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 العرفاف و لشكرا       
 
  إن كان ىناك شكر فهو لله سبحانو و تعالى  فالحمد لله الذي

الواجب، أنار لنا دربنا و سير لنا أمورنا و أعاننا على اداء ىذا 
فنحمدك اللهم ونصلي و نسلم على عبدك و رسوك أشرف 

 الخلق و المرسلين.
 
 العرفان لكل من ساعدني في إعداد  و الشكر بجزيل كما أتقدم

 أستاذتي إلى ىذه المذكرة و اوجو شكري على وجو الخصوص 
 انجاز مدة طيلة توجيهاتها و إشرافها الفاضلة "مراحي ريم" على

أخيرا أوجو تحية تقدير و إكبار للسادة  البحث و  موضوع
الأساتذة أعضاء اللجنة المناقشة الذين تكرموا بقراءة ىذا 

 البحث المتواضع و تقويمو بتوجيهاتهم.
 بف خديـ إشراؼ 

 



 
 

  الإىداء            
 .الى روح أجدادي الطاىرة أسكنكم الله فسيح جناتو 

 
  الى قدوتي الأولى و أعز من أملك في الوجود الى التي لا تكفي

 الكلمات لوصفها ولا العبارات لشكرىا والدتي الغالية.
 

  الى الذي أحمل إسمو بكل إفتخار الى من كان و لازال سند وجودي
 و رمز عزتي  والدي.

 
  فخري و نعم الإخوة "وصال و عبد النور" و كل عائلتي  الى مصدر

 دمتم سندا لي.
 
  الدرب الى كؿ ىؤلاء بأسمى معاني  الى صديقاتي و رفيقات

  الحب و التقدير أىديكـ ىذ العمؿ
 

  خديـ إشراؼ بف 
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ى يرتكز عممف بيف الدوؿ التي تسعى جاىدة لتبني نظاـ عقاري متكامؿ  إف الجزائر     
مف خلبؿ توفير  ،المادية مف أجؿ تطيير الوضعية العقاريةمجموعة مف الآليات القانونية و 

خضوع بو ذلؾ ،سندات رسمية مثبتة لمممكية تمكف الدولة مف إحكاـ رقابتيا عمى السوؽ العقارية
لعقارية و و الانتقاؿ لنظاـ تعمف فيو الحقوؽ ا الاكتسابالتصرفات العقارية مف حيث الإنشاء و 

 75/74بمقتضى أحكاـ الأمر ير العيني، و الذي تبناه المشرع ىو ما يعرؼ بنظاـ الش
وأعد ليذا النظاـ ترسانة قانونية  .العقاري السجؿ مسح الأراضي العاـ وتأسيس إعداد المتضمف

لحيف  خرى قصد المحافظة عمييا وحمايتياالأبيدؼ ضبط حؽ الممكية والحقوؽ العينية العقارية 
إلا أف ثقؿ وتيرة عممية المسح الناتجة عف حاجتو لإمكانيات ، المسح العاـ تعميـ عممية 

 .ضخمة مادية و بشرية حالت دوف إتمامو
 

 و في مواجية ذلؾ قضى المشرع بتمديد نظاـ الشير الشخصي في المناطؽ التي لـ تشمميا    
غياب سندات رسمية مثبتة لمممكية و  و، الأمر الذي نتج عنبعد عمميات المسح العاـ للؤراضي

شكاؿ العقاري الإ ىذا ،عجز المالكيف عف تقديـ أي وثيقة مف شأنيا إثبات صفتيـ كمالكيف أماـ
تفعيؿ  إلىتعزيز آليات تنظيـ الممكية العقارية بآليات موازية تيدؼ في جوىرىا  إلىدفع بالمشرع 

ية مقبولة تضمف إثبات الحيازة العقارية أبرزىا سندات ليا حج باستحداثو ذلؾ  ،الحيازة العقارية
ة عقارية جديدة تضمنيا قانوف سما يعرؼ بشيادة الحيازة التي استحدثيا المشرع في إطار سيا

 إعداد لكيفيات لمحددا 91/254بموجب المرسوـ التنفيذي يا حكامأنظـ و  ،التوجيو العقاري
بالإضافة لطبيعتيا كسند  ليذه الأخيرةالمنظمة إلا أف الإجراءات  تسميميا،و  الحيازة شيادة

ف و  بؿ تخمؽ مراكز قانونية خطيرة فييجعميا في المقا ،التي تخوليا لحامميا والامتيازاتحيازي  ا 
الإطار كانت تيدؼ إلى تكريس الحقوؽ المرتبطة بالحيازة كواقعة مادية إلا أنيا تتعدى ىذا 

وبالتالي لا يقتصر دورىا  ،لاستعماؿ و الاستغلبؿبالممكية كحؽ ا بمنح حقوؽ أخرى ليا علبقة
 ىذا الأمر ،مكانة الحائز فقط بؿ و تضعو في مرتبة موازية لمرتبة المالؾ الحقيقيز يتعز  عمى
الغير الذيف يدعوف بيف أصحاب شيادة الحيازة و بيف  ظيور العديد مف المنازعات إلى ىأد

الفصؿ فييا بيف  اختصاصوالتي لا يقتصر  ،بوجود حؽ عمى العقار المعني بشيادة الحيازة
 .القضاء العادي و الإداري فقط بؿ و يتراوح بيف مختمؼ أقساـ الجية القضائية الواحدة
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 أىمية الموضوع 
 

و إجراءات إعداد   لشروطخصوصية الأحكاـ المنظمة  إلىبالنظر  وتكمف أىمية الموضوع   
تشعب المنازعات  إلىالأمر الذي أدى  ،شيادة الحيازة و ارتباطيا الوثيؽ بنظاـ الحيازة العقارية

 اختصاصأف  باعتبارالفصؿ فييا لمقضاء العادي  اختصاصالتي تطرح بشأنيا و التي يؤوؿ 
إلا أف الإشكالات التي  الفصؿ في منازعات الأملبؾ العقارية الخاصة منوط بالقاضي العادي،

 أغمبيـتثيرىا شيادة الحيازة تعدت ىذا الجانب و أماـ تيافت الكثير عمى تحريرىا و الذي يمجأ 
الجزائية الوسيمة الأمثؿ لمحد مف ىذه التصرفات  المتابعة فكانت احتياليةطرؽ  استعماؿ إلى

تثيرىا التي  ؼ المنازعاتولـ تق ،أصيؿ لمقاضي الجزائي اختصاصالغير القانونية و التي تعد 
  كمحرر إداري يطرح دعوى موازيةليذه الأخيرة شيادة الحيازة عند ىذا الحد فالجانب الشكمي 

الفصؿ فييا لمقضاء الإداري.وعميو فإف موضوع الدراسة يتضمف بالأساس  اختصاصينعقد 
 .ي التصدي لياف دور الجيات القضائية  المنازعات المتعمقة بشيادة الحيازة وجميع   إبراز

 

  انًىضىع اختٍارأسثاب: 
 

 

أىمية ىذا الموضوع  إلى البحث في منازعات شيادة الحيازة دوف سواىا يعود تخصيصإف     
موضوعية   أخرىشخصية و  بأسباب تعمؽي منيا ما أخرىإلا أنو ىناؾ أسباب  ،بدرجة أولى

ففيما يتعمؽ بالأسباب الشخصية فتتمثؿ في الميوؿ نحو موضوع الحيازة العقارية عموما و 
 .شيادة الحيازة خصوصا 

سيما أنيا لمساىمة في إثراء ىذا الموضوع لاافتتمثؿ في سباب الموضوعية للؤ بالنسبةأما     
 تو.ميھرغـ أ الكافي مف طرؼ الفقو بالاىتماـلـ تحظى 

 

 لية:الإشكا 
 

كيؼ  :طرح الإشكالية الآتية إلىلضرورات ىذه الدراسة نعمد ـ بيانو و ومف خلبؿ ما تقد    
 المشرع الجزائري أحكاـ شيادة الحيازة ؟ و فيما تتمثؿ الحماية القانونية المقررة ليا ؟ نظـ
ىؿ ساىمت شيادة الحيازة  تية:الآالفرعية  لاتشكالية المطروحة يمكف طرح التساؤ خلبؿ الإومف 

تشعب المنازعات العقارية ؟ وىؿ الأحكاـ المنظمة  إلىفي تسوية الوضعية العقارية أـ أنيا أدت 
 .حقوؽ المالؾ الحقيقي عند الظيور لشيادة الحيازة راعت
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  المتبع:المنيج 
 

 

ذلؾ المنيج الوصفي و  إطار التكامؿ المنيجي بيف كؿ مفالموضوع في  معالجة وسيتـ   
و كذلؾ يازة خصائص شيادة الح لتوضيح بعض المفاىيـ المتعمقة بالموضوع مف تعريؼ و

المنيج التحميمي لتحميؿ مجموع النصوص القانونية  و ،آفاؽ العمؿ بيا مبررات استحداثيا و
لحؿ ىذه  كفايتياإبراز مدى  و القضائية المستجدات ضوء عمى المتعمقة بشيادة الحيازة

د النصوص القانونية و القرارات القضائية بع لاستقراء الاستقرائيكذا المنيج  و ،المنازعات
اعتمدت في كما الممكنة.  اقتراح الحموؿ معالنتائج  عرضيا و مناقشتيا بغرض استظيار

متى  الأخرىدراستي عمى بعض المقارنات البسيطة  بيف التشريع الجزائري و بعض التشريعات 
  .ىذه الأنظمة اعتمدتيامختمؼ  التجارب التي   مف الاستفادةتطمب الأمر 

 

 أىداؼ الدراسة 
 
 

عرض الأحكاـ المنظمة  فتتمثؿ أساسا فيه الدراسة ذما الأىداؼ التي تسبؿ إلييا ىأ     
إلى طبيعتيا كسند لشيادة الحيازة و تقييـ دورىا في تنظيـ الممكية العقارية الخاصة بالنظر 

التعرؼ عمى موقؼ الفقو القانوني والقضاء مف وكذا ، انتقالية تسيير مرحمةلحيازي مؤقت 
الإحاطة ىذا مف جية، ومف جية أخرى فتتمثؿ في  اكتساب الممكية العقارية بموجب سند حيازي

الإشكالات التي تثيرىا ىذه الأخيرة  في  بيقي لشيادة الحيازة مف خلبؿ عرضبالجانب التط
إبراز جيود الجيات القضائية عموما و المحكمة العميا و و البحث عف أسبابيا الواقع العممي 

ارات القضائية مف خلبؿ عرض مختمؼ القر  ،منازعات شيادة الحيازة لفصؿ فيافي  خصوصا
 الصادرة  عنيا.  

 

 :الدراسات السابقة 
 

القانونية و دراسات  ليذا الموضوع عمى مجموعة مف المراجع نافي دراست اعتمدناوقد    
نا  أنالدراسات السابقة التي تناولت الموضوع  إلا و رغـ قمة  ،كذا مقالات فقيية و ةأكاديمي
 مواضيع متقاربة أبرزىا :  ذاتالدكتوراه  حاهو اطر  فيبعض الجزئيات الواردة  نااعتمد
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  الجزائري التشريع في الخاصة العقارية الممكية لإثبات القانونية الوسائؿ الديف، عماد رحايمية -
 جامعة السياسية، والحقوؽ العموـ كمية قانوف، تخصص العموـ في الدكتوراه  شيادة لنيؿ أطروحة

 .2014الجزائر،  وزو، تيزي معمري، مولود
 

مجاؿ الأخذ بأحكاـ الحيازة والتقادـ المكسب في ظؿ مبادئ نظاـ الشير ، قادري نادية -
دكتوراه العموـ في الحقوؽ تخصص أطروحة مقدمة لنيؿ شيادة ،العيني في التشريع الجزائري

الحاج لخضر ، الجزائر  01قانوف عقاري، كمية الحقوؽ و العموـ السياسية، جامعة باتنة 
2019. 

 مقدمة لنيؿ شيادة ةأطروح ،الجزائري التشريع في العقاري الشير منازعات ،لبيض ليمى -
، الجزائر  حمد  خيضػر بسكػرةجامعة م الحقوؽ و العموـ السياسية ، كمية ،في الحقوؽ   دكتوراه
2012. 

 

 صعوبات الدراسة 
 

ف دراسة النظاـ القانوني لشيادة الحيازة يثير جممة مف و في ىذا الصدد تجدر الإشارة إلى أ   
المنازعات المتعمقة بيا  إلىالصعوبات تتعمؽ بطبيعة الموضوع في حد ذاتو فمسألة التطرؽ 

وتشتت و أماـ  تشعب  ،عموما والتي تتراوح تارة بيف القضاء العادي وتارة أماـ القضاء الإداري
 بؿ ترؾ  فقط ضمف قانوف التوجيو العقاريتنحصر النصوص القانونية المنظمة ليا و التي لا 

تمفة الأمر الذي  شكؿ ليات نظمتيا نصوص قانونية مخالآالمجاؿ واسعا لمجموعة مف المشرع 
 .في إنجاز ىذا البحث و ضبطيافي  صعوبة حقيقية

 

 : التصريح بالخطة 
 

 عمى  توصؿ للئجابةلم و و مسايرة لممنيج المتبع ،الموضوع بجميع جوانب لماـللئ و    
 موضوعلمعمى التقسيـ الثنائي  الاعتمادتـ لمبحث و كذا التساؤلات الفرعية  ،المطروحة شكاليةالإ

 إلىلشيادة الحيازة و الذي قسـ بدوره الفصؿ الأوؿ للئطار المفاىيمي  تخصيص تـ حيث
في حيف  ،عامة لشيادة الحيازةالأحكاـ ال إلىفي المبحث الأوؿ  ـ التعرضمبحثيف بحيث ت

جاء تحت الأحكاـ الإجرائية لشيادة الحيازة، أما الفصؿ الثاني ف إلىالمبحث الثاني  خصص
شيادة  منازعات المبحث الأوؿ  ناوؿمنازعات شيادة الحيازة بحيث تالتنظيمي لالإطار  عنواف
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 منازعاتالمبحث الثاني إلى  في حيف تـ تخصيص ،العادي القضاءالتي توؤؿ إلى  الحيازة
 .القضاء الإداريشيادة الحيازة التي تؤوؿ إلى 

 

وما تطرقنا لو مع تمخيص أىـ العناصر  ،و ختاما لمدراسة تمت الإجابة عمى إشكالية البحث   
 جممة مف التوصيات. اقتراحمف نتائج مع 



 

 
 

 
 
 
 
 
 

    
 
  

 
 الفصل الأول: الإطار المفاهيمي لشهادة الحيازة                                    
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عمى المشرع  حرصإذ أىمية بالغة  الخاصة في التشريع الجزائري تحتؿ الممكية العقارية      
 رالدستو  مف 52 المادة عميو نصتا م وىو قانونا مضموف دستوري حؽ وجعمياتنظيـ أحكاميا 

، إلا أف حقيؽ التنمية الشاممةأداة مف أدوات ت ذلؾ أنيا تعد 1.مضمونة الخاصة الممكية" :بقوليا
عمميات وف إتماـ عممية تنظيـ الممكية العقارية الخاصة حالت د التي اعترضت سيرالعراقيؿ 
المشرع خمؽ حموؿ بديمة عبر جممة مف النصوص القانونية أبرزىا ،لأجؿ ذلؾ حاوؿ تنظيميا
يات مف أبرزىا ما الآلالذي أقر مجموعة مف 2 التوجيو العقاري. قانوف المتضمف 90/25القانوف 

 و السير نحو تطيير شامؿني خاص لتكريس الحيازة العقارية يعرؼ بشيادة الحيازة كنظاـ قانو 
الحائزيف و كذا ط رقابتيا عمى الأملبؾ العقارية الدولة مف بس كؿ مف كما يمكف، لموعاء العقاري

 3مف إثبات حيازتيـ لمعقار مف جية أخرى  .
 254-91 رقـ بالمرسوـ التنفيذيتسميميا  اتو كيفي و طرؽ إعدادىايا أحكام المشرع  نظـو    

و ييدؼ مف خلبليا إلى وضع آلية قانونية جديدة  4.وتسميمياالحيازة  شيادة إعداد لكيفيات المحدد
 تساعد عمى تحقيؽ تنظيـ عقاري يعيد الاعتبار لمممكية العقارية الخاصة عف طريؽ الانتفاع بيا

، وكذلؾ محاولة منو لجعؿ الوضعية اتجاه يقضي الفصؿ بيف الممكية والانتفاع مف جية لذلؾ تبنى
. و لدراسة ىذه الآلية  القانونية تـ تقسيـ ىذا أخرىع الواقع مف جية القانونية لمعقارات تتطابؽ م

 مبحثيف : إلىالفصؿ 
  الأحكاـ العامة المتعمقة بشيادة الحيازةالأوؿ:المبحث. 
  الأحكاـ الإجرائية المتعمقة بشيادة الحيازة الثاني:المبحث. 

                               
 08/12/1996 في المؤرخة الرسمية لجريدةا1996مف دستور الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية لسنة 53المادة  1

 2016 لسنة الدستوري التعديؿ المتضمف ،06/03/2016 في المؤرخ 16/01رقـ  القانوف بمقتضى المعدؿ 76 العدد
 .14العدد ،07/03/2016 في المؤرخة الرسمية ةالجريد

 18/11/1990، المؤرخة في 49،المتضمف التوجيو العقاري، ج ر، العدد  18/11/1990المؤرخ في،90/25القانوف  2
 .27/09/1995المؤرخة في  55، ج ر ، عدد 25/09/1995المؤرخ في  95/26المعدؿ و المتمـ بالأمر رقـ 

  مجاؿ الأخذ بأحكاـ الحيازة والتقادـ المكسب في ظؿ مبادئ نظاـ الشير العيني في التشريع الجزائري،،قادري نادية 3
أطروحة مقدمة لنيؿ شيادة دكتوراه العموـ في الحقوؽ تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ و العموـ السياسية، جامعة باتنة 

 .16، ص2019الجزائر ، الحاج لخضر،  01
تسميميا، ج ر  و الحيازة شيادة إعداد لكيفيات المحدد، 1991/يوليو/27مؤرخ في  91/254رقـ التنفيذي المرسوـ 4

 .31/07/1991صادر في 
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 الأحكاـ العامة لشيادة الحيازة  الأوؿ:المبحث 
 

ورد الاعتبار لمممكية ظيـ الممكية العقارية بصفة عامة المشرع الجزائري في تن سعيا مف       
 مف خلبؿ استحدث ىذا الأخير سندا حيازيا يعرؼ بشيادة الحيازة  ،العقارية الخاصة بصفة خاصة

 عمى فييا اعتمد العقاري والتي التوجيو قانوف المتضمف 90/25 رقـ القانوف فم 39 نص المادة
 شخص لكؿ يمكفالمدني و ذلؾ بقوليا : " القانوف في عمييا المنصوص زة العقاريةالحيا أحكاـ
 أراضي يمارس 1975سبتمبر 26 في المؤرخ75/58 رقـ الأمر مف 823 المادة مفيوـ حسب
 يشوبيا ولا وعمنية منقطعة ىادئة وغير مستمرة  ممكية عقودىا تحرر لـ التي الخاصة الممكية
 والإشيار التسجيؿ تخضع لشكميات وىي الحيازة شيادة يسمى حيازي سند عمى يحصؿ أف شبية

  1."الأراضي مسح سجؿ إعداد فييا يتـ لـ التي المناطؽ في وذلؾ العقاري
 

ظؿ في و بذلؾ اعتمد المشرع عمى شيادة الحيازة  كوسيمة قانونية في عممية التطيير العقاري      
كسب مما جعميا في الصدارة مف بيف أسباب  ،العقاريةالحيازة تيدؼ لتكريس سياسة عقارية جديدة 

 لتصبحالملبئمة في ممارسة حؽ الممكية و عف الوضعية الفعمية  الممكية، فضلب عف كونيا تعبر
بحيث أصبحت محؿ اىتماـ الكثير مف الفقياء  2.آلية متكاممة أقرت بيا جؿ التشريعات الوضعية

بياف  إلىالمبحث  اسنتعرض مف خلبؿ ىذيوميا و شرح أحكاميا  لذلؾ بياف مف إلىالذيف سعوا 
 )المطمب الثاني(.مف خلبؿ وشروط إعدادىا  ثـ التطرؽ إلى)المطمب الأوؿ ( مفيوميا مف خلبؿ 

 

 مفيوـ شيادة الحيازة    الأوؿ:المطمب 
 

فصؿ الثاني مف الباب نظـ المشرع بقانوف التوجيو العقاري شيادة الحيازة بالقسـ الأوؿ مف ال     
حيث اعتبرىا سندا  91/254 وكذا المرسوـ التنفيذي رقـ الأوؿ بعنواف الفيرس العقاري البمدي،

 تخوؿ كؿ حائز يدعي وضع اليد عمى عقار معيف أف يتحصؿ عمىحيازيا يرد عمى العقارات 

                               
 07/05 رقـ بالأمر والمتمـ المعدؿالجزائري  المدني القانوف المتضمف26/09/1975في خالمؤر ، 58/75ـرق الأمر1

 .31 عددال، 13/05/2007في المؤرخة الرسمية الجريدة ، 13/05/2007 في المؤرخ
 .27ص، 2004الجزائر  (، دار ىومة،شيادة الحيازة -)عقد الشيرة محررات شير الحيازةحمدي باشا عمر، 2



 الحيازة لشيادة  الإطار المفاىيمي.............................. ..................الأوؿ: لفصؿا

 
8 

رغبة  بحيث تشكؿ قرينة قانونية عمى ممكية العقار ،شيادة تكرس حيازتو وتخوؿ لو بعض الحقوؽ
 1.منو في تطيير الوضع العقاري مف جية  وتسييؿ عممية الإثبات في المنازعات مف جية أخرى

 

 تعريؼ شيادة الحيازة  الأوؿ:الفرع 
 

نما اكتفى بتقنيف أحكاميا عبر جممة مف     لـ ينص المشرع صراحة عمى تعريؼ شيادة الحيازة وا 
اختلبؼ الآراء الفقيية حوؿ مفيوميا و في ما يمي عرض  إلىوص القانونية الأمر الذي أدى النص

 لأبرز الاجتيادات الفقيية في تعريؼ شيادة الحيازة و كذا وقؼ القضاء منيا :

 : التعريؼ الفقيي أولا
تبايف تعريفاتيا فمنيـ  إلىحظيت شيادة الحيازة باىتماـ الفقو القانوني بإسياب الأمر الذي أدى   

مف اعتبرىا سند حيازي ومنيـ مف اعتبرىا مف التصرفات التصريحية في حيف اعتبرىا البعض 
 الآخر بمثابة عقد و فيما يمي عرض لأبر ىذه التعريفات :

 

عرفت شيادة الحيازة عمى أنيا سند حيازي اسمي يتضمف شير الحيازة يحرر بناءا عمى طمب  -
 2يس المجمس الشعبي البمدي و ذلؾ في حدود سمطتو واختصاصاتو.الحائز مف قبؿ رئ

 

وثيقة إدارية اسمية شرعت لتسوية الوضعية القانونية لمعقارات تتضمف  عمى أنياكما عرفت  -
الحائز سمطة التصرؼ في العقار تصرؼ المالؾ  الحيازة وتخوؿإثبات لمواقعة المادية المتمثمة في 

 3الحقيقي.
 

 استحدثيا المشرع كآلية  محددة حقوؽ و امتيازات لحامميا تخوؿ حيازي، سند اعتبارىاكما يمكف  -
 .4 الممسوحة غير المناطؽ في الخاصة العقارية الوضعية لتطيير

أو يمكف القوؿ بأنيا سند حيازي إداري يبرر الحيازة الصحيحة لأراضي الممكية الخاصة والتي لـ  -
مف قبؿ رئيس المجمس تشمميا عممية مسح الأراضي تسمـ لمحائز الذي لا تقؿ مدة حيازتو عف سنة 

 1الشعبي البمدي المختص إقميميا طبقا للئجراءات المحددة قانونا.

                               
القانوف إجراءات تفعيؿ الحيازة العقارية كآلية لتسميـ عقود الممكية في حاج عمي سعيد،  و محمودي عبد العزيز 1

 .30  ، ص 2012الطبعة الأولى، منشورات بغدادي، الجزائر،  العقاري الجزائري،
 .28حمدي باشا عمر،مرجع سابؽ ،ص 2
 و النشر ىومة دار ،الجزائري التشريع في العقارية العينية والحقوؽ العقارية الممكية ثباتإ عبيدة، بف الحفيظ عبد 3

 .132 ،ص 2003 الجزائر ،التوزيع
 .346، ص  2012، دار الخمدونية لمنشر والتوزيع ، الجزائر، العقار في القانوف الجزائريمجيد خمفوني ، 4
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 يثبت رسمي محرر وىي رسميا طابعا يكتسي إداري مقرر أو عقد ض)شبوكما اعتبرىا البع -
شياره تسجيميا إجراءات إتماـ بعد الشيادة، محؿ العقار عمى حؽ الحيازة لمحائز  الشيادة ىذه وأف وا 

 التقادـ طريؽ عف الممكية لاكتساب سندا قويا تكوف أف يمكف ولكف الممكية، سندلمستوى  ترقى لا
إلا أف ىذا التعريؼ تعرض لنقد شديد لأف  المتعارؼ عميو في تعريؼ العقد أنو توافؽ  2المكسب(.

إرادتيف في إحداث أثر قانوني في حيف أف شيادة الحيازة شرعت لإثبات واقعة مادية متمثمة في  
 3الحيازة بشروطيا و لا دخؿ للئرادة في إحداثيا.

 

 سند دوف العقارات التي حالة لتسوية شرعت تمؤق _ كما يمكف تعريفيا بأنيا إجراء استثنائي
 .4في تسميميا الإجراءات العمميةو  ىا لجممة مف الشروط القانونيةفي تحرير  تخضع

 

: سند حيازي وفي الأخير يمكف استخلبص تعريؼ جامع لشيادة الحيازة إذ يمكف القوؿ بأنيا    
لحيف إتماـ  الخاصة للؤملبؾ العقاريةكإجراء مؤقت لتسوية الوضعية القانونية إداري شرعت 

عمميات المسح العاـ للؤراضي، تحرر بناءا عمى طمب مف الحائز و تخوؿ لو مجموعة مف 
و تسمـ مف قبؿ رئيس المجمس الشعبي   بالانتفاع بالعقار محؿ الحيازة، السمطات تسمح لو

 المختص إقميميا وفقا لمضوابط و الإجراءات القانونية .

 القضاء  ثانيا: موقؼ
مف قانوف التوجيو العقاري و  39تـ توضيح الإطار القانوني لشيادة الحيازة بموجب المادة     

 413و الذي أسس أحكامو الموضوعية عمى أساس المادة  91/254المرسوـ التطبيقي ليا رقـ 
القرار  مدني بحيث جاء فيمف القانوف القانوف  823إدارية و المادة  انوف إجراءات مدنية وقمف 
أف شيادة الحيازة سند حيازي لا يترتب عف ما يمي : " 28/10/1998المؤرخ في  181914رقـ 

 5استعماليا تقييد دعاوي الحيازة المنصوص عييا بقانوف الإجراءات المدنية." 
 

                                                                                                
الحيازة بيف الشريعة الإسلامية والقانوف المدني الجزائري في ضوء اجتياد المحكمة العميا ومجمس أحمد خالدي،  1

 .295، ص 2014، الجزائر،لمنشو والتوزيع  ، دار ىومةالدولة
 133 .صالمرجع السابؽ، عبيدة، بف الحفيظ عبد 2
القضائي لمغرفة العقارية، الجزء الثاني، قسـ  الاجتياد، مجمة شيادة الحيازة في قانوف التوجيو العقاريلحمو غنيمة،  3

 144-143، ص. ص  2004الوثائؽ والمستندات، المحكمة العميا، الجزائر، 
 .286، ص السابؽ  عنادية، المرجقادري  4
 .923 ص ،السابؽ المرجع ،انجسائري انقاَىٌ فً انعقار ،خمفوني مجيد قبؿ مف إليو رمنشور، مشاغير قرار  5
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: "تشكؿ الحيازة عمى أنو.288085كما اعتبرت  الغرفة العقارية لممحكمة العميا في القرار رقـ   
مف القانوف  30سندا قانونيا بمفيوـ المادة  25-90مف قانوف  39المحدثة طبقا لنص المادة 

 1نفسو."
 

 طثٍعتها انقاَىٍَح   انخصائص انًًٍسج نشهادج انحٍازج و  انفرع انثاًَ:
 

بالمفيوـ الذي تـ بيانو لشيادة الحيازة يتضح أف المشرع يرمي مف استحداثيا إلى  تمكيف كؿ    
وتخوؿ لو بعض  ،شخص يدعي وضع اليد عمى عقار معيف أف يتحصؿ عمى شيادة تكرس حيازتو

الحقوؽ بحيث تشكؿ قرينة قانونية عمى ممكية العقار وتسمح لو باستغلبلو واستعمالو والانتفاع بو 
لذلؾ فيي شيادة ليا طابع خاص وخصائص مميزة، ولتحديد الطبيعة القانونية ليذه الشيادة لابد 

 2أولا مف التعرؼ عمى خصائصيا ومف ثمة التطرؽ لطبيعتيا القانوني.

 شيادة الحيازة: خصائص  أولا
عف  معينة تميزىا الأخيرة خصوصية أف ليذهبالرجوع إلى الأحكاـ المنظمة لشيادة الحيازة نجد     

 و تخدـ متطمبات المرحمة الانتقالية التي عدت لأجميا و المتمثمة في:  ،غيرىا مف المحررات
 

 / شيادة الحيازة شيادة اسمية :1
ما يميز شيادة الحيازة أنيا ذات طابع شخصي تسمـ شخصيا لطالبيا، و لا يجوز لو التنازؿ     

مف  42المادة طبقا لنص عنيا كما تسقط شيادة الحيازة بمضي سنة كاممة مف وفاة صاحبيا 
و الخاص إذ أجاز لكؿ مف إلا أف المشرع استثنى كؿ مف الخمؼ العاـ  3.قانوف التوجيو العقاري

المشتركيف في شيادة الحيازة إعادة طمب شيادة جديدة بأسمائيـ في أجؿ سنة تحت طائمة  الورثة و
 و الممؼ تكويف و الطمب بعريضة يتعمؽ خاصة فيما  احتراـ الشروط الإجرائيةوجوب  مع ،إلغاؤىا
  4.العاـ لمخمؼ بالنسبة الفريضة وثيقة تضمينو

 

                               
1
 الأول، انعذد انعهیا، انمحكمت مجهت ، 2005 مارس 23 في انمؤرخ 288085 رقم انعقاریت انغرفت انعهیا انمحكمت قرار 

 2 93ص ، 2005 سىت
 .287ص  السابؽ،قادري نادية المرجع  2
شيادة الحيازة اسمية لا يجوز بيعيا و اذا توفى الحاصؿ عمى شيادة مف قانوف التوجيو العقاري :" 42تنص المادة  3

 ابتداءالحيازة أو توفى أحد الحاصميف عمييا نكوف أماـ الورثة أو المشتركيف الآخريف في الحيازة اقتضى الأمر مدة سنة 
مف تاريخ الوفاة لطمب تسميـ شيادة حيازة جديدة باسميـ و و يشمؿ ىذا التسميـ حؽ الحموؿ قانونا محؿ الحاصؿ أو 

 ."  ..جؿ المخصص ألغيت الشيادة المذكورالحاصميف عمى شيادة الحيازة القديمة و اف لـ يقع الاختيار خلاؿ الأ
 . 62، ص2002، الجزائر ،التوزيع ونشر لم، دار ىومة لمتوجيو العقاري الجزائريالنظاـ القانوني ، شامة فيسماع 4
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   :/ شيادة غير قابمة لمتصرؼ فييا2
في الحفاظ عمى حقوؽ المالؾ الحقيقي عند الظيور منع حامؿ شيادة  الحيازة  عالمشر عيا مف س   

مف التصرفات الناقمة لمممكية أو الحقوؽ العينية الواردة عمييا لكونيا صلبحيات  تلبزـ المالؾ 
الحقيقي مف جية و لخطر ىذه التصرفات مف جية أخرى سواء كانت بمقابؿ كالبيع أو المقايضة 

و بدونو كاليبة أو الوصية، و تبعا لما تقدـ فإف دور شيادة الحيازة يقتصر عمى تعزيز مكانة أ
  1صاحبيا لا غير دوف تمكينو حؽ تحويؿ الحقوؽ العينية الواردة عمييا سواءا مجانا أو بمقابؿ .

 :لمعقار القانونية الوضعية في تغير لا /شيادة3
المقابؿ تورد عميو بعض  ا بعض الامتيازات إلا أنيا فيإف كانت شيادة الحيازة تخوؿ صاحبي    

إذ يبقى ىذا  ،التي مف ضمنيا عدـ إمكانية تغير صفة المتحصؿ عمى شيادة الحيازةالقيود و 
الأخير مجرد حائز لحيف استكماؿ عممية المسح العاـ للؤراضي وتسميـ الدفتر العقاري الذي يعد 

قانوف  مف 29الأساس القانوني الوحيد لإثبات الممكية العقارية الخاصة وىذا ما أكدتو المادة  
 2..."القانوف العقار عيةوض في تغيير الحيازة شيادة تسميـ عمى يترتب لا": العقاري بقوىا والتوجي

 : الطبيعة القانونية لشيادة الحيازة ثانيا
 30حيازي المنصوص عيو بموجب المادة الفعمي لمسند ال د شيادة الحيازة بمثابة التكريستع     

لحامؿ ىذه الشيادة العديد مف المكنات  و التي مكف المشرع مف خلبليا، مف قانوف التوجيو العقاري
القانونية كإمكانية ترتيب رىوف عقارية و كذا الحصوؿ عمى رخص التعمير وغيرىا مف الامتيازات 
إلي تخوؿ لصاحبيا سمطات استثنائية مف أجؿ تنشيط الوظيفة الاجتماعية لمممكية العقارية 

تكوف سندا حيازي لا  يرقى إلى مستوى   أفومع ذلؾ فإف شيادة الحيازة لا تغدو سوى  .الخاصة
عقد الممكية فيي أقؿ مكانة مف العقود الرسمية مف حيث الحجية وأقوى مف العقود العرفية بحيث 

مع ذلؾ فإنيا لا  و يمكف الاحتجاج بيا كسند ممكية أماـ الغير كما أنيا توفر لحامميا حؽ التقاضي
  3لانتفاء عنصر التأبيد.ة و ذلؾ قود الرسمية الناقمة لمممكيترقى إلى درجة الع

 

ىدفيا إثبات واقعو مادية  ،وفي الأخير يمكف اعتبار شيادة الحيازة وثيقة إدارية اسمية مؤقتة    
تخوؿ ىذه الشيادة لصاحبيا الحائز سمطة التصرؼ  ،الحيازة المتوفرة عمى شروطيا القانونية وىي

                               
 .288المرجع السابؽ ، ص  نادية،قادري  1
 .210محمودي عبد العزيز ، المرجع السابؽ ، ص  2
 289المرجع السابؽ ، ص  نادية،قادري 3
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ية لمعقار بمناسبة مسح الوضعية القانونإلى حيف تصفية  ،في العقار تصرؼ المالؾ الحقيقي
 لعاـ وتكويف السجؿ العقاري البمدي.االأراضي 

 

 مبررات المشرع في استحداث شيادة الحيازة وآفاؽ العمؿ بياالثالث:الفرع 
 

لتحقيؽ  الاستثمارأدت ضرورة كؿ مف تطيير الممكية العقارية الخاصة و تجسيد سياسة     
ىذه الأخيرة نجد أنو لا يتـ  إلىخروج المشرع عف القواعد العامة، فبالرجوع  إلىالتنمية الشاممة 

أف  إلا ،إلا بموجب سند رسمي بالحقوؽ العينية الواردة عمييا عتراؼالإ كية العقارية وإثبات المم
المشاكؿ التي عرقمت سير تنظيـ الوعاء العقاري دفعت  بالمشرع لخمؽ حموؿ بديمة تضمف إثبات 

عف طريؽ خمؽ سندات ليا حجية مقبولة تضمف ، عقارية في إطار تنظيـ عقاري جديدالالممكية 
إثبات الممكية العقارية لكؿ حائز أو مالؾ مف جية و تنفيذ الأىداؼ التي سطرتيا السمطات 

مف خلبؿ تقديـ سند  و ذلؾ مف جية أخرى، العمومية في سياستيا المرتبطة بالتنظيـ العقاري
 ي الآتيةلمدواع 1متمثمة في شيادة الحيازة .العقارية  وقائع الحيازة  عمى حيازي يعتمد

 

 مبررات استحداث شيادة الحيازة أولا:
 تكويف في ىو مساىمتيا صحيح كسند الحيازة شيادة ثااستحد مف المشرع الجزائري غاية إف  

 المسح مرور فرؽ بمناسبة استظيارىا طريؽ عف العيني الشير نظاـ ظؿ في العقاري السجؿ
الحيازة  شيادة تسميـ ييدؼ و مباشرة، غير بصفة ولو العقاري لمترقيـ كأساس بيا العقاري والاعتداد

 مقتضات إثبات يوافؽ الذي العقاري الضبط تحقيؽ إلى البمدي الشعبي المجمس رئيس طرؼ مف
 العقاري السجؿ وتكويف المسح بتفعيؿ السماح  بغية ،التسجيؿ إجراءات مراعاة بعد بسند  الحيازة
 السجؿ وتأسيس العاـ الأراضي مسح إعداد بمناسبة لمعقار القانونية الوضعية تسوية أثناء

 2.العقاري
 

بصفة غير مباشرة في تكويف السجؿ ولو  وعميو تعد شيادة الحيازة خطوة فعالة لممساىمة    
د أىـ أسباب كسب الممكية العقاري ومجموع البطاقات العقارية بالاعتماد عمى الحيازة التي تعد أح

مؤقتة لمتكفؿ بكؿ الصعوبات شيادة في انتظار تعميـ عمميات المسح العاـ للؤراضي، واف كانت 
                               

(، دار ىومة لمنشر أحدث الأحكاـالمنازعات العقارية )في ضوء آخر التعديلات و عمر حمدي باشا ،و ليمي زروقي  1
 .70، ص 2018والتوزيع ، طبعة جديدة ،الجزائر ،

  ةالأكاديمي، مجمة الباحث لدراسات  نظاـ الشخصي العقاري  ظؿ في الحيازة لحماية كآلية الحيازة شيادة ،نبيؿ أوكيد 2
 .11، ص 2020، الجزائر ، 02، العدد 07المجمد 
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وىذا ما أكده المشرع  مف خلبؿ عرضو لأسباب مشروع القانوف  1المتعمقة بغياب السندات الرسمية.
......إف ىذا الإجراء يسمح :"المتضمف قانوف التوجيو العقاري المعدؿ و المتمـ بقولو 90/25

لمحائز أف يمارس الصلاحيات المرتبطة بالحيازة العقارية و يدعـ حؽ الحصوؿ عمى سند الممكية 
فيما لمعقار المحاز..... و تكويف السجؿ العقاري البمدي و رفع طاقة الاستثمار في الأراضي 

  2"كفالفلاحية و تشجيع عمميات القروض الرىنية الموجية لمبناء و الس
 
 

 ثانيا : آفاؽ العمؿ بشيادة الحيازة 
تمكف شيادة الحيازة لممستفيد منيا إثارة مدة التقادـ المكسب أو الاستفادة مف الترقيـ النيائي    

التي تصفي الوضعية القانونية لمعقار المعني بالسند  سبة أعماؿ المسح العاـ للؤراضي وبمنا
كما تساىـ في معالجة العديد مف الحائزيف للؤملبؾ العقارية الخاصة التي لـ تكتمؿ ليـ  ،الحيازي

تساىـ شروط الحيازة بالتمسؾ بالتقادـ المكسب أو الاستفادة مف أشغاؿ المسح و بالتالي فيي 
العقاري، كما أنيا تمكف الحائز مف الحصوؿ عمى  الوعاء لتنظيـ بصفة غير مباشرة في عممية

 المرسوـ مف 34 المادة عميو نصت ما وىذالبناء أو التجزئة لمعقار موضوع شيادة الحيازة رخصة ا
 الحاصؿ عمى شيادة الحيازة يعامؿ معاممة المالؾف 28/05/1991.3 في المؤرخ 91/176 رقـ

حؽ بقوليا) 01/12/1990المؤرخ في  90/25وىذا طبقا لما ورد بنص المادة الأولى مف القانوف 
كما أنيا تمكف مف توقيع رىف عقاري صحيح مف الدرجة الأولى  4.(بط بممكية الأرض...البناء مرت

 5لفائدة ىيئات القرض لضماف القروض الممنوحة لو لمبناء و الاستثمار العقاري.
 

                               
 .146غنيمة لحمو، المرجع السابؽ ،ص  1
 239محمودي عبد العزيز،المرجج السابؽ،ص 2
 وشيادة التجزئة ورخصة التعمير شيادة تحضير كيفيات تحديد المتضمف 28/05/1991 في لمؤرخا 91/176 المرسوـ3

 في المؤرخ 03 / 06 بالمرسوـ والمتمـ المعدؿ وتسميميا اليدـ ورخصة المطابقة وشيادة البناء ورخصة التقسيـ
 09 / 22 في المؤرخ09/307 بالمرسوـ والمتمـ والمعدؿ ، 01العدد ، 2006لسنة ةالجريدة الرسمي ،01/07/2006

 .55 ،العد 2009 لسنة الرسمية الجريدة ، 2009
 / 04 القانوف بمقتضى والمتمـ المعدؿ والتعمير، التييئة قانوف المتضمف01/12/1990 في المؤرخ29/ 90رقـ  لقانوفا 4

 .51 العدد ، 2004 لسنة الرسمية الجريدة ،14/08/2004 في المؤرخ 05
الخامس والعشروف الجزائر  دوالقانوف، العدالفقو  ة، مجمالمسح العقاري والآليات الموازية لمتطيير العقاريجميمة فسيح،  5

 .103 ص، 2014
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 الحيازة شروط إعداد شيادة  الثاني:المطمب  
 

 سمطة الحائز تخوؿ مادية واقعة لإثبات مؤقتة اسمية إدارية وثيقة الحيازة شيادةأف  اعتبارعمى    
 .لمممكية العقارية القانونية الوضعية تسوية حيف إلى الحقيقي المالؾ تصرؼ العقار في التصرؼ
 مدة تتطمب والتي البشرية والموارد المادية التكاليؼ بسبب المسح عممية إجراءات لصعوبة ونظرا 
 طريؽ عف الممكية لاكتساب وسريعة بسيطة بطريقة يمكف انو إلا ،العقاري السجؿ لإعداد طويمة
 ومف الصحيح والسند الحيازة تشترط التي المدني قانوف مف 828 المادة وفقا وذلؾ القصير التقادـ
 الممكية لإثبات التقاضي صفة لحامميا تعطي التي الحيازة شيادة لدينا الصحيحة السندات بيف

 خاصة شروط توافر الشيادة ىذه عمى لمحصوؿ و يستمزـ .القصير التقادـ طريؽ عف المكتسبة
 .1)الفرع الثاني(اليد مف خلبؿ  وأخرى خاصة بواضع ( ) الفرع الأوؿالمحاز بالعقار

 الفرع الأوؿ : الشروط المتعمقة بالعقار المحاز   
 

المتضمف التوجيو العقاري  90/25مف القانوف رقـ  39الفقرة الأولى مف المادة  بالرجوع إلى     
لشكميات التسجيؿ والإشيار العقاري، وذلؾ  شيادة الحيازة  خضعأ السابقة الذكر، نجد أف المشرع

لإعداد شيادة الحيازة  كما أوجب. 2في المناطؽ التي لـ يتـ فييا إعداد سجؿ مسح الأراضي"
وأف يقع العقار في  )أولا(إذ يجب أف تنصب الحيازة عمى عقار غير مبني ،مجموعة مف الشروط

 (. ،)ثالثاو أف لا يكوف لمعقار عقد يثبت ممكيتو )ثانيا(طقة غير ممسوحة من

 :المبنية غير الخاصة العقارية الأملاؾ تخص الحيازة أولا :شيادة
مف قانوف  التوجيو  23ترتبط شيادة الحيازة بالنوع الثاني مف العقارات التي صنفتيا المادة لمادة    

الأملاؾ العقارية عمى اختلاؼ أنواعيا ضمف الأصناؼ القانونية "تصنؼ بقوليا: 90/25العقاري
 الأملاؾ الوطنية- :الآتية

 أملاؾ الخواص أو الأملاؾ الخاصة  -
 " الأملاؾ الوقفية. -

 

                               
،الطبعة الثانية العقارية الخاصة في التشريع الجزائريآليات تطيير وتسوية سندات الممكية محمودي عبد العزيز، 1

 278، ص2010 ،منشورات بغدادي, الجزائر
 المتضمف التوجيو العقاري، مرجع سابؽ. . 90/25مف قانوف  39/1لمادة انظر ا  2
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 لعدـ إمكانية، لتابعة لمدولة وجماعاتيا المحميةالأملبؾ الوطنية او استبعد المشرع كؿ مف     
 وجو البر و الخيرمى عوكذا الأملبؾ الوقفية لكونيا محبوسة  ،المكسبعف طريؽ التقادـ امتلبكيا 

 تالعقاراعمى استثناء  07/02مف القانوف  03فلب تصح حيازتيا و في ىذا الصدد نصت المادة 
  1الوقفية.

 

 لمممكية الخاصة دوف التابعة لعقارية الحيازة تخص الأملبؾ و مما سبؽ يتضح أف شيادة    
 التي الوقفية وتمؾ الأملبؾ البمدية أو الولاية أو لمدولة التابعة العامة الوطنية ؾالأملب مف غيرىا
 2.خاص قانوني نظاـ منيا لكؿ

 

 ثانيا: شيادة الحيازة تخص العقارات الواقعة في المناطؽ الغير ممسوحة 
 العقارية و ماتشخيص الممتمكات  يعد ىذا الشرط بديييا لأنو مف آثار استكماؿ عمميات المسح   

. وبالنتيجة  تطيير عقاري شامؿ يسمح بضبط وحماية الممكية العقارية يترتب عمييا مف حقوؽ
الدفتر العقاري الذي يعد السند الوحيد لإقامة البينة في  مف خلبؿ إصدار وتسميـ ، عمى أسس متينة

:"...لا  بقوليا 254 /91مف المرسوـ  02ىذا ما أكدتو المادة و 3.الخاصة شأف الممكية العقارية
قانوف الإجراءات المدنية  524المادة  مف أحكاـ تقبؿ العريضة إلا إذا كانت الحيازة ممارسة وفؽ

عقودىا  و تقع  ربأراضي الممكية الخاصة التي لـ تحر  منذ سنة عمى الأقؿ  و كاف الأمر متعمؽ
الحظر لا يتعمؽ بالمناطؽ كما أف  مسح  الأراضي فييا." في بمدية أو جزء مف البمدية لـ يتـ

نماالتي شممتيا عمميات المسح   يمتد أيضا لممناطؽ المعمف فييا افتتاحو و ىذا طبقا لما تضمنتو وا 
الوطنية   للؤملبؾ المديرية العامة عف الصادرة 22/03/1993المؤرخة في  01-385 رقـ المذكرة
 بعدـ قضى والذي ، 2006 انفيج 18 في الصادر بقرارىا العميا أيدتو أيضا المحكمة ما وىذا

                               
العقارية وتسميـ حؽ الممكية المعاينة  إجراءات، المتضمف تأسيس  2007فبراير  27المؤرخ في  07/02رقـ  القانوف 1

 .28/02/2007في  صادر 15 عدد ر عقاري  ،ج تحقيؽ طريؽ عف سندات الممكية
2
 .. 28 ص ، 2009 ائر،زانج ھومت، دار انخامست، انطبعت ،)انعقار( انجسائر فً انعقاري وانُظاو انًهكٍح عهوي، عمار 

  الوضعية القانونية لمعقارات  المختصة بغرض التأكد مفدارية الإالسمطات  تتولاىاالمسح العقاري عبارة عف عممية فنية
لكؿ أراضي بمدية تتضمف جميع المعمومات عف  ؽدا وصفيا لمممكية العقارية بإعداد و وثائجر  الأراضيتتضمف عممية مسح 
 .بات الممكية العقاريةلإثيقبؿ بعد إتمامو غير الدفتر العقاري كسند وحيد  لاو الأراضي و أصحابيا 

 .20، ص 2009الجزائر، المميمة، عيف اليدى، دار ،الجزائر في العقاري السجؿ وتأسيس العاـ المسح حاجي، ةنعيم 3
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 يتـ ولـ عقودىا تحرر لـ التي خاصة ممكية الممموكة الأراضي إلا عمى الحيازة شيادة تحرير جواز
 1الأراضي فييا. مسح سجؿ إعداد

 

 شيادة الحيازة تخص العقارات التي لا تممؾ سندات مثبة لمممكية  :ثالثا
يكوف قد حرر بشأف العقار محؿ  ألانص المشرع الجزائري بموجب نص صريح عمى ضرورة    

أو أي محرر آخر  التوثيقية الرسمية  العقود مف العقود ىذه كاف سواء عقد طمب شيادة الحيازة أي
و التي استثنت   91/254و ذلؾ طبقا لنص المادة الثانية مف المرسوـ رقػـ ، لو طابع الرسمية

 يمكف ذيال الشيرة عقد عمى خلبؼ ،خاصة و التي لػـ تحرر عقودىا بعدي الممموكة ممكية الأراض
إجراءات  سف المتضمف 352-82حتى لو كاف لمعقار سند ممكية مف خلبؿ المرسوـ رقـ ه إعداد
و يعد ىذا الشرط  أساس  2بالممكية.  الاعتراؼ التضمف الشّيرة وعقد المكسب التقادـ لإثبات

لة التطيير و ذلؾ رغبة مف أا يتعمؽ بمسمالأراضي الفلبحية أكثر مبيس شيادة الحيازة ارتباط تأس
 في الحيازة شيادة تسميـ و قد أخضع المشرع  ،السمطات العمومية في تشجيع عممية الاستثمار

 المناطؽ ىذه أف عمما الآف، لحد إصداره يتـ لـ خاص نص لصدور و الحمفائية الرعوية المناطؽ
 وعمى يجب ممكية إذ سندات عمى تتوفر لا أغمبيا لأف التطبيؽ صعيد عمى مشاكؿ تثير التي ىي

 عند يجوز لا والتي الخاصة العقارية الممكية لإثبات المقبولة السندات مراعاة  الشرط ىذا أساس
 الخصوص: وعمى الحيازي السند ىذا إعداد توافرىا

 

 تعديؿ أو إنياء الحقوؽ العينية العقارية.العقود الرسمية المشيرة المتضمنة نقؿ أو  -
 شيادة الممكية المسممة لمملبؾ والحائزيف لإثبات حؽ الممكية الخاصة. -
 السندات والعقود الإدارية المثبتة لمممكية العقارية الخاصة -
اء القضائية النيائية المتعمقة بالحقوؽ العينية العقارية المتضمنة نقؿ أو تعديؿ أو إنيالأحكاـ  -

 حقوؽ عينية عقارية.
 العقود العرفية الثابتة التاريخ  -

                               
  .2008، 01 عدد قضائية، ، مجمة 2006  جانفي 18 في مؤرخ 323953 العميا رقـ المحكمة قرار 1
اعداد المكسب التقادـ لإثبات إجراءات سف يتضمف ،21/05/1983المؤرخ في  352،-83 رقـ تنفيذي مرسوـ 2 عقد  و 

 . 1983، لسنة 21بالممكية،ج ر،عدد الاعتراؼ المتضمف الشيرة
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عقود القضاة الشرعييف المتضمنة نقؿ أو تعديؿ أو إنياء حقوؽ عينية عقارية والتي تكتسي نفس  -
 1.طابع الرسمية الذي تكتسبو العقود المحررة مف طرؼ الأعواف العمومييف

 الفرع الثاني : الشروط المتعمقة بالحيازة   
 

سيطرة وتعرؼ الحيازة عمى أنيا  يرتبط إعداد شيادة الحيازة بتوافر الحيازة القانونية ذاتيا،    
حماية  إلىو بما أف فكرة الحيازة تيدؼ  أو عمى الحؽ العيني، الشيءالشخص سيطرة مادية عمى 

 821المادة الأوضاع الظاىرة ذلؾ أف القانوف يعتبر الحيازة قرينة عمى الممكية طبقا لما تقضي بو 
وقوع  أف الشخص لا يعد حائزا لمجرد إلا .مف القانوف المدني فحماية الحيازة تعني حماية الممكية

، بؿ يجب أف تتوافر شروط معينة يحددىا القانوف بأف تقوـ ىذه العقار تحت سيطرتو المادية
 2الحيازة التي تحظى بالحماية القانونية عمى أركاف و شروط صحة.

 ةصر  المكونة  لمحياز أولا : العنا

كذا  و المادية بالسيطرةما يعرؼ  العنصر المادي أومف  كؿ توافر ما إذا الحيازة كسب يتـ   
إثبات  عمييما ينصب الذي المحؿ ىماالعنصراف  ىذاف و ،القصد المتمثؿ في و معنويال العنصر
 3 .الحيازة

 

 :الماديالعنصر /1
أو ما يعرؼ بالسيطرة المادية والمتمثمة في الحيازة الفعمية لمعقار مف خلبؿ الاستحواذ الفعمي    

الحائز  يباشرعميو طبقا لما تسمح بو طبيعة و يتخذ العنصر المادي لمحيازة ثلبث صور فإما أف 
ؽ السيطرة منو أو انتقالا لو أو قد يباشرىا بواسطة غيره كما قد تتحق ابتداءبنفسو سواءا كانت 

 4المادية عف طريؽ الشيوع.
الفعمي  الأخير بالاستحواذو التي تتحقؽ متى قد قاـ ىذا  :الحائزالسيطرة المادية عف طريؽ -

 أحد وىي ما يسمى بالسيطرة الفعمية المباشرة.  يستمدىا مفالعقار بنفسو و دوف أف  عمى
                               

(، دار بمقيس لمنشر و التوزيع الجزائر الوجيز في الحقوؽ العينية الأصمية )كتاب مدعـ بالفقو الإسلامي زكريا شرايس،  1
 .77،ص 2017

ع، دوف زي، دار ىومة لمنشر و التو في ضوء أراء الفقياء و أحكاـ القانوف الإداريةالمدنية و  الإجراءات عمر زودة، 2
 .135 و134 ص ،ص 2021الجزائر، ،طبعة 

 .90، صابؽسزكريا سرايش، المرجع ال 3
 .148، المرجع السابؽ، صعمر زودة 4
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و الاستخلبؼ و التي تتحقؽ متى كاف أأو ما يعرؼ بالوساطة  السيطرة المادية بواسطة الغير: -
وكاف متصلب بو اتصالا يمزمو الائتمار بأوامره فيما يتعمؽ بحيازة ىذا  ،الوسيط يباشرىا باسـ الحائز

 .العقار و التي تكوف بما يناسب أحكامو 
 

 باشتراؾ الحيازة محؿ العقار  عمى المادية السيطرة ىنا : تتحقؽالسيطرة المادية عمى الشيوع-
ة المادية و التي ر و يجوز لكؿ حائز منيـ أف يباشر أعماؿ السيطىذه السيطرة  في الحائز مع الغير

 1 .تنتج آثارىا عمى النحو الذي يتفؽ مع طبيعة الشيوع
 

 : /العنصر المعنوي2
القصد في الظيور أماـ الملؤ بمظير صاحب الحؽ عمى الحيازة  أيالمقصود بو نية التممؾ و      

المعنوي و يكمف دور العنصر  2.إراديةمحؿ الحيازة بأعماؿ  الشيءيطرتو المادية عمى و تجسيد س
النية نكوف بصدد حيازة  انتفتالشخص فمتى  يحوز التي الصفة دفي كونو يساعد عمى تحدي

 محؿ الحؽ تعييف يساعد عمى الغير كما عف والنائب والمستعير كما ىو شأف المستأجر ،عرضية
 أو الانتفاع حؽ صاحب عف أو المالؾ عف تصدر أف يمكف مادي الأرض كعمؿ  فزراعة، الحيازة

 3 .الغير لحساب يحوز مف
 

قياء بيف أصحاب ولقد أثار الركف المعنوي لمحيازة أو عنصر النية الكثير مف النقاش بيف الف    
تمؾ  ىيالتي ترى بأف الحيازة الصحيحة و التي تحظى بالحماية القانونية  النظرية الشخصية

ف المادي و المعنوي، في حيف يرى أصحاب النظرية المادية بأف الركف الحيازة القائمة عمى الركني
   أف إذالمادي يتضمف بالضرورة الركف المعنوي و أف ىذا الأخير ليس مستقلب بذاتو عف الأوؿ 

وجيز لمضموف  و فيما يمي عرض 4وفقا لأصحاب ىذه النظرية ىي الحيازة بعينيا.السيطرة المادية 
 كؿ نظرية و موقؼ المشرع لكؿ منيا:

 

تقوـ ىذه النظرية عمى فكرة مفادىا أف الحيازة الصحيحة والتي يمكف أف  النظرية الشخصية :-
بحيث لا يكفي توافر  ىي الحيازة التي تتوفر عمى ركنييا المادي والمعنوي، تنتج آثارىا القانونية

                               
 .78 زكريا سرايش، المرجع السابؽ، 1
 .150المرجع السابؽ،ص  ،عمر زودة 2
  01،العدد07المجمد  الاجتماعية، و القانونية العموـ مجمة ،الجزائري التشريع في العقارية الحيازة ضوابط ،زبدة نورالديف 3

 . 07، ص2020الجزائر، مارس 
 .149، المرجع السابؽ ، صعمر زودة 4
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و إنما لا بد مف وجود إرادة معينة تضاؼ إلى وضع اليد ولما  وضع اليد عمى الشيء لقياـ الحيازة
القصد في الحيازة ليس شيئا  كاف وضع اليد واقعة مادية تتطابؽ مع الواقعة القانونية لمممكية فإف

وبيذا تقوـ ىذه النظرية عمى عنصر القصد  سوى قصد ممارسة حؽ الممكية لحسابو الخاص، آخر
 1متى انعدمت النية لـ تقـ الحيازة.بالنتيجة  و ،الحيازة العنصر الجوىري في لذي يعدوا
 

و أف  ،ترى ىذه النظرية بأف الحيازة تؤسس عمى العنصر المادي لا غير :النظرية المادية-
واف الاستحواذ الفعمي  يتضمف بالضرورة  ،عنصر النية ليس مستقلب بدوره عف السيطرة المادية

 يسيطر مف و بذلؾ فاف مفيوـ الحيازة ذاتيا تتمحور حوؿ السيطرة المادية ، فكؿ ،العنصر المعنوي
أف  إلاالغير،  لحساب أو لنفسو حائزا يكوف قصدية أعماؿ طريؽ عف أو فعمية سيطرة شيء عمى

و  .الواعية التي يباشر بيا ىذا السمطاف المادي الإرادةبوجود  الإنكارالأخذ بيذا التعريؼ معناه 
عمى الأخذ بيذا القوؿ انو حيثما وجد سمطاف مادي لشخص عمى شيء معيف فإنو يجب ويترتب 

 2الاعتراؼ لو  بالحيازة.
 

جمع المشرع الجزائري بيف كؿ مف النظريتيف الشخصية  :قؼ المشرع الجزائري مف النظريتيفمو 
نصوص المواد  إلىوالمادية فيو يأخذ كقاعدة عامة بالنظرية الشخصية ويتضح ذلؾ بالرجوع 

ا و .ـ  .ا .مف ؽ 525و524المواد  نصوص بالإضافة ،القانوف المدنيمف  828 إلى 813مف
أي الحيازة فعمية عمى الحؽ أف الحيازة المعتبرة قانونا ىي الحيازة التي تجسد السيطرة الالتي تبيف 

فر الركف المعنوي أونية أنو أوجب لقياـ حيازة صحيحة ترتب آثارىا القانونية ضرورة توا إلا، المادية
بالنظرية الشخصية عمى  يأخذ بأنوالتممؾ واستعماؿ حؽ مف الحقوؽ لحساب الحائز نفسو مما يبيف 

 3سبيؿ الاستثناء.
 
 
 
 
 

                               
 .46المرجع السابؽ ، ص ،قادري نادية 1
 .91زكريا سرايش، المرجع السابؽ، ص 2
 .149، ص السابؽنفس المرجع ، عمر زودة3
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 انيا : شروط صحة الحيازةث
فقط بؿ لا بد مف  ،يكفي لتحقؽ الحيازة و ترتيبيا لآثارىا القانونية استيفاءىا لعناصر قياميا لا  

و  ،لمممكية مكسبومف تحقيؽ حيازة سميمة و  تمكف الحائزتوفرىا لمجموعة مف شروط الصحة التي 
 1الإكراه .المتمثمة أساسا في كؿ مف شرط الاستمرارية و العلبنية و اليدوء و عدـ 

 

  :/ شرط الاستمرارية و عدـ التقطع1
السيطرة المادية التي يباشرىا الحائز عمى محؿ الحيازة و يقصد باستمرار الحيازة توالي أعماؿ    

وبمفيوـ   ،في فترات متقاربة و منتظمة تجعؿ مف الحائز متصلب اتصالا مباشرا بالعقار المحاز
المخالفة متى قامت الحيازة عمى أعماؿ غير منتظمة و منقطعة تصبح ىذه الأخيرة مشوبة بعيب 

أف تحظى بالحماية القانونية، و بالنتيجة لا تصمح أف تكوف  يمكف و لا عدـ الاستمرار أو التقطع،
لقد حدد المشرع الجزائري مدة سنة كاممة لاستمرار و سببا مف أسباب اكتساب ممكية العقار بالتقادـ،

مطمؽ  عيب ىو الاستمرارية عدـ أف عيب ماالحيازة، ك الحيازة دوف انقطاع شرطا لممارسة دعاوى
 مستمرة إلىالحيازة  تحوؿ بمجرد يزوؿ مؤقت عيب كما أنو  ،بو يتمسؾ أف مصمحة ذي لكؿ يجوز
لكافة طرؽ الإثبات   إثباتياالعيب وتخضع الحيازة في  ىذا فيو يزوؿ الذي الوقت مف آثارىا وتنتج

حائز العقار حيازة مادية يسانده الظاىر في أف حيازتو مستمرة ويقع عمى كؿ  مف بينة و قرائف لأف
كانت الحيازة مستمرة و غير منقطعة   إذاما  ذلؾ عبء الإثبات. ويرجع تقديرؼ مف يدعي خلب

 2لقاضي الموضوع لاعتبارىا مف مسائؿ الواقع و دوف خضوعو في ذلؾ الى رقابة المحكمة العميا .
 

 :/ شرط العلانية  و عدـ الخفاء2
مرأى مف الناس  عمنا و عمىالأعماؿ عمى العقار محؿ الحيازة يجب عمى الحائز مباشرة     

يستعممو عمى وجو  الذي الحؽ صاحب وأ مف المالؾ مرأىعمى و  ،جميعا عمى وجو العموـ
 ويعتبر عيب الخفاء 3لا تصبح الحيازة مشوبة بعيب الخفاء أو عدـ العلبنية. حتى ،الخصوص

الحائز عمى أفعالو الدالة عمى سيطرتو عمى  إعلبفمف خلبؿ عدـ  المادي الركف يشوب عيب
 ذلؾ صادرا منو  كاف أو وحيازت إخفاء تعمده مف خلبؿ النية سواءا كاف الحائز سيء يءالش

نفسو  الحائز جيمو ولو حتى يتحقؽ الخفاء نية، أو حتى كاف صادرا عف جيؿ منو فعيب بحسف
                               

 لمنشر ،الطبعة الرابعة ، الجزائر ، موفـ( الإدارية ) ترجمة لممحاكمة العادلةالمدنية و  تقانوف الإجراءاعبد السلبـ ذيب، 1
 .64،ص 2016

 .58قادري نادية ،المرجع السابؽ ،ص  2
 .153المرجع السابؽ، ص  عمر زودة، 3
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 الاحتجاج يممؾ الذي الشخص أف يعنى ، فكونو نسبي نسبي و مؤقت عيب لكونو بالإضافة
 كانت لمف  إلا بيذا العيب التمسؾ يجوز غيره و لا دوف لوحده عنو أخفيت مف ىو الحيازة خفاءإب
 متى  أنو مف الممكف أف يزوؿ مؤقت فيعني عيب ف كونوع أما، بالحيازة العمـ في مصمحة لو

 الذي عمنية ومنتجة لآثارىا القانونية مف  الوقت بيا لتصبح  الحيازة يعمـ أف الحؽ صاحب استطاع
     1العيب. ىذا فيو يزوؿ

 

 : الإكراهشرط اليدوء و عدـ  /3
لا تتـ عف او  ،أي قائمة دوف اعتراض أو منازعة مف الغيرأف تكوف ىادئة  ةالحياز تقتضي     

ويقصد بالإكراه ؽ.ا.ـ.ا،  مف 524طبقا لما تقضي بو المادة  المادي أو المعنوي الإكراهطريؽ 
الحيازة بصورة تتنافى مع ظيور الحائز بمظير صاحب استخداـ العنؼ أو القوة أو الضغط لكسب 

 اعنيا ىذ ينقطع أف بيا دوف محتفظا التيديد وبقي أو بالقوة صاحبيا عمييا حصؿ ما فإذا ،الحؽ
 الإكراهاستمر الحائز في حيازتو بعد زواؿ  إذاأما  ،الإكراه بعيب معيبة الحيازة عدت الوصؼ

عيب  الإكراهوىذا ما يفيد بأف عيب  ،الإكراهف تاريخ زواؿ م اابتداءالتيديد تصبح حيازتو صحيحة و 
إلا  بو يحتج نسبي أي لا عيب بأنو الإكراه  عيب كما يتميز ،ىادئة الحيازة فتعود يزوؿ مؤقت قد
 أما ،بو يتمسؾ أف يستطيع أو منو يستفيد مف وحده فيو الذي  وقع عميو الإكراه  الشخص مف قبؿ

 ليـ ويقع بالنسبة ىادئة تعتبر الحيازة لأف العيب بيذا الاحتجاج يمكنيـ فلب الأشخاص مف غيره
 وقت بيا بدأت التي بصفتيا محتفظة تبقى الأصؿ في الحيازة لأف الحائز، عمى ذلؾ إثبات عبء
 2.ذلؾ عكس عمى الدليؿ يقـ لـ ما كسبيا

 

  :/ شرط عدـ الغموض أو المبس4
 المعنوي بمعنى النيةتكوف الحيازة مشوبة بعيب الغموض أو المبس إذا ما اشتبو فيما يتعمؽ بركنيا 

 عميو التبس مف قبؿ مف إلا أثر لو يكوف فلب نسبي والغموض عيب المبس عيب يعدو  3أو القصد.
 بالإضافة لكونو عيب ،ؽ ـ ج 808القصد تطبيقا لنص المادة  بعنصر يتعمؽ فيما الحيازة رأم

 فيو تصبح الذي الوقت في الحائز و ذلؾ بانقضائو قصد حوؿ يحوـ الذي يزوؿ بزواؿ الشؾ مؤقت
 ممكية اكتساب إمكانية خاصة القانونية آثارىا لإنتاج صالحة وبزوالو تصبح الحيازة، الحيازة واضحة

                               
 . 80زكريا سرايش، المرجع السابؽ، ص 1
 .54نادية، المرجع السابؽ ،صقادري 2 
 .154المرجع السابؽ ،ص  ،عمر زودة 3
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 شرط توافر مدى تقديروتعود السمطة التقديرية في  .المطموبة الشروط توفر عند بالتقادـ الشيء
  1الموضوع . قاضي مف عدمو إلى الوضوح

 شرط المدة الثالث:الفرع    
 

 لاوذلؾ بقولو :"  91/254مف  المرسوـ التنفيذي  2أورد المشرع شرط المدة مف خلبؿ الفقرة      
 الإجراءات قانوف مف 413 المادة أحكاـ وفؽ ممارسة الحيازة كانت إذا إلا العريضة تقبؿ

منذ سنة عمى الأقؿ وكاف الأمر متعمؽ بأراضي الممكية الخاصة  2التعديؿ( بعد524. )المدنية
." و مما سبؽ فييا الأراضيالتي لـ تحرر عقودىا وتقع في بمدية أو جزء مف بمدية لـ يتـ مسح 

بالرجوع  و داد شيادة الحيازةاليد لطمب إعيتبيف أف المشرع قد حدد مدة سنة واحدة مف تاريخ وضع 
المشرع أجاز لكؿ مف حاز  أفنجد  الإداريةالمدنية و  تءاالإجرامف قانوف  524لنص المادة 

لنفسو أو بواسطة غيره لعقار أو حؽ عيني عقار متى توافرت ىذه الحيازة لشروطيا و لمدة سنة 
 3عمى الأقؿ  أف يرفع دعوى حيازة.

 

 عمى كافية وغير جدًّا قصيرة سنة واحدة مدة مدة مف نصوص المواد السابقة أف  و الملبحظ     
 عمييا نص التي المدد خروج عف شروط صحة الحيازة و في ذلؾ أيضا الإطلبؽ لمتأكد مف 

طويمة المدة حيث تصؿ  المدني و المتعمقة بالتقادـ المكسب والتي تكوف القانوف مف خلبؿ المشرع 
سنوات في حالة وجود سند صحيح كشيادة  10ة انعداـ السند الصحيح و سنة في حال 15إلى 

 لمنح المشترطة القانونية المدة رفع المشرع ا نرى مف الضروري انو يستوجب عمىلذ 4الحيازة.
 شيادة لطالب والقانوني الصحيح الوضع مف التأكد خلبليا مف يمكف معقولة لمدة الحيازة شيادة
 نص الذي التونسي المشرع فعؿ ما عف سنوات مثؿ 5المدة لا تقؿ  ىذه تكوف أف بأس ولا الحيازة
  فلاحل استثنائية يمكف وبصفة":يمي ما عمى الحوز بشيادة المتعمؽ القانوف مف الأولى المادة ضمف

                               
 .61نفس لمرجع السابؽ ، ص  نادية،قادري  1
 يشوبيا لا ومستمرة وعمنية ىادئة حيازتو وكانت )..... عمى والإدارية المدنية الإجراءات قانوف مف 524 المادة تنص 2

 .)الأقؿ عمى سنة لمدة الحيازة ىذه واستمرت لبس، دوف مؤقتة وغير انقطاع
دار ، ، الجزء الأوؿ، دوف طبعة تطبيقا –تعميقا  –شرحا  -نصا الإداريةالمدنية و  الإجراءاتشرح قانوف سائح سنقوقة،3

 .697، ص2011اليدى لمنشر و التوزيع، الجزائر، 
 .298قادري نادية، المرجع السابؽ ،ص 4
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 اسـ عمييا يطمؽ شيادة يتسمـ أف ...وبصفة مالؾ نية حسف عف سنوات خمسة مدة عقار حاز
 1."الحوز شيادة

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                               
المتعمؽ  2000/ 01/ 24المؤرخ في  10المعدؿ والمتمـ بالقانوف رقـ  ،10/07/1974المؤرخ في  53رقـ القانوف 1

 .2004 نقلب عف مجمة الحقوؽ العينية التونسية لسنة، بشيادة الحوز
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 الأحكاـ الإجرائية لشيادة الحيازة الثاني:المبحث    
  
الضرورية و خوؿ  الإجرائيةالمراحؿ  مف أخضع المشرع إعداد شيادة الحيازة لمجموعة     

مف قانوف التوجيو العقاري و كذا المادة الأولى مف المرسوـ  40و  39بموجب نص المادة 
  مس الشعبي البمدي المختص إقميمياصلبحيات إعدادىا و تسميميا لرئيس المج 91/254التنفيذي 

 ي.المعن واطفلمم وتسميميا الحيازة شيادة لإعداد قانونا المؤىؿ الوحيد و بذلؾ يكوف ىو الشخص
 

 ةباشر يمكف ليذا الأخير م،الشروط السالفة الذكر طالب إعداد شيادة الحيازة أف يستوفي بمجردو     
حيث يقدـ أولا المعني ممفا  ،جرائيةالإمراحؿ ال بجممة مفمرورا وذلؾ مييا، إجراءات الحصوؿ ع

مف أجؿ  ،(المطمب الأوؿالطمب ) محؿ العقار اختصاصيا دائرة في الواقع البمدية تقنيا إلى مصالح
السند والتي يقوـ بيا  ىذا عمى الحصوؿ في الحائز أحقية القياـ بإجراءات التحقيؽ والتحري حوؿ

 العقارية بالحيازة لو الاعتراؼ إلىتؤدي  والتي ،)المطمب الثاني(رئيس البمدية المختص إقميميا 
لطالبيا  وتسميميا شيادة الحيازة تحرير يتـفإنو في الأخير  ؼالاعترا ا،و متى تحقؽ ىذ الصحيحة

 )المطمب الضرائب وشيرىا بالمحافظة العقارية  بمتفشيةبعد تسجيميا بمصمحة التسجيؿ والطابع 
 1 الثالث(.

 المطمب الأوؿ : الإجراءات الأولية لإعداد شيادة الحيازة
 

 وفقا البمدية ورئيس المعني مف كؿ بيا يقوـ قبمية إجراءات يستمزـ الحيازة شيادة تسميـ إف    
البمدية  مصالح الحيازة مف قبؿ الحائز أماـ شيادة ممؼ لشروط معينة و المتمثمة أساسا في إيداع

عداد تحرير وقد خوؿ المشرع صلبحية  البمدي الشعبي المجمس رئيس إلى الحيازة شيادة وتسميـ وا 
  مف 40 و  39نصوص المواد و كذا  91/254 رقـ التنفيذي إقميميا بموجب المرسوـ المختص

 المؤىؿ الوحيد الشخص ىو البمدية يعتبر رئيس وبذلؾ ،العقاريالمتعمؽ بالتوجيو  25/ 90قانوف
وؿ عمى غير أف الشروط المتعمقة بإيداع ممؼ الحص2لممعني. وتسميميا الحيازة شيادة لإعداد اقانون

(، كما الفرع الأوؿ) يمكف أف يكوف الإجراء فردي إذطبيعة كؿ إجراء شيادة الحيازة تختمؼ حسب 
 .احدمما يستوجب التطرؽ إلى كؿ إجراء  عمى (،الفرع الثانييمكف أف يكوف الإجراء جماعي )

                               
 ص   2013الجزائر، ىومة لمنشر و التوزيع، ، دوف طبعة، دارانخاصح انعقارٌح انًهكٍح تطهٍر آنٍاخ ،عمر باشا حمدي1

84. 
 300قادري نادية، المرجع السابؽ ، ص  2
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 الفردي  الإجراءالفرع الأوؿ:   
 

 ويبادر بنفسو مباشرة. عقار عمى حيازة يمارس شخص طمب عمى بناء الفرديالإجراء  يتـ      
مدعمة ازة مف خلبؿ تقديـ عريضة كتابية المعني مباشرة إجراءات إعداد شيادة الحيالحائز 

عقار المعني اللإثبات واقعة حيازة ادؽ عمييما أماـ الجيات المختصة بتصريح شرفي لشاىديف مص
الذي وجب أف يحدد قوامو و مساحتو و وضعيتو و عند المزوـ الحقوؽ و الأعباء التي يكوف مثقلب 

ويتضمف الممؼ التقني المرفؽ بالطمب المقدـ مف الحائز وفقا  1منيا. فالمستفيديعييف و ت ،بيا
 الوثائؽ التالية : 254 -91المرسوـ مف الثانية فقرتيا في السادسة المادة لأحكاـ

 

يتضمف تعييف  254 -91تصريح شرفي يعد وفقا لمنموذج الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي رقـ -1
العريضة وتوقيعا مصادؽ عميو مف صاحب العريضة وشاىديف، يثبت  العقار وكذا ىوية صاحب

فيو الموقعوف أنو يمارس حيازة بحسف النية و يبينوف مدة الحيازة  وىوية أصحاب الحؽ عند 
 الاقتضاء في حالة انتقاؿ الحيازة

 شيادة الحالة المدنية لصاحب العريضة. -2
 يحدد الوضعية القانونية لعقار وحدوده.مخطط يبف حدود القطعة المعنية ووضعيتيا أي  -3
وعند المزوـ أية وثيقة أو سند يريد صاحب العريضة الإدلاء بيا، ويكوف ذلؾ مقابؿ وصؿ  -3

 2إيداع يسممو رئيس المجمس الشعبي البمدي لصاحب الطمب وىذا للبحتجاج بو في حالة الضرورة.
 التي تمكف الحائز مف الأساسية ود الوثيقةالشي الحائز و قبؿ  مف التصريح الشرفي الموقع و يعد  

تتعمؽ بالبيانات الواجب توفرىا سواء  فيي الأخرى الوثائؽ أما ،الحيازة ممارسة في نيتو حسف إثبات
 الطمب بإيداع الحائز يقوـ تمؾ المتعمقة بالعقار محؿ الحيازة أو تمؾ المتعمقة بيوية الحائز، ومتى 

 فتح الشعبي المجمس رئيس فإنو يتولى المحاز، العقار بإقميميا الواقع بالبمدية المعنية المصمحة لدى
 في يسجؿ حيث إقميميا المختصة المحكمة رئيس عميو يوقع و يرقمو الحيازة بشيادات خاص سجؿ
 وصلب الطالب ويسمـ ،لإيداعيا الزمني في ذلؾ التسمسؿ مراعيا الطمبات إيداع تاريخ السجؿ ىذا

 نفس في وذلؾ  )الإيداع وتاريخ رقـ( الطمب فيو يسجؿ الذي المرجع بيانات إلى فيو يشير بالإيداع

                               
و العموؿ الحقوق كمية ، دكتوراه مقدمة لنيؿ شيادة اطروحة ،الجزائري التشريع في العقاري الشير منازعات ،ضلبي ليمى 1

 .87 .ص،2012، الجزائر  بسكرة جامعة ، السياسية
 258محمودي عبد العزيز ، المرجع السابؽ ، ص 2 
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،  بكؿ المعمومات الإيداع لتاريخ الموالية الثمانية الأياـ في الطمب صاحب المزوـ عند ويخطر اليوـ
  1في ىذا الخصوص. إجراءيف بيف الجزائري المشرع يراىا مفيدة ويميز التي الإضافية

 

 :الإجراء الجماعي الفرع الثاني 
 

مف المرسوـ التنفيذي  03نظـ المشرع الإجراء الجماعي لإعداد شيادة الحيازة بموجب المادة       
 في الشروع :"يجوزوذلؾ  بقولو  إتماموو كيفيات  إعدادهو الذي حدد مف خلبلو نطاؽ  91-254

 المنفعة ذات الحضري أو الريفي التحديث برامج إطار في الحيازة لإعداد شيادة جماعي إجراء
 الإجراء في الشروع المتضمف القرار الوالي يصدر العقاري، التجمع أو برامج إعادة العامة

 برنامج تنفيذ عف المسئولة السمطة مف طمب عمى بناء السابقة، الفقرة المذكور في الجماعي
 . التجمع" أو إعادة التحديث

 

 يخص الإجراء الذي  الجماعي عمى أنو ىو ذلؾ الإجراءو باستقراء نص المادة  يمكف تعريؼ     
والذي يتـ ،العقاري  التجميع إعادة برامجو  العامة المنفعة ذات الحضري أو الريفي التحديث برامج

يكوف بناءا عمى  الذي الجماعي الإجراء في الشروع يتضمف الوالي مف قرار إعداده بناءا عمى
 شخص في ممثمة التجميع إعادة أو التحديث برنامج  ذتنفي عفؤولة المس السمطات ورغبات طمبات
 دعوة قرار يتضمف بموجب المعنية البمديات أو لمبمدية الإقميمي المجاؿ تحديد يتولى الذي الوالي

 إيداع أجؿ المسح مف لعممية خاضعة وغير سند بدوف الخاص الممؾ نوع مف للؤراضي الحائزيف
 رئيس لدى المختصة، يودع بالمصالح البمدية الحيازة، شيادة عمى الحصوؿ إلى الرامي الطمب
 وساحاتيا البمدية بمقر عممية المصؽ طريؽ  عف الإيداع ىذا عف يعمفو  2المعنية. البمدية

 نشرات أربع الجيوية بمعدؿ أو الوطنية الجرائد إحدى في فضلب عف نشره شيريف لمدة العمومية
 ،النشر يوـ مف ابتداءً  تسري سقوط حقو بمضي شيريفيوما، تحت طائمة  عشر خمسة كؿ تجدد

الحؽ في  و التي تقضي بسقوط الذكر السالؼ 254-91مف المرسوـ   الخامسة طبقا لنص المادة
بوصفيا واقعة مادية تمارس مف قبؿ  ،عف المساس بواقعة الحيازة ذاتيا طب شيادة الحيازة بعيدا

 الإجراء الجماعي في الحائز حؽ جراء الذي يسقط ىوالحائز مما يعني بمفيوـ ىذه المادة أف الإ
عادة الريفي التحديث ببرامج المتعمؽ  .3الفردي الإجراء وليس العقاري التجميع وا 

 

                               
 .258المرجع السابؽ، ص  ،محمودي عبد العزيز1 
 .187المرجع السابؽ ، ص عمر،حمدي باشا 2
 260محمودي عبد العزيز ، نفس المرجع السابؽ ، ص 3



 الحيازة لشيادة  الإطار المفاىيمي.............................. ..................الأوؿ: لفصؿا

 
27 

الحائز  في كوف  الجماعي والطمب الفردي الطمب بيف الاختلبؼ لنا يتضح تقدـ ما خلبؿ مف     
الجماعي ممزـ بتقديـ الطمب في ميمة شيريف ابتداء مف تاريخ أو نشر قرار الوالي في  الإجراءفي 

 الإجراء فيعمى غرار الحائز أو الحائزيف الحيازة الصحافة وىذا تحت طائمة سقوط حقو في 
القانونية و  الحيازة شروط تخمفت إذا ما  إلا حقيـ يسقط ولا زمنية بمدة مقيديف الفردي فيـ غير

 التي الحيازة شيادة أف إلى ، بالإضافة 254-91 المرسوـ مف الخامسة حسب نص المادةذلؾ 
 عمى المستقبؿ، في لمتممؾ وسيمة تعتبر ولا فقط لمتييئة العقارية أداة الجماعي الإجراء ظؿ في تعد

 طريؽ عف وذلؾ المستقبؿ في لمتممؾ وسيمة الإجراء الفردي ظؿ في تعد التي الحيازة شيادة عكس
  1 .ج.ـ.ؽ مف 828 لمادة طبقًا سنوات 10 ىي ىنا التقادـ ومدة المكسب القصير التقادـ

 لإعداد شيادة الحيازة الإدارية الإجراءاتالمطمب الثاني :  
 

 عمى تراب البمدية وذلؾ العقارية للؤملبؾ العاـ الجرد عمميات مف تعد ىذه المرحمة جزءا      
إيداع طمب إعداد يتـ بعد عممية  إذالعقارات مف أجؿ تسميـ شيادة الحيازة  مسح لعممية تمييدا

الطمب المقدـ سواء طمب فردي أو  وذلؾ حسب نوع ،شيادة الحيازة مف طرؼ الحائز أو الحائزيف
المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا  مف قبؿ رئيس، إعداد شيادة الحيازة وتسميميا جماعي

فتح سجؿ خاص بشيادة ب بدئاو التحقيؽ والتي تمر بعدة مراحؿ ة التحري ذلؾ بعد إتماـ عمميو 
 2.)ثالثاً(كما يقوـ بإخطار مديرية أملبؾ الدولة  ،)ثانيًا( ثـ نشر ممخص العريضة )أولا(،الحيازة 

 

 الفرع الأوؿ : فتح سجؿ خاص بشيادة الحيازة  
 

 عميو ويوقع يرقمو بشيادات الحيازةخاص  سجؿ بفتح البمدي الشعبي المجمس يقوـ رئيس     
 لتقديميا، الزمني والتسمسؿ العريضة إيداع تاريخ فيو يسجؿ إقميميا، المحكمة المختصة رئيس
 فيو سجمت الذي المرجع بيانات إلى فيو يشير وصلب العريضة لصاحب نفس اليوـ في ويسمـ

 بكؿ الإيداع لتاريخ الموالية الثمانية الأياـ في العريضة صاحب المزوـ عند وأف يخطر العريضة

                               
المجمة " Légal implications of a possession certificat الحيازة  لشيادة القانونية الآثارالديف،  نور زبدة 1

 .638، ص 2020 ، الجزائر ،01 د، العد 60المجمد  الجزائرية لمحقوؽ والعموـ السياسية ،
أحمد خالدي، الحيازة بيف الشريعة الإسلبمية والقانوف المدني الجزائري في ضوء اجتياد المحكمة العميا  خالدي، أحمد 2

 591،ص 2014ومجمس الدولة، دار ىومة، الجزائر،
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-91رقـ التنفيذي المرسوـ مف 07 المادة لنص و ذلؾ طبقا ،مفيدة يراىا التي المعمومات الإضافية
254.1 

 

 العريضة ممخص نشر الفرع الثاني:   
 

ممخص العريضة خلبؿ الخمسة عشر يوما الموالية لتاريخ إيداعو مف قبؿ رئيس  ينشر     
شيريف لأجؿ  لمدة العمومية وأماكنيا البمدية بمقر يمصؽ إعلبف طريؽ المجمس الشعبي البمدي عف

لتي العريضة مع تمديد المدة ا صاحب نفقة عمى وطنية جريدة في وينشر ،عمييا  الجميوراطلبع 
 كانت إذا إلزاميا وطنية جريدة في النشر يكوف لا أنو غير ،يـ الاعتراضاتيجب خلبليا تقد

 ساكف  20.000 مف أقؿ عدد سكانيا بمدية أحياء أحد في تقع أرض بقطعة تتعمؽ العريضة
 والإسكاف، ويحدد في ىذا الإعلبف المدة التي يجب خلبليا تقديـ لمسكاف عاـ إحصاء آخر حسب

، والغاية مف عممية النشر ىو  254/  91حسب نص المادة الثامنة مف المرسوـ  الاعتراضات
المناسبة حوؿ طمب الحائز المتعمؽ  الاعتراضاتتمكيف أصحاب المصمحة وذوي الحقوؽ مف إبداء 

 2بإعداد شيادة الحيازة للؤراضي المعنية.
 

ف لكؿ شخص يرى بأف لو حقوؽ يريد أف يستظير بيا عمى العقار محؿ طمب شيادة مكو ي    
ة شيريف رئيس المجمس الشعبي البمدي خلبؿ مد إلىالحيازة أف يقدـ كتابيا اعتراضو و ملبحظاتو 

مف ذات  08مف تاريخ نشر البلبغ المنصوص عميو في المادة تسري مف تاريخ المصؽ أو 
 3 . المرسوـ عف طريؽ الصحافة

 الدولة أملاؾ مدير أو الدولة أملاؾ مصمحة رئيس رأي طمب : الفرع الثالث   
 

رئيس المجمس الشعبي البمدي  91/254مف المرسوـ التنفيذي  09المشرع بموجب المادة  ألزـ     
ما  إذامصالح أملبؾ الدولة حوؿ الوضعية القانونية لمعقار محؿ إعداد شيادة حيازة لمتأكد  باستشارة

  وىذا،كاف ىذا الأخير غير تابع لممحفظة العقارية للؤملبؾ الوطنية العمومية و الخاصة لمولاية 
مدولة وجماعاتيا ل التابعة العقارية للؤملبؾ المتتالية الانتياكات مف والحد الدولة حقوؽ عمى حفاظا

المفتشية  مديري أو ةالوطني للؤملبؾ الولائي المدير إلى طمب و ذلؾ مف خلبؿ تقديـالإقميمية، 
البمدي و يكوف مدير أملبؾ  بالسجؿ الطمب إيداع لعممية التالية يوـ 15 خلبؿ البمدية أو الجيوية

                               
 ع سابؽ .ج،مر  91/254رقـ التنفيذي المرسوـمف  07انظر المادة  1
 .62ص ، السابؽ المرجع شامة، سماعيف2
 .88 ، صالمرجع السابؽ،، محررات شير الحيازة حمدي باشا عمر3
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الدولة المختص بالولاية ممزـ تحت طائمة مسؤوليتو القانونية بإخطار رئيس المجمس الشعبي البمدي 
.و يقع عمى عاتؽ رأيو لتماسإو بالوضعية القانونية لمعقار في أجؿ شيريف مف تاريخ إخطاره أ

رئيس المجمس الشعبي الوطني القياـ بكؿ العمميات الخاصة بالتحقيؽ والتحري وذلؾ مف خلبؿ 
 التأكد مف أف:

 

 .الولاية أو لمدولة التابعة الأملبؾ ضمف يدخؿ لا الحيازة بشيادة المعني العقار أف -
 سند موضوع ليس أنو أي مشيرة ممكية عقود بشأنو حررت قد الطمب محؿ العقار لا يكوف أف-

 1 مشير. ممكية
 الأعماؿ بجميع المجمس مراقبة وتحت البمدية باسـ البمدي الشعبي رئيس المجمس كما يقوـ     

 باعتبارهوبإدارتيا  ،البمدية ثروة منيا تتكوف التي العقارية والحقوؽلأمواؿ ا عمى بالمحافظة الخاصة
 2لمبمدية. التابعة الوطنية الأملبؾ تسيير عمى المسئوؿ

 الفرع الرابع :تمقي الاعتراضات
 

البمدية وكذا  أملبؾ الدولة سواء التابعة لمولاية أو لمشرع الجزائري في الحفاظ عمىسعيا مف ا   
عمى العقار  عقارية عينية حقوؽ ليـ تكوف أف يحتمؿ الذيف الغير أو الظاىريف المالكيف حقوؽ

لكؿ شخص يدعي حقا عمى العقار المعني  تقديـ اعتراض  كتابي حوؿ  أجازمحؿ شيادة الحيازة، 
مف المرسوـ  12و11و10المحددة مف خلبؿ نصوص المواد  الآجاؿ في إعداد شيادة الحيازة وذلؾ

البمدي تمقي الاعتراضات في حالة الاحتجاج  الشعبي المجمس ليتولى رئيس 254/  91التنفيذي
أو  مف طرؼ الخواص اء كانت ىذه الاعتراضات مقدمةسو  عمى صفة الحائز أو الحائزيف

 3السمطات العامة .
 

 أولا : في حالة تقديـ اعتراض
و ىنا وجب التمييز بيف الاعتراضات المقدمة مف طرؼ الخواص و بيف الاعتراضات المقدمة   

 العموميةمف طرؼ السمطات 
  

                               
 .304قادري نادية، المرجع السابؽ ، ص1
 .317، ص المرجع السابؽ خالدي، أحمد2
 .104حاج عمي السعيد، مرجع سابؽ ، ص  و محمودي عبد العزيز3
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مف المرسوـ   10أجاز المشرع مف خلبؿ نص المادة  الاعتراض المقدـ مف طرؼ الخواص :-1
 الحائزيف أو الملبؾ طرؼ مف الحائزيف أو الحائز صفة عمى الاحتجاج 91/254التنفيذي 
رئيس المجمس الشعبي  إلىو ذلؾ مف خلبؿ  تقديـ طمب كتابي يوجو   ذوي الحقوؽ الخواص

شر و إعلبف مستخمص مف العريضة يبيف البمدي في الآجاؿ المحددة قانونا و التي تبدأ مف تاريخ ن
 1فيو اعتراضو و صفتو بالنسبة لمعقار .

 

 ودعوة الحيازة شيادة إعداد إجراءات بإيقاؼ ممزـ و يكوف رئيس المجمس الشعبي البمدي    
ولا ينعقد مع حفظ الطمب  ،المختصة لمفصؿ في النزاع القضائية الجية لدى التقاضي إلى الأطراؼ

عممية إعداد إتماـ  ممنوع  كما يكوف ،الفصؿ في ىذه الاعتراضات المقدمة اختصاصخير الأليذا 
المختص في مسألة أحقية  وتسميـ شيادة الحيازة إلى حيف الفصؿ وبصفة نيائية مف طرؼ القضاء

 2صاحب الطمب في الحصوؿ عمى ىذه الشيادة الإدارية.
 

رفع دعوى عمى إعداد شيادة حيازة  ـ اعتراضو يمكف لطالب شيادة الحيازة متى تـ تقدي   
 3الجيات القضائية في الآجاؿ القانونية. أماـقضائية ضد المعترض عمى إعداد ىذا السند الحيازي 

   

مف ذات المرسوـ و  13طبقا لنص المادة  :الاعتراض المقدـ مف طرؼ السمطات العمومية-2
اعتراض  يقدـ أي لـ إذا ما حالة في البمدي الشعبي المجمس رئيس :" يمزـالتي تنص عمى انو

 الآجاؿ بالولاية ضمف الوطنية الأملاؾ مصمحة رئيس قبؿ مف أو الأشخاص قبؿ مف سواء
 تاريخ التي تعقب أياـ الثمانية خلاؿ محضر بإعداد أعلاه 11و 10المادتيف  في المحددة
 4. .الاعتراض غياب فيو يعايف الآجاؿ ىذه انقضاء

 

 مف أو الوطنية للؤملبؾ الولائي المديرأوجب عمى يتضح أف المشرع  المادةو باستقراء نص    
  ةالحياز  شيادة طمب محؿ لمعقار القانونية الوضعية حوؿ كتابيا بالرد يقوـ أف ،اقانون محمو يحؿ

 5الشخصية. مسؤوليتو قياـ طائمة تحت ىذاو 

                               
، الجزائر  2،العدد5لمجمد، اDisputes Of Possession certificatمنازعات شيادة الحيازة ،و دمانة محمد اءمرابط أسم1

 .203، ص  2019
 305قادري نادية، نفس المرجع السابؽ، ص 2
 . 137ص  المرجع السابؽ، خالدي، أحمد3
 .224ص ، المرجع السابؽ،ليات تطيير وتسوية سندات الممكية العقارية الخاصةمحمودي عبد العزيز، آ 4
 .204دمانة محمد، المرجع السابؽ ، ص  و مرابط أسـ5
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 اعتراض أيثانيا : في حالة عدـ تقديـ 
 

عدـ تقديـ أي اعتراض أو احتجاج عمى طمب شيادة الحيازة سواء مف قبؿ الخواص في حالة      
  11و  10أو مف قبؿ رئيس مصمحة أملبؾ الدولة في الآجاؿ القانونية المحددة بنص المادتيف 

، يحرر رئيس المجمس الشعبي البمدي خلبؿ الثمانية أياـ التي 254/  91مف المرسوـ التنفيذي 
، ليقوـ بدوف تأجيؿ جود أي اعتراضالمعارضة محضر يثبت فيو عدـ و  ؿاء آجتعقب تاريخ انقضا

عمى أف يسمميا  254 / 91بإعداد شيادة الحيازة وتحريرىا وفقا لمنموذج الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي
 1التسجيؿ و الشير . بإجراءبعد القياـ 

 تسميـ شيادة الحيازة  إجراءاتالمطمب الثالث: 
 

 أي وجود عممية التحقيؽ والتحري و تأكد رئيس المجمس الشعبي البمدي مف عدـ إتماـبعد     
العمومية وتحرير محضر بذلؾ  والمصالح الييئات قبؿ مف أو الخواص قبؿ مف إما مقدـ اعتراض

فقا لمنموذج المحدد، أي في شكؿ البمدي تحرير شيادة الحيازة و  يباشر رئيس المجمس الشعبي 
 السنوي البمدي السجؿ في تسجيمو ورقـ الحيازي السند ليذا القانوني الإطار فيو يذكر إداري مقرر

 الحائزيف الأشخاص أو الحائز ىوية إلى أيضا الإشارة مع ،البمدي العقاري بالفيرس الخاص
محؿ الشيادة تعيينا دقيقا نافيا  الصحيحة، وكذلؾ تعييف العقار الحيازة بصفة ليـ ؼالاعتراو 

بياف نوعو ومساحتو وحدوده، وكذلؾ تعييف النسب العائدة لكؿ حائز في حالة لمجيالة وذلؾ ب
 2.الحيازة عمى الشيوع

 15 مادةلنص ال العقاري وفقا الشير و التسجيؿ لإجراءات الحيازة شيادة المشرع أخضع وقد   
 الشعبي المجمس رئيس يسمـ :" تنص التي السابؽ الذكر و  91/254 المرسوـ التنفيذي مف

 ". المعدة الحيازة شيادة ، العقاري الشير إجراءات التسجيؿ و بعد العريضة صاحب إلى البمدي
 الشير ( و)الفرع الأوؿ التسجيؿ عمميتي إلى التطرؽ يتطمب ما ىذا و ، بعقا تتعمؽ لكونيا  ىذا و

 يمي: لما وفقا الموضوع بجوانب للئلماـ )الفرع الثاني ( العقاري

                               
1

 138 - 137 ص. ص انسابق، انمرجع عبیذة، به انحفیظ عبذ
2

 62 ص انسابق، انمرجع شامت، سماعیه
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 تسجيؿ شيادة الحيازة   الأوؿ:الفرع 
 

 لو التسجيؿ ىذا و الضرائب بمفتشيو الطابع و التسجيؿ بمصمحة الحيازة شيادة تسجيؿ يتـ      
 عمى المطبؽ الرسـ يحدد و1 .العمومية الخزينة لفائدة الرسوـ تحصيؿ خلبؿ مف ،مالي طابع
 2. 1997لقانوف المالية لسنة  محدد ىو لما وفقا الحيازة شيادة

 L’enregistrementتعرٌف انتسجٍم  أولا:  

 طبيعة ذات عمومية مصمحة ىيعرؼ التسجيؿ عموما عمى أنو إجراء جبائي يتـ عمى مستو     
 التصرفات جميع تسجيؿ الضرائب وظيفتيا مديريةالمتمثمة في  و المالية لوزارة تابعة جبائية إدارية
 بعممية والقائـ ثابتا، تاريخا إعطاءىا أصحابيا أراد  التي أو التسجيؿ لإجراء القانوف أخضعيا التي

  3 .التسجيؿ مفتش ىو التسجيؿ

 ثابت لرسـ الخاضعة التصرفات مف تعتبر الحيازة ثانيا : شيادة
كؿ العقود التي لـ تحدد تعريفتيا بأي مادة مف قانوف التسجيؿ والتي لا  ثابت برسـ تسجؿ    

مف قانوف  208سـ نسبي. وىذا تطبيقا لنص المادة يترتب عنيا ر  يمكف كذلؾ أف تخضع أو
 مف مادة بأي تعريفتيا تحدد لـ التي دج العقود500 المقدر ب لرسـ :" تخضعالتسجيؿ بقوليا 

 التصرفات المنصبة بيف مف 4نسبي." رسـ تحصيميا عمى يترتب أف يمكف لا التي و القانوف اىذ
  الشيرة عقد الرسمية حؽ التخصيص الرىوف تسجيؿ قانوف في تعريفة ليا ليست و عقار عمى

 لصالح الضريبي الجانب تحصيؿ أجؿ مف التسجيؿ الحيازة. ويتـ شيادة كذلؾ و الممكية شيادة
 تحققيا أف يمكف الإيرادات التي مف العمومية الخزينة حرماف عدـ وبالتالي العمومية الخزينة
 5.الحيازة شيادة وتسميـ العقارية الحيازة معاينة عمميات بمناسبة

                               
 .145المرجع السايؽ، ص  ،محررات شير الحيازة ،حمدي باشا عمر1
 .1997.المتضمف قانوف المالية لسنة  30/12/1996المؤرخ في  96/31الفقرة الرابعة مف الأمر 39المادة انظر  2
 .306قادري نادية، المرجع السابؽ ، ص  3
المعدؿ  18/12/1976، الصادر في 81التسجيؿ، ج ر، عدد  قانوف يتضمف 09/12/1976،المؤرخ في 76/105الأمر4

 و المتمـ.
 306المرجع السابؽ ،صنفس  قادري نادية، 5
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 شير شيادة الحيازة الثاني:الفرع   
 

  إتماـبعد  إذالتسجيؿ و الشير شأنيا شأف العقود الرسمية تخضع شيادة الحيازة لإجراءات      
 اختصاصيا دائرة في تقع التي العقارية المحافظة لدى شيرىا يجب الحيازة شيادة تسجيؿ عممية
مف المرسوـ  15 المادة طبقا لنص .الغير مواجية في حجية ليا تكوف حتى المعني بالشيادة العقار

 .91/254التنفيذي 
 

 بإيداعرئيس المجمس الشعبي البمدي المكمؼ بإعداد شيادة الحيازة ممزـ  أفوتجدر الإشارة     
المختص لمغرض بواسطة بطاقات عقارية تمسؾ عمى الشكؿ  الإيداعنسختيف عمى مستوى سجؿ 

المحافظ العقاري أف العقار تابع للؤملبؾ الخاصة و ليس لو عقد  يتأكدو  الحائز،الشخصي باسـ 
المؤرخ في  76/63مف المرسوـ  100طبقا لنص المادة  الإيداعمشير تحت طائمة رفض 

لحيازة لا تحرر الا وعمى اعتبار أف شيادة ا 1المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري. 25/03/1976
اـ الشير نو يعتمد في شيرىا عمى نظإالغير ممسوحة فلمناطؽ الوقعة في ا عمى العقارات

في انتظار تعميـ عمميات المسح العاـ للؤراضي عمى كافة التراب  الشخصي كمرحمة انتقالية
 : الآتيةالوطني و التي تتـ عبر المراحؿ 

  الفحص السريع أولا:
العقارية  المحافظة مستوى عمى نسختيف في الحيازة شيادة أو ما يعرؼ بالفحص الأولي تودع    

و يتولى المحافظ العقاري لمشير العقاري، الخاضعة الوثائؽ بقية غرار عمى وذلؾ إقميميا المختصة
 عمى سجؿ التسجيؿ الفحص الدقيؽ لشيادة الحيازة ككؿ سند رسمي خاضع لمشير العقاري قبؿ

 بإعطاء المحرر فييا كتفيموحد ي شكؿ ذات الوثيقة لأف ،وسريعة سيمة بكيفية الإيداع وذلؾ
، وتعييف العقار التحقؽ مف ىوية الشخص أو الأشخاصيكفي  إذ، والمناسبة اللبزمة المعمومات

 قياـ تحت العقاري المحافظ عمى تعيينا دقيقا و عند الاقتضاء الحصص عمى الشيوع و يتعيف
 عمى يحتوي لا الممؼ بأف لاحظ فإذا بالشيادة، الموضحة المعمومات صحة مف التحقؽ مسؤوليتو

                               
، الصادر في 30، العدد متعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري. ج رال 25/03/1976المؤرخ في  76/63 يذنفيالتالمرسوـ 1

 (..)المعدؿ و المتمـ13/04/1976
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 لمعقار .القانونية الطبيعة مف ليتأكد المديرية بنفسو يخطر أف عميو تعيف الدولة أملبؾ مدير إخطار
 .1مشير عقد لو يحرر ولـ الخاص الممؾ نوع مف العقار أف مف يتحقؽ كما

 و الرسـ المطبؽ  الإيداعثانيا : التسجيؿ في سجؿ 
 في تسجؿ ذلؾ بعد ثـ يومًا 15 لمدة مؤقت إيداع  سجؿ في ذلؾ بعد الحيازة شيادة تسجؿ   

 وآجاؿ ميؿ لو شير عممية كؿ في لازـ أولي قانوني إجراء ىو والإيداع النيائي، الإيداع سجؿ
 الإيداع بسجؿ الحيازة شيادة وتقيد لو اللبحقة الإجراءات سلبمة احتراميا بما يضمف يجب قانونية
 2.وتحفظ

 البطاقات العقارية ثالثا : مسؾ مجموعة مف 
 الشكؿ عمى تمسؾ الحيازة شيادات إشيار بمناسبة تنشأ التي العقارية البطاقات مجموع إف    

يحدد بقرار مف وزير المالية طبقا  لنموذج طبقا لممالكيف فردية بطاقاتوالتي تتضمف  الشخصي
 3.والمتمـ المعدؿ العقاري السجؿ بتأسيس لمتعمؽا 76/63 المرسوـ مف114و113المادتيف لأحكاـ

 

 تسمى كما أو ةتمؤق عقارية بطاقات مجموعة بمسؾ العقاري المحافظ يقوـ وعمى ىذه الأساس   
 عمى أصحابيا الحاصميف بينيا مف التي و ممسوحة الغير الريفية بالنسبة لمعقارات ذلؾ و بالأبجدية

 حسب إشيارىا تـ التي الوثائؽ مستخرجات تفيرس إيداعيا تحصؿ كمما بحيث ، ةشيادة الحياز 
ذا 4مالؾ. كؿ اسـ تحت المحفوظات في ترتيبيا  الإشيار إلى الحيازة شيادة إخضاع يتـ لـ وا 
 أي القانوف عمييا يرتب ولا التاريخ الثابتة العرفية الورقة وصؼ وتأخذ العدـ، حكـ تأخذ العقاري

في  وشيرىا التسجيؿ و الطابع مصمحة في الحيازة شيادة تسجيؿ إجراءات استيفاء وبعد،أثر
نسخة  تسمـ الغير تجاه اللبزمة، القانونية الحجية لإعطائيا إقميميا المختصة العقارية المحافظة
 5. 254-91 المرسوـ مف 15 المادة لنص وفقا لطالبيا،

 

 
 

                               
 .146ص ، مرجع سابؽ ،محررات شير الحيازة ،حمدي باشا عمر 1
 .350مجيد خمفوني، مرجع سابؽ ، ص 2
 .307قادري نادية، المرجع السابؽ، ص 3
 .31 ص السابؽ، المرجع ،الخاصة العقارية الممكية تطيير آليات عمر، باشا حمدي 4
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 ممخص الفصؿ الأوؿ :                   
 
كآلية قانونيو تيدؼ لتنظيـ استحداث شيادة الحيازة تـ و في خلبصة الفصؿ يتضح انو      

المحدد لكيفيات إعداد شيادة الحيازة  91/254بموجب المرسوـ التنفيذي الخاصة الممكية العقارية 
 للؤشكاؿطبقا  إقميمياوتسميميا رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص  إعدادىاو تسميميا يتولى 

 كما .الحائزيف أوء عمى طمب مف الحائز وذلؾ بنا ،صاتووفي حدود سمطاتو واختصا القانونية
فيي   ،لأجميا أعدتتخدـ متطمبات المرحمة الانتقالية التي  ةىذه الأخيرة بخصوصية معين تتمتع

تيدؼ  لكونياغير قابمة لمتصرؼ كما لا يترتب عمى تسميميا تغيير في الوضعية القانونية لمعقار 
مف  39شروط تسميميا والتي حددىا المشرع بموجب نص المادة  لإثبات واقعة الحيازة متى توافرت

ا بالعقار محؿ إعداد شيادة قانوف التوجيو العقاري سواءا تمؾ المتعمقة بالقواعد العامة لمحيازة و كذ
ة مف تاريخ و المقدر بسنة واحد ى شيادة الحيازة ىو شرط المدةمولعؿ أىـ شرط يرد ع ،حيازة

، و متى توافرت ىذه 91/254مرسوـ التنفيذي لم 02المادة لمفقرة الثانية مف وضع اليد طبقا 
إعدادىا و ذلؾ بإيداع ممؼ شيادة الحيازة أماـ مصالح البمدية  و  إجراءاتالأخيرة  فممحائز مباشرة 

بعد عمميات التحقيؽ و التحري العقاري حوؿ أحقية الحائز في الحصوؿ عمى ىذا السند الحيازي 
فقا لمنموذج المحدد ليا و وف تأخير بتحرير شيادة الحيازة و س المجمس الشعبي البمدي و بديقوـ رئي

عمميات التسجيؿ  و الشير تسمـ نسخة مف  استيفاءو بعد  ،اعتراضبعد التأكد مف خموىا مف أي 
 وسيمة أو أداة الأخيرة ىذه تكوف و بذلؾ ،شيادة الحيازة لطالبيا و تبدأ في ترتيب آثارىا القانونية

 الرسمية في انتظار   في ظؿ غياب السندات مؤقتة في تطيير الوضعية العقارية  كانت واف ناجحة
.تعميـ عممية المسح العاـ للؤراضي و تأسيس السجؿ العقاري



 

 
 

 
 
 
 

   

 لفصؿ الثاني : منازعات شيادة الحيازةا         
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الطابع القانوني لشيادة الحيازة كسند حيازي مؤقت قائـ عمى مجرد تصريح شرفي  إف    
، لمتبعة والآجاؿ القصيرة لإعدادىاوكذا بساطة الإجراءات ا لمحائز مدعـ بشيادة الشيود،

 وجؿ المكنات
تجعميا في المقابؿ تخمؽ مراكز قانونية  ،لحامميا و الامتيازات التي تطرحيا ىذه الأخيرة 

 خطيرة الأمر الذي يجعؿ صاحبيا  محؿ منازعات عديدة سواء كانت ىذه المنازعات بيف
أصحاب شيادة الحيازة وحائزيف آخريف للؤرض المعنية أو بيف أصحاب شيادة الحيازة 

فة إلى ظيور والملبؾ الحقيقييف في حالة ظيورىـ سواءا الخواص أو الدولة، ىذا بالإضا
مشاكؿ إدارية تبرز أثناء إعدادىا وتسميميا، دوف أف ننسى الممارسات غير القانونية والتي 

الأمر الذي  1مف الممكف حدوثيا إذا ما تـ الحصوؿ عمى شيادة الحيازة بطرؽ احتيالية.
يجعميا محؿ عدة منازعات يختمؼ اختصاص الفصؿ فييا يختمؼ باختلبؼ نوع و طبيعة 

و ليذا تـ تقسيـ ىذا و الذي يتراوح بيف القضاء العادي و بيف القضاء الإداري  ،النزاع
 :إلىالفصؿ 

 
 شيادة الحيازة   تمنازعا صاص القضاء العادي فيالمبحث الأوؿ : اخت 
 ةشيادة الحياز  تمنازعا في الإداريالقضاء  المبحث الثاني : اختصاص

                               
 .316قادري نادية، المرجع السابؽ، ص 1



 الحيازة شيادة ...الإطار التنظيمي لمنازعات .....................................:الثاني لفصؿا
 

 
37 

 المبحث الأوؿ : المنازعات التي يختص بيا القضاء العادي

 

وتسميـ شيادة الحيازة داد إذا ما تعمقت المنازعة بإع  ينعقد  الاختصاص إلى القضاء العادي     
أما متى تعمؽ الأمر  )المطمب الأوؿ (،ؤوؿ اختصاص الفصؿ فييا إلى القضاء العقاري ي و التي

عمى طرؽ احتيالية أو تدليسية  فيؤوؿ الاختصاص في ىذه الحالة  ة بناءاباستصدار شيادة الحياز 
 .   )المطمب الثاني(إلى القضاء الجزائي 

  

 شيادة الحيازة    القضاء العادي في منازعاتالمطمب الأوؿ : اختصاص 
   إعداد شيادة الحيازة مرتبط أساسا بتوافر الشروط الموضوعية لمحيازة المادية عمى اعتبار أف    
المعنوية منيا و كذا شروط صحتيا، فبالنتيجة تكوف المنازعات الناشئة عف شيادة الحيازة  و

مف المرسوـ التنفيذي  12مرتبطة بيذه الأخيرة، وعمى ىذا الأساس أجاز المشرع بموجب المادة 
دعوة الأطراؼ المتنازعة إلى التقاضي أماـ القاضي  لرئيس المجمس الشعبي البمدي 91/254

المكمؼ بالقسـ العقاري عمى مستوى المحكمة التي يوجد بدائرة اختصاصيا العقار المعني  العقاري
مف تاريخ المصؽ أو مف تاريخ النشر  ابتداءوذلؾ خلبؿ مدة أقصاىا شيريف تسري  بشيادة الحيازة 

ليختص القاضي العقاري بالفصؿ في المنازعات الناشئة عف شيادة  1.البلبغ عف طريؽ الصحافة
( كما يختص في النظر في الدعاوي التي يرفعيا )الفرع الأوؿازة سواءا قبؿ أو بعد تسميميا الحي

بالنظر في  الممكية عمى أساس التقادـ المكسب و كذا باكتسابصاحب شيادة الحيازة لممطالبة 
 (.الفرع الثانيالمنازعات المتعمقة بالترقيـ لمعقار المعني بشيادة الحيازة )

2
  

 

  لمنازعات الناشئة عف شيادة الحيازة: ا الأوؿ الفرع
 

الأحؽ بالتفضيؿ مف خلبؿ البحث  متى كاف موضوع الخصومة  يتطمب البحث عف الحيازة      
عف الحائز الحقيقي الذي استوفى عناصرىا و كذا شروط صحتيا ، فنكوف في ىذه الحالة بصدد 

اف موضوع الخصومة المطالبة بإخلبء أما متى ك )أولا(،منازعة متعمقة  بإنشاء شيادة الحيازة 
الأرض المعنية بشيادة الحيازة، أو المطالبة بعدـ التعرض لمحائز الحاصؿ عمى شيادة الحيازة في 

                               
 70ليمي زروقي و حمدي باشا عمر ، المرجع السابؽ ، ص  1

 . 31 ص السابؽ، المرجع ،الخاصة العقارية الممكية تطيير آليات عمر، باشا حمدي 2 
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نتفاع بالأرض، بمعنى أف النزاع متعمؽ بالطعف في التصرفات التي تصدر مف أو ضد المستفيد لاا
سا فنكوف بصدد منازعة ناشئة عف تسميـ شيادة مف شيادة الحيازة و المتمثمة في دعاوي الحيازة أسا

 1)ثانيا(الحيازة 

 شيادة الحيازة   أولا : المنازعات الناشئة قبؿ تسميـ 
قبؿ إعداد شيادة الحيازة و التي تدور الفصؿ في المنازعات الناشئة بيختص القاضي العقاري     

إعداد ىذه الأخيرة مرتبط أساسا بتوافر عناصر الحيازة  و كذا  حوؿ واقعة الحيازة  ذاتيا، ذلؾ أف
وبالتالي يستطيع غير الحائز و كذا مف لو الأفضمية أف يدعي تخمؼ أحد أركاف  شروط صحتيا،

أماـ رئيس المجمس  اعتراضليرفع بذلؾ  حيازة عرضية أنياوافر شروطيا أو الحيازة أو عدـ ت
مف المرسوـ التنفيذي  10مراعاة الآجاؿ المحددة بنص المادة  الشعبي البمدي المختص إقميميا مع

بالجرائد   علبفالإ مف تاريخ أي خلبؿ شيريف مف تاريخ نشر العريضة بمقر البمدية و 91/254
ليتولى القاضي العقاري التحقيؽ في مسألة الحيازة  2أو مف تاريخ نشر البلبغ عف طريؽ الصحافة.

كوف حيازة طالب الشيادة غير قانونية، ويعتمد في ذلؾ عمى  ومدى صحة مزاعـ المعترضيف في
كؿ وسائؿ الإثبات مف شيادة الشيود ومعانية الوثائؽ المتوفرة لدى الحائز أف الحيازة واقعة مادية 

 3إثباتيا بكؿ الوسائؿ القانونية. يجوز
 

ـ القضاء ترفع مما لا و بالرجوع إلى الواقع العممي نجد أف الكثير مف المنازعات التي تطرح أما   
يمارس الحيازة أصلب و يسعى مف خلبؿ شيادة الحيازة  لطرد الحائز الفعمي الذي لـ يبادر بتكريس 

إلا أف القضاء تصدى لذلؾ  مف قانوف التوجو العقاري، 30حيازتو طبقا لما ورد في نص المادة 
اعتبرت فيو أف شيادة  حيث أصدرت الغرفة العقارية عمى مستوى المحكمة العميا عدة قرارات

الحيازة في حكـ السند المعدوـ ولـ يعترؼ إلا بالحائز الفعمي كما أنيا تعترؼ بالحيازة و ترتب 
 العميا الغرفة المحكمة قضاء استقر إذ 4.عمييا آثار حتى إذا لـ يتـ إثبات توفر السند الحيازي

الصادر عف الغرفة العقارية بقولو  386808ـبحيث أصدرت القرار رق  المبدأ ىذا عمى العقارية

                               
 .350،صفوني، المرجع السابؽ مجيد خم 1
 .92، المرجع السابؽ، ص و حمدي باشا عمري ليمى زروق 2
 .318قادري نادية، المرجع السابؽ ، ص  3
عف  28/10/1998المؤرخ في  181914القرار رقـ و  1998جواف  24المؤرخ في  162028القرار رقـ  انظر  4

 الغرفة العقارية بالمحكمة العميا.
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 لأحكاـ الخاضعة الحيازة دعاوى لممارسة شرطا الحيازة شيادة مف يجعؿ لـ المشرع إف(
المدنية  الإجراءات قانوف مف بعدىا وما 524 والمواد المدني قانوف مف بعدىا وما 817المواد

 سند استصدار يريد شخص لكؿ حدا تضع القرار ىذه خلبؿ مف العميا المحكمة ولعؿ 1والإدارية.(
 السند ىذا يممؾ لا والذي للؤرض الفعمي الحائز طرد أجؿ مف الفعمية الحيازة يمارس لا وىو حيازي

 عميو. يبادر لمحصوؿ ولـ

 ثانيا : المنازعات الناشئة عف تسميـ شيادة الحيازة
 

ينعقد الاختصاص لمقاضي العقاري في الفصؿ في دعاوي الحيازة المقررة لحماية الحائز طبقا    
يجوز رفع دعاوى الحيازة ، فيما المتضمف ؽ ا ـ ا بقولو " 08/09مف القانوف  524لنص المادة  

لحؽ عيني عقاري ، و عدا دعوى استرداد الحيازة ممف كاف حائزا بنفسو أو بواسطة غيره لعقار أ
مؤقتة، دوف لبس و  و مستمرة لا يشوبيا انقطاع و غيرو كانت حيازتو ىادئة و عمنية 

ولا تقبؿ دعاوى الحيازة ، و مف بينيا دعوى  . استمرت ىذه الحيازة لمدة سنة عمى الأقؿ
وتنحصر وسائؿ حماية الحيازة في ثلبث  ." استردادىا، إذا لـ ترفع خلاؿ سنة مف التعرض

 دعاوي  تتمثؿ في:
 

 

:ىي الدعوى التي يتمسؾ فييا المدعي بحيازتو القانونية وليست المادية التي دعوى منع التعرض
و يقصد بالتعرض كؿ عمؿ مادي  2ظيوره. إزالةيتعرض ليا المعتدي طالبا الحكـ بمنع التعرض و 

تعرض حتى يتمكف ، و يشترط في دعوى منع اللحائزأو قانوني يتضمف إدعاء يعارض بو حيازة ا
يجب أف يكوف المدعي حائزا وأف تكوف حيازتو قانونية مستجمعة  إذعدة شروط  الحائز مف رفعيا

لى اكتساب الحؽ مستوفية لمشروط القانونية التي يؤدي استمرارىا إ ، وعناصرىا المادية والمعنوية
قبؿ  كوف حيازة المدعي قد استمرت مدة سنة كاممة بدوف انقطاعتيجب أف كما  بالتقادـ المكسب،
ويشترط كذلؾ في قبوؿ دعوى منع التعرض أف يحدث التعرض لمحائز في  حصوؿ التعرض،

و كذا ،و يقع عمى الحائز المدعي إثبات  كؿ مف حيازتو لمعقار حيازة أصمية لا عرضية  حيازتو.

                               
 قسـ الثالث، الجزء خاص، عدد العقارية، الغرفة العميا، المحكمة مجمة 207/02/4 بتاريخ  الصادر 386808 رقـ القرار1

 .141 – 140 ص ص ، 2010 الحزائر، والمستندات، الوثائؽ
 166 ص السابؽ، المرجع ،الحيازة شير محررات عمر، باشا حمدي2
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إثبات ىذا التعرض كما يستوجب عمى المدعي رفع دعواه خلبؿ سنة تسري مف تاريخ وقوع 
  1 الإشارة أف ىذه المدة ىي مدة سقوط لا مدة تقادـ.التعرض وتجدر 

 

ىي دعوى يرفعيا حائز العقار الذي سمبت حيازتو طالبا رد العقار إليو دعوى استرداد الحيازة : 
تيدؼ  2وىي دعوى موضوعية يتناوؿ فييا القاضي البحث عف أصؿ الحيازة وصفاتيا القانونية .

. وقد أورد المشرع دعوى استرداد الحيازة تزعت منو حيازتوعقار الذي انلمإلى إعادة يد الحائز 
"يجوز رفع دعوى استرداد الحيازة لعقار  :ذلؾ بقولو  و ا .ـ  .ا .مف ؽ 525بموجب نص المادة 

أو حؽ عيني عقاري ممف اغتصبت منو الحيازة بالتعدي أو الإكراه و كاف لو وقت حصوؿ 
." و يستوجب أف يكوف العمؿ  ضع اليد اليادئ العمنيالتعدي أو الإكراه  الحيازة المادية أو و 

أف يمس  الذي قاـ بو المدعى عميو و الذي أدى إلى سمب حيازة المدعي عملب عدوانيا مف شأنو
عما اذا كاف المعتدي حسف النية كأف يعتقد أف العقار الذي انتزع  بالنظاـ العاـ بغض النظر

 3حيازتو مف الحائز ىو عقار ممموؾ لو .
 

و يجب أف ترفع دعوى استرداد الحيازة خلبؿ سنة مف تاريخ فقد الحيازة إذا كاف سمب الحيازة      
وقع علبنية بمعنى أف يكوف الحائز عالما في ىذه الحالة بوقت سمب الحيازة منو، أما إذا كاف فقد 

ا خلبليا الحيازة وقع خفية دوف أف يعمـ بو الحائز وقت وقوعو فإف السنة التي يجب أف ترفعي
دعوى استرداد الحيازة تسري مف وقت أف ينكشؼ الغصب أي مف وقت الذي يعمـ فيو الحائز بفقد 

 27المؤرخ في  57979و في ىذا الصدد صدر قرار عف المحكمة العميا رقـ  4الحيازة.
مف المقرر قانونا أنو لا تقبؿ دعوى الحيازة ودعوى استردادىا إذا لـ بما يمي: " 1989ديسمبر

 5 ."فع خلاؿ سنة مف التعرض ... فإف القضاء بما يخالؼ ىذا المبدأ يعد مخالفا لمقانوفتر 
 

دعوى يقيميا الحائز لخشيتو مف التعرض لحيازتو بسبب  وىيدعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة : 
و لقد أوردىا  6أعماؿ جديدة تيدد حيازتو وىي أعماؿ مادية لو تمت لشكمت تعرضا لمحيازة.

                               
 .163عمر زودة، المرجع السابؽ ، ص 1
2

 561ص انسابق، انمرجع ،انحٍازج شهر يحرراخ عمر، باشا حمذي 
 .201قادري نادية، المرجع السابؽ، ص  3
 .167المرجع السابؽ ، ص  نفس عمر زودة، 4
 .27،ص  1993،سنة  03،مجمة قضائية، عدد 1989ديسمبر  27،مؤرخ في  57979قرار المحكمة العميا رقـ  5
 .42، ص د س، الجزء الثاني، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر ، القانوف القضائي الجزائري غوثي بف ممحة، 6
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يجوز لمف حاز عقارا واستمر حائزا : " بقولو مف القانوف مدني 813ؿ نص المادةالمشرع مف خلب
لمدة سنة كاممة وخشي لأسباب معقولة التعرض لو مف جراء أعماؿ جديدة تيدد حيازتو، أف 
يرفع الأمر إلى القاضي طالبا وقؼ ىذه الأعماؿ، بشرط ألا تكوف قد تمت ولـ ينقض عاـ واحد 

 ".الذي يكوف مف شأنو أف يحدث الضررعمى البدء في العمؿ 
 
 

ومف شروط رفع دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة أف يستند المدعي و المتمثؿ في الحائز إلى        
حيازة أصمية لا عرضية أي أف تستمر حيازة المدعي سنة كاممة بدوف انقطاع قبؿ شروع المدعي 

وقؼ الأعماؿ الجديدة إلى أسباب معقولة عميو في الأعماؿ الجديدة بالإضافة إلى أف تستند دعوى 
وأف تقع ىذه الأعماؿ  ،أنيا لو تمت ستصبح تعدي لحيازة المدعي في المستقبؿ الاعتقادإلى  اتدعو 

في عقار المدعي عميو لأنيا لو وقعت في عقار المدعي لأصبحت تعرضا لمحيازة تسمح لو أف 
ية ترمي إلى منع  فيي دعوى وقائ 1.ةيرفع دعوى منع التعرض وليس دعوى وقؼ الأعماؿ الجديد

، كما يستوجب عمى المدعي رفع ىذه الدعوى خلبؿ سنة مف بداية الأعماؿ وقوع ضرر محتمؿ
لاالتي قد يكوف مف شأنيا أف تحدث ضرار ييدد حيازة الحائز  كانت غير مقبولة، ويبدأ احتسابيا  وا 
 2عمى الحيازة.مف تاريخ بدء الأعماؿ التي تمثؿ الاعتداء عمى وشؾ وقوع 

 
 

فائدة كبيرة لمحائز حامؿ الشيادة  أف شيادة الحيازة حققت إلىو في الأخير  تجدر الإشارة       
حيث استعماؿ حقو في التقاضي بحيث أنو متى نشأت خصومة قضائية بيف حامؿ شيادة  مف 

أو ضد  الحيازة و الغير وكاف موضوع  النزاع متعمقا بالطعف في التصرفات التي تصدر مف
المستفيد منو أيا كاف نوعو )منع تعرض، استرداد حيازة، وقؼ أعماؿ جديدة(  وقدـ الحائز شيادة 
الحيازة تأسيسا لدعواه أو لدفعو القضائي فإف ىذا الأخير يكوف في موقؼ قوي عمى بقية أطراؼ 

ر رتب لو الدعوى لأف دفعو يكوف جديرا بالحماية القضائية لتأسيسو عمى سند إداري رسمي مشي
دليؿ إثبات واقعة مادية ينطبؽ  لاعتبارهالمشرع حقا يكرس وجوده عمى قطعة أرض محؿ النزاع 

و بذلؾ وتجعؿ الشيادة صاحبيا في منأى  .مضمونيا مف حيث مواصفات العقار مع ارض الواقع
 3رض.عف كؿ ادعاء أماـ القضاء، ويبقى مضمونيا قائما وثابتا لو طبعا مع وجود حيازة فعمية للؤ

                               
 .169عمر زودة، المرجع السابؽ ، ص  1
2

  478 ص انسابق، انمرجع خانذي، أحمذ 
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 العقاريالفرع الثاني : المنازعات المتعمقة باكتساب الممكية بالتقادـ و بالترقيـ  
 

يختص القاضي العقاري بالنظر في الدعوى التي يرفعيا الحائز لممطالبة باكتساب الممكية     
، كما تكوـ لو صلبحية الفصؿ في المنازعات الناتجة عف عمميات المسح  )أولا(بالتقادـ المكسب 

   )ثانيا(.و المتمثمة في منازعات الترقيـ متى تـ تحرير محضر مف طرؼ المحافظ العقاري بذلؾ

 دعوى التقادـ المكسبأولا: 
ة مدة يجوز لصاحب شيادة الحيازة إثار  91/254مف المرسوـ التنفيذي  14طبقا لنص المادة     

التقادـ المكسب وذلؾ أثناء تصفية الوضعية القانونية لمعقارات المعنية بشيادة الحيازة في إطار 
وىذا ما جاء أيضا ضمف أحكاـ  1عممية المسح العاـ الأراضي وتكويف السجؿ العقاري في البمدية.

تنطبؽ عمى العقارات تصفى الوضعية القانونية التي :" مف قانوف التوجيو العقاري بقوليا 47المادة 
المعنية بشيادة الحيازة التي أسسيا ىذا القانوف بمناسبة أشغاؿ إعداد مسح الأراضي العاـ 

ديسمبر  12المؤرخ في  75/74وتكويف السجؿ العقاري في البمدية المعنية بموجب الأمر رقـ 
ائز المتحصؿ الاختصاص لمقاضي العقاري في النظر في الدعاوي التي يثيرىا الح يؤوؿو  "1975

ني مف خلبؿ عمى سند حيازي لممطالبة باكتساب الممكية بالتقادـ المكسب طبقا لأحكاـ القانوف المد
مف حاز منقولا او عقارا او حقا عينيا منقولا كاف او عقارا دوف اف " بنصيا: 827نص المادة 

ة عشر سنة يكوف مالكا لو او خاصا بو صار لو ذلؾ ممكا اذا استمرت حيازتو لو مدة خمس
استوفت الحيازة شروطيا و توافرت المدة المطموبة قبؿ حموؿ عممية  و متى بدوف انقطاع

 2."المسح العقاري في المنطقة الكائف بيا العقار المعني

  العقاري ثانيا :اختصاص القاضي العقاري في النظر في المنازعات المتعمقة بالترقيـ
نظرا  كثيرا ما تطرح أماـ الجيات القضائية بيف المنازعات التيمف تعد منازعة الترقيـ العقاري     
والتي ينتج عنيا في بعض شكالات والأخطاء التي غالبا ما تقع فييا لجاف المسح العقاري، لئل

                               
يجوز لمحائز أو الحائزيف عند انقضاء الأجؿ القانوني المحدد في ىذا المجاؿ " :91/254مف المرسوـ 14تنص المادة  1

 .""بالتقادـ المكسب للاحتجاجإثارة مدة الحيازة المشار إلييا في الشيادة 
 9.8، المرجع السابؽ، ص محررات شير الحيازةحمدي باشا عمر، 2
 العقاري بعد إتماـ عممية المسح العاـ للؤراضي اذ يتـ إيداع  المحافظ يباشرىا التي عمى انيا العمميةتعرؼ عممية الترقيـ

الوثائؽ التي تعدىا لجاف المسح لدى المحافظة العقارية المختصة إقميميا ليحرر المحافظ العقاري محضرا بذلؾ يكوف حمؿ 
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في تحديد  صحاب الحقوؽ العينية، فقد ينسب الحؽ إلى غير صاحبو أو يخُطألأضرر الحالات 
ة الغير، أو قد يتغيب أصحاب الحقوؽ فيسجؿ في حساب العقار أو مساحتو، أو يرقـ لفائد

ضد الترقيـ المؤقت أماـ الإدارة  الاعتراضالمجيوؿ،لأجؿ ذلؾ خوؿ المشرع لممتضرر حؽ 
قيـ عف طريؽ قصد نقض أو تعديؿ أو إلغاء التر  القضاء المختص إلىالمختصة أو حؽ المجوء 

 1إتباع إجراءات قانونية معينة.
 

تاريخ  مف تسري أشير أربعة لمدة مؤقتًا ترقيمًا حيازة شيادة أصحابيا يحوز التي تالعقارا ترقـ     
 المكسب بالتقادـ التممؾ أو الحيازة شيادة عمى المعترض الأمر ييمُّو مف لكؿ ويمكف الترقيـ،

 ويكوف،أشير04 بأربعة المحددة القانونية الآجاؿ ضمف وذلؾ المؤقت الترقيـ عمى الاحتجاج
 عف أو الخصـ الطرؼ إلى العقاري المحافظ إلى عمييا موصى رسالة طريؽ عف إما الاحتجاج

العقارية، ويقوـ المحافظ العقاري  المحافظة لدى الغرض ليذا مفتوح سجؿ في الاحتجاج طريؽ
ضد الترقيمات المؤقتة، و يتـ تحديد جمسة لمحاولة  الاعتراضاتبمسؾ سجؿ خاص يفتح لتمقي 

الصمح فإذا فشؿ في ذلؾ يحرر محضر عدـ الصمح، وعمى اثر ذلؾ نكوف أماـ ما يسمى بمنازعة 
لقد نص و  2القضاء العادي. إلىالفصؿ فييا  اختصاصالترقيـ العقاري المؤقت والتي يؤوؿ 

التي  داريةا  و دنية مال جراءاتإ انوفق مف 516عمى ذلؾ مف خلبؿ نص المادة  المشرع صراحة
المنازعات المثارة بشأف الترقيـ العقاري المؤقت تؤوؿ لمقضاء العادي و  أفعمى  يستشؼ منيا

القانوف  أشخاصالقسـ العقاري بالمحكمة الابتدائية متى كاف أطراؼ الدعوى مف  إلىبالتحديد 
ؤقت في السجؿ العقاري ممقة بالترقيـ الينظر القسـ العقاري في المنازعات المتعالخاص بقولو:"

 ."  القائمة بيف الأشخاص الخاضعيف
 

 و تمر المنازعة  القضائية بالترقيـ المؤقت بالمراحؿ المتعمقة الآتية :  
التي  يقع في  الابتدائيةالمحكمة  أماـالمنازعة القضائية بتسجيؿ عريضة  افتتاح الدعوى  ئتبتد

استيفاء كافة  ةبمحضر عدـ الصمح ، مع ضرور  إرفاقيادائرة اختصاصيا العقار محؿ النزاع مع 

                                                                                                
رية المتعمقة بيذه إشيار واسع ويقوـ عمى اثر ذلؾ بالبدء في  تأتسيس السجؿ العقاري عف طريؽ إنشاء البطاقات العقا

 .حسب الوثائؽ المودعة لديو ترقيما نيائيا او مؤقتا .العقارات الممسوحة
،مجمة دائرة البحوث والدراسات القانونية والسياسية مخبر منازعات الترقيـ العقاري في التشريع الجزائري حويذؽ عثماف،1

 .13،ص 2018زائر ، جواف العدد الخامس ، الجد ـ ،المؤسسات الدستورية والنظـ السياسية ،
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الشروط الموضوعية العامة و الخاصة المتعمقة برفع الدعوى والتي مف أىميا شير عريضة 
الدعوى  لأطراؼوبعد التبميغ القانوني ،الدعوى لإعلبـ الكافة بأف العقار محؿ منازعة قضائية 

تنعقد الخصومة القضائية، ليقدـ كؿ طرؼ الأدلة والقرائف التي تثبت ادعاءاتو حيث يركز 
 ليقوـ القاضي، المعترض عمى إثبات الحيازة القانونية المشروعة لمعقار محؿ الترقيـ المؤقت

عف القيد  في الأخير بالفصؿ في النزاع إما بإلغاء الترقيـ المؤقت الناتج العقاري المختص إقميميا
 لمفقرة الثالثة مفأو تعديمو حسب معطيات القضية وطمبات الأطراؼ طبقا  الأوؿ بعد عممية المسح

 مف ابتداءً  أشير 6 ميمة المدعي لمطرؼ بقوليا :"....وتكوف63 / 76 مف المرسوـ  15المادة 
 أماـ اعتراض كؿ الدعوى رفض طائمة تحت ليقدـ العقاري المحافظ مف يتمقاه الذي التبميغ تاريخ
 نفس في العقاري لممحافظ تبميغيا يجب والتي الدعوى القضائية تشير المختصة القضائية الجية
.. نفس مف 85 لممادة وفقا الميمة تعيف خبير  إلى. كما قد يمجأ القاضي العقاري  ."المرسوـ

سقاطيا عمى العقار محؿ  عقاري تسند لو ميمة البحث في الحيازة والتأكد مف الوثائؽً المقدمة وا 
النزاع، وكذا سماع الملّبؾ المجاوريف وبياف المظاىر المادية لمحيازة و تاريخيا لأف الحيازة الأسبؽ 

 1في التاريخ ىي الحيازة الأحؽ بالتفضيؿ و الحماية.
 

 أشير أربعة مدة انقضاء عند نيائيا يصبح المؤقت الترقيـ ىذا أف الإشارةخير تجدر و في الأ     
 رفضت او سحبت فيما أو الممكية بحؽ يتعمؽ اعتراض بأي العقاري المحافظ يعمـ لـ إذا

 محضر تحرير و الأطراؼ  مصالحة العقاري لممحافظ يكوف و حدثت قد تكوف الاعتراضات التي
 يبمغو و الصمح عدـ محضر العقاري المحافظ يحرر الصمح يتـ لـ إذا أما 2المصالحة. عف

 المحافظ يتمقاه مف الذي التبميغ تاريخ مف ابتداء أشير ستة ميمة المدعي لمطرؼ تكوف للؤطراؼ و
 شير يتـ و المختصة، القضائية الجية اعتراض أماـ كؿ الدعوى رفض طائمة تحت ليقدـ العقاري
 دعاوى أفذلؾ  الميمة نفس في العقاري المحافظ إلى تبميغيا يجب التي و القضائية الدعوى
 لا إشيارىا تـ وثائؽ عف ناتجة حقوؽ نقض أو إلغاء أو إبطاؿ أو بفسخ النطؽ إلى الرامية القضاء
 مسح إعداد المتضمف 74/75مف الأمر  14لممادة  طبقا مسبقا ،إشيارىا تـ اذا إلا قبوليا يمكف

                               
 .27حويذؽ عثماف،المرجع السابؽ ، ص   1
 ،مرجع سابؽ.المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري 76/63 مف المرسوـ التنفيذي 13المادة انظر  2
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 أو المحافظ مف شيادة بموجب الإشيار ىذا إثبات العقاري يتـ السجؿ تأسيس و العاـ الأراضي
  1.الإشيار عميو تأشير الموجود الطمب مف نسخة تقديـ

 

 القاضي الجزائي في منازعات شيادة الحيازة اختصاصالمطمب الثاني:   
 

إضفاء المشرع لمحماية الجزائية عمى العقار بالموازاة مع الحماية المدنية لا يُفيـ منو  إف     
 إلىإحداث ازدواجية في وسائؿ الحماية القانونية لمحيازة ، فالمشرع مف خلبؿ دعاوى الحيازة ييدؼ 

صمحة ، في حيف أف الاعتداء عمى الحيازة العقارية قد ييدد المحماية المصمحة الخاصة للؤفراد
لأجؿ تمؾ الأسباب لـ يكتؼ المشرع الجزائري بوضع  .العامة لممجتمع وييدد الإخلبؿ بالنظاـ العاـ

قواعد الحماية المدنية لمحيازة العقارية فقط، بؿ أناط الحيازة العقارية بعناية وحماية تستمد وجودىا 
حماية مف نوع خاص مف مبدأ المحافظة عمى النظاـ العاـ واستقرار المجتمع، وذلؾ بواسطة  

 جوء إلى القضاء الجنائي لقمع الاعتداء عمى حؽ الممكيةمتمثمت في الحماية الجزائية مف خلبؿ ال
 القضاء طرؼ مف و تعد الجرائـ الواقعة عمى الممكية العقارية  مف أكثر الجرائـ معالجة 2العقارية.
أركاف جديدة لمجرائـ الواقعة عمى الممكية انو أورد  لدرجة ليا وتفسيراتو تويانظر  طور الذي الجزائري

 طبيعة ذلؾ ،ومرد الجزائيلمنص  الضيؽ التفسير لمبدأ تطبيقا موقفو عف تراجع العقارية ثـ
و يعتبر النص عمى حماية الممكية العقارية في  ،العقارية الممكية إثبات وقواعد العقارية اتالنزاع

ت تملكونيا تشكؿ مساسا خطيرا بالممكية العقارية سوءا  قانوف العقوبات مف الإجراءات الاستثنائية.
وعميو تنحصر الدراسة في ىذا الموضوع في  3.باستعماؿ طرؽ احتيالية او عف طريؽ التعدي

)الفرع ( والحماية الجزائية لمحيازة العقارية )الفرع الأوؿالجرائـ الواقعة عمى الحيازة العقارية و
 الثاني(.

                               
 انسابق، انمرجع ، الجزائري التشريع في الخاصة العقارية الممكية سندات وتسوية تطيير آليات انعزیز، عبذ محمودي 1

 .195ص
دور المحكمة الجزائية في حماية الحياوة العقارية ضد جريمة التعدي في القانوف الجزائري العربي بف عمي ،  بوعلبـ 2

 (Role of the Criminal Court in Protection of property tenure against the crime ofدراسة مقارنة 

infringement in Algerin law, comparative study 2019 ، 09العدد د ـ ،، (، مجهت جیم انذراساث انمقاروت  
 .4ص 

 the crime of trespassing on real estate propertyالعقارية  الممكية عمى التعدي جريمةأميف ،  محمد ميري 3
 01عدد، ال8المجمد (، مخبر السيادة والعولمة مجمة عممية دولية سداسية محكمة صادرة عف)مجمة الدراسات القانونية

 .54، ص2002جانفي



 الحيازة شيادة ...الإطار التنظيمي لمنازعات .....................................:الثاني لفصؿا
 

 
46 

 شهادج انحٍازجانجرائى انىاقعح عهى  :انفرع الأول
 

حيازة العقارية  بموجب نصوص ال لكؿ مف شيادة الحيازة  و كما أقر المشرع الحماية الجزائية     
المتضمف   07/02و كذا  القانوف  90/25خاصة المتمثمة في كؿ مف قانوف التوجيو العقاري 

. 1كية عف طريؽ تحقيؽ عقاريمالم سنداتميـ معاينة حؽ الممكية  العقارية و تس تػػأسػيس إجػػػراء
جممة القرارات القضائية الصادر عف الغرفة الجنائية بالمحكمة العميا  والتي أقرت  إلى بالإضافة

( و )أولاوفي ما يمي عرض لمجرائـ الواقعة عمى شيادة الحيازة  الحماية الجزائية لمحيازة العقارية
 )ثانيا(. الجنح الواقعة عمى الحيازة العقارية

 

 الاحتيالية الطرؽ باستعماؿ الحيازة شيادة عمى الحصوؿ أولا: جنحة
 الإداريةالتسييلبت الممنوحة لمحائز في سبيؿ إعداد شيادة الحيازة وكذا بساطة الإجراءات  إف   

يميا فتحت الباب أماـ العديد مف الانتيازييف لمحصوؿ عمى ىذا ملأجاؿ القصيرة في تساالمتبعة و 
أتاح  الظاىرة ىذه لمحاربة و احتيالية و تدليسية دوف وجو حؽ الحيازي باستعماؿ طرؽ السند

المشرع  لممتضرر رفع شكوى جزائية ضد المستفيد مف شيادة الحيازة بطرؽ احتيالية طبقا للؤشكاؿ 
الفصؿ في المسائؿ المتعمقة بكؿ مف جنحة  ومنح لمقاضي الجزائي الاختصاص المقررة قانونا

عمى شيادة الحيازة باستعماؿ طرؽ احتيالية و كذا توقيع  العقوبة الجزائية و ذلؾ  مف الحصوؿ 
خلبؿ تجريـ صراحة كؿ فعؿ يتضمف صراحة تصريح كاذبا أو إشياد غير صحيح لأجؿ الحصوؿ 
عمى شيادة الحيازة و بالنتيجة أصبحت المتابعة الجزائية وسيمة أخرى مف وسائؿ إلغاء شيادة 

  2لقانونية.الحيازة غير ا
 

 / الشكوى المرفوعة مف قبؿ المتضرر و رئيس المجمس الشعبي البمدي1
  يمثميـ مف أو ة،البمدي لرئيس أو الحقيقي المشرع بموجب نص خاص لكؿ مف لممالؾ أتاح    

 مف المستفيد ضد والإجراءات الموضوع حيث مف المقررة القانونية للؤشكاؿ طبقا جزائية شكوى رفع
 التي الوسائؿ كؿ و مزورة، وثائؽ أوراؽ أو أو كاذبة تصريحات أو تدليسية، بطرؽ الحيازة شيادة
 الجزائي القاضي أماـ شكوى برفع حؽ، وجو بدوف الحيازي السند ىذا عمى الحصوؿ إلى ترمي

                               
معاينة  يػػتػضػػمّف تػػأسػيس إجػػػراء 2007 فػبػرايػػر سػنػة 27الموافؽ  1428صفر عاـ  9المؤرخ في  02 /07القانوف رقـ  1

 .كية عف طريؽ تحقيؽ عقاريمالعقارية و تسميـ سندلت الم حؽ الممكية
 . 171، المرجع السابؽ، ص شير الحيازةمحررات  حمدي باشا عمر، 2
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الشيادة  بإلغاء الحكـ دوف الوقائع ىذه لديو تأكدت إذا بالإدانة حكما يصدر الذي إقميميا المختص
 تيدؼ تعسفية باعتراضات قاـ شخص كؿ متابعة يمكف كما، الإداريكونو مف اختصاص القاضي 

ى مالمشرع لـ يقيد جنحة الحصوؿ ع أفالشيادة. وعمى اعتبار  ىذه عمى عرقمة الحصوؿ إلى
بقيد و المتمثؿ في الشكوى لتحريؾ الدعوى  احتيالوشيادة الحيازة باستعماؿ طرؽ تدليسية أو 

 يمكف احتيالية مناورات باستعماؿ الحيازة شيادة عمى المتحصؿ فاف العمومية مف قبؿ النيابة العامة
 قانوف مف 23 طبقا لنص المادة .بذلؾ ما تـ عمميا ىذه الأخيرة إذا طرؼ مف تمقائيا متابعتو
 1العقاري. التوجيو

 

 مف قبؿ المدير الولائي للأملاؾ الوطنية:رفوعة م/ الشكوى ال2
وجود تصريحات غير صحيحة الوطنية متى ثبت  الولائي للؤملبؾ عمى المدير أوجب المشرع     

السيد وكيؿ  إلىالمجوء  ،أو وثائؽ مزورة بخصوص الإدلاء بشيادة بالحيازة مف طرؼ المعني
 إداريةوجوب رفع دعوى  قضائية مف أجؿ تقديـ شكوى رسمية مع  إقميمياالجميورية المختص 

في حالة اكتشاؼ ترقيـ "بقوليا :  07/02مف القانوف  18طبقا لنص المادة الترقيـ،  لإلغاءموازية 
مصالح الحفظ   مسئوؿتـ عمى أساس تصريحات غير صحيحة أو تقديـ وثائؽ مزورة ، يقوـ 

عقاري المعني و يقيد شكوى أماـ لبة بإلغاء الترقيـ الاالعقاري الولائي، برفع دعوى قضائية لممط
أنو في الغالب ما يصدر القاضي  الإشارةو تجدر  .و كيؿ جميورية لتحريؾ دعوى عمومية"

 2غاية الفصؿ في الدعوى العمومية. إلىالفصؿ في الدعوى القضائية  بإرجاءقرار  الإداري

 ثانيا: جنحة التعدي عمى الحيازة العقارية
لقد نص المشرع الجزائري عمى جريمة التعدي عمى الممكية العقارية في القسـ الخامس مف    

  إلىوبالرجوع  قانوف العقوبات  386الفصؿ الثالث المتعمؽ بالجرائـ ضد الأمواؿ مف خلبؿ المادة 
يبدو أف المشرع الجزائري قد اقتصر في الحماية الجزائية عمى العقار محؿ السند نص المادة 

رسمي دوف الحيازة، لكف ىذا غير صحيح، حيث امتدت الحماية الجزائية إلى الحيازة العقارية ال
الظاىرة المشروعة وغير المتنازع عمييا، وىو ما قضت بو عدة قرارات قضائية أىميا قرار المحكمة 

حوؿ موضوع التعدي والذي  1988فيفري  02المؤرخ في  70العميا الصادر عف غرفة الجنح رقـ 

                               
 140 ص سابق، مرجع انعزیز، عبذ محمودي 1

 .323ادية، المرجع السابؽ ، ص نقادري  2
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مف قانوف العقوبات المحررة أف جنحة التعدي  386يُستفاد مف صريح نص المادة  "ص عمى:ن
تتحقؽ بانتزاع حيازة الغير لعقار خمسة أو بطريؽ الغش، وبناءً عمى ذلؾ فلا جريمة ولا عقوبة 

 1. ”إذا لـ يثبت الاعتداء عمى الحيازة."
 

كما جاءت عدة قرارات قضائية أخرى تؤكد أف المشرع لا يقصد بعبارة الممموؾ لمغير الممكية    
نما يقصد أيضا الحيازة الفعمية، ولذا ينبغي أف تُؤخذ ىذه العبارة بمفيوميا  الحقيقية لمعقار فحسب، وا 

يشمؿ الحيازة يتعداىا لالواسع الذي لا يقتصر عمى الممكية حسب تعريفيا في القانوف المدني، بؿ 
و في ىذا الصدد يذىب الكثير مف رجاؿ القانوف والقضاء عند التطرؽ إلى جنحة  2.القانونية

مف قانوف العقوبات إلى أف محؿ  386التعدي عمى الممكية العقارية المنصوص عمييا بالمادة 
الحماية الجنائية ينصب عمى الحؽ في الحيازة باعتبارىا المظير الخارجي لمممكية، و حتى تكوف 

 : التعدي عمى الحيازة العقارية يرة بالحماية الجنائية ينبغي قياـ جريمةىذه الحيازة جد
 

 :/أركاف جريمة التعدي عمى الحيازة  العقارية1
 

يوـ التعدي عمى الممكية يتضح أف المشرع الجزائري حصر مف بالرجوع لقانوف العقوبات     
، حيث يشترط أف  386بالمادة في جريمة واحدة  في التشريع العقابي ، ويتعمؽ الأمر  العقارية

 يتوافر في جريمة التعدي توافر كؿ مف الركف المادي و المعنوي
 

  :الركف المادي لمجريمةأ/
بمقتضى نص المادة السابؽ الذكر  فإف الركف المادي في جريمة التعدي عمى الحيازة العقارية    

صاحبو عف طريؽ التدليس أو يتمثؿ في كؿ سموؾ مف شأنو أف يؤدي إلى نزع عقار مف حيازة 
الخمسة، فالسموؾ الإجرامي في ىذه الجريمة لا يمكف أف يتحقؽ مف دوف أف يؤدي إلى حرماف 

 مف الحائز بمنع الحرماف ذلؾ ويكوف 3صاحب الحيازة مف حيازتو عمى العقار أو الحؽ العيني.

                               
 . 1988فيفري  02المؤرخ في  70قرار المحكمة العميا رقـ 1
والقرار رقـ  1995ماي  21مؤرخ في  117996القراراف غير المنشوراف الصادراف عف المحكمة العميا ىما : القرار رقـ 2

 .1999اكتوبر 09المؤرخ في 112646
 .10العربي بف عمي، المرجع السابؽ ،ص   بوعلبـ3
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حوزتو. وحتى  في الذي كاف العقار عمى المادية السيطرة فقد وبالتالي العقار، عمى حيازتو ممارسة
يتحقؽ الركف المادي لمجريمة يتعيف أف يكوف ىناؾ عقار في حيازة شخص آخر، وأف يتـ الدخوؿ 

 إلى العقار أو البقاء فيو.
 

  لمجريمة: الركف المعنويب/
 

جنحة التعدي عمى الممكية العقارية  كغيرىا مف الجرائـ العمدية  التي يستمزـ لقياميا توافر  فإ   
و قياـ ركنيا المعنوي المتمثؿ في القصد الجنائي  الانتزاعكؿ مف الركف المادي المتمثؿ في فعؿ 

بأنو مجرـ قانونا  ارتكابيا مع عممو إلىالفاعؿ  إرادة و انصراؼ الذي يعني العمـ بعناصر الجريمة
يقصد بمنع حيازة العقار   و يتحقؽ الركف المعنوي في الحيازة ما إذا كاف الغاصب 1ومعاقب عميو.

الكامؿ بحيازتو ويتعيف أف يكوف دخوؿ المعتدي بقصد اع مف خلبؿ حرماف الحائز لمعقار مف الانتف
  .ة مادية أو معنويةمنع الحائز مف حيازتو باستعماؿ القوة، سواء كانت القوة المستعمم

 

أو بإلقاء مواد البناء خارج العقار بغرض منع  الضربب وتتمثؿ القوة المادية في التعدي    
أما القوة المعنوية فتتمثؿ في قير إرادة  المعتدى عميو مف البناء بعد حصولو عمى الرخصة اللبزمة،

خضاعيا لمترىيب. ويستوي أف تك ت إلى شخص الحائز أو إلى ف القوة قد وجيو المعتدي عميو وا 
 شخص آخر يحوؿ دوف دخوؿ المعتدي إلى العقار. ولو كاف مف وقع عميو الإعتداءلا تربطو أي

 2علبقة بالحائز أو الحيازة.
كما أف جريمة التعدي عمى الممكية أو الحيازة العقارية مف الجرائـ العمدية التي تستمزـ توافر     

القصد الجنائي العاـ الذي يتمثؿ في عمـ الجاني وقت الفعؿ واتجاه إرادتو الحرة في ارتكاب الواقعة 
دراكو السميـ بجميع أركاف الإجرامية عرؼ عمى أنو نية والقصد الجنائي الخاص الذي ي 3.الجريمة وا 

 4مف خلبؿ منع حيازة العقار بالقوة .ستحواذ عمى العقار محؿ الاعتداء السيطرة والا
 
 

 

                               
 .113ريش محمد، المرجع السابؽ ، ص  1
الجزائر ع ،ي ، د،مجمة القانوف العقار  دور القاضي الجزائي في تكريس الحماية الجزائية لمحيازة العقاريةمقني بف عػمار، 2

 .208ص  د س،
 .114ريش محمد، المرجع السابؽ ، ص 3
 .208مقني بف عػمار، نفس المرجع السابؽ ، ص  4
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 شروط قياـ جريمة التعدي عمى الحيازة العقارية :/2
 

يكفي لقياـ جريمة التعدي عمى الحيازة العقارية توافر كؿ مف الركف المادي المتمثؿ في فعؿ  لا    
الانتزاع و كذا الركف المعنوي المتمثؿ في القصد الجنائي فقد أورد القضاء جممة مف الشروط 

  في:الواجب توفرىا لقياـ ىذه الأخيرة و المتمثمة 
 

 و يعرؼ الانتزاع عمى أنو الدخوؿ الغير مشروع  رغـ : الجاني إلى الانتزاع  بفعؿ الحيازة انتقاؿ أ/
فعؿ يعتبر تعرضا ماديا  كما يعرؼ عمى أنو كؿإرادة الحائز ودوف استئذانو وبغير وجو قانوني، 

سند رسمي  إلىية مستندة نلمحائز مف قبؿ الغير في حيازتو لمعقار سواء كانت حيازتو فعمية أو قانو 
 و قد اعتبر  القضاء في قرارات لو، مالؾ غير أو مالكا لمعقار الحائز كاف وسواء ،كشيادة الحيازة

ويستوي أف  الجزائية لممسؤولية منشأ فعلب ممكو يعد استغلبؿ مف الحائز أو المالؾ منع بأف عديدة
أو يستعمؿ غيره لمقياـ بو لفائدتو سواءا كاف فاعلب أصميا أو شريكا و يأخذ  يقوـ بو الجاني بنفسو

حكـ الشريؾ كؿ مف ساىـ مساىمة مباشرة في تنفيذ الجريمة و كؿ مف حرض بالفعؿ و التيديد أو 
 عمى الفاعؿ عاوف او الطرؽ بكافة ساعد مف سوء استعماؿ السمطة أو التدليس وكؿ أوالوعد 
 المشرع بيف الفاعؿ يفرؽ ولـ بذلؾ، عممو مع ليا المنفذة أو المسيمة أو تحضيريةال الأفعاؿ ارتكاب
 والتشديد التخفيؼ بظروؼ منيما وارتباطيا لكؿ الشخصية الظروؼ حيث مف إلاوالشريؾ  الأصمي

   1المسؤولية. موانع وكذا
 

إف التسبيب السالؼ … أما المحكمة العميا فقد عبرت عف فعؿ الانتزاع في قرار ليا بقوليا:"    
مف قانوف العقوبات، ذلؾ أف ىذه الأخيرة لـ تشترط لقياـ  386الذكر لا يستقيـ ونص المادة 

جريمة التعدي عمى الممكية العقارية أف يكوف مالؾ العقار المعتدى عميو قد تحصؿ عمى حكـ 
ا يرى قضاة القرار، المعتدي، وتـ تنفيذ ىذا الحكـ وعاد المعتدي مجددا إلى العقار كم مدني بطرد

إذ أف المادة المذكورة نصت عمى عقاب كؿ اعتداء عمى العقار الممموؾ لمغير خمسة أو عف 
وأف المتفؽ عميو فقيا وقضاءً أف ذلؾ يتحقؽ بالدخوؿ إلى العقار دوف رضا …طريؽ التدليس، 

بيؽ صاحبو، ودوف أف يكوف لمداخؿ الحؽ في ذلؾ مما يجعؿ القرار مشوبا بالخطأ في تط
 2"…القانوف

                               
            .16ص ،2010، ، الجزائر لمنشر و التوزيع ىومة دار الرابعة، ، الطبعةالعقار عمى الواقعة الجرائـ خمار، الفاضؿ 1
، مجمة المحكمة العميا، 504569، ممؼ رقـ 2010-10-07قرار غرفة الجنح والمخالفات بالمحكمة العميا، المؤرخ في  2

 .333، ص 2012  العدد الأوؿ، الجزائر،
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يُستنتج مف ىذا القرار أف المحكمة العميا تشترط في فعؿ الانتزاع ودخوؿ العقار في حيازة     
 المعتدي حتى نكوف أماـ جريمة التعدي عمى الحيازة العقارية.

 

: حتى تكوف الحيازة العقارية  محلب لمحماية القضائية  أف يرد الانتزاع عمى عقار ممموؾ لمغيرب/
يرد الانتزاع عمى عقار و ىذا ما أكدتو المحكمة العميا في قرار ليا صادر بتاريخ  أفيجب 

عمى العقارات الثابتة بالتخصيص و  386لا يطبؽ نص المادة حيث جاء فيو :  17/10/2000
 1."التي لا يمكف انتزاعيا و نقميا

 

، وأف ىذا الأخير يمارس أف يكوف العقار الذي تـ الاعتداء عميو في حيازة صاحبوكما ينبغي    
 386فإذا لـ يكف العقار في حيازة شخص ما فلب مجاؿ لتطبيؽ نص المادة  ،ةعميو السيطرة الفعمي

عقوبات، لذا يتوجب عمى المحكمة المعروض عمييا النزاع أف تبُيف في حكميا في حالة القانوف مف 
 الاعتداء عمى الحيازة التي كانت في يدهإدانة المشتبو فيو، أف المجني عميو كاف حائزا لمعقار قبؿ 

ف كاف  وفي كوف المشتكي واضع يده عمى العقار ىو الحائز والمشتكي منو شخص آخر، حتى وا 
 .ىو المالؾ الحقيقي لمعقار

 

د يكوف شخصا معنويا والغير في جريمة التعدي عمى الممكية العقارية قد يكوف شخصا طبيعيا وق  
كوف العقار المعتدى عميو في ىذه الجريمة في حيازة غير المعتدي وقت .فالميـ أف يعاما أو خاصا

لكف قد يحدث و اف يكوف العقار المعتدى عميو مف قبؿ الغير متروكا ففي ىذه الحالة ، الاعتداء
 2.حالة العقار المتروؾ تركا يفيد التنازؿ عنو، وحالة العقار المتروؾ تركا لا يفيد التنازؿنميز بيف 

 

يازتو  كاف العقار متروكا لتنازؿ صاحبو عف ممكيتو أو ح إذا:  العقار المتروؾ لمتنازؿ  عنوحالة -
جريمة التعدي عمى الممكية العقارية وذلؾ لتخمؼ   أماـفينا لا نكوف  ،رو تمت حيازتو مف قبؿ الغي

ريمة التعدي الخمسة أو التدليس المكوف لج لفعؿ الانتزاع المتمثمة في كؿ مفأركاف العنصر المادي 
فإف العقار المتروؾ تركا يفيد تنازؿ صاحبو عف حقو في ممكيتو  ةبالنتيجو عمى الممكية العقارية 

يصبح في حكـ العقار الذي لا مالؾ لو. فمف حاز أرضا لا مالؾ ليا، أو تنازؿ عف ممكيتيا بالترؾ 
 .ف المدنيمف القانو  827فاف لو حؽ تممكيا عف طريؽ التقادـ وفقا لأحكاـ المادة 

                               
 العدد ،2001 سنة القضائية، المجمة ، 17/10/2000بتاريخ  والمخالفات الجنح غرفة،صادر عف 221966رقـ  قرار 1

 .361ص الاوؿ،
 .11العربي بف عمي، المرجع السابؽ ، ص   بوعلبـ 2
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: اذا ما تـ ترؾ العقار دوف تنازؿ عف ممكيتو، سواء بإىماؿ  حالة العقار المتروؾ دوف تنازؿ-
مف صاحبو أو عدـ رغبة في استعمالو  فالممكية ىنا مازالت قائمة لصاحبيا  وكؿ مف يقوـ بانتزاع 

 1.نوف العقوباتّ مف قا 386الحيازة منو يكوف قد ارتكب جريمة التعدي المنصوص عمييا بالمادة 
 

 اقتراف فعؿ الانتزاع بالخمسة والتدليس :ج/
 

بالخمسة والتدليس و في ظؿ  الانتزاعالتعدي عمى الممكية العقارية يجب أف يقترف لقياـ جنحة     
غياب التعريؼ التشريعي لكؿ مف الخمسة و التدليس  بالرغـ مف أىميتيما ضمف العناصر المكونة 

فقد تولى القضاء ىذه الميمة بحيث ورد تعريؼ ىذيف  الحيازة العقاريةيمة التعدي عمى لجر 
الصادرة عف المحكمة العميا في كؿ مف القرار الصادر عف غرفة  تالقراراالمصطمحيف بموجب 

تتحقؽ الخمسة أو طرؽ التدليس بتوافر عنصريف دخوؿ العقار ” …بقوليا 221966الجنح رقـ 
ورد تعريؼ الخمسة في  كما 2".كوف لمداخؿ الحؽ في ذلؾدوف عمـ صاحبو ورضاه، ودوف أف ي

أو التدليس في جريمة انتزاع عقار ممموؾ  :" الخمسةبقوليا 575363قرار المحكمة العميا رقـ 
تتحقؽ بتوافر عنصريف،دخوؿ العقار دوف عمـ صاحبو ورضاه، و دوف أف يكوف لمداخؿ  لمغيلا

لمسكف متيـ عمى أساس أف المتيـ اقتحـ االحؽ في ذلؾ، ومف ثـ فإف القضاة الذيف أدانوا ال
تعرؼ الخمسة  قراء نصوص قرارات المحكمة العمياو باست صاحبو ولا مستأجره." إرادةدوف عمـ أو 

المعتدي بنزع العقار بالاستيلبء عميو خفية ودوف عمـ حائزه، وبالتالي سمب لمحيازة  اـمى أنيا قيع
التدليس بقوليا : "  529715محكمة رقـ في حيف ورد تعريؼ التدليس بموجب قرار 4في حد ذاتيا.

مف قانوف العقوبات يعني إعادة شغؿ ممكيػة الغػير بعد  386المنصوص عميو في المادة 

                               
المجمة الجزائرية لمعموـ القانونية والاقتصادية والسياسية، دوف عدد  ،جريمة التعدي عمى الممكية العقاريةريش محمد، 1

 .113،د س، ص  رالجزائ
 العدد ،2001 سنة القضائية، المجمة ، 221966 رقـ الممؼ في 17/10/2000-يخ بتار والمخالفات الجنح غرفة قرار 2

 .361ص ،الأوؿ
، العدد  1993،المجمة القضائية، سنة  57534،ممؼ رقـ  08/11/1988قرار غرفة الجنح والمخالفات مؤرخ في  3

 .192الثاني ،ص 
 03العدد د ـ ، العقارية عمى ضوء اجتيادات المحكمة العميا، و طمحة محمد،الحماية الجنائية لمممكية خطوي مسعود4

 .107،ص2016جانفي 
، نقلب عف العايش نواصر 52971، ممؼ رقـ 1986ماي  13قرار غرفة الجنح والمخالفات بالمحكمة العميا، المؤرخ في  5

 .196، ص1991تقنيف العقوبات مدعـ بالاجتياد القضائي، مطبعة عمار قرفي، باتنة، 
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 إخلائيا وىذا بعد أف تتـ معاينة ذلؾ بواسطة محضر الخروج المحرر مف طرؼ العػوف المكمػؼ 
 1".بالتنفيذ

لممكية أو التدليس في جريمة التعدي عمى ا فأب القرارو عميو يتضح مف خلبؿ استقراء نص    
بمظير الحائز  عمى أنو كؿ احتياؿ يمجأ إليو الجاني ليظيره العقارية بمفيوـ المحكمة العميا الحيازة

أماـ الناس ويكوف الغرض منو تممؾ ممؾ الغير أو عمى الأقؿ منع الغير مف ممارسة حقوقو 
 2الناشئة عف حيازتو لمعقار محؿ الادعاء.

 

 باستمرار مستمرة جريمة العقارية الممكية عمى التعدي أف جريمة الإشارةو في الأخير تجد     
 صاحبيا توقؼ يوـ مف فييا التقادـ ويبدأ المعتدي سيطرة تحت العقار بقاء وىو المادي ليا الفعؿ

 3.عف اقترافيا

 الفرع الثاني : الحماية الجزائية لشيادة الحيازة
 

وردع جنح الحيازة العقارية مكف  شيادة الحيازة والواقع عمى إعداد  حتياؿلئلمف أجؿ وضح حد    
متى تعمؽ الأمر بالجرائـ الواقعة عمى كؿ مف مف مباشرة الدعوى العمومية المشرع النيابة العامة 

القضاء  إلىالفصؿ في الدعوى المرفوعة  اختصاصو خوؿ  ،شيادة الحيازة وكذا الحيازة العقارية
عقوبات جزائية تتمثؿ في الحبس و الغرامة، و فيما يمي عرض لكؿ مف دور الجزائي، كما أقر 

و كذا العقوبات المقررة لمجنح )أولا( الحيازة العقارية  حمايةالنيابة العامة و المحكمة الجزائية في 
 ىما )ثانيا(.الواقعة عمى كمي

 ية في  حماية الحيازة العقار  القضاء الجزائي :دور النيابة العامة و أولا
تعتبر النيابة العامة الييئة الإجرائية المنوطة بيا الدعوى العمومية في تحريكيا ورفعيا      

و رغـ السمطات الممنوحة لمنيابة العامة في تحريؾ  ومباشرتيا أمػاـ القضاء نيابة عف المجتمع
في ذلؾ بشكوى جريمة التعدي عمى الممكية العقارية دوف أف تتقيد  الدعوى العمومية بمجرد ارتكاب

انو متى تعمؽ الأمر بالجرائـ الواقعة عمى الحيازة العقارية فاف النيابة  إلامف الطرؼ المتضرر،

                               
 .236، ص 1991،الجزائر، 03،العدد المجمة القضائية ، 17/01/1989في مؤرخ  52971قرار رقـ  1
الطبعة  ديواف المطبوعات الجامعية، الجريمة، )القسـ العاـ(،الجزء الأوؿ شرح قانوف العقوبات الجزائريعبد االله سميماف،2

 .620ص ،2004الخامسة ،الجزائر ، 
 .135محمد أميف، المرجع السابؽ ، ص  ميري 3
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المشرع خصيا  ببعض الشروط و في ما  إفذلؾ العامة لا تممؾ سمطة مباشرة الدعوى العمومية 
 1يمي عرض لدور النيابة العامة في حماية الحيازة العقاري .

 

 :ة العامة في تحريؾ الدعوى العمومية / دور النياب1
تحريؾ الدعوى العمومية يعد اختصاص أصيؿ لمنيابة العامة متى تعمؽ الأمر بجريمة  إف    

أنو متى تعمؽ الأمر بالجرائـ الواقعة عمى الحيازة العقارية فاف ىذه الأخيرة لا  إلاكقاعدة عامة 
الشروط التي أوجبيا المشرع، و في ىذا  ءباستيفا إلاتممؾ مباشرة سمطتيا في تحريؾ الدعوى 

اف القضاء بدوره كاف  لو راي آخر و الذي أورد بدوره بعض القيود لتمكيف  الإشارةالصدد تجدر 
النيابة العامة مباشرة سمطتيا في تحريؾ الدعوى العمومية في الجرائـ الواقعة عمى الحيازة العقارية 

 2كؿ مف المشرع و القضاء  لتدخؿ النيابة العامة .و في ما يمي عرض لمشروط  التي أوردىا  
 

 :الشروط التي أوردىا المشرعأ/
 

قبؿ التطرؽ لدور النيابة العامة في حماية الحيازة العقارية و الخوض في الشروط التي قيد مف     
 النيابةاف المشرع الجزائري قصر مف  تدخؿ  إلى الإشارةتجدر لبليا المشرع  تدخؿ ىذه الأخيرة خ

العامة في تحريؾ الدعوى العمومية بخلبؼ التشريعات المقارنة والتي وسعت مف صلبحيات النيابة 
 أفالتحفظية مف شانيا  إجراءاتفي تحريؾ الدعوى العمومية بحيث مكنتيا مف ممارسة  العامة

 يقتصر فقط عمى طبقا لمتشريع الجزائري  النيابة تدخؿ فمجاؿ ر حماية مؤقتة لمحيازة العقارية يتوف
 للبعتداء و الذي يشكؿ نقطة البداية التي تسمح لمنيابة العامة بالتدخؿ. الغير حيازة تعرض

 
 

 :تعدي عمى الحيازة العقارية جودو-
 

مجاؿ تدخؿ النيابة العامة في الجرائـ الواقعة عمى الحيازة العقارية ىو تعرض حيازة الحائز إف    
يأخذ شكؿ التعدي في المنازعات الواقعة عمى الحيازة العقارية  كؿ فعؿ للبعتداء مف قبؿ الغير، و 

أو نشاط يستيدؼ حيازة الغير لعقار ما، و لا يكفي  مجرد وقوع الاعتداء لتدخؿ النيابة العامة بؿ 

                               
رسالة مقدمة لنيؿ شيادة الدكتوراه ، تخصص  العقارية)دراسة تحميمة مقارنة (،الحماية الجنائية لمحيازة قتاؿ جماؿ، 1

 .210،ص  2015القانوف الخاص، كمية الحقوؽ و العموـ السياسية ،جامعة أبو بكر بمقايد  ،تممساف ، الجزائر،  
 .208عمي شملبؿ ،المرجع السابؽ ، ص 2
 والتي مف شانيا اف تحمي الحيازة  العامة النيابةالتي تباشرىا  القانونية تالإجراءايقصد بالحماية الوقتية لمحيازة العقارية

 .المختصر حتى  يتـ الفصؿ في الدعوى العمومية ةالدعوى عمى المحكم ةمؤقتا والتي تكوف قبؿ احال



 الحيازة شيادة ...الإطار التنظيمي لمنازعات .....................................:الثاني لفصؿا
 

 
55 

عمى الحيازة إما بالخمسة أو بواسطة التدليس مع توافر القصد الجنائي  لابد أف يقترف ىذا الاعتداء
أكده  و ىذا ما الغيرحيازة  التعدي عمى إلىالاعتداء أي ضرورة اتجاه إرادة ونية المعتدي في ىذا 

، وبمفيوـ المخالفة لا مجاؿ لتدخؿ النيابة مف قانوف العقوبات 386نص المادة المشرع مف خلبؿ 
العامة ما لـ يقع الاستيلبء عمى حيازة الغير باستعماؿ الوسائؿ السابقة والمكونة لجريمة التعدي 

مف الخمسة و التدليس تجعؿ الفعؿ يخضع لأحكاـ تجريد جريمة التعدي عمى حيازة الغير  فأذلؾ 
عف طريؽ دعوى الاستحقاؽ أو  ء المدنيإلى القضا القانوف المدني التي تخوؿ المتضرر المجوء

 1دعوى الحيازة و بالنتيجة لا مجاؿ لتطبيؽ المادة السابقة الذكر.
 

 

 وجود دلائؿ كافية لرفع الدعوى العمومية:-
 

 الإجراءاتتتمتع النيابة العامة بسمطة الملبئمة في تحريؾ الدعوى العمومية مف عدمو في اتخاذ    
فمتى  رأت ىذه الأخيرة  أسباب تستدعي رفع الدعوى أماـ   2مف ؽ ا ج. 36طبؽ لنص المادة 

يقع عمى عاتؽ النيابة ولما كاف الإثبات في المواد الجنائية المحكمة المختصة فميا أف تباشر ذلؾ، 
لوسائؿ ممزمة بإثبات فعؿ التعدي عمى الحيازة العقارية مف قبؿ الغير بكؿ ا تكوفيا نإالعامة ف

مف قانوف العقوبات والتي أوجبت إثبات فعؿ  386القانونية المشروعة طبقا لما ورد في نص المادة 
التعدي عمى الحيازة العقارية، ويرجع إلى سمطو الاتياـ تكييؼ السموؾ الذي أتاه الجاني والذي 

ة ثانية فاف يمثؿ اعتداء عمى الحيازة العقارية متى تتطابؽ و النص المجرـ مف جية، ومف جي
المحكمة المختصة ىي مسألة تحكميا قاعدة وجود أدلة و مدى  إلىتقدير مسالة إحالة الدعوى 

نيابة الة التعدي عمى الحيازة العقارية فو بما أف المشرع لـ يحدد نوع الأدلة المثبتة لجريم كفايتيا
 3عمى أسس قانونيو ومشروعة.العامة تقييـ اتياميا عمى أي دليؿ إثبات تراه مناسبا متى كاف مبنيا 

 

 القضاء:لشروط التي أوردىا ا ب/
 

نجد انو لممحكمة العميا رأي آخر في وجوب  الذكر بالرجوع إلى جممة القرارات القضائية السابقة    
شرطا آخر حتى نكوف  أضافتتدخؿ النيابة العامة عمى الجرائـ الواقعة عمى الحيازة العقارية بحيث 

                               
 178، المرجع السابؽ ،  ربف عما مقني1 
 2018 ،دار ىومة لمنشر و التوزيع ،الجزائر ،الطبعة الثانية،شرح قانوف الإجراءات الجزائية الجزائري، يبيةعبد الله اوىا2

 .74ص 
 .212قتاؿ جماؿ، المرجع السابؽ ، ص  3
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 اشترطت وجود حكـ مدني صادر بخصوص الحيازة إذ التعدي عمى الحيازة العقارية،بصدد جنحة  
الذي  9/01/1988المؤرخ في  179222رقـ القرارىذا ما يتضح جميا مف خلبؿ و ثـ تنفيذه
 بطرد تقضي ئيةنيا مدنية أحكاـ بوجود العقارية الممكية تثبت جنحة التعدي عمى جاء فيو:"

 جديد مف المتيـ يقوـ وأف الأحكاـ ىذه يتـ تنفيذ وأف عمييا ازعالمتن الأماكف مف المتيـ
 يعد نياأركا توافر دوف الجنحة بيذه المتيـ بإدانة القضاء وأف ، الأماكف نفس عمى بالاعتداء

و باستقراء نص القرار نستخمص الشروط التي  1النقض." إلى يؤدي التعميؿ في قصور بمثابة
في جرائـ الاعتداء عمى الحيازة العقارية بحيث أكدت  أوجبتيا المحكمة العميا لتدخؿ النيابة العامة 

عمى ضرورة وجود حكـ مدني يقضي بالطرد مف العقار ومنح الحيازة إلى احد أطراؼ النزاع واف 
قار إلى صاحب الحكـ واف يكوف الاعتداء عمى الحيازة قد يكوف ىذا الحكـ قد تـ تنفيذه بتسميـ الع

 2وقع بعد التسميـ بموجب المحضر الذي يحررىا المحضر القضائي بعد تنفيذه لمحكـ المدني .
 

أنيا تراجعت عف موقفيا معتبرة جنحة في الاجتيادات الجديدة لممحكمة العميا  أف الملبحظ إلا     
توافر  إلىالتعدي عمى الممكية العقارية تقوـ باقترانيا بجريمة الخمسة و التدليس دوف الحاجة 

تي تستشؼ مف ي تـ تنفيذه أو اشتراطو ليا و الالشروط السابقة و التي تستوجب وجود حكـ مدن
مف قانوف  386لا يستقيـ ونص المادة .. وحيث أف التسبيب السالؼ الذكر نص القرار بقوليا:"

العقوبات، ذلؾ أف ىذه الأخيرة لـ تشترط لقياـ جريمة التعدي عمى الممكية العقارية أف يكوف 
مالؾ العقار المعتدى عميو قد تحصؿ عمى حكـ مدني بطرد المعتدي وتـ تنفيذ ىذا الحكـ، وعاد 

المادة المذكورة نصت عمى عقاب كؿ  المعتدي مجددا إلى العقار كما يرى قضاة القرار، إذ أف
وأف المتفؽ عميو فقيا وقضاءً ….اعتداء عمى العقار الممموؾ لمغير خمسة أو عف طرؽ التدليس

أف ذلؾ يتحقؽ بالدخوؿ إلى العقار ميما كانت مساحتو وحالتو دوف رضا صاحبو ودوف أف 
  3طبيؽ القانوف".يكوف لمداخؿ الحؽ في ذلؾ، مما يجعؿ مف القرار مشوبا بالخطأ في ت

 
 
 

 

                               
 .236، ص 1991،  الجزائر ،03، المجمة القضائية ،العدد 9/12/1989المؤرخ في  17222قرار رقـ  1
 .213قتاؿ جماؿ، نفس المرجع السابؽ ، ص  2
 .333 ، المرجع السابؽ، ص2010-10-07غرفة الجنح والمخمفات بالمحكمة العميا المؤرخ في  قرار 3
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 : الحيازة العقارية حمايةفي  الجزائية المحكمةدور 2/ 
 
 

إف الحديث عف دور المحكمة الجزائية ىو الحديث عف دور القاضي الجزائي مف جية و ما     
يترتب عمى تمؾ الحماية مف جية أخرى إما إدانة المتيـ او تبرئتو، إلا أف اختصاص المحكمة 

و عميو   الاختصاصالجزائية في الفصؿ في الدعوى  لا ينعقد إلا متى كانت ىذه الأخيرة صاحبة 
 دورىالممحكمة الجزائية وكذا القواعد التي تنظـ  الإقميميالتطرؽ الاختصاص النوعي و  لا بد مف

 . النيائي التحقيؽ تنظيـ في
 

 العقارية الحيازة عمى الاعتداء جنحة في لمنظر الإقميميالاختصاص النوعي و أ/
 

التي يرتكب  بالمحكمة إماينعقد  العقارية عمى الحيازة في الجنح الواقعة الإقميميالاختصاص  إف   
 إقامةاختصاصيا محؿ  دائرةالجريمة او بالمحكمة التي يقع في  الإقميمياختصاصيا  دائرة في

التي يتـ في دائرة اختصاصيا القبض عمى  المحكمةالشريؾ او في  أوالمتيـ او المساىميف 
 1المتيـ.

 

 دائما ينعقد الحيازة مىالتعدي ع جرائـ  في عامة كقاعدة الإقميمي الاختصاص وعميو فافّ   
 الاختصاص في حيف انو يتحدد.فعؿ التعدي عمى العقار  اختصاصيا دائرة في يقع التي لممحكمة
مف قانوف  386نص المادة  إلىوجسامتيا  وبالرجوع  المرتكبة الجريمة نوع بحسب النوعي

لمجرائـ  المقررة الحبسية العقوبات نجد انو يعاقب عمى جريمة التعدي عمى الحيازة العقارية بالعقوبة
المحاكـ مف  إلى و يؤوؿ الاختصاص النوعي في مثؿ ىذه الجرائـ .جنحة أنيا عمى تكيؼ التي

الجرائـ المتعمقة  الدرجو الاولى عمى مستوى قسـ الجنح باعتبارىا صاحبو الولاية العامة في جميع
 2بالجنح.

 

 :و مضموف الحكـ الصادر في الدعوى الإثباتأدلة ب/
 

 وفقا فييا النظر المحكمة عمى يتعيف فإفّ  المختصة المحكمة حوزة في الدعوى تدخؿ عندما    
 الدعوى سير تحكـ إجراءات خاصة خلبؿ مف النيائي التحقيؽ تنظيـ في دورىا تحكـ التي لمقواعد

                               
 .183مستاري عادؿ، المرجع السابؽ ، ص  1
ومو لمنشر و ھ دار الطبعة الثانية ، ،مقارنة دراسة العمومية، الدعوى في العامة لمنيابة التقديرية السمطة شملبلي، عمي 2

 .208 ص ، 2010التوزيع ، الجزائر،



 الحيازة شيادة ...الإطار التنظيمي لمنازعات .....................................:الثاني لفصؿا
 

 
58 

 تقدير في يخضع الذي الأخير ىذا الجنائي، ثباتالإ نظاـ مف خلبؿ وذلؾ المحكمة، ىذه أماـ
 الذيو  عقيدتو، تكويف في الجنائي القاضي حرية وىو ىا ـ  مبدإ إلى عمييا ينطوي التي الأدلة
 لاقتناعو وفقا عمييا بناءً  والحكـ ومجتمعة منفردة وتقييميا الأدلة تقدير في بسمطة لمقاضي يعترؼ

 1الشخصي.

 العقارية ثانيا:العقوبات المقررة لمجنح الواقعة عمى  شيادة الحيازة و الحيازة 
 

محكمة الجنح والمخالفات المختصة بالنظر في الجنح الواقعة عمى كؿ مف شيادة الحيازة و  إف    
أو البراءة، ويؤسس الحكـ بالبراءة إما  بالإدانة إماعمى الحيازة العقارية  ينتج عنيا حكـ قضائي 

لانعداـ ركف مف أركاف الجريمة، أو عدـ القدرة عمى نسب الجريمة  الوصؼ الجزائي، أو ـالانعد
بيف الحبس و الغرامة .سواءا تعمؽ  تتراوحلو، أما متى ثبتت وقوع جنحة التعدي فاف العقوبة المقررة 

الأمر بجنحة التعدي عمى الحيازة العقارية أو الجنح الواقعة عمى شيادة الحيازة و الملبحظ أف 
الغرض مف حماية الحيازة عمى الحبس أو الغرامة في حيف اف قد يقتصر  مضموف ىذا الحكـ

العقارية ضد جريمة التعدي يتعدى ذلؾ و الذي يستوجب حماية حيازة الحائز مف خلبؿ  ضرورة 
إرجاع حيازة العقار إلى صاحبو وتمكينو مف وضع اليد عمى ىذا العقار، أي بعبارة أخرى إرجاع 

و قد أثارت  ىذه لمسألة الكثير مف النقاش حوؿ التكييؼ  2بؿ الاعتداء.الحاؿ إلى ما كاف عميو ق
العقوبات  إبرازوفي ما يمي عرض موجز لوقؼ الفقو و القانوف منيا و كذا .القانوني ليذا الحكـ

 المقررة في حالة  التعدي عمى الحيازة العقارية و الحصوؿ عمى شيادة الحيازة بطرؽ تدليسية
 

 الإدانة عمى إرجاع الحاؿ إلى ما كاف عميوتنصيص حكـ 1/
 

اختمؼ الفقو القانوني حوؿ مسألة التكييؼ القانوني و القضاء المختص في الفصؿ  في حكـ    
اره تعويضا الإدانة عمى إرجاع الحاؿ إلى ما كاف عميو قبؿ الاعتداء، فذىب البعض عمى اعتب

ذىب البعض الآخر لاعتباره رد يدخؿ  و بالتالي مف اختصاص القضاء المدني، في حيفمدنيا 
و يترتب عمى ىذ الاختلبؼ 3ضمف العقوية الجزائية و بالتالي يؤوؿ الاختصاص لمقضاء الجزائي .

 النتائج الآتية :
                               

 .231قتاؿ جماؿ ، المرجع السابؽ ، ص1 
 .15بوعلبـ العربي بف عمي ، المرجع السابؽ ، ص  2
، مذكرة التخرج مف المعيد العالي ”الحماية الجنائية لمعقار عمى ضوء العمؿ القضائي، طنجا نموذجا"حسف حمداوي،3

 .79 ، ص2017-2015لمقضاء، الرباط، المغرب، دفعة 
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: يتـ تقديـ طمب إرجاع الوضع إلى الحالة مف طرؼ الرأي القائـ عمى اعتباره تعويضا مدنيا ا/
عنو، فلب تتدخؿ المحكمة مف تمقاء نفسيا في ىذا المتضرر صاحب المصمحة أو ممف ينوب 

الشأف وذلؾ في إطار الدعوى المدنية التابعة طبقا لمقواعد المنظمة ليذه الأخيرة، أو في إطار 
الدعوى المدنية المستقمة بعد ثبوت نيائية الحكـ القاضي بالإدانة طبقا لما تقتضيو قواعد المسؤولية 

 .التقصيرية
 

: تبقى المحكمة مطالبة بالحكـ بإرجاع  ى اعتباره جزء مف العقوبة الجزائيةمالرأي القائـ عب/
باعتباره يدخؿ ضمف  .الحاؿ إلى ما كاف عميو كمما توفرت شروطو تحت طائمة تبرير قرار الرفض

الرد الذي يجب الحكـ بو ولو دوف طمب و الذي يعد جزء مف العقوبة الجزائية  المقررة لجريمة 
 1حيازة صاحبو، دوف الحاجة إلى التنصيص عمى ىذا ضمف النصوص القانونية.انتزاع عقار مف 

 

 :الحكـ بإرجاع الحاؿ إلى ما كاف عميو قبؿ الاعتداء في التشريع والقضاء الجزائري2/
 

مف قانوف العقوبات الجزائري و نصوص قانوف الإجراءات  386بالرجوع إلى مقتضيات المادة     
نص صريح  يُشير إلى ضرورة تضميف حكـ الإدانة بإرجاع الحيازة إلى الجزائية فإننا لا نجد 

الضحية بتمكينو مف وضع يده عمى العقار وطرد المعتدي مف العقار فضلب عف عقوبة الحبس 
وذلؾ بخلبؼ التشريعات المقارنة التي اىتمت بتوفير حماية جزائية لمحيازة العقارية  والغرامة

ف خلبؿ  جممة النصوص القانونية والقضائية لا تقتصر فقط عمى كالتشريع المغربي والمصري  م
نما  تقضي بإرجاع الحالة إلى ما كانت عميو قبؿ الاعتداء  معاقبة المعتدي بالحبس أو الغرامة، وا 

 2 .إيمانا منيا بأىمية ذلؾ في المحافظة عمى النظاـ العاـ
 

المعتدى عميو مف تحريؾ الدعوى العمومية ىو حماية حيازتػو عػف طريؽ ردع  فإذا كاف ىدؼ   
 الحكـ سمطة الجاني واسترجاع حقوقو المعتدى عمييا بطرد المعتدي مف العقػار والذي يتحقؽ بإسناد

 النطؽ يجب جوىرية الحيازة مسألة ردّ أف  باعتبار  في الجريمة، الناظرة المحكمة إلى الحيازة بردّ 
 تبرره الذي الأمر وىو ،الإدانة وليس الاكتفاء بتقرير عقوبتي الحبس والغرامة مف حكـض بيا

المتيـ ،ىذا  زجر بو ويتحقؽ الدعوى لعمومية، تحريؾ لأجميا تـ التي ة العامةالمصمح مقتضيات
 قد المدني النص في وتحققو الجنائي النص في الحيازة ردّ  مسألة عمى التنصيص عدـ أفّ  غير

                               
 .16العربي بف عمي ، المرجع السابؽ ، ص بوعلبـ  1
 243قتاؿ جماؿ ، المرجع السابؽ ، ص   2
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 مرتبطةة الحياز  مسألة وأفّ  سيما لا الجزائية  دوف المدنية بالحماية اكتفى قد المشرع أفّ  منو يفيـ
 لممصالح تحقيقو في الجنائي النص مقاصد يعطؿ ىذا غير أنو قد فقط، المدنية الدعوى برفع

 1.داخؿ استقرار الأمف العامة و
 

 العميا المحكمة عف الصادرة القضائيةالقرارات  أغمب إلى فبالرجوع آخر رأيولـ يكف لمقضاء     
 يكوف أف يجب الجريمة لإثبات أنّو تؤكد أنيا نجد نحة التعدي عمى الحيازة العقاريةوالخاصة بج

حيازتو  عمى بالاعتداء العقار إلى المتيـ رجوع وتسجيؿ تنفيذه وت ّـ بالطرد يقضي مدني حكـ ىناؾ
الاعتداء و لا يقضي  فعؿ يجرـ  حكـ إلا ىو ما ذلؾ عف الناتج الجزائي  الحكـو بالنتيجة فإف  

لممحكمة الجزائية أف ترد الحيازة  الصلبحية  أعطىعمى خلبؼ القضاء المغربي الذي  برد الحيازة
القضائية التي تقضي برد العقار إلى شاغمو وطرد المغتصب  تالقراراإلى صاحبيا، عبر جممة مف 

 ، ممؼ رقـ1968فيفري  29منو أبرزىا قرار صادر عف المجمس الأعمى المغربي بتاريخ 
حيث أنو إذا كاف مف النظاـ العاـ أف يبقى كؿ حائز لمتاع عقاري عمى ”…، ينص عمى:25160

مييا قبؿ وقوع الجريمة إلى أف يصدر قرار حيازتو وأف ترد الأشياء إلى الحالة التي كانت ع
مخالؼ مف المحكمة المختصة في الممؾ، فقد كاف يسوغ المحكمة الزجرية بعد أف ثبت لدييا 
انتزاع الحيازة مف يد الغير بالقوة أف تأمر برد الأمور إلى نصابيا السابؽ لمجريمة، وىي بعمميا 

نما اتخذت تدبيرا يحمي الحيازة ىذا لـ تتجاوز اختصاصيا بالفصؿ في الأصؿ والاست حقاؽ، وا 
 2ويضع حدا لمحالة المترتبة عف الجريـ."

 
 

 / العقوبة المقررة لجنحة التعدي عمى الحيازة العقارية: 3
 

 عميو وعمى الاعتداء ت ّـ الصالح العاـ متى  حماية المشرع بغرض قرره الجزاء الذي العقوبة تعد    
 تيدد أمف و التي السموكيات قبيؿ مف لمغير الممموؾ العقار عمى التعدي مسألة أفّ  اعتبار   

 معاقبة عمى تعمؿ قانونية قواعد بسفّ  يتدخؿ أف المشرع عمى لزاما ىذه المصالح فكاف استقرار
  ج.ع .مف ؽ  386المادة نصبردعية والتي أوردىا  عقوبات بفرض العقارية الحيازة عمى المعتديف

                               
 .247المرجع السابؽ ، ص نفس  قتاؿ جماؿ، 1
. نقلب عف قتاؿ جماؿ، ص 1968/ 29/02:بتاريخ صادر المغربي، الأعمى المجمس ،صادر عف251600قرار رقـ  2

247. 
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 عقوبة تتراوح  ما بيف الجنحة البسيطة والجنحة المشددة. و بالتالي تدرجالعقوبات الجزائية و التي 
 العقارية بيف عقوبة بسيطة و عقوبة مشددة . الحيازة عمى التعدي جريمة

 

 العقوبة البسيطة جنحة التعدي عمى الحيازة العقارية :/أ
 

يعاقب المشرع عمى جنحة التعدي عمى الحيازة العقارية بموجب الفقرة الأولى مف نص المادة     
بعقوبة  سالبة لمحرية تقدر بالحبس مف سنة الى خمس سنوات و بغرامة   مف قانوف العقوبات 386

إلى  دج 20.000 مف بغرامة سنوات خمس إلى سنة مف بالحبس يعاقب : مالية وذلؾ بقوليا
 دج. 100.000

 الأدنى حدىا مف رفع السالبة لمحرية حيث  العقوبة تكييؼ في تشدد و الملبحظ أف المشرع  قد   
 حماية عمى المشرع حرص الأمر الذي يعكس مدىسنة  إلى شيريف مف الجنحة لعقوبة المقررة

 لا الذي الردع بمبدأ الاىتماـ وكذا العقار يحتميا التي الكبيرة بالدرجة وعيو العامة، وكذا المصمحة
 1الجاني. بيا جاء التي ىذه جريمة  وحجـ تتناسب عقوبات فرض خلبؿ مف إلا يكوف

 

 العقارية:العقوبة المشددة لجنحة التعدي عمى الحيازة ب/
 

 عمى تأثير ليا الجريمة، تكويف عف العناصر الخارجية تعرؼ الظروؼ عمى أنيا مجموعة مف    
 تغيير عمى تعمؿ وىي وصفو مف الجاني، و التي تؤدي الى  تغير يأتيو الذي السموؾ جسامة

الإجرامي، و بالتالي متى اقترنت جنحة التعدي عمى الحيازة العقارية  لمسموؾ المقررة مقدار العقوبة
مشددة فإنو تؤدي الى تغيير في مقدار العقوبة و بالرجوع الى الفقرة  ظروؼ عدة أو مشدد بظرؼ

متى اقترنت بالسموؾ سبعة  ظروؼ  أوردلمشرع  إفالثانية  نجد  الفقرة في 863الثانية مف المادة  
ذا: "بقوليا ةجرامي  رفعت مف مقدار  العقوبالإ  وأ بالتيديد ليلا وقع قد الممكية انتزاع كاف وا 

 او ظاىرا السلاح  حمؿ مع أوعدة أشخاص، مف الكسر وأ التسمؽ بطريقة أو العنؼ
بالتدليس  او بالظروؼ  أو خمسة العقارية الحيازة انتزاع فعؿ ارتكب الذي فالجاني".....مخبأ

غرامة مالية تقدر  سنوات عشرة إلى سنتيف مف المقررة الحبس العقوبة السابقة الذكر تكوف
أنو لـ  إلاانو بالرغـ  مف رفع  مقدار العقوبة  الإشارة، وتجدر  دج100.000 إلىدج  20.000ب

                               
 .267قتاؿ جماؿ، المرجع السابؽ ،ص   1
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 الجنايات إلى خانة يرفعيا ولـ الجنح خانة في الجريمة عمى أبقى يغير مف وصؼ الجريمة  إذ
 1الانتزاع. بفعؿ اقترف الذي المشدد الظرؼ كاف ميما

 

 :العقوبة المقررة لمجنح الواقعة عمى شيادة الحيازة ج/
ا كاذبا أو إشيادا غَير صحيح مف أجؿ حيلقد جرـ المشرع صراحة كؿ عمؿ يتضمف تصر      

مف قانوف التوجيو  46مف خلبؿ المادة ، محددا العقوبة المقررة شيادة الحيازةالحصوؿ عمى 
سنوات  5 إلىو التي تدخؿ ضمف تصنيؼ الجنح، و المتمثمة في عقوبة الحبس مف سنة العقاري 

 و سنوات خمس إلى سنة مف بالحبس يعاقب"بقوليا : 10000دج الى 2000و بغرامة مالية مف 
 إشيادا او صحيح، غير تصريحا تعمد شخص دج كؿ10000الى دج 2000 مف مالية  بغرامة
 او فحصؿ بعضيا، افسد أو صحيحة، غير عقود أو وثائؽ أوأوراقا  استظير أو صحيح غير
 و.ممغاة شيادة استعماؿ حاوؿ أو استعمؿ أو حيازة شيادة عمى حؽ بغير غيره ليحصؿ سعى
  الحيازة شيادة تسميـ منع أو عطؿ شخص كؿ دج 5000 و دج 1000 بيف مالية بغرامة  يعاقب
2 .اعتراض تعسفيأو  واحتجاج تدليسية بمراوغة

                               
 .272جماؿ قتاؿ، المرجع السابؽ ، ص  1
 .323قادري نادية ، المرجع السابؽ ، ص  2
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 المبحث الثاني : المنازعات التي يختص بيا القضاء الإداري                      
 

في النظر في المنازعات العقارية الإدارية باعتبار  الاختصاصىو صاحب  الإداريإف القضاء     
 إلىلتي يعود اختصاص الفصؿ فييا أف النزاع الإداري  ينجػـ عف أعماؿ  السمطات الإدارية و ا

حسب قواعد قانونية و قضائية معينة ، ومف بيف المنازعات التي يؤوؿ اختصاص  الإداريالقضاء 
منازعات شيادة الحيازة و في ما يمي عرض لمنازعات  ريةالإداالجيات القضائية  إلىالفصؿ فييا 

و )المطمب الأوؿ( بموجب دعوى الإلغاء  مف خلبؿ  الإداريشيادة الحيازة التي ترفع أماـ القضاء 
 )المطمب الثاني(. رفع دعوى إلغاء شيادة الحيازة مف خلبؿ  إجراءاتبياف شروط و 

 

 شيادة الحيازة إلغاءالمطمب الأوؿ :دعوى 
 

جغرافي شممتو  إقميـ في حررت بأنيا لو تبيف إذا الحيازة شيادة لإبطاؿ الإداري القاضي يتدخؿ    
 مسح مدير يقدميا التي التصريحية الشيادة طريؽ عف ذلؾ مف يتأكد و الأراضي، مسح عممية

 الحيازة إعداد شيادة شروط مف لأف ، الخصوـ أحد بواسطة ممثمو بواسطة أو شخصيا الأراضي
 رقـ مف القانوف  58المادة أكدتو ما ىو و 1ممسوح. بمدية قسـ في يقع لا عقار عمى ترد أف
 2011.2 لسنة التكميمي المالية قانوف المتضمف 2011 سنة يوليو 18 في المؤرخ 11/11

 

 الدعوى التي ترفع ضد رئيس المجمس الشعبي البمدي الأوؿ:الفرع  
  
الإلغاء  دعاوى كؿ في النظر في مختصا الإدارية بالمحكمة المكمؼ الإداري يعد القاضي   

 مشير ممكية سند الحقيقي الذي بحوزتو  المالؾ طرؼ مف والمرفوعة الحيازة، شيادة ضد الموجية
 أو الحائز طمب عمى البمدية المكمؼ بتسميميا بناءً  الشعبي المجمس رئيس ضد المعنية للؤراضي
 مصالحة بواسطة بو يقوـ إداري تحقيؽ بعد و التنظيـ، طريؽ عف تحدد لكيفيات طبقًا الحائزيف
برفع دعوى الحيازة. وذلؾ  شيادة تحرير محؿ العقار عمى اليد وضع حالة قياـ مدى لمراقبة

                               
دار ىومة لمنشر و التوزيع ، الطبعة الثانية ،الجزائر  ,الثاني الجزء ،العقاري القضاء في الجزائري الاجتياد ،سايس جماؿ1

 862. ص ، 2003
 .40رقـ  ،ج ر 2011قانوف المالية التكميمي لسنة ، يتضمف 2011يوليو سنة  18المؤرخ في  11-11قانوف رقـ 2
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التي  الشيادة ىذه بإلغاء لممطالبة المعني، العقار موقع بدائرة الكائنة الإدارية المحكمة قضائية أماـ
 1سممت دوف وجو حؽ .

 

 التعويض الأضرار لاسيما عف المناسب بالتعويض البمدية رئيس مطالبة لممالؾ يحؽ كما      
بو  لحقت المالؾ و التي تحمميا والتي الحائز لصالح رتبتيا قد الشيادة  ىذه تكوف التي الآثار عف

 الامتيازات المقرضة و كذا  الييئات ترتيب رىنا عينيا عقاريا لفائدة أو متى تـ جراء  أعماؿ البناء
 2بالضرر. المتسبب ىو اذ كاف الحيازة شيادة صاحب منيا استفاد التي والحقوؽ

 

ذا      يجب العقاري القاضي أماـ الحيازة شيادة إلغاء إلى يرمي بطمب الدعوى أطراؼ  أحد تقدـ وا 
 الممثؿ عف لصدورىا الإداري القرار وصؼ ليا الشيادة ىذه لأف النوعي الاختصاص بعدـ القضاء
 أف قانونا الثابت مف "حيث :حيث يرى مجمس الدولة  ،البمدية عف الأوؿ المسئوؿ أو القانوني
الطعف بالإلغاء مف كؿ ذي صفة ومصمحة خلاؿ  تقبؿ فرديا إداريا قرار باعتبارىا الحيازة شيادة

 3أربعة أشير يبدأ احتسابيا مف تاريخ التبميغ ".
 

 أو بإلغاءقضائي قرار  باتخاذ المجاؿ ىذا في الإداري لمقاضي القضائي الاختصاص ينعقد إذ     
 بيف لمتمييز كأساس الجزائري  المشرع تبناه الذي العضوي لممعيار وفقًا الشيادة، ىذه إلغاء عدـ

 والإدارية المدنية الإجراءات قانوف مف 800 المادة فنصت.والإداري العادي القضائي الاختصاص
 بالفصؿ في تختصو  الإدارية المنازعات في العامة الولاية جيات ىي الإدارية المحاكـعمى أف 

 البمدية أو أو الولاية أو الدولة تكوف التي القضايا، جميع في للبستئناؼ قابؿ بحكـ درجة، أوؿ
 فييا بالنظر العقاري القاضي يد تغؿ فييا و طرفًا الإدارية الصبغة ذات العمومية المؤسسات إحدى

 الطعف وأف الإدارة قاضي يُعتبر الإداري القاضي بالإلغاء،لأف الإدارية الدعوى طريؽ سموؾ تـ إذا
 .السابقة  المادة بمقتضى نوعيا محددُ  تفسيرىا أو إبطاليا أو الإدارية مشروعية التصرفات مدى في
 
 

                               
 83المرجع السابؽ، ص  ليمى زروقي، حمدي باشا عمر،1
 .175 ص السابؽ، المرجع ،الحيازة شير محررات عمر، باشا حمدي2
في انظر:جماؿ سايس، الإجتياد الجزائري 27/05/2010الصادر بتاريخ ، 53423مجمس الدولة، الغرفة الرابعة، قرار رقـ3

 .141،ص  2013القضاء العقاري، الجزء الثاني، الطبعة الثانية، منشورات كميؾ، الجزائر، 
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 الفرع الثاني :الدعوى التي ترفع ضد الحفظ العقاري    
 

القضائي أف الدعاوى القضائية المتعمقة بأملبؾ الدولة و الحفظ العقاري ميداف العمؿ  يعرؼ     
ترفع تباشر ضد وزير المالية ممثلب بمدير أملبؾ الدولة محميا بخصوص المنازعات العقارية 

و تباشر ضد وزير المالية ممثلب بمدير الحفظ العقاري لمولاية المعنية  ،المتعمقة بالأملبؾ الوطنية
موقع  العقار بخصوص المنازعات المتعمقة بالترقيـ العقاري بالسجؿ العقاري و دائرة اختصاص 

  1.المتعمقة بالأملبؾ العقارية و الحقوؽ العينية العقارية المشيرة عمى مستوى المحافظة العقارية 
أداة فعالة في تنظيـ  باعتباره لممحافظ العقاري. متميزةمنح المشرع الجزائري صلبحيات و قد 

الشير العقاري، لكف  في  إجراءكية العقارية وخوؿ لو صلبحيات واسعة في مجاؿ مراقبة المم
الجيات القضائية المختصة الى  أماـلكؿ مف تقررت ليـ المصمحة الطعف في قراراتو  أجازالمقابؿ 

وذلؾ لمحفاظ عمى  2.أضرارجانب رفع دعوى المسؤولية في حالة ارتكابو لأخطاء يترتب عنيا 
تقرر مسؤوليتو، والتي  قد تكوف مسؤولية  فردية شخصية  أفحقوؽ الاشخاص ويكوف مف الطبيعي 

و التي تقرر في إطار شؤوف المحافظة العقارية التي كمؼ بإدارتيا  مرفقيو إداريةكما قد تكوف 
عمؿ المحافظ التي ي عمى عاتؽ الوزارة الإداريةوتقع المسؤولية ، الإقميمي اختصاصوضمف دائرة 

السابؽ الذكر    75/74مف الأمر رقـ   23. و ىو ما يفيـ مف نص المادة العقاري تحت وصايتيا
المضرة بالغير والتي  يرتكبيا المحافظ العقاري  الأخطاءمسؤولة بسبب  الدولة: "تكوف بقوليا 
عاـ واحد ابتداءا مف ممارسة ميامو ودعوى المسؤولية المحركة ضد الدولة ترفع في اجؿ  أثناء

لااكتشاؼ فعؿ الضرر   سقطت الدعوى. وا 
 ."عاما ابتداء بالخطا 15وتتقادـ الدعوى بمرور 

                               
 2018،الطبعة الخامسة، دار ىومة لمنشر و التوزيع، الجزائر،  نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائريمجيد خمفوني، 1

 .77 ص
 قانوف الوظيؼ العمومي تربطو  إلىالمالية يخضع المحافظ العقاري موظؼ عمومي يباشر ميامو تحت وصاية وزير

تأسيس سجؿ العقاري  أساسا، يتولى إداريو طبيعةبالدولة علبقة لائحية تنظيمية تبعية مكمؼ بتسيير ىيئو عموميو ذات 
 الماليةمف قانوف  65 بالمادةقبؿ التعديؿ والمؤكد محتواىا بعد تعديميا  75/ 74مف الامر 11 المادة إليوومسكو كما تشير 

 إخضاعياواسعة وىامو في مجاؿ التحري وتفحص الوثائؽ المقدمة اليو مف اجؿ  صلبحية, خوؿ لو المشرع 2015لسنو 
لا يتمتع بيا الا مف يتحمى بصفو القاضي تتمثؿ في تفحص مدى  متميزة ميمةالعقاري كما منحمو  الإشيارالى عمميو 

اذا ثبت لو عدـ مشروعيتيا ومخمفاتيا  العقارية بالمحافظةعمى مستوى  اإيداعيالمبرمة ورفض  العقاريةشرعيو التصرفات 
 .76/63مف المرسوـ  105 المادة إليوكما تشار  العامة والآدابعمى النظاـ العاـ 

 .125 ، ص المرجع السابؽ نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري مجيد خمفوني، 2
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الحؽ في رفع دعوى الرجوع ضد المحافظ العقاري في حالة الخطأ الجسيـ المرتكب مف  ةو لمدول
 ."الأخيرىذا 

 

الإداري و النتيجة التي يصؿ إلييا  المحافظ  القرارإف عممية الاشيار العقاري تأخذ شكؿ    
لأوجو الطعف التي  عأـ برفضو ، يعد قرار إداريا يخضالعقاري سواء بقبوؿ إجراء الشير العقاري 

تكوف ذات الأمر و التي تنص : " مف  24طبقا لنص المادة  الإداريةتخضع ليا سائر القرارات 
 ." لجيات القضائية المختصة إقميمياقرارات المحافظ العقاري قابمة لمطعف أماـ ا

 

 وعميو يجوز لممالؾ الحقيقي أو الحائز الفعمي للؤرض المعنية بشيادة الحيازة رفع دعوى قضائية   
أماـ المحكمة الإدارية المختصة إقميميا ضد قرار المحافظ العقاري القاضي بشير شيادة الحيازة 

 غـ وجود سند ممكية مشير سابؽ عمى الأرضالمسممة مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي ر 
التي قاـ بيا المحافظ العقاري والذي يعتبر صاحب سمطة ولائية  الإجراءاتالمعنية وبالتالي بطلبف 

 فإنو مشير ممكية سند ليا أرض عمى حيازة شيادة بشير الأخير ىذا قاـ فإذا في ىذا المجاؿ،
 سوء مف المتضرر أصاب الذي الضرر ربجب ويمزمو مسؤوليتو، يقيـ خطأ في وقع قد يكوف

 مسؤوليتو تقيـ التي العقاري المحافظ وتصرفات أعماؿ عمى مدنيا مسئولة الدولة ، وتكوف تصرفاتو
 المحافظ قرار  في لمطعف المختص القضاء إلى المجوء حؽ الأعماؿ تمؾ مف المتضرر وتخوؿ
 بأداء موظفييا محؿ الدولة ىنا وتحؿ الضرر، لجبر المناسب التعويض مع بالإلغاء العقاري

مسؤوليتو  ثبوت حالة في العقاري المحافظ عمى الرجوع في أيضا الحؽ وليا ،ةاللبزم التعويضات
المدنية   و في ىذا الصدد تجدر التفرقة بيف التفرقة بيف المسؤولية 1.الجسيـ في ارتكاب ىذا الخطأ

ب عمى المسؤولية المدنية  لممحافظ العقاري جزاء والتأديبية و الجزائية  لممحافظ العقار فيترت
كـ رابطة التبعية بينيما في حيف ييدؼ النظاـ حذلؾ ب الدولة بالتعويض و إلزاـطبيعي و ىو 

حماية المرافؽ العامة و المؤسسات العامة و والذي يستمد روحو مف  إلىالتأديبي لممحافظ العقاري 
متابعة جزائية مف  الأخيرب عمى المسؤولية الجزائية ليذا مخالفة الموائح و الأنظمة في حيف يترت
 .2 الأنظمةطرؼ النيابة العامة  لمخالفتو لمقانوف و 

                               
 .886، المرجع السابؽ ، صسايس جماؿ 1
مصطمح المسؤولية في القانوف العضوي يطمؽ عمى مساءلة  شخص لاقترافو فعلب ما يتضمف مخالقة واجب مفروض اف 

 عميو و فقا لطبيعة ىذا الواجب ونوعو وتختمؼ الطبيعة القانونية لممسؤولية بإختلبؼ طبية الفعؿ و نوعو.
 .251السابؽ، ص ،المرجع  نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائريمجيد خمفوني ، 2
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 المحافظ قرار إبطاؿ أجؿ مف إدارية قضائية دعوى يرفع أف الحيازة شيادة لطالب كما يمكف
 الحالتيف كمتا وفي   لذلؾ مبرر ىناؾ كاف إذا الشيادة ليذه إشيار إجراء  برفض القاضي العقاري
    المواد لأحكاـ النزاع طبقا ىذا مثؿ في الفصؿ في المختصة الإدارية لممحكمة الاختصاص يعود
 .الدولة مجمس أماـ للبستئناؼ قابمة و قرارتيا  والإدارية الإجراءات المدنية قانوف مف 801و 800

 

 شيادة الحيازة إلغاءدعوى  إجراءاتالمطمب الثاني : شروط و 
 

 بالتالي العقاري الحفظ مدير شخص في ممثلب الإدارة مف صادر إداري سند شيادة الحيازة إف     
 حالة في فييا الطعف وكيفية وتنفيذىا الإدارية القرارات بإصدار الخاصة الإدارية لممفاىيـ يخضع
 إداري قرار جعمو أف إلا العقارية، الممكية لإثبات سند شيادة الحيازة اعتبار رغـو  .نزاع وجود

 غير أسس عمى بني ىذا السند  أفّ  تبث متى الإداري القضاء أماـ الإلغاء لمطعف بدعوى عرضو
 الدعوى تخص عامة شروط منيا الشروط مف مجموعة توافر ينبغي الدعوى ىذه لقبوؿ و قانونية،
 ـ أـ لمقانوف طبقا فييا ويفصؿ لينظر الدعوى ترفع الشروط ىذه توافرت ومتى خاصة، وشروط
و كذا جراءات قانونية )الفرع الأوؿ (   وثمة لابد مف بياف شروط رفع الدعوى .الإداري القضاء

 .)الفرع الثاني(التي تسري بالضرورة عمى جميع الدعاوى 
 

 شيادة الحيازة  إلغاء: شروط رفع دعوى الأوؿالفرع      
 

صاحب  الحيازة شيادةيرفعيا المتضرر مف  إدارية شيادة الحيازة ىي دعوى إلغاءدعوى      
 ىذه السند الحيازي ودعوى بإلغاءيطالب فييا  الإداريالقضاء  أماـ القانونية والمصمحة الصفة
 وأخرى )أولا(دعوى لا بد لقبوليا مراعاة الشروط الموضوعية أيشأنيا شأف  الحيازة شيادة إلغاء

 ..الفصؿ في القرار محؿ الطعف بالإلغاءالإداريحتى يتسنى لمقاضي  )ثانيا( شكمية 

 أولا : الشروط الموضوعية العامة 
 

 أوالقضاء العادي  أماـدعوى مرفوعة  أماـسواء كنا  دعوى أيوىي الشروط الواجب توفرىا في    
فر اتتو  أفالدعوى والتي يجب  بأطراؼوىي الشروط المتعمقة  الإداريالقضاء  أماـدعوى مرفوعة  

 1.شكلب مقبولةكانت غير  إلا وي الدعوى وجوبا في طرف
                               

1
 انمطبوعاث دیوان انثاوي، انجزء ،انجسائري انقضائً انُظاو فً الإدارٌح نهًُازعاخ انعايح انُظرٌح ،عوابذي عمار

 .552 ص ، 2005 انجزائر، انجامعیت، .
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 :ة ػفػػ/ الص1
 أصبحلذلؾ  ونتيجةالعاـ الذي يقضي بعدـ جواز اقتضاء الشخص لحقو بنفسو  لممبدأطبقا      

يتمسؾ صاحب  أفعمى  القضائية الحمايةالقانوف يكفؿ لمصاحب الحؽ المعتدى عميو الحؽ في 
تحقؽ الصفة في  أفومف ثـ يجب   ،بواسطة غيره بنفسو أو الحمايةالمركز القانوني بيذه  أوالحؽ 

في الدعوى  ةالعادي ةويقصد بالصف اجرائيو أو استثنائية أوكلب طرفي الدعوى سواء كانت عاديو 
لصاحب  إلالا تمنح المركز القانوني المعتدى عميو و  أوالتي تثبت لصاحب الحؽ  الأصميةالصفة 

عمى  صراحةنص القانوف  إذاعمى ىذه القاعدة ذلؾ في حالو ما  ىذا الحؽ،غير انو قد يرد استثناء
 بالصفةوتعرؼ في ىذه الحالة  الأصميةفي الحموؿ محؿ صاحب الصفة  تخويؿ الشخص الصفة

في  الأصميةكاف صاحب الصفة  إذاتكوف في حالة ما  الإجرائيةالصفة  أف، في حيف الاستثنائية
 1مادية لمباشرة الدعوى بنفسو. أوحالة استحالة قانونية 

 

 إثباتيجب  الإداريالقضاء  ماـأشيادة الحيازة  إلغاءوتبعا لما تقدـ فانو مف اجؿ قبوؿ دعوى     
المالؾ او الحائز الحقيقي لمعقار في مواجيو  ية لصاحب الحؽ المعتدى الممثؿ فيالصفة الأصم

الواقع بدائرة  البمديةرئيس في ممثؿ  بمديضد رئيس المجمس الشعبي ال إماالطرؼ السمبي المتمثؿ 
وىو ما أكد عميو قرار الغرفة ،شيادة الحيازة والمطالب بإلغائيا وبشأناختصاصو العقار المحرر 

ر.ـ.ش. البمدي ىو ":بنصيا  18/11/1990 المؤِرخ في 71449رقـ  دارية لممحكمة العمياالإ
 ." التقاضي باسميا ت الحياة المدنية وفي لاوحده المختص قانونا بتمثيؿ البمدية في كؿ مجا

 

ضد وزير المالية  بد مف توجيييا لاكانت الدعوى تتعمؽ بإلغاء الترقيـ النيائي، فإنو أما إذا    
ممثلب بمدير الحفظ العقاري لمولاية المعنية دائرة اختصاص موقع العقار ذلؾ أنو بصدور القرار 

الذي يؤىؿ أعواف إدارة أملبؾ الدولة و الحفظ العقاري لتمثيؿ الوزير 1999/ 20/02الوزاري 
العدالة  تقتصر  ـأماالمكمؼ  بالمالية، أصبحت صفة التمثيؿ القضائي في الدعاوى المرفوعة 

  :عمى
 

ومحكمو التنازع يؤىؿ لتمثيؿ  الدولةالمحكمة العميا ،مجمس  أماـبالنسبة لمدعاوي المرفوعة  -    
 .الدولة والحفظ العقاري بأملبؾالوزير المكمؼ بالمالية في القضايا المتعمقة 

 
                               

 .64المرجع السابؽ ، ص  عمر زودة، 1
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الدولة مدير  أملبؾ اريةالإدالغرؼ  الإداريةلممحاكـ والمجالس القضائية والمحاكـ  بالنسبة -   
 1.العقاريالدولة والحفظ  بأملبؾ المتعمقةحفظ العقاري بالولايات كؿ ما فيما يخصو في القضايا 

 

 06/05/2003الصادر بتاريخ  13334رقـ في القرار ر مجمس الدولة اىو ما أقره قر و      
ت بصفة التقاضي لتمثيؿ ولاياالدولة ومدير الحفظ العقاري بال لاؾ "يتمتع مدير أمبنصو عمى أنو 

مف  02الوزير المكمؼ بالمالية في الدعاوي المرفوعة أماـ العدالة"، "وذلؾ استنادا إلى المادة 
جاء لتوضيح  ... والذي  1999فيفري  20الؽ ارر الو ازري الصادر عف وزير المالية بتاريخ 

 2."451-91مف المرسوـ رقـ  184المادة 
 

  :/المصمحة2
التي يتحصؿ عمييا الشخص بما الفائدة  المنفعة أو أنياعمى  ىعو الدفي  المصمحةتعرؼ      

 إلافي الدعوى لا تنشا  ةالمصمح أف ىي مناط الدعوى ويترتب عمى القوؿ فالمصمحة، طمبو
توافر شرط المصمحة وقت  وقوع اعتداء عمييا و يتعيف المركز القانوني و وبادعاء بوجود الحؽ أ

رفع الدعوى أف تكوف  ، ويتعيف وقتالخصومة إجراءات أثناءواف يبقى مستعملب رفع الدعوى 
ويقصد ، قائمة و حالة و قانونية لمصمحةا تكوفمستوفية لشروطيا إذ يستوجب أف  المصمحة

قانوف  بموجببالمصمحة القانونية ىي تمؾ المصمحة التي يقر بيا القانوف ويحمييا بصفة مجردة 
لا يجوز لأي شخص التقاضي ما لـ تكوف لو مصمحة قائمة يقرىا  إذالمدنية والاداريو  الإجراءات

حصؿ نزاع حوؿ الحؽ الموضوعي المتعمؽ  أووتكوف المصمحة قائمة متى وقع اعتداء  3.القانوف
 بحؽ في الدعوى لمجرد الادعاء المصمحةفي الدعوى كما أنو لا  تتولد  المصمحةبو وحينئذ  تتولد 

 الحمايةطمب ل المبررر قع اعتداء عميو فيتحقؽ بذلؾ الضر ي أفز قانوني بؿ يجب مرك أو
شرط المصمحة في دعوى إلغاء شيادة الحيازة  بأفبد مف التنويو  لاطار الإوفي ىذا  4القضائية.

 .يتحقؽ بمجرد تحرير السند، عمى اعتبار أف التعدي قد وقع فعاؿ بانتقاؿ العقار إلى صاحب السند
 

                               
 .77المرجع السابؽ ،ص  نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائريمجيد خمفوني،   1
 2013الجزائر،ولى، منشورات كميؾ، الأة ،الطبع 2، الجزء داريالإئري في القضاء از جتياد الجالإسايس جماؿ،  2

 .118.،ص
 .71عمر زودة ،المرجع السابؽ ،ص 3
 .73عمر زودة ،المرجع السابؽ ،ص  4
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 :الشروط الموضوعية الخاصة ثانيا 
 

الموضوعية العامة لرفع دعوى قضائية والتي تطبؽ عمى جميع ط الشرو  إلىبعد التطرؽ     
إلغاء  بدعوى ةالخاص ةالشروط الموضوعي إلىلابد مف التطرؽ  القضاء أماـالتي ترفع  الدعاوى

 الأخيرةىذه  إعدادمف  الحائز الحقيقي لمعقار المتضرر أوشيادة الحيازة المرفوعة مف قبؿ المالؾ 
 .د القانونيافي احتراـ الميع أساساو المتمثؿ  إلغائيا إلىوالرامي 

 

 :احتراـ الميعاد القانوني
 

عمى خلبؼ الدعاوى المدنية والجزائية التي لـ يحدد القانوف كأصؿ عاـ مدة معينة لرفعيا مداـ     
تتميز بالطابع   الإلغاءالحؽ لا يزاؿ قائـ ولـ يسقط بالتقادـ، فإف الدعاوي الإدارية و لاسيما دعوى 

 مف تعدّ  قضائيةوال الإدارية ، فالمواعيد الإدارةعمى أطراؼ النزاع و  الخاص لممواعيد المفروضة
 وحتى عمييا الدعوى  تكان مرحمة أي وفي نفسو تمقاء مف إثارتيا لمقاضي يجوز و العاـ، النّظاـ
أف شيادة الحيازة تعد وثيقة إدارية فإف ىذه الأخيرة  اعتبارو عمى  1الموضوع. في دفع إثارة بعد

لإجراءات المدنية و الإدارية  مف قانوف ا 829نص المادة  إلىتأخذ حكـ القرار الإداري، و بالرجوع 
المحكمة الإدارية بأربعة أشير تسري مف تاريخ التبميغ  أماـ نجد أنو تـ تحديد أجؿ الطعف 

الإداري الجماعي  رتاريخ نشر القرا الشخصي بنسخة مف القرار الإداري الفردي ، او مف
مف تاريخ التبميغ  أشير أربعةفي اجؿ  يرفع المتضرر مف شيادة الحيازةوطبقا لـ تقدـ  2التنظيمي.
شيادة حيازة   بشأنواختصاصيا مقر العقار المحرر  بدائرةالكائنة   الإدارية المحكمة أماـالدعوى 
 3 . بإلغائياالمطالب 

 

مـ فقط لحامميا يطرح إشكالية عدـ تس اسميةإلا أف الطابع القانوني لشيادة الحيازة كشيادة     
  أف القضاء تصدى ليذا الإشكاؿ بموجب القرار الصادر عفلا إمكانية تبميغ الكافة بيا،إ

                               
 33زايدي سي عمي،  المرجع السابؽ ، ص   1
 .13دمانة محمد ، المرجع السابؽ، صمرابط اسماء و   2
، تخصص قانوف ي أطروحة لنيؿ شيادة دكتوراه ف ارية،الإدلدارة في المنازعة لل المركز الممتاز كموف حسيف،   3 العموـ

 18، ص  2018الجزائر، تيزي وزو، -كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة مولود معمري
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حيث أنو مف و الذي جاء فيو :" 27/05/2010الصادر بتاريخ  0534231المحكمةالعميا رقـ 
قرارا إداريا فرديا تقبؿ الطعف بالإلغاء مف كؿ ذي  صفة   باعتبارىاالثابت قانونا أف شيادة الحيازة 

  2مكرر  169مف تاريخ التبميغ عملا بأحكاـ المادة  احتسابياأشير يبدأ  4و مصمحة خلاؿ 
و حيث أنو مف الثابت في قضية الحاؿ أف مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية )قبؿ التعديؿ(.

شيادة الحيازة المطعوف فييا بالإلغاء لـ يتـ تبميغيا لمطاعف بؿ و لا يتصور أف تبمغ إليو عمى 
بكيفيات  المتعمؽ 27/10/1991(المؤرخ في 91/254ىا المرسوـ )ضوء الإجراءات التي حدد

إعداد شيادة الحيازة فإف أجؿ الطعف ضدىا يبقى مفتوحا أمامو ولا يحتج عميو في ىذه الحالة 
الذي جاء بو المشرع فيما يتعمؽ  بتاريخ إشيار الشيادة التي لا يمكف أف يعتبر نشرا بالمفيوـ

 ." القرارات الإدارية التنظيميةب
 

 يكوف مف تاريخ عمـ دعوى إلغاء شيادة الحيازةالطعف ورفع  يتضح ميعاد نص القرار وباستقراء    
المقررة  آجاؿبلا يعتد  وبالتاليبحقوقو.  بوجود السند، أو مف تاريخ اكتشافو بمساس السندالمدعي 

 .مفتوحاالأجؿ بالنسبة إليو ء، ويعتبر ىذا الإلغاقانونا لرفع دعوى 
 

 الفرع الثاني : إجراءات رفع دعوى الإلغاء 
   

جممة الإجراءات المحددة بموجب قانوف  إلىتخضع الإجراءات المتعمقة برفع الدعاوى القضائية    
الإجراءات المدنية و الإدارية، و مف بيف الأحكاـ الإجرائية و الشكمية التي قررىا المشرع أف  يتـ 

 أمانةلجيات القضائية بعريضة مكتوبة موقعة و مؤرخة تودع رفع الدعوى مف قبؿ المدعي أماـ ا
يمتزـ الطاعف في القرار الإداري بموجب دعوى الإلغاء أف يرفؽ العريضة الافتتاحية بنسخة الضبط 

وـ عمى الأقؿ بيف تاريخ تسميـ التكميؼ ي 20جؿ أ احتراـو ينبغي  )أولا(، مف القرار محؿ الطعف
ت طائمة عدـ و أف يتـ تمثيؿ الخصوـ بمحامي تح )ثانيا(بالجمسة بالحضور و التاريخ المحدد 

قبوؿ العريضة و تعفى الدولة مف وجوب التمثيؿ بمحاـ سواءا كانت تحمؿ مركز المدعي أو 

                               
غير مشير ،نقلب ، عف القرفة العقارية 27/05/2010، الصادر بتاريخ 053423قرار صادر عف المحكمة العميا  رقـ   1

 The recourse for cancellation of a landالعقاري الدفتر في بالإلغاء القادر، الطعف عبد و فنينخ ءسيف أسماعف ح

register  7ص،  2021، الجزائر ،  02، العدد  09، مجمة القانوف العقاري والبيئة ، المجمد. 
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كما يجب شير العريضة وفؽ النموذج المحدد ليا بعد تسجيميا بمصمحة  ا(لثثاعميو) ىالمدع
 1)رابعا(.التسجيؿ 

 

 تحرير عريضة : أولا:
 

المطعوف فيو  رالقراىذا  إلغاء  إلىمع عريضة الدعوى  الرامية   الإداريالقرار  إرفاؽيجب     
ارسة رقابتو عميو شكلب عدـ القبوؿ ما لـ يوجد مانع مبرر حتى يتمكف القاضي مف مم طائمةتحت 

 14مواد لأحكاـ الائر الدعاوى القضائية و تخضع عريضة افتتاح دعوى الإلغاء كس،و مضمونا
مقابؿ وصؿ أمانة ضبط المحكمة لأجؿ تسجيميا ، فتودع لدى مف ؽ .إ.ـ.إ مف 815و 15و

حسب  وترقـ ا.ـ.ا .مف ؽ 824و 823اـ المواد تقيد الدعوى وفقا لأحك والرسوـ القضائية، تسديد
يضة و كذا تسجيؿ عمى العر التاريخ ورقـ الكؿ مف  السجؿ  والوثائؽ المرفقة ويقيد ترتيبيا في 

 إطراؼ االخصوـ سواءا كانو  ائض بعددر يرفؽ عدد الع أفرافع الدعوى  ، كما يجب عمىالوثائؽ
تحديدا دقيقا مع  الإداريةيف في الخصومة مع تحديد جميع أطراؼ الخصومة مدختأو م أصمييف

 2عرض وجيز لموقائع و الدفوع المؤسسة لمدعوى و الطمبات القضائية. 
 

 التكميؼ بالحضور ثانيا:
 

 تكميؼ ىو أساسيا واجبا المبدأ ىذا ويفرض الدفاع حؽ احتراـ عمى والقضاء الفقو استقر    
 تبميغ ويتـ . دفاعو تقديـ لو يتسنى حتى، المحددة الجمسة في المحكمة أماـ بالحضور الخصـ
 مكمؼ عمومي ضابط باعتباره 3. قضائي محضر طريؽ عف الإلغاء طمب دعوى افتتاح عريضة

 ويسمـ .أتعابيـ تسديد مقابؿ محامييـ أو الشأف دوي طمب عمى بناءا القانونية، التّبميغ بإجراءات
 و 18 المواد وفؽ لمجمسة لمحضور التكميؼ تسميـ ومحضر تكميؼ محضر عميو لممدعى بعدىا
 تاريخ قبؿ يوما بعشريف التبميغ مدة حددت كما والإدارية، المدنية الإجراءات قانوف مف 20 و 19
 4لجمسة.ا أو

 

                               
 .80ص ،، مرجع سابؽ  نظاـ الشير العقاري في التشريع الجزائريمجيد خمفوني،  1
 .8القادر، المرجع ، ص  عبد و فنينخ ءحسيف أسما 2
 .الإدارية المحكمة ضبط بأمانة الخصوـ مف المقدمة والوثائؽ المذكرات تودع " :إ ـ إ ؽ مف 838 المادة تنص 3

 " قضائي محضر طريؽ عف الدعوى افتتاح لعريضة الرسمي التبميغ يتـ
 قانوف إجراءات مدنية و إدارية. مف 20 و 19 و 18 المواد انظر 4
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 وجوب التمثيؿ بمحاميثالثا :
 

 المحتج حقوؽ عمى تأسيس  محامي  أماـ المحكمة الإدارية  حفاظا وجوبيوأدرج المشرع      
 مستوى عمى التّقاضي يكوف أف والإدارية المدنية الإجراءات قانوف وألزـ الإداري، القرار عمى

اختصاص  مف النّزاع كاف إذا المجمس لدى معتمد محامي بواسطة الإدارية القضائية الجيات
 تذا كاف مف اختصاص مجمس الدولة تحالمحكمة الإدارية أو محامي معتمد لدى المحكمة العميا إ

 يجوبالو طائمة عدـ القبوؿ شكلب.بينما تعفى الدولة والأشخاص المعنوية الإدارية مف التمثيؿ 
مف  828و  827تكتسبيا في الدعوى وفقا لأحكاـ المادتيف  بمحامي ميما كانت الصّفة التي
 1قانوف الإجراءات المدنية والإدارية.

 

 الدعوى عريضة شيررابعا :
 

 لأحكاـ طبقا شكلب الدعوى قبوؿ عدـ تخمفو عمى يترتب إجراء إلزامي  الدعوى عريضة شير إف   
 المرسوـ مف 85 المادة وكذا نص .والإدارية المدنية جراءات الإ قانوف مف 519 و 17 المادتيف
 أو بالفسخ النطؽ إلى الرامية  القضاء دعاوى"بقوليا: المعدؿ و المتمـ  63/ 76 رقـ التنفيذي
 إشيارىا تـ إذا إلا قبوليا يمكف لا إشيارىا تـ وثائؽ عف حقوؽ ناتجة نقص أو إلغاء أو إبطاؿ
 يكوف الإشيار ىذا أف إثباتعمى   75/74 رقـ الأمر مف 14 المادة كما نصت   ."مسبقا
 2الإشيار. تأشيرة عميو الموجود الطمب مف نسخة تقديـ أو المحافظ مف شيادة بموجب

 

يترتب مطمقا عمى دعوى  أفلا يمكف مف نفس القانوف بقوليا :"  45وكذا نص المادة     
يادة الحيازة التي اتخذىا حائز ش الأخرىالنظر في التراتيب  لإعادةالمطالبة نقض رىف العقار 
 أو الحائز يكوف التي بالتصرفات ممزـ الإلغاء ." وعميو فإف طالبالقانوني في حدود صلاحياتو

 الذي لمغير حماية ذلؾ وفي .والرىف البناء ولاسيما صلبحياتو، حدود في بيا قاـ قد الحيازة صاحب
 القضائية الأحكاـ نجد أف لذلؾ .و مالؾ أنو أساس عمى الحيازة شيادة صاحب مع تعامؿ قد يكوف
 أف رغـ رتبتيا قد تكوف التي التصرفات إلى تشير أف دوف المشيرة الحيازة شيادة بإلغاء فقط تحكـ
بطاؿو   الحيازة شيادة إلغاء ـيعرائض في يطمبوف المحامييف معظـ  الناتجة التصرفات كؿ ا 

                               
 الإدارية المحكمة أماـ الدعوى ترفع أدناه، 827 المادة احكاـ مراعاة مع" :أنّو عمى إ ـ إ ؽ مف 815 المادة تنص 1

 ."محامي مف موقعة بعريضة
 .12، ص  حسيف أسماء و فنيخ عبد القادر ، المرجع السابؽ 2
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 بإلغاء القضاء تـ  07/09/2012الإدارية بالبويرة بتاريخ  المحكمة عف صادر حكـ ففي.عنيا
 شيادة بإلغاءفنطقت  عنيا الناتجة التصرفات إبطاؿو  الإلغاء طمب رغـ فقط الحيازة شيادة
و  13/03/2005آث منصور بتاريخ   بمدية عف الصادرة عميو المدعى لفائدة الصادرة الحيازة

 1."المشيرة بالمحافظة العقارية بإمشادالة 
 

 الفرع الثالث : الحكـ الصادر في دعوى إلغاء شيادة الحيازة
 

كؿ نزاع يطرح عمى جية قضائية يجب أف ينتيي بحكـ قضائي وكؿ حكـ يصدر يجب أف  إف   
قانونية ، فالحكـ الإداري الصادر عف المحكمة الإدارية القاضي بإلغاء شيادة الحيازة  يرتب آثار

 ف أنّو صادر مف أوؿ درجة إلا أنّو معجؿ النّفاذ رغـ طريؽ الاستئناؼوبالرّغـ م ىو حكـ ابتدائي،

 لحكػـ الصادر برفض الدعوىلا: اأو 
ادعاءات المدعي غير مبنية عمى أي أساس قانوني، وأف شيادة  لممحكمة أفتبيف ما إذا     

جراءات تسميميا أنيا را إعدادىا شروطل لاستيفائياالحيازة إضافة  الموضوعية الحقوؽ  عتوا 
محؿ السند المطالب بإلغائو أو مالكا لو، وأنو لـ يثبت لممدعي  بصفتو حائزا فعميا لمعقار لصاحبو

 2تقضي برفض الدعوى لعدـ التأسيس القانوني أية حقوؽ عمى ذات العقار، فإنيا
 

 ثانيا: الحكـ بإلغاء شيادة الحيازة  
 ثبت لممحكمة أف ادعاء المدعيمتى  إذا عمى عكس الحكـ برفض الدعوى لعدـ التأسيس، فإنو   

عمى  مسوغات قانونية، أية إلىستند ت شيادة الحيازة المحررة لصالح المدعي عميو  لا مؤسس، وأف
 محؿ السند ،فإف الحقيقي لمعقارالفعمي  الحائز  إما المالؾ الحقيقي أو  أساس أف المدعي يكوف

إلغاء شيادة الحيازة يقتضي رة الى أف تجدر الإشا إلغاء شيادة الحيازة.وسيقضي لا محالة ب الحكـ
تسجيميا وشيرىا، وذلؾ بغرض شير الحكـ  تا فييا بيانامإلى كؿ بياناتيا، ب الإشارةبالضرورة 

أو تعديمو حسب  الإداري القاضي طرؼ شيادة الحيازة مف إلغاءوفي  حالة ما تـ  .القاضي بإلغائيا
المقضي فيو فإف ىذا  الشيءحكـ نيائي حائز لقوة  بموجب معطيات القضية وطمبات الأطراؼ

 الحيازة شيادة صاحب يكوف التي والقانونية المادية الوضعية عمى سمبية آثارا  يشكؿ الحكـ  لا
                               

، قضية السيد )ب ا(، ضد رئيس المجمس الشعبي البمدي ، قرار 07/09/2012بتاريخ  00020المحكمة الادارية ،حكـ  1
 (.08غير منشور ،)ممحؽ رقـ 
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يمس  ولا رجعي بأثر يكوف لا الإداري القاضي طرؼ مف الحيازة شيادة إلغاء أف إذرتبيا   قدر
 حدود في الحائز بتصرفات ممزـ المالؾ لأف بيا قاـ قد الحائز يكوف أف يمكف التي بالتصرفات
أنو  أساس عمى الحيازة شيادة صاحب مع تعامؿ الذي النية حسف لمغير حماية وىذا صلبحياتو

"لا يترتب عمى  :بقوليا مف قانوف التوجيو العقاري   43المادة أحكاـ بو ما جاءت المالؾ و ىذا
حويؿ المجاني او الحيازة تغير في وضعية العقار القانوني غير انو مع استثناء الت هشيادتسميـ 

قانونيا شياده الحيازة اف يتصرؼ تصرؼ الممؾ الحقيقي ما لـ  ؽ لمف يحوزبمقابؿ مالي، يح
 1 ." يقرر القضاء المختص غير ذلؾ

 

 الػتعويضب الحكـ ثالثا:
 

الخصومة بالتمسؾ بطمب تسمح لأطراؼ  مف الدعاويكغيرىا شيادة الحيازة  غاءإلف دعوى إ    
جانب الطمب المتعمؽ بموضوع الدعوى و الذي يثار إما مف المدعي أو المدعى  إلىالتعويض 

 عميو :
 :طمب التعويض مف طرؼ المدعي/1

عف  بطمب التعويض إلى إلغاء شيادة الحيازة راميإلى طمبو الالمدعي إضافة  قد يتمسؾ    
ويقع عمى المدعي الذي يتمسؾ بالتعويض، أف يثبت ، دارةلإا خطأ الناتج عفقو الضرر الذي لح

قة السببية بيف ىذا الخطأ لبياف العبمع دارة الإ خطأنتيجة  الضرر الذي لحقو  كؿ مفإضافة 
 2.عمى مدى ثبوت الخطأ المرفقي مف عدمو المسؤولية المدعى بيا مبنية أفذلؾ والضرر، 

 

 المدعى عميو:/طمب التعويض مف 2
ضافة إلى تأكيده إ مب التعويض عمى أساس تعسؼ المدعيبطالتمسؾ عميو، يكوف لممدعى     

عمى ىذا ويقع  ،شيادة الحيازةغاء لإلطمب المدعي الرامي  عمى حقوقو في العقار وتمسكو برفض
لعدـ انتيت الدعوى بالحكـ برفضيا وفي حاؿ ما  عبء إثبات وجود التعسؼ مف عدمو،الأخير 

مناقشة طمب المدعى عميو الرامي إلى إفادتو بالتعويض  الإداري القاضي التأسيس، يتوجب عمى
ومت ثبت تعسؼ المدعي في دعواه بناء عمى ادعاءات المدعى عميو،  توالبحث في مدى ثبو 

 ذلؾ فإنو يقضي لو  بالتعويض.

                               
 86 زايدي سي عمي ،المرجع السابؽ ، 1

 .19، المرجع السابؽ ، ص كموف حسيف  2
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 يخضع دوف أف لقاضي الموضوع تقدير التعويض يخضع لمسمطة التقديرية أف  و تجدر الإشارة   
التعويض وكذا  مجمس الدولة كجية نقض أو المحكمة العميا، ومع ذلؾ فإف إقرارلرقابة  في ذلؾ
 1 .أف يكونا محؿ تسبيب مف طرؼ القاضيلابد تقديره 
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 الفصؿ الثاني : خلاصة                   
 

ومف خلبؿ دراستنا ليذا الفصؿ نخرج بنتيجة مفادىا أف المكنات التي تخوليا شيادة الحيازة       
لحامميا مف شانيا أف تطرح  العديد مف المنازعات القضائية التي يتراوح اختصاص الفصؿ فييا 

لقسـ بيف القضاء العادي و القضاء الإداري ، فترفع الدعوى  أماـ القضاء العادي  بالتحديد أماـ ا
العقاري متى تعمؽ الأمر بالمنازعات الناشئة عف  إعداد و تسميـ شيادة الحيازة ومتى تعمؽ الأمر 
بالجنح الواقعة عمى شيادة الحيازة فاف اختصاص الفصؿ فييا يؤوؿ لمقضاء الجزائي و لا يقتصر 

خوؿ  دور القضاء الجزائي عمى الفصؿ في الدعوي المرفوعة مف قبؿ المعتدى عميو  فقط اذ
تعرضت حيازة الحائز للبعتداء مف المشرع لمنيابة العامة سمطة مباشرة الدعوى العمومية متى تـ 

لمقاضي  الاختصاص، كما ينعقد تعديقبؿ الغير و أورد عقوبات جزائية متى ثبتت عممية ال
الإداري في الفصؿ في منازعات ىذه الأخيرة و المرفوعة مف طرؼ المالؾ الحقيقي ضد كؿ مف 

 ئيس المجمس الشعبي البمدي و كذا ضد قرار المحافظ العقاري و كذا المطالبة  بالتعويضر 
التي رتبتيا شيادة الحيازة  طبقا لإجراءات  الآثار عف التعويض الأضرار لاسيما عف المناسب

دعوى الإلغاء و يكوف الحكـ الإداري القاضي بإلغاء شيادة الحيازة صادر بأثر فوري و دوف 
 التصرفات التي رتبتيا ىذه الأخيرة.المساس ب
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إف تقرير المشرع لشيادة الحيازة بموجب قانوف التوجيو العقاري ضرورة فرضتيا مجموعة مف       
متعمؽ بعممية التطيير العقاري، ومنيا ما ىو متعمؽ بعممية الإثبات في  ىو مامنيا  الاعتبارات

ذا ليو التي أعدت لتسيرىا،  الانتقاليةلذلؾ جاءت أحكاميا مراعية لمفترة  ،المنازعات العقارية
السبب أدت ىذه الأخيرة الغرض الذي أعدت لأجمو فقد مكنت الحائز مف تكريس حيازتو بموجب 

قانونية رفعت مف مكانتو مف مجرد حائز  امتيازاتسند حيازي يجعؿ تصرفاتو قانونية بؿ وخولتو 
وعاممتو معاممة المالؾ الحقيقي فضلب عف دورىا في وضع حؿ لإشكالية غياب السندات المثبتة 

شيادة الحيازة خطوة فعالة لممساىمة بصفة غير مباشرة في  جعؿ مف كؿ ىذا و أكثر مممكية.ل
 . تكويف السجؿ العقاري ومجموع البطاقات العقارية

 

و سعيا مف المشرع لتطابؽ أحكاـ شيادة الحيازة و الواقع العممي فقد أقر حماية قضائية ليذا     
القضاء العادي بالتحديد  إلىالمنازعات التي ترد بشأنيا الفصؿ في  اختصاصالسند الحيازي وأسند 

أماـ القسـ العقاري الذي يختص بالنظر في كؿ المنازعات التي ترد بشأف إعدادىا و كذا تسميميا 
مف خلبؿ نصوص عقابية مف شأنيا وضع  ليذه الأخيرةليس ىذا فحسب بؿ أقر الحماية الجزائية  

حايؿ مف قبؿ الأفراد لمحصوؿ عمى ىذا السند الحيازي، كما أف حد لأي ممارسات غير قانونية أو ت
أحكاـ شيادة الحيازة جاءت مراعية لحقوؽ كؿ مف المالؾ الحقيقي أو الحائز الفعمي لمعقار عند 
الظيور إذ أقر المشرع بجواز إلغاء شيادة الحيازة بموجب دعوى الإلغاء ترفع أماـ القضاء الإداري 

حقوؽ المالؾ الحقيقي مف جية و بيف حامؿ شيادة الحيازة مف جية  حرصا منو لمموازنة بيف
 أخرى.

 

  النتائج التالية : إلىومما تقدـ تـ التوصؿ 
 

شيادة الحيازة سند حيازي مؤقت استحدث لتسيير فترة انتقالية كآلية لتسوية الوضعية العقارية  (1
 تعميـ عمميات المسح العاـ للؤراضي . انتظارفي 

 

لمممكية  تخدـ متطمبات خصوصية مميزة عف سائر المحررات المثبتة الحيازة بتتمتع شيادة  (2
 اعتبار محؿ صاحبيا لأجميا  فيي سند اسمي مخصصة لحامميا ولأف أعدتالتي  المرحمة 

 جماعية . بصفة أو فردية بصفة سواء لو شخصيا تسمـ فيي
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صاحبيا كحائز لا غير دوف جاءت لتعزز مف مكانة شيادة الحيازة غير قابمة لمتصرؼ لكونيا  (3
العقود  أف تخولو تخوؿ لحامميا صفة المالؾ فيي  أقؿ درجة  مف العقود الرسمية و أفضؿ مف

 العرفية .
 

بحيث تشكؿ  تمكف شيادة الحيازة كؿ حائز قانوني مف الحصوؿ  عمى شيادة تكرس حيازتو (4
 القانونية الوضعية فيةتص قرينة قانونية عمى ممكية العقار وتسمح لو باستغلبلو. الى حيف

 .البمدي السجؿ العقاري وتكويف العاـ الأراضي مسح لمعقار بمناسبة
 

 الواقعة في المناطؽ الغير ممسوحة تمييدا تعد بمثابة تطيير قبمي لمعقاراتشيادة الحيازة  (5
الجغرافي الأمر الذي يساعد عمى تقدـ وتيرة المسح لغاية بالتالي تساعد عمى  التحديد لعممية

 .الأراضيتقدـ وتيرة المسح العاـ 
 

تمكف شيادة الحيازة حامميا  مجموعة مف  المكنات القانونية و للئمتيازات كترتيب حؽ الرىف  (6
 الاجتماعية فةالوظي و إثارة التقادـ المكسب و كذا الحصوؿ شيادات و رخص البناء تنشيط

 .الخاصة العقارية لمممكية
 

 حائز مواجية في منازعات مف يثور قد فيما مريحة وضعية حامميا في شيادة الحيازة  تجعؿ- (7
 صفة صاحب الحائز فيصبح صفة التقاضي كما تمنح لو العقار عمى سابقة حيازة يدعي آخر

 العقارية. الحيازة بحماية المتعمقة المنازعات كؿ في ومصمحة
 

الأحكاـ المنظمة  لشروط إعداد و إجراءات تسميـ شيادة الحيازة راعت حقوؽ المالؾ الحقيقي  (8
 عند الظيور و مكنتو مف استرجاع العقار المعني بالشيادة .

 

تعد شيادة الحيازة أداة فعالة لمحد مف العقود العرفية و البناءات الفوضوية دوف مراعة القواعد  (9
 مير  .المتعمقة بالتييئة و التع

 

 اف الصلبحيات الاستثنائية الممنوحة لصاحب شيادة الحيازة بالإضافة الى المشاكؿ (10
 مف والتي القانونية غير الممارسات وتسميميا،وكذا  إعدادىا وبمناسبة أثناء الي تبرز الإدارية



 الخاتمػػػػػػػػػة                                                 

 
80 

 مف العديد ظيور في مباشر وبشكؿ الحيازي ساىمت السند ىذا تحرير حدوثيا فيسبيؿ الممكف
 التي يتراوح اختصاص الفصؿ فييا بيف القضاء العادي و القضاء الإداري. المنازعات

 

و كذا في  واقعة الحيازة حوؿ تدور التي المنازعات كؿ في بالنظر العقاري القاضي يختص (11
 التقادـ أساس عمى الممكية باكتساب الحيازة لممطالبة شيادة صاحب يرفعيا التي الدعوى
 الحائز صفة حوؿ المقدمة  نزاع يتعمؽ بالاعتراضات  كؿ في لنظركما يختص با  المكسب
 شيادة الحيازة. طالب

 

 الخاصة المنازعات كؿ في بالنظر الجزائي والقاضي العقاري القاضي مف كؿ يختص (12
 المالؾ حؽ أو الغير حؽ عمى اعتداء العممية ىذه صاحب إذا الحيازة شيادة وتسميـ بإعداد
 قانونية غير بصورة متى تمت أو الحقيقي

 

لمقضاء دوره في  حماية الحائز الفعمي حيث أصدر جممة مف القرارات القضائية التي  (13
تقضي بحماية الحيازة الفعمية في مواجية كؿ شخص يريد استصدار سند حيازي دوف ممارسة 

 التاليةالحيازة 
 

 يمكف الاقتراحات مف بمجموعةراسة دال ىذه أختـ أف أود أف بيانو سبؽ ما خلاؿ و مف 
 : التالية النقاط في بمورتيا

 

الى أجؿ معقوؿ ة اللآزمة لإعداد شيادة الحيازة كاف يتعيف عمى المشرع رفع المدة القانوني (1
الباب أماـ  ؽيسمح بالتحقؽ مف شروط  الحيازة الصحيحة و التأكد مف عناصر قياميا لغم

 التحايؿ الممارس مف قبؿ الحائزيف .
 

توسيع صلبحيات النيابة العامة مف خلبؿ تخويميا سمطة مباشرة التنصيص عمى ضرورة  (2
لتعدي تحفظية مف شأنيا توفير ضمانات مؤقتة لمحيازة ريثما يتـ الفصؿ في دعوى ا إجراءات

  الواردة عميو العينية  والحقوؽ العقار عمى الواقعة الجرائـ حجـ مف تقميؿلمعمى الممكية العقارية 
 .ؿ في التشريعات المقارنة كما ىو الحا
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مؾ ما و الحيازة العقارية خصوصا ذلنصوص عقابية تحمي الممكية العقارية عمو  إدراجضرورة  (3
في جرائـ ة العقارية مف خلبؿ مادة وحيدة أف قصور التشريع العقابي الوارد عمى جرائـ الممكي

لبقا بموجب نص صريح التعدي الممكية أمر غير كافي و عدـ تجريـ التعدي عمى الحيازة إط
 لاسيما أماـ تشعب الجرائـ الواقعة عمى الحيازة العقارية أمر غير منطقي عمى الإطلبؽ.

 

ينبغي عمى القضاء توحيد موقفو بخصوص أركاف قياـ جريمة التعدي ذلؾ أف تضارب القرارت  (4
مباشرة.كما أف  غير طريقةب الحماية الجزائية  شأنو التقميؿ مف  الصادرة عف المحكمة العميا مف

الحيازة يجعؿ تحريؾ  بردّ  يقضي قصور الحكـ الجزائي عمى تجريـ فعؿ الاعتداء دوف أف 
الدعوى العمومية لا طائمة منيا ذلؾ أنيا لـ تحقؽ الغرض المطموب بؿ فتحت الباب أماـ جممة  

 بالنص يتفاداىا أف الأولى مف كاف الجزائري  لممشرع وجيت التي والإشكالات مف النقائص
 ضمف المعتدي وطرد صاحبيا إلى الحيازة بردّ  الحكـ في الحؽ لممحكمة الجزائية  أفّ  عمى

 الحيازةالعقارية . لحماية قررىا التي النصوص
 

مف جيد لإتماـ ىذا البحث، وأف ما تـ تقديمو فيو مف  االأخير الحمد الله عمى ما أعانن وفي      
أف لنا في إنجاز ىذه المذكرة التي حاو ولو بالقدر اليسير  ،نافضؿ االله، ونأمؿ أف أكوف قد وفق

 أحدا يكتب لا " : الأصفياني قالو بما بحثي ىامة و أختـ ناىاط فييا بكافة الجوانب التي رأيحين
 لو و ، يستحسف لكاف ىذا زيد ولو ، أحسف لكاف ىذا غير غده لو في قاؿ إلا يومو في كتابا
 استيلاء عمى دليؿ وىو العبر أعظـ مف وىذا ، أجمؿ لكاف ىذاترؾ  ولو أفضؿ لكاف ىذا قدـ

 ." فالكماؿ لله عز و جؿ.البشر جممة عمى النقص
 

 

 

إَتهى تعىٌ الله                                                                      



 ......................................................................الملاحؽ

 
 

 

 

 

 ؽػػػلاحػػػػػالم    
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 10رقى: انًهحق                                  
 

 ) انحٍازج شهادج طهة )عرٌضح                                
 
 .                           .....................ؼ .................. ............................:السيد مف
 

 البمدي الشعبي المجمس رئيس / السيد إلى .بتاريخ ........................                          المولود
 
 ابف.................                         لبمدية.........................................                   و ............: ابف
 

 وضوع : عريضة طمب شيادة الحيازةالم                        
 

 المحترمة بيذه العارضة و المتضمنة يادتكـأف أتقدـ إلى س يسٌعدني   
 بواسطة التقادـ حيازتي  يلمعقار الذي ىو ف حيازةطمب شيادة    
 و المبيف كما يمي:  
 
 .................................................المسماة أرض قطعة-
 .....................................................مساحتيا المقدرة-

 : يٌ مي كما المحددة
 ........................................................شمالا حٌدىا -
 ........................................................نوباج حٌدىا -
 .........................................................شرقا حٌدىا -
 .........................................................غرتا حٌدىا -
 
 

  يةالبلد مصادقة                                         بالأمر يالمعن إمضاء
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 ) انحٍازج شهادج طهة عرٌضٌح ٌتضًٌٍ ( 10 رقى انًهحق                

 

  انجًهىرٌح انذًٌقراطٍح انشعثٍح                      
 :..................ولاية 
 :.................. دائرة

 :..................بمدية 
 لافػػػػػػػػإع                                

 إف رئيس المجمس الشعبي البمدي لبمدية..........................
 

 .21/05/1983المؤرخ في : 83/252رقـ المرسوـ لأحكاـ يقاتطب
 ...................................... ..: يدالس فأب عٌمفي

 ................في: .................... خٌ ي ربتا المولود
 ....................... . ابف و .................... : ابف

 .................................................... : الساكف
 ....................... : المسمى لمعقار يازةالح شيادة لطمب ضٌةيعر  قدـي فانو

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

 ...........: ...................... غرتا
 : ................................ شرقا

 العامة : ................... المساحة
 ىذا العقد أف قٌدمو إلى رٌ كؿ شخص لو مطالب أو اعتراضات عمى تحر  فعمى

 فٌ يشير  ( 02 )مدة أقصاىا  ي.................ف يلبمداالشعب البمدي  المجمس
 خٌ صدور ىذا الإعلافيتار  مف

 

 ............ يف ..........ب حرر                                                    
   البمدي يالشعب المجمس رئيس                                                      
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 03: رقـ الممحؽ                                 
 ) يازةالح شيادة مبط ممؼ استلاـ وصؿ تٌضمف)ي                 

 
 الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية                       

 
 ........... ولاية
 ............ دائرة
 ............ بمدية

 
 
 استلاـ صؿ و

 ................  يلبمدا البمدي الشعب المجمس ئيسر  نحف
 ..................................... / سيدال فأب نشيد

 ........... ي:.........ف ...............  يخ:بتار  المولود
 ...................... :ابف ................ :...ابف
 ..............:رقـ تحت ممؼ ............... : :وٌـي لنا قدـ نوأب

 الحيازة شيادة طمبل عريضة
 
 
 
 
 

مديالب الشعب مجمس رئيس مصادقة                                               
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  قائمة المصادر 
 الدستور  

 

،الصادر بموجب المرسوـ الرئاسي رقـ 1996دستور الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية سنة
، 76الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية، العدد  07/12/1996المؤرخ في 231 96-438

 المؤرخة الرسمية ،الجريدة 2016 لسنة الدستوري التعديؿ المتضمف ،08/12/1996الصادر في 
 .14العدد ،07/03/2016 في
 

 2: الأوامر/ 
 

 المعدؿ الجزائري  المدني القانوف المتضمف26/09/1975 في ،المؤرخ58/75رقـ  الأمر (1
 المؤرخة الرسمية الجريدة ، 13/05/2007 في المؤرخ 07/05 رقـ بالأمر والمتمـ

 .31 العدد13/05/2007في
 

الأراضي العاـ  مسح إعداد المتضمف 1975/11/12 بتاريخ ،المؤرخ74/75رقـ  الأمر (2
 . 92 العدد  ، 18/11/1975 في المؤرخة الرسمية الجريدة العقاري، السجؿ وتأسيس

 

 المعدؿ للئجراءات الجزائية قانوف المتضمف 08/06/1966 في المؤرخ 66/155 رقـ الأمر (3
 48العدد ، 1966 لسنة الرسمية الجريدة ، والمتمـ

 

 والمتمـ المعدؿ العقوبات قانوف المتضمف 1966 / 06 / 08 في المؤرخ156/66 رقـ الأمر (4
 في المؤرخة الرسمية الجريدة ، 2016 / 06 / 19 في المؤرخ 02 / 16 رقـ الأمر بمقتضى

 .37 العدد ، 22/06/2016
 

 81 التسجيؿ ، ج ر ، عدد قانوف المتضمف 09/12/1976،المؤرخ في 76/105الأمر رقـ 5) 
 المعدؿ و المتمـ 18/12/1976الصادر في 

 

 .1997المتضمف قانوف المالية لسنة  30/12/1996المؤرخ في  31-96الأمر رقـ 6)
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 القوانيف 
 :في التشريع الجزائري

 

المنشور بالجريدة المتضمف التوجيو العقاري،  18/11/1990المؤرخ في  90/25القانوف رقـ  (1
، المعدؿ و المتمـ بالأمر 18/11/1990الصادرة بتاريخ  . 49العدد  ،1990الرسمية  لسنة 

، العدد 1995، المنشور بالجريدة الرسمية لسنة 25/09/1995( المؤرخ في 95/26رقـ )
 .27/09/1995ة بتاريخ ر ،الصاد55

 

المتضمف تأسيس اجراءات المعاينة  حؽ   2007فبراير  27المؤرخ في  07/02القانوف رقـ   (2
في  صادر 15 عدد ر عقاري  ،ج تحقيؽ طريؽ عف الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية

28/02/2007. 
 

 المدنية لإجراءاتا قانوف المتضمف 25/08/2008 في لمؤرخ،ا 09 / 08رقـ القانوف (3
 21 العدد ، 13/04/2008 في المؤرخة الرسمية الجريدة والإدارية،

 
 في البلاد العربية :

المتعمؽ بشيادة الحوز، المعدؿ  1974/  07/  10المؤرخ في  53 ـالقانوف التونسي رق
 2000/  01/  24المؤرخ في  10بالقانوف رقـ  والمتمـ

 
 4/المراسيـ : 

 

 الممكية حؽ إثبات المتضمف 1973 جانفي 5 في المؤرخ 73/32 تنفيذي رقـال مرسوـال (1
 .20/03/1973صادر في  15الخاصة ، ج ر عدد 

 

 الأراضي مسح إعداد المتضمف 1976/03/25 في المؤرخ 62/76 رقـ  التنفيذي المرسوـ (2
 والمتمـ المعدؿ ،) 30 العدد ، 1976 / 04 / 13 في المؤرخة الرسمية الجريدة العاـ

 134 / 92 بالمرسوـ أيضا والمتمـ المعدؿ 24/12/1984 المؤرخ400 / 84 رقـ بالمرسوـ
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 العدد ، 1992 / 04 / 08 في المؤرخة الرسمية الجريدة ، 1992 / 04 / 07 في المؤرخ
26. 

 العقاري السجؿ تأسيس المتضمف 1976/03/25 في المؤرخ 76/63المرسوـ التتنفيذي  (3
 التنفيذي بالمرسوـ والمتمـ المعدؿ 30 العدد ، 1976 / 04 / 13 في المؤرخة الرسمية الجريدة

 أيضا المعدؿ، 38 العدد ، 1980 لسنة الرسمية الجريدة 1980/09/13 في لمؤرخا 80/210رقـ
 في المؤرخة الرسمية الجريدة ، 1993 / 05 / 19 في المؤرخ 123 / 93 رقـ التنفيذي بالمرسوـ

  .34العدد1993، /23/05
 

 لإثبات إجراءات سف ، يتضمف21/05/1983المؤرخ في  83/352تنفيذي رقـ  مرسوـال (4
عدادو   المكسب التقادـ الجريدة الرسمية المؤرخة بالممكية، الاعتراؼ المتضمف عقد الشيرة ا 

 .21العدد ،04/06/1983في
 

 المحدثة ، تسميميا و الحيازة شيادة إعداد لكيفيات المحدد 91/254رقـ التنفيذي المرسوـ (5
المتضمف التوجيو العقاري ،  18/11/1990المؤرخ في 25/90القانوف مف 90 المادة بموجب

 .36، العدد31/01/1991 الصادرة بتاريخ  ،1991المنشور بالجريدة الرسمية لسنة 
 
 تحضير كيفيات تحديد المتضمف 1991 / 05 / 28 في المؤرخ 91/276 المرسوـ التنفيذي (6

 اليدـ ورخصة المطابقة وشيادة البناء ورخصة التقسيـ وشيادة التجزئة ورخصة التعمير شيادة
 الجريدةالرسمية ، 2006 / 01 / 07 في المؤرخ 03 / 06 بالمرسوـ والمتمـ المعدؿ وتسميميا

 / 09 / 22 في المؤرخ 307 / 09 بالمرسوـ والمتمـ والمعدؿ ، 01 العدد ، 2006 لسنة
 .55 ،العدد 2009 لسنة الرسمية الجريدة ، 2009

 
 / القرارات5

أعواف إدارة أملبؾ الدولة والحفظ العقاري لتمثيؿ لمؤىؿ ا 20/02/1999القرار الوزاري المؤرخ في 
، الصادرة بتاريخ 20العدد  ،الوزير المكمؼ بالمالية في الدعاوى المرفوعة أماـ العدالة، ج ر

 .09، ص24/03/1999
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 قائمة المراجع ثانيا : 
 

 : المؤلفات 
 

خالدي، الحيازة بيف الشريعة الإسلبمية والقانوف المدني الجزائري في ضوء اجتياد أحمد  (1
 .2014المحكمة العميا ومجمس الدولة، دار ىومة، الجزائر،

 

،مجمة الفقو والقانوف ،العدد   المسح العقاري والآليات الموازية لمتطيير العقاريجميمة فسيح،  (2
 .2014الخامس والعشروف ، الجزائر،

 

(، دار ىومة،الجزائر محررات شير الحيازة  )عقد الشيرة شيادة الحيازةحمدي باشا عمر ،  (3
2004. 

 

ىومة لمنشر و  ، دوف طبعة ، دارالخاصة،  العقارية الممكية تطيير آليات عمر، باشا حمدي (4
 .2013الجزائر، التوزيع ،

 

(، دار الوجيز في الحقوؽ العينية الأصمية )كتاب مدعـ بالفقو الإسلامي زكريا شرايس ، (5
 .2017بمقيس لمنشر و التوزيع، الجزائر ،

 

، تطبيقا –تعميقا  –شرحا  -نصا الإداريةالمدنية و  الإجراءاتشرح قانوف سائح سنقوقة ، (6
 .2011الجزء الأوؿ ، دوف طبعة دار اليدى لمنشر و التوزيع ، الجزائر ،

 

 التشريع في العقارية العينية والحقوؽ العقارية الممكية إثبات عبيدة، بف الحفيظ عبد (7
 . 2003 الجزائر التوزيع و النشر و لمطباعة ىومة دار ،الجزائري

 
، موفـ ( المدنية و الإدارية )ترجمة لممحاكمة العادلة تالإجراءاقانوف عبد السلبـ ذيب ،  (8

 .2016، لمنشر ،الطبعة الرابعة  الجزائر 
 

، الطبعة الثانية ،دار ىومة لمنشر  شرح قانوف الإجراءات الجزائية الجزائريعبد الله اوىايبية ،  (9
 .2018و التوزيع ،الجزائر ،
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 .2010، ىومة ، الجزائر دار الرابعة، ، الطبعةالعقار عمى الواقعة الجرائـ خمار، الفاضؿ (10
 

)القسـ العاـ(،الجزء الأوؿ:الجريمة ،ديواف  شرح قانوف العقوبات الجزائريعبد االله سميماف، (11
 .2004المطبوعات الجامعية،الطبعة الخامسة ، الجزائر ،

 

 ،مقارنة دراسة العمومية، الدعوى في العامة لمنيابة التقديرية السمطة شملبلي، عمي (12
 . 2010ومو لمنشر و التوزيع ، الجزائر ،ھ دار الطبعة الثانية ،

 

 ىومة، دار الخامسة، الطبعة ،)الجزائر العقار( في العقاري والنظاـ الممكية عموي، عمار (13
 2009الجزائر ،

 

 الجزء ،الجزائري القضائي النظاـ في الإدارية لممنازعات العامة النظرية ،عوابدي عمار  (14
 .2005الجزائر، المطبوعات الجامعية، ديواف الثاني،

 

، دار  في ضوء أراء الفقياء و أحكاـ القانوف الإداريةالمدنية و  الإجراءاتعمر زودة ، (15
 .2021ىومة لمنشر و التويع ، دوف طبعة  ، الجزائر، 

 

، الجزء الثاني، ديواف المطبوعات الجامعية، القانوف القضائي الجزائريغوثي بف ممحة،  (16
 الجزائر ، دوف سنة النشر.

 

ر التعديلات و أحدث المنازعات العقارية )في ضوء آخليمي زروقي ، عمر حمدي باشا ، (17
 . 2018(، دار ىومة لمنشر والتوزيع ، طبعة جديدة ،الجزائر ،الأحكاـ

 

،الطبعة الخامسة ، دار ىومة  نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائريمجيد خمفوني ،  (18
 .2018لمنشر و التوزيع ، الجزائر ، 

، دار الخمدونية لمنشر والتوزيع ، الجزائر،  العقار في القانوف الجزائريمجيد خمفوني ، (19
2012. 

 

آليات تطيير وتسوية سندات الممكية العقارية الخاصة في التشريع محمودي عبد العزيز،  (20
 .2010،الطبعة الثانية، منشورات بغدادي, الجزائر،الجزائري
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تسميـ عقود محمودي عبد العزيز، حاج عمي سعيد، إجراءات تفعيؿ الحيازة العقارية كآلية ل (21
 .2012الممكية في القانوف العقاري الجزائري، الطبعة الأولى، منشورات بغدادي، الجزائر،

 

 المميمة، عيف اليدى، دار ،الجزائر في العقاري السجؿ وتأسيس العاـ المسح حاجي، نعيمة (22

 . 2009الجزائر،
 

 ة الدكتوراهااطروح 
 
  الجزائري التشريع في الخاصة العقارية الممكية لإثبات القانونية الوسائؿ الديف، عماد حايمية( ر 1

 جامعة السياسية، والحقوؽ العموـ كمية قانوف، تخصص العموـ في الدكتوراه  شيادة لنيؿ أطروحة
 .2014 وزو، تيزي معمري، مولود

 

العيني مجاؿ الأخذ بأحكاـ الحيازة والتقادـ المكسب في ظؿ مبادئ نظاـ الشير ( قادري نادية ، 2
أطروحة مقدمة لنيؿ شيادة دكتوراه العموـ في الحقوؽ، تخصص قانوف   في التشريع الجزائري،

 .2019الحاج لخضر ، الجزائر  01عقاري، كمية الحقوؽ و العموـ السياسية، جامعة باتنة 
 

يؿ رسالة مقدمة لن الحماية الجنائية لمحيازة العقارية)دراسة تحميمة مقارنة (،قتاؿ جماؿ، 3) 
شيادة الدكتوراه ، تخصص القانوف الخاص، كمية الحقوؽ و العموـ السياسية ،جامعة أبو بكر بمقايد  

 2014،تممساف ، الجزائر،
 

، جامعة  )دكتوراه اطروحة( ، الجزائري التشريع في العقاري الشير منازعات لبيض، يمىل  4)
 .2012الجزائر ،،  ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسة محمد  خيضػر بسكػرة
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  المجلات 
 

 : المجلات القانونية 
 

، مجمة  نظاـ الشخصي العقاري  ظؿ في الحيازة لحماية كآلية الحيازة شيادة نبيؿ ، أوكيد (1
 .2020، الجزائر ، 02، العدد 07، المجمد  ةالأكاديميالباحث لدراسات 

 

دور المحكمة الجزائية في حماية الحياوة العقارية ضد جريمة العربي بف عمي ،  بوعلبـ (2
 Role of the Criminal Court inالتعدي في القانوف الجزائري دراسة مقارنة 

Protection of property tenure against the crime of enfarinement in 
Algerian law, comparative study  2019 ، 09، العدد. 

 

،مجمة الفقو والقانوف ،العدد  المسح العقاري والآليات الموازية لمتطيير العقاري جميمة فسيح، (3
 .2014الخامس والعشروف ، الجزائر،

 

،مجمة دائرة البحوث والدراسات منازعات الترقيـ العقاري في التشريع الجزائريحويذؽ عثماف، (4
لعدد الخامس ، الجزائر ، القانونية والسياسية مخبر المؤسسات الدستورية والنظـ السياسية ،ا

 .2018جواف 
 

 The recourse forالعقاري  الدفتر في بالإلغاء الطعفالقادر،  عبد حسيف أسماء و فنينخ (5
cancellation of a land registre،  العدد  09مجمة القانوف العقاري والبيئة ، المجمد ،

 .2021، الجزائر ،  02
 

الحماية الجنائية لمممكية العقارية عمى ضوء اجتيادات خطوي مسعود  و طمحة محمد ،     (1
 .2016، جانفي، 03،العدد  المحكمة العميا

، المجمة الجزائرية لمعموـ القانونية  جريمة التعدي عمى الممكية العقاريةريش محمد،  (2
 والاقتصادية والسياسية، دوف عدد ، الجزائر ،د س
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 Legal implications of a الحيازة  ةلشياد القانونية الآثارالديف،"  نور زبدة (3
possession certificat، "، العد  60المجمد  المجمة الجزائرية لمحقوؽ والعموـ السياسية ،

 . 2020 ، الجزائر ،01
 

، مجمة الإجتياد القضائي لمغرفة  شيادة الحيازة في قانوف التوجيو العقاريلحمو غنيمة،  (4
 .2004، المحكمة العميا، الجزائر، العقارية، الجزء الثاني، قسـ الوثائؽ والمستندات

 

 Disputes Of Possessionمنازعات شيادة الحيازة و دمانة محمد ،  اءمرابط أسم (5
certificat 2019، الجزائر ، 2،العدد5، المجمد. 
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 ، د س .،  الجزائر ، مارس05د ـ،العدد    المينية لممحاماةقسـ الكفاءة 

 

 the crime of trespassingالعقارية  الممكية عمى التعدي ، جريمةأميف  محمد ميري (7
on real estate property،  2002،جانفي 01، العدد 8المجمد. 

 

 و القانونية العموـ مجمة ،الجزائري التشريع في العقارية الحيازة طضواب ،زبدة نورالديف (8
 2020 الجزائر،مارس01، العدد  ، 07المجمد  الاجتماعية،

 

 المجلات القضائية 
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الغرفة الرابعة، غير  27/05/2010الصادر بتاريخ  53423قرار مجمس الدولة رقـ  (7
 الثانيةمنشور، جماؿ سايس، الإجتياد الجزائري في القضاء العقاري، الجزء الثاني، الطبعة 

541.ص،  2013منشورات كميؾ، الجزائر، 
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                  الممخص : 

 

في إطار سعي المشرع لتنظيـ الممكية العقارية الخاصة أستحدث ىذا الأخير سندا  حيازيا يعرؼ بشيادة    
الحيازة، كآلية لتسوية الوضعية العقارية في المناطؽ التي لـ تشمميا عمميات المسح العاـ، و قد نظـ 

الطبيعة القانونية ليذا  ، إلا أف 91/254شروط إعدادىا و إجراءات تسميميا بموجب المرسوـ التنفيذي 
و إجراءات البسيطة لإعدادىا، بالإضافة إلى الامتيازات التي تخوليا لحامميا و التي رفعت  السند الحيازي 

مف مكانتيا مف مجرد حائز و عاممتو معاممة المالؾ، أدت إلى نشوء منازعات تتراوح اختصاص الفصؿ فييا 
تى تعمؽ الأمر بالمنازعات الناشئة عف إعداد و تسميـ شيادة بيف القضاء العادي و القضاء الإداري ، فم

الحيازة يؤوؿ الاختصاص الفصؿ فييا الى القضاء العادي  بالتحديد أماـ القسـ العقاري، في حيف يختص 
القاضي الجزائي بالنظر في الجرائـ الواقعة عمى ىذه الأخيرة ، كما ينعقد الاختصاص لمقاضي الإداري في 

 المنازعات 
 

 .: شيادة الحيازة ،المسح العاـ للأاضي،الممكية العقارية الخاصة،الإلغاء الكممات المفتاحية
 

 Résumé : 
 

 

  Dans le cadre de régulation de l’acte foncier privait le législature à innover 

un article d’acquisition, connut attestation d’acquisition comme un outil de 

réalisation dans les régimes non cadastre. il a organisé les conditions   et 

procédure de distribution.  Selon  le décret exécutif N: 254/91 sauf cette 

législation d’acquisition par cette simple procédure de règlement plus les 

avantages à l’acquéreur aux simple bénéficiaires au propriétaire? cel  a 

abouté au conflit dans les tribunaux ordinaire et les tribunaux 

administrative dans le gendre de contentieux naissant dus à la délivrance 

d’attestation d’aquisilim,le tribunal ordinaire à la prorogation de trancher 

spécialement devant le classe foncier.nai au moint le tribunal pénal se 

charges des actes criminels le tribunal administrative est abélite d’annule la 

délivrance de l’atteslion. 
 

 

Mot Clé : Certificat de possession, cadastre général, propérité immobilière 

privée, abrogation 



 

 

 


