة وقع تاریخ فقد الحیازةیشترط لقبول دعوى الحیازة أن ترفع خلال سنة من 

أما إذا كان فقد الحیازة وقع خفیة ،هذه الحالة بوقت سلب الحیازة منهإذ یكون الحائز عالما في ،علانیة

ن السنة التي یجب أن ترفع في خلالها دعوى الاسترداد تسري من إن أن یعلم به الحائز وقت وقوعه فدو 

.وقت ظهور الخفاء

:تعجالالاس -ه

فرت فمتى توالقضاء المستعجل بنظر هذه الدعوى یعتبر عنصر الاستعجال شرط لاختصاص ا

كان یخشي على مصالح یستدعى اتخاذ إجراء وقتي بشأنه و كان الاعتداء شروط دعوى استرداد الحیازة و 

ي لحین اللجوء الحائز من فوات الوقت فله أن یلجأ إلى القاضي الاستعجال لیرد إلیه حیازته كإجراء وقت

.)85(إلى محكمة الموضوع

:آثار دعوى استرداد الحیازة-3

.بالنسبة للقاضيو  ،للخصومینجم عن رفع دعوى استرداد الحیازة آثار عدیدة سواء بالنسبة 

:آثارها بالنسبة للخصوم- أ

إن حجیة الحكم المستعجل تلزم الأطراف، فلا یجوز لھما رفع دعوى ثانیة بنفس الطلبات أمام القضاء 
.الموضوعي 

.218.مرجع سابق، صرمضان جمال كامل،-84

.224.، صمرجع سابقرمضان جمال كامل، -85



التشریعیة  والممارسة القضائیةحمایة حیازة العقار في الجزائر في ضل الأحكام 

37

:آثارها بالنسبة للقاضي - ب

الحكم المستعجل لا حجیة له أمام محكمة الموضوع وفقا لقاعدة عدم المساس بأصل الحق، لذلك  إن

فهو لا یقید القاضي الموضوعي المعروض علیه دعوى أصل الحق ولا یحوز أمامه حجیة الشيء 

.المقضي فیه

دعوى وقف الأعمال الجدیدة-ثانیا

لذا  ج  . م. قمن  821دة ال الجدیدة في الماوقف الأعملقد تناول المشرع الجزائري أحكام دعوى

.ثار رفعهاآوأخیرا ثم بیان شروطها، تعریفهاسنحاول التطرق إلى 

:عمال الجدیدةتعریف دعوى وقف الأ-1

عمل لو تم لأصبح تعرضا الدعوى التي یرفعها الحائز ضد الغیر الذي شرع في :تعرف على أنها

.العمل ذلكذلك لطلب منعه من إتمام للحیازة و 

:شروط دعوى وقف الأعمال الجدیدة-2

ل قبولها أمام الجهات جأط لدعوى وقف الأعمال الجدیدة من یشترط القانون مجموعة من الشرو 

،شروع الغیر في أعمال تهدد حیازته،استمرار الحیازة لمدة سنة،حیازة المدعي للعقار :هيالقضائیة و 

.الاستعجال،الدعوى خلال السنة التالیة من بدء الأعمالرفع  ،عدم اتمام العمل الجدید

:حیازة المدعي للعقار- أ

حصول التعرض الذي  تقانونیة وقیجب أن یكون المدعي حائزا للعقار المطلوب حمایته حیازة

)86(یجعل حیازته مهددة بخطر داهم إذا لم یتم وقفه
.

:استمرار الحیازة لمدة سنة-  ب

لقبول هذه الدعوى أن تكون حیازة الحائز للعقار قد استمرت سنة كاملة على الأقل، والحائز في یشترط

.حساب السنة أن یضم إلى حیازته مدة حیازة سلفه سواء كان خلفا عاما أو خلفا خاصا

:شروع الغیر في القیام بأعمال تهدد حیازة الحائز -ج

منع التعرض الحاصل بالفعل وإنما الهدف منها هو الوقایة من إن هذه الدعوى لا یقصد بها

.حصولها مستقبلا، لأن سبیل وقوع التعرض الفعلي هي دعوى منع التعرض

، 1991مصطفى مجدي هرجه، الحیازة داخل وخارج دائرة التجریم، دار المطبوعات الجامعیة، الإسكندریة، -86

  ن.305.ص
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:عدم إتمام العمل الجدید -د

انقلب تعرضا فلیس للمتضرر رفع دعوى وقف الأعمال العمل المتضرر منه قد تم فعلا و إذا ثبت أن

شروعا في تعرض بالنسبة و  ویكون الفعل تعرضا في جزء منه.ه رفع دعوى منع التعرضالجدیدة، بل علی

یترتب على ذلك أن الأعمال التي ترفع بصددها دعوى وقف في مرحلة الشروع، و للشق الذي مازال 

.العمال الجدیدة إنما یفترض ارتكابها في عقار آخر خلافا لعقار المدعى

:الأعمالرفع الدعوى خلال سنة من بدء -ه

إذا و ، المطلوب وقفهایشترط لقبول دعوى وقف الأعمال الجدیدة أن ترفع خلال السنة من بدء الأعمال

ذا كانت الأعمال متعاقبة ومترابطة وصادرة من شخص واحد تعتبر وكأنها عمل إ ، و تمت ستصبح تعرضا

صادرة أما إذا كانت الأعمال متباعدة و تالي فحساب المدة یبدأ من یوم البدء في الفعل الأول،البواحد و 

نشأ هذه أاته من یوم البدء في الفعل الذي من عدة أشخاص ففي هذه الحالة كل عمل یعتبر اعتداء بذ

  .الدعوى

:شرط الاستعجال - و

رط كذلك لاختصاص القضاء هو شو  ،شرط في دعوى وقف الأعمال الجدیدةإن عنصر الاستعجال 

لقاضي الأمور المستعجلة افتقار الدعوى لهذا العنصر فیتعین علیه الحكم بعدم فإذا تبین ،المستعجل

.)87(اختصاصه بنظرها

:آثار دعوى وقف الأعمال الجدیدة-3

.على القاضي أو ،سواء على المتخاصمین  ادعوى وقف الأعمال الجدیدة آثار ل

:آثارها بالنسبة للخصوم-أ

ء من  جراء ىمن للطرف الآخر جبر الضرر الناشیجب على الطرف المدعي دفع كفالة تض

یمكن لأحد الطرفین اللجوء إلى قاضي الموضوع لإثبات .صدور الحكم سواء بوقف أو استمرار الأعمال

.الحق في الحیازة

:آثارها بالنسبة للقاضي- ب      

یمكن للقاضي في دعوى وقف الأعمال الجدیدة أن یأمر بتهدیم الأعمال بل له فقط أن یمنع 

...":ج والتي تنص على .م .ق 821 استمرار الأعمال أو یأذن باستمرارها، وهذا الحل جاءت به المادة

قاضي أن یأمر وفي كلتا الحالتین، یجوز لل.وللقاضي أن یمنع استمرار الأعمال أو أن یأذن في استمرارها

  .276 -274.ص. ع سابق، صمرجرمضان جمال كامل، -87
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الناشىء عن هذا بتقدیم كفالة مناسبة تكون في حالة صدور الحكم بالوقف ضمانا لإصلاح الضرر

.)88("..الوقف

دعوى منع التعرض-ثالثا

، كما أشار إلیهاج.م .ق  820لقد نظم المشرع الجزائري دعوى منع التعرض ضمن أحكام المادة 

.ثارهاآوأخیرا ،ثم شروطها،لتعریفهالبحث هذه الدعوى سنتعرض، و إ .م .إ .ق 524في مضمون المادة 

:تعریف دعوى منع التعرض-1

ع نعرض له في حیازته طالبا فیها مفعها حائز العقار ضد الغیر الذي هي تلك الدعوى التي یر 

.)89(التعرض سواء كان هذا الأخیر مادي أو قانوني

:شروط قبول دعوى منع التعرض-2

حیازة :جل قبول دعوى منع التعرض أمام القضاء وهيأرط القانون مجموعة من الشروط من یشت

رفع الدعوى خلال سنة من ،استمرار الحیازة مدة سنة ، وقوع التعرض للمدعي في حیازته، المدعي للعقار

.التعرض

  :للعقارالمدعي حیازة -أ

لرفع دعوى منع التعرض أن یكون المدعي حائزا للعقار حیازة قانونیة، لذلك یجب على یشترط

المدعي عند رفعه لهذه الدعوى أن یثبت أن حیازته للعقار حیازة صحیحة متوفرة على ركنیها المادي 

.فإذا أثبت المدعي كل هذا تكون له الصفة في رفع الدعوى.والمعنوي، ومستوفیة لجمیع شروطها

:تعرض للحائز في حیازته للعقاروقوع ال  - ب

وهذا التعرض قد یكون مادي أو قانوني  والتعرض المادي ناتج مباشرة من التصرفات المادیة 

المرور على عقار الغیر بادعاء حق الارتفاق، وأما التعرض :الواقعة على عقار المشتكي ومثال ذلك

الإنذار المحرر من طرف المحضر القضائي والمتضمن منع : لهالقانوني فهو ناتج عن إجراء قانوني ومثا

.)90(أشغال البناء على العقار

.، مرجع سابقمعدل ومتممیتضمن القانون المدني، 1975سبتمبر26مؤرخ في ، 75/58أمر رقم-88

رأفت عصام القمص، شرح دعوى منع التعرض، الطبعة الثانیة، دار الألفي لتوزیع الكتب القانونیة بالمینا، -89

  .37 -9.ص.ن، ص. س. مصر، د

الجزائر، محمد إبراهیمي، الوجیز في الإجراءات المدنیة، الجزء الأول، الطبعة الثالثة، دیوان المطبوعات الجامعیة، -90

.51.، ص2006
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:مدة سنةالحیازة استمرار -ج

سنة كاملة بدون انقطاع قبل وقوع التعرض لها لكي یتمكن من رفع  يحیازة المدعیجب أن تستمر 

من حاز عقارا ...":التي تنص على مایلي ج .م .ق 820ة دعوى منع التعرض بالرجوع إلى أحكام الماد

)91("...دة سنة كاملةلمواستمر حائزا له 

:نةرفع الدعوى خلال س-د

ضت سنة كاملة على علمه سنة من وقوع الاعتداء، فإذا میجب أن ترفع دعوى منع التعرض خلال 

سنة من یوم حساب مدة الإذا حدث التعرض خفیة یبدأ و  لم یرفع دعواه یسقط حقه في ذلكبالتعرض و 

صدورها من عدة أشخاص فكل فعل من هذه و  في حالة تباعد أعمال التعرضو  ،كشف الحائز للتعرض

مدة تعرض ضد كل شخص قام بذلك العمل و علیه ترفع دعوى منع الو  ،الأفعال یعد تعرضا قائما بذاته

حدوث التعرض المنشأ لهذه السنة كذلك یبدأ حسابها في هذه الحالة بالنسبة لكل دعوى من تاریخ 

  .الدعوى

:آثار دعوى منع التعرض-3

.أو على القاضي، ینجم عن رفع دعوى مع التعرض عدة آثار سواء على الخصوم

:بالنسبة للخصوم -أ 

الصادر في الدعوى یلزم الخصوم، ولا یجوز لهما رفع دعوى ثانیة بذات الطلبات بهدف الحكم

.الحصول على حكم ثاني معدل للحكم الأول

:بالنسبة للقاضي  -  ب

في دعوى منع التعرض یقید القاضي الموضوعي، لأنه إذا عرضت علیه الدعوى مرة ثانیة الحكم

.یتعین علیه أن یقضي بعدم جواز النظر في الدعوى لسبق الفصل فیها

  المطلب الثاني

العقـارية  الحماية الجنائية للحيازة

حالات تدخل النیابة :في هذا المطلب إلي الحمایة الجنائیة للحیازة وذلك في نقطتین هماسنتطرق

).الفرع الثاني(، دور النیابة العامة في حمایة حیازة العقار )الفرع الأول(العامة 

.، مرجع سابقمعدل ومتممیتضمن القانون المدني، 1975سبتمبر 26مؤرخ في ، 75/58أمر رقم-91
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  الفرع الأول

  لحماية الحيازة العقـاريةابة العامة  حالات تدخل الني

جل حمایة الحیازة العقار سواء تعلق الأمر بالتعدي على الملكیة العقاریة أتتدخل النیابة العامة من 

الحفاظ للمجتمع و جل رعایة المصلحة العامةأوهذا كله من ،)ثانیا(ة اقتحام حرمة منزلأو في حال،)أولا(

.على النظام العام فیها

حالة التعدي على الملكیة العقاریة - أولا      

جریمة التعدي على الملكیة العقاریة في القسم الخامس من الفصل الثالث أورد المشرع الجزائري

یعاقب بالحبس من ":من قانون العقوبات التي تنص على386المتعلق بالجرائم ضد الأموال في المادة 

كل من انتزع عقار مملوك للغیر وذلك  دج 20000ى لإ 2000ن وبغرامة م،ى خمس سنواتسنة إل

وإذا كان انتزاع الملكیة قد وقع لیلا بالتهدید أو بالعنف أو بطریق التسلق أو .خلسة أو بطریق التدلیس 

الكسر من عدة أشخاص أو مع حمل سلاح ظاهر أو مخبأ بواسطة واحد أو أكثر من الجناة فتكون 

."دج 30000دج إلى10000رامة من شر سنوات وبغالعقوبة الحبس من سنتین إلى ع

الركن الأول یتمثل في الركن المادي الذي یتحقق ،ن لهذه الجریمة أركان تقوم علیهاوبهذا نجد أ

إلى من قام ي فتنتقل حیازة العقار المعتدبقیام المجرم بانتزاع عقار مملوك للغیر خلسة أو بطریق التدلیس

جب توافر نه یأي توافر القصد الجنائي العام أي یتمثل فالركن المعنوي و لانتزاع ، والركن الثاني هو ابفعل

وعلى الرغم من ذلك تتوجه إرادة المجرم على ن الفعل المقدم علیه مجرم قانونا،أعنصري العلم والإدراك ب

.الإقدام علیه

:اقتحام حرمة منزل-ثانیا

أو یقتحم حرمة منزل فجأة أو خدعةكل من یدخل ":یلي ع على ما .ق 295تنص المادة 

ج وإذا ارتكبت د 10000 إلى 1000مواطن یعاقب بالحبس من سنة إلى خمس سنوات وبغرامة من 

عشر سنوات على الجنحة بالتهدید أو العنف تكون العقوبة بالحبس من خمس سنوات على الأقل إلى 

.)92("جد 20000إلى  5000ن الأكثر وبغرامة م

إلا أن المشرع ،لقسم الذي یحمي الأملاك العقاریةهذه المادة لم ترد ضمن ا أن مننه بالرغمأنجد 

على الحرمة الموجودة بالمنزل  اءعتدالاحریات الفردیة من خلال معاقبة قصد من نص التجریم حمایة ال

، یتضمن قانون العقوبات1966یونیو سنة 8الموافق 1386صفر عام 18، المؤرخ في 66/156أمر رقم-92

ر عدد . ، ج2006دیسمبر 20المؤرخ في 06/23، معدل بالقانون رقم 1966جوان 11بتاریخ  49ر عدد . ج       

.2006دیسمبر 24بتاریخ 84
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بالعقار على أساس أن المشرع نزلمالغیر أننا سنتناولها ضمن الجرائم الواقعة على العقار لارتباط حرمة 

یتحقق یمة تقوم على ركنین الأول مادي و ن هذه الجر إزة المنزل دون اشتراط الملكیة، وعلیه فبحیاكتفىا

، والثاني معنوي یتمثل في القصد واستعمال وسائل احتیالیة،الدخول إلى المنزلبتوافر عنصرین وهما

.الجنائي العام

:الدخول إلى المنزل-1

یعد منزلا  كل مبنى أو دار أو غرفة أو خیمة أو كشك ":یليعلي ما ع.ق  355المادة تنص

حظائر ذاك  وكافة توابعه مثل الأحواش و ن لم یكن مسكونا وقتإ ولو متنقل متى كان معدا للسكن، و 

كانت الدواجن ومخازن الغلال والإسطبلات والمباني التي توجد بداخلها مهما كان استعمالها حتى ولو 

."محاطة بسیاج خاص داخل السیاج أو السور العمومي

لیست في متناول العامة ن مفهوم المنزل یتحدد بمعناه الواسع الذي یشمل كل لواحقه التيإبذلك ف

للسكن سواء هذا ولا یشترط أن یكون المنزل مسكونا، بل یكفي أن یكون معدا...الحدیقةو كالسطح والفناء 

یقصد بالشخص الذي یعتدي على هذه و  .یحوزه المجني علیهعد لذلك الغرض و اكان قد شغل فعلا أو 

الحالة یستوي في هذه و  لو كان مالكا له،حب الحیازة الفعلیة للعقار حتى و الحیازة كل شخص لا یكون صا

.و بطریق التسلق أو الكسر أو استعمال مفاتیح مصطنعةأومن النافذة أأن یكون الدخول من الباب 

:الاحتیالیةالوسائلاستعمال -2

الذي یتم رغم یقتضي أن یكون دخول غیر مشروع و نهإعلى النحو المتقدم فلكي یتحقق الدخول و 

لو لم یعارض فیه حائز كما یكون الدخول غیر مشروع حتى و إرادة الحائز أو یقع على وجه غیر قانوني،

علمه الحائز لما أجازه وهو ما جسده قرار المحكمة المنزل إذا كان الدخول مقترنا بسوء نیة بحیث لو 

إلى مسكن  يأن دخول المدع"إذ جاء فیه ، 1986ن جوا24بتاریخ 409ا الصادر تحت رقم العلی

ن قبل أمها، فهذا یشكل الفعل المادي لجنحة انتهاك مخبرها بكونه مرسلا أالشاكیة بدون رضاها، وبعدما 

إلى المنزل والعنف الناجم عن كون المتهم دخل المنزل رغما عن الدخول:حرمة منزل بعنصریه وهما

بذلك فإن و  الملاحظ أن المشرع لم یشترط وقوع الجریمة على كل الملك،و  .)93("الشاكیة وعن احتجاجها

.الركن المادي یتحقق في هذه الجریمة بمجرد دخول جزء منه ما دامت قد توافرت حقیقة الدخول

.104.أحسن بوسقیعة، مرجع سابق، ص-93
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فإنهخاصالمشرع لم یشترط قصدا جنائیا الركن الثاني فهو الركن المعنوي للجریمة، وما دام اأما

ن الفعل المقدم علیه مجرم قانونا، مع توجه إرادة المجرم لإتیان أیام الجریمة توافر عنصري العلم بیكفي لق

.)94(ذلك الفعل طبقا للقصد العام

  الفرع الثاني

العقـارية  النيابة العامة عند حماية الحيازة  دور

تعتبر النیابة العامة الهیئة الإجرائیة المنوط بها الدعوى العمومیة في تحریكها ورفعها ومباشرتها 

إذا قامت الدلائل على لذا سوف نتطرق إلى متابعة النیابة العامة للجریمة أمام القضاء نیابة عن المجتمع،

نه لا محل للسیر في الدعوى لعدم وجود اكتمال أركان الجریمة، ففي هذه أرأت  ، أما إذا)أولا(هاوجود

.)ثانیا(الحالة تكون ملزمة بعدم تحریك الدعوى العمومیة فتصدر قررا بحفظ الأوراق

العقاریةالجریمةمتابعة - أولا

جمیع إجراءات الدعوى ابتداء تخاذباومیة المتعلقة بحمایة الحیازة، تباشر النیابة العامة الدعوى العم

دیم تقفي ذلك رفعها إلى القاضي الجزائيبما )95(من أول إجراء إلى حین استصدار حكم نهائي فیها

المرافعة في یف المتهم بالحضور أمام المحكمة تكلطعن في أوامره ،لالطلبات أمام قاضي التحقیق، 

متابعتها أمام الجهات المختصة الأحكام الصادرة فیها و الدعوى، إبداء الطلبات والد فوع، تقدیم الطعون في 

.لحین الفصل فیها بحكم نهائي غیر قابل للطعن

العقاریةالجریمة أوراق حفظ-ثانیا

عندما تعرض الأوراق على النیابة العامة سواء عن طریق شكوى تقدم مباشرة أمام وكیل 

یجد أنها لا تنطوي بواسطة رجال الضبطیة القضائیة و  أو هالتحقیقات سواء بنفسالجمهوریة، أو بعد إجراء ا

مة بوصفها سلطة اتهام بعدم اقرار تصدره النیابة الع:حفظ وهوعلى جریمة فیكون ملزم بإصدار أمر بال

نه لا محل للسیر أما رأت تحریك الدعوى العمومیة سواء أمام قاضي التحقیق، أو أمام قاضي الحكم إذا

  : ذلكمن الأمثلة على فیها و 

لعقار أو ركن ثبوت الحیازة لشخص في جریمة التعدي على الملكیة العقاریة، إذا تخلف ركن انتزاع ا-

ي استوفي جمیع أو انعدام الحكم القاضي بالإخلاء الذخر، أو ركن اقتران الانتزاع بالخلسة أو التدلیسآ

  .ب. د ل التربویة،جیلالي بغدادي، الإجتهاد القضائي في المواد الجزائیة، الجزء الأول، الدیوان الوطني للأشغا-94

  .91 -90.ص. ، ص2002ن،

.26.، ص2004بن وارث محمد، مذكرات في القانون الجزائي الجزائري، القسم الخاص، دار هومه، الجزائر، -95
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ن من جدید بعد طرده منه، فعلى النیابة التنفیذ، أو عدم عودة المحكوم علیه لشغل الأماكإجراءات التبلیغ و 

.العامة حفظ أوراق القضیة

تحام، أو ركن ثبوت الحیازة ا یخص جریمة اقتحام حرمة منزل، إذا تخلف ركن الدخول أو الاقمأما فی-

.لم یثبت توافر أركان جریمة أخرىخر وجب على النیابة العامة حفظ الأوراق ما آلشخص 

المتهم الذي صدر بالنسبة إلیه أمر من قاضي :"ج على مایلي.إ  .من ق175المادة بحیث تنص

.)96("التحقیق بألا وجه للمتابعة لایجوز متابعته من أجل الواقعة نفسها مالم تطرأ أدلة جدیدة

، یتضمن قانون الإجراءات الجزائیة المعدل 1966یونیو 8الموافق 1386صفر 18المؤرخ في 66/155أمر رقم -96

.2006دیسمبر 24بتاریخ  84ر عدد . ، ج2006سمبر دی20المؤرخ في 06/22والمتمم بالقانون رقم 
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خاتمة

خلال دارستنا لموضوع الحیازة استطعنا أن نستخلص بأن القانون قد حدد لها نطاقا معینا من من

خلال محلها وأركانها، إلا أن المشرع لم یورد تعریفا للحیازة في القانون المدني وهذا یعتبر نقص في 

  .زةالقانون، بالتالي كان من الأجدر علیه أن یتفادى هذا النقص بأن یورد تعریفا للحیا

مما هذه الأخیرةتكونو  من حیث محلها ترد على الأشیاء المادیة وحدها،العقاریةفنجد أن الحیازة

یجوز التعامل فیه، فتؤدي الحیازة إلى إكتساب العقار بالتقادم المكسب بغض النظر عن كون الحائز مالكا 

زمة، وتختلف هذه المدة حسب ما أو لا، وذلك متى توافرت الشروط المقررة للحیازة واستغرقت المدة اللا

إذا كان الحائز سيء أو حسن النیة، ففي الحالة الأولى یكتسب ملكیة العقار بمرور خمسة عشرة سنة، 

.أما في الحالة الثانیة یتملك العقار إذا دامت حیازته عشرة سنوات وكان لدیه سند صحیح

أي من الاستخلافالحیازة عن طریق ومن أجل تفعیل كسب الملكیة بالتقادم، أجاز المشرع انتقال

السلف إلى الخلف وسواء كان عاما أو خاصا، وبذلك یمكن ضم مدة الحیازة السابقة إلى مدة الحیازة 

 ىاللاحقة وذلك لتحقیق شروط مدة التقادم المكسب للملكیة وتحقیق شرط المیعاد بالنسبة لرفع دعاو 

غیر أنه یمكن أن تزول ویتعطل مسارها إذا .جمیع آثارهاالحیازة، وإذا قامت حیازة قانونیة رتبت بذلك 

.)معاالاثنینالمادي، المعنوي أو (فقدت أحد أركانها

المكانة التي منحها المشرع للحیازة لكي تكون سببا من أسباب كسب الملكیة، بالرغم من أنها  إن 

فیه بمظهر مجرد واقعة مادیة یسیطر فیها الشخص سیطرة فعلیة على الشيء محل الحیازة، فیظهر

من لحفاظ على الأكذا في اذلك سیساهم في حمایة الحیازة، و  نبالحمایة لأ ىصاحب الحق، جعلها تحظ

.النظام العام في المجتمعو 

لذا حاول المشرع  الجزائري تكریس حمایة فعالة للحیازة من مختلف النواحي، ومن بینها الناحیة 

سلبها المدنیة أین یتدخل القاضي المدني لحمایة حیازة العقار لدرء الخطر علیها في حالة التعرض لها أو 

دعوى استرداد الحیازة، دعوى وقف الأعمال :ة المتمثلة فيالحیازة الثلاث ىبالقوة، وذلك عن طریق دعاو 

.الجدیدة، دعوى منع التعرض

مجتمع في الحفاظ على ممثلة للالتي تمر أولا عبر النیابة العامة بوصفها أما من الناحیة الجزائیة و 

لها المشرع في قانون العقوبات وقانون الإجراءات الجزائیة هذا وفقا للحدود التي رسمهاأمنه وسلامته و 

التي كرسها الاجتهاد القضائي في العدید من القرارات، فمتى قامت الدلائل الكافیة على جدیة الاتهام في و 

لحین فصل حمایة تلك الحیازةة العامة التدخل لوقف الاعتداء و الجرائم المتعلقة بالحیازة وجب على النیاب

.معتديال على تقریر العقاباء الجزائي فیها و القض
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المتضمن تأسیس 02-07أما من الناحیة الإداریة، فنجد أن المشرع الجزائري في ظل قانون رقم

تسلیم شهادة الحیازة إلى سند مهمة تحریر و أ، قد فعل خیرا عندما )97(ء لمعاینة حق الملكیة العقاریةإجرا

إلى تحقیق 02-07صدور قانون رقم ى وقد أد. المجلس الشعبي البلديفي رئیسالجهة الإداریة المتمثلة 

لك ذمالك إذا تم التعدي على ملكیته و الإذا توافرت فیه شروط الحیازة، و حمایة أفضل لكل من الحائز

إلا أن وجود نصوص .هذا ما خفف من ظاهرة التعدي على ملك الغیر الاعتماد على التحقیق العقاري، و ب

فحبذا لو أن المشرع الجزائري یقوم بتجمیع في تطبیقها، ظاثرة في عدة تقنینات ولد تناقبعقانونیة م

تقویمها بما یتماشى مع تبني الجزائر لنظام الشهر العیني في العقارات زة و النصوص الخاصة بالحیا

هذا المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري بما یتماشى مع 75/74بموجب الأمر

.النظام

وفي الختام نقول أنه بالرغم من قصور القوانین التي تعالج موضوع حیازة العقار إلا أن القضاء 

یحاول جاهدا إیجاد حلول لها في معظم إجتهاداته القضائیة وهذا ما یحقق التكامل بین الأحكام التشریعیة 

.والممارسة القضائیة في الجزائر

قاریة وتسلیم سندات ، یتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة الع2007فیفري 27المؤرخ في 07/02قانون رقم -97

.2007فیفري 28بتاریخ 15الملكیة عن طریق تحقیق عقاري، ج ر عدد 
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نموذج محضر التبلیغ لاسترداد الحیازة 

الدیباجةبعد 

و أعلنته بالتالي

و ذلك منذ مدة ......وحدوده......بجهةالطالب یضع یده علي العقار الكائن  أنحیث 

كانت حیازته قد  إذاهذه الدعوي  إقامةو یلاحظ انه یجوز للمدعي –تزید على سنة  أنیشترط (طویلة

كان الحائز یسترد العین من شخص لا یستند  إذا الأوليسنة و ذلك في احدي حالتین الأقلدامت علي 

كان الحائز قد فقد  إذاالقانون المدني وثانیهما من818بالتفضیل و ذلك عملا بنص المادة أحق إلى

لعین سنة كاملة بل یجوز له إقامة الدعوي أیا تستمر حیازته ل أنففي كلا الحالتین لا یشترط .الحیازة بالقوة

.وذلك بصفة هادئة وظاهرة ومستمرة-)كانت فترة حیازته

للطالب في حیازته للعین و ذلك إلیهتعرض المعلن 20../.../.....وبتاریخوحیث انه 

.........بأن

)یذكر نوع التعرض(

خلال سنة من وقوع التعرض و كان في هذا أقیمتو حیث أنه و لما كانت هذه الدعوي قد 

بحق الطالب یتمثل في حرمانه من العین التي ما یشكل خطرا وضرراإلیهمن المعلن التعرض الحاصل 

ومن ثم فإنه یقیم هذه الدعوي استنادا إلى .یحوزها بحیث لا یجدي في درئه إجراءات التقاضي المادیة

من قانون الإجراءات المدنیة و الإداریة......من القانون المدني و المادة..................نص المواد 

.إلیهاین المشار بطلب استرداد حیازته للع

  لذلك

إلیه بصوره من هذا و كلفته بالحضور أمام للمعلن أعلنتالذكر قد  المحضر سالفأنا

ابتداء ....بجلستها المدنیة التي ستنعقد علنا یوم .....قاضي الأمور المستعجلة الكائنة ب.......(محكمة

العین المبینة المعالم و الحدود بصدر من الساعة الثامنة صباحا لسماعه الحكم بصفة مستعجلة برد حیازة 

و شمول الحكم بالنفاذ المعجل و .هذه الصحیفة للطالب و إلزامه بالمصروفات و مقابل أتعاب المحامي

.بغیر كفالة



نموذج محضر التبلیغ لوقف الأعمال  الجدیدة 

.........................................إنه في یوم

)  أ( بناء على  طلب 

وموطنه المختار ..........................ومقیم...............وجنسیته....................ومهنته

...........................المحامي الكائن بشارع....................................مكتب الأستاذ

) ب(أعلاه إلى محل إقامة قد انتقلت في التاریخ المذكور محضر المحكمة..................أنا

...............مخاطبا مع.......................ومقیم................وجنسیته.............ومهنته

وأعلنته بالتالي

یجب أن  لا ................(حیث أن الطالب واضع یده بصیغة ظاهرة وهادئة وغیر منقطعة من تاریخ

.............................بیانهتيالآعلي العقار ) تقل المدة عن سنة

شرع )یجب ألا تكون قد مضت سنة..................................(ابتداء من تاریخوحیث أنه

)فتحات-نوافذ-أشجار-حواجز-مباني..................(المعلن له في إقامة 

.له طلب إیقافهاوحیث أن الأعمال توشك أن تكون تعرضا للطالب في حیازته ویحق

لذلك

أمامأنا المحضر سالف الذكر قد أعلنت للمعلن إلیه بصورة من هذا و كلفته بالحضور 

بجلستها التي .......................................................الكائنة ب............المحكمة

لسماع الحكم بإلزامه من الساعة الثامنة صباحا ابتداء..................................ستنعقد علنا یوم

بإیقاف الأعمال الجدیدة الموضحة بصدر هذه العریضة وإزالتها بمصروفاته و مقابل أتعاب المحاماة و 

.مشمول بالنفاذ المعجل من حفظ حقوق الطالب الأخرى مبحك



نموذج محضر التبلیغ لمنع التعرض 

..........................إنه في یوم

..........وجنسیته....................ومهنته...................................بناء على طلب السید 

)یذكر عنوان المكتب(وموطنه المختار مكتب الأستاذ .................................ومقیم

:محل إقامة إلىفي التاریخ المذكور انتقلتقد ......................محضر محكمة.................أنا

مخاطبا ..............ومقیم................وجنسیته..................ومهنته................السید-1

...............مع

وأعلنته بالتالي

مع ..............وحدوده..............................حیث أن الطالب یستعیده على العقار الكائن 

یشترط أن ........................................(وضع ید ظاهر وهادئ ومستمر وذلك لمدة تقرب من

)قبل حصول التعرض انقطاعسنة بدون استمرتتكون حیازة المدعي قد 

20...../../وذلك في  إلیهوحیث أن المدعي علیه قد تعرض للطالب في حیازته للعقار المشار 

وحیث أن هذا العمل ...............الإداري رقم كما هو ثابت بالمحضر)یذكر نوع التعرض.........(بأن

820في حیازته لذلك العقار فإنه یحق للطالب عملا بنص المادة من المدعي علیه یعتبر تعرضا للطالب 

.من القانون المدني إقامة هذه الدعوي

  لذلك

.........قد أعلنت للمعلن إلیه بصورة من هذا و كلفته بالحضور أمام محكمةأنا المحضر سالف الذكر

..............وذلك بجلستها التي ستنعقد ابتداء من الساعة الثامنة صباحا یوم................الكائنة ب

یضة مع بالعقار المبین بهذه العر انتفاعهبعدم تعرضه للطالب في لیسمع الحكم 20.../.../..الموافق

.المعجل وبدون كفالةبالنفاذإلزامه بالمصروفات ومقابل أتعاب المحامي وبحكم مشمول 


