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 ملخص: 

المشيييير   ا سيييي قحل،  يييياال  داليييييز ميييييم جزائيييير مييييا  عييييلعقييييون اسييييكدا  الملكييييية العقارييييية ال ا يييية  الكبييييي  فيييي  لايييير ا   قييييار

  عدة آليا  قصد توثيق الوعاء العقارز ال اص ااستثماره.العقارية  يا الملكتطهي   ر مشكح  الجزائرز 

ق بال وجيه العقارز ا21/22/2334المؤرّخ ف 40-34 قانون المن  93نصت المانة 
ّ
تطهي  آلية  االم مم علىالمعدل  لم عل

.لكن المح ظ أن المشر  العقارز من خحل المانة الحيازة تسلم من طرف رئيس البلدية الم  ص إقليميا شهانةعقارز ت مثر ف  

المالك  امر سكد الملكية منها الحق ف   إ بها عانة  عالميكورة سابقا اما  عدها مكح  ا ب شهانة الحيازة سلطا  كبي ة   ي م 

 الحصول على رخص البكاء االهدم، اتكوين رهون عقارية االحصول على قراض بككية.

 مفتاحية: كلمات 

 . العقارز  ال طهي ، الحيازة شهانة، العقار ،الحيازة، ةيالآثار القانون

Abstract : 

In light of the great lack of private real estate contracts and titles that characterized post-

independence Algeria, the Algerian legislator tried to solve the problems of purifying real estate by 

several mechanisms in order to document and invest the private real estate container. 

Article 39 of Law No. 25-90 of November 18, 1990 related to the amended and supplemented 

real estate directive provided for a real estate purification mechanism represented in the possession 

certificate delivered by the regionally competent mayor. Large, usually enjoyed only by the owner, 

the holder of the title deed, including the right to obtain building and demolition permits, to form 

real estate mortgages and to obtain bank loans. 
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 مقدمة: 

 2350. 22. 24الميييييؤرخ فييييي   52/ 50الأمييييير العيييييام فييييي  الجزائييييير بموجيييييب البدايييييية ال عليييييية لعملييييييا  الم ييييي   ميييييع

الم ضيييمن إعييييدان م ييي  الأراويييييس العييييام ا ت سييييس ال ييييجر العقيييارز لاهيييير   ييييعو ة إتميييام هيييييا الأجيييراء علييييى المييييد  

فيي  الجزائيير  يييأ خلييا أيييحاف الريييا خل هييم ثييراا  عقارييية بالإضييا ة إ ييى ت يياقم مشيياكر اليييما  الري يي  القريب,

آليييا  موازييية لييد ع عملييية ال طهييي  العقييارز للملكييية  يقييدم المشيير  الجزائييرز  جعيير لالييت لعقييون مييي  مسيي  لة، ممييا

بموجييب  2334  ييدخر سييكة  علييى اسيي  حل عقييارافهم ال ح ييية ااسييتثمارها ، نايشييجع المييواطكي ال ا يية فيي  الييبحن

الم ضييمن ال وجيييه العقييارز ا خييول للمييواطكين اليييين يحييوزان بالمكيياطق  2334. 22. 21المييؤرخ فيي   40/ 34القييانون 

التييس لييم ييي م  دهييا إعييدان رييجر م يي  الأراويييس أن ي حصييلوا علييى سييكد  يييازز  سيي م شييهانة الحيييازة, تسييلم لهييم ميين 

 45المييؤرخ فيي   402/ 32قليميييا, ا قييد  ييدن المرسييوم ال ك ييييز رقييم طييرف رئيييس المجلييس الشييعيس البلييدز الم يي ص إ

 كي ية إعدانها ا تسليمها. 2332جويلية

ابهييييدف تح يييييم اترقييييية ا سييييتثمار ال حزيييي  مييييكح المشيييير  الجزائييييرز  ييييا ب شييييهانة الحيييييازة عييييدة ام يييييازا  

لحييييازز ا يييالرمم مييين مسييياهم ه فييي  اسيييلطا    ي م يييع بهيييا عيييانة إ  الماليييك  امييير سيييكد الملكيييية، إ  أن هييييا السيييكد ا

تطهييييي  الملكييييية العقارييييية ال ا يييية فيييي  الييييبحن خلييييا عييييدة آثييييار مازالييييت ا عكاسييييافها تميييييم الوضييييع ا سييييتثمارز للعقييييار 

 ال اص ف  الجزائر. 

 لحيازة اما ه  آثارها القانونية؟االإشكالية التس تطر  هكا: ما لمقصون  شهانة ا

يه الورقييية البحثيييية إ يييى مبحثيييين: تطرقكيييا فييي  الأال إ يييى م هيييوم شيييهانة للإجابييية عييين هييييه الإشيييكالية قسيييمكا هييي

 الحيازة، أما الثا    خصصكاه لآثار امكازعا  شهانة الحيازة.

 المبحث الأول 

 مفهوم شهادة الحيـازة

يمكين » أنيه:  1الم ضيمن ال وجييه العقيارز  2334.22.21الميؤرخ في   40/ 34من القانون رقم  93تكص المانة 

, يمييارف فيي  أراويييس 2350سييم م   سييكة  42المييؤرخ فيي   01/ 50ميين الأميير رقييم:  149كيير صيي ص  سييب م هييوم المييانة 

ا ميييي  مكقطعيييية ا هانئييية ا عحنييييية   تشيييوبها شيييي هة أن  2الملكيييية ال ا يييية, التيييس لييييم تحيييرر عقونهييييا, ملكيييية مسيييي مرة

لشييكليا  الت ييجير ا الإشييهار العقييارز, ا  لييك فيي  يحصيير علييى سييكد  يييازز  سيي م يشييهانة الحيييازةي ا هيي  تخضييع 

 «.المكاطق التس لم ي م  دها إعدان رجر م   الأراويس

                                                 
جريدة رسمية رقم  2334نو م    21الم علق بال وجيه العقارز الصانر ب اريخ  2334نو م    21مؤرخ ف   40 -34قانون رقم  -1

 .2334لسكة23
     Une:لك س المانة هيا ما يظهر جليا من الكص ال ر سيس مرة ا ليست الملكية المس مرة, ا المقصون هكا الحيازة المس -4
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                       . 
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 تعريف شهادة الحيازةالمطلب الأول: 

الم ضيمن ال وجييه العقيارز، كميا  34/40لم  عيرف المشير  الجزائيرز شيهانة الحييازة مين خيحل سين القيانون 

ب حدييييد كي ييييا  إعيييدان هييييا السيييكد الحييييازز اتسيييليمه لي ييي   المجيييال 32/4021اك  يييي فييي  المرسيييوم ال ك يييييز رقيييم 

 الحيازة.لل قه ف  تعريا شهانة 

سييكد  يييازز  سييلم » اقييد تباينييت تعري ييا  ال قهيياء فيي  هيييا الصييدن،  ميينهم ميين عييرف شييهانة الحيييازة علييى أ هييا: 

 عييييد إعييييدان رييييجر م يييي  لكيييير صيييي ص يمييييارف فيييي  أراويييييس الملكييييية ال ا يييية التييييس لييييم تحييييرر عقونهييييا، الييييم ييييي م  دهييييا 

 . 2«الأراويس،  يازة هانئة امس مرة، اعحنية   تشوبها ش هة 

سييكد  يييازز إنارز ي يي ر الحيييازة الاييحيحة لأراويييس الملكييية ال ا يية االتييس لييم تحييرر لهييا » اعر هييا الييبعن ب  هييا: 

البليدز الم ي ص إقليمييا عقون الم تشملها عمليية الم ي  العيام لضراوييس  عيد، تسيلم مين قبير رئييس المجليس الشيعيس 

 .   3«طبقا لضشكال التس يحدنها القانون 

ف   يين  هيب اليبعن إ يى اع بيار شيهانة الحييازة شيبه عقيد أا مقيرر إنارز يكتسييس طا عيا رسيميا، يثميت ل حيائز 

 .4 ق الحيازة على العقار محر الشهانة  عد إتمام إجراءا  ت جيلها اشهرها

 زة : أهمية شهادة الحياالمطلب الثاني

إن المشيييير  افيييي  إطييييار البحييييأ عيييين أناا  تكميييير الأميييين العقييييارز اتكييييرف الملكييييية ال ا يييية بمييييا يخييييدم المييييح  

ال يييواص االمؤسسيييا  العموميييية معيييا،  سييييما فييي  مر لييية ا ن  يييا  عليييى اق صيييان السيييو  ارمبييية مكيييه فييي  ا سييي  حل 

ميين ا سيي  انة بمزايييا   ي م ييع بهييا إ  الأمثيير لضمييح  ال ا يية خا يية العقييارا  ال ح ييية، سيين آلييية تمكيين الحييائز 

، 5ااسيييتثمارها ال ح يييية العقيييارا سييي  حل عليييى االميييواطكين الحييييازة،  ا يييأ الشييي ص الماليييك ا ليييك بهيييدف تشيييجيع 

الم عليييق بال وجييييه العقيييارز  هييييا  34/40اميييا  عيييدها مييين قيييانون  93اهييييا ميييا ي ييي ر نظيييرة المشييير  الجزائيييرز فييي  الميييانة 

  سياسيييية ال كمييييية ال ح ييييية اتطييييوير الريييييا الجزائييييرز  عييييدما عييييا ي لعقييييون طويليييية نييييزا  السييييكد لييييه أهمييييية ك يييي   فيييي

الميييواطكين مخل يييين اراءهيييم ثيييراا  عقاريييية لاليييت لسيييكوا  فييي    ييي ة جميييون اليييم تسييي  ر،  المشييير  مييين خيييحل شيييهانة 

                                                 
اليز يحدن كي يا  إعدان شهانة الحيازة اتسليمها، الجريدة  2332يوليو 45المؤرخ ف   32/402المرسوم ال ك ييز رقم: - 1

 .2332لسكة 92الرسمية ، عدن
 . 12,ص 4442جمال بوشكا ة: شهر ال صر ا  العقارية ف  التشريع الجزائرز، نار ال لدانية, الجزائر ،  -2

، ص 4443محمونز عبد العزيز: آليا  تطهي  الملكية العقارية ال ا ة ف  التشريع الجزائرز، منشورا    دانز, الجزائر,  - 3

442   . 

عبد الح يظ بن عبيدة: إثبا  الملكية العقارية االحقو  العينية العقارية ف  التشريع الجزائرز، الطبعة السانسة, نار هومة,  - 4

 299، ص.4443الجزائر, 
 الثا  ، العليا،الجزء العقارية، المحكمة لل ر ة القضائ  لحلو مكيمة: شهانة الحيازة ف  قانون ال وجيه العقارز،ا جتهان - 5

 .229ص: ،4442
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كد الحيق في  مين خيحل ميكح  يا ب هييا السي 1الحيازة أران تشيجيع اسيتثمار العقيار ال حزي  اتطيوير السيكن الري ي 

مكحييييت   ي م ييييع بهييييا عييييانة إ  المالييييك، الحصييييول علييييى رخصيييية بكيييياء اكيييييا توقيييييع رهيييين عقييييارز اهيييي  سييييلطا  خطييييي ة 

تشيجيع العيونة للرييا اتكمي يه اتطيويره  عيدما كيان  شيهد نزا يا كبيي ا نحيو المييدن، لصيا ب شيهانة الحييازة بهيدف 

 .ة اكيلك تشجيع المح  ال واص على اس  حل العقارا  ال ح ي

 ون   يملكييييحوزا هيييا ا ال ح يييية التيييس  العقيييارا سيييتثمار عليييى ا ال يييواص إن  عيييأ آليييية شيييهانة الحييييازة  شيييجع

بالسياسة العقارية للبحن لما ت طلع إليه  سييما في  مليال القيراض ال ح يية اتسيهير  يرقى هو ماا  تها،سكدا  ملكي

 2.ال ا ة لضاعية العقاريةالحصول علدها للو ول إ ى استثمار  قيق  

صييييي ي اضيييييعيتها 
 
إن شيييييهانة الحييييييازة تعيييييد اسييييييلة تكميييييية اأناة لل طهيييييي  العقيييييارز، ا اع بارهيييييا سيييييكد  ييييييازز ت

الم ضيمن ال وجييه  34/40مين قيانون  25القانونية بمكاسبة اسي كمال عملييا  الم ي  العيام لضراوييس  سيب الميانة 

 العقارز.

 إعداد وتسليم شهادة الحيازة :المطلب الثالث

اما يلدها  44الم ضمن قانون ال وجيه العقارز اكيا نص المانة  34/40من القانون  93عمح بكص المانة 

 إنه يمكن لكر  ائز لعقار ف  أراويس الملكية ال ا ة لم يحرر عقده، ايقع ف  إقليم  32/402من المرسوم رقم 

ة اعلكية ا   شوبها أز لمس لمدة سكة بلدية لم ي حقه إجراء م   الأراويس  عد، اتكون  يازته مس مرة اهانئ

  يازة.على الأقر أن ي قدم من المصال  الم  صة لد  البلدية بطلب شهانة 

 شروط الحصول على شهادة الحيازة  الفرع الأول:

المشار إلدها سابقا  إن المشر  اش  ط ل حصول على السكد الحيازز الم مثر ف  شهانة  93 سب المانة 

 الشراط منها ما ي علق بالعقار محر الحيازة امنها ما ي علق بالحيازة  افها:الحيازة جملة من 

 المتعلقة بالعقار محل شهادة الحيازة الشروطأولا: 

ال ا ة من قانون ال وجيه العقارز  إن شهانة الحيازة   تكون إ  على العقارا   93بم هوم نص المانة 

 تشملها عمليا  الم   العام لضراويس. )الأمح  ال ا ة(، التس لم تحرر عقونها الم

 / يجب أن يكون العقار ضمن صنف الأملاك العقارية الخاصة:أ 

 يأ أن شهانة الحيازة   تكون إ  على الأمح  العقارية ال ا ة نان مي ها، أز استبعان كر الأ كاف 

اه  الأمح  الوطكية )العامة اال ا ة( اكيا الأمح   1من قانون ال وجيه العقارز  49الأخر  الوارنة ف  المانة 

 الوق ية.

                                                 
مليون سكتيمم لبكاء سككا   54إ ى  04بالسكن قدمت الدالة إعانا  من  ةف  إطار تلسيد ال  امج الرئاسية آنيا  ال ا  - 1

 لتشجيع العونة للريا. ري ية
 422-424ص  محمونز عبد العزيز: آليا  تطهي  الملكية العقارية ال ا ة ف  التشريع الجزائرز، مرجع سابق، -2
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 / أن لا يكون لهذا العقار عقود ملكية: ب 

 قد اش  ط المشر  أن   يكون للعقار محر شهانة الحيازة  32/402من المرسوم  4 قر  4 سب المانة 

  عقون ملكية محررة سابقا أز عقارا  مي  موثقة.  

 /  يجب أن يقع هذا العقار ضمن مناطق لم تمسح بعد: ج

اهيا الشرط معقول جدا لكون الد    العقارز هو سكد الملكية الو يد ف  المكاطق الممسو ة، اشهانة 

من قانون  25الحيازة ه  إجراء مؤقت إ ى  ين اس كمال اتسليم ن اتر عقارية، اهو ما أشار  إليه المانة 

 كورة أعحه.الميال وجيه العقارز 

 الشروط المتعلقة بالحيازة  ثانيا:

الشراط العامة ل حيازة الم مثلة ف  كون الحيازة يحيحة اقانونية:  يازة علكية هانئة  بالإضا ة إ ى

امس مرة، خالية من كر لمس أا عيب اه  الشراط العامة المكصوص علدها ف  ال قكين المد  ، يلب أن ت و ر 

حر شهانة الحيازة اكيا ااقعة الحيازة  عكصريها المانز االمعكوز أز بالسيطرة المانية ال علية على العقار م

 الظهور بنية المالك الحقيق .

أز موا قة  32/402من المرسوم  4مدة الحيازة ف  شهانة الحيازة سكة اا دة على الأقر  سب نص المانة 

من قانون الإجراءا  المدنية، اه  مدة قصي ة جدا بالكظر للسلطا  التس تمكحها شهانة  229لأ كام المانة 

إ  تشكر هيه المدة مك يا لل حاير االواقع أثمت ف  كثي  من المكازعا  التس طر ت أمام القضاء  الحيازة لصا  ها،

 32/402من المرسوم  2، ليا أارن  المانة 2 ول أص اص   يمارسون أ ح الحيازة ايحصلون على سكد  يازز 

 أنه على الحائز إثبا   سن الكية عن طريق شهانة الشهون.

 ات إعداد شهادة الحيازة: إجراءالفرع الثاني

صبح من الممكن على المعنس تقديم ملا تقنس إ ى البلدية الم  صة ي عد تو ر الشراط السابق شر ها، 

المحدن لكي يا  إعدان شهانة الحيازة اتسليمها إجراءا   سيطة  32/402المرسوم رقم   دنإقليميا، اقد 

العقار ال حز  ال اص  استثمارهيح  جاء    رض اسريعة تضاف إ ى مدة الحيازة القصي ة اكر هيه التس

 التس تريد الدالة إعطاءها ن عا جديدا. تكمية الريا الجزائرز ات كيدا لم طلبا  
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 الملـف إيـداعأولا: 

أما  يما يخص كي يا  إيدا  ملا طلب الحصول على شهانة  يازة،  402/ 32المرسوم ال ك ييز رقم  بين

 32/402من المرسوم  2ي ضمنها الطلب المقدم من الحائز  قد نص علدها المشر  ف  المانة البيانا  التس يلب أن 

 :1نا اليكر اه الآ 

أن ي ضمن الطلب تعييكا كا يا للعقار: طبيع ه، مكانه، مسا  ه،  دانه، اهوية الحائز الكاملة، اعكد  -أ(

 الحقو  االأعباء التس قد يكون العقار مثقح بها. ا ق ضاء

 زيانة على  لك تر ق العريضة بالوثائق ال ا   بيا ها:

مييدعما  شييهانة شيياهدين، يثمييت  يييه  ييا ب  32/402تصييريح شييرف   عييد ا ييق الكمييو لم الم حييق بالمرسييوم رقييم  -ف(

 الطلب أنه يمارف  يازة بحسن نية لمدة   تقر عن سكة.

 شهانا  الحالة المدنية لأيحاف العريضة. -لم(

 العقار محر طلب شهانة الحيازة ااضعي ه.مخطط يبين  دان  -لم(

يز بين إجراءين هما:  32/402انلد أن المرسوم  به. المعنس تدعيم مل هاعكد اللزام، أز اثيقة أا سكد يريد  -ن(  مييَّ

 البلدية.ايلب  يه على الم  ص  ل حصول على شهانة الحيازة تقديم الملا السابق  كره إ ى  الإجراء الفردي:/ 0

ا يطبق هيا الإجراء إ ا تعلق الأمر ب  امج ال حديأ الري   أا الحضرز  ا  المك عة  الإجراء الجماعي :/ 0

يحدن  يه المجال ال  اب   2العامة، أا برامج إعدان ال لميع العقارز، ايكون  لك بموجب قرار  انر عن الوا  

ية، للإعحن عكه ف  مقر البلدية المعكية اأماكنها المعنس بهيا الإجراء اليز يون  لد  البلدية أا البلديا  المعك

العمومية لمدة شهرين، اه  المهلة التس  س طيع  دها ص ص يمارف  يازة بح سكد تقديم عريضة ل حصول على 

شهيانة  ييازة، اعكد مرار مهلة الشهرين  سقط  ق الحائز ف  الحصول على هيا السكد، اهيا هو ال ر  اليز 

، 3جماع  عن الإجراء ال رنز لأن هيا الأخي  يكون  يه الحيائز مي  مقيد بمدة ل قديم طلبهيميم الإجراء ال

 . 4نلد أن ا جراء الجماع   عد أناة للتهيئة العقارية ا الإجراء ال رنز  ع    اسيلة لل ملك ف  المس قبر بيكم

 

 

 

 

                                                 
 . 429أنظر: قداجمشي  : الكظام القانو   للملكية العقارية، مرجع سابق، ص  -1
 المرجع السابق اليكر. 32/402من المرسوم  2أنظر: المانة  -2
  299مرجع سابق، ص .، كية العقارية االحقو  العينية العقارية ف  التشريع الجزائرز عبد الح يظ بن عبيدة: إثبا  المل -3
 .215، ص:4429 مدز باشا عمر: آليا  تطهي  الملكية العقارية ال ا ة، نار هومة للطباعة االنشر اال وزيع، الجزائر، - 4



 لآثار القانونية لشهادة الحيازةا

ــــ ـــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــ

 

 الإجـراءات التي يقـوم بها رئيس البلدية  ثانيا:

ل المشر   من قانون ال وجيه العقارز سلطة تحرير شهانة الحيازة لرئيس المجلس  93بموجب المانة خوَّ

رئيس البلدية  32/402الشعيس البلدز الم  ص إقليميا، الضمان مصداقية هيا السكد ألزم المشر  ف  المرسوم 

 : 1القيام بلملة من الإجراءا  ت مثر ف 

ايوقيع مين طيرف رئييس المحكمية الم ي ص إقليمييا،   يجر  ييه  يلب عليى رئييس البلديية  ي ح ريجر خياص ييرقم -أ(

تاريخ إيدا  العريضة االتسلسر الزمنس ل قديمها، ايسلم في  ن يس الييوم إ يى  يا ب العريضية ا يح  شيار  ييه إ يى 

 المرجع اليز رجلت  يه العريضة.

يييية ل ييياريخ الإييييدا ،  يييا ب يلييب عليييى رئييييس البلديييية أن يحضييير عكيييد الليييزام، افييي  مضيييون الثمانيييية أييييام الموال -ف(

 العريضة بكر المعلوما  الإضا ية التس يراها م يدة.

( يومييا الموالييية 20 إنييه ي عييين علييى رئيييس البلدييية خييحل ال مسيية عشيير ) 32/402ميين المرسييوم  1 سييب المييانة  -لم(

ة بهيييا لميييدة ل ييياريخ الإييييدا   شييير مسييي خلص عييين العريضييية عييين طرييييق إعيييحن يلصيييق بمقييير البلديييية االأمييياكن العموميييي

   شهرين.

انح ييظ أن المشيير  اشيي  ط افيي  ن ييس المييانة السييابق  كرهييا أن يكييون النشيير فيي  جريييدة اطكييية إ ا تعلييق الأميير 

سياكن  سيب آخير إ صياء عيام للسيكان اعليى ن قية  يا ب  44.444 عقار يقع ف  أ ياء بلدية ي يو  عيدن سيكا ها 

 العريضة.

الشييرط بهييييه الصيييي ة، لأنيييه ليييم ي خيييي  عيييين ا ع بيييار طبيعييية المشييير  ليييم يكييين مو قيييا فييي  اضيييع هييييا أن  ايبييدا

البلييديا  الواقعيية فيي  الأرييياف الجزائرييية خا يية فيي  مكيياطق الجكييوف  يييأ يقيير فيي  معظييم الأ يييان عييدن السييكان عيين  

 ساكن. 44.444

اعمومييا الهييدف ميين الإعييحن االنشيير هييو تكميييه كيير صيي ص لييه  قييو  يريييد أن  سيي ظهرها علييى العقييار محيير 

 .2ة أن يقدم اع  اضاته امح ظاته ك ابيا لرئيس البلدية خحل مدة هيا الإعحنالعريض

يوميا بإخطيار رئييس مصي حة الأميح  الوطكيية  20رئيس البلدية اف  مهلية  32/402من المرسوم  22ألزمت المانة  -أ(

الوطكيية مين  ليك  بالو ية اطلب توضييحا   يول اضيعية العقيار القانونيية عليى أن يمككيه رئييس مصي حة الأميح 

 اتحت طائلة مسؤالي ه الش صية ف  أجر شهرين من تسلمه الإخطار.

من قبير رئييس مصي حة أميح  الدالية أا  1عكد انقضاء مدة الإعحن االنشر اف   الة عدم تقديم أز اع  اض -ف(

حريييير محضييير يقيييوم رئييييس المجليييس الشيييعيس ب  32/402مييين المرسيييوم  29مييين أطيييراف أخييير ، ا ا قيييا لأ كيييام الميييانة 
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( أيييام التييس تعقييب انقضيياء مييدة ا ع يي اض، ليقييوم  عييد  لييك ب حرييير 1 عييدم اجييون أز اع يي اض فيي  مضييون الثمانييية )

 .32/402شهانة الحيازة ا ق الكمو لم الم حق بالمرسوم 

 20يقيوم رئييس البلديية بت يجير اشيهر شيهانة الحييازة لييد  المحا ظية العقاريية  سيب ميا يق ضييه نيص المييانة  -لم(

 ، ليسلمها  عد  لك للش ص المعنس طالب هيا السكد.32/4022ن المرسوم م

 المبحث الثاني

 آثار ومنازعات شهادة الحيازة 

ميييين قييييانون ال وجيييييه العقييييارز إشييييهار شييييهانة الحيييييازة فيييي  المحا ظيييية العقارييييية لكيييي  ترتييييب  93اشيييي  طت المييييانة 

 آثارها القانونية كاملة.

علييييى تسييييليمها  بهيييي  إ  سييييكد  يييييازز محييييدان الأثيييير  لييييك انييييه   ي  تيييي ايع  يييي  الييييبعن أن شييييهانة الحيييييازة مييييا

لصيييييا  ها أز ت ييييييي  فييييي  الوضيييييعية القانونيييييية للعقيييييار محييييير هييييييه الشيييييهانة إ   عيييييد إخضييييياعه لعمليييييية الم ييييي  العيييييام 

 ي حيييول بييييلك مييين سيييكد محيييدان الأثييير ترتيييب عييين  ييييازة قصيييي ة جيييدا إ يييى سيييكد قيييانو   كامييير الأثييير مسييي وف  لأركيييان 

ايح يييييظ أن المشيييير  أ يييييبح موضييييع ان قيييييان ميييين قبيييير ال قيييييه خا يييية  سيييييمب السييييلطا  ال طيييييي ة . 3لملكيييييةاعكا يييير ا

اكييييا الميييدة القصيييي ة جيييدا المشييي  طة فييي  الحصيييول علييييه، مميييا كيييان محيييح لنشيييوء  شيييهانة الحييييازةالممكو ييية لصيييا ب 

 نزاعا  أمام القضاء بمخ لا جهاته.

 لصاحبها حيازةشهادة ال الامتيازات التي تمنحها: المطلب الأول 

مين قيانون ال وجييه العقيارز نصيت  24ي  تب على تسليم شهانة الحيازة جملة آثار، على الرمم من أن الميانة 

لكيين علييى اع بييار هيييا السييكد الحيييازز مييي  قابيير لل صييرف  يييه، اتسييليمه     يييير ميين الوضييعية القانونييية للعقييار، 

الماليك الحقيقي  اهيو ميا  عيد  يا زا عليى ترقيية ا سيتثمار  من  ق  امر شهانة الحيازة ال صيرف في  العقيار تصيرف

 يييي  الكقيييياط ال يييا   اا م ييييازا  التيييس تمكحهيييا شيييهانة الحييييازة لحاملهيييا الآثيييار أهيييم يمكييين جميييع ، ا يميييا يلييي  4ال حزييي 

   بييا هيا:

                                                                                                                                                                  
إ ا قدم اع  اض على طلب شهانة الحيازة ف  الآجال القانونية ما على رئيس البلدية إ  توجيه أطراف اليما  إ ى الجهة  - 1

 القضائية الم  صة.
س الشعيس البلدز إ ى  ا ب العريضة  عد تك يي إجراءا   سلم رئيس المجل: » 32/402من المرسوم  20تكص المانة  - 2

 «.الت جير االشهر العقارز، شهانة الحيازة المعدة 
محمونز عبد العزيز ا الم عل  سعيد: إجراءا  ت عير الحيازة العقارية كآلية لتسليم عقون الملكية العقارية ف  القانون  - 3

 .222، ص: 4424دانز، الجزائر،العقارز الجزائرز، الطبعة الأا ى، منشورا    
عجة الجيح  : أزمة العقار ال حز  امق   ا  تسويتها من ت ميم الملك ال اص إ ى خو صة الملك العام، نار ال لدانية  - 4

 .404، ص:4440للنشر اال وزيع القبة، الجزائر،
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حل شييهانة الحيييازة هيي  سييكد  يييازز ي يي ر الحيييازة الاييحيحة للملكيييا  ال ا يية ارمييم ا هييا تسييتهدف اسيي   -

العقارا  ال ح ية إ  أن مدة السكة الوا دة لمكحها تعد مدة قصي ة جدا بالكظر ا ى السيلطا  ال طيي ة الممكو ية 

اميييا  عيييدها مييين  149لصيييا  ها اهييي  خيييرالم عييين الأ ييير المقيييرر للميييدة فييي  الحييييازة العقاريييية المكصيييوص عنهيييا فييي  الميييوان 

 القانون المد   الجزائرز. 

تسييلم بصيي ة  رنييية أا لمجموعيية ا انة اسييمية أز أن صيي ص طال هييا محيير اع بييار، شييهانة الحيييازة شييهكمييا أن 

مين المرسيوم  22من الأص اص الحائزين على الشيو ، اتسقط بمضيس سيكة مين ا ياة  يا  ها،  ييأ تشيي  الميانة 

ون إ ييى أنييه فيي   اليية ا يياة الحا يير علييى شييهانة الحيييازة أا ا يياة أ ييد الحا ييلين علدهييا، يكيي 32/402ال ك ييييز رقييم 

أمييييييام الورثيييييية أا المشيييييي  كين الآخييييييرين افيييييي  خييييييحل سييييييكة ميييييين تيييييياريخ الو يييييياة طلييييييب تسييييييليمهم شييييييهانة  يييييييازة جديييييييدة 

لحصييول ليحلييوا محيير المييور  اا، افيي  الحاليية الأا ييى ألييزم القييانون علييى الورثيية إ ضييار شييهانة توثيقييية 1ب سييمامهم

 على شهانة  يازة جديدة ب سمامهم .

أجيياز  لييه إثييارة مييدة ال قييانم المكسييب،  32/402ميين المرسييوم  22ن المييانة يصييبح الحييائز ااضييع يييد  سييكد لأ  -

مييين قيييانون ال وجييييه العقيييارز تيييكص عليييى أنيييه تصييي ي الوضيييعية القانونيييية للعقيييار المعنيييس  شيييهانة  25كميييا أن الميييانة 

 .2الحيازة بمكاسبة اس كمال عملية الم   اتكوين ال جر العقارز ف  البلدية المعكية

الحيييييازة  يييا  ها مييين  يييق الحصييييول عليييى رخصييية بكييياء أا رخصيييية تلزئييية أا هيييدم رمييييم أن مكييين شيييهانة ت كميييا

تييكص علييى أن  ييق   3الم علييق بالتهيئيية اال عمييي  2334.24.42المييؤرخ فيي   34/43ميين القييانون رقييم  04أ كييام المييانة 

   الحصول على هيه الرخص مرتبط بملكية الأرض.

ميين الدرجيية الأا ييى ل ائييدة البكييو  االمؤسسييا  المالييية  يمكيين لصييا ب شييهانة الحيييازة أن يوقييع رهيين عقييارز  -

ميين  22ضييمانا للقييراض  ا  الأمييد الم وسييط االطوييير ل ييرض تموييير موسييم  حزيي  أا مشييرا  بكيياء  سييب المييانة 

مين القيانون الميد   يوجيب أن يكيون اليراهن مالكيا للعقيار  122قانون ال وجيه العقارز، بالرمم مين أن نيص الميانة 

ومر معاملة المالكالمرهون،  الح  .4ائز ف  هيه الحالة ع 

تمكيين شييهانة الحيييازة  يييا  ها ميين الحييق فييي  الحصييول علييى قيييراض بككييية اعييدن مييين عقييون ال عمييي  اتكيييوين 

رهيين عقييارز ل موييير أز مشييرا   حزيي  اا بكيياء، بيير ايخييول هيييا السييكد الحيييازز  ييا به  تييم إثييارة مييدة ال قييانم 

                                                 
 .المرجع السابق اليكر 32/402المرسوم  من 22المانة  أنظر - 1
 .  12مرجع سابق، ص  ،العقاريةعمر ا ليلى زراق : المكازعا   مدز باشا  - 2
 04جريدة رسمية رقم 2334ن سم    44الم علق بالتهيئة اال عمي  الصانر ب اريخ 2334ن سم    42، المؤرخ ف  34/43القانون  - 3

 .2334لسكة 
 . 19جمال بوشكا ة: شهر ال صر ا  العقارية ف  التشريع الجزائرز، مرجع سابق، ص  - 4
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ائييييية للوضيييعية القانونييييية للعقيييار بمكاسيييبة مييييرار  ييير  الم يييي  لإعيييدان م يييي  المكسيييب للملكيييية أثكيييياء ال صييي ية النه

 1الأراويس العام ات سيس ال جر العقارز.

 شهادة الحيازة التي تخلفها نازعات الم: المطلب الثاني

نح ظ أن شهانة الحيازة ترتب آثارا هامة من بينها أ ها تميكح للشي ص الحيائز  عين الحقيو  االمزاييا التيس   

ملزميا بميا قيام يكيون ، اتلعر هيا الأخي  إ ا لاهر ا صير عليى إل ياء شيهانة الحييازة 2ع  ف بها إ  للمالك الحقيق    

 به  ا ب هيه الشهانة من تصر ا  ف   دان  ح ي ه كالرهن االبكاء، اإيلار العقار.

هيييييا ميييييا يرجيييييع االيييييدعاا  التيييييس تر يييييع  شييييي ن هييييييا السيييييكد الحييييييازز منهيييييا ميييييا يخييييي ص بيييييه القاوييييييس العقيييييارز امن

 اخ صا ها إ ى القضاء الإنارز امنها ما  س وجب تدخر القاويس الجزائ .

 : المنازعات التي يختص بها القاض ي العقاري الفرع الأول 

فييي  » المحيييدن لكي ييييا  إعيييدان اتسيييليم شيييهانة الحييييازة عليييى أنيييه:  32/402مييين المرسيييوم رقيييم  24تيييكص الميييانة 

، ي يو ى رئييس 22ا 24الحيائزين، المقيدم في  الآجيال المكصيوص علدهيا في  الميانتين  الة ا   لالم عليى  ي ة الحيائز أا 

 «.المجلس الشعيس البلدز نعوة الأطراف المعكية إ ى ال قاويس لد  الجهة القضائية الم  صة لل صر ف  اليما  

يز  ييدنه يتبييين ميين الييكص أنييه فيي   اليية اع يي اض ال ييواص علييى إعييدان شييهانة الحيييازة فيي  الأجيير القييانو   اليي

القانون ل قديم ا ع  اضا  اهو مدة شهرين من يوم تاريخ الإعحن أا النشر ف  الجرائيد الوطكيية،  إنيه عليى رئييس 

المجلييييس الشييييعيس البلييييدز م لقيييي  هيييييا ا ع يييي اض أن يوجييييه الجهيييية المع  ضيييية علييييى هيييييا الإجييييراء ر قيييية طالييييب شييييهانة 

ارز بالمحكمة التس يقيع العقيار محير طليب شيهانة الحييازة في  الحيازة إ ى الجهة القضائية الم  صة اه  القسم العق

 نائرة اخ صا ها ا لك لحر اليما  بين الم خا مين.

ا يييق أ كيييام القيييانون 3فييي  اليييدعاا  التيييس ير عهيييا الحيييائز  كتسييياف الملكيييية بال قيييانم  القاوييييس العقيييارز يكظيييركمييا أن 

  المكطقيية التييس يحييوز  دهييا العقيار محيير شييهانة الحيييازة فيي  الميد   إ ا تييو ر  لديييه المييدة المطلو ية فيي   لييك الييم  شيير  في

 عمليا  الم  .

مييييي  أن الثابييييت ميييين  عيييين المكازعييييا  التييييس طر ييييت علييييى القضيييياء أن هكييييا  ميييين ي حاييييير ايحصيييير علييييى سييييكد 

 ييييازز رميييم أنييييه   يميييارف أ يييح  يييييازة ايسيييلى لطيييرن الحييييائز ال علييي  للعقيييار،  ال ر يييية العقاريييية بالمحكمييية العليييييا 

   هيه الشهانة ف   كم السكد المعدام.اع    

كمييا أن المحكميية العليييا تع يي ف بالحيييازة اترتييب علدهييا آثييارا  تييم فيي   ييا   عييدم تييو ر السييكد الحيييازز اهييو مييا 

سييي خلص مييين القيييرار رقيييم:  العيييدن الأال  4444مييين المجلييية القضيييائية لسيييكة  4444جيييان    29الميييؤرخ فييي :  449393  
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ضييييوعية تخضييييع فيييي  إثبافهييييا للقواعيييييد العاميييية: اعليييييه  ييييإن اع مييييان قضيييياة المجليييييس إن الحيييييازة مسيييي لة مو »944ص: 

 .1«لر ضهم الدعو  على أساف ا عدام شهانة الحيازة، يكونون قد أساءاا تطبيق القانون 

 : المنازعات التي يختص بها القاض ي الإداري الفرع الثاني

، كميا تخضيع لعمليتيس 2يمثلها رئيس البلديةتعرف شهانة الحيازة ب  ها سكد  يازز مؤقت  انر عن الإنارة 

افيي  هيييا الصييدن  ييإن البطاقييا  العقارييية التييس تنشيي  بمكاسييبة إشييهار شييهانة الحيييازة تمسييك علييى الت ييجير االشييهر 

، ليييا يمكيين للمالييك الحقيقيي  اليييز بيييده سييكد ملكييية مشييهر أن ير ييع نعييو  إل يياء، ضييد رئيييس 3الشييكر الش ييييس

ازة اطلييب تعييوين لج يي  الضييرر اليييز يكييون قييد أ ييابه، اتر ييع هيييه الييدعو  أمييام البلدييية اليييز سييلم شييهانة الحييي

 .4ال ر ة الإنارية لد  المجلس القضائ  الم  ص، أز الكائن بدائرة اخ صا ه العقار محر شهانة الحيازة

ايمكييين لهييييا الماليييك أيضيييا ر يييع نعيييو  ضيييد المحا ظييية العقيييارز الييييز قيييام  شيييهر شيييهانة الحييييازة رميييم اجيييون 

 ملكية سابق لهيه الشهانة امشهر لد  المحا ظة العقارية.سكد 

 : المنازعات التي يختص بها القاض ي الجزائيالفرع الثالث

 عاقيييب بيييالحمس سيييكة اا يييدة إ يييى خميييس » مييين قيييانون ال وجييييه العقيييارز التيييس تيييكص:  22طبقيييا لأ كيييام الميييانة 

ريحا مييييي  يييييحيح، أا إشييييهانا مييييي  نلم كيييير صيييي ص تعمييييد تصيييي 24.444نلم إ ييييى  4.444سييييكوا  اب راميييية مالييييية ميييين 

يييحيح أا اسيي ظهر أاراقييا أا اثييائق أا عقييون مييي  يييحيحة أا أ سييد  عضييها،  حصيير أا سييلى ليحصيير مييي ه   ييي  

  ق على شهانة  يازة أا اس عمر أا  اال اس عمال شهانة مل اة.

انة الحييييازة نلم كييير صيي ص عطيير أا مكييع تسييليم شييه 0.444نلم ا  2.444ايعاقييب   راميية مالييية ت يي اا  بييين 

 «.بمراامة تدليسية أا ا  لالم أا اع  اض تعس   

 قييد أتييا  المشيير  للمالييك الحقيقيي  أا المييدير الييو ئ  لضمييح  الوطكييية أا رئيييس المجلييس البلييدز أا ممييثلهم 

، تحريك نعو  جزائية ضد كر ص ص قيام بال يدليس أا الإن ء ب صيريحا  كا بية مين 5القانو   أا الكيابة العامة

 الحصول على شهانة الحيازة، اكيا كر مرااغ أا م حاير قدم شهانة مل اة أا عقون ااثائق مزارة. أجر
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 الدين زبدة نور 
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 خاتمة:

اميا  عيدها  93الميانة علدهيا نصيت أن شيهانة الحييازة هي  آليية تطهيي  عقيارز  إ ىتو لكا من خحل هيا البحأ 

  االميي مم،ميين قييانون ال وجيييه العقييارز المعييدل 
 
ميين طييرف رئيييس البلدييية الم يي ص إقليميييا لكيير  ييائز لعقييار فيي   لمسييت

 . أراويس الملكية ال ا ة، التس تحرر عقونها ا لم تشر  السلطا  ف  عمليا  الم   بها

مزايييييا كبييييي ة   نلييييدها إ  عكييييد المالييييك، اهيييي  اسيييي  كاء للقواعييييد العاميييية  المشيييير   ييييا ب شييييهانة الحيييييازة مييييكح

عمييي  اتكظيييم الرهييون العقارييية، االهييدف ميين اراء  لييك تشييجيع ا سييتثمار ال حزيي  فيي  الم لو يية فيي  ميييدان البكيياء اال 

بر استثمارها أراويس الريا من جهة اإ عاشا اتكريسا للملكية ال ا ة  ف  المر لة المقبلة. اس 

سيييكد  ييييازز إنارز ي يي ر الحييييازة الايييحيحة لأراوييييس الملكيييية ال ا يية االتيييس ليييم تحيييرر لهيييا شييهانة الحييييازة هييي  

، تمسيييك علييى الشييكر الش يييييس تسييتهدف تكمييية ااسيييتثمار عقييون الييم تشيييملها عملييية الم يي  العيييام لضراويييس  عييد

االدعاا  التس تر يع  شي ن هييا السيكد الحييازز منهيا ميا يخي ص بيه القاوييس العقيارز العقارا  ال ا ة ال ح ية، 

 اويس الجزائ .امنها ما يرجع اخ صا ها إ ى القضاء الإنارز امنها ما  س وجب تدخر الق

اه  اسيلة قانونية ل ح يم المواطكين على اس  حل العقارا  ال ح ية إ  أن مدة السكة الوا دة لمكحها 

تعد مدة قصي ة جدا بالكظر ا ى السلطا  ال طي ة الممكو ة لصا  ها اه  خرالم عن الأ ر المقرر للمدة ف  

 دها من القانون المد   الجزائرز. اما  ع 149الحيازة العقارية المكصوص عنها ف  الموان 

ارمم كر ا م يازا  ال طي ة التس خص بها المشر   ا ب شهانة الحيازة لم يؤنز هيا السكد الحيازز الأهداف 

المرجوة مكه، بر بالعكس خل ت ف   عن الأ يان إشكا   ااقعية معقدة  مثح لما يوقع  امر شهانة الحيازة 

حاز محر الرهن اليز هو ف  الأ ر ليس ملكا رهن عقارز ايعجز عن الو اء 
 
هر  س طيع البكك بيع العقار الم

لحامر شهانة الحيازة؟ ليا اجب إعانة الكظر ف  الأ كام المكظمة لشهانة الحيازة اجعلها ت ماشيم االواقع اليز 

  الأراويس ال ح ية تعيشه البحن، اكيا ر ع مدفها ك    تشكر مك يا لل حاير، مع تقديم تح يما  لحستثمار ف

 بمبدأ  ماية الملكية العقارية ال ا ة. سلكن ليست على  ساف المالك ابشكر   يم

 قائمة المصادر والمراجع: 

 أولا: القوانين والمراسيم
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اليز يحدن كي يا  إعدان شهانة الحيازة  2332يوليو 45المؤرخ ف   32/402المرسوم ال ك ييز رقم: -9

 .2332لسكة 92اتسليمها، الجريدة الرسمية ، عدن



 لآثار القانونية لشهادة الحيازةا

ــــ ـــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــ

 

 ثانيا: الكتب والمقالات 

 .4442جمال بوشكا ة: شهر ال صر ا  العقارية ف  التشريع الجزائرز، نار ال لدانية, الجزائر ،  -2

 مدز باشا عمر: آليا  تطهي  الملكية العقارية ال ا ة، نار هومة للطباعة االنشر اال وزيع،  -0

 .4429الجزائر،

 .4442هومة للطباعة االنشر اال وزيع بوزريعة، الجزائر، مدز باشا عمر: محررا  شهر الحيازة، نار  -2

 .4443, الجزائر , 22نار هومة, طبعة  العقارية، مدز باشا عمر ا ليلى زراق : المكازعا   -5

عبد الح يظ بن عبيدة: إثبا  الملكية العقارية االحقو  العينية العقارية ف  التشريع الجزائرز، الطبعة  -1

 .4443ئر, السانسة, نار هومة, الجزا

عجة الجيح  : أزمة العقار ال حز  امق   ا  تسويتها من ت ميم الملك ال اص إ ى خو صة الملك  -3

 .4440العام، نار ال لدانية للنشر اال وزيع القبة، الجزائر،

عمار علوز: الملكية االكظام العقارز ف  الجزائر، الطبعة السا عة، نار هومة للطباعة االنشر اال وزيع،  -24

 .4429ائر،الجز 

  شي  : الكظام القانو   للملكية العقارية، الطبعة الثالثة، الديوان الوطنس لضش ال ال  بوية، قدالم -22

 .4442الجزائر، 

 ،الثا   العقارية، الجزء لل ر ة القضائ  لحلو مكيمة: شهانة الحيازة ف  قانون ال وجيه العقارز،ا جتهان -24

 .4442، ، الجزائرالعليا المحكمة

عبد العزيز: آليا  تطهي  الملكية العقارية ال ا ة ف  التشريع الجزائرز، منشورا    دانز,  محمونز -29

 .4443الجزائر, 

 


