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 :مقدمة
 القانون من 27عرفتيا المادة  حيث الخاصة، العقارية الممكية مسألة العقار موضوع يطرح       

 وفقا العقار في والتصرف التمتع المعدل والمتمم بأنيا: "حق العقاري التوجيو قانون المتضمن 90/25
: قسمين إلى العقارية الممكية اكتساب طرق تنقسم الإرادة سمطان لمبدأ وتطبيقا ،القانون" يقتضيو مال

 وتتم التممك أولى صور تعد التي والحيازة البيع كعقد الإرادية والطرق كالميراث الإرادية، غير الطرق
 . رتقص أو تطول قد زمنية بمدة المقترن اليد بوضع
 صورة المكسب المقترنة بالتقادم الحيازة من الجزائري المشرع التشريعات، جعل باقي غرار وعمى       

المؤرخ في  58 /75 رقم  منذ إصداره للأمر الخاصة، العقارية الممكية صور اكتساب من
 .830 إلى 808المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم، وذلك من خلال المواد من  26/09/1975

ولكن رغم ىذه النصوص فإنيا لم تحقق الغاية الكافية والمرجوة لاكتساب الممكية العقارية        
خاصة بعد التلاعب الكبير الذي شيدتو البلاد في العقارات لعد تخمي الملاك والحائزون الأصميين عن 

ديدة يتم فييا التحقيق وليذا تم استحداث إجراءات ج ،لعقارية بسبب سوء الظروف الأمنيةأملاكيم ا
حول صحة الحيازة وتسميم سندات ممكية لمحائزين الفعميين ممن تتوفر فييم الشروط القانونية وىذا 

المتضمن إجراءات حق الممكية العقارية وتسميم  27/02/2007المؤرخ في  02-07بموجب قانون 
 سندات الممكية. 

 ومن ىذا المنطمق نطرح الإشكالية التالية:
 م كسب الممكية العقارية عن طريق التحقيق العقاري بسبب الحيازة؟كيف يت

 المبحث الأول: الحيازة سبب لاكتساب الممكية العقارية
 كما الممكية أن تتوافر دون الحيازة تتوافر قد أنو إلاا  الأحوال، أغمب في بالممكية الحيازة ترتبط       

 لاء بطريقيكالإست يمتمكو الذي عمى العقار حيازةال لصاحبيا يكون أن دون الأخيرة ىذه تتوافر قد
فما المقصود بيذه الحيازة؟ وما ىي شروطيا  ،لممالك والممكية لمغاصب الحيازة فتكون الغصب

 وصورىا؟
 
 
 



 
 

         

 المطمب الأول: مفيوم الحيازة
ائري عمى تعتبر الحيازة كأىم الوسائل والأسباب لاكتساب الممكية العقارية، غير أن المشرع الجز        

 خلاف الكثير من التشريعات، لم يعط تعريفا ليا، إلا أنو اكتفى بتنظيميا.
 الفرع الأول: تعريف الحيازة

الحيازة لغة ىي الضم والامتلاك أما اصطلاحا فيعرفيا جانب من الفقو بأنيا "وضع مادي        
عرفيا جانب آخر من الفقو "بأنيا بقصد التممك، ويجب أن تقترن السيطرة المادية بنية التممك"، بينما ي

وضع مادي يسيطر فيو الشخص سيطرة فعمية عمى حق من الحقوق سواء كان ىذا الشخص صاحب 
حق أو ليس كذلك وتأتي السيطرة الفعمية عن طريق قيام شخص بأعمال مادية تتفق مع مضمون 

 1.الحق الذي يسيطر عميو"
، من شأنيا  إحداث آثار قانونية، أىميا  2واقعة ماديةكما تعراف الحيازة بأنيا: "ليست سوى        

 أما الحيازة في الفقو الإسلامي ىي من وضع 3أنيا قد تكون سببا من أٍسباب كسب الممكية العقارية"
 4 .موضوع الحيازة وادعاء ممكيتو والتصرف فيو كتصرف المالك في ممكو يءاليد عمى الش

ائز نفسو ولمصمحتو وقد تكون عن طريق الغير، وقد أشار والحيازة قد تكون عن طريق الح       
المشرع الجزائري أن الحيازة قد تكون عن طريق النيابة؛ حيث أن لغير الميز الحق في أن يختار من 

 5.ينوبو لمقيام بالحيازة بشرط أن تكون ىذه النيابة نيابة قانونية
الوسيط يباشرىا باسم الوسيط وكان  كما يمكن أن تصح النيابة بطريق الوساطة متى كان       

 6.متصلا اتصالا يمزمو الائتمار بأوامره فيما يتعمق بيذه الحيازة
 الفرع الثاني: أركان الحيازة وأنواعيا

، وىو شيء لمظيور بمظير صاحب الحق عميوليست الحيازة سوى السيطرة المادة عمى ال       
، وىي بيذا تقوم عمى ركنين أساسيين، أحدىما مادي تعريف من شأنو أن يمدنا بأركان دعوى الحيازة

 والآخر معنوي، كما أن ىذه الحيازة نوعين الأولى مادية والثانية قانونية.
 
 أركان الحيازة: -أولا
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 :( الركن المادي1
، وذلك بقيام الحائز بجميع ر عمى السيطرة المادية عمى الشيء، إلى التعبيىذا الركن فينصر        

كالزراعة والبناء والإقامة وغيرىا، وذلك إما بنفسو، أو بوساطة من ينوبو  التي يوم بيا المالك،الأعمال، 
 في ذلك ولحسابو، ويأتمر بأوامره.

 الركن المعنوي: (2
ينصرف ىذا الركن إلى التعبير عمى أن السيطرة المادية عمى الشيء، إنما ىي بنية التممك،        

 صو، من ظيور الحائز بمظير المالك.وىو العنصر الذي يمكن استخلا
 أنواع الحيازة: -ثانيا

متى اجتمع عنصري الحيازة المادي والمعنوي، أو قام أحدىما دون الآخر، كنا إما بصدد        
ما بصدد الحيازة القانونية، بما يعني وأن الحيازة نوعان:  الحيازة المادية، وا 

 :الحيازة المادية( 1
زة التي يتوفر فييا الركن المادي فقط، أي السيطرة المادية عمى الشيء، دون أن وىي تمك الحيا       

في مواجية المالك الأصمي، وىي الحيازة التي أطمق عمييـا  -عمى الأقل -تكون مصحوبة بنية التممك
البعض، اسم الحيازة العرضية، ومن أبرز الأمثمة عنيا: الحائز الذي يضع يده عمى الشيء لفائدة 

إلى صاحبو فيما بعد، سواء كان ىذا السند  ، وذلك  باستناده إلى سند قانوني، يمزمو برد الشيءغيره
ناشئا عن اتفاق، أو عن حكم قضائي، أو تشريعي، وكذلك الأمر بالنسبة لممستفيد من حق امتياز في 

دة الأرض عاأرض الدولة، بحيث أن السيطرة المادية عمى الأرض، تعد قائمة لديو، وىو عقد يمزمو بإ
 حق امتيازه. إلى المالك، بعد انقضاء

 : ( الحيازة القانونية2
، وتؤدي إلى قام قرينة عمى الممكية، وىي بذلك لا ة التي يتوافر فييا العنصران معاوىي الحياز        

، بل يجب قيام نية التممك لدى الحائز الى جانب تمك السيطرة في فييا السيطرة المادية لقيامياتك
مادية، وىو عنصر عادة ما يصعب إثباتو، لكنو ومما يقمل من أىمية تمك الصعوبة، وجود تمك ال

 1.القرينة القائمة: بأن الحائز لمشيء يفترض أنو مالك لو، وذلك إلى غاية إثبات العكس
 المكسبة لمممكية المطمب الثاني: شروط الواجب توفرىا في الحيازة

نتجة لأثارىا القانونية وتكون سببا من أسباب كسب الممكية حتى تصبح الحيازة صحيحة م       
والتي  808 بالتقادم وفقا لمقانون المدني يجب أن تكون خالية من العيوب المنصوص عمييا في المادة

عمى عمل يتحممو تقوم الحيازة عمى عمل يأتيو الغير عمى انو مجرد رخصة أو  لا "نصت عمى أنو: 
لا يكون ليا اثر  لتباساأو حصمت خفية أو كان فييا ترنت الحيازة بإكراه إذا اق عمى سبيل التسامح

                                                 
 .124-123حتين الحر ش  امايسع التااق  ص. 1



 
 

         

تجاه من وقع عميو الإكراه أو أخفيت عنو الحيازة أو التبس عميو أمرىا إلا من الوقت الذي تزول فيو 
ومن ثم يظير لنا من ىذه المادة أن الحيازة لا تقوم إلى بتوافر شروط تتعمق بصحة  ،1ىذه العيوب"

 ا المادي والمعنوي وىي:ركنيي
 شرط اليدوء -أولا

المقصود بيدوء الحيازة ىي أن يستطيع الحائز الانتفاع بالعقار المحاز دون المجوء إلى العنف        
ويستوي الأمر إذا كان  ،والقوة أما إذا حصل الإكراه أو العنف فتتحول الحيازة اليادئة حيازة مغتصبة

بو شخص آخر لحساب الحائز، والإكراه  أو قام ،ء قام بو الحائز بنفسوالإكراه ماديا أو معنويا وسوا
 2.الذي يعتد بو ىو الذي يصدر من الحائز عند بدء الحيازة

 شرط الاستمرارية -ثانيا
نما عدم قيام الحائز منذ         يذىب جانب من الفقو أن عدم الاستمرار لا يعد عيبا في الحيازة وا 

لاستعمال الكافية لتكوين العنصر المادي من شأنو أن لا يكسبو الممكية، فلا ابتداء الحيازة بأعمال ا
 .نكون بصدد حيازة معيبة فحسب بل لا تكون ثمة حيازة عمى الإطلاق

الشيء في  أن تتوالى أعمال السيطرة المادية التي يباشرىا الحائز عمى ومعنى الاستمرارية ىو       
مل المالك في ممكو في العادة بحسب طبيعة الشيء المستعمل، فقد كما يستع ،فترات متقاربة ومنتظمة

 3.تستدعي طبيعتو استعمالو كل يوم وقد تستدعي استعمالو في فصول ومواسم
وعمى ىذا الأساس فإذا كانت الحيازة متقطعة فإنيا لا تصمح لاكتساب الحق إلا من الوقت        

لفترات متقاربة وفق الاستعمال المال ففي ىذه الحالة الذي استمرت فيو بدون انقطاع أو كان انقطاع 
 تعتبر الحيازة مستمرة.

 شرط الوضوح: -ثالثا
يقصد بيا أن تكون الحيازة غير مستترة، بحيث لا تثير أي لبس، أو شك حول الظيور بمظير        

 4.صاحب الحق أي أن الحائز، يقوم بالأعمال المادية المكونة ليا، بصفتو مالكا لمعقار
حد عنصري الحيازة فلا يعرف إذا ما كان الحائز يحوز لنفسو أو يحوز لحساب أوالوضوح ىو        

غيره أو لحساب نفسو وغيره معا، فينتج عمى اثر ذلك لبسا وغموضا ينتفي معو شرط الوضوح فتصبح 
 5.الحيازة معيبة

 شرط الظيور -رابعا
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ازتو عمى مشيد ومرأى من الناس أو عمى الأقل عمى يقصد بظيور الحيازة أن يباشر الحائز حي       
مرأى من المالك أومن صاحب الحق الذي استعممو فلا تقوم الحيازة إذا كانت مشوبة بعيب الخفاء أو 
عدم العلانية وىذا العيب يقع عمى العنصر المادي، والفرض ىو أن الحائز يحوز كما يحوزه صاحبو 

ن صاحب الحق لا يتخفى في حيازتو  1.لو وا 
 خضوع الحيازة لمتقادم المكسب  -خامسا
تختمف مدة التقادم المسكب بحسب ما إذا كانت الحيازة مقترنة بحسن النية ومستندة إلى سند       

صحيح أم لا، أو إذا كانت الحيازة منصبة عمى حقوق ميراثية؛ ففي حالة الحيازة بحسن النية وبسند 
، أما إذا كانت غير ذلك فإن مدة التقادم المكسب 2شر سنواتصحيح فإن مدة التقادم المكسب تكون ع

لتقادم المكسب أما إذا كانت الحيازة منصبة عمى حقوق ميراثية فإن مدة ا 3،سنة بدون انقطاع 15ىي 
 4.وثلاثين سنة يجب أن تدوم لثلاث

 المبحث الثاني: التحقيق العقاري في الحيازة؛ مضمونو وآثاره
العقاري أىم إجراء لإثبات أحقية الحائز في ممكيتو لمعقار بالتقادم، وكون ىذا يعتبر التحقيق        

التحقيق العقاري وفق إجراءات معينة وبطمب جيات محددة، كما ينتج عن ىذا التحقيق تسميم الحائز 
 لسند ممكية العقار محل التحقيق كما قد يؤدي إلى رفض تسميمو ىذا السند.

 يق العقاريالمطمب الأول: مضمون التحق
يتم تطبيق إجراء التحقيق العقاري عمى كل عقار لم يخضع لعمميات مسح الأراضي العام، كما        

يشمل ىذا الإجراء عمى العقارات التي لا يحوز أصحابيا سندات ممكية أو التي حررت بشأنيا سندات 
كما أنو لا يمكن  5،حاليةوالتي لم تعد تعكس الوضعية العقارية ال ،1961ممكية قبل أول مارس سنة 

إجراء عممية التحقيق العقاري عمى الأملاك العقارية الوطنية بما فييا الأراضي المسماة سابقا عرش 
 6.والأملاك الوقفية

 : ويحتوي التحقيق العقاري عمى ما يأتي     
 يا إن وجدت.معاينة حق الممكية العقارية والحقوق العينية العقارية الأخرى والأعباء المثقل ب  -
 تحديد المساحة ووضع معالم الحدود.  -
 تعيين المحتوى المادي. -
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 تمثيل العقار في رسم بياني بواسطة مخطط يعده ميندس خبير عقاري. -
ولقد أعطى المشرع الجزائري الحق لكل شخص طبيعي أو معنوي يمارس حيازة عمى عقار        

أن يطمب فتح  1961يحوز سند ممكية قبل أولمارسسواء بنفسو مباشرة أو بواسطة شخص آخر أو 
لمعاينة حق ممكيتو وتسميمو سند ممكية، كما يمكن أن يكون طمب فتح التحقيق العقاري  1تحقيق عقاري

سؤول ، ويوجو ىذا الطمب إلى م2جماعيا بمبادرة من الوالي أو رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص
، وبتالي فيكون تسميم سند الممكية إما عمى أساس 3ص إقميمياتلمخا يلائو مصالح الحفظ العقاري ال

طمب فردي يقدمو أي شخص طبيعي أو معنوي، أو يكون عمى أساس طمب جماعي بمبادرة من الوالي 
 أو رئيس المجمس الشعبي البمدي.

 الفرع الأول: التحقيق الفردي
ر الحفظ العقاري، وبعد دراسة ىذا بعد تقديم الطمب من المعني بفتح تحقيق عقاري موجو لمدي       

الطمب والاطلاع عمى كل الوثائق المرفقة معو، فإن ىذا الأخير يتخذ مقرر فتح تحقيق عقاري يتضمن 
اسم ولقب ورتبة العون المحقق وموضوع ميمتو وتاريخ التنقل ومكانو واسم ولقب صاحب الطمب مع 

قرر إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي لإلصاقو في ، ويرسل ىذا الم4تعيين العقار أو العقارات المعنية
 5.يوم قبل تاريخ تنقل المحقق العقاري 15مقر البمدية المختصة إقميميا لمدة 

وبعد انتياء ىذا الأجل ينتقل المحقق العقاري مع صاحب الطمب لمقيام بميمتو حيث يقوم        
بالتحقيق والبحث عن المالكين أو الحائزين لمعقار لأجل إفادتو عن كل معمومة يحتاجيا في إثبات حق 

ويحرر محضر بذلك يسجل فيو كل النتائج التي تحصل  6،ممكية المطالب بيا وحماية حقوق الغير
يوم من تاريخ انتقالو إلى العقار المراد ممكيتو، وينشر ىذا المحضر في مقر  15عمييا وىذا في حدود 

 7ت.يوم لاطلاع الجميور عميو ولتمقي الاعتراضات والاحتجاجات إن وجد 30بمدية موقع العقار لمدة 
 7ت.وجد
تحرير محضر نيائي فإذا لم يتم تقديم أي اعتراضات عمى ىذا المحضر يقوم المحقق العقاري ب       

يسجل فييا النتائج التي وصل إلييا، وبعد ىذا الإجراء يقوم المحافظ العقاري بحضور المحقق العقاري 
ويعد محضر وضع المعالم  ،عمى نفقة صاحب الطمب أو المعني بوضع معالم الحدود الخاصة بالعقار
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ي مع الإشارة إلى معالم الحدود ورقم ويتمم بعدىا المخطط الطوبوغراف ،الذي يوقع عميو المحقق العقاري
 1.الوحدة العقارية ثم يسممو لممحقق العقاري

أما في حالة تقديم احتجاجات واعتراضات من قبل الجميور فإن المحقق العقاري يحدد جمسة        
أيام من تاريخ تقديم الاحتجاجات، وعند الاقتضاء ينتقل إلى مكان تواجد  08لمصمح لا تزيد عن 

ذا باءت عممية الصمح بعد كل ىذا بالفشل فيتم تحرير محضر ار قصد دراسة ىذه الاحتجاجاتالعق ، وا 
( أن يرفع دعواه 02عدم الصمح، يمكن لممعترض ابتداء من تسممو ليذا المحضر خلال ميمة شيرين )

 2.أمام الجية القضائية
 الفرع الثاني: التحقيق الجماعي

ي إطار إنجاز برامج بناء أو تييئة عقارية، ريفية أو حضرية، في حالة التحقيق الجماعي ف       
يتخذ الوالي قرار بمبادرة منو أو من رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص، يتضمن فتح تحقيق 
عقاري جماعي، بعد أخذ رأي كل من مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي، وحسب الحالة، مسؤول 

  3.البناء أو المصالح الفلاحية
يوما عمى  15يمية المعنية ويحدد المدة التي تساوي مالقرار المنطقة أو المناطق الإق ويحدد ىذا       

الأقل التي يودع فييا الشخص المعني لدى مديرية الحفظ العقاري ممفو ويكون ىذا القرار محل نشر 
التقرب من المحقق  ، ويجوز لكل شخص بدون سند4واسع، كما ينشر في سجل العقود الإدارية لمولاية

 .العقاري لتقديم الادعاءات بالحيازة، أو تسجيل اعتراضاتو بذلك
ويصدر مدير الحفظ العقاري في حالة عممية جماعية لمتحقيق العقاري ابتداء من تاريخ استلامو        

نة ممف مقرر تعيين محقق عقاري الذي يبين إضافة إلى مراجع قرار الوالي عناصر المعمومات المدو 
 5.في مقرر فتح التحقيق

 المطمب الثاني: آثار التحقيق العقاري
بعد تحقق الشروط القانونية والإجرائية في عممية التحقيق العقاري، فإنو ينجم عن ىاتو العممية        

ما رفضو تسميم ىذا السند وذلك حسب النتائج المتحصل عمييا، وقد  إما منح سند الممكية لطالبو، وا 
 ائز عمى سند ممكية ولكن قد يتم إبطالو بناء عمى دعوى قضائية مقدمة ضده.يتحصل الح

 الفرع الأول: الإعتراف بممكية الحائز لمعقار محل التحقيق
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في حالة الإعتراف بأحقية الحائز عمى العقار محل التحقيق فإن عممية تحميل التصريحات        
م بيا المحقق العقاري عند معاينة حيازة صاحب الطمب والشيادات والوثائق المقدمة والتحريات التي يقو 

والتي تسمح بالاعتراف لو بالممكية عمى أساس التقادم المكسب تؤدي إلى تحرير محضر نيائي من 
مدير الحفظ العقاري الولائي يكون أساس العممية الترقيم العقاري باسم المالك فيشكل مقرر ويرسمو إلى 

 1.ذالمحافظ العقاري قصد التنفي
ويتضمن ىذا المقرر الإشارة إلى تعيين ىوية المالك وتعيين العقار وحدوده بدقة وفق        

المعمومات التي يحددىا مخطط المسح المعد من قبل الخبير الميندس العقاري، بحيث تعكس بصورة 
 .واضحة المطابقة لموضعية العقارية الحالية

العقاري وذلك بشير الحقوق المعاينة أثناء التحقيق العقاري  كما يقوم المحافظ العقاري بالترقيم       
في السجل العقاري، ويعد إثر تنفيذ ىذا الإجراء، سند الممكية الذي يرسمو إلى مسؤول مصالح الحفظ 

وفي حالة الشيوع يسمم مدير الحفظ العقاري سند الممكية  2.العقاري الولائي لغرض تسميمو إلى المعني
ما عمى أساس وكالة موثقةإلى أحد المالكي  3.ن في الشيوع إما عمى أساس تصريح كتابي يقومون بو وا 

 الفرع الثاني: عدم الاعتراف بممكية الحائز لمعقار محل التحقيق
في حالة ما إذا تبين من عممية التحقيقات التي يقوم بيا المحقق العقاري عند معاينة حيازة        

زة التي تسمح لو بالحصول عمى سند الممكية بالتقادم فإنو لا يتم صاحب الطمب أنو لا يمارس الحيا
الاعتراف لو بأحقيتو عمى امتلاك العقار محل التحقيق، ومن ثم يعد مدير الحفظ العقاري الولائي مقررا 

 -وىذا حسب الحالة-مسببا يتضمن رفض الترقيم العقاري ويبمغ ىذا المقرر إما إلى المعني أو الوالي
 4.أشير من تاريخ إيداع طمب فتح التحقيق العقاري 09عة في أجل تس

ويجوز في ىذه الحالة لمشخص الذي تم رفض طمبو بخصوص الحصول عمى سند الممكية،        
( أشير 04الطعن في المقرر القاضي بذلك أمام المحكمة الإدارية المختصة إقميميا في أجل أربعة )

 5.من تاريخ تبميغو مقرر الرفض
وقد يكون عدم الاعتراف بممكية الحائز لمعقار محل التحقيق بعد تسميم الحائز لسند الممكية        

وترقيم العقار في حالة اكتشاف ترقيم عمى أساس تصريحات غير صحيحة أو تقديم وثائق مزورة، 
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لبة وبالتالي في ىذه الحالات يقوم مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي، برفع دعوى قضائية لممطا
 1.بإلغاء الترقيم العقاري المعني، ويقدم شكوى أمام وكيل الجميورية لتحريك الدعوى العمومية

 الخاتمة:
خر ىذا البحث البسيط، يظير لنا أنو صحيح أن الحيازة ىي سبب من أسباب اكتساب آفي        

نقص تشريعي ينظم الممكية والمنظمة بموجب القانون المدني، ولكن رغم ىذه  فقد بقي في الجزائر 
كيفية تسميم ىذه الممكية، ولأجل سد ىذه النقائص فقد سن المشرع عدة قوانين تنظم ىاتو العممية؛ 

المتضمن إجراءات حق الممكية العقارية وتسميم سندات الممكية والذي أضاف  02-07وأىميا قانون 
ت مسح الأراضي العام، وأن شروط أخرى لمحيازة وىي أن يكون العقار محل التحقيق لم يخضع لعمميا

، وأن لا 1961لا يحوز أصحابيا سندات ممكية أو التي حررت بشأنيا سندات ممكية قبل أول مارس 
تكون ىذه العقارات من الأملاك العقارية الوطنية بما فييا الأراضي المسماة سابقا عرش والأملاك 

 الوقفية.
ن الحائزين من اكتساب سندات الممكية، إلا أنو ولكن رغم مميزات التحقيق العقاري في تمكي       

يظير لنا بأن المشرع الجزائري لم يبيان لنا طبيعة ىذه السندات، وكذلك لم يبين لنا المشرع الجزائري 
عمى وجوب تسميم دفاتر عقارية لمحائزين المعترف ليم بممكية العقارات، ومن ثم نتساءل ىل لمحائزين 

 بعد الاعتراف ليم بعد إجراء التحقيق بممكية ىاتو العقارات؟الحق في طمب دفاتر عقارية 
 قائمة المراجع والمصادر
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