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 ممخص
 

  قانكنية تنظـ ىتـ المشرع الجزائرم بتنظيـ الممكية العقارية عف طريؽ سف قكاعد إلقد 
ىذا مف أجؿ تطيير الكضعية العقارية, حيث لجأ حكـ كؿ التصرفات الكاردة عمييا ك ك ت
لى آلية قانكنية تسمح للأشخاص الحائزيف لعقارات, إ 90/25مشرع عف طريؽ القانكف رقـ ال

 راضي غير ممسكحة, الحصكؿ عمى سند حيازمأة مشيرة كتقع في ليست ليا عقكد ممكي
ذم رقـ عدادىا ك تسميميا بالمرسكـ التنفيإحكاميا ك كيفيات أالحيازة ك التي نظـ  يسمى شيادة

   ك بعد تسميميا لطالبيا قد تثار حكليا العديد مف الاحتجاجات , ىذه الشيادة قبؿ 91/254
  .ك الاعتراضات مما يستكجب تدخؿ القضاء المختص مف أجؿ الفصؿ فييا

عتراضات, المنازعات, السجؿ ة الحيازة, الشير العقارم, الإيادالحيازة, ش الكممات المفتاحية:
 العقارم.    

Abstract 

             The Algerian legislator sets and enacts legal rules to regulate 

real estate ownership. Those rules govern and control all the received 

actions therein, in order to purify the real estate status. The legislator, 

through the Law No. 90/25, established a legal mechanism that allows 

property holders, who do not have authorized property contracts and 

their lands are located in the unregistered cadaster, to obtain a security 

certificate called the possession certificate. Its provisions, elaboration 

and delivery are organized by the Executive Decree No. 91/254. This 

certificate, before or after its delivery, may raise many protests and 

objections, the matter that requires the intervention of the judiciary to 

solve them.  

Keywords: Possession, the Possession Certificate, Real Estate 

Publicity, Objections, Disputes, Land Registry 

 



 

 

 مقدمة 



 مقدمة
 

 
 أ

 مقدمة:
 الحياة في أساسية قاعدة تشكؿ لأنيالقد أعطت الشعكب أىمية كبرل للأرض منذ القدـ,     

فأصبح كجكد الكائف البشرم مرتبط بكجكدىا, فكاف العقار دائما كما الإجتماعية كالإقتصادية, 
يزاؿ محؿ صراعات كنزاعات بيف شعكب العالـ, كىذا بسبب طبيعة كخاصية الأرض كما 
تكفره مف مزايا كأطماع للإنساف, ككذلؾ ما ينتجو العقار مف الجانب الإقتصادم عمى أصحاب 

ف يعمؿ عمى إيجاد طرؽ ك كسائؿ لحماية كتنظيـ ىذه الأراضي, فكاف لزاما عمى الإنساف أ
العقار في إطار التنظيـ السائد في المحيط الذم يعيش فيو, فتدخمت التشريعات مف أجؿ 
ستغلاليا عمى أكمؿ كجو تعكد بالنفع عمى الفرد  العمؿ عمى تنظيـ الممكيات العقارية كا 

 كالمجتمع.
بنظاـ الممكية العقارية مف أجؿ تنظيميا كعميو فقد إىتمت مختمؼ القكانيف العالمية     

كتطكيرىا كحمايتيا كىذا مف خلاؿ سف العديد مف القكاعد القانكنية كالتنظيمية لتنظيـ جميع 
التصرفات كالحقكؽ الكاردة عمى العقار كىذا عف طريؽ كضع أحكاـ تحدد الطبيعة المادية لو 

ظركؼ حسنة بعيدة عف  مف حيث مساحتو كمكقعو كتنظيـ طريقة التعامؿ بشأنو في
 الصراعات.

فكمما تـ تنظيـ الكعاء العقارم بقكاعد شكمية كمكضكعية فإف ىذه القكاعد تساىـ في     
تطكير كتشجيع الأشخاص عمى إكتساب الأملاؾ العقارية كالإستثمار فييا ما يخدـ الإقتصاد 

 الكطني لمدكلة في مختمؼ المجالات كالمياديف.
ممكية العقارية الخاصة للأفراد إستكجب عمى الدكلة إيجاد نظاـ قانكني كلضماف إكتساب ال    

يكرس كيحمي الأملاؾ العقارية في إطار القانكف كالنظاـ بعيدا عف النزاعات كالصراعات, 
فظيرت عدة آليات ككسائؿ لإكتساب  لذلؾ, الملائمة الكسيمة إيجاد مفكمف أجؿ ىذا لابد 

يتـ مف خلاليا عة إكتساب الممكية عف طريؽ الحيازة كالتي الممكية العقارية مف بينيا كاق
 بالتصرفات الغير إعلاـ التصرؼ في العقار المحكز مف طرؼ الحائز, كالتي تؤدم بدكرىا إلى

 العقار محؿ الحيازة. ىذا عمى الكاقعةالعقارية 
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 ذلؾ القانكنية الأنظمة ضمف ىاـ مركز تحتؿ التي الممكية أسباب مف سبب الحيازةتعتبر ك    
 الصكرة فيي العممي, الصعيد عمى ترتبيا التي اليامة القانكنية أىميتيا كالآثار إلى بالنظر
 قانكني مركز في الحائز يجعؿ ما الممكية, عمى قرينة منيا جعؿ فالقضاء لمممكية, الظاىرة
حيازتو. فإذا تكفرت شركط كعناصر ىذه الحيازة التي نص  في ينازعو شخص أم عف ممتاز

عمييا المشرع يمكف لكؿ شخص يحكز عمى عقار أف يقدـ طمب إلى المصالح المختصة 
كالمتمثمة في البمدية مف أجؿ الحصكؿ عمى سند حيازم يترجـ حيازتو المادية لمعقار ىذا السند 

جراءات تسميميا مف نظػـ أحكاميا كطريقسماه المشرع بشيادة الحيازة,  ة إعدادىا ككيفيات كا 
الذم يحدد كيفيات إعداد  27/07/1991المؤرخ في  91/254خلاؿ المرسكـ التنفيذم رقـ 

المؤرخ في  90/25مف القانكف رقـ  39شيادة الحيازة, كالتي إستحدثيا بمكجب نص المادة 
 .المتضمف التكجيو العقارم 18/11/1990
في سيكلة كبساطة إجراءات الحصكؿ عمييا ك كذلؾ في  يازةوتظهر أهمية شهادة الح    

الآثار الميمة, كالحقكؽ كالإمتيازات المترتبة عنيا التي تخكليا لصاحبيا كالتي تشبو إلى حد 
متيازات المالؾ الذم لديو سند ممكية مشير, كىك نتج عنيا الكثير مف  كبير حقكؽ كا 

 الإعتراضات كالنزاعات قبؿ كبعد تسميميا.
حكاـ كالقكاعد مف خلاؿ الغمكض الكبير حكؿ الأ أهمية الموضوع ومن هنا تظهر    

سنة عمى  27يادة الحيازة, كعمى الرغـ مف مضي أكثر مف شالقانكنية المطبقة كالمتعمقة ب
سرياف قانكف التكجيو العقارم الذم إستحدث شيادة الحيازة لا تزاؿ الدراسات المتعمقة بيا 

إستثنينا بعد المحاكلات مف ىنا كىناؾ في إطار الممتقيات الكطنية كالأياـ شحيحة إلا إذا 
الدراسية, كيظير الإشكاؿ خصكصا في حالة كجكد نزاع قضائي, لذا سنحاكؿ تسميط الضكء 
عمى القكاعد كالأحكاـ المطبقة لإزالة الغمكض كالتناقض بشأف قكاعد الفصؿ في منازعات 

 شيادة الحيازة.
 ىك ذاتي منازعات شيادة الحيازة منيا ما أسباب ودوافع إختيارنا لموضوعوقد جاءت     

 كالمتمثؿ كمنيا ما ىك مكضكعي كالمتثمؿ في رغبتنا الشخصية في معرفة لممكضكع
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للإجراءات كالآليات المطبقة لإزالة المثاـ عف الغمكض كالتناقض في ىذه الدعاكل كالمنازعات, 
ي الصريح المتعمؽ بيا, كما أف التكجو السائد لدل خاصة في ظؿ غياب الإطار القانكن

المكاطف في إعتبار شيادة الحيازة سند لو حجية مطمقة كخصكصا في كلايتنا في ظؿ إمتناع 
 أغمب رؤساء البمديات مف تسميـ ىذه الشيادة كىذا نظرا للأثار الخطيرة المترتبة عنيا فيما بعد.

في إماطة المثاـ عمى النظاـ القانكني الذم يحكـ  ويتمثل هدفنا من دراسة هذا الموضوع    
التطبيقي  بالجانب الإحاطةشيادة الحيازة ك تكضيح مختمؼ الجكانب العممية المتعمقة بيا, ك 

 خاصة المكضكع ىذا يطرحيا التي الإشكالات كمختمؼ لممنازعات المترتبة عف ىذه الشيادة,
 القضاء. أماـ
 :بخصوص الدراسات السابقة فقد حاولنا دراسة الموضوع من خلال أما
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ  12/11/1975المؤرخ في  75/74الأمر رقـ  -

 كتأسيس السجؿ العقارم.
 المتضمف التكجيو العقارم. 18/11/1990المؤرخ في  90/25القانكف رقـ  -
الذم يحدد كيفيات إعداد  27/07/1991 المؤرخ في 91/254المرسكـ التنفيذم رقـ  -

 شيادة الحيازة كتسميميا.
التي المراجع خصكصا تمؾ  ولقد واجهتنا عدة صعوبات ومعوقات أثناء إعداد هذا البحث    

ت الطابع الجزائي التي لاحظنا عدـ عالجت المنازعات الناشئة عنيا, لاسيما تمؾ الدعاكل ذا
كذلؾ عدـ الحصكؿ عمى القدر الكافي مف الدراية بيا كعدـ التطرؽ ليا في العديد مف الكتب ك 

المعمكمات مف الإدارات المختصة التي ليا علاقة بيذا المجاؿ في ظؿ التكثـ الذم لقيناه مف 
 ىذه الييئات.

أن تكون الإشكالية الأساسية لهذه الدراسة  ومن خلال التقديم المذكور أعلاه إخترنا   
  :متمثمة فيما يمي

* ما مدل نجاعة كفعالية الأحكاـ القانكنية التي جاء بيا المشرع الجزائرم لمفصؿ في     
 الإعتراضات كالمنازعات المتعمقة بإعداد شيادة الحيازة كتسميميا ؟
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 :فرعية تتمثل فيما يميو تتفرع عن هذه الإشكالية مجموعة من التساؤلات ال    
 ما مفيكـ شيادة الحيازة كما أىداؼ كأىمية العمؿ بيا ؟  -
 ماىي الأحكاـ القانكنية المتعمقة بإعداد بشيادة الحيازة كتسميميا ؟ -
 ماىي دعاكل كمنازعات شيادة الحيازة التي يختص بيا القضاء العادم ؟ -
 بيا القضاء الإدارم ؟ماىي دعاكل كمنازعات شيادة الحيازة التي يختص  -

كللإجابة عمى ىذه الإشكالية الأساسية كالتساؤلات الفرعية إخترنا المنيج التحميمي الكصفي     
 .ككمنيج فرعي إخترنا المنيج التحكيمي لمثؿ ىذه الدراساتكمنيج أساسي 

كلقد قسمنا ىذه الدراسة إلى فصميف خصصنا الفصؿ الأكؿ للإطار المفاىيمي لشيادة     
لحيازة, حيث تناكلنا في المبحث الأكؿ ماىية شيادة الحيازة كأىداؼ كأىمية العمؿ بيا, ا

 كتناكلنا في المبحث الثاني الأحكاـ القانكنية المتعمقة بشيادة الحيازة.
كخصصنا الفصؿ الثاني لمجكانب العممية لمنازعات شيادة الحيازة, حيث تناكلنا في     

الحيازة ذات الطابع العادم, كتناكلنا في المبحث الثاني المبحث الأكؿ منازعات شيادة 
 :منازعات شيادة الحيازة ذات الطابع الإدارم كذلؾ تبعا لما يمي



 

 

 

 الفصل الأول: الإطار المفاهيمي لشهادة الحيازة

 :الفصل الأول

 الإطار المفاهيمي لشهادة الحيازة



 الفصل الأول :                         الإطار المفاهيمي لشهادة الحيازة 
 

 

 

6 

   
لقد تنػاكؿ المشرع الجزائرم شيادة الحيازة ك نظػـ أحكاميا كطريقة إعدادىا ككيفيات     

جراءات تسميميا مف خلاؿ المرسكـ التنفيذم رقـ  الذم يحدد كيفيات إعداد شيادة  91/254كا 
المؤرخ في  90/25مف القانكف رقـ  39, كالتي إستحدثيا بمكجب نص المادة الحيازة
 .1المتضمف التكجيو العقارم 18/11/1990
مف الأمر رقـ  823كما أعطى المشرع الجزائرم الحؽ لكؿ شخص بحسب مفيكـ المادة      
ي الحصكؿ عمى ىذه الشيادة متى تكفرت الشركط الت 1975سبتمبر  26المؤرخ في  75/58

 . 2حددىا القانكف كذلؾ بإتباع جممة مف الإجراءات لتفادم تسميميا لمف لا يستحقيا
نطلاقا لما تقدـ يتبيف لنا أف شيادة الحيازة كمف أجؿ الحصكؿ عمييا يجب تكفر مجمكعة ك     ا 

مف الشركط التي حددىا القانكف كما أنيا تمر بمجمكعة مف الإجراءات كالمراحؿ مف أجؿ 
يميا لأصحابيا, حيث خصصنا الدراسة في ىذا الفصؿ الأكؿ إلى الإطار إعدادىا كتسم

خترنا أف نقسمو إلى مبحثيف خصصنا المبحث الأكؿ لماىية شيادة  المفاىيمي لشيادة الحيازة كا 
حكاـ القانكنية المتعمقة بتسميـ شيادة مية العمؿ بيا كالمبحث الثاني للأالحيازة كأىداؼ كأى
  :يمي الحيازة كذلؾ تبعا لما

 

 

 

                                                           
, المحدثة بمكجب , يحدد كيفيات إعداد شيادة الحيازة ك تسميميا27/07/1991, المؤرخ في 91/254المرسكـ التنفيذم رقـ  1

, الصادرة في 36, العدد ج ر, المتضمف التكجيو العقارم, 18/11/1990المؤرخ في  90/25مف القانكف رقـ  39المادة 
31/07/1990 . 

المؤرخ في  07/05, المتضمف القانكف المدني, المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر رقـ  2
 . 06.03, ص. ص.13/05/2007, الصادرة في 31, العدد , ج ر13/05/2007
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 هـية شهادة الحـيازة وأهداف وأهمية العـمل بـهاما: المبحث الأول

 ماهـية شهادة الحـيازة وأهداف وأهمية العـمل بـها

مف قانكف التكجيو العقارم المتعمقة بتفعيؿ قكاعد الحيازة  39, 30أدت تدابير المكاد      
المتضمف تحديد  27/07/1991ي المؤرخ ف 91/254العقارية إلى إصدار المرسكـ التنفيذم 

كيفيات إعداد شيادة الحيازة كتسميميا, تسمح لرئيس المجمس الشعبي البمدم المختص إقميميا 
بمنح المستفيد الحائز لأراضي مف نكع الممؾ, كالتي لـ تحرر عقكدىا بعد كلـ تشمميا عمميات 

ستثمار ىذه المسح سند حيازم يسمى شيادة الحيازة, بصلاحيات كاسعة في إستغلا ؿ كا 
 .1الأراضي تقترب مف تمؾ السمطات الممنكحة لممالؾ

كىذا ما سنحاكؿ دراستو مف خلاؿ تقسيـ ىذا المبحث إلى مطمبيف حيث خصصنا المطمب      
الاكؿ إلى مفيكـ شيادة الحيازة كالمطمب الثاني إلى أىداؼ كأىمية العمؿ بشيادة الحيازة كذلؾ 

 :تبعا لما يمي
 الحــيازة مفهـوم شهادة:  المطمب الأول

 مفهـوم شهادة الحــيازة

مف قانكف التكجيو العقارم لكؿ شخص حائز لأراضي الممكية الخاصة  39أجازت المادة     
التي لـ تحرر عقكدىا كلـ تشمميا عممية المسح العاـ للأراضي بعد, حيازة علانية ىادئة 

كما بعدىا  413ف القانكف المدني, كالمكاد كما بعدىا م 823كمستمرة كغير منقطعة كفؽ المادة 
.                   2مف قانكف الإجراءات المدنية, كذلؾ لمدة سنة أف يبادر بطمب إعداد شيادة الحيازة

خصصنا الفرع الأكؿ لتعريؼ  ثمنا ىذا المطمب إلى ثلاث فركع حيكمف خلاؿ ما تـ ذكره قس

                                                             

عبد العزيز محمكدم, آليات تطيير كتسكية سندات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم, منشكرات بغدادم, ط  1
 . 202, ص. 2010الثانية, 

  .202المرجع نفسو, ص.  2



 الفصل الأول :                         الإطار المفاهيمي لشهادة الحيازة 
 

 

 

8 

لشيادة أما الفرع الثالث خصصناه لمطبيعة القانكنية شيادة الحيازة كالفرع الثاني لخصائص ىذه ا
 لشيادة الحيازة.

ـريف شهـادة الحـيازة:  الفرع الأول  تع
 تعـريف شهـادة الحـيازة

 90/25لـ يقـ المشرع الجزائرم بتقديـ تعريؼ صريح لشيادة الحيازة ضمف القانكف        
الذم يحدد كيفيات إعداد شيادة  91/254كالمرسكـ التنفيذم  ,1المتضمف التكجيو العقارم

 . 2الحيازة كتسميميا
 :مكقؼ القضاء مف ذلؾستناكؿ بعض التعريفات الفقيية ك  كبالتالي    
 :التعريف الفقهي لشهادة الحيازة  /أولا -

لـ يتـ تناكؿ مكضكع شيادة الحيازة بإسياب مف طرؼ الفقو القانكني رغـ بعض المحاكلات     
مف قانكف  36ي التطرؽ ليذا المكضكع إد تستدعي القراءة المتأنية لممادة التي أبداىا البعض ف

 75/583مف الأمر  823التكجيو العقارم التي تنص " يمكف لكؿ شخص حسب مفيكـ المادة 
يمارس في أراضي الممكية الخاصة, التي لـ تحرر عقكدىا,  1975سبتمبر  26المؤرخ في 

لانية لا تشكبيا شبية أف يحصؿ عمى سند حيازم يسمى ممكية مستمرة كغير منقطعة كىادئة كع
كىي تخضع لإجراءات التسجيؿ كالإشيار العقارم كذلؾ في المناطؽ التي لـ يتـ  ,شيادة الحيازة

فييا إعداد سجؿ مسح الأراضي كيبقى تسميـ شيادة الحيازة في المناطؽ الرعكية خاضعا 
مف المرسكـ التنفيذم رقـ  02راعاة المادة ", كبم 64لمقانكف الخاص المعمف عنو في المادة 

إلى تعريؼ شيادة الحيازة عمى أنيا "سند حيازم إسمي  27/07/1991المؤرخ في 91/254
يعد مف قبؿ رئيس المجمس الشعبي البمدم طبقا للأشكاؿ القانكنية كفي حدكد سمطاتو 

                                                           
 18/11/1990, الصادرة بتاريخ 49ج ر, العدد  لتكجيو العقارم,, يتضمف ا18/11/1990المؤرخ في  90/25القانكف رقـ  1
 . 15.11ص.ص., 
, السالؼ الذكر. 91/254المرسكـ التنفيذم رقـ   2  

, السالؼ الذكر.75/58الأمر رقـ     3  
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ختصاصاتو يتضمف شير الحيازة بناءا عمى طمب التصريح مف الحائز كتخ ضع لشكميات كا 
س الشعبي مأنيا سند إدارم يسممو رئيس المج التسجيؿ كالإشيار" كما عرفيا البعض عمى

ءا عمى طمب مف الحائز لمعقار أك الحائزكف الذيف لا ينبغي أف تقؿ االبمدم المختص إقميميا بن
 .   1مدة حيازتيـ عف سنة كاحدة

دارم يكتسي طابعا رسميا كىك عمى أية حاؿ محرر إرار قكيمكف أيضا تعريفيا عمى أنيا     
شيارىا  رسمي يثبت لمحائز حؽ لمحيازة عمى العقار محؿ الشيادة بعد إتماـ إجراءات تسجيميا كا 
كأف ىذه الشيادة لا ترقى إلى سند الممكية كلكف يمكف أف تككف سندا قكيا لإكتساب الممكية عف 

 .2نكنية السارية المفعكؿ"طريؽ التقادـ المكسب كفقا للإجراءات القا
 : / موقف القضاء من شهادة الحيازة ثانيا -

بخلاؼ عقد الشيرة الذم ناؿ قسط كافر مف الإجتياد القضائي فإف شيادة الحيازة لـ     
تحضى بنفس الإىتماـ كالقدر مف الأحكاـ كالقرارات القضائية, رغـ بداية نشر بعض 

المؤرخ  162028ه المادة, إذ بمناسبة صدكر القرار رقـ الإجتيادات القضائية عمى قمتيا في ىذ
عف الغرفة العقارية بالمحكمة العميا تـ تكضيح الإطار القانكني لشيادة  24/06/1998في 

 91/254كما بعدىا مف قانكف التكجيو العقارم كالمرسكـ التطبيقي ليا رقـ  39الحيازة بالمادة 
مف قانكف  413المكضكعية عمى أساس المادة  , الذم أسس أحكامو27/07/1991المؤرخ في 

 181914مف القانكف المدني, بحيث جاء في القرار رقـ  823الإجراءات المدنية, كالمادة 
مايمي " أف شيادة الحيازة سند حيازم إسمي لا يترتب عف إستعماليا  28/10/1998المؤرخ 

  .3ية تقييد دعاكل الحيازة المنصكص عمييا بقانكف الإجراءات المدن

                                                           

.203عبد العزيز محمكدم, المرجع السابؽ, ص.   1  
ينية العقارية في التشريع الجزائرم, دار ىكمة لمطباعة كالنشر عبد الحفيظ بف عبيدة, إثبات الممكية العقارية كالحقكؽ الع 2

  .133, ص. 2013كالتكزيع, الجزائر, ط الثامنة, 
 .204 .عبد العزيز محمكدم, المرجع السابؽ, ص 3
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منشكر في مجمة المحكمة العميا عدد  18/05/2005بتاريخ  300815كفي قرار آخر رقـ 
أقر مبدأ مفاده يقكـ إكتساب الممكية العقارية عف  268خاص الغرفة العقارية الجزء الثالث ص 

طريؽ التقادـ المكسب عمى الحيازة كشركطيا كمدتيا لا فرؽ بيف العقارات مف حيث تكفر أك 
 .1السند إنعداـ
كالحيازة المؤدية إلى كسب الممكية بالتقادـ يجكز إشيارىا إذ كبمكجب المرسكـ رقـ     
عداد عقد الشيرة المتضمف الإعتراؼ بالممكية  83/352 المتعمؽ بإجراء إثبات التقادـ المكسب كا 

 نص في المادة الأكلى عمى 27/02/2007المؤرخ في  07/02قبؿ إلغائو بمكجب القانكف رقـ 
"كؿ شخص يحكز في تراب البمديات التي لـ تخضع حتى الآف لإجراء المسح المحدث بالأمر 

المذككر أعلاه عقارا مف نكع ممؾ حيازة مستمرة غير  12/11/1975المؤرخ في  75/74رقـ 
 75/58منقطعة كلا متنازع عمييا كعلانية ليست مشكبة بمبس طبقا لأحكاـ الأمر رقـ 

ني, يمكنو أف يطمب مف مكتب التكثيؽ المختص إقميميا إعداد عقد شيرة كالمتضمف القانكف المد
 .     2يتضمف الإعتراؼ بالممكية

 خصائص شهادة الحيازة : الفرع الثاني
 خصائص شهادة الحيازة

كما بعدىا مف قانكف التكجيو العقارم, كالمرسكـ  39تعد شيادة الحيازة حسب المادة     
المتضمف تحديد كيفيات إعداد شيادة  27/07/1991خ في المؤر  91/254التنفيذم رقـ 

الحيازة كتسميميا شيادة إسمية غير قابمة لمتصرؼ بالبيع كلا تغير مف الكضعية القانكنية 
  :, كسنتناكؿ ىذه الخصائص عمى النحك التالي3لمعقار

 
                                                           

كمة قسمتيا, دار ى -إدارتيا -حمايتيا -إثباتيا -يكسؼ دلاندة, الكجيز في الممكية العقارية الخاصة الشائعة, إكتسابيا 1
 .31, ص. 2016لمطباعة كالنشر كالتكزيع , الجزائر ,

. 32المرجع نفسو, ص.   2  
 .208عبد العزيز محمكدم, المرجع السابؽ, ص.  3
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 :أولا/ شهادة الحيازة شهادة إسمية -
, فتسمـ الشيادة شخصيا لصاحبيا سكاء كاف كنقصد بذلؾ أف شخص الطالب محؿ إعتبار    

منفردا أك جماعة, فكفاة المتحصؿ عمييا يؤدم حتما إلى إنقضائيا بعد سنة كاحدة مف الكفاة, 
ما لـ يقـ الخمؼ العاـ في الحالة الأكلى ككؿ مف الخمؼ العاـ كالخمؼ الخاص في الحالة 

يككف لزكما عمى الخمؼ إحتراـ الشركط الثانية بطمب تسميـ شيادة حيازة جديدة بإسميـ, كعميو 
الإجرائية التي تتعمؽ بطمب الحصكؿ عمى شيادة الحيازة خاصة ما تعمؽ بعريضة الطمب 

 .1كتككيف الممؼ
المتضمف التكجيو العقارم التي تنص عمى  90/25مف القانكف  42كىك ما تؤكده المادة     

ذا تكفى الح اصؿ عمى شيادة الحيازة أك تكفى أحد "شيادة الحيازة إسمية لا يجكز بيعيا كا 
الحاصميف عمييا أماـ الكرثة أك المشتركيف الآخريف في الحيازة إف إقتضى الأمر مدة سنة كاحدة 
إبتداءا مف تاريخ الكفاة لطمب تسميـ شيادة جديدة بإسميـ كيشمؿ ىذا التسميـ حؽ الحمكؿ قانكنا 

ف لـ يقع الإختيار خلاؿ الأجؿ محؿ الحاصؿ أك الحاصميف عمى شيادة الحيازة القد يمة, كا 
 .    2المخصص ألغيت الشيادة المذككرة

 اعتبار, محؿ لككنو صاحبيا كفاة مف سنة بعد تمغى الحيازة شيادة أف المادة ىذه مف يفيـ    
 في بإسميـ جديدة الحيازة شيادة تسميـ طمب الخاص كالخمؼ العاـ الخمؼ مف لكؿ يمكف لكف
 الطالب تحصؿ إذا ما حالة ففي الحيازة, شيادة عمى الحاصؿ كفاة تاريخ مف كاحدة سنة أجؿ
 أما بإسميـ, الحيازة شيادة تسميـ طمب فقط العاـ لمخمؼ يمكف فردية بصفة الحيازة شيادة عمى
 العاـ الخمؼ مف لكؿ فيمكف الإجراء الجماعي إطار في الشخص عمييا تحصؿ ما إذا

ف سعي الكرثة كفؽ نص المادة 3بإسميـ الحيازة شيادة تسميـ طمب الحيازة في كالمشتركيف , كا 
                                                           

, 2015آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة, دار ىكمة لمطباعة كالنشر كالتكزيع, الجزائر, ط الثالثة,  حمدم باشا عمر, 1
 .93ص. 

 , السالؼ الذكر.90/25القانكف رقـ  2
 62, ص. 2002سماعيف شامة, النظاـ القانكني الجزائرم لمتكجيو العقارم, دار ىكمة لمطباعة كالنشر كالتكزيع, الجزائر, 3
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لا يعني معاكدة التحرم كالتحقيؽ في تكافر شركط الحيازة لمعقار محؿ شيادة الحيازة بؿ  42
يكفي فقط لمكرثة تقديـ فريضة مكثقة تثبت صفتيـ اتجاه الكراث تسمح ليـ بحمكليـ بقكة القانكف 

ديمة عمى أف تخضع شيادة الحيازة الجديدة إلى إجراءات محؿ الكارث المستفيد بالشيادة الق
 .1التسجيؿ كالشير مرة ثانية

 : ثانيا/ شهادة الحيازة غير قابمة لمتصرف فيها -
مف قانكف التكجيو العقارم بقكليا شيادة  42كيقصد بالتصرؼ البيع كىك ما أكدتو المادة     

 . 2الحيازة إسمية لا يجكز بيعيا
 الحيازة شيادة لككف ذلؾ التبرع, أك بالبيع سكاء عنيا التنازؿ يمكف لا الحيازة حيث أف شيادة   
 القانكف مف الفقرة الثانية في 43 المادة عميو نصت ما كىك غير لا الحائز صفة لصاحبيا منحت

 مالي, بمقابؿ أك المجاني التحكيؿ استثناء مع أنو العقار "غير التكجيو المتضمف 90/25 رقـ
 القضاء يقرر لـ ما الحقيقي المالؾ تصرؼ يتصرؼ أف الحيازة شيادة قانكنيا حكزي لمف يحؽ

 .3ذلؾ" غير المختص
ة المتضمنة كتعني عدـ إمكانية التحكيؿ المجاني أك بمقابؿ مالي لمحقكؽ العينية العقاري    

ككؿ  ه المادة حظر أم تصرؼ بالبيع أك اليبة أك الكصية أك المبادلةذبشيادة الحيازة حسب ى
التصرفات العقارية الناقمة لمممكية أك الحقكؽ العقارية الأخرل كفي ذلؾ تحقيؽ لمحكمة المتكخاة 
ف ىذا الحظر لمبيع  مف شيادة الحيازة كسند حيازم يدفع إلى التممؾ العقارم في المستقبؿ كا 

لؾ الحقيقي كالتصرؼ الناقؿ لمممكية العقارية عمى المستفيد مف شيادة الحيازة يراعي حقكؽ الما
عند الظيكر كمقتضيات المكازنة بيف حقكقو كالصلاحيات غير المألكفة التي أعطيت لمحائز 
عمى ىذا السند أثناء تكقيع الرىف أك الحصكؿ عمى رخصة البناء, عمى خلاؼ ما طرحو بعض 
نياء حالات الشيكع يجب أف تعطي لممستفيد مف  الكتاب مف أف حالات التصفية العقارية كا 

                                                           

.209, المرجع السابؽ, ص. عبد العزيز محمكدم  1  
.94حمدم باشا عمر, آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة, المرجع السابؽ, ص.  2  
 , السالؼ الذكر.90/25قانكف رقـ ال 3
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ة الحيازة حؽ التنازؿ عمييا بيف الشركاء في شيادة الحيازة الكاحدة عند عدـ قابمية العقار شياد
, أك أف التقسيـ مف شأنو أف يقمؿ مف القيمة المنفعية كحتى التجارية لمعقار 1المعني لمتقسيـ

دة كحالة ما إذا كانت شيادة الحياة قد سممت لمجمكعة مف الأفراد كتكفى أحدىـ كتـ تسميـ شيا
 .2جديدة بإسـ كؿ مف الشركاء الأحياء ككرثة الشريؾ المتكفى

 : ثالثا/ شهادة الحيازة لا تغير من الوضعية القانونية لمعقار -
شيادة الحيازة لا تخكؿ صاحبيا كؿ الخاصيات المتعمقة بالممكية, لأف المتحصؿ عمييا     

لمعنية اتنطبؽ عمى العقارات يبقى مجرد حائز إلى حيف أف تصفى الكضعية القانكنية التي 
بشيادة الحيازة بمناسبة أشغاؿ إعداد مسح الأراضي العاـ كتككيف السجؿ العقارم في البمدية 

 التنازؿ بدكف عكض أك بمقابؿ يحؽ , غير أنو مع إستثناء75/743المعنية بمكجب الامر رقـ 
قي ما لـ يقرر القضاء مف يحكز بصفة قانكنية شيادة الحيازة أف يتصرؼ تصرؼ المالؾ الحقيل

 .4المختص خلاؼ ذلؾ
"لا يترتب عمى تسميـ شيادة  5الفقرة الاكلى مف قانكف التكجيو العقارم 43كتنص المادة     

مف نفس القانكف عمى أف إستكماؿ  47الحيازة تغيير في كضعية العقار القانكني" كبينت المادة 
انكنية لمعقارات المعنية بشيادة الحيازة إجراءات مسح الأراضي تؤدم إلى تصفية الكضعية الق

كتسميـ حائزييا لدفاتر عقارية تمثؿ الأساس القانكني الكحيد لإثبات الممكية العقارية, بيد أف 
ظيكر فرضية المالؾ الحقيقي في الفترة ما بيف إستكماؿ أعماؿ المسح أك إثارة مدة التقادـ 

كيفيات الحفاظ عمى حقكؽ المالؾ رغـ المكسب لممستفيد تجعؿ مف الضركرم التساؤؿ عمى 
الفقرة الأكلى بالنظر إلى السمطات الممنكحة لممستفيد أثناء عمميتي  43ضمانات نص المادة 

                                                           
 .210.209عبد العزيز محمكدم, المرجع السابؽ, ص. ص.  1
 .63سماعيف شامة, المرجع السابؽ, ص. 2
, يتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم, ج ر, العدد 12/11/1975, المؤرخ في 75/74الأمر رقـ  3

  .18/11/1975, الصادرة في 92
 .95.94باشا عمر, آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة, المرجع السابؽ, ص.ص. حمدم 4
 , السالؼ الذكر.90/25القانكف رقـ  5
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الرىف ك البناء لمعقار المعني بيذا السند الحيازم أماـ تصكر تنفيذ المؤسسة المقرضة لمرىف 
المرىكف مما يؤسس لمتراجع المسجؿ  عند حمكؿ الأجؿ ك مباشرة إجراءات البيع القضائي لمعقار

عطاء دكر  في حماية الممكية العقارية الخاصة كرغبة السمطات العمكمية في تشجيع الحيازة كا 
 .1أكثر للإستثمار في الأراضي الفلاحية حتى كلك كاف عمى حساب المالكيف الحقيقييف

عة القانونية لشهادة الحيازة:  الفرع الثالث   الطبي

 ونية لشهادة الحيازةالطبيعة القان

إف شيادة الحيازة ىي سند رسمي لا يجكز التصرؼ في الحقكؽ العينية العقارية المثبتة بو     
بالبيع كلا يترتب عمى تسميميا تغيير الكضعية القانكنية لمعقار بالرغـ مف المكانات القانكنية 

ر كترتيب رىكف لفائدة اليامة كالخطيرة التي أعطيت لمحائز في الحصكؿ عمى شيادات التعمي
, 2المؤسسات المالية المقرضة ما يدفع إلى بياف ذلؾ لمكقكؼ عند طبيعة ىذا السند الحيازم

  :كالتي سنتناكليا عمى النحك التالي
 :أولا/ شهادة الحيازة تسمح بالحصول عمى رخص وشهادات التعمير وترتيب رهون عقارية -

الحيازة مف أجؿ طمب رخصة بناء أك رخصة ىدـ  حيث يجكز لمحائز أف يستند عمى شيادة    
مف القانكف رقـ  50, حيث تنص المادة 3أك أم شيادة مف شيادات التعمير بالمفيكـ الكاسع ليا

عمى أف "حؽ البناء مرتبط بممكية الأرض كيمارس مع الإحتراـ الصارـ للأحكاـ  90/29
 .4رخصة البناء أك التجزئة أك اليدـ"القانكنية كالتنظيمية المتعمقة بإستعماؿ الأرض كيخضع ل

                                                           

.210عبد العزيز محمكدم, المرجع السابؽ, ص.  1  
 .211المرجع نفسو, ص.  2
, 2004ة كالنشر كالتكزيع, الجزائر,شيادة الحيازة(, دار ىكمة لمطباع -حمدم باشا عمر, محررات شير الحيازة )عقد الشيرة 3

 . 156ص.
 .02/12/1990, الصادرة في 52, يتعمؽ بالتييئة كالتعمير, ج ر, العدد 01/12/1990, المؤرخ في 90/29القانكف رقـ 4
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 الحؽ لصاحب شيادة الحيازة مف أجؿ الحصكؿ 15/191كما أعطى المرسكـ التنفيذم رقـ  
ا بيدؼ تشجيع عمميات البناء كالحد مف البناءات المخالفة ذعمى رخصة البناء كرخصة اليدـ كى

 لمقكاعد المقررة في مجاؿ البناء كالتعمير.
نلاحظ أف المشرع إستبعد التذرع بأحكاـ  90/29مف القانكف رقـ  50 كمف خلاؿ المادة   

الممكية العقارية ما لـ يكف البناء قد تـ  كسبب مف أسباب كسب l’accessionالإلتصاؽ 
بمكجب رخصة كبالتالي فالمنشآت التي تقاـ كتشيد بيذه الطريقة تككف غير محمية كلا تطبؽ 

 . 2ف المدنيمف القانك  784بشأنيا أحكاـ المادة 
ككاف مف المفركض أف تصدر القكانيف  90/29كما أنو مف المبادئ التي أقرىا القانكف رقـ     

اللاحقة لو في إطار تطبيؽ ىذه القاعدة, إلا أف المشرع أثناء سنو لقكاعد شيادة الحيازة كحتى 
يادات المتضمف كيفيات تحضير ش 28/05/1991المؤرخ في  91/176المرسكـ التنفيذم رقـ 

التعمير كرخصة التجزئة كشيادة التقسيـ كرخصة البناء كشيادة المطابقة كرخصة اليدـ كتسميـ 
ذلؾ خرج عف ىذا المبدأ حينما سمح لممستفيد مف ىذا السند الحيازم الحصكؿ عمى رخصة 
 البناء كاليدـ كيمكف تكسيع ذلؾ إلى باقي الشيادات بإستثناء شيادة التجزئة كالشيادات التي لا

 تسمح بتسميميا نظرا لطبيعتيا.
مف القانكف المدني  884كما تسمح شيادة الحيازة بترتيب رىكف عقارية حيث تنص المادة     

عمى " يجكز أف يككف الراىف ىك المديف نفسو أك شخصا آخر يقدـ رىنا لمصمحة المديف كفي 
متصرؼ فيو", كيعني ذلؾ أف كمتا الحالتيف يجب أف يككف الراىف مالكا لمعقار المرىكف كأىلا ل

القكاعد العامة تقتضي أف يككف الراىف مالؾ لمعقار المرىكف الذم يؤدم تطبيقيا عمميا إلى 
حرماف الكثير مف الحائزيف للأراضي بدكف سندات مف عممية الإقتراض مف البنكؾ كيشؿ 

 الإستراتيجي الياـ  الحركة العقارية كأساس لمدكرة الإقتصادية في مرحمة تعطي الإستثمار العامؿ
                                                           

, 07, يحدد كيفيات تحضير عقكد التعمير كتسميميا, ج ر, العدد 25/02/2015, المؤرخ في 15/19المرسكـ التنفيذم رقـ  1
 . 23.04,ص.ص.12/02/2015صادرة في ال
 .157.156حمدم باشا عمر, محررات شير الحيازة, المرجع السابؽ, ص. ص. 2
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ف رفع ىذا الجمكد لممرحمة الحالية جعمت المشرع بمكجب المادة   44في دفع عجمة التنمية, كا 
مف قانكف التكجيو العقارم يمنح الحائز المستفيد مف شيادة الحيازة ترتيب رىف عقارم مف 

مقرضة لفائدة المؤسسات ال  (  ( une hupothèque de première rangeالدرجة الأكلى
 .1ضمانا لمقركض المتكسطة كالطكيمة الأمد

عكمؿ مف قبؿ المشرع  titre possessoire )  (فالحائز المتحصؿ عمى سند حيازم   
قامتو  معاممة المالؾ الذم يحكز سند ممكية مشير, عمما أنو كفي حالة ظيكر المالؾ الحقيقي كا 

رم الذم يككف قد أنشأه لفائدة ىيئات لدعكل المطالبة لإلغاء شيادة الحيازة فإف الرىف العقا
    . 2القرض يبقى صحيحا كيسرم في مكاجية المالؾ

 :ثانيا/ شهادة الحيازة سند حيازي وليس عقد ممكية -
بالرغـ مف الصلاحيات الكاسعة كالخطيرة التي أعطيت لحاممي شيادة الحيازة المستحدثة     

سيما الحؽ في الحصكؿ عمى رخصة البناء مف قانكف التكجيو العقارم لا 39بمكجب المادة 
كرخصة اليدـ كترتيب رىكف عقارية لفائدة المؤسسات المالية المقرضة خلافا لمقكاعد العامة 

ة في مادة الحيازة المألكفة في القانكف المدني كقكاعد البناء كالتعمير كحتى تمؾ المبادئ المكرس
مدني المعدؿ كالمتمـ رغبة منو في تشجيع المتضمف القانكف ال 75/58مر رقـ الثابتة في الأ

الكظيفة الإجتماعية كالإقتصادية لمممكية العقارية الخاصة كبالخصكص الأراضي الفلاحية حتى 
مف  52كلك عمى حساب الضمانات الدستكرية ليا التي منحيا المشرع الجزائرم بنص المادة 

مف القانكف  28ككذلؾ المادة  كالتي تنص عمى أف " الممكية الخاصة مضمكنة " 1996دستكر 
المتضمف التكجيو العقارم كالتي تنص عمى "الممكية الخاصة للأملاؾ العقارية كالحقكؽ  90/25

سبتمبر سنة  26المؤرخ في  75/58العينية العقارية يضمنيا الدستكر كتخضع للأمر رقـ 
ئدة العامة التي المذككر أعلاه كيجب أف يكافؽ استغلاؿ الخصائص المرتبطة بيا لفا 1975

                                                           
 .212.211ص.  عبد العزيز محمكدم, المرجع السابؽ, ص. 1
 .96حمدم باشا عمر, آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة, المرجع السابؽ, ص. 2
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تؤكد أف  90/25الفقرة الأكلى مف القانكف  43أقرىا القانكف", كما أف تفسير نص المادة 
رتقاء بإستثمار الماؿ العقارم لمحائزيف حيات تستيدؼ الإالمستفيد مف ىذه الشيادة يمارس صلا

تبرر المادة في إتجاه الفصؿ بيف الممكية كالإنتفاع بما يضمف الإستغلاؿ الجيد للأراضي , ك 
صراحة أف شيادة الحيازة المعنية بيذا النص تمثؿ سند حيازم يقؼ  90/25مف القانكف  39

أماـ إرتقائو إلى مستكل سند الممكية كحقيقة ىذا التفسير تكمف في الإشارة إلى أف تصفية 
عداد مسح الأراضي  الكضعية القانكنية لمعقارات المعنية بشيادة الحيازة سيتـ بمناسبة إستكماؿ كا 

 .  1العاـ كتككيف السجؿ العقارم بالبمدية المعنية
 :ثالثا/ التمسك بالممكية عمى أساس التقادم المكسب -

إف صاحب شيادة الحيازة يصبح كاضعا يده عمى العقار محؿ الطمب بمقتضى سند حيازم,     
مايمي " ليس مف القانكف المدني لا تطبؽ عميو ك التي تنص عمى  831كمع ذلؾ فإف المادة 

لأحد أف يكسب بالتقادـ عمى خلاؼ سنده عمى أنو لا يستطيع أحد أف يغير بنفسو لنفسو سبب 
في فقرتيا الثانية مف المرسكـ التنفيذم  142حيازتو كلا الأصؿ الذم تقكـ عميو " كما أف المادة 

دة الحيازة يميا أجازت لصاحب شياالذم يحدد كيفيات إعداد شيادة الحيازة كتسم 91/254رقـ 
ثارة مدة التقادـ المكسب أثناء تصفية الكضعية القانكنية لمعقارات المعنية بشيادة الحيازة في إ

 .3إطار عممية المسح العقارم كيسمـ لو بمناسبة ذلؾ الدفتر العقارم
فالتقادـ المكسب سبب مف أسباب الممكية كالحقكؽ العينية إذا إستمرت حيازتيا المدة التي     

    ييا القانكف أما التقادـ المسقط فيؤدم إلى سقكط الحؽ إذا أىمؿ صاحبو إستعمالو نص عم
ذا كاف ىذاف النكعاف مف التقادـ يشتركاف في أنيما يستنداف إلى مركر  أك المطالبة مدة معينة كا 

الذم يقكـ عميو كؿ منيما فأساس التقادـ المكسب كاقعة المبدأ الزماف فإنيا يختمفاف مف حيث 
                                                           

 . 213بؽ, ص.عبد العزيز محمكدم, المرجع السا 1
عمى " يجكز لمحائز أك الحائزيف عند إنقضاء الأجؿ  91/254الفقرة الثانية مف المرسكـ التنفيذم رقـ  14تنص المادة  2

 القانكني المحدد في ىذا المجاؿ إثارة مدة الحيازة المشار إلييا في الشيادة للإحتجاج بالتقادـ المكسب "
 .98العقارية الخاصة, المرجع السابؽ, ص. حمدم باشا عمر, آليات تطيير الممكية 3
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جابية ىي كاقعة بالحيازة أما التقادـ المسقط فأساسو كاقعة سمبية ىي سككت صاحب الحؽ إي
ستعمالو, كما أف التقادـ المكسب يختمؼ عف التقادـ المسقط, فيذا الأخير  عف المطالبة بو كا 
أكسع نطاقا مف الأكؿ حيث يقتصر التقادـ المكسب عمى حؽ الممكية, أما التقادـ المسقط يؤدم 

 .  1كط الحقكؽ الشخصية كجميع الحقكؽ العينية عدا حؽ الممكيةإلى سق
كما يمكف لصاحب شيادة الحيازة أف يثير الإحتجاج بالتقادـ المكسب القصير المدل     

 .2إستنادا عمى شيادة الحيازة التي تعد سندا صحيحا
 :رابعا/ شهادة الحيازة تسمح بالحصول عمى بطاقة فلاح -

ة الثالثة مف القرار الصادر عف كزارة الفلاحة كالصيد البحرم بتاريخ لقد أجازت الماد    
الذم يحدد كيفيات تسجيؿ الفلاحيف كمسؾ السجلات المتعمقة بيـ, كنمكذج  25/05/1996

بطاقة فلاح المينية لصاحب شيادة الحيازة الحؽ في التسجيؿ في سجؿ الفلاحة لمحصكؿ عمى 
ف يقدـ ضمف الممؼ إما سند ممكية أك عقد إيجار أك بطاقة فلاح إذ إشترطت ىذه المادة أ

 .3شيادة الحيازة أك عقد إدارم بالنسبة لممستثمرات الفلاحية الجماعية أك الفردية
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .92, ص.2015 الجزائر, –جكىر الحاج ىني, الحيازة فقيا كتطبيقا, دار اليدل لمطباعة كالنشر كالتكزيع, عيف مميمة  1
 .139عبد الحفيظ بف عبيدة, المرجع السابؽ, ص. 2
 .159حمدم باشا عمر, محررات شير الحيازة, المرجع السابؽ, ص. 3
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 أهداف و أهمية العمل بشهادة الحيازة:  المطمب الثاني
 أهمية العمل بشهادة الحيازةأهداف و 

مف القانكف  391ميو الفقرة الأكلى مف المادة إف شيادة الحيازة بالمفيكـ الذم نصت ع    
المتضمف التكجيو العقارم تـ تقريرىا كمرحمة إنتقالية كبدرجة أكلى تمييدا لعممية  90/25

التحديد الجغرافي للأملاؾ العقارية بكاسطة إدارة مسح الأراضي كالتي يسفر عنيا منح دفاتر 
مى التحقيؽ الميداني الذم يقكـ بو أعكاف مسح عقارية لأصحاب العقارات الثابتة حقكقيـ بناءا ع

يداع كثائقيا بالمحافظة العقارية  .2الأراضي كا 
كالصادرة عف مصالح كزارة  14/10/1991كما أشارت التعميمة الكزارية المؤرخة في     

لا يمكف لمحائزيف في معظـ الحالات تقديـ حجة كافية بممارستيـ الحيازة التي  المالية إلى "
ليـ مف الإدعاء بالممكية, كذلؾ بسبب العمميات غير المصرح بيا كالتي يصعب تسكيتيا تسمح 

لأنيا تتطمب كقتا طكيلا كنفقات ضخمة كيبدك كاضحا أف ىذه الكضعية تعاكس التنمية الفلاحية 
", كما أف ىذه التبريرات التي  كالبناء التي ترغب السمطات العمكمية إعطاءىا دفعا خاصا

مف مشركع قانكف التكجيو العقارم لا  39مطات العمكمية أثناء طرح كمناقشة المادة أكردتيا الس
تبتعد عف تمؾ المبادئ كالقكاعد التي كرسيا نفس القانكف أثناء المصادقة عميو كىي متطمبات 
عممية كقانكنية جديدة تستجيب لمرحمة إقتصاد السكؽ كخيار الإستثمار لممرحمة الممتدة بعد 

عطي ليذا السند أىمية أكبر في سياسة التنمية الإجتماعية كالإقتصادية المرتبطة كت 1990سنة 
 .3بالفلاحة كالسكف

                                                           
 75/58مف الأمر  823عمى "يمكف لكؿ شخص حسب مفيكـ المادة  90/25الفقرة الأكلى مف القانكف  39المادة  تنص 1

, يمارس في أراضي الممكية الخاصة التي لـ تحرر عقكدىا, ممكية مستمرة كغير منقطعة 1975سبتمبر سنة  26المؤرخ في 
مى شيادة الحيازة كىي تخضع لشكميات التسجيؿ كالإشيار كىادئة كعلانية لا تشكبيا شبية أف يحصؿ عمى سند حيازم يس

 " العقارم كذلؾ في المناطؽ التي لـ يتـ فييا إعداد سجؿ مسح الارضي
 .346, ص.2012مجيد خمفكني, العقار في القانكف الجزائرم, دار الخمدكنية لمنشر كالتكزيع, الجزائر,  2
 .205عبد العزيز محمكدم, المرجع السابؽ, ص. 3
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كمف خلاؿ ما تـ ذكره سنحاكؿ عرض أىداؼ كأىمية العمؿ بشيادة الحيازة مف خلاؿ     
تقسيـ ىذا المطمب إلى ثلاث فركع الفرع الأكؿ نخصصو لشيادة الحيازة تستجيب لدكافع التنمية 
الفلاحية كالسكف كالفرع الثاني نخصصو لشيادة الحيازة كعلاقتيا بالتنظيـ العقارم كتفعيؿ المسح 

 العاـ للأراضي أما الفرع الثالث نخصصو لشيادة الحيازة آلية تساىـ في تصفية العقارات.  
 شهادة الحيازة تستجيب لدوافع التنمية الفلاحية والسكن :الفرع الأول 

 تجيب لدوافع التنمية الفلاحية والسكنشهادة الحيازة تس

تقتضي مبررات التنمية الإجتماعية كالإقتصادية مكاجية أزمة العمؿ كالسكف تماشيا مع     
بداية تخمي الدكلة عف الأداء المكجو ليا في ىذيف المجاليف مف حيث التنظيـ كالتمكيؿ بداية 

حي العمكمي البدء في عممية إذ إقتضت مرحمة إعادة ىيكمة القطاع الفلا 1980مف سنة 
صدار القانكف  في خطكة  83/181التنازؿ كتنمية العقار الفلاحي التابع لمخكاص أثناء إعداد كا 

مغايرة للأساليب السابقة المعتمدة عمى معالجة العقار الفلاحي كتكضيح العلاقة بيف مالؾ 
في الأراضي الفلاحية الأرض الفلاحية كالمستغؿ ليا في خطكة تيدؼ إلى تشجيع الإستثمار 

كبعث آلية شيادة الحيازة لمحائزيف ليذه الأراضي الفلاحية الخاصة بدكف سند مف أجؿ الشركع 
في عممية تدعيـ سياسة القركض الفلاحية حيث أف دفع السياسة السكنية كالبناء الذاتي يقتضي 

لية كالتصدم ضركرة الشركع في عممية تمكيؿ كاسعة كتسييؿ الإقتراض مف المؤسسات الما
لمعالجة إفتقار الملاؾ لسندات الممكية تسمح ليـ بترتيب رىكف عقارية لفائدة الييئات المقرضة, 
الأمر الذم أتاحو المشرع الجزائرم أثناء السماح لممستفيد مف شيادة الحيازة بتكقيع رىف عقارم 

لعقارم كحؽ الحصكؿ مف قانكف التكجيو ا 442مف الدرجة الأكلى لفائدة البنكؾ بمكجب المادة 
                                                           

, الصادرة في 34, يتعمؽ بحيازة الممكية العقارية الفلاحية, ج ر, العدد 13/08/1983, المؤرخ في 83/18لقانكف رقـ ا 1
16/08/1983. 

المتضمف التكجيو العقارم عمى "يمكف لمحائز أف يككف رىنا عقاريا صحيحا مف  90/25مف القانكف رقـ  44تنص المادة  2
ض, ينطبؽ عمى العقار الذم ذكر في شيادة الحيازة كيككف ذلؾ ضمانا لمقركض المتكسطة الدرجة الأكلى لفائدة ىيئات القر 

 كالطكيمة الأمد"
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المحدد لكيفيات تحضير  91/176مف المرسكـ التنفيذم  34عمى رخصة البناء طبقا لممادة 
 .1شيادة التعمير كرخصة التجزئة كشيادة التقسيـ كشيادة المطابقة كرخصة اليدـ

 شهادة الحيازة وعلاقتها بالتنظيم العقاري وتفعيل المسح العام للأراضي:  الفرع الثاني
 ة الحيازة وعلاقتها بالتنظيم العقاري وتفعيل المسح العام للأراضيشهاد

إف شيادة الحيازة تشكؿ مرحمة تمييدية لعممية مسح الأراضي لأف العقار مضمكف ىذه    
الشيادة لا يمنح لطالبو إلا بعد تحديد شكمو اليندسي كمكاصفاتو كيسمـ إلى الشخص الطالب 

اـ بو خبير في العقارات يبيف فيو معالمو كمساحتو يرفقو بناءا عمى تقرير خبرة يتكلى القي
الشخص طالب شيادة الحيازة عند طمبيا مف رئيس المجمس الشعبي البمدم كىك في ذلؾ يسيؿ 
مف نشاط كتقدـ أعكاف المسح عند البحث كرسـ حدكد العقارات في أقاليـ البمديات المراد 

كؿ شخص يدعي كضع اليد عمى عقار  مسحيا, كيرمي المشرع مف إستحداثيا إلى تمكيف
معيف أف يتحصؿ عمى شيادة حيازة تكرس مف حيازتو لو كيخكؿ لو بعض الحقكؽ بشكؿ يككف 

الإعتقاد عند عامة الناس بأف ما بيد الشخص مف شيادة حيازة تشكؿ قرينة قانكنية عمى ممكيتو   
 . 2ارالعقارية كلو أف يستغمو بأم طريقة دكف أم منازع مثؿ مالؾ العق

يمي "تصفى شيادة الحيازة الكضعية  عمى ما90/25مف القانكف  47حيث نصت المادة     
القانكنية التي تنطبؽ عمى العقارات المعنية بشيادة الحيازة التي أسسيا ىذا القانكف بمناسبة 

 مر رقـة المعنية بمكجب الأأشغاؿ إعداد مسح الاراضي العاـ كتككيف السجؿ العقارم في البمدي
 .3المذككر أعلاه" 1975ديسمبر  12المؤرخ في  75/74
كما شكمت عممية التنظيـ العقارم الشغؿ الشاغؿ لمسمطات العمكمية أثناء مرحمة    

الإصلاحات الإقتصادية كالشركع في تحرير المعاملات العقارية الناتجة عف المرحمة السابقة 

                                                           
 . 206.205عبد العزيز محمكدم, المرجع السابؽ, ص. ص. 1
 .347.346مجيد خمفكني, المرجع السابؽ, ص. ص. 2
 , السالؼ الذكر. 90/25القانكف رقـ  3
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كؿ التعاملات العقارية في خطكة مف  مما أدل إلى فرض قكاعد الرسمية كالشير العقارم في
أجؿ تقكية رقابة الحركة العقارية بما يضمف حقكؽ الأشخاص كالدكلة عمى السكاء مف دكف 
المساس بتمؾ الأحكاـ العامة لمحيازة كالتقادـ المكسب التي تقتضييا طبيعة الممكية العقارية في 

, فرض 1مف قانكف التكجيو العقارم 55بلادنا, كما أف المسعى الذم حدده المشرع في المادة 
بالمقابؿ مراعاة تمؾ الصعكبات العممية التي كاجيت الأشخاص الحائزيف لأراضي الممكية 
الخاصة بدكف سند في إثبات صفتيـ أماـ القضاء عند المجكء إلى طمب الحماية القضائية 

ركض لتدعيـ لحقكقيـ العينية العقارية أك مف أجؿ الحصكؿ عمى عمى رخصة البناء أك ق
نشاطاتيـ المينية كالفلاحية إلى مبادرة المشرع بتأسيس آلية شيادة الحيازة كإجراء سريع كفعاؿ 
مف أجؿ إنياء بعض ىذه الصعكبات ك مساعدة ىؤلاء الأشخاص في الحصكؿ عمى رخصة 

عمى  البناء أك تمكيؿ القركض الرىنية المكجية لمنشاطات المينية كالفلاحية في المناطؽ الريفية
م يتـ بتدخؿ المكثؽ فإف شيادة الحيازة ذما أنو عمى خلاؼ عقد الشيرة الك ب, الخصكص

خضعت في مجمميا لتدخؿ رئيس المجمس الشعبي البمدم بكاسطة إجراءات إدارية محضة 
تضمف الحفاظ عمى حقكؽ الدكلة كالأشخاص عمى حد السكاء, كتسمح بتككيف الفيرس العقارم 

العاـ للأراضي حيث يتـ تصفية الكضعية القانكنية ليذه العقارات المعنية  البمدم كتفعيؿ المسح
 .    2بشيادة الحيازة بمناسبة أشغاؿ إعداد المسح العاـ للأراضي كتككيف السجؿ العقارم

 
 

                                                           
عمى "تنجز المعاملات العقارية التي تنصب عمى الاراضي الفلاحية في شكؿ عقكد  90/25مف القانكف رقـ  55تنص المادة  1

رسمية كيجب ألا تمحؽ ىذه المعاملات ضررا بقابمية الأراضي للإستثمار كلا تؤدم إلى تغيير كجيتيا الفلاحية كلا تتسبب في 
أعلا ىك  36ـ ذلؾ مع مراعاة تطبيؽ أحكاـ المادة تككيف أراض قد تتعارض بحجميا مع مقاييس التكجيو العقارم كبرامجو كيت

 أعلاه" 52ممارسة حؽ الشفعة المنصكص عميو في المادة 
 .207.206عبد العزيز محمكدم, المرجع السابؽ, ص. ص. 2
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ية العقارات : الفرع الثالث  شهادة الحيازة آلية تساهم في تصف

 شهادة الحيازة آلية تساهم في تصفية العقارات

أشار المشرع إلى أف الكضعية القانكنية التي تنطبؽ عمى العقارات المعنية بشيادة الحيازة    
تصفى نيائيا بمناسبة أشغاؿ إداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم في البمديات 

منصكص عميو ك كما ى 1975ديسمبر  12المؤرخ في  75/74المعنية بمكجب الأمر رقـ 
مف القانكف التكجيو العقارم التي تنص " تصفى الكضعية القانكنية التي  47بمقتضى المادة 

تنطبؽ عمى العقارات المعنية بشيادة الحيازة التي أسسيا ىذا القانكف بمناسبة أشغاؿ إعداد مسح 
 : الأراضي العاـ كتككيف السجؿ العقار لمبمدية", كيفيـ مف ىذه المادة حالتيف كىما

تتمثؿ في أنو لا مجاؿ لمحديث عف شيادة الحيازة في الأراضي التي  ففي الحالة الاكلى     
شممتيا عممية مسح الاراضي كلا يمكف إطلاقا تحريرىا في أرض شممتيا عممية مسح الأراضي, 
إدعاء بكجكد الحؽ أك الإعتماد عمييا في دعكل عقارية تقكـ عمى الحيازة أيا كانت طبيعتيا 

, كالتي تنص عمى " يجكز رفع 1ف الإجراءات المدنية كالإداريةمف قانك  524بناءا عمى المادة 
دعاكل الحيازة, فيما عدا دعكل إسترداد الحيازة, ممف كاف حائزا بنفسو أك بكاسطة غيره لعقار 
أك لحؽ عيني ككانت حيازتو ىادئة كعمنية كمستمرة لا يشكبيا إنقطاع كغير مؤقتة دكف لبس 

ستمرت ىذه الحيازة لمدة سنة ع ؿ الأقؿ, كلا تقبؿ دعاكل الحيازة كمف بينيا دعكل إستردادىا كا 
 إذا لـ ترفع خلاؿ سنة مف التعرض".

طارىا القانكني التي تختمؼ مف      لذلؾ يتعيف الفيـ بصكرة أكبر لما تحممو شيادة الحيازة كا 
حيث شكميا كمضمكنيا كطبيعتيا مع أم محرر رسمي أك عرفي المتداكؿ عميو كأف ىذه 

دة بالمقارنة مع ما تكصؿ إليو أعكاف المسح مف تحقيؽ ميداني نيائي كالتي إعتمدىا الشيا
المحافظ العقارم عند إعداده الدفاتر العقارية التي تخص كؿ عقار ضعيفة الحجية كالقكة 

                                                           
, الصادرة في 21, يتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية, ج ر, العدد 25/02/2008, المؤرخ في 08/09القانكف رقـ  1

 . 95.03, ص. ص. 23/04/2008
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الإثباتية , كلا مقاس لو كلا قكة لصاحب شيادة الحيازة في مكاجية الذم بيده دفتر عقارم كالذم 
بو في مركز أقكل كيعطي لو أكبر حجية كقكة الميزاف في الإثبات في مكاجية أم يعتبر صاح

شخص يدعي حيازتو أك ممكيتو لأم حؽ عيني عقارم سكاء كاف بيد ىذا الشخص عقد رسمي 
 .1أك شيادة حيازة

أما الحالة الثانية تتمثؿ في أف شيادة الحيازة تستغرقيا كثائؽ مسح الأراضي المكدعة     
ظة العقارية, بحيث يصفى مضمكف ىذا السند الإدارم نيائيا إثر أعماؿ التحقيؽ بالمحاف

الجغرافي لأملاؾ الدكلة كيعتمد عمييا عند مرحمة جمع المعمكمات كالتحقيؽ الميداني الذم يقكـ 
محلا لإعداد بطاقة عقارية  في لغرض تأسيس السجؿ العقارم كتكك بو أعكاف مسح الأراض

 .2التي يحمميا مضمكنياتحمؿ بيانات العقار 
مف قانكف التكجيو العقارم تستمد  39كعميو فإف شيادة الحيازة المقررة طبقا لنص المادة     

 .     3مف القانكف نفسو 30كجكدىا مف القانكني مف المادة 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .349.348مجيد خمفكني, المرجع السابؽ, ص. ص.  1
  .349.مجيد خمفكني, المرجع السابؽ, ص 2
المتضمف التكجيو العقارم عمى " يجب عمى كؿ حائز  18/11/1990المؤرخ في  90/25مف القانكف  30تنص المادة  3

 يبرر ىذه الحيازة أك ىذا الشغؿ "  لممؾ عقارم أك شاغؿ إياه أف يككف لديو سند قانكني
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 القانونية المتعمقة بشهادة الحيازةالأحكام : المبحث الثاني

 شهادة الحيازةالأحكام القانونية المتعمقة ب

حدد المشرع الجزائرم الشركط الخاصة كالمطمكبة مف أجؿ الحصكؿ عمى شيادة الحيازة      
, المتضمف التكجيو العقارم 18/11/1990المؤرخ في  90/25مف القانكف رقـ  39كفقا لممادة 

مف خلاؿ تكفر شركط خاصة بالعقار محؿ الحيازة كشركط أخرل خاصة بكضع اليد عمى 
 . 1مف طرؼ الحائز العقار
الإجراءات المتعمقة بإعداد كتسميـ شيادة الحيازة ك كما أيضا نص عمى مجمكعة مف الشركط     

, الذم يحدد كيفيات 27/07/1991المؤرخ في  91/254كالتي جاء بيا المرسكـ التنفيذم رقـ 
المتضمف  90/25مف القانكف رقـ  39إعداد شيادة الحيازة كتسميما المحدثة بمكجب المادة 

 .2التكجيو العقار
كمف خلاؿ ما تـ ذكره سنتطرؽ للأحكاـ القانكنية المتعمقة بشيادة الحيازة في ىذا المبحث     

نا المطمب الأكؿ لمشركط الخاصة لمحصكؿ عمى شيادة صحيث قسمناه إلى مطمبيف خص
حيازة كذلؾ تبعا ة بإعداد كتسميـ شيادة الػالحيازة كخصصنا المطمب الثاني للإجراءات المتعمق

  :لما يمي
 الشروط الخاصة لمحصول عمى شهادة الحيازة: المطمب الأول

 الشروط الخاصة لمحصول عمى شهادة الحيازة

مف قانكف التكجيو العقارم كعملا بأحكاـ المرسكـ التنفيذم رقـ  39عملا بأحكاـ المادة     
قارات الخاصة غير العمكمية, يجكز لكؿ حائز لعقار لـ يحرر عقده الرسمي مف الع 91/254

                                                           
 , السالؼ الذكر.90/25القانكف رقـ  1
 , السالؼ الذكر.91/254المرسكـ التنفيذم رقـ  2
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يقع في بمدية لـ تخضع أراضييا لإجراءات مسح الأراضي, حيازة مستمرة كىادئة كعلانية كلا 
 .1ؿ تقديـ الطمب أف يتقدـ بطمب شيادة الحيازةبيا شبة منذ سنة عمى الأقؿ قتشكب

الفرع  كمف أجؿ تحديد شركط الحصكؿ عمى شيادة الحيازة قسمنا ىذا المطمب إلى فرعيف,
الأكؿ نخصصو لمشركط الخاصة بالعقار محؿ الحيازة كالفرع الثاني نخصصو لمشركط الخاصة 

  :بكضع اليد عمى العقار تبعا لما يمي
 الشروط الخاصة بالعقار محل الحيازة: الفرع الأول

 الشروط الخاصة بالعقار محل الحيازة

المتضمف التكجيو العقارم, فإف  90/25مف القانكف رقـ  39حسب الفقرة الأكلى مف المادة     
شيادة الحيازة لا تعد إلا في أراضي الممكية الخاصة التي لـ تحرر ليا عقكد كلـ تشمميا 

  :2 إجراءات المسح العاـ للأراضي لذلؾ سيتـ بياف ىذه الشركط كما يمي
     :أولا/ أن يكون العقار من نوع الممك الخاص  -

الذم يريد الشخص تكثيقو بسند حيازم ممؾ خاص كبالتالي حيث يجب أف يككف العقار     
تستبعد مف مجاؿ شيادة الحيازة الأملاؾ العقارية الكقفية كالأملاؾ الكطنية العامة كالخاصة 

المؤرخ في  90/30 التابعة لمدكلة أك الكلاية أك البمدية كىذا مف منظكر القانكف رقـ
 3.المتضمف قانكف الأملاؾ الكطنية 01/12/1990
مف الدستكر تشتمؿ الأملاؾ  18ك  17حيث نصت المادة الثانية منو عمى "عملا بالمادتيف     

الكطنية عمى مجمكع الأملاؾ كالحقكؽ المنقكلة كالعقارية التي تحكزىا الدكلة كجماعاتيا الإقميمية 

                                                           
 .134.133عبد الحفيظ بف عبيدة, المرجع السابؽ, ص  1
 .215عبد العزيز محمكدم, المرجع السابؽ,ص. 2
 .117ص. حمدم باشا عمر, محررات شير الحيازة, المرجع السابؽ, 3
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لتابعة في شكؿ ممكية عمكمية أك خاصة كتتككف ىذه الأملاؾ مف الأملاؾ  العمكمية كالخاصة ا
  1لمدكلة كالأملاؾ العمكمية كالخاصة التابعة لمكلاية كالأملاؾ العمكمية كالخاصة التابعة لمبمدية"

  : ثانيا/ يجب أن لا يكون لمعقار عقود ممكية سابقة -
شيادة الحيازة لا تسمـ في الأراضي الممسكحة كىذا طبيعي كلكنيا لا تسمـ أيضا في     

ح كلكف ليا عقكد ممكية, أم أنيا تسمـ في الأراضي التي لا يحكز الأراضي لـ يتـ فييا المس
المؤرخ في  572238أصحابيا سند قانكني يثبت ممكيتيا, كىك ما أكدتو المحكمة في قرار رقـ 

" لا  133ص 03, مجمة المحكمة العميا, عدد خاص, الغرفة العقارية, العدد 14/01/2010
شركط الحيازة إذا كاف ليذه القطعة الأرضية سند  تسمـ شيادة حيازة قطعة أرض, رغـ تكفر

 . 2ممكية كأف لا تككف كاقعة في أرض ممسكحة"
عداد  83/352كما أنو إذا كاف المرسكـ رقـ      المتضمف سف إجراء إثبات التقادـ المكسب كا 

عقد الشيرة المتضمف الإعتراؼ بالممكية يجيز تحرير عقد الشيرة حتى عمى عقار مف نكع 
المتضمف  27/07/1991المؤرخ في  91/254لو عقكد ممكية سابقة, فإف المرسكـ رقـ  الممؾ

, الفقرة الثانية منو 023كيفيات إعداد شيادة الحيازة كتسميميا إستثنى صراحة بمكجب المادة 
أراضي الممكية الخاصة التي لـ تحرر عقكدىا بعد كىك أساس إرتباط شيادة الحيازة بإستثمار 

حية أكثر منو ما يتعمؽ بمسألة التطيير إذ أنو يجب كعمى ىذا أساس ىذا الشرط الأراضي الفلا
مراعاة السندات المقبكلة لإثبات الممكية العقارية الخاصة كالتي لا يجكز عند تكافرىا تحرير ىذا 

 . 4السند الحيازم
                                                           

, الصادرة في 52, يتضمف قانكف الأملاؾ الكطنية, ج ر, العدد 01/12/1990, المؤرخ في 90/30القانكف رقـ  1
02/12/1990. 

 .80حمدم باشا عمر, آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة, المرجع السابؽ, ص. 2
مى "لا تقبؿ العريضة إلا إذا كانت الحيازة ممارسة كفؽ ع 91/254الفقرة الثانية مف المرسكـ التنفيذم رقـ  02تنص المادة  3

مف قانكف الإجراءات المدنية منذ سنة عمى الأقؿ ككاف الأمر متعمقا بأراضي الممكية الخاصة التي لـ تحرر  413أحكاـ المادة 
 عقكدىا كتقع في بمدية أك جزء مف بمدية لـ يتـ مسح الأراضي فييا"

 .216.215السابؽ, ص. ص.  عبد العزيز محمكدم, المرجع 4
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 : ثالثا/ يجب أن يقع العقار في منطقة غير ممسوحة -
مر يتـ المسح العقارم فييا بمكجب الأيـ بمدية أك جزء مف بمدية لـ يجب أف يقع العقار بإقم    
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ  12/11/1975المؤرخ في  75/74رقـ 

العقارم كالمراسيـ التطبيقية لو, لأف إتماـ ىذه العممية يؤدم إلى تشخيص الممتمكات العقارية ما 
 .1ة نيائية, فلا يتصكر تسميـ شيادة الحيازة بعدهداـ أف المسح يعد أداة تصفي

إذ تعتبر عممية المسح العاـ للأراضي أساس التطيير العقارم الشامؿ, كتسمح عممية     
إستكماليا بجعؿ الدفتر العقارم الحجة الكحيدة لإثبات الممكية العقارية كبالنتيجة لا يمكف قبكؿ 

ؿ مسحيا أك في طكر المسح كما أف أم إفتتاح تحرير شيادة الحيازة عمى أراضي تـ أستما
لعمميات المسح في أراضي بمدية ما يمنع مف تحرير ك إعداد شيادة الحيازة طبقا لممذكرة رقـ 

 .2الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الكطنية 22/03/1993المؤرخة في  385/01

مى العقار : الفرع الثاني  الشروط الخاصة بوضع اليد ع
 الخاصة بوضع اليد عمى العقار الشروط

 18/11/1990المؤرخ في  90/25مف القانكف رقـ 3 39مف خلاؿ إستقرائنا لممادة     
المتضمف التكجيو العقارم نستخمص أنو بالإضافة إلى ضركرة تكفر شركط خاصة بالعقار محؿ 

اصة متعمقة الحيازة مف أجؿ الحصكؿ عمى شيادة الحيازة أقر المشرع الجزائرم أيضا شركط خ
بكضع اليد عمى العقار مف طرؼ الحائز مف أجؿ الحصكؿ عمى شيادة الحيازة ىذه الشركط 

 :سنتناكليا عمى النحك التالي
 
 

                                                           
 .79حمدم باشا عمر, آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة, المرجع السابؽ, ص.  1
. 217عبد العزيز محمكدم, المرجع السابؽ, ص.   2  
 , السالؼ الذكر.90/25مف القانكف رقـ  39أنظر المادة  3
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 : أولا/ يجب أن تراعي شهادة الحيازة الشروط العامة لمحيازة -
ار تقكـ الحيازة عمى عنصريف أساسيف كلا يمكف إعتبار أف الشخص المدعي بكضع يده عق    

بأنو حائز فعلا بالمفيكـ الذم قرره المشرع في أحكاـ القانكف المدني إف لـ يجتمع بيده ىذاف 
العنصراف يمارسيما معا كيتمثؿ العنصر الأكؿ في العنصر المادم, أما العنصر الثاني فيتمثؿ 

 . 1في العنصر المعنكم
لؾ بالقياـ بأعماؿ عمى فالعنصر المادم يتمثؿ في السيطرة الفعمية مف طرؼ الحائز كذ    

العقار محؿ الحيازة كالغرس كالحرث كالبناء, أما العنصر المعنكم يتمثؿ في قياـ الحائز 
بالأعماؿ المادية عمى الشيء محؿ الحيازة مظيرا سمكؾ المالؾ عمى ذات الشيء مف حيث 

  .2إدارتو
تقكـ عمييما الحيازة كذلؾ أم حيازة حقيقية يتكافر فييا العنصراف المادم كالمعنكم المذاف     

  .3بالسيطرة الفعمية لمحائز عمى العقار المحكز بنية الظيكر بمظير صاحب الحؽ
كما يجب أف تككف ىذه الحيازة ىادئة غير مغتصبة, كعمنية غير خفية كمستمرة غير منقطعة, 

المتضمف  90/25الفقرة الثانية مف القانكف رقـ  39كخالية مف العيكب التي نصت عمييا المادة 
 . 4مف قانكف الإجراءات المدنية 413التكجيو العقارم كالمادة 

  :ثانيا/ يجب أن تكون الحيازة مدة سنة عمى الاقل لإعداد شهادة الحيازة  -
"لا تقبؿ العريضة إلا إذا  91/254الفقرة الثانية مف المرسكـ التنفيذم رقـ  02تنص المادة     

قؿ لإجراءات المدنية منذ سنة عمى الأمف قانكف ا 413كاـ المادة كانت الحيازة ممارسة كفقا لأح

                                                           

.    336مجيد خمفكني, المرجع السابؽ, ص.  1  
.336. , صنفسوالمرجع   2 
 .81حمدم باشا عمر, آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة, المرجع السابؽ, ص. 3
 .218عبد العزيز محمكدم, المرجع السابؽ, ص. 4
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ككاف الأمر متعمؽ بأراضي الممكية الخاصة التي لـ تحرر عقكدىا كتقع في بمدية أك جزء مف 
 .   1بمدية لـ يتـ مسح الاراضي فييا"

تحقؽ شركط يبدك أف أجؿ السنة المعتمد بيذه المادة ييدؼ إلى حماية الحائز أكثر ما يفيد     
الحيازة الصحيحة اليادئة كالعمنية كالمستمرة, إذا كاف مف المفركض أف يتـ رفع المدة عمى الأقؿ 
إلى أجؿ معقكؿ لمتحقؽ مف الحيازة العقارية الصحيحة لطالب شيادة الحيازة أماـ سيكلة التحايؿ 

را لتنظيـ شيادة الممارس مف قبؿ الحائزيف الظاىريف في ىذه المدة القصيرة, كيبدك ذلؾ مبر 
التشريع بالحيازة بنصكص مكاد الإجراءات المدنية الخاصة بدعاكل الحيازة دكف المساس 

المتضمف التكجيو العقارم, كالمتعمقة  90/25القانكف  30العقارم المعتمد أثناء سف المادة 
ك ىذا بضركرة حصكؿ الحائز لممؾ عقارم أك شاغؿ إياه عمى سند قانكني يبرر ىاتو الحيازة أ

 .  2الشغؿ في إتجاه يراعي ضركرة إستثمار الممؾ العقارم
 وتسميم شهادة الحيازةالإجراءات المتعمقة بإعداد : المطمب الثاني

 الإجراءات المتعمقة بإعداد وتسميم شهادة الحيازة

 الذم يحدد كيفيات 27/07/1991المؤرخ في  91/2543لقد تضمف المرسكـ التنفيذم رقـ     
المتضمف  90/25مف القانكف رقـ  39إعداد شيادة الحيازة كتسميميا المحدثة بمكجب المادة 

التكجيو العقارم مجمكعة مف المكاد القانكنية حيث أعطى المشرع الجزائرم ليذه الشيادة 
إجراءات خاصة عبر مراحؿ مختمفة, ك أكلى ليا إىتماـ كبير, فقد ألزـ الشخص الحائز لعقار 

الحصكؿ عمى شيادة الحيازة بتككيف ممؼ كتقديمو إلى السمطات المختصة  ما مف أجؿ
كالمتمثمة في البمدية  التي يقع في دائرة إختصاصيا العقار المحكز إذا يتكجب عمى مصالح 

 البمدية قبؿ منح ىذه الشيادة القياـ بإجراءات التحقيؽ كالتحرم التي حددىا المشرع الجزائرم. 

                                                           
 , السالؼ الذكر. 91/254المرسكـ التنفيذم رقـ  1
 .219عبد العزيز محمكدم, المرجع السابؽ ص.  2
ر., السالؼ الذك91/254المرسكـ التنفيذم رقـ   3 
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ذه الإجراءات كالمراحؿ قسمنا ىذا المطمب إلى ثلاث فركع, خصصنا كمف أجؿ معرفة ى    
الفرع الأكؿ لمرحمة إيداع الممؼ كالفرع الثاني لمرحمة التحقيؽ كالتحرم أما الفرع الثالث 

 :فخصصناه لمرحمة تسميـ شيادة الحيازة بعد تسجيميا كشيرىا كذلؾ تبعا لما يمي
مة إيداع الممفم: الفرع الأول  رح

 يداع الممفمرحمة إ

المتضمف  18/11/1990المؤرخ  90/25مف القانكف رقـ  401إعمالا بنص المادة     
فإف رئيس البمدية ىك الشخص  91/254مف المرسكـ التنفيذم رقـ  01المادة التكجيو العقارم ك 

الكحيد المؤىؿ قانكنا لإعداد كتسميـ شيادة الحيازة لممكاطف المعني, كعميو فإف قياـ بعض 
اتذة المكثقيف بإعداد مثؿ ىذه الشيادة يعد عمؿ غير قانكني لأنو يخرج عف دائرة الأس

 . 2إختصاصيـ
فبعد تكافر الشركط التي حددىا القانكف لطمب شيادة الحيازة يمكف لممعني اف يقدـ الطمب     

إلى البمدية التي يقع العقار في دائرة إختصاصيا بمكجب عريضة تتضمف البيانات المتعمقة 
العقار, مكانو, مساحتو, كحدكده, ككضعيتو, كعند الإقتضاء الحقكؽ كالأعباء التي يككف ب

العقار مثقلا بيا, مع تعييف المستفيديف, كما يتضمف الطمب بالضركرة اليكية الكاممة لمحائز أك 
يميز المشرع الجزائرم بيف إجراءيف لمشركع في عممية تسميـ شيادة الحيازة كىي ك  ,3الحائزيف

 : لتاليكا
 
 

                                                           
المتضمف التكجيو العقارم "يمكف لمبمدية في إطار تطبيؽ أداكت التييئة كالتعمير أف  90/25مف القانكف  40تنص المادة  1

تككف محفظة عقارية قصد إشباع حاجاتيا للأراضي مف أجؿ البناء, يخضع تسيير ىذه المحفظة العقارية للأحكاـ التشريعية 
 كالتنظيمية السارية المفعكؿ"

 .133دم باشا عمر, محررات شير الحيازة, المرجع السابؽ, ص.حم 2
.134عبد الحفيظ بف عبيدة, المرجع السابؽ,ص.  3  
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 :أولا/ الإجراء الفردي
حيث يقكـ المعني بتقديـ عريضة كتابية يضمنيا جميع البيانات المفيدة حكؿ طبيعة العقار     

محؿ الحيازة, قكامو, مساحتو كضعيتو, ىكية الحائز اك الحائزيف, كتبيف عند الإقتضاء الحقكؽ 
   .1فكالأعباء التي يككف العقار مثقلا بيا مع تعييف المستفيدي

مف  2كيتضمف الممؼ التقني المرفؽ بالطمب المقدـ مف الحائز كفقا لممادة الثانية الفقرة الأكلى
 :المحدد لكيفيات إعداد شيادة الحيازة كتسميميا الكثائؽ التالية  91/254المرسكـ التنفيذم رقـ 

ككذا ىكية تصريح شرفي يعد كفؽ النمكذج الممحؽ بيذا المرسكـ كيتضمف تعييف العقار,  -1
صاحب العريضة أك اصحاب العريضة, كتكقيعا مصادؽ عميو مف صاحب العريضة أك 
أصحاب العريضة, كشاىديف إثنيف يثبت فيو المكقعكف أنيـ يمارسكف الحيازة بحسف نية, 

 كيبينكف مدة الحيازة كىكية أصحاب الحؽ عند الإقتضاء في حالة إنتقاؿ الحيازة.
 لأصحاب العريضة.شيادات الحالة المدنية  -2
 مخطط يبيف حدكد القطعة المعنية ككضعيتيا. -3
, أم كثيقة أك سند يريد أصحاب العريضة الإدلاء بيما -4  . 3عند المزكـ

 :ثانيا/ الإجراء الجماعي
يخص ىذا الإجراء برامج التحديث الريفي أك الحضرم ذات المنفعة العامة أك برامج إعادة     

, كيككف ذلؾ بمقتضى 91/254مف المرسكـ التنفيذم رقـ  03ممادة التجميع العقارم طبقا ل
قرار يصدر مف الكالي يتضمف الشركع في الإجراء الجماعي, كبناءا عمى طمب السمطة 
المسؤكلة عف تنفيذ برنامج التحديث أك إعادة التجميع, عمى أف يحدد ىذا القرار المجاؿ الترابي 

                                                           

.84حمدم باشا عمر, آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة, المرجع السابؽ, ص.  1  
مف  39كط المحددة بمكجب المادة عمى "مع مراعاة الشر  91/254الفقرة الاكلى مف المرسكـ التنفيذم رقـ  02تنص المادة  2

كالمذككر أعلاه, يتكلى إعداد شيادة الحيازة كتسميميا رئيس المجمس الشعبي  18/11/1991المؤرخ في  90/25القانكف رقـ 
البمدم المختص إقميميا بناءا عمى عريضة مف الحائز أك الحائزيف, تقدـ إما بمبادرة منيـ أك في إطار جماعي كما ىك محدد 

 أدناه".   03مادة في ال
 .220عبد العزيز محمكدم, المرجع السابؽ, ص. 3
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عنية كيعمف عف ىذا الإيداع عف طريؽ الممصقات في مقر المعني كيتـ إيداعو لدل البمدية الم
البمدية كساحاتيا العمكمية لمدة شيريف, فضلا عف نشره في إحدل الجرائد الكطنية أك الجيكية 

كذلؾ لكي يقكـ مف ييمو الأمر بتقديـ طمبو الفردم  ,يكما 15معدؿ أربع نشرات تجدد كؿ ب
لؼ ذكرىا في أجؿ شيريف إعتبارا مف تاريخ أكؿ نشر لإستخراج شيادة الحيازة كفقا لمشركط السا

مف المرسكـ  05ك المادة  04في الصحافة تحت طائمة سقكط حقو كىك ما نصت لممادة 
 . 1السالؼ الذكر 91/254التنفيذم رقـ

كعميو فإنو ما يميز الإجراء الفردم عف الإجراء الجماعي ىك أف الأكؿ ىك كسيمة لمتممؾ     
 .2ا الثاني ىك أداة لمتييئة العقاريةفي المستقبؿ, أم

ككذلؾ ما يميز الإجراء الفردم أنو يتـ بناءا عمى عريضة مف الحائز أك الحائزيف أما    
الإجراء الجماعي يتـ بناء عمى قرار مف الكالي في إطار برامج التحديث الريفي أك الحضرم 

 .3ذات المنفعة العامة أك برامج إعادة التجميع العقارم
 مرحمة التحقيق والتحري: رع الثانيالف

 مرحمة التحقيق والتحري

يتكلى إعداد شيادة الحيازة كتسميميا رئيس المجمس الشعبي البمدم المختص إقميميا بعد     
 :عممية التحرم كالتحقيؽ التي تككف عمى النحك التالي

 :ل خاص بشهادات الحيازةجأولا/ فتح س
الذم يحدد كيفيات إعداد شيادة  91/254التنفيذم رقـ مف المرسكـ  07حسب نص المادة     

, يقكـ رئيس المجمس الشعبي البمدم بفتح سجؿ خاص يرقمو كيكقع عميو 4الحيازة كتسميميا
ؿ الزمني لتقديميا كما يجب رئيس المحكمة المختصة إقميميا يسجؿ فيو تاريخ العريضة كالتسمس

                                                           

. 86.85حمدم باشا عمر, آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة, المرجع السابؽ, ص. ص.   1 
 .135حمدم باشا عمر, محررات شير الحيازة, المرجع السابؽ, ص.  2
, السالؼ الذكر.91/254مف المرسكـ التنفيذم رقـ  03ك  02أنظر المادتيف   3  
, السالؼ الدكر.91/254مف المرسكـ التنفيذم رقـ  07أنظر المادة   4  
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لى بيانات المرجع الذم سجمت فيو إفيو يشير ف يسمـ في نفس اليكـ الى الطالب كصلا أعميو 
 .1العريضة

 :ثانيا/ نشر ممخص العريضة
إف المشرع كرغبة منو مف أجؿ تمكيف اصحاب المصمحة مف إبداء الإعتراضات المناسبة     

مف  08حكؿ طمب الحائز المتعمؽ بإعداد شيادة الحيازة لمعقار المعني فقد ألزمت المادة 
المحدد لكيفيات إعداد شيادة الحيازة كتسميميا ضركرة مراعاة  91/254ـ المرسكـ التنفيذم رق

عممية النشر المناسبة التي تتـ إما بنشر مستخمص الطمب عف طريؽ إعلاف يمصؽ بمقر 
البمدية المعنية كأماكنيا العمكمية لمدة شيريف كينشر في جريدة كطنية عمى نفقة صاحب 

ي البمدم أف يتجنب إجراءات النشر في جريدة كطنية الطمب, كما يمكف لرئيس المجمس الشعب
ساكف حسب  20.000متى كاف الطمب يتعمؽ بأراضي تقع في بمديات يقؿ عدد سكانيا عف 

 . 2آخر إحصاء عاـ لمسكاف
ف المشرع لـ يراعي تمؾ البمديات الكاقعة في المناطؽ الريفية كالتي يمكف في كثير أك دكيب    

نسمة في ظؿ تباعد المساكف في المناطؽ  20.000سكانيا عف مف الحالات أف يقؿ عدد 
الريفية, الشيء الذم يؤدم إلى حرماف الكثير مف الأشخاص الإطلاع عمى طمب الحائز 
المتعمؽ بإعداد شيادة الحيازة, ىذا كيجب أف يبيف في الإعلاف المدة المحددة لإبداء 

نفيذم رقـ مف المرسكـ الت 10دة الإعتراضات التي يجب أف لا تقؿ مدة شيريف كفؽ الما
يمكف كؿ شخص لديو حقكؽ كيريد أف يستظير بيا عمى العقار  "كالتي تنص عمى  91/254

محؿ طمب شيادة الحيازة اف يقدـ كتابيا إعتراضو كملاحظاتو إلى رئيس المجمس الشعبي 

                                                           
 .137.136عبد الحفيظ بف عبيدة, المرجع السابؽ, ص. ص.  1
.223عبد العزيز محمكدم, المرجع السابؽ, ص.   2  
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ارا مف تاريخ البمدم المعني خلاؿ مدة شيريف إعتبارا مف تاريخ التمصيؽ أك عند المزكـ إعتب
 .       1اعلاه عف طريؽ الصحافة" 08نشر البلاغ المنصكص عميو في المادة

 :ثالثا/ طمب رأي مدير أملاك الدولة
عمى "  27/07/1991المؤرخ في  91/254مف المرسكـ التنفيذم رقـ 09نصت المادة     

رئيس مصمحة مدة الخمسة عشرة يكما بإخطار س المجمس الشعبي البمدم في نفس يقكـ رئي
الأملاؾ الكطنية بالكلاية لتكضيح الكضعية القانكنية لمعقار مكضكع طمب شيادة الحيازة مف 
منظكر الأحكاـ التشريعية التي تحكـ الأملاؾ الكطنية, كتثبت زيادة عمى ذلؾ مف أف العقار 

 .2المعني لا يتبع الأملاؾ البمدية "
الذكر, فإنو يجب عمى رئيس المجمس الشعبي كمف خلاؿ إستقرائنا لنص المادة السابقة     

مف تاريخ إيداع العريضة مف رئيس مصمحة الاملاؾ الكطنية  ايكم 15البمدم أف يمتمس خلاؿ 
ىذا  بالكلاية تحديد الطبيعة القانكنية لمعقار كجدير بالإشارة أف مدير أملاؾ الدكلة يتحقؽ في

الكلاية ككذلؾ يتحقؽ أيضا مف أف العقار الإطار مف أف العقار المعني ليس ممكا لمدكلة أك 
 .3المطالب مف أجمو بشيادة الحيازة ليس مكضكع سند ممكية مشير

حت طائمة تمى رئيس مصمحة الأملاؾ الكطنية ك كبعد التأكد مف المعمكمات يككف لزاما ع    
مسؤكليتو الشخصية, بإطلاع رئيس المجمس الشعبي البمدم بالكضعية المطمكبة في أجؿ 

 .  4ريف إعتبارا مف تاريخ إخطاره بذلؾشي
" يمزـ رئيس مصمحة الأملاؾ  ىمف نفس المرسكـ  كالتي تنص عم 11كىك أكدتو المادة    

الكطنية بالكلاية, تحت طائمة قياـ مسؤكليتو الشخصية بإطلاع رئيس المجمس الشعبي البمدم 
 .1إخطاره بذلؾ " بالكضعية القانكنية المطمكبة في أجؿ شيريف إعتبارا مف تاريخ

                                                           

.224.223, ص. ص. عبد العزيز محمكدم, المرجع السابؽ  1  
 , السالؼ الذكر,91/254المرسكـ التنفيذم رقـ  2
.88حمدم باشا عمر, آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة, المرجع السابؽ, ص.  3  
.137عبد الحفيظ بف عبيدة, المرجع السابؽ, ص.   4  
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  : رابعا/ تمقي الإعتراضات
المؤرخ في  91/254مف المرسكـ التنفيذم رقـ  12كىك ما نصت عميو المادة     
الذم يحدد كيفيات إعداد شيادة الحيازة كتسميميا عمى " في حالة الإحتجاج  27/07/1991

ك  10في المادتيف عمى صفة الحائز أك الحائزيف, المقدـ مف في الأجاؿ المنصكص عمييا 
طراؼ المعنية إلى التقاضي لدل الجية يس المجمس الشعبي البمدم دعكة الأ, يتكلى رئ11

القضائية المختصة لمفصؿ في النزاع ", غير أف ىذه الإعتراضات لا تخص حقكؽ الخكاص 
فيو فقط بؿ ألزـ المشرع المدير الكلائي للأملاؾ الكطنية أك مف يمثمو بتقديـ رد كتابي يكضح 

الطبيعة القانكنية لمعقار محؿ إعداد شيادة الحيازة كذلؾ تحت مسؤكليتو, غير أنو يظؿ رئيس 
المجمس الشعبي البمدم غير مختص لمفصؿ في ىذه الإعتراضات كالتي يجب أف يحيؿ 

 .2الأطراؼ إلى الجيات القضائية المختصة لمفصؿ طبقا لممادة المذككرة أعلاه
مة تسمي: الفرع الثالث امرح  م شهادة الحيازة بعد تسجيمها وشهره

 مرحمة تسميم شهادة الحيازة بعد تسجيمها وشهرها

في حالة عدـ تقديـ أم إعتراض, سكاءا كاف مف الاشخاص الخكاص أك مف قبؿ رئيس     
أياـ  08مصمحة الاملاؾ الكطنية بالكلاية يعد رئيس المجمس الشعبي البمدم محضرا خلاؿ 

مف المرسكـ التنفيذم رقـ  11ك 10اء الآجاؿ المحددة في المادتيف التي تعقب تاريخ إنقض
 .3يعايف فيو غياب الإعتراض )محضر عدـ الإعتراض( 27/07/1991المؤرخ في  91/254
يقكـ رئيس المجمس الشعبي البمدم بإعداد شيادة الحيازة كفؽ النمكذج الممحؽ بالمرسكـ     

م, يتضمف في مادتو الأكلى الإعتراؼ بصفة الحيازة التنفيذم كالتي تككف عمى شكؿ مقرر إدار 
لمشخص الحائز أك الأشخاص الحائزيف, مع تعييف ىكية الشخص الحائز, كتعييف العقار كنكعو 

                                                                                                                                                                                           
 , السالؼ الذكر. 91/254المرسكـ التنفيذم رقـ  1
 .224عبدالعزيز محمكدم, المرجع السابؽ, ص. 2
.145سابؽ, ص.حمدم باشا عمر, محررات شير الحيازة, المرجع ال  3  
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كمساحتو كحدكده, ثـ تعييف النسب العائدة لكؿ حائز في حالة الحيازة عمى الشيكع, كيتضمف 
الصفة القانكنية لمعقار, كأخيرا تاريخ تحرير  في مادتو الثانية أف شيادة الحيازة لا تعدؿ مف

شيارىا في المحافظة العقارية كما تحتكيو مف بيانات, كلا تسمـ شيادة  الشيادة كتاريخ تسجيميا كا 
 . 1الحيازة لمطالب أك الطالبيف إلا بعد إتماـ إجراءات التسجيؿ كالإشيار

 :الحيازة عمى النحك التالي كسنتطرؽ لإجراءات التسجيؿ كالإشيار المتعمقة بشيادة    
 :أولا/ تسجيل شهادة الحيازة

لقد أخضع المشرع الجزائرم شيادة الحيازة لإجراءات التسجيؿ لأف ىذه الشيادة تتعمؽ بعقار     
, 2المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم 25/03/1976المؤرخ في  76/63كذلؾ طبقا لممرسكـ رقـ 

يؿ كالطابع بمفتشية الضرائب ك ىذا مف أجؿ تحصيؿ  حيث يتـ شيادة الحيازة بمصمحة التسج
الجانب الضريبي لصالح الخزينة العمكمية أما الرسـ المطبؽ عمى ىذه الشيادة في ظؿ قانكف 

 .4دج 500, فيي تخضع لحؽ ثابت مبمغو بػ 19973المالية لسنة 
 :ثانيا/ شهر شهادة الحيازة

 : يةيتـ شير شيادة الحيازة باتباع الطرؽ التال    
  :الفحص السريع لشهادة الحيازة -1

عمى غرار كؿ كثيقة خاضعة للإشيار العقارم تكدع شيادة الحيازة في نسختيف عمى     
مستكل المحافظة العقارية المختصة إقميميا, كيككف الفحص السريع الذم يتـ مف طرؼ 

لكثيقة ذات شكؿ مكحد المحافظة العقارية قبؿ التسجيؿ عمى سجؿ الإيداع سيلا كسريعا إذ أف ا

                                                           
 .138عبدالحفيظ بف عبيدة, المرجع السابؽ, ص.  1
, الصادرة في 30, يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم, ج ر, العدد 25/03/1976, المؤرخ في 76/63المرسكـ رقـ  2

13/04/1976. 
 85ر, العدد , ج 1997, يتضمف قانكف المالية لسنة 30/12/1996, المؤرخ في 96/31مف الأمر رقـ  39المادة  3

 . 31/12/1996الصادرة في 
 .90.89حمدم باشا عمر, آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة, المرجع السابؽ, ص. ص.  4
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ر بإعطاء المعمكمات المناسبة, كعميو يكفي التحقؽ مف ىكية الشخص أك ك يكتفي فييا المر 
 .1الأشخاص, كتعييف العقار تعيينا دقيقا, كعند الإقتضاء الحصص في الشيكع

المعمكمات  كىنا تحت طائمة قياـ مسؤكليتو يتعيف عمى المحافظ العقارم التأكد مف صحة    
ا لاحظ بأف الممؼ لا يحتكم عمى إخطار مدير أملاؾ الدكلة أك أف ىذه ذضحة بالشيادة, فإالمك 

مف الطبيعة القانكنية  دكأعميو أف يخطر بنفسو المديرية ليتالأخيرة لـ تقـ بالإجابة, تعيف 
 .2لمعقار, كما يتحقؽ مف أف العقار مف نكع الممؾ  الخاص كلـ يحرر لو عقد مشير

    :جل الإيداعالتسجيل في س -2
يكما, ثـ تسجؿ بعد إنقضاء  15يككف التسجيؿ بعد ذلؾ مؤقتا في سجؿ ايداع مؤقت لمدة     

ىذه الميمة في سجؿ الإيداع النيائي, كيككف مف المناسب لتفادم تعدد سجلات الإيداع ) سجؿ 
السجؿ الإيداع المتعمؽ بالإجراءات العادية, كسجؿ الإيداع المتعمؽ بالإجراء الأكؿ في 

العقارم(, تسجيؿ شيادة الحيازة في السجؿ العادم كمف ثمة فإف شيادات الحيازة ترتب كتحفظ 
 .3بالحجكـ العادية كالمحتكية عمى الكثائؽ المشيكرة

 :البطاقات العقارية مسؾ مجمكعة مف -3
شكؿ إف مجمكعة البطاقات العقارية التي تنشأ بمناسبة إشيار شيادة الحيازة تمسؾ عمى ال    

الشخصي بإسـ الحائز, كيتأكد المحافظ العقارم أف العقار تابع للأملاؾ الخاصة كليس لو عقد 
المتعمؽ  25/03/1976المؤرخ في  76/63مشير تحت طائمة رفض الإيداع طبقا لممرسكـ 

 .4بتأسيس السجؿ العقارم المعدؿ كالمتمـ

                                                           

.146.145حمدم باشا عمر, محررات شير الحيازة, المرجع السابؽ, ص. ص.  1  
 .90 حمدم باشا عمر, آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة, المرجع السابؽ, ص. 2
.91, ص. نفسوالمرجع   3  
.227عبد العزيز محمكدم, المرجع السابؽ, ص.   4  
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بمدية كىذا مف شأنو السماح كما يجب أف ترتب عمى حدل بصفة متميزة, كبالنسبة لكؿ     
ستعماؿ البطاقات, فضلا عف تسييؿ الإحصاءات الدكرية    . 1بتسييؿ البحث كا 

 15كبعد القياـ بإجراءات التسجيؿ كالشير يتـ تسميـ شيادة الحيازة لممعني, كىك نصت المادة 
يادة , المحدد لكيفيات إعداد ش27/07/1991المؤرخ في  91/254مف المرسكـ التنفيذم رقـ 

الحيازة كتسميميا عمى " يسمـ رئيس المجمس الشعبي البمدم إلى صاحب العريضة بعد تنفيذ 
 . 2إجراءات التسجيؿ كالشير العقارم, شيادة الحيازة المعدة "

                                                           

. 146حمدم باشا عمر, محررات شير الحيازة, المرجع السابؽ, ص.   1  
 , السالؼ الذكر.91/254المرسكـ التنفيذم رقـ  2
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يادة الحيازة, مف خلاؿ التعرؼ بعد أف تناكلنا في الفصؿ الأكؿ الإطار المفاىيمي لش     
عمى مفيكـ شيادة الحيازة كخصائصيا كالطبيعة القانكنية ليذا السند مف جية, ككذلؾ الشركط 
الخاصة المتعمقة بيا مف أجؿ الحصكؿ عمييا مف طرؼ صاحب الطمب, كالإجراءات القانكنية 

عتراضات متعمقة المتعمقة بإعداد ىذه الشيادة كتسميميا مف جية أخرل, قد تثار نزاعا ت كا 
بشيادة الحيازة مف طرؼ شخص ما يدعي ممكيتو لمعقار محؿ شيادة الحيازة مما يستكجب 
التدخؿ مف الجيات القضائية المختصة مف أجؿ الفصؿ في ىذه النزاعات كالإعتراضات 

عطاء لكؿ ذم حؽ حقو, حيث  المشرع الجزائرم الحؽ لكؿ شخص يرل بأف لو أعطى كا 
يستظير بيا عمى العقار محؿ الطمب الإحتجاج عمى تسميـ شيادة الحيازة عف حقكؽ كيريد أف 

 طريؽ تقديـ إعتراض أماـ الجيات المختصة كالتي تقكـ بدعكة الأطراؼ لمتقاضي أماـ القضاء
اقع نشكء منازعة قضائية يتـ الفصؿ فييا مف طرؼ المحكمة الك  المختص, كىك ما يترتب عميو
, 25/02/2008المؤرخ في  08/09ا طبقا لمقانكف رقـ ذا كىالعقار في دائرة إختصاصي

 .1المتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية
كما يميز إعداد كتسميـ شيادة الحيازة الإجراءات الإدارية السريعة كالبسيطة, بالرغـ مف     

أك  ,د ظيكرهعن يي قد تضر بالمالؾ الحقيقالسمطات الخطيرة التي أعطيت لممستفيد منيا كالت
بحقكؽ الغير الخكاص كالدكلة أثناء الإدعاء بحقكؽ عينية عقارية محؿ ىذا السند الحيازم, 
مما يعطي الإختصاص تارة لمقضاء العادم كتارة أخرل لمقضاء الإدارم دكف الإخلاؿ 

 .2بالأحكاـ الجزائية في ىذه الحالة كفؽ ضكابط مكضكعية كشكمية
المتعمقة بشيادة الحيازة كالجية القضائية المختصة لمفصؿ  كمف أجؿ تحديد المنازعات    

خترنا أف  فييا, خصصنا الدراسة في ىذا الفصؿ لمجكانب العممية لمنازعات شيادة الحيازة, كا 
نقسمو إلى مبحثيف, خصصنا المبحث الأكؿ لمنازعات شيادة الحيازة ذات الطابع العادم, 

 :ذات الطابع الإدارم, كذلؾ تبعا لما يميكالمبحث الثاني لمنازعات شيادة الحيازة 
                                                           

لسالؼ الذكر., ا08/09القانكف رقـ   1  
 .228عبد العزيز محمكدم, المرجع السابؽ, ص. 2
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 منازعات شهادة الحيازة ذات الطابع العادي: المبحث الأول
 منازعات شهادة الحيازة ذات الطابع العادي

لقد سبؽ لنا كأف كضحنا الأىمية البالغة لشيادة الحيازة كالآثار الخطيرة التي ترتبيا حتى     
قامتو لدعكل الإستحقاؽفي مكاجية المالؾ الحقيقي في حالة ظ , كلما كاف تحرير 1يكره كا 

شيادة الحيازة مرتبط أساسا بتكافر الشركط المكضكعية لمحيازة بركنييا المادم كالمعنكم, 
كضركرة أف تتـ بصكرة عمنية كىادئة كمستمرة كبدكف غمكض أك لبس, فإنو بالنتيجة يستطيع 

ـ تكافر أك تخمؼ أحد الأركاف أك الشركط الغير الحائز كمف لو أفضمية الحيازة أف يدعي بعد
كما بعدىا مف القانكف المدني  823التي تقتضييا الحيازة, ككؿ الحالات المخالفة لممادة 

كما بعدىا مف قانكف الإجراءات المدنية, كيقدـ بسبب ذلؾ الإعتراضات المناسبة  413كالمادة 
لاؿ أجؿ شيريف إعتبارا مف تاريخ أماـ رئيس المجمس الشعبي البمدم المختص إقميميا, في خ

مف المرسكـ التنفيذم  10ك 08النشر بمكحة إعلانات البمدية أك بالجرائد الكطنية تطبيقا لممكاد 
المحدد لكيفيات إعداد شيادة الحيازة كتسميميا  27/07/1991المؤرخ في  91/254رقـ 

ليا, ممزمة بدعكة  كتككف بذلؾ الجية الإدارية ممثمة في رئيس المجمس الشعبي البمدم
الأطراؼ المعنية إلى التقاضي أماـ القاضي المختص عمى مستكل المحكمة الكائف بدائرة 

 .2إختصاصيا العقار المعني بإعداد شيادة الحيازة
كمف خلاؿ كؿ ما تقدـ يتبيف لنا أنو عند إعداد شيادة الحيازة قد تنجـ العديد مف النزاعات     

فييا إلى القضاء العادم, سكاء تمؾ المتعمقة بالإعتراض عمى  القضائية التي يؤكؿ الفصؿ
إعداد شيادة الحيازة أك تمؾ المتعمقة بمتابعة الحاصميف عمى شيادة الحيازة بالطرؽ الإحتيالية 
أك المعطؿ تسميميا أماـ القضاء الجزائي, كىك ما سنحاكؿ بيانو في ىذا المبحث الذم 

خترنا أف نقسمو إلى مطمبيف,  نخصصو لمنازعات شيادة الحيازة ذات الطابع العادم, كا 
خصصنا المطمب الأكؿ لمنازعات شيادة الحيازة التي يخص بيا القاضي, كالمطمب الثاني 

  : لمنازعات شيادة الحيازة التي يختص بيا القاضي الجزائي, كذلؾ تبعا لما يمي
                                                           

 .80حمدم باشا عمر, آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة, المرجع السابؽ, ص.  1
 .228عبد العزيز محمكدم, المرجع السابؽ, ص.  2
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 المنازعات التي يختص بها القاضي العقاري: المطمب الأول
 عات التي يختص بها القاضي العقاريالمناز 

مف  10لقد سمح القانكف بالإعتراض عمى إعداد شيادة الحيازة كذلؾ بمكجب المادة     
كالتي تنص عمى " يمكف كؿ شخص لديو حقكؽ كيريد أف  91/254المرسكـ التنفيذم رقـ 

حظاتو إلى يستظير بيا عمى العقار محؿ طمب شيادة الحيازة أف يقدـ كتابيا إعتراضو كملا
رئيس المجمس الشعبي البمدم المعني خلاؿ مدة شيريف إعتبارا مف تاريخ التمصيؽ أك عند 

 .1المزكـ إعتبارا مف تاريخ نشر البلاغ المنصكص عميو في المادة أعلاه عف طريؽ الصحافة "
كفي حالة كجكد إعتراضات مف الغير, يجب عمى رئيس المجمس الشعبي البمدم أف يحيؿ 

مف  12كىك ما نصت عميو المادة  ؼ إلى الجيات القضائية المختصة لمفصؿ فيياالأطرا
 .91/2542المرسكـ التنفيذم رقـ 

كيختص القاضي العقارم أيضا بالدعكل التي يرفعيا الحائز المتحصؿ عمى سند حيازم     
فت الحيازة لممطالبة بإكتساب الممكية بالتقادـ المكسب طبقا لأحكاـ القانكف المدني, إذا إستك 

شركطيا كتكافرت المدة المطمكبة قبؿ حمكؿ عممية المسح العقارم في المنطقة الكائف بيا 
 .3العقار المعني

كىذا ما سنتناكلو في ىذا المطمب مف خلاؿ تقسيمو إلى فرعيف, الفرع الأكؿ نخصصو     
الحيازة, كذلؾ لدعكل الإعتراض عمى إعداد شيادة الحيازة أما الفرع الثاني نخصصو لدعاكل 

 :تبعا لما يمي

                                                           

, السالؼ الذكر.91/254المرسكـ التنفيذم رقـ   1  
السالؼ الذكر, عمى "  في حالة الإحتجاج عمى صفة الحائز أك  91/254يذم رقـ مف المرسكـ التنف 12تنص المادة  2

يتكلى رئيس المجمس الشعبي البمدم دعكة الأطراؼ  11ك 10الحائزيف, المقدـ في الآجاؿ المنصكص عمييا في المادتيف 
 المعنية إلى التقاضي لدل الجية القضائية المختصة لمفصؿ في النزاع ". 

 .102ص.  , مر, آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة, المرجع السابؽحمدم باشا ع 3
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مى إعداد شهادة الحيازة: الفرع الأول  دعوى الإعتراض ع
 دعوى الإعتراض عمى إعداد شهادة الحيازة

في حالة الإعتراض عمى صفة الحائز خلاؿ أجؿ شيريف إعتبارا مف تاريخ التمصيؽ أك     
, مف المرسكـ رقـ  08دة إعتبارا مف تاريخ نشر البلاغ المنصكص عميو في الما عند المزكـ

عف طريؽ الصحافة, يتكلى رئيس المجمس الشعبي البمدم دعكة الأطراؼ المعنية  91/254
إلى التقاضي لدل القاضي المكمؼ بالقسـ العقارم عمى مستكل المحكمة الكائف بدائرة 

 .1إختصاصيا العقار المعني بطمب شيادة الحيازة
اضات المقدمة مف المكاطنيف كالإعتراضات المقدمة كعميو فإنو يجب أف نميز بيف الإعتر     

مف طرؼ السمطات العمكمية, فالإعتراضات المقدمة مف طرؼ الخكاص ىي الحالة الأكثر 
, عمى أنو يحؽ لكؿ 91/2542مف المرسكـ التنفيذم رقـ  10شيكعا, فقد نصت المادة 

كتابيا يكجيو إلى رئيس شخص لديو حقكؽ عمى العقار محؿ طمب شيادة الحيازة أف يقدـ طمبا 
المجمس الشعبي البمدم المعني كلمدة شيريف تبدأ مف تاريخ نشر الإعلاف ك مستخمص مف 

 العريضة يبيف فيو سبب إعتراضو كصفتو بالنسبة لمعقار.
أما الإعتراضات المقدمة مف طرؼ السمطات العمكمية ك المتمثمة في البمدية التي تعتبر  

الكطنية التابعة ليا, كعمييا التحقؽ مف أف العقار المعني ليس ممؾ مسؤكلة عف تسيير أملاكيا 
 .3ليا
كىنا يمكف أف نتصكر أف مكضكع الخصكمة سينصب عمى الطعف في حيازة الحائز     

بتخمؼ أحد أركانيا ) الركف المادم, الركف المعنكم (, أك عدـ تحقؽ مكاصفاتيا مثؿ اليدكء, 

                                                           
 163ص. , المرجع السابؽ, حمدم باشا عمر, محررات شير الحيازة 1
, السالؼ الذكر.91/254مف القانكف  10أنظر المادة   2  
.61سماعيف شامة, المرجع السابؽ, ص.   3  
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يازة عرضية أك معيبة بأحد العيكب التي تشكب الحيازة كالإكراه العمنية, الإستمرار, أك ككنيا ح
 .1أك المبس أك الخفاء

كمف خلاؿ ما سبؽ سنحاكؿ التعرؼ عمى شركط تسجيؿ الإحتجاج عمى إعداد شيادة     
جراءات رفع ىذه الدعكل كذلؾ عمى النحك التالي   :الحيازة كا 

 :حيازةأولا/ شروط تسجيل الإحتجاج عمى إعداد شهادة ال -
الذم  27/07/1991, المؤرخ في 91/2542مف المرسكـ التنفيذم رقـ  10نصت المادة     

يحدد كيفيات إعداد شيادة الحيازة كتسميميا عمى " في حالة الإحتجاج عمى صفة الحائز أك 
, يتكلى رئيس المجمس 11ك 10الحائزيف, المقدـ في الآجاؿ المنصكص عمييا في المادتيف 

دم دعكة الأطراؼ المعنية إلى التقاضي لدل الجية القضائية المختصة لمفصؿ في الشعبي البم
النزاع ", كعميو نستخمص مف نص ىذه المادة أنو مف أجؿ قياـ رئيس المجمس الشعبي البمدم 
بدعكة الأطراؼ المتنازعة أماـ القضاء, لابد مف تسجيؿ إحتجاجات عمى صفة الحائز أك 

راضات مقدمة مف الخكاص أك مف طرؼ السمطات العمكمية كىك الحائزيف سكاء كانت الإعت
 .  27/07/19913المؤرخ في  91/254مف المرسكـ التنفيذم رقـ  12ما نصت عميو المادة 

 : ثانيا/ إجراءات رفع دعوى الإعتراض عمى إعداد شهادة الحيازة والجهة القضائية المختصة
ة تقديـ إعتراض عمى تسميـ شيادة الحيازة كما المجمس الشعبي البمدم في حال يتكلى رئيس    

 12سبؽ بيانو دعكة الأطراؼ إلى التقاضي أماـ القضاء المختص, كىذا حسب نص المادة 
, كعميو فإف أكؿ إجراء يتكجب القياـ بو لرفع الإعتراض 91/254مف المرسكـ التنفيذم رقـ 

يمنا ىنا ىك الإعتراضات , كما ي4ىك رفع دعكل قضائية أماـ الجية القضائية المختصة
 المقدمة مف الخكاص.

                                                           
 .101ص. , ية الخاصة, المرجع السابؽحمدم باشا عمر, آليات تطيير الممكية العقار  1
, السالؼ الذكر.91/254المرسكـ التنفيذم رقـ   2  
 , السالؼ الذكر.91/254مف المرسكـ التنفيذم رقـ  12أنظر المادة  3
 , السالؼ الذكر.91/254المرسكـ التنفيذم رقـ  4



 يازةالجوانب العممية لمنازعات شهادة الح      الفصل الثاني :            
 

 
 

 
 

46 

عمى المشرع أنو لـ ينص صراحة عمى الجية القضائية التي تفصؿ في دعكل  يؤخذلكف    
شيادة الحيازة عبارة عف ف دارم مختصا عمى إعتبار أرفع الإعتراض فيؿ يككف القاضي الإ

ككف القاضي العادم قرار إدارم صادر عف رئيس المجمس الشعبي البمدم المختص, أك ي
مختصا عمى إعتبار أنيا منازعة بيف أشخاص القانكف الخاص كىما المعترض كطالب شيادة 
الحيازة, ك يأتي سككت المشرع بشأف الإختصاص في دعكل الإعتراض عمى إعداد شيادة 
الحيازة عمى عكس منازعات شيادة الترقيـ المؤقت كالذل نص صراحة عمى أف الفصؿ فييا 

مف القانكف رقـ  516قسـ العقارم عمى مستكل المحاكـ كىك ما نصت عميو المادة يعكد لم
 .1المتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية 08/09
 رفع دعكل أف اعتبار كعمى العامة إلى القكاعد عادة القانكني, يرجع النص غياب كفي    

 أف اعتبار كعمى الخاص نكفالقا أشخاص مف طرفييا الحيازة شيادة إعداد الإعتراض عمى
الحيازة مف  شيادة عقارم يتضمف الإعتراض عمى إعداد مدني مكضكع ىك الدعكل مكضكع

  .2العادم أم القسـ العقارم القضاء ىي جيةنكعيا كمحميا  المختصة القضائية الجية فإف
 دعاوى الحيازة: الفرع الثاني

 دعاوى الحيازة

مقررة قانكنا لحماية الحائز مف كؿ إعتداء عمى حيازتو فيي تشكؿ دعاكل الحيازة الكسيمة ال    
تمؾ الدعاكل التي يرفعيا كؿ حائز لعقار أك حؽ عيني آخر مطالبا فييا بحماية حيازتو مف 
كؿ ما يعكر صفكىا, لذلؾ فيي تيدؼ إلى حماية الحيازة في ذاتيا بغض النظر عما إذا كاف 

اليد دكف بحث عف أساسو أك مشركعيتو, كلد الحائز مالكا أك غير مالؾ فيي تحمي كضع 

                                                           
ة كالإدارية عمى " ينظر القسـ العقارم في المتضمف قانكف الإجراءات المدني 08/09مف القانكف رقـ  516تنص المادة  1

  المنازعات المتعمقة بالترقيـ المؤقت في السجؿ العقارم القائمة بيف الأشخاص الخاضعيف لمقانكف الخاص ".
المتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية. 08/09مف القانكف رقـ  512ك  511المادتيف   2  
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كىي دعكل منع التعرض كدعكل إسترداد الحيازة  لالمشرع لحماية الحيازة ثلاث دعاك كضع 
 .1كدعكل كقؼ الأعماؿ الجديدة

   :كمف خلاؿ ما تـ ذكره سنتطرؽ لكؿ دعكل عمى النحك التالي   
  :أولا/ دعوى منع التعرض -
ل الحيازة الرئيسية, ذلؾ لأنيا الحيازة في حد ذاتيا, كىي دعكل منع التعرض ىي دعك    

مف القانكف المدني  820دعكل مكضكعية بحثة بطبيعتيا كتستمد أساسيا القانكني مف المادة 
ستمر حائزا لو مدة سنة كاممة ثـ كقع لو تعرض في حيازتو  كالتي تنص عمى " منحاز عقارا كا 

 التعرض ".جاز لو أف يرفع خلاؿ السنة دعكل بمنع 
كيمكف تعريفيا بأنيا الدعكل التي يرفعيا الحائز ضد المتعرض أك لمغير, طالبا منع    

 التعرض لو في حيازتو لمعقار.
كلا يشترط في التعرض أف يككف قد ألحؽ ضررا بالمدعي, كلا يشترط كذلؾ أف تقع أعماؿ     

في عقار المعتدل أك الغير  التعرض في العقار الذم يحكزه المدعي, فقد تقع أعماؿ التعرض
   .2كلكف يترتب عمييا إضرارا بالحائز

  :شروط قبول دعوى منع التعرض -1
يشترط لرفع الدعكل أف يككف المدعي حائز لمعقار  :أف يككف المدعي حائز حيازة قانكنية -أ

 حيازة قانكنية, لذلؾ يجب عمى المدعي عند رفعو ليذه الدعكل أف يثبت أف حيازتو لمعقار
ستمرار أم  حيازة صحيحة متكفرة عمى أركانيا كمستكفية لجميع شركطيا مف ىدكء كعمينة كا 

 خالية مف العيكب.
يكمف السبب في رفع ىذه الدعكل في الإعتداء  :أف يقع تعرض لمحائز في حيازتو لمعقار -ب

 الحاصؿ عمى حيازة المدعي كيككف مصدر ىذا الإعتداء إما تعرض مادم أك تعرض قانكني.
                                                           

لمحيازة في القانكف الجزائرم, مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في العمكـ القانكنية, فرع قانكف قادرم نادية, النطاؽ القانكني  1
 .188, ص.2009-2008عقارم, جامعة العقيد الحاج لخضر, باتنة, 

 .53.52جكىر الحاج ىني, المرجع السابؽ, ص. ص. 2
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فالتعرض المادم ىك كؿ عمؿ مادم مف أعماؿ التعرض يتضمف منازعة لمحائز في حيازتو, 
أك ىك كؿ كاقعة مادية تحرـ الحائز مف حيازة العيف أك تعطؿ إنتفاعو بيا تعطيلا كميا أك 

 .1جزئيا
أما التعرض القانكني فيك كؿ إجراء قانكني ينطكم عمى إدعاء يتعارض مع حيازة الحائز سكاء 

قضائي أك غير قضائي يكجو إلى الحائز فيك قد يأخد شكؿ خصكمة قضائية كما في  كاف
حالة رفع الدعكل كقد يأخد طابعا غير قضائي كالإنذارات, أم أنو يقكـ عمى تصرؼ يصدر 

 . 2مف المدعى عميو يعمف بو عف نيتو في المعارضة في حيازة الحائز
أم أنو يجب أف تككف الحيازة  :أف يككف ىناؾ كضع يد فعمي كقت حدكث التعرض -ج

مستجمعة لصفاتيا القانكنية مف ىدكء كظيكر ككضكح لا لبس فييا كلا غمكض فإذا إقترنت 
الحيازة بالإكراه أك حصمت خفية أك شابيا لبس, فلا أثر ليا قبؿ مف كقع عميو إكراه أك خفيت 

 . 3العيكب عنو الحيازة أك ألتبس عميو أمرىا إلا مف الكقت الذم تزكؿ فيو ىذه
حيث لابد لقبكؿ ىذه الدعكل أف تستمر حيازة العقار مدة سنة  :أف تستمر الحيازة مدة سنة -د

 كاممة دكف إنقطاع لأف ىذا الشرط ىك شرط أساسي قبكؿ لمدعكل.
 :أف ترفع الدعكل خلاؿ سنة مف التعرض -ق

دعكل كتحسب إذا أىمؿ المدعي رفع الدعكل خلاؿ سنة مف حدكث التعرض, سقط حقو في ال
مدة السنة مف كقكع التعرض, فإذا تعددت الأفعاؿ التي تعد تعرضا فإف كؿ فعؿ يشكؿ في حد 
ذاتو تعرضا مستقلا يعطي لمحائز الحؽ في رفع الدعكل, كعميو تحسب مدة السنة مف آخر 

 .4تعرض لمحائز في حيازتو

                                                           
 .219.218قادرم نادية, المرجع السابؽ,  1
.59بؽ, ص.جكىر الحاج ىني, المرجع السا  2  
.55المرجع نفسو, ص.  3  
 .61, ص. المرجع نفسو 4
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عف الغرفة المدنية الصادر  17/12/1986المؤرخ في  37900كىك ما أكده القرار رقـ     
حيث  131صفحة  44العدد 1988لممجمس الأعمى سابقا المنشكر في نشرة القضاء, سنة 

إستند القرار أنو بالرجكع إلى القرار المنتقد كالحكـ المستأنؼ نجد أف المطعكف ضده رفع دعكل 
سنة  12مطالبا بقطع أرض كرثيا عف أبيو مدعيا أف الطاعنيف المدعى عمييما يستغلانيا مند 

فيي دعكل ممكية كليس دعكل حيازة, كما كيفيا قضاة المكضكع بؿ ىي حتى في تكييفيـ ليا 
مف  443عمى أنيا دعكل حيازة لـ يبينكا شركط إكتماؿ الحيازة كأخطأكا في تطبيؽ المادة 

قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية التي تنص عمى عدـ قبكؿ دعاكل الحيازة إدا لـ ترفع خلاؿ 
 . 1نة مف التعرض كعرض قضاة المكضكع قضاءىـ لمنقضس
 :أطراف دعوى منع التعرض -2
كىك حائز العقار كعميو أف يثبت في دعكاه أنو كقت أف كقع التعرض لو كاف  :المدعي -أ

حائزا لمعقار حيازة خالية مف العيكب, فلا يجكز رفع الدعكل إلا مف كاف حائزا لحؽ الممكية 
لا تقبؿ في ىذه الحالة مف صاحب حؽ الإنتفاع أك صاحب حؽ لحساب نفسو, كمف ثـ 

الإرتفاؽ أك المرتيف رىف حيازة أك المستأجر, إذ أف المالؾ ىك الذم يحؽ لو أف يرفع الدعكل 
في ىذه الحالة بإعتباره حائزا لحؽ الممكية لحساب نفسو كيباشر السيطرة المادية عمى العقار 

ف صاحب حؽ الإنتفاع كصاحب حؽ الإرتفاؽ ك المرتيف بكاسطتيـ, غير أف ىذا لا يحكؿ دك 
رىنا حيازيا كالمستأجر مف أف يقيـ دعكل منع التعرض إذا حدث التعرض لمحؽ الذم يباشر 

 إستعمالو لحساب نفسو, ذلؾ انو أصيؿ في حيازتو لو لأنو يحكزه لحساب نفسو.  
لذم يتعرض لممدعي المدعى عميو في دعكل منع التعرض ىك الشخص ا :المدعى عميو -ب

 .2في حيازتو, كقد يككف تعرضو ماديا أك قانكنيا
 
 

                                                           
 .20, ص .2014جماؿ سايس, الحيازة العقارية في الإجتياد القضائي الجزائرم, منشكرات كميؾ, الجزائر, ط الأكلى,  1
 .65.64جكىر الحاج ىني, المرجع السابؽ, ص. 2



 يازةالجوانب العممية لمنازعات شهادة الح      الفصل الثاني :            
 

 
 

 
 

50 

  :المحكمة المختصة لمفصل في دعوى منع التعرض -3
مف  518ىي المحكمة التي يقع في دائرة إختصاصيا العقار كىك ما نصت عميو المادة    

إلى التي يكجد العقار , بقكليا " يؤكؿ الإختصاص الإقميمي 1قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية
 في دائرة إختصاصيا, ما لـ ينص القانكف عمى خلاؼ ذلؾ. 

 :الحكم الصادر في دعوى منع التعرض -4
 56026الحكـ الذم تصدره المحكمة لا يفصؿ في أصؿ الممكية كذلؾ طبقا لمقرار رقـ    

ية سنة الصادر عف المجمس الأعمى المنشكر في المجمة القضائ 15/11/1989المؤرخ في 
كالذم قضى بأف دعكل منع التعرض لا تفصؿ في أصؿ  32صفحة  02العدد  1990
 .2الممكية

  :دعوى إسترداد الحيازة /ثانيا -
مف القانكف المدني يمكف القكؿ أف دعكل إسترداد الحيازة ىي  817مف خلاؿ نص المادة     

د حيازتو طالبا فييا برد ىذه الدعكل التي يرفعيا كؿ حائز لعقار أك حؽ عيني عقارم كالذم فق
 . 3الحيازة, ضد الغير الذم قاـ بإنتزاعيا كسمبيا منو بالقكة أك الغصب

 :شروط قبول دعوى إسترداد الحيازة -1
 :يشترط لقبكؿ دعكل الإسترداد الشركط التالية    

كؿ حيث يجب أت تككف حيازة الحيازة ثابتة لرافع الدعكل كقت حص :حيازة المدعي لمعقار -أ
نما يكفي فيو أف  الإعتداء, كلا يشترط فييا أف يككف حائزا أصيلا أم يجكز لحساب نفسو كا 
يككف حائزا حيازة مادية أك عرضية أم لحساب غيره فيطالب بإسترداد حيازة حؽ الممكية في 

الفقرة الثانية  817حيف أنو يككف صاحب حؽ إنتفاع أك مرتينا رىنا حيازيا كقد صرحت المادة 
 لقانكف المدني بقكليا " كيجكز أيضا أف يسترد الحيازة مف كاف حائزا بالنيابة عف غيره ". مف ا

                                                           
 السالؼ الذكر. ,08/09القانكف رقـ  1
 . 26جع السابؽ, ص.جماؿ سايس, المر  2
 .190قادرم نادية, المرجع السابؽ, ص  3
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ترفع الدعكل عمى الشخص الذم إنتزع الحيازة مف  :ككف حيازة المدعي قد سمبتتأف  -ب
الحائز كأف يككف ذلؾ قد تـ بالقكة أك الغصب عمنا أك خفية فيتعيف أف يككف قد صدر إعتداء 

كؿ ىذا الإعتداء جريمة, كيجب أيضا لقبكؿ ىذه الدعكل أف يؤدم الإعتداء عمى منو كقد يش
الحيازة إلى فقدىا بمعنى الحرماف الكامؿ مف الإنتفاع, بحيث لا يصبح في إمكاف الحائز أف 

 يستعيد ىذه الحيازة دكف أف يقؼ ىذا العمؿ أمامو عقبة تحكؿ دكف ذلؾ.
يجب لقبكؿ ىذه الدعكل أف يككف الحائز قد حاز العقار لمدة  :أف تستمر الحيازة لمدة سنة -ج

الفقرة الأكلى مف القانكف  818سنة سابقة عمى سمب حيازتو كقد صرحت بيذا الشرط المادة 
المدني " إذا لـ يكف مف فقد الحيازة قد مضت عمى حيازتو سنة عمى فقدىا فلا يجكز لو أف 

ازة أحؽ بالتفضيؿ, كالحيازة الأحؽ بالتفضيؿ ىي يسترد الحيازة إلا ممف لا يستند إلى حي
الحيازة القائمة عمى سند قانكني, فإذا لـ يكف لدل أم مف الحائزيف سند أك تعادلت سنداتيما 

 1كانت الحيازة الأحؽ ىي الأسبؽ في التاريخ "
يبدأ  سنة ميعاد في الحيازة إسترداد دعكل ترفع أف فيجب :أف ترفع الدعكل خلاؿ سنة -د

 :المبدأ ىذا مف حالتيف يستثنى أنو فقداف الحيازة, إلا تاريخ مف ابوحس
  .الفقداف ذلؾ إنكشاؼ كقت مف سنة ميعاد يبدأ حيث :خفية الحيازة فقداف -
 حيازتو عقار تحت في آخر بإدخاؿ شخص قاـ لك كما: كاضحة غير الغصب نية كانت إذا -

 ميعاد حساب فإف العقار, كعميو تصابإغ نية يخفي الأخير ىذا ككاف منو كرما أك فضكلا
 .2النية تمؾ كضكح تاريخ مف يبدأ سنة
   :أطراف دعوى إسترداد الحيازة -2
ىك حائز العقار كيجب عميو أف يثبت أنو كقت إنتزاع الحيازة منو كاف حائزا  :المدعي -أ

 لمعقار حيازة مادية حالية.
                                                           

 .74.71جكىر الحاج ىني, المرجع السابؽ, ص. ص.  1
ستير في الحقكؽ, قسـ القانكف الحيازة, مذكرة لنيؿ شيادة الماجميسكف زىكيف, إكتساب الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ  2

 .  87, ص.2006-2007نتكرم, قسنطينة, الخاص, فرع القانكف العقارم, جامعة الأخكة م
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الحائز بالقكة أك الغصب عمنا أك  كىك الشخص الذم إنتزع الحيازة مف :المدعى عميو -ب
 .1خفية كيشترط في العمؿ أف يككف عدكانيا, كأف قد كقع في العقار ذاتو الذم يحكزه الحائز

 :الحكم الصادر في دعوى إسترداد الحيازة -3

 ك الدعكل لرافع القانكنية الحيازة مف التأكد قبؿ الحيازة إسترداد لدعكل الإستجابة يمكف لا    
 الشركط كؿ تكافرت لممدعى, طالما الحيازة برد عميو المدعى بإلزاـ حكمو اضيالق يصدر

تبعك  المكضكعية  متى الجبرم لمتنفيذ قابلا الحكـ بذلؾ يككفك  اللازمة القانكنية الإجراءات ا 
 دعكل في الصادر الحكـ خصكصية أف إلا المعجؿ بالنفاذ مشمكلا كاف أك ائياني صار

 حجية أية لو ليس أنو ذلؾ في كالعمة مطمقة ليست ك نسبية حجية كـلمح تجعؿ الحيازة إسترداد
 .2فييا فصؿ التي المسألة في إلا الحيازة دعاكل لباقي بالنسبة
الصادر عف المحكمة  21/04/2004المؤرخ في  261176كىك ما أكده القرار رقـ     

 .3953, صفحة 01العميا, الغرفة العقارية, المنشكر في مجمة المحكمة العميا, العدد 
 :ثالثا/ دعوى وقف الأعمال الجديدة -

مف القانكف  821تناكؿ المشرع الجزائرم دعكل كقؼ الأعماؿ الجديدة ضمف المادة     
 مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية. 524المدني, كأشار إلييا ضمف أحكاـ المادة 

دني عمى " يجكز لمف حاز عقارا الفقرة الأكلى مف القانكف الم 821حيث نصت المدة     
ستمر حائزا لو مدة سنة كاممة كخشي لأسباب معقكلة التعرض لو مف جراء أعماؿ جديدة  كا 
تيدد حيازتو أف يرفع الأمر إلى القاضي طالبا كقؼ ىذه الاعماؿ بشرط أف لا تككف قد تمت 

 رر ".كلـ ينقض عاـ كاحد عمى البدء في العمؿ الذم يككف مف شأنو أف يحدث الض

                                                           

.78جكىر الحاج ىني, المرجع السابؽ, ص  1  
.88ميسكف زىكيف, المرجع السابؽ, ص.   2  
. 225جماؿ سايس, المرجع السابؽ, ص.  3  
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كعميو يمكف تعريؼ ىذه الدعكل عمى أنيا الدعكل التي يرفعيا حائز العقار أك الحائز     
لحؽ عيني ضد الغير الذم شرع في عمؿ لك تـ لأصبح تعرضا لمحيازة طالبا منعو ما إتماـ 

ىي الدعكل التي يتمسؾ فييا المدعي بحيازتو القانكنية التي تيددىا أعماؿ  ىذا العمؿ, أك
يقكـ بيا المدعى عميو مف شأنيا لك تمت أف تمس حيازتو, طالبا الحكـ بكقؼ ىذه  جديدة

 .    1الأعماؿ
 :شروط قبول دعوى وقف الأعمال الجديدة -1

 :مف أجؿ رفع ىذه الدعكل يشترط الشركط التالية    
حيث يجب أف تككف حيازة أصمية لا عرضية, كأف تككف  :أف يككف المدعي حائزا لمعقار -أ

 لية مف العيكب أم حيازة مستمرة كىادئة كغير غامضة.خا
يشترط لقبكؿ ىذه الدعكل أف يشرع المدعى عميو  :ثبكت كجكد أعماؿ جديدة تيدد الحيازة -ب

 في أعماؿ لك تمت كاف مف شأنيا أف تشكؿ تعرضا لمحيازة.
نة كاممة إذ يجب أف تككف الحيازة قد إستمرت س :إستمرار الحيازة لمدة سنة عمى الأقؿ -ج

عمى الأقؿ كيصح لو سكاء كاف خمفا عاما أك خمفا خاصا أف يضـ إلى مدة حيازتو مدة حيازة 
 .2سمفو

حيث يجب أف ترفع الدعكل في  :رفع الدعكل خلاؿ سنة مف كقت بدء الأعماؿ الجديدة -د
البدء أجؿ سنة مند بدء القياـ بالأعماؿ الجديدة فإذا كانت أعماؿ متعاقبة سرت المدة مف كقت 

في أكؿ عمؿ منيا, فإذا رفع الدعكل بعد مضي سنة يتعيف عمى المحكمة أف تقضي بعدـ 
  .3قبكليا كلك كانت الأعماؿ الجديدة لـ تتـ

 
 

                                                           

. 232.231قادرم نادية, المرجع السابؽ, ص.ص.   1  
.83جكىر الحاج ىني, المرجع السابؽ, ص.   2  
.84, ص.المرجع نفسو  3  
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 :أطراف دعوى وقف الأعمال الجديدة -2
المدعي في ىذه الدعكل ىك ذاتو المدعي في دعكل منع التعرض أم ىك الحائز  :المدعي -أ

عميو أف يثبت حيازتو أصمية كليست عرضية أم أنو يحكر لحساب نفسو لا لمعقار, كيجب أف 
 لحساب غيره.

ىك مف يبدأ بأعماؿ لـ تصؿ إلى أف تككف تعرضا, كلكف ىناؾ مف  :المدعى عميو -ب
الأسباب المعقكلة ما يدعك إلى الإعتقاد بأف ىذه الأعماؿ لك تمت لكانت تعرضا كاملا لحيازة 

 .1المدعي
 :ادر في دعوى وقف الأعمال الجديدةالحكم الص -3

 الأنؼ الشركط إستكفت طالما الجديدة الأعماؿ كقؼ دعكل في القاضي حكـ يقتصر    
 مف عميو المدعى قاـ ما بإزالة الحكـ لو فميس , الجديدة الأعماؿ كقؼ مسألة عمى ذكرىا

  الحيازة. عمى إعتداء تمثؿ لا أعماؿ لأنيا
 ضماف بمثابة فتككف لو ممحككـل يدفعيا بكفالة يحكـ أف لمقاضي المشرع أجاز كما    

 طمب لمحائز يجكز حتى الإعتداء مجرد يكفي لاك  الكقؼ ىذا مف الناشئ الضرر لإصلاح
 رفع في مصمحة لو تككف أف كذلؾ يشترط بؿ , القضائية الجيات أماـ حيازتو حماية ك إثبات

      .2الدعكل
 
 
 
 
 

                                                           

. 88, ص.السابؽالمرجع ,جكىر الحاج ىني   1  
  2 95.94ميسكف زىكيف, المرجع السابؽ, ص. ص.  
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ات ال: المطمب الثاني ازع  تي يختص بها القاضي الجزائيالمن
 المنازعات التي يختص بها القاضي الجزائي

المتضمف التكجيو العقارم, صراحة عقكبات جزائية في  90/25لقد تضمف القانكف رقـ     
منو كالتي تنص عمى " يعاقب بالحبس سنة كاحدة إلى خمس سنكات كبغرامة مالية  46المادة 
تعمد تصريحا غير صحيح, أك إشيادا غير  دج كؿ شخص 10000دج إلى  2000مف 

صحيح أك إستظير أكراقا أك كثائؽ أك عقكدا غير صحيحة, أك أفسد بعضيا, فحصؿ أك 
سعى ليحصؿ غيره بغير كجو حؽ عمى شيادة حيازة أك إستعمؿ أك حاكؿ إستعماؿ شيادة 

 ممغاة.
نع تسميـ دج كؿ شخص عطؿ أك م 5000دج ك 1000كيعاقب بغرامة مالية تتراكح بيف 

 .1شيادة الحيازة بمراكغة تدليسية أك إحتجاج أك إعتراض تعسفي "
كعميو يفيـ مف ىذا النص أف المشرع الجزائرم قد جرـ صراحة كؿ عمؿ أك فعؿ يتضمف     

ازة, ىذه الكسائؿ تصريحا كاذبا أك إشيادا غير صحيح مف أجؿ الحصكؿ عمى شيادة الحي
دة الحيازة عبر عنيا الأستاذ حمدم باشا عمر في كتابو  ي الحصكؿ عمى شيافغير القانكنية 

" آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة " بالطرؽ الإحتيالية كىك ما نؤيده, لأف تمؾ الأعماؿ 
تدخؿ ضمف معنى كاحد كىك الإحتياؿ, كقد حدد المشرع الجزائرم العقكبة المقررة لممتيـ كالتي 

مف الأمر  05نح حسب سمـ العقكبات المحددة في المادة تبيف تصنيؼ ىذه الجريمة ضمف الج
 .2المتضمف قانكف العقكبات المعدؿ كالمتمـ 80/06/1966المؤرخ في  66/156رقـ 

كعميو فقد أعطى المشرع لممتضرر الحؽ في رفع شككل جزائية طبقا للأشكاؿ المقررة قانكنا 
ة ك مف أجؿ تحديد ىذه الجرائـ ضد المستفيد مف شيادة الحيازة بطرؽ إحتيالية أك تدليسي

المتعمقة بشيادة الحيازة خصصنا ىذه الدراسة في ىذا المطمب إلى المنازعات التي يختص بيا 
                                                           

 , السالؼ الذكر.90/25القانكف رقـ  1
المؤرخ  14/01, المتضمف قانكف العقكبات, المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 08/06/1966, المؤرخ في 66/156الأمر رقـ  2

  .16/02/2014, الصادرة في 07, ج ر, العدد 04/02/2014في 
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القاضي الجزائي, حيث قسمناه إلى فرعيف, خصصنا الفرع الأكؿ لجريمة الحصكؿ عمى شيادة 
ى الحيازة العقارية, كذلؾ الحيازة بالطرؽ الإحتيالية, كخصصنا الفرع الثاني لجريمة التعدم عم

  :تبعا لما يمي
يةجريمة الحصول عمى شهادة الحيازة بالطرق : الفرع الأول  الإحتيال

 جريمة الحصول عمى شهادة الحيازة بالطرق الإحتيالية

المتضمف التكجيو العقارم أتاح لممالؾ  90/25مف القانكف رقـ  46إف ما جاءت بو المادة     
دية أك لممدير الكلائي للأملاؾ الكطنية, أك مف يمثميـ رفع شككل جزائية الحقيقي أك رئيس البم

طبقا للأشكاؿ القانكنية المقررة مف حيث المكضكع كالإجراءات ضد المستفيد مف شيادة الحيازة 
بطرؽ تدليسية, أك تصريحات كاذبة أك أكراؽ أك كثائؽ مزكرة, ككؿ الكسائؿ التي ترمي إلى 

الحيازم بدكف كجو حؽ, بؿ أنو يعد تحت طائمة ىذه المادة كؿ مف  الحصكؿ عمى ىذا السند
 .  1قاـ بإعتراضات تعسفية تيدؼ إلى عرقمة الحصكؿ عمى ىذه الشيادة

كعميو فلا تقكـ ىذه الجريمة إلا بتكفر أركانيا كىما الركف المادم الذم يتمثؿ في الفعؿ     
لو, كسنحاكؿ شرح كؿ ركف عمى النحك المادم كالركف المعنكم الذم يتمثؿ العمؿ الفكرم 

  :التالي
 :أولا/ الركن المادي -

يقصد بو المظير الخارجي لنشاط الجاني كيتككف مف ثلاث عناصر تتمثؿ في السمكؾ     
الإجرامي كالنتيجة كالرابطة السببية بيف السمكؾ كالنتيجة فالسمكؾ الإجرامي ىك فعؿ الجاني 

 . 2رجيالذم يحدث أثرا في العالـ الخا
مف قانكف التكجيو العقارم عمى السمكؾ كالنشاط   46كقد نصت الفقرة الأكلى مف المادة     

المتعمؽ بيذه الجريمة كالمتمثؿ في طرؽ الإحتياؿ كالكسائؿ التي يقكـ بيا الجاني, أما النتيجة 

                                                           
 .231عبد العزيز محمكدم, المرجع السابؽ, ص.  1
, عنابة, الجزائر,  2  .93, ص2006منصكر رحماني, الكجيز في القانكف الجنائي العاـ, دار العمكـ
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جو حؽ فيي الأثر المترتب عمى الجريمة  كالذم يتمثؿ في الحصكؿ عمى شيادة الحيازة دكف ك 
ككجكد علاقة تربط بيف النشاط الإجرامي كالنتيجة كىك ما يعرؼ قانكنا بالعلاقة أك الرابطة 

 .1السببية
كيقصد بالطرؽ الإحتيالية بأنيا الكقائع الخارجية أم الأفعاؿ المادية التي تدعـ كذب     

كىي,  الجاني, كتكحي بصدؽ إدعائو كأقكالو, حيث تتحقؽ ىذه الطرؽ بتكفر أحد الأمكر
 .2إدعاء الكذب كأف يدعـ ىذا الكذب بمظاىر خارجية

بقكليا " كؿ شخص  90/25في فقرتيا الأكلى مف القانكف رقـ  46كىك ما ترجمتو المادة     
تعمد تصريحا غير صريح أك إشيادا غير صحيح أك إستظير أكراقا أك كثائؽ أك عقكدا غير 

ره بغير حؽ عمى شيادة حيازة أك صحيحة أك أفسد بعضيا , فحصؿ أك سعى ليحصؿ غي
إستعمؿ أك حاكؿ إستعماؿ شيادة ممغاة " ك نستنتج مف نص ىذه المادة أف العناصر المككنة 

 :ليذه الجريمة ىي
أف تككف الكسيمة المستعممة لمحصكؿ عمى شيادة الحيازة ىي تمؾ المنصكص عمييا عمى  -1

كالمتمثمة في التصريح  90/25نكف رقـ مف القا 46سبيؿ الحصر في الفقرة الاكلى مف المادة 
غير الصحيح, أك الإشياد غير الصحيح, أك الإحتجاج بأكراؽ أك كثائؽ أك عقكد غير 

 صحيحة, أك إفساد بعض الأكراؽ أك العقكد أك الكثائؽ, كأخيرا إستعماؿ شيادة ممغاة.
م لا يكفي فقط أف يتحصؿ الجاني عمى شيادة الحيازة بكاسطة تمؾ الكسائؿ الإحتيالية أ -2

مجرد محاكلتو الحصكؿ عمييا بالطرؽ الإحتيالية, لأف قانكف العقكبات لا يعاقب عمى المحاكلة 
 . 3في الجنح إلا بكجكد نص صريح

 
                                                           

 , السالؼ الذكر.90/25مف القانكف رقـ  46أنظر المادة  1
دراسة مقارنة, مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير, القانكف العاـ, كمية الدراسات  محمد ىشاـ صالح عبد الفتاح, جريمة الإحتياؿ, 2

 .  30العميا, نابمس, فمسطيف, ص. 
, 14/01, المتضمف قانكف العقكبات, المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 66/156الفقرة الأكلى مف الأمر رقـ  31تنص المادة  3

  بناءا عمى نص صريح في القانكف " عمى " المحاكلة في الجنحة لا يعاقب عمييا إلا
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 :ثانيا/ الركن المعنوي -
يتمثؿ الركف المعنكم في نية داخمية يضمرىا الجاني في نفسو كقد يتمثؿ احيانا في الخطأ     

دـ الإحتياط كمف ثـ يتخذ الركف المعنكم لمجريمة صكرتيف كىما صكرة الخطأ أك الإىماؿ أك ع
 .1العمدم أم القصد الجنائي, كصكرة الخطأ غير العمدم كىك الإىماؿ

كما تعتبر جريمة الحصكؿ عمى شيادة الحيازة بالطرؽ الإحتيالية مف الجرائـ القصدية    
مى الإطلاؽ, أم أف الركف المعنكم ليا يتخد ث أنيا إما تقع مقصكدة أك لا تقع عيبطبيعتيا ح

 دائما صكرة القصد الإجرامي الذم يقكـ عمى عنصريف كىما العمـ كالإرادة.  
حتى يتكافر القصد الجنائي يجب أف يككف الجاني عالما بأنو يتحصؿ عمى شيادة  :العمم -1

ب أف يككف عالما فإدا الحيازة لعقار ليست مف حقو كأنو يرتكب عملا مف أعماؿ الإحتياؿ, فيج
 إنتفى عممو بذلؾ بأف إعتقد صحتو إنتفى القصد الإجرامي.   

ىذه الجريمة أف يتكافر العمـ بؿ لابد مف تكافر  لا يكفي لقياـ القصد الجنائي في :الإرادة -2
الإرادة أم إرادة إستخداـ الكسائؿ الإحتيالية خاصة إتجاه ىذه الإرادة إلى تحقيؽ النتيجة 

 . 2مية كىي الحصكؿ عمى ىذه الشيادةالإجرا
كترفع الشككل المتعمقة بيذه الجريمة إما مف طرؼ المالؾ الحقيقي أك رئيس المجمس     

 الشعبي البمدم أك مدير أملاؾ الدكلة
كما أنو طالما لـ تشترط الشككل المسبقة كقيد لتحريؾ الدعكل, فإف المتحصؿ عمى شيادة     

إحتيالية يمكف متابعتو تمقائيا مف طرؼ النيابة إذا حصؿ عمميا حيازة بإستعماؿ مناكرات 
 .3بذلؾ

                                                           
 .121,ص. 2012, 11أحسف بكسقيعة, الكجيز في القانكف الجزائي العاـ, دار ىكمة, الجزائر, ط  1
, 2006عبد القادر الشيخ, شرح قانكف العقكبات, القسـ الخاص,  ج الثاني, مديرية الكتب كالمطبكعات الجامعية, حمب,  2

  .288.287ص. ص. 
  .171ا عمر, محررات شير الحيازة, المرجع السابؽ, ص.حمدم باش 3
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ازة العقارية: الفرع الثاني  جريمة التعدي عمى الحي
 جريمة التعدي عمى الحيازة العقارية

المؤرخ  66/156لقد تناكؿ المشرع جريمة التعدم عمى الممكية العقارية مف خلاؿ الأمر رقـ   
مف  386انكف العقكبات المعدؿ كالمتمـ, حيث نصت المادة المتضمف ق 80/06/1966في 

دج إلى  2000قانكف العقكبات عمى " يعاقب بالحبس مف سنة إلى خمس سنكات كبغرامة مف 
 دج كؿ مف إنتزع عقار مممككا لغير كذلؾ خمسة أك بطريؽ التدليس. 20000

ذا كاف إنتزاع الممكية العقارية قد كقع ليلا بالتيديد أك الع نؼ أك بطريؽ التسمؽ أك الكسر مف كا 
عدة أشخاص أك مع حمؿ السلاح ظاىر أك مخبأ بكاسطة كاحد أك أكثر مف الجناة فتككف 

 .1دج " 30000دج إلى  10000العقكبة مف سنتيف إلى عشر سنكات كالغرامة مف 
مف قانكف  386إف التفسير الضيؽ كالقراءة الأحادية لمنسخة العربية لنص المادة     
عقكبات,  كالخاصة بجنحة التعدم عمى الممكية العقارية أثناء إشارتيا إلى معاقبة كؿ مف ال

إنتزع عقار مممكؾ لمغير بكسائؿ خمسة أك بطرؽ تدليسية, تؤدم إلى إستبعاد تطبيؽ ىذه 
المادة حكؿ كاقعة التعدم عمى الحيازة العقارية متى إلتزمنا بمصطمح ) إنتزاع الممكية ( غير 

 .2( النص الفرنسي يعني إصطلاحا منع الحيازة ( Déposséderمح  أف المصط
فيؿ  386الصعيد التطبيقي حكؿ المقصكد مف نص المادة  مما أثر إشكالا جكىريا عمى   

تعني الممكية أـ تمتد حتى إلى الحيازة, كعميو فقد إنقسـ الرأم حكؿ ىذه النقطة القانكنية إلى 
  :إتجاىيف كىما كالتالي

مف قانكف العقكبات, لا يمكف  386يرل أنو في ظؿ الصياغة الحالية لممادة  :الأول الإتجاه
القكؿ بكجكد جريمة تسمى جنحة التعدم عمى الحيازة العقارية, بؿ مجاؿ الحماية الجزائية 
يقتصر فقط عمى المالؾ الحقيقي, كمف بيف التبريرات التي قدميا ىذا الإتجاه بأف قانكف 

                                                           
 , السالؼ الذكر.66/156الأمر رقـ  1

  2 232.231عبد العزيز محمكدم, المرجع السابؽ, ص. ص. 
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جريمة كلا عقكبة أك تدبير أمف بدكف  مادتو الأكلى التي تنص عمى " لاالعقكبات صريح في 
 نص ", فضلا عمى أنو لا يجكز إستعماؿ القياس في مادة قانكف العقكبات.

كقد سارت غرفة الجنح كالمخالفات لممحكمة العميا في ىذا الإتجاه في قرار صادر عنيا     
العقكبات تقتضي أف يككف العقار مممككا  مف قانكف 386" إف المادة  05/11/1991بتاريخ 

لمغير, كمف ثـ فإف قضاة المكضكع الذيف أدانك الطاعنيف في قضية الحاؿ بجنحة التعدم عمى 
الممكية العقارية, دكف أف يككف الشاكي مالكا حقيقيا لمعقار يككنكف قد أخطأكا في تطبيؽ 

 القانكف "
مف قانكف  386الغير المحمية كفقا لأحكاـ المادة يرل ىذا الإتجاه بأف ممكية  :الإتجاه الثاني

العقكبات ىي الممكية المثبتة بسند رسمي, ثـ الحيازة الظاىرة المشركعة غير المتنازع عمييا 
 كالتي فصؿ في شأنيا القضاء المدني.

المؤرخ في  70كفي ىذا الصدد صدر قرار عف الغرفة الجزائية لممحكمة العميا تحت رقـ     
مف قانكف  386حكؿ مكضكع التعدم عمى الحيازة " يستفاد مف صريح النص  02/02/1988

العقكبات المحررة بالمغة الفرنسية أف الجنحة تتحقؽ بإنتزاع حيازة الغير لمعقار خمسة أك بطريؽ 
 الغش, كبناءا عمى ذلؾ فلا جريمة كلا عقاب إذا لـ يثبت الإعتداء عمى الحيازة "

الأكؿ  ,ت الإتجاه في قراريف غير منشكريفلجنح كالمخالفات في ذاكقد سارت أيضا غرفة ا    
مؤرخ في  112646, كالثاني تحت رقـ 21/05/1995مؤرخ في  117996يحمؿ رقـ 

, "إف المشرع لا يقصد بعبارة المممكؾ لمغير الممكية الحقيقية لمعقار فحسب 09/10/1999
نما يقصد بيا أيضا الممكية الفعمية, كلذا ينبغي  أف تؤخد ىذه العبارة بمفيكميا الكاسع الذم لا كا 

الممكية حسب تعريفيا في القانكف المدني بؿ يتعداىا ليشمؿ أيضا الحيازة  عمى يقتصر
 .    1القانكنية"

                                                           
  .112.111.110حمدم باشا عمر, آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة, المرجع السابؽ, ص. .ص  1
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 منازعات شهادة الحيازة ذات الطابع الإداري :المبحث الثاني

 منازعات شهادة الحيازة ذات الطابع الإداري

ة سند حيازم مؤقت, صادر عف جية إدارية ممثمة في رئيس المجمس تعد شيادة الحياز     
الشعبي البمدم, حيث تخضع لإجراءات التسجيؿ كالشير بالمحافظة العقارية المختصة دكف 
المساس بأحقية المالؾ الحقيقي في طمب إلغاء ىذه الشيادة أماـ القاضي الإدارم, أك رفعو 

م أثناء شيره ليذه الشيادة الإدارية رغـ كجكد سند لدعاكل إدارية أخرل ضد المحافظ العقار 
مف الأمر  24ك 23, كالمكاد 1مف قانكف الإجراءات المدنية 07ممكية مشير سابؽ طبقا لممادة 

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ  12/11/1975المؤرخ في  75/74رقـ 
 .   2العقارم

شخص يدعي أف لو حؽ عمى عقار ما كلـ يتمكف  كمف خلاؿ ما تقدـ ذكره, يمكف لكؿ    
مف تقديـ إعتراضو في أجؿ الشيريف المنصكص عمييما قانكنا أف يرفع دعكل قضائية يطالب 
فييا بإلغاء شيادة الحيازة حتى بعد تسميميا مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدم لممستفيد 

 مف الطمب.
لتي يختص بيا القضاء الإدارم لمفصؿ فييا, كمف أجؿ تحديد منازعات شيادة الحيازة ا    

خصصنا الدراسة في ىذا المبحث لمنازعات شيادة الحيازة ذات الطابع الإدارم, حيث قسمنا 
ىذا المبحث إلى مطمبيف, خصصنا المطمب الأكؿ لدعاكل إعتراضات أشخاص القانكف العاـ 

لغاء قرارات المحافظ العقارم, كخصصنا المطمب الثاني لدعكل إلغاء شيادة الحيازة, كذلؾ  كا 
 :تبعا لما يمي

                                                           
المؤرخ في  08/09مف القانكف  800لمدنية ألغيت, كالتي أصبحت محميا المادة مف قانكف الإجراءات ا 07المادة  1

, المتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية كالتي تنص عمى " المحاكـ الإدارية ىي جيات الكلاية العامة 25/05/2008
ع القضايا التي تككف الدكلة أك الكلاية فبي المنازعات الإدارية , تختص بالفصؿ في أكؿ درجة, بحكـ قابؿ للإستئناؼ في جمي

 أك البمدية أك إحدل المؤسسات العمكمية ذات الصبغة الإدارية طرفا فييا " 
.230.229عبد العزيز محمكدم, المرجع السابؽ, ص. ص.   2  
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لغاء قرارات المحافظ العقاري: المطمب الاول  دعاوى إعتراضات أشخاص القانون العام وا 
لغاء قرارات المحافظ العقاري  دعاوى إعتراضات أشخاص القانون العام وا 

اض عمى , عمى " في حالة الإعتر 91/2541مف المرسكـ التنفيذم رقـ  12نصت المادة     
, يتكلى 11ك 10صفة الحائز أك الحائزيف, المقدـ في الآجاؿ المنصكص عمييا في المادتيف 

رئيس المجمس الشعبي البمدم دعكة الأطراؼ المعنية إلى التقاضي لدل الجية القضائية 
 المختصة لمفصؿ في ىذا النزاع "

شيادة الحيازة فإف  كعميو في حالة تقديـ إعتراض مف السمطات العمكمية عمى تسميـ    
القضاء العقارم يصبح غير مختص لمفصؿ في دعكل الإعتراض, كينعقد الإختصاص كجكبا 

مف  800لمقضاء الإدارم إستنادا لممعيار العضكم الذم إعتمده المشرع, كذلؾ تطبيقا لممادة 
 .  2قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية

بيا يتكجب إيداعيا في المحافظة العقارية المختصة كما أنو قبؿ تسميـ شيادة الحيازة لصاح    
لشيرىا, حيث يتكلى المحافظ العقارم ىذه العممية التي منحيا لو القانكف كالذم يمكف لو رفض 
الشير كبالتالي قد يترتب في ىذه الحالة نزاع قضائي ضد قرار المحافظ العقارم, ىذا القرار 

مثمة في شخص المحافظ العقارم كىك ما يتحتـ يعتبر قرار إدارم صادر عف سمطة إدارية م
عمى الشخص المستفيد مف شيادة الحيازة برفع دعكل إلغاء ضد قرار المحافظ العقارم أماـ 

 القاضي الإدارم.   
كبناءا عمى ما تقدـ يتبيف لنا أف ىذه الإعتراضات كالنزاعات تنشأ قبؿ تسميـ شيادة الحيازة     

ىذا المطمب كالذم قسمناه إلى فرعيف, خصصنا الفرع الأكؿ  لممعني كىك ما سنتناكلو في
لدعكل إعتراضات أشخاص القانكف العاـ, كخصصنا الفرع الثاني لدعكل إلغاء قرارات المحافظ 

  :العقارم, كذلؾ تبعا لما يمي

                                                           

, السالؼ الذكر. 91/254المرسكـ التنفيذم رقـ   1  
نكف الإجراءات المدنية كالإدارية., المتضمف قا08/09مف القانكف رقـ  800أنظر المادة   2  
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 أشخاص القانون العامدعوى إعتراضات : الفرع الأول
 دعوى إعتراضات أشخاص القانون العام

الإعتراض عمى إعداد شيادة الحيازة في الأصؿ يختص بيا القضاء العادم شأنيا  دعاكل    
مف قانكف  516شأف دعكل إلغاء الترقيـ المؤقت التي نص عمييا المشرع في المادة 

, كالتي يختص بيا القاضي العقارم, إلا أنو في حالة إذا كاف 1الإجراءات المدنية كالإدارية
دية أك أملاؾ الدكلة, فإنو لا يمكف أف تفصؿ محكمة القضاء الإعتراض مقدـ مف طرؼ البم

العادم في نزاع أحد طرفيو الإدارة كذلؾ إنطلاقا مف مبدأ إزدكاجية القضاء, كالذم جاء بو 
 .19962دستكر الجزائر لسنة 

المتضمف قانكف الإجراءات  08/09مف القانكف رقـ  800فبالرجكع إلى نص المادة     
المتضمف  30/05/1998المؤرخ في  98/013ية كالقانكف العضكم رقـ المدنية كالإدار 

 30/05/1998المؤرخ في  98/024إختصاصات مجمس الدكلة المعدؿ كالمتمـ, كالقانكف رقـ 
المتعمؽ بالمحاكـ الإدارية, نجد في الأصؿ أف المشرع كرس المعيار العضكم كأداة لتكزيع 

رم مف جية, كبيف جيات القضاء الإدارم نفسيا, الإختصاص بيف جية القضاء العادم كالإدا
كعميو يقكـ الإختصاص القضائي لمييئات القضائية الإدارية عمى معيار عضكم شكمي يستند 

 .5أساسا إلى كجكد أحد الأشخاص المعنكية العامة طرفا في النزاع

                                                           

, السالؼ الذكر.08/09القانكف رقـ   1  
, المؤرخ في 96/438, الصادر بمكجب المرسكـ الرئاسي رقـ 1996لسنة  مف دستكر الجزائر 152المادة  2

ي , المؤرخ ف08/19, المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 08/12/1996, الصادرة في 76, ج ر, العدد 07/12/1996
, المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 16/11/2008, الصادرة في 63, المتضمف التعديؿ الدستكرم, ج ر, العدد 15/11/2008
 . 07/03/2016, الصادرة في 14, المتضمف التعديؿ الدستكرم, ج ر, العدد 16/03/2016, المؤرخ في 16/01

إختصاصات مجمس الدكلة كعممو, المعدؿ كالمتمـ  , المتضمف30/05/1998المؤرخ في  98/01القانكف العضكم رقـ  3
 .03/08/2011, الصادرة بتاريخ 43, ج ر, العدد 26/05/2011المؤرخ في  11/13بالقانكف العضكم رقـ 

, الصادرة في 37, المتعمؽ بالمحاكـ الإدارية, ج ر, العدد 30/05/1998المؤرخ في  98/02القانكف العضكم رقـ  4
01/06/1998. 
.227, ص. 2005صغير بعمي, الكجيز في المنازعات الإدارية, دار العمكـ لمنشر كالتكزيع, عنابة, الجزائر, محمد ال  5  
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ى " يقكـ عم 91/2541مف المرسكـ التنفيذم رقـ  08حيث نصت الفقرة الأكلى مف المادة     
رئيس المجمس الشعبي البمدم, خلاؿ الخمسة عشرة يكما المكالية لتاريخ الإيداع المشار في 

أعلاه بنشر مستخمص العريضة عف طريؽ إعلاف يمصؽ بمقر البمدية كأماكنيا  6المادة 
 العمكمية لمدة شيريف, كينشر في جريدة كطنية عمى نفقة صاحب العريضة "

مف المرسكـ التنفيذم السالؼ الذكر عمى " في حالة الإحتجاج  12كما نصت عميو المادة 
, 11ك 10عمى صفة الحائز أك الحائزيف, المقدـ في الآجاؿ المنصكص عمييا في المادتيف 

يتكلى رئيس المجمس الشعبي البمدم دعكة الإطراؼ المعنية إلى التقاضي لدل الجية القضائية 
 المختصة لمفصؿ في الدعكل ".

الي في حالة كجكد إحتجاج عمى إعداد شيادة الحيازة مف طرؼ أشخاص القانكف كبالت    
العاـ يتكجب عمى رئيس المجمس الشعبي البمدم دعكة الأطراؼ إلى القضاء لمفصؿ في ىذا 
الإحتجاج, كبإعتبار أف أحد أطراؼ الدعكل مف أشخاص القانكف العاـ فإف الإختصاص ينعقد 

مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية كالتي تنص  8002ة لمقضاء الإدارم حسب نص الماد
عمى " المحاكـ الإدارية ىي جيات الكلاية العامة في المنازعات الإدارية, تختص بالفصؿ في 
أكؿ درجة بحكـ قابؿ للإستئناؼ في جميع القضايا التي تككف الدكلة أك الكلاية أك البمدية أك 

 غة الإدارية طرفا فييا "إحدل المؤسسات العمكمية ذات الصب
افظ العقاري :الفرع الثاني  دعاوى إلغاء قرارات المح

 دعوى إلغاء قرارات المحافظ العقاري

 في ميما دكرا يمعب العقارم, إذ الشير نظاـ في الأساسي المحكر ىك العقارم المحافظ    
 تقرر أف إذف اطبيعي يككفك  الأشخاص حقكؽ عمى كالحفاظ العقارية الممكية إستقرار تفعيؿ

 .مرفقية إدارية تككف كقد شخصية ديةر ف تككف قد المسؤكلية ىذه, مسؤكليتو

                                                           

, السالؼ الذكر.91/254المرسكـ التنفيذم رقـ   1  
2 , السالؼ الذكر.08/09القانكف رقـ    
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 العقارية المحافظة شؤكف إطار في عقارم محافظ كؿ عمى تقرر شخصية مسؤكلية فيي    
 عمى عبئيا يقع إدارية مسؤكلية كتككف الإقميمي, إختصاصيا دائرة ضمف بإدارتيا كمؼ الذم
 مف 23 ص المادةن مف يفيـ ما كصايتيا, كىك تحت العقارم المحافظ يعمؿ تيال الكزارة عاتؽ
 .1العقارم السجؿ تأسيس ك العاـ الأراضي مسح إعداد المتضمف 74/75 رقـ الأمر
 12/11/1975المؤرخ في  75/74مف الأمر رقـ  24ك 23كما أجازت المادتاف     

لعقارم, لممالؾ الحقيقي رفع دعكل المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ ا
قضائية أماـ القضاء ضد المحافظ العقارم الذم قاـ بشير شيادة الحيازة, رغـ كجكد سند 

 .2ممكية مشير سابؽ لمعقار المعني أثناء ممارسة ميامو كالتي تسبب ضررا لمغير
 :أولا/ القرارات التي يصدرها المحافظ العقاري -

 76/63ىا المحافظ العقارم حسب المادتيف مف المرسكـ رقـ مف القرارات التي يصدر     
, المتضمف تأسيس السجؿ العقارم, قرار رفض الإيداع كقرار رفض 15/03/1976المؤرخ في

 .3الإجراء كقرار الشير

ىك قرار يصدره المحافظ العقارم إذا تبيف لو كجكد خمؿ في الشرط  : قرار رفض الإيداع -1
ناؾ أسباب أخرل تدفع المحافظ العقارم إلى رفض الإيداع  منيا الشخصي للأطراؼ, كذلؾ ى

غياب إحدل الكثائؽ, أك البيانات المطمكبة في الكثائؽ المكدعة, أك كجكد نقص في تعييف 
مف  100الأطراؼ, أك العقارات في المحرر المكدع, كىذه الأسباب نصت عمييا المادة 

 عقارم., المتضمف تأسيس السجؿ ال76/63المرسكـ رقـ 

                                                           
ء الجزائرم, مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير العقارية في الشير العقارم كمنازعاتو أماـ القضا ةبف عمار زىرة, دكر المحافظ 1

  .157, ص.2011-2010في إطار مدرسة الدكتكراه, قسـ الحقكؽ, تخصص قانكف إدارم, جامعة باجي مختار, عنابة, 
 .230عبد العزيز محمكدم, المرجع السابؽ, ص 2
 , السالؼ الذكر.76/63المرسكـ التنفيذم رقـ  3
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يكـ مف تاريخ الإيداع  15خلاؿ مدة  76/63مف المرسكـ رقـ  107كيبمغ حسب المادة     
بتبميغ المكقع عمى التصديؽ ما ظير لو مف البيانات, أك عدـ إشيار المحررات المرتكز عمييا 

 .1في عممية التصرؼ, كىذا لا يككف إلا بعد قيامو بمراقبة سريعة كدقيقة لمكثيقة المكدعة
الشير لمكثائؽ  ءاإجر  برفض العقارم المحافظ يصدرهىك قرار  :قرار رفض الإجراء -2

ف سبؽ مصالحو, المكدعة لدل إيداعيا إذا تبيف لو بعد الفحص الدقيؽ كجكد ما يمنع  حتى كا 
 .2يستحيؿ معيا إجراء عممية الشير عممية الشير مف مخالفات كعيكب

 المحافظ فييا يرفض التي الحالات 76/63رقـ  المرسكـ مف101 المادة  نصت كلقد    
 ك الأكراؽ المرفقة المكدعة الكثائؽ تكافؽ عدـ بينيا مف كالتي العقارم إجراء الإشيار العقارم

 عند ظير إذا أك, العقارية البطاقات بيانات مع متطابؽ كالعقارات غير الأطراؼ بيا, تعييف
بمكجب  المحددة الأسباب مف كغيرىا فضور  الكاجب مف كاف الإيداع أف راءالإج عمى التأشير
 .3المذككرة 101المادة 

بعد أف يتأكد المحافظ العقارم مف الإيداع القانكني لمكثائؽ الخاضعة لمشير  :رقرار الشي -3
يكـ مف تاريخ إيداعيا, كيككف لمشير العقارم  15العقارم, يتكلى عممية الإشيار خلاؿ مدة 

لى تاريخ إبراـ التصرؼ, كبو ينشأ الحؽ العيني بحيث لا كجكد أثر فكرم, بحيث لا يرتد أثره إ
لحؽ الممكية العقارية أك الحؽ العيني التبعي حتى فيما بيف الأطراؼ المتعاقدة إلا مف تاريخ 

المتضمف إعداد 75/74مف الأمر رقـ  16ك 15إشيارىا بالمحافظة العقارية طبقا لممادتيف 
 .4لعقارممسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ ا

 
                                                           

العقارية كأداة قانكنية لمسياسة العقارية في الجزائر, مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف دربمك فاطمة الزىراء, المحافظة  1
 .98, ص. 2009-2008الخاص, فرع القانكف العقارم, كمية الحقكؽ, جامعة الإخكة منتكرم, قسنطينة, 

ه في العمكـ القانكنية, كمية الحقكؽ اكتكر لبيض ليمي, منازعات الشير العقارم في التشريع الجزائرم, أطركحة لنيؿ شيادة الد 2
  .138, ص. 2012-2011كالعمكـ السياسية, جامعة محمد خيضر, بسكرة, 

, المتضمف تأسيس السجؿ العقارم.15/03/1976المؤرخ في  76/63مف المرسكـ رقـ  101أنظر المادة   3  
 .101 ,دربمك فاطمة الزىراء, المرجع السابؽ, ص 4
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 :العقاري ظثانيا/ إجراءات الطعن في قرارات المحاف -
إف كؿ القرارات التي يصدرىا المحافظ العقارم قابمة لمطعف فييا أماـ الجيات القضائية      

المختصة سكاء تعمؽ الأمر بقرار رفض الإيداع أك رفض الإجراء أك الشير, كىذا إستنادا 
, ك التي تنص عمى " تككف 12/11/1975لمؤرخ في ا 75/74مف الأمر رقـ  24لممادة 

 قرارات المحافظ العقارم قابمة لمطعف أماـ الجيات القضائية المختصة إقميميا ".
الفقرة  110حيث ترفع الدعكل القضائية ضد قرارات المحافظ العقارم خلاؿ أجؿ حددتو المادة 

فض الرسالة المكصى عمييا أك بشيريف إبتداءا مف تاريخ ر  76/63الثالثة مف المرسكـ رقـ 
تاريخ الإعتراؼ بالإستلاـ إذا سمـ لممعني شخصيا, حيث تكجو الدعكل بإسـ ضد مدير الحفظ 

 .1العقارم بصفتو ممثلا لكزير المالية كفقا لإجراءات التي نص عمييا القانكف
يقة بالخطأ, أما في حالة إصدار قرار رفض الإجراء النيائي بعد إكتشاؼ أنو تـ إشيار الكث    

فإف قرار الرفض النيائي الصادر عف المحافظ العقارم يبمغ إلى المدير الكلائي ىذا الأخير 
 91/65مف المرسكـ التنفيذم رقـ  10يباشر دعكل إلغاء القرار الإدارم إستنادا لأحكاـ لممادة 

التي تمزـ  27/03/1998المؤرخة في  4318, كالمذكرة رقـ 02/03/19912المؤرخ في 
المحافظيف العقارييف في الحيف كبدكف أم شرط إلغاء الحقكؽ المشيرة خرؽ للإحكاـ التشريعية 
بلاغ المدير الكلائي بيذا الإلغاء, ففي ىذه الحالة يككف لممدير  كالتنظيمية المعمكؿ بيا كا 
الكلائي صفة التمثيؿ كمدع أماـ الجية القضائية لمطعف في إلغاء الحقكؽ المشيرة, كما يككف 

 لممتضرر مف قرار الإلغاء الحؽ في رفع دعكل قضائية ضد ىذا الأخير.    
 
 
 

                                                           

.143 ,ع السابؽ, صلبيض ليمي, المرج  1  
, يتضمف تنظيـ المصالح الخارجية لأملاؾ الدكلة كالحفظ 02/03/1991, المؤرخ في 91/65المرسكـ التنفيذم رقـ  2

 .  06/03/1991, الصادرة في 10العقارم, ج ر, العدد 
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 :ثالثا/ الجهة القضائية المختصة لمفصل في دعوى إلغاء قرارات المحافظ العقاري -
يجكز لممالؾ أف يرفع دعكل ضد المحافظ العقارم أماـ المحكمة الإدارية لممطالبة بإلغاء     

خير بشير شيادة الحيازة رغـ كجكد في حالة ما إذا قاـ ىذا الأف ذلؾ إجراءات الشير كيكك 
 .1سند ممكية مشير لمغير

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ  75/74مف الأمر رقـ  24كلقد نصت المادة    
كتأسيس السجؿ العقارم عمى " تككف قرارات المحافظ العقارم قابمة لمطعف أماـ الجيات 

مف قانكف الإجراءات المدنية  801ا ", كبالرجكع لنص المادة القضائية المختصة إقميمي
كالإدارية نجده تنص عمى أف المحاكـ الإدارية تختص بالفصؿ في دعاكل إلغاء القرارات 

 .2الإدارية
كبإعتبار أف القرارات التي يصدرىا المحافظ العقارم ىي قرارات إدارية فإف الجية القضائية     

 .داريةالمختصة ىي المحكمة الإ
 :رابعا/ الحكم الذي تصدره الجهة القضائية المختصة - 

تنتيي المنازعة القضائية المنصبة حكؿ الطعف بإلغاء قرارات المحافظ العقارم بصدكر     
حكـ نيائي يقضي إما بإلغاء قرار المحافظ العقارم أم مؤيد لطمبات المدعي كالذم يجب عميو 

ما إستمرار عمميات الشير التي سبؽ ل و رفضيا بمكجب قراره الذم ألغي بمكجب القضاء, كا 
برفض دعكل المدعي كمنو الإبقاء عمى قرار المحافظ العقارم, كبذلؾ يصبح رفضو نيائيا, 

المتعمؽ بتأسيس السجؿ  76/63الفقرة الثالثة مف المرسكـ رقـ  112حيث نصت المادة 
لحالة إما يحتفظ بو أك يشطب عميو أك العقارم عمى " إف الإجراء الشكمي المتنازع فيو, حسب ا

ما ينفذ ضمف الشركط العادية بمجرد ما يككف القرار القضائي الخاص بو قد  يرفض نيائيا كا 
 . 3حاز قكة الشيء المقضي فيو "
                                                           

 .113حمدم باشا عمر, آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة, المرجع السابؽ, ص.  1
المتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية. 08/09مف القانكف رقـ  801مادة أنظر ال  2  
 .143لبيض ليمى, المرجع السابؽ , ص.  3
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كبذلؾ فإف القضاء الإدارم قد يبقي عمى قرار المحافظ العقارم أك يقدـ عمى إلغائو كيككف    
ماـ مجمس الدكلة, كيتـ تنفيد القرار الإدارم القاضي بالإلغاء بعد حيازة قراره قابلا للإستئناؼ أ

 .1طرؽ الطعف العادية استنفاذالحكـ لقكة الشيء المقضي فيو أم بعد 
 دعوى إلغاء شهادة الحيازة :المطمب الثاني

 دعوى إلغاء شهادة الحيازة

ات حيث منح المشرع يتطمب إعداد شيادة الحيازة تكفر مجمكعة مف الشركط كالإجراء   
ضمانة ىامة لكؿ صاحب حؽ مف خلاؿ تقديـ إعتراضو أماـ رئيس المجمس الشعبي البمدم 
المختص لمنع تسميـ ىذه الشيادة, لكف في بعض الأحياف قد لا يعمـ بشركع إعدادىا, خاصة 

ـ مف المرسكـ التنفيذم رق 10في ظؿ مدة الإعلاف كالنشر القصيرة كالتي نصت عمييا المادة 
 . 2كالمحددة بشيريف يتـ بعد إنقضائيا دكف إحتجاج تسميـ شيادة الحيازة لطالبيا 91/254

كعميو يحؽ لممالؾ الحقيقي الذم بيده سند ممكية مشير أف يبادر برفع دعكل قضائية ضد 
, كذلؾ برفع دعكل أماـ 3رئيس المجمس الشعبي البمدم الذم سمـ شيادة الحيازة محؿ الإلغاء

دارم عمى أساس أف الدعكل في ىذه الحالة ترفع لإلغاء كثيقة إدارية تـ تسميميا القاضي الإ
 .4مف قبؿ إدارة محمية تتمثؿ في شخص رئيس المجمس الشعبي البمدم

كمف خلاؿ ما تقدـ كمف أجؿ معرفة طبيعة دعكل إلغاء شيادة الحيازة كتحديد شركط     
جراءات رفع الدعكل كالجية القضائية المختصة  لمفصؿ فييا قسمنا ىذا المطمب إلى فرعيف كا 

جراءات رفع الدعكل كخصصنا الفرع الثاني لمجية القضائية  خصصنا الفرع الأكؿ لشركط كا 
  :, كذلؾ تبعا لما يميكصلاحيات القاضي الإدارم في الدعكل المختصة 

                                                           

.144 ص. ,لبيض ليمى, المرجع السابؽ  1  
 , السالؼ الذكر.91/254المرسكـ التنفيذم رقـ  2
 .230عبد العزيز محمكدم, المرجع السابؽ, ص. 3
  .175ررات شير الحيازة, المرجع السابؽ,  ص.حمدم باشا عمر, مح 4
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جراءات رفع الدعوى: الفرع الأول وط وا   شر
جراءات رفع الدعوى  شروط وا 

ل الإلغاء المتعمقة بشيادة الحيازة أماـ المحكمة الإدارية كدرجة أكلى لمتقاضي ترفع دعك     
اء ػرمي إلى إلغػاس يػكل بإلتمػػػراؼ الدعػػد أطػػػػدـ أحػػػقػػػو إذا تػػػػو فإنػػػػػػػفي القضاء الإدارم, كعمي

تصاصو أك إبطاؿ شيادة الحيازة يتعيف عمى القاضي العقارم أك المدني أف يقضي بعدـ إخ
النكعي لأنيا شيادة تحمؿ طابعا إداريا مصدرىا سمطة إدارية تأخد كصؼ القرار الإدارم 

 .1لصدكرىا عف الممثؿ القانكني أك المسؤكؿ الأكؿ عف الجماعة المحمية أم البمدية
ط التي حددىا القانكف مف أجؿ رفع دعكل إلغاء ك كبناءا عمى ما تقدـ سنبيف كؿ مف الشر     

  :زة كالإجراءات المتعمقة بيا كذلؾ عمى النحك التاليشيادة الحيا
 :أولا/ شروط رفع دعوى إلغاء شهادة الحيازة -

بالإضافة إلى الشركط العامة لرفع الدعكل القضائية كالمتمثمة في تكفر شرطي الصفة     
يف كالمصمحة فإنو يجب عمى المدعي الذم يريد رفع دعكل إلغاء شيادة الحيازة أف يتقيد بشرط

أساسييف حتى ينظر القضاء في دعكاه, الشرط الأكؿ يتمثؿ في كجكب رفع الدعكل أماـ 
 القاضي الإدارم, أما الشرط الثاني يتمثؿ في إحتراـ المكاعيد المقررة قانكنا.

لقد تناكؿ المشرع الجزائرم مف خلاؿ قانكف  :شرط رفع الدعكل أما القضاء الإدارم -1
ية مسألة الإختصاص النكعي لجيات القضاء الإدارم في المنازعات الإجراءات المدنية كالإدار 

ذات الصبغة الإدارية ضمف القسـ الأكؿ مف الكتاب الرابع تحت عنكاف الإختصاص النكعي 
 .8022إلى غاية المادة  800مف المادة 

 مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية, فإنو إذا تقدـ أحد 800كمف خلاؿ نص المادة     
أطراؼ الدعكل بطمب إلغاء أك إبطاؿ يجب عمى جيات القضاء العادم, تقضي بعدـ 

                                                           
 .354مجيد خمفكني, المرجع السابؽ, ص. 1
المتضمف قانكف الإجراءات المدنية  25/02/2008المؤرخ في  08/09مف القانكف رقـ  802ك  801ك  800أنظر المكاد  2

  كالإدارية.
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الصادر  12/12/2007المؤرخ في  426996الإختصاص النكعي, كىك جاء بو القرار رقـ 
عف الغرفة العقارية بالمحكمة العميا, حيث تتمخص الكقائع في أف )ب.ـ( طعف بالنقض في 

القاضي  745تحت رقـ  05/11/2005م كزك بتاريخ القرار الصادر عف مجمس قضاء تيز 
عف محكمة تيقزيرت تحت رقـ  13/12/2004بتأييد الحكـ المستأنؼ الصادر بتاريخ 

بطاؿ شيادة الحيازة لمقطعة الأرضية المدعكة  161/2004 القاضي بقبكؿ الدعكل شكلا, كا 
عقارية بتيزم كزك كالمشيرة بالمحافظة ال 28/04/1993تيقكبعيف مركز كالمحررة بتاريخ 

لزاـ المدعي عميو بدفع 124تحت رقـ  06/10/1993بتاريخ  دج لممدعيف عف  40000, كا 
الضرر, كعميو مف الأسباب التي بنت عمييا المحكمة العميا قرارىا ىك, حيث أف رئيس 
المجمس الشعبي البمدم ىك مصدر ىذه الشيادة ك ىك الييئة الإدارية, حيث أف قضاة المجمس 

ا تمسككا بإختصاصيـ يككنكف قد خالفكا قكاعد الإختصاص النكعي التي ىي مف النظاـ كعندم
العاـ, مما يجعؿ قرارىـ معرض لمنقض, كبالتالي أصدرت المحكمة حكميا كالذم قضى في 

بطاؿ القرار المطعكف فيو  ,الجانب الشكمي قبكؿ الطعف بالنقض شكلا كفي المكضكع نقض كا 
بدكف إحالة مع تمديد الإبطاؿ  05/11/2005م كزك بتاريخ الصادر عف مجمس قضاء تيز 

 .1لمحكـ المستأنؼ
كد أف الفصؿ في دعكل إلغاء شيادة الحيازة يعكد لممحاكـ الإدارية دكف سكاىا, ؤ كىك ما ي    

ف كاف المشرع لـ ينص صراحة عمى ذلؾ إلا أف الإجتياد القضائي يؤكد ىذا المبدأ.  كا 
لدعكل إلغاء شيادة الحيازة فيك يتمثؿ في فكرة المكطف كمكطف أما الإختصاص المحمي     

الشخص المعنكم العاـ ) الإدارة ( ىك المكاف الذم يكجد فيو مقرىا الرئيسي, حيث جاء في 
مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية ما يمي " يتحدد الإختصاص الإقميمي  803نص المادة 

مف ىذا القانكف " كبالعكدة لنص ىاتيف المادتيف  38ك 37لممحاكـ الإدارية طبقا لممادتيف 

                                                           
قارية بالمحكمة العميا, المجمة القضائية لممحكمة , الصادر عف الغرفة الع12/12/2007, المؤرخ في 426996قرار رقـ  1

 . 215, ص. 01, العدد رقـ 2008العميا, 
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المذككرتيف فإف الإختصاص المحمي يككف لممحكمة الكاقع في دائرة إختصاصيا مكطف 
 . 1المدعى عميو الذم ىك في دعكل إلغاء شيادة الحيازة يتمثؿ في البمدية

إدارم كمف خلاؿ  تعتبر شيادة الحيازة سند إدارم في شكؿ قرار :شرط الأجؿ القانكني -2
مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية, فإف أجؿ الطعف أماـ المحكمة  829نص المادة 
أشير تسرم مف تاريخ التبميغ الشخصي لمقرار الإدارم الفردم أك مف تاريخ  04الإدارية ىك 

 . 2نشر القرار الجماعي
كالذم تضمف  27/05/2010 الصادر في 53423كبالرجكع إلى قرار المحكمة العميا رقـ     

أف شيادة الحيازة بإعتبارىا قرار إداريا فرديا تقبؿ الطعف بالإلغاء مف كؿ ذم صفة ك مصمحة 
مف  2مكرر 169أشير يبدأ إحتسابيا مف تاريخ التبميغ عملا بأحكاـ المادة  04خلاؿ 

لمطعكف فييا الإجراءات المدنية كحيث أنو ماداـ ثابتا في قضية الحاؿ أف شيادة الحيازة ا
بالإلغاء, لـ يتـ تبميغيا لمطاعف بؿ كلا يتصكر أف تبمغ إليو عمى ضكء الإجراءات التي حددىا 

المتعمؽ بكيفيات إعداد شيادة الحيازة  27/07/1991المؤرخ في  91/254المرسكـ رقـ 
 كتسميميا, فإف أجؿ الطعف ضدىا يبقى مفتكحا أمامو كلا يحتج عميو في ىذه الحالة بتاريخ
إشيار الشيادة التي لا يمكف أف يعتبر نشرا بالمفيكـ الذم جاء بو المشرع فيما يتعمؽ بالقرارات 

 .3الإدارية التنظيمية
 :ثانيا/ إجراءات رفع دعوى إلغاء شهادة الحيازة -
تباع الإجراءات       مف أجؿ رفع دعكل إلغاء شيادة الحيازة أماـ القضاء كجب التقيد كا 

كما بعدىا كالتي تتمثؿ  815انكف الإجراءات المدنية كالإدارية في المكاد ػػالتي نص عمييا ق
  :فيما يمي

                                                           
 , المتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية.08/09مف القانكف رقـ  38ك 37أنظر المادتيف  1
, المتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية.08/09مف القانكف رقـ  829المادة   2  
 . 1141, ص.2013اؿ سايس, الإجتياد الجزائرم في القضاء العقارم, ج الثاني, منشكرات كيميؾ, الجزائر, ط الثانية, جم 3
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مف قانكف الإجراءات المدنية  815حيث تضمنت المادة  :إيداع عريضة رفع الدعكل -1
كالإدارية بضركرة إيداع العريضة كالتي تككف مكقعة مف طرؼ محامي تحت طائمة عدـ قبكليا 

مف قانكف الإجراءات  15عريضة البيانات التي نصت عمييا المادة شكلا, كأف تتضمف ال
المدنية كالإدارية, حيث تكدع العريضة مع نسخة منيا بمؼ القضية كعند الضركرة يأمر رئيس 

 .1تشكيمة الحكـ الخصكـ بتقديـ نسخ إضافية
كىك ما نص قانكف الإجراءات  :إرفاؽ نسخة مف شيادة الحيازة مع عريضة الدعكل -2

المدنية كالإدارية كالذم أكد عمى ضركرة إرفاؽ القرار الإدارم محؿ دعكل الإلغاء بعريضة رفع 
, كبالنسبة لشيادة الحيازة فيمكف لممدعي أف يتحصؿ 2الدعكل كذلؾ تحت طائمة عدـ القبكؿ

مف المحافظة العقارية بطريقة قانكنية كذلؾ بطمب بياف معمكمات حكؿ العقار محؿ ىذه 
المحافظ العقارم المختص مقابؿ دفع رسـ قضائي يتحصؿ بمكجبو عمى معمكمات  الشيادة مف

 حكؿ العقار محؿ ىذه الشيادة.
شيادة الحيازة لا تسمـ إلا بعد إتماـ إجراءات التسجيؿ كالشير  :شير عريضة رفع الدعكل -3

ة إلى إبطاؿ ففي الدعاكل العقارية كالإدارية المتعمقة بعقار كالرامي في المحافظة العقارية,
المؤرخ في  76/63مف المرسكـ رقـ  85العقكد المشيرة بالمحافظة العقارية تشترط المادة 

 93/123المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم كالمعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ رقـ  25/03/1976
, لقبكؿ الدعكل شير العريضة الإفتتاحية مسبقا لدل المحافظة 19/05/1993المؤرخ في 
 203024لمشير لدييا العقد كىك شرط لقبكؿ الدعكل, حسب ما تضمنو القرار رقـ العقارية ا
 .  3, الصادر عف مجمس الدكلة, الغرفة الأكلى12/06/2000المِرخ في 

                                                           
 , المتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية.08/09مف القانكف رقـ  817, 816, 815أنظر المكاد  1
مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية. 819أنظر المادة   2  
حمدم باشا عمر, القضاء العقارم في ضكء أحدث القرارات الصادرة عف مجمس الدكلة كالمحكمة العميا, دار ىكمة لمطباعة  3

 .   152, ص.2006كالنشر كالتكزيع, الجزائر, ط السادسة, 
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كعميو فقد ألزـ المشرع الجزائرم شير جميع الدعاكل العقارية الرامية إلى إلغاء أك إبطاؿ     
مف المرسكـ  85رىا مسبقا كىك ما نصت عميو المادة أك نقض حقكؽ ناتجة عف كثائؽ تـ إشيا

 .1المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم 76/63رقـ 
الفقرة الثالثة مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية عمى " يجب  17كما نصت المادة     

إشيار رفع الدعكل لدل المحافظة العقارية إذا تعمقت بعقار ك/أك حؽ عيني عقارم مشير 
لمقانكف كتقديميا في أكؿ جمسة ينادل فييا عمى القضية تحت طائمة عدـ قبكليا شكلا ما طبقا 

 .2لـ يثبت إيداعيا للإشيار "
 وصلاحيات القاضي الإداري في الدعوىالقضائية المختصة الجهة : الفرع الثاني

 الجهة القضائية المختصة وصلاحيات القاضي الإداري في الدعوى
ىي شيادة إدارية تصدرىا سمطة إدارية تتمثؿ في البمدية دائرة إختصاص  إف شيادة الحيازة    

مكاف تكاجد العقار, يكقع عمييا رئيس المجمس الشعبي البمدم شخصيا, كبصفتو كليس مف 
شخص آخر مكظؼ بنفس البمدية, تحرر كتسمـ بناءا عمى طمب الحائز أك الحائزيف طبقا 

مف قانكف التكجيو  40مبيف مف خلاؿ المادة لكيفيات تحدد عف طريؽ التنظيـ كما ىك 
 .   3العقارم

كبناءا عمى ما تقدـ, كبعد معرفة الشركط اللازمة لرفع دعكل إلغاء شيادة الحيازة,     
كالإجراءات المتعمقة بيذه الدعكل, سنحدد الجية القضائية المختصة ك صلاحيات القاضي 

 :الإدارم في ىذه الدعكل كذلؾ عمى النحك التالي

 

                                                           
إلغاء أك نقض عمى " إف دعاكل القضاء الرامية إلى النطؽ بفسخ أك إبطاؿ أك  76/63مف الرسكـ رقـ  85تنص المادة  1

......  75/74مف الأمر رقـ  4/ 14حقكؽ ناتجة عف كثائؽ تـ إشيارىا لا يمكف قبكليا إلا إذا تـ إشيارىا مسبقا طبقا لممادة 
ذا تـ إثبات ىذا الإشيار بمكجب شيادة مف المحافظ أك تقديـ نسخة  مف الطمب المكجكد عميو تأشير الإشيار".   كا 

 مف قانكف الإجراءات المدنية كالإداريةالمتض 08/09القانكف رقـ  2
253مجيد خمفكني, المرجع السابؽ, ص.   3  
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 :أولا/ الجهة القضائية المختصة لمفصل في دعوى إلغاء شهادة الحيازة -
ينعقد الإختصاص القضائي لمقاضي الإدارم في ىذا المجاؿ نكعيا بإتخاد قرار قضائي     

مستجيبا لدعكل الإلغاء أك إبطاؿ شيادة الحيازة أك عدـ قبكؿ دعكل إلغاء أك إبطاؿ شيادة 
دـ تأسيسيا إستنادا عمى المعيار العضكم المتخذ مف قبؿ المشرع الحيازة أك رفض الدعكل لع

الجزائرم كأساس لمتمييز بيف قكاعد إختصاص القضاء العادم كالإدارم بإعتبار شيادة الحيازة 
تأخد حكـ القرار الإدارم يتمثؿ في إقرار الإدارة المحمية ممثمة في صفة رئيس المجمس الشعبي 

 .  1لعقار بناءا عمى المعطيات كالكثائؽ المرفقة بممؼ الطمب البمدم يتضمف حيازة شخص ما
مف ؽ إ ـ إ عمى " المحاكـ الإدارية ىي جيات الكلاية العامة في  800حيث نصت المادة     

المنازعات الإدارية, تختص بالفصؿ بحكـ قابؿ للإستئناؼ في جميع القضايا التي تككف الدكلة 
 سات العمكمية ذات الصبغة الإدارية طرفا فييا ".أك الكلاية أك البمدية أك المؤس

مف ؽ إ ـ إ عمى " يتحدد  803أما بالنسبة للإختصاص الإقميمي فقد نصت المادة      
 . 2مف ىذا القانكف " 38ك 37الإختصاص الإقميمي لممحاكـ الإدارية طبقا لممادتيف 

حقيقي الذم يحكز سند ممكية ففي حالة الطعف بالإلغاء في شيادة الحيازة مف قبؿ المالؾ ال
رسمي, فإف المحكمة الإدارية ىي التي تككف مختصة بإلغاء شيادة الحيازة عمى أساس أف 
الدعكل في ىذه الحالة ترفع لإلغاء كثيقة إدارية تـ تسميميا مف قبؿ إدارة محمية تتمثؿ في 

 .3شخص رئيس المجمس الشعبي البمدم
 :الدعوى ثانيا/ صلاحيات القاضي الإداري في -

يمعب القاضي الإدارم دكرا ميما في إستقرار المعاملات العقارية كمراقبة مدل مشركعيتيا,     
كبخصكص شيادة الحيازة فإف تدخؿ القاضي لمراقبتيا يتـ بناءا عمى دعكل إدارية تقيد عمى 

  :مة فيمستكل أمانة ضبط المحكمة الإدارية يراقب فييا الأحكاـ الشكمية كالمكضكعية كالمتمث
                                                           

 .355مجيد خمفكني, المرجع السابؽ, ص. 1
, السالؼ الذكر.08/09القانكف رقـ   2  
  .113.112ص. ص. المرجع السابؽ, حمدم باشا عمر, آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة,  3
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أف شيادة الحيازة تحرر كفقا لنمكذج إدارم معد ليذا الغرض يحمؿ عنكاف شيادة الحيازة  -1
 تقيد في سجؿ العقكد الإدارية التابعة لمبمدية مكقع العقار مكضكع شيادة الحيازة.

يتأكد القاضي مف مدل نشر طمب الحصكؿ عمى شيادة الحيازة لغرض تمكيف ذكم  -2
 تكجيو إعتراض عمى تحرير ىذه الشيادة مف عدمو. الصفة كالمصمحة مف

في حالة ما إذا قدـ شخص إعتراضا عمى تحرير شيادة الحيازة كأكدعت بسجؿ خاص  -3
بذلؾ, ينبغي عمى القاضي الإدارم أف يتأكد فيما إذا تـ تسكية الخلاؼ المطركح بيف مقدـ 

 ع مف رئيس البمدية.العريضة كالمعترض مف عدمو ك يثبت ذلؾ بمكجب محضر رسمي مكق
أدا أعدت شيادة الحيازة بصفة جماعية لصالح مجمكعة مف الحائزيف عمى الشيكع, ينبغي  -4

عمى القاضي الإدارم أف يتأكد مما إذا تـ الإشارة في شيادة الحيازة عمى الشخص الحائز 
 حائزيف.بإسمو أك بإسـ مجمكع المستفيديف الحائزيف عمى الشيكع إضافة إلى إدراج مجمكع ال

عمى القاضي الإدارم أف يراقب ما إدا كاف المحرر محؿ الدعكل الإدارية يحمؿ إسـ  -5
عنكاف شيادة الحيازة, ك أف ىذا المحرر أعده رئيس المجمس الشعبي البمدم كفقا لنمكذجو 
المقرر بمكجب مرسكـ مف عدمو, كما إذا كانت شيادة الحيازة مسجمة بإدارة التسجيؿ كما إذا 

 للإشيار بالمحافظة العقارية مف عدمو أيضا. أخضعت
أف يراقب القاضي الإدارم مدل قياـ شرط السيطرة المادية عمى العقار لمدة زمنية لا تقؿ  -6

عف سنة كاحدة بصكرة ىادئة كمستمرة كغير منقطعة كغير مشكبة بأم لبس مف عدمو, كيتعيف 
نما يتعدل ذلؾ  عميو ألا يكتفي بقراءة ما تحممو مذكرات طرفي الدعكل مف الطمبات كالدفكع, كا 

مف ذلؾ إلى مناقشة الحيازة المادية بإجراء تحقيؽ قضائي بسماع الشيكد ككؿ مف لديو دراية 
 .1بكقائع الممؼ لمتأكد مف قياـ شرط حيازة العقار لمدة تزيد عف السنة

 

                                                           

  1  365.364.363سابؽ, ص. ص. مجيد خمفكني, المرجع ال 
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لعقارم لمتأكد يتدخؿ القاضي الإدارم مع الجيات القضائية المعنية خاصة مع المحافظ ا -7
 .1ما إذا كاف العقار مكضكع شيادة الحيازة, عقارا مف نكع الممؾ الخاص لـ يحرر بشأنو عقكد

إف إلغاء شيادة الحيازة لا يككف بأثر رجعي كلا يمس بالتصرفات التي يمكف أف يككف 
 . 2مف قانكف التكجيو العقارم 45الحائز قد قاـ بيا لفائدة الغير حسف النية طبقا لممادة 

 

                                                           
 366مجيد خمفكني, المرجع السابؽ, ص.  1
 .230عبد العزيز محمكدم, المرجع السابؽ, ص.  2
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 خاتمة
بعد دراستنا لمكضكع شيادة الحيازة كالمنازعات الناشئة عنيا, نصؿ إلى خلاصة ليذا    

البحث كىي أف شيادة الحيازة مف بيف السندات اليامة, كالتي طمح المشرع الجزائرم مف خلاؿ 
 إلى تحقيؽ  18/11/1990المؤرخ في  90/25مف القانكف رقـ  39إستحداثيا بمكجب المادة 

غاية مزدكجة تتمثؿ في المساىمة في التنمية الشاممة مف جية كالمساىمة في تطيير الممكية 
 العقارية مف جية أخرل.

  :كمف خلاؿ ما سبؽ ذكره كأثناء إعدادنا ليذا البحث تكصمنا إلى مجمكعة مف النتائج كىي    
جمس الشعبي البمدم رم يتـ تسميمو مف قبؿ رئيس الماإد قرار* شيادة الحيازة ىي عبارة عف 

 المختص بناءا عمى طمب يقدمو المعني الحائز لمعقار طبقا للأشكاؿ المحددة قانكنا.
* شيادة الحيازة ىي آلية قانكنية تساىـ في تطيير الكضعية العقارية بالنسبة للأراضي غير 

 الممسكحة كالتي ليس ليا عقكد ممكية مشيرة.
سمي تخكؿ لحامميا مجمكعة مف الحقكؽ كالإمتيازات سند حيازم إ * شيادة الحيازة عبارة عف

 كتظيره بمظير المالؾ الحقيقي لمعقار المحكز.
مجمكعة مف الإجراءات كالمراحؿ نص * أف شيادة الحيازة قبؿ تسميميا لممعني لابد أف تمر ب

 عمييا القانكف.
* أف شيادة الحيازة مف السندات التي تخضع لشكميات التسجيؿ بمفتشية التسجيؿ كالطابع 

جراءات الشير بالمحافظة العقارية.  كا 
* شيادة الحيازة قبؿ كبعد تسميميا يمكف أف تكاجو بعض الإحتجاجات كالإعتراضات مف 

 ائز أك الحائزيف.الغير عمى صفة الح
* شيادة الحيازة كعند خضكعيا لإجراءات الشير بالمحافظة العقارية كقبؿ تسميميا لصاحبيا 
قد تثير منازعات تتعمؽ بقرارات المحافظ العقارم سكاء تعمؽ قرار رفض الإيداع أك إجراء 

 الشير أك رفض الشير 
إعتراضو في أجؿ شيريف مف * أنو يمكف لكؿ شخص يدعي ممكيتو لمعقار كلـ يستطع تقديـ 

 رفع دعكل قضائية لممطالبة بإلغاء شيادة الحيازة. 



 

 

* أف نكع ىذه الإعتراضات كالمنازعات تختمؼ حسب نكع الدعكل كالأطراؼ التي تعترض 
 عمى ىذه الشيادة.  

* أف منازعات كدعاكل شيادة الحيازة تنقسـ إلى نكعيف, منازعات ذات طابع عادم, 
 بع إدارم.كمنازعات ذات طا

* بالنسبة لمدعاكل المتعمقة بإلغاء شيادة الحيازة يجب شيرىا لدل المحافظ العقارم قبؿ رفعيا 
 أماـ القضاء المختص.

* أف منازعات شيادة الحيازة ىناؾ دعاكل يختص بيا القضاء العادم كدعاكل يختص بيا 
 القضاء الإدارم.

ة كاممة, كبمضي ىذه المدة تتحصف سن 15* أف دعكل إلغاء شيادة الحيازة تسقط بمضي 
شيادة الحيازة مف أم طعف حيث يحؽ لصاحبيا المطالبة بإكتساب الممكية عف طريؽ التقادـ 

 المكسب.
* أنو في حالة إلغاء شيادة الحيازة لا يككف ذلؾ بأثر رجعي كبالتالي لا يمس بالتصرفات 

 لنية.التي يمكف أف يككف الحائز قد قاـ بيا لفائدة الغير حسف ا
نقترحيا التي الإقتراحات كبعد ما تكصمنا إليو مف النتائج ليذه الدراسة فإف مف بيف أىـ     

يمكف أف تساىـ في التقميؿ مف المنازعات التي تثيرىا شيادة الحيازة كتساعد في تكحيد كالتي 
 :الأحكاـ كالقرارات القضائية الصادرة بشأنيا كىي
بيف أف دعاكل رفع الإعتراض المسجؿ مف * كجكب إستحداث نصكص قانكنية تنظيمية ت

الخكاص ترفع أماـ القسـ العقارم لممحاكـ العادية مع ضركرة تحديد الأجؿ القانكني لرفع ىذه 
 الدعاكل.

 02حيازة كالمنصكص عمييا في المادة * تمديد أجؿ السنة المطمكبة لمحصكؿ عمى شيادة ال
سنكات, كىي حسب إعتقادنا معقكلة لمتأكد  03كجعميا  19/254مف المرسكـ التنفيذم رقـ 

 مف الحيازة المادية كتفادم النزاعات التي قد تطرحيا.
* إسناد ميمة التحقيؽ كالتأكد مف حيازة صاحب الطمب لمعقار المعني إلى جية إدارية 

 أجؿ تجنب التحايؿ في الحصكؿ عمى شيادة الحيازة.مختصة كىذا مف 



 

 

 10* تمديد أجؿ الإعتراض كالمحدد بشيريف مف تاريخ النشر كالمنصكص عمييا في المادة 
أشير تماشيا مع آجاؿ الإعتراض عمى شيادات  06إلى  91/254مف المرسكـ التنفيذم رقـ 

 الترقيـ المؤقت.
* ضركرة إستحداث نصكص قانكنية تبيف أف دعاكل رفع إعتراضات اشخاص القانكف العاـ 

 ترفع القضاء الإدارم.
 101أشير مع تعديؿ نص المادة  04المحافظ العقارم إلى * تمديد أجؿ الطعف في قرارات 

 لتتكافؽ مع نصكص قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية. 76/63مف المرسكـ رقـ 
* إستحداث نصكص قانكنية تبيف أف دعاكل إلغاء شيادة الحيازة يختص القاضي الإدارم 

 لمفصؿ فييا, مع ضركرة تكضيح ميعاد سقكط الدعكل.
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