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 و شكر الإهداء
 

 الحمد لله عز وجل الذي وفقنا في إتمام هذا البحث العلمي، والذي وهبنا الصحة والعافية و العزيمة. 
 فالحمد لله كثيرا.

 "كن عالما ...فإن لم تستطع فكن متعلما، فإن لم تستطع فأحب العلماء، فإن لم تستطع فلا تبغضهم" 
 والأخص بالشكر و التقدير والعرفان

 اللذان علماني وربياني، واظهرا لي أن الصبر هو طريق النجاح.   والداي
مصطفى" على كل ما قدمه لنا من توجيهات محمد الأمين  كما  نتقدم بجزيل الشكر إلى الأستاذ المشرف "بوخاري 

ديري ومعلومات قيمة ساهمت في إثراء موضوعنا هذا ، كما نتقدم بجزيل الشكر إلى أعضاء اللجنة الموقرة،  ولكل م 
ومسيري و الطاقم الجامعي بكل من المركز الجامعي الشيخ  المقاوم آمود بن مختار بإيليزي، وكلية الحقوق سعيد حمدين 

دون نسيان كل ساهم في تعليمنا من معلمين وأساتذة جامعيين، وكل من شجعنا على التقدم نحو     1بجامعة الجزائر  
 بدعاء.   ريب أو بعيد ولو بكلمة أوالأمام، من أصدقاء وزملاء ومن ساعدنا من ق

 و إلى كل من نسيه قلمي كل باسمه ومنزلته. 
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 المقدمة 
في جميهع دو     والاجتماعيهة الاقتصهاديةيعد العقار مكسبا جوهريا بالنسبة للأشخاص منذ القدم، لأنهه ققهق التنميهة  

    كمهها أنههه مههن بههين الركههائز الهه  تقههوم عليههها الدولههة، لمهها ي تههب منههه  ،كبههير لههدت المجتمعههات  باهتمههامالعههالم، لههذلى قلههى العقههار  
الوطنيهة    الاسهتثماراتل وعائدات للخزينة العمومية عند تحصيل الوعاء الضريبي عليه، كما يعد حهافزا قهويا لجلهب  يمن مداخ

 والأجنبية وإقامة المشاريع التنموية.

لنجهههد أن مختلههه     ،  ههههوع بعمليهههة تسهههيير العقهههارفيلهههة بالنلهههذلى أصهههب  لازمههها علهههى الدولهههة وضهههع منلومهههة تشهههريعية ك
أنلمتهها وبالتهالي الهتحكم فيهه وتحقيهق الأههداف  مع سياسيتها و هذا المجا  الجوهري لما يتلائم    أنلمة الدولة سعت إلى تنليم

 م قانونية.المرجوة منه، عن طريق إنشاء المسرع قواعد وأحكام تخص العقار ليصب  هذا الأخير يمتاز بالخصوصية ونل

  اهتمامههاتعرفههت الملكيههة العقاريههة تطههورات و   يعههد حههق الملكيههة أهههم الحقههوق العينيههة الأصههلية الههواردة علههى العقههار، لههذا
  في مختلهه  المجههلات، لههذا قههام  تهههااحتياجكبههيرة عههبر مختلهه  الحقههب التار يههة، لأباهها مرتبطههة بالأفههراد والمجتمعههات بسههبب تلبيههة  

  25-90مهههن قهههانون رقهههم    27قهههوانين تتعلهههق الكيهههة العقهههار، فوضهههع صههها تعريههه  اوجهههب نهههص المهههادة    سهههنب  يالجزائهههر   المشهههرع
الملكيههة العقاريههة الخاصههة هههي حههق التمتههع و التصههرف في المهها   حيههث جههاء في نصههها مهها يلههي: "  ،    1المتعلههق بالتوجيههه العقههاري

 ."الأملاك وفق طبيعتها أو غرضها استعما أو الحقوق العينية من أجل   / العقاري و

هههذا العقههارات         اسههتغلا و   اسههتعما لههذلى سههن صهها المشههرع الجزائههري قواعههد تنليميههة تحههدد كيفيههة التصههرف فيههها مههن  
  اسههههتغلا و    اسههههتعما ، الهههه  ي تههههب عليههههها الحههههق في  ة وحقههههوق عينيههههة تبعيههههةيلعينيههههة أصهههه  احقوقهههه  أعطههههىالقههههانون    أن حيههههث  

أن الملكيهة العقاريهة الخاصهة يمكهن أن    اعتبهارصفة باائية وذلى على  لم يذكرا ب  ، كما أنهفي ملكيته العقارية الخاصة والتصرف
 .عن طرق أخرت كاصبة والبيع   تنتقل من شخص لآخر

   اجتماعيهةنلرا لعدة عوامل منها تار يهة،    العقارية  يعتبر التقادم المكسب من بين الطرق الشائعة في إكتساب الملكية
 الملكية أو الحق العيني الذي ترد عليه الحيازة.عرف بأنه وسيلة أو طريقة لكسب في  

 

صادرة   49،  ج ر ج ج،عدد 1990نوفمبر   18الموافق  له  1411متضمن التوجيه العقاري، المؤرخ في أو  جمادت الأولى عام   25-90قانون رقم   -  1 
 . 1990نوفمبر  18في 
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    جهههل التشهههريعات الحديثهههة أحكهههام التقهههادم المكسهههب مهههن القهههانون الرومهههاني مهههن أحكهههام الشهههريعة ا سهههلامية  اسهههتمدت
  اعتهبر  الأخهيرلكن غالبيتها سايرت القانون الروماني ومن بينها التشريع الفرنسي على غرار التشريع المصري والجزائهري، فههذا  

 العقارية الخاصة. التقادم المكسب سببا من أسباب إكتساب الملكية  
 أهمية ودوافع البحث: -1
عههن طريههق التقههادم    الخاصههة  آليههات كسههب الملكيههة العقاريههةفتلهههر مههن خههلا  تبيههان جملههة طههرق و   أهميههة الدراسههة: -
لمكسهب وااها خصصهنا دراسهتنا  ، حيث هنالى اصناف أخرت للعقارات ال  لا يمكن اكتسابها عهن طريهق التقهادم االمكسب

هذا حو  اكتساب الملكية العقارية الخاصة عن طريق التقادم المكسب حيث أن المشرع الجزائري أولى أهميهة كبهيرة مهن أجهل  
المجتمهههع    تطههههير العقهههارات خاصهههة مهههن خهههلا  سهههن مختلههه  القهههوانين تماشهههيا مهههع الواقهههع العقهههاري في الجزائهههر مهههن اجهههل  نيهههب

 الملكية العقارية عن طريق التقادم المكسب. انتقا ل  تنشأ أثناء سير إجراءات  إشكالية النزاعات ا
بالقههانون    ينمهتمهه  نههاالبحههث: تههتلخص في أسههباب ذاتيههة وموضههوعية فأمهها الذاتيههة منههها ف جههع لكون  اختيههاردوافههع   -

 تسههم   الكيفيههات الهه   المههواطنين حههو   طهرف  مههن  العقهاري بصههفة خاصههة، وأمهها الموضههوعية ترجهع لكثههرة التسهها لات المطروحههة
 لتقادم المكسب.اعن طريق للحائزين إكتساب عقاراتهم الخاصة 

 أهداف البحث:    -2
 إكتساب معرفة علمية حو  موضوع البحث. -
عههن    الخاصههة  إكتسههاب الملكيههة العقاريههةالجزائههري حههو     المشههرعمعرفههة القههوانين و التنليمههات التشههريعية الهه  سههنها   -

 التقادم المكسب. طريق
 صعوبات الدراسة: -3

        خههههلا  تحضههههيرنا لموضههههوع البحههههث المههههراد دراسههههته، واجهتنهههها بعهههها الصههههعوبات نههههذكر منههههها: نقههههص المراجههههع العلميههههة  
لم يقههم المشههرع الجزائههري بسههن قههوانين خاصههة متعلقههة    علههى مسههتوت مكتبههة المركههز الجههامعي  صههوص موضههوع البحههث كمهها أنههه

قضههائي الصههادر  يههق التقهادم المكسههب، كمها مههن خهلا  لمثنهها انهه لم لههد أي قهرار العهن طر الخاصههة  بإكتسهاب الملكيههة العقاريهة  
     عهن طريهق التقهادم المكسهب أيهن تكهون ا دارة طرفها    الخاصهة  عالج موضوع اكتساب الملكية العقاريهةي  ذيعن مجلس الدولة ال

 في النزاع.
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 إشكالية البحث والأسئلة الفرعية: -4
السهلس للملكيهة العقاريهة عهن طريهق التقهادم    للانتقها جملة من التشريعات التنليمية    سنإذا كان المشرع الجزائري قد  

آليههة  كتسههاب  ونههه  التقههادم المكسههب كأحكههام    ريالمشههرع الجزائهه  كيهه  نلههم  فالسههؤا  المطههروح هههوللملكيههة العقاريههة  المكسهب  
   .؟الخاصة   الملكية العقارية

 ؟.العقارية الخاصة   لملكية ا طار المفاهيمي للتقادم المكسب لماهو  -
   تسم  للحائز امتلاك العقار عن طريق التقادم المكسب؟.لهي ا جراءات ا دارية والقضائية ا ما -
 مناهج وأدوات الدراسة: -5

المهههنهج    اعتمهههاد  علينههها  عهههن طريهههق التقهههادم المكسهههب، اقتضهههىالخاصهههة    إن دراسهههة موضهههوع إكتسهههاب الملكيهههة العقاريهههة  
، واسهتعمالنا  اله  تهنلم آليهة اكتسهاب الملكيهة العقاريهة عهن طريهق التقهادم المكسهب  التحليلي حيهث أننها حللنها المهواد القانونيهة

مههن    عمليهة الشهرحلتسههيل    ،، كمها أننها اعتمهدنا علهى دراسههات سهابقةو استئناسها بالمهنهج التهار ي والمقههارن  لوصهفي  المهنهج ا
 .تناوله في هذا الموضوع  خلا  ما ت 

             وكهههذا دراسهههات سهههابقة  ت موضهههوع الحيهههازة والتقهههادم المكسهههبعلهههى مختلههه  الكتهههب القانونيهههة الههه  تناولههه  الاعتمهههادت  
والقوانين و المراسيم ال  صدرت منذ الاستقلا  إلى غاية يومنا هذا، وكذا القهرارات القضهائية اله  عالجهت اكتسهاب الملكيهة  

 .الخاصة  ريةاالعق
 مبررات التقسيمات العامة لخطة البحث: -6

 .، ت تقسيم البحث وفق خطة ثنائيةللوصو  إلى ا جابة عن ا شكالية المطروحة
ادم المكسهب  منا الوقوف على الأحكهام العامهة والخاصهة  كتسهاب الملكيهة العقاريهة كهون التقه دعىاستالفصل الأو  

 وجعلنا صذا الفصل مبحثين.  ية الخاصةعقار الملكية ال  آلية من آليات إكتساب
ة  ، المبحهههث الثهههاني شهههروط إكتسهههاب الملكيهههللملكيهههة العقاريهههة الخاصهههة  ماهيهههة التقهههادم المكسهههبتناولنههها    المبحهههث الأو 

 عن طريق التقادم المكسب.  الخاصة  العقارية
بالتقههادم المكسههب حيههث قمنهها  الخاصههة  العقههارات  ملكيههة  أمهها  صههوص الفصههل الثههاني في كههز علههى إجههراءات إكتسههاب  

 بقسيمه كذلى إلى مبحثين.
ت    لمبحهث الثهانيأما بالنسبة لبالتقادم المكسب،  الخاصة    الآليات ا دارية  كتساب العقارات المبحث الأو  تناولنا

 .بالتقادم المكسبالخاصة  كتساب العقاراتالآليات القضائية   إلى    التطرق
  .و في الأخير سنقدم حوصلة على ما ت تناوله من خلا  دراستنا هذا 
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 الفصل الأول 
 للتقادم المكسب للملكية العقارية الخاصة الإطار المفاهيمي    

كانت عينية أو شخصية فهي تنشأ عن طريق واقعة قانونية وال  تقع بفعل طبيعتها، وترتب آثارا   قوق سواء  الح
الملكية يعتبر هذا    ،قانونية العي  الأخير ولعل أهم هذا الحقوق هو حق  العقار من أهم الحقوق  الواردة على   نية الأصلية 

 نلمقد أعد المشرع الجزائري  و ات في مختل  المجالات ولذلى  اجيالحتلبية  لالجماعة  ا وثيقا بالفرد و وذلى  رتباطها ارتباط  
على اعتبار   وإاا  تصرف ولم يتم ذكرا على طريقة التأبيد من استعما  واستغلا  و   في حق الملكيةتحدد كيفية التصرف  

 عن طريق مختل  الطرق من هبة وبيع.  الملكية العقارية الخاصة يمكن أن تنتقل من شخص إلى آخر

ال   المباني والأشجار  و  الأراضي  أي  تل ،  نقله دون  ولا يمكن  العقار بأنه كل شيء ثابت في مكانه  يعرف 
ق.م " كل شيء مستقر لميز وثابت فيه ولا يمكن له نقله    683تتصل بالأرع، وقد عرفه المشرع الجزائري في المادة  

    عدا ذلى من شيء فهو منقو  "، وللعقار نوعان عقارات بطبيعتها، عقارات بالتخصيصدون تل  فهو عقار كل ما
 كما توجد طرق عامة  كتساب العقار، وهي الحيازة والتقادم المكسب. 

ويتمتع بها الحائز اركز واقعي      ومن ذلى لد أن الحيازة كواقعة مادية تنصب على العقار، أو حق عيني عقاري
يسمى بالتقادم المكسب، خاصة وان المشرع قمي الحيازة من   د مضي مدة معينة من الزمن، وهو ماقميه القانون بع

   استقرارا، حتى ولو كان المعتدي هو صاحب الحق إذ أوجب عليه   متعلقة بأمن المجتمع  و  اعتبارات  عدة  خلا  قيام
 ر المعاملات العقارية. أن يسلى طريق القضاء من أجل الحصو  على حقه، وذلى ققق مبدأ استقرا

إلى التطرق  سنحاو   الأخير  الخاصة  في  العقارية  للملكية  المكسب  للتقادم  المفاهيمي  الأو في    الاطار           الفصل 
نطاق التقادم المكسب المكسب و من خلا  مبحثين، المبحث الأو  ماهية التقادم المكسب وذلى لمعرفة ما هو التقادم  

 عن طريق التقادم المكسب  الخاصة  الملكية العقارية   اكتساب، أما  صوص المبحث الثاني شروط  التقادم المكسب  و أنواع
 . القصير
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 لمبحث الأول ا
 ب. ماهية التقادم المكس

معينة    لمدة  حيازته  استمرت  إذا  العيني  الحق  أو  العقار  ملكية  الحائز  بها  يكسب  وسيلة  هو  المكسب          التقادم 
 العقارياستقرار التعامل    إلى تتصل بالصالح العام وتهدف    اعتبارات يتمسى بكسب هذا الحق، وهو نلام يقوم على  و 

الوهلة   من  يبدو  ال  يجوز حيازتها، حيث  العينية  الحقوق  المكسب في  التقادم  منافي   أن  الأولىوينحصر مجا   التقادم 
 يمتلى الغاصب الشيء المحوز بعد مضي مدة معينة على غصبه.  أن   إلى قد يؤدي   لأنهللعدالة 

العامة فهو يهدف م  اعتباراتالتقادم المكسب على  يقوم  و   استقرار    تعلقة بالمصلحة     ال  تستمر    الأوضاع إلى 
القانونية فالضروريات عفإن ذلى سينجر عنه فوضى وزعز   الأوضاعمعينة، فإذا أريد قلب هذا    ة على حال العلاقات  ة 

     يستهدف هذا النلام التيسير   أخرتالواقع حتى ولو كان قائما على غصب الحق، ومن جهة    أقرتال     هي  الاجتماعية
المشروع   حق  صاحب  الأحيان  أنفسهمعلى  من  الكثير  في  المالى  على  لتعذر  النلام  هذا  لولا  إذ       ملكيته   إثبات، 

السابقين    إلى وذلى راجع   المالكين  ال  صدرت عن  التصرفات  الصعوبات يكفي   وإزاءطلب سلسلة طويلة من  هذا 
   المدة الزمنية القانونية اللازمة للتملى بالتقادم المكسب. للحائز أن يثبت حيازته خلا

المكسب،  و     بالتقادم  الجزائري  المشرع  اتخذ  من    باعتبارالقد  و سببا  العقارية  الملكية  إكتساب  الحقوق أسباب 
    الملكية  لحيازة من الفصل الثاني المعنون طرق اكتساببا   المعنون   حيث تطرق إليه في  القسم السادس   ، الأخرتالعينية  

 827، من خلا  المواد من  من ق.م   58-75رقم    الأمرمن الكتاب الثالث تحت عنوان الحقوق العينية الأصلية من  
 .1منه 836إلى 

من خلا  التطرق إلى موضوعين مهمين يتعلقان به وهذا بتقسيم هذا  سنحاو  التوسع في ماهية التقادم المكسب 
 المبحث إلى مطلبين: 

المكسب،    الأو  المطلب   التقادم  ماهية  عن  التقادم أما  صوص  سنتحدث  نطاق  إلى  سنتطرق  الثاني  المطلب 
 المكسب وأنواعه. 

 
 
 

 

 .ج.ج              و المتضهههههمن القهههههانون المهههههدني الصهههههادر في ج.ر 1975سهههههبتمبر سهههههنة  26الموافهههههق لهههههه  1395رمضهههههان عهههههام  20المهههههؤرخ في  58 – 75رقهههههم  الأمهههههر - 1
 .2007ماي  13، الموافق له1428ربيع الثاني عام  25 والصادر بتاريخ، المؤرخ 07-05المعد  و المتمم بالأمر رقم:  ،78 ع
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 المطلب الأول 
 مفهوم التقادم المكسب. 

ى  المال إلى به آلت الذي السند  على الدليل تبدأ بإقامة جمة  صعوبات تكتنفه الملكية حق إثبات أن  المعروف من
إلا إلى يؤدي لا السند  هذا أن  ث   السل  ملكية سند  إثبات فيجب حقيقي، مالى من صدر إذا كسبها 

   لابد كان  الصعوبات هذا وأمام  مستحيلا، يكن لم إن  يطاق لا اا التكلي  من ضرب  يعد فالأمر وهكذا،...وسلفه
 للتملى. القانون في المحددة المدة واستمرارها الحيازة اعتماد على يعتمد  الذي  التقادم، نلام  اعتماد من

 معينة مدة الغير في يد  ماله  ي ك الذي المالى أن  أساس على فردية اعتبارات إلى التقادم إرجاع البعا حاو  وقد 
  .عنه متنازلا   يعد  لاس جاعه مبادرة أية دون  الزمن من

 بإقامة للمالى  السماح علينا لوجب باف اضه  رضينا ولو يف ع، لا الما  عن التناز  لأن  الرأي، هذا  انتقد  وقد 
 .العكس على الدليل

 من مدة ملكه يستعمل  لم الذي المهمل المالى على القانون  يوقعه جزء هو التقادم أن  يرت آخر رأي وهناك
 معقولة مبررات لديه توجد  قد  بل  جميع الأحوا ، في مهملا   يكون  لا المالى أن  إذ أيضا، منتقد  الرأي هذا ولكن .الزمن
 .ملكه استعما  من تمنعه

الجزائري  أما  يعطي  المشرع  الخاص   لم  القسم  في  أحكامه  بتنليم  اكتفى  حيث  المكسب،  للتقادم  دقيقا  تعريفا 
القانونية العقارية وذلى  للملكية    سبة المكبالحيازة   بعد مرور مدة زمنية محددة، حيث ترك مهمة تعري  وتحديد طبيعة 

 سنتطرق إليه في الفرع الأو . للفقه، وهذا ما  
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 الفرع الأول 
 تعريف التقادم المكسب وطبيعته القانونية. 

يمكن تعري  التقادم المكسب بالتطرق إلى التعري  اللغوي والتعري  الفقهي، ومن ث نتطرق إلى تحديد طبيعته   
 القانونية.

 أولا: تعريف التقادم المكسب:
 التعريف اللغوي:  -أ

 .1جاء على العرب أن القدم نقيا الحدوث، قَد م، يقَد م، قِدَما ، وقَدَامة ، وتهَقَادم وهو قَدِيم
 .   2  الشراح جملة مرور الزمن فيروباا أكثر دقة وصوابية والزمان اسم لتقليل الوقت وكثيراويعتبر
 التعريف القانوني:  -ب

المادة   نص  في  تعريفا  له  قدم  الفرنسي  المشرع  أن  غير  المكسب،  التقادم  الجزائري  المشرع  يعرف           2258لم 
  3 اكتساب عقار أو حق من خلا  تأثير الحيازة .... ".بأنه: "التقادم المكسب هو وسيلة .ف    ق.ممن  

 التعريف الفقهي:  -ج
وسيلة يستطيع اقتضاها الحائز :  أنه  قام بعا الفقهاء احاولة إعطاء عدة تعاري  للتقادم المكسب و من بينها

 .   4 إذا استمرت حيازته على الحق العيني مدة معينة أن يتمسى بكسب هذا الحق"
 .  5 وسيلة يمتلى اقتضاها الحائز الذي استمرت حيازته لحق معين مدة معينة أن يمتلى هذا الحق""  يعرف  
 .  6 بأنه:"وسيلة يكتسب بها الحائز ملكية الشيء أو حقا عينيا آخر اقتضى حيازة تلل مدة معينة "  يعرف

وسائل   من  وسيلة  المكسب  التقادم  أن  لنا  يتبين  تعاري   من  ما سبق  يقوم   ومن خلا   حيث  الملكية       كسب 
 .على مبدأ الحيازة لف ة زمنية قددها القانون، مما تتي  للحائز إمتلاك عقار أو حق  عيني آخر

 
 

، نقههلا عههن محمههد علههى الأمههين، التقههادم المكسههب للملكيههة في القههانون للبنههاني 1968ابههن منلههور ا فريقههي المصههري، لسههان العههرب، دار صههادر،دار بههيروت،   - 1
 .221، ص1993دراسة مقارنة، منشورات حلبي الحقوقية، بيروت، 

  2010الجزائهر  البغهدادي، منشهورات الثانيهة، الطبعهة،الجزائهري التشهريع في الخاصهة العقاريهة الملكيهة سهندات وتسهوية التطههير آليهات، العزيهز عبهد محمهودي  - 2
 .56ص

3 - Loi N°2008-561 du 17 juin 2008, code civil français, ART 2258 Code civil Français «  La prescription acquisitive 

est un moyen d’acquérir un bien ou un droit par effet de la possession sans que celui qui l’allègue soit obligé d’en 

rapporter un titre ou qu’on puisse lui opposer l’exception déduite de la mauvaise foi ». 

  . 26 ص، 2000،  القاهرة، والتوزيع للنشر الثقافة دار الأصلية، مكتبة العينية الحقوق، سوار الدين وحيد محمد   -4
 .326، ص2004رمضان أبو السعود، الوجيز في الحقوق العينية الأصلية )احكامها ومصادرها(،دار الجامعة الجديدة، مصر،  -5
 .56، ص1982القاهرة، العربية، النهضة دار الأصلية، العينية  الحقوق الصدة، فرج المنعم عبد  -6
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 ثانيا: الطبيعة القانونية للتقادم المكسب. 
المكسب  للتقادم  القانونية  الطبيعة  تحديد  حو    الفقهاء  التقادم   وإنقسموا   اختل   بأن  يرت  فريق  فريقين:  إلى 

كسب الملكية، وهذا ما   بن التقادم المكسب هو سبب من أسباالمكسب هو قرينة على الملكية، و فريق آخر يرت أ
 سيتم تبيانه فيما يلي:

 رأي الفريق الأول. -أ

   قانونية قاطعة على ملكية الحائز   يرت هذا الفريق بأن التقادم المكسب ليس سببا من أسباب الملكية ولكنه قرينة
لولاا   تسلسلي  لأضطرإذ  إثبات  وسيلة  إلى  ينازعه  من  وجود  حالة  في  ملكيته  يثبت  أن  يثبت   1  الحائز  أن  أي   ،            

تلقاها من مالى آخر و آخر تلقاها من مالى عن مالى آخر ...إلخ، وهذا دليل يستحيل   قد  أن من تلقى الملكية
   .2تقديمه 

 كما يلي:   ت إنتقادا إلا أن هذا الرأي
ال  بأ القو    الموضوعية  والقاعدة  القانونية  القرينة  الخلط بين  ينطوي على  الملكية  قرينة على  التقادم المكسب  ن 

      ة إثبات وهو دليل من الأدلة لابدكون أن فكرة القرينة القاطعة فكرة فيها لبس لأن القرينة أدا  ،3تقوم على فكرة القرينة  
 .  4أن تقبل من إثبات العكس فإن عجزنا عن إثبات العكس كنا أمام قاعدة موضوعية حقيقية 

 رأي الفريق الثاني: -ب

الفقهاء إلى   أغلبية  قرينة   اعتباريتوجه رأي  العيني، وهو ليس مجرد  الحق  أو  الملكية  التقادم سببا مباشرا لكسب 
من  تعفيه  إثبات  قاعدة  من  وليس  الحق،  تكسب  موضوعية  قاعدة  من  بالتقادم سيستفيد  إذا تمسى  فالحائز  قانونية، 

من الأسباب الأخرت يرا  ، فحيازة الحق العيني لمدة طويلة يعد بذاته سببا مكسبا للملكية مستقلا عن غ5إثبات حقه 
 حيث يعفى الحائز الذي يتمسى به من تقديم دليل على مصدر ملكيته وصحة سندها.   كتسابها
 
 

 
 

 .251، ص1993التقادم المكسب للملكية في القانون للبناني دراسة مقارنة، منشورات حلبي الحقوقية، بيروت،  الأمين،علي  محمد  -1
  .388ص ، 1968القاهرة، العربية، النيضة دار ،9 ج الملكية، كسب أسباب المدني، القانون  شرح في الوسيط السنهوري، احمد الرزاق عبد  -2
 . 184 ص ، 1992 ا سكندرية، المعارف، منشأة اليد، بوضع العقارات ى لتم خالد، أمير عدلي  - 3
 .566، ص1982القاهرة، العربية، النهضة دار الأصلية، العينية  الحقوق الصدة، فرج المنعم عبد - 4
 . 567و ص  566الصدة، نفس المرجع، ص فرج المنعم عبد  - 5
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 موقف المشرع الجزائري:  -ج
  التقادم سبب من أسباب كسب الملكية والحقوق العينية الأخرت   اعتبر ، حيث  بالرأي الثاني  أخذ المشرع الجزائري  

من حاز منقولا أو عقارا أو حقا عينيا منقولا كان أو عقارا دون أن " على أنه:    ق.م من    827حيث نص في المادة  
 . "( سنة بدون إنقطاع15حيازته له مدة خمسة عشر )  استمرتيكون مالكا له أو خاصا به صار له ذلى ملكا إذا  

وعليه من خلا  ما سبق نلخص القو  أنه بأن حيازة عقار أو أي حق عيني آخر و التصرف فيه طوا  مدة 
 التقادم تصرف المالى فيما يملى يعد سببا لكسب الملكية. 

 الفرع الثاني
 تمييز التقادم عن بعض الأنظمة المشابهة له. 

لكن رغم المكسب،  التقادم  لنلام  متشابهة  قانونية  أنلمة  الأنلمة   توجد  وأبرز هذا  بينهما،  فروق  هناك      ذلى 
 . ا ستيلاء  هي التقادم المسقط و 

 : الإستيلاء  أولا: تمييز التقادم المكسب عن  
    وسيلة من الوسائل ال  تكتسب بها ملكية الأشياء المباحة ال  لا مالى صا وذلى بوضع اليد    ا ستيلاء  يعد  

 في بعا التشريعات العربية با شغا .   ا ستيلاء  عليها بنية تملكها، كما يسمى 
     يعتبر ملكا من أملاك الدولة جميع الأموا  الشاغرة  "   ق.م من    773وهذا ما أخذ به المشرع الجزائري في المادة  

         ت تكريسه  هذا ما    " ال  ليس صا مالى و كذلى أموا  الأشخاص الذين يموتون من غير وارث أو الذين تهمل تركاتهم
صة التابعة للدولة تشمل الأملاك الوطنية الخا " منه   18اوجب المادة   1  من قانون أملاك الوطنية،  30-90في القانون  

 "ة، والأملاك ال  لا مالى صا...خصوصا ما يلي... وال كات ال  لا تورث صا، والأملاك الشاغر 
 ، يمكن الوقوف عند نقاط التشابه و ا ختلاف بينه وبين التقادم. ا ستيلاء  بعد أن ت تحديد مفهوم  

في وضع   ، في أن كلاهما يقوم على وضع مادي يتمثلا ستيلاء  يتشابه التقادم المكسب مع    أوجه التشابه: -أ
يتملى  بالتقادم كما  يتملى  أن  المالى  لغير  يمكن  حيث  معينة  أهلية  يتطلبان  لا  وبهذا  التملى،  بنية  الما   على  اليد 

 . ستيلاء  با
 

 

 

 52، ج.ر.ج.ج، عيتضمن قانون الأملاك الوطنية 1990الموافق لأو  ديسمبر سنة  1411جمادت الأولى عام   14 المؤرخ في 30-90قانون رقم   -1
 . 1990ديسمبر  02الصادر بتاريخ 
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 لاء في عدة أمور منها: ي تل  التقادم المكسب عن ا ست أوجه الإختلاف:   -ب
اليا ست - الحقوق  باقي  دون  الملكية  لحق  فقط  منشئ  مصدر  هو  المكسب لاء  التقادم  عكس  الأخرت          عينية 

 . ا ستيلاء  الذي يرد على حق الملكية و الحقوق العينية الأصلية الأخرت وبالتالي فالتقدم أشمل وأوسع نطاقا من  
ناقل يا ست - المكسب سبب  التقادم  بينما  إبتداءا،  الملكية  في  الحق  يكسب  الملكية حيث  منشئ لحق  هو        لاء 

 ملكه لحائز الذي هو المالى الجديد.   من المالى الأصلي إلى الحائز والمف ع أنه قد  تخلى عن 
ينش - المكسب  ي تب  التزامعنه    أالتقادم  لا  بينما  السابق،  المالى  الجديد  اا  المالى   ذمة  في                   طبيعي 

 لأن العقار كان بدون مالى.   التزام  أي ، ا ستيلاء  على  
المكسب    ا ستيلاء - التقادم  بينما  الملكية حالا،  المستولي  بعد  يكسب  الملكية  الحائز  حيازته   استمراريةيكسب 

 لمدة معينة.
تشو  - قد  ال   العيوب  من  خالية  صحيحة  للحق  حيازته  تكون  أن  الحائز  في  يش ط  المكسب  التقادم               بهافي 

 .  1 تكفي أن يضع المستولي يدا على الما  الذي لا مالى له بنية التملى  ا ستيلاء  بينما  
 تمييز التقادم المكسب عن التقادم المسقط: ثانيا:  

لف ة   بدينه،  المطالبة  عن  شخص  سكوت  بأنه  المسقط  التقادم  الدينيعرف  أجل  حلو   بعد  محددة،            زمنية 
 الالتزام   انقضاء ، فيؤدي ذلى إلى  استعماصاأو إمتناعه عن المطالبة لمق من حقوقه سواء كانت شخصية أو عينية عند  

يستطيع  فينتفي  ولا  الوفاء  جائز  طبيعي  إلتزام  إلى  الوفاء  واجب  قانوني  إلتزام  من  فيتحو   الدفع،  على  المدين           إجبار 
ديونية، ويرتكز هذا التقادم على المدة بصورة جوهرية ولا يستطيع الدائن فيه عنصر المسؤولية ويقتصر فقط على عنصر الم 

 رفع دعوت للمطالبة بدينه من خلا  القضاء. 
التقادم المقسط به القانونية، فإن  ذا إذا كان التقادم المكسب طريق لكسب الحق العيني بعد حيازته طوا  المدة 

 .   2لمدة زمنية معينة، وتمي كبه من له مصلحة في ذلى   استعمالهالحق إذا سكت صاحبه عن    انقضاء وسيلة تؤدي إلى  
التقادم المكسب والمسقط في بعا الأحكام، ويرجع هذا   إلى وحدة الفكرة الأساسية   الاش اكيش ك كل من 

 :   3بينهما وهي مرور الزمن، ولكن هذا يعني وحدة النلامين بل هما مختلفان في نقاط ويش كان في أخرت 

 

الماجستير في القانون، تخصص قانون عقاري، كلية الحقوق،  ثاب  وليد، التقادم المكسب للمكلية في ظل نلام الشهر العيني، مذكرة مقدمة لنيل شهادة    -1
 . 35، ص2009قسم العلوم القانونية وا دارية، جامعة الحاج لخضر، باتنة،

420.2رمضان أبو سعد، مرجع سابق، ص    -    
985.3عبد الرزاق السنهوري، مرجع سابق، ص   -  
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:  ضع كل من التقادم المكسب و التقادم السقط لمجموعة من القواعد المش كة ال  أوردها أوجه التشابهه -أ
 832المشرع عند الكلام عن التقادم ث أحا  عليها بنص صري  عند الكلام عن التقادم المكسب حيث نصت المادة  

  وانقطاعه تسري قواعد التقادم المسقط على التقادم المكسب فيما يتعلق لمساب المدة ووق  التقادم    :" يلي  على ما  ق.م
عنه  و  والتناز   القضاء  أمام  به  بالقدر   والاتفاق التمسى  وذلى  المدة  تعديل  ال  على  هذا  فيه  تتعارع  لا          واعدقالذي 

 . "مع طبيعة التقادم المكسب ومع مراعاة الأحكام  
 فإن التقادم المكسب يتفق مع التقادم المسقط فيما يلي:   وعلى ذلى 

  ن تقضي من تلقاء نفسها بأي منهما من حيث التمسى بالتقادم فهو ليس من النلام العام، فليس للمحكمة أ  -
 .   1وإاا يجب على ذوي الشأن التمسى به أمام القضاء 

اب المدة إذا تحسب بالأيام لا بالساعات ولا قسب اليوم الأو  وتكمل يش ك نوعي التقادم في طريقة حس -
 .   2آخر يوم فيها   بانقضاءالمدة  

التقادم     - وق   حيث  التقادموانقطاعهمن  بها  ويوق   ينقطع  ال   أسباب  بذات  المكسب  التقادم  ينقطع   ،       
 .  3المسقط 

على أن يتم التقادم في مدة تختل    الاتفاق كما لا يجوز    لا يجوز النزو  عن التقادم مسبقا وقبل ثبوت الحق فيه، -
 .  4عن المدة ال  حددها القانون، غير أنه يجوز التناز  عنهما بعد ثبوت الحق 

 بين القادم المسقط فيما يلي:  الاختلاف: يكمن  الاختلافأوجه   -ب
سقوط  - إلى  فيؤدي  المسقط  التقادم  أما  عنها،  الم عة  الأخرت  العينية  والحقوق  الملكية  حق  يكسب  المكسب 

فقط وإاا يتم فقدا إذا إكتسبه الغير بالتقادم  الاستعما  الحقوق الشخصية والعينية، عدا حق الملكية فهو لا يسقط بعد 
 .  5  الاس داددعاوت    باستثناءالمالية   المكسب، كما أن نطاق التقادم المسقط يشمل جميع الحقوق 

مدة معينة، بينما التقادم المسقط يقوم على واقعة   الشيءالتقادم المكسب يقوم على واقعة إيجابية وهي حيازة   -
 .6سلبية هي سكوت صاحب الحق عن المطالبة لمقه طوا  المدة المقدرة قانونا 

 

 .590عبد المنعم البدراوي، مرجع سابق، ص   -1
986.2اق السنهوري، مرجع سابق، ص عبد الرز   -  
3عبد الرزاق السنهوري مرجع نفسه، نفس الصفحة.   -  
ن، تخصهص قهانون ماحي سهام، زيتوني مريم، طهرق إكتسهاب الملكيهة في التشهريع الجزائهري )الحيهازة و التقهادم المكسهب(، مهذكرة لنيهل شههادة الماسه  في القهانو   -4

 .44، ص  2016،قالمة 1945ماي 08السياسية، جامعة الأعما ، كلية الحقوق و العلوم 
5. 984عبد الرزاق أحمد السنهوري، مرجع سابق، ص   -  
 .438ص  ،محمد وحيد الدين سوار،  مرجع سابق  -6
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ن يدفع في دعوت المالى الموجهة ضدا أو عن طريق التقادم المكسب يتمسى به صاحبه عن طريق الدفع كأ  -
 ..1الذي ضاع منه مثلا، أما التقادم السقط فلا يتمسى به صاحبه إلا عن طريق الدفع  الشيء  اس داددعوت  

يعتد في التقادم المكسب لمسن النية، وذلى فيما  ص التقادم المكسب القصير بينما التقادم المسقط لا يعتد  -
 النية.لمسن  

 .2الالتزام   انقضاءالتقادم المكسب طريق لتحويل ا غتصاب إلى حق أما المسقط فهو إحدت طرق   -
التقادم  - لوقفه على خلاف  التقادم المكسب أيا كانت مدته يوق  متى وجد سبب  التقادم،  من حيث وق  

 جب وقفه. المسقط إذا كانت مدته لا تزيد عن خمس سنوات لا يقبل الوق  حتى مع وجود سبب يو 
الذي لايعرف هذا  - المسقط  التقادم  الطبيعي" على خلاف  "ا نقطاع  الحيازة  بفقدان  ينقطع  المكسب  التقادم 

 3 .الانقطاعالنوع من  
      في بعا الوجوا، إلا أنه يتميز عنهما  ا ستيلاء  على الرغم من أن التقادم المكسب يتفق مع التقادم المسقط و 

 في نقاط جوهرية  عل منه نلاما قانونيا مستقلا بكيانه.
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

  1982العالميهة، القهاهرة،  ، المطبعهة2، ط 4محمد كامل مرسي، شرح القانون المدني المصري، الحقوق العينية الأصلية أسباب كسبها )الحيازة والتقادم(، ج    -1
 .65ص
 . 23، ص 2002محمد أحمد عابدين، التقادم المكسب والمسقط في القانون، دار الفكر العربي الاسكندرية، - 2
 .439محمد وحيد الدين سوار، مرجع سابق، ص - 3
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 المطلب الثاني 
 نطاق التقادم المكسب و أنواعه 

من المقرر قانونا أن التقادم المكسب أو عبر المرور بالزمن هو مؤدي للحيازة اصادئة أو المستمرة وجوهرة مقتضياتها 
الوقوف عند حدود أهمية التقادم كضرورة أمنية واجتماعية، وتحقيقا للصالح العام الأساسية و أهم آثارها، و حتى يتسنى  

 يجب التطرق إلى نطاقاته وأنواعه.

من حاز منقولا أو عقارا أو حقا عينيا منقولا كان أو عقارا دون مالكا أو خاصا به "ق.م  من    827تنص المادة  
 . "هههر سنة دون إنقطاعخمسة عشهه ستمرت حيازته له لمدة صار له ذلى ملكا إذا إ

إذا وقعت الحيازة على عقار أو على حق عيني عقار وكانت مق نة لمسن   "   ق.م  من    828كما نصت المادة  
 ."هههر سنواتمدة التقادم المكسب تكون عشهههه النية ومستندة في الوقت نفسه إلى سند صحي  فإن 

المكسب    استوجبصذا   التقادم  مجا   تحديد  حيث علينا  ومن  بالتقادم،  يجوز كسبها  ال   الحقوق  إلى  بالنلر 
مدة الحيازة   باختلافمن تلى الحقوق )الفرع الأو (، وكذلى تختل  أنواع التقادم    الاستفادةالأشخاص الذين قق صم  

 أنواع التقادم )الفرع الثاني(.  اختلفتمهل التقادم    اختلافوشروطها، وعلى أساس  
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 الأول الفرع  
 نطاق التقادم المكسب. 

تحديد  ي ذلى  منا  هذا أستدعى  إكتساب  وشروط  )ثانيا(  بالتقادم  يجوز كسبها  ال   والحقوق  )أولا(  شخاصه 
 الحقوق )ثالثا(. 

 أولا: من حيث الأشخاص: 
يسري لفائدة أي شخص وضد أي شخص مهما كانت طبيعته القانونية سواء أكان   المكسب  التملى بالتقادم

يش ط في الشخص الطبيعي أهلية محددة للتمسى بالتقادم المكسب، فالأهلية القانونية   ولا   1معنويا،   عيا أوشخصا طبي
 .2تش ط لمباشرة التصرفات القانونية، فهي صلاحية الشخص  عما  إرادته إعمالا من شأنه ترتيب أثرا قانونيا 

     قانونيا بل هي واقعة مادية بسيطة تحدث آثارا قانونية اا أن الحيازة حق عيني ولا حق شخصي ولا تعد تصرفا  
، إذا بإمكان أي شخص حتى ولو كان غير مميز أن يكتسب حق الملكية بالتقادم بواسطة  3لا تش ط الأهلية القانونية 

المادية والمعنوية، الحيازة  الحائز عنصري  فيجتمع عند  نيابة عنه،  القانوني  المادة  وهذا ما نصت ع  حيازة ممثله        809ليه 
كالآتي: " يجوز لغير المميز أن يكسب الحيازة عن طريق من ينوب عنه  نيابة قانونية"، وما يقا  على الحائز   ق.م  من  

 .4، وإذا تتحقق العنصر المعنوي للحيازة عند من يمثلهمالاعتباريغير المميز يقا  على المجنون والمعتوا والشخص  

المعنوي     الشخص  أن  إمكانية كما  له  وبالتالي  المكسب  التقادم  طريق  عن  التملى  في  أحقيته  في  القانون  يقر 
    أو الأشخاص المفوضون لذلى   سيرين الممباشرة الحيازة عن طريق السيطرة المادية ال  يقوم بها من يمثله مثل الأشخاص  

 . 5عنوي لمصلحتهم الخاصةلا يمكن صم أن يمتلكوا عن طريق التقادم المكسب أموا  الشخص الم  استثناءاو  

تستفيد  أن  للدولة  التابعة  ا عتبارية  للأشخاص  يمكن  إذ  عاما  أو  خاصا  المعنوي  الشخص  يكون  أن             يمكن 
المتعلق  30-90من قانون  26من التقادم المكسب للعقارات ال  قوزوها ممثلوها القانونيين وهذا ما نصت عليه المادة 

تخضع  ال   الاقتناء  "طرق  يلي:  الثالثة كما  الفقرة  حسب  الوطنية  الأملاك  تكوين  طرق  الوطنية  صوص  بالأملاك 
 قادم والحيازة." الت    ،، التبرع،  التباد للقانون العام : العقد 

 

 . 44، ص 2009،دار هومة، الجزائر ،11حمدي باشا عمر، ليلى زروقي، المنازعات العقارية،طبعة   -1
 .76ص 2000فريدة محمدي ، الحيازة والتقادم المكسب، ديوان المطبوعات الجامعية ، الجزائر،  -2
 . 78،ص1968،دار النهضة العربية،القاهرة،9 جعبد الرزاق احمد السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني، أسباب كسب الملكية،    -3
 .234-233 ص الأصلية، مرجع سابق، العينية الحقوق، سوار الدين وحيد محمد   -4
 . 32ثاب  وليد، مرجع سابق، ص  - 5
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معنويا   شخصا  يعتبر  الوق   أن  المكسب ك 1اا  بالتقادم  يتملى  أن  الأخرتفله  المعنوية  الأشخاص  من         غيرا 
العقار بالتقادم   هذافإذا حاز ناظر الأوقاف )ممثل الوق (، عقارا لمدة خمسة عشرة سنة، تملى الوق  كشخص معنوي  

 2الطويل.

دم المكسب للملكية لا يش ط أهلية محدودة فإن الأمر غير ذلى فيما  ص التناز  أيضا حتى و إن كان في التقا
عليه، و إن كان التناز  عن التقادم ليس نقلا للملكية بل يعتبر تخلي إيجابي، ونتيجة التناز  هي إما منع ما  دخو  

قانونيا يجب أن يصدر ممن لديه أهلية   الذمة المالية للمتناز  أو فرع عبء على الذمة المالية، وحتى يكون هذا التخلي 
 .3 التصرف لنقل الملكية في حالة التقادم المكسب

وكذلى الرجوع عن التناز  لا يجوز إلا إذا كان قد صدر في حالات ا كراا أو التدليس فيجوز إبطاله عن طريق 
هذا يعالج  نص  أي  يصدر  لم  الجزائري  للمشرع  بالنسبة  أما  العامة،  القواعد  بالفقه   تطبيق  العمل  إلا  علينا  وما           الحالة 

 .4و القواعد العامة 
 ثانيا: من حيث الموضوع. 

الحقوق العينية سواء كانت منقو  أو عقار فيجوز تملكها عن طريق التقادم المكسب، أما الحقوق الشخصية فلا 
   المستأجر ولكنها تنقضي عن طريق التقادم المسقطيمكن تملكها بالتقادم المكسب حتى ولو كانت قابلة للحيازة كحق  

فيه   للتعامل  قابلا  الحق  هذا  يكون  أن  يجب  حيث  التقادم،  طريق  عن  للتملى  قابل  عيني  حق  لكل  ليس  أنه          غير 
التقادم المكسب.  فالتقادم المكسب يشمل كل ،  5و أن يكون من الحقوق القابلة للحيازة حتى يمكن كسبه عن طريق 

          6يني، سواء كان حق عيني أصلي مثل حق الملكية أو حق عيني تبعي كحق الانتفاع و حق الارتفاق و حق الرهنحق ع
 إلا أن المشرع الجزائري استثنى الارتفاقات غير اللاهرة ولم يجز كسبها عن طريق التقادم المكسب. 

 

ديسهمبر  15الصهادر في  02-10، المعد  و المتمم بالأمر رقهم 21، ج ر،عدد الأوقاف،المتعلق بقانون 1991أفريل  27مؤرخ في  10-91رقم    الأمر   -  1
هههو   :"الموقههوف عليههه، في مفهههوم هههذا القههانون 5، ونصههت علههى مهها يلههي في المههادة 10-91مههن الأمههر  13، تعههديل المههادة 83، ج ر ج ج،عههدد 2002سههنة 

 ي، لايشوبه ما  ال  الشريعة".شخص معنو 
الحقوق والعلوم  ضي  أحمد، اكتساب الملكية العقارية بالتقادم على ضوء مستجدات القانون الجزائري،مذكرة مقدمة لنيل شهادة الدكتوراا في القانون، كلية  - 2

 .76، ص2016السياسية، جامعة أبي بكر بالقايد، تلمسان،
 .511، ص 1996 ، منشورات زين الحقوقية، بيروت،2رقم  ط،1 ج، الأصليةالعقارية  إدوارد عيد، الحقوق العينية   -3
 . 77، صسابقضي  أحمد، مرجع   - 4
  المسههيلة، 14عههدد  عبههد الههرزاق بوضههياف، مفهههوم التقههادم المكسههب للملكيههة العقاريههة في القههانون الجزائههري، المجلههة الجزائريههة للدراسههات التار يههة والقانونيههة،  - 5

 .167، ص2004
 .330رمضان أبو السعود، مرجع سابق، ص    -6
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المادة   نصت  حق    ق.م من    668حيث  "ينشأ  بعقد   الارتفاقأنه:  يكسب  أو  للأمكنة،  الطبيعي  الموقع  عن 
 اللاهرة اا فيها حق المرور".   الارتفاقات شرعي أو بالميراث إلا أنه لا تكسب بالتقادم إلا  

 ثالثا: شروط الحق العيني الذي يكتسب بالتقادم:
بالتقادم المكسب   لكي يكون الحق قابلا للحيازة وبالتالي قابلا لأن يتملى  أن يكون الحق قابلا للتعامل فيه:  -أ

    يمكن   لابد أن يكون مما يجوز التعامل فيه، والأشياء ال  تخرج عن دائرة التعامل تكون إما لطبيعتها وهي الأشياء ال  لا
الماء، للعامة كاصواء،  ملى  فهي  آخر،  دون  الشخص  بها  يستأثر  بسبب كوباا   1أن  فتعتبر كذلى  القانون  لمكم  أو 

 عامل فيها ينافي هذا التخصيص كأموا  الدومين العام والدومين الخاص ال  لا يجوز التصرف مخصصة للنفع العام والت
 .2أو الحجز عليها أو تملكها عن طريق التقادم   فيها

" لا يجوز التصرف في أموا  الدولة، أو حجزها، أو تملكها بالتقادم   ق.م  من    689وهذا ما تنص عليه المادة    
تحدد شروط إدارتها، وعند   688غير أن القوانين ال  تخصص هذا الأموا   حدت المؤسسات المشار إليها في المادة  

 شروط عدم التصرف فيها."  الاقتضاء

التصرف، أنواع  بشتى  فيها  التصرف  يمنع  الوقفية  الأملاك  حق    أيضا  فقط  يبقى  الواق    الانتفاعإذا  للمالى 
نصت   وهذا ما  ،3والموقوف عليه، والمقصود من كلمة غير قابلة للتصرف فيها هو غير قابليتها للتقادم من باب أولى  

      : "لا يجوز التصرف في أصل الملى الوقفي المنتفع به، بأية صفة من صفات التصرف سواء بالبيع ق.أمن   23عليه المادة 
 4أو اصبة أو التناز  أو غيرها." 

الحقوق المشهرة بالتقادم، فإذا كان التقادم المكسب سببا   اكتسابمن أهم مبادئ نلام الشهر العيني مبدأ عدم  
   العيني لا يعد كذلى فإنه في ظل نلام الشهر    ، هاما من أسباب كسب الملكية العقارية في ظل نلام الشهر الشخصي

وكمبد  يتعارع  للشهرلأنه  الثبوتية  القوة  ثبت    أ  من  بأنه  يقتضي  يصب    اسمهوالذي  للعقار  العيني كمالى                السجل 
 5العقار.   اغتصاب في مأمن من  

 

  "كهل شهيء خهارج عهن التعامهل بطبيعتهه أو لمكهم القهانون يصهل  أن يكهون محهلا للحقهوق الماليهة و الاشهياء :مهن ق م ج كمها يلهي 682نصت عليه المهادة   -  1
  .الخارجة لمكم القانون فهي ال  يجيز القانون أن تكون محلا للحقوق المالية " أمايستأثر لميازتها  أن ال  تخرج عن التعامل بطبيعتها هي ال  لا يستطيع احد 

معهة ر، إثبات الملكية العقارية عن طريق التقادم المكسب ،مذكرة تخرج شهادة الماس  تخصص قانون عقاري، كليهة الحقهوق والعلهوم السياسهية، جاعلالي عم  -  2
 .27ص 2015،الشهيد حمى لخضر، الوادي

 .34، ص2004علوي، الملكية والنلام العقاري في الجزائر)العقار(، دار هومة، الجزائر، عمار  - 3
 .21،المتعلق بقانون الاوقاف، ج ر،عدد 1991أفريل   27مؤرخ في   10-91الامر رقم   - 4
 .35، ص2006جما  بوشناقة، شهر التصرفات العقارية العقارية في التشريع الجزائري، دار الخلدونية، الجزائر،  - 5
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للحيازة:   -ب قابلا  العيني  الحق  يكون  قابلا   أن  أيضا  يكون  فيه  للتعامل  القابل  الشيء  أن  الأصل  إذا كان 
 .1قابلا للتعامل فيه، وبالرغم من ذلى لا يكون قابلا للحيازة   الشيءللحيازة إلا انه من المتصور أن يكون  

 الفرع الثاني
 أنواع التقادم المكسب 

ثلاثة أنواع للتقادم المكسب، تقادم   ق.م من    829  –  828  –  827حدد المشرع الجزائري من خلا  المواد  
 طويل، تقادم قصير، تقادم الحقوق الميراثية، وكل نوع من أنواع التقادم يرد على حق معين. 

 أولا: التقادم المكسب الطويل:
أن يكون   ا عينيا منقولا كان أو عقارا دون من حاز على منقولا أو عقارا أو حق  "  ق.ممن    827جاء في المادة  

 . "( سنة دون إنقطاع15حيازته له مدة خمسة عشر ) استمرتخاصا به، صار له ذلى ملكا له إذا  مالكا أو  
واردا         سواء كان  الملكية  حق  رأس  وعلى  وحدها  العينية  الحقوق  أن  المادة،  نص  في  ورد  ما  خلا          من 

من إعما  التقادم عليها ولو كانت   ، فالحقوق الشخصية تستبعدبالتقادمعلى المنقو  أو عقار هي ال  يمكن تملكها  
 2قابلة للحيازة كحق المستأجر. 

   خمسة عشر سنة كاملة دون إنقطاع فكل حائز لحق عيني عقاري دون سبق ملى  15الحيازة    استمراركما يجب  
بصفة قانونية   الشيء سنة مستوفية للشروط القانونية كان له الحق في إكتساب ملكية ذلى    15حيازته مدة    واستمرت

 .3وشرعية
 التقادم المكسب القصير:  :ثانيا

" إذا وقعت الحيازة على عقار أو على حق عيني عقاري وكانت مق نة   ق.م من    828من خلا  نص المادة  
 .4(." 10إلى سند صحي  فإن مدة التقادم المكسب تكون عشر سنوات )  لمسن نية ومستندة في الوقت نفسه

النوع     القصير، وما يميز هذا  التقادم المكسب  ألا وهو  للتقادم المكسب،  نوع ثاني  الجزائري على  المشرع       نص 
به   المشرع  التقادم، حيث حددها  اليد إلى تحقق  المدة من تاريخ وضع  بتو   10هو قصر  افر شروط  عشر سنوات لكن 

 تعمل على ذلى. 

 

 .68عبد الرزاق بوضياف، مرجع سابق، ص   -1
 .86صفريدة محمدي، مرجع سابق ،    -2
 .22ثاب  وليد، مرجع سابق، ص   -3
و الهه   1948جويليههة سههنة  16، صههادر بتههاريخ 131رقههم   مههن القههانون المههدني المصههري 969يقابههل نههص هههذا المههادة مههن التقنههين المههدني الجزائههر نههص المههادة   -4

 .تحدد مدة التقادم القصير ادة خمس سنوات
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فالحائز يجب أن تتوفر فيه حسن النية وذلى إذا كان يجهل أنه يتعدت على حق الغير، وكذلى أن يكون له سند 
صحي  يدعم به حسن نيته، كأن يبيعه غير المالى عقارا بإعتبارا هو المالى ويعتقد المش ي أن البائع هو فعلا المالى 

سنوات تكيفيه لأنه في حيازته يستند إلى سند   10وهذا إذا حاز الحائز العقار لا قتاج مدة طويلة إاا مدة    1الأصلي،
 . صحي 

الطويل للتقادم  خلافا  وذلى  المنقو   دون  العقار  على  القصير  المكسب  التقادم  المدة   2  يقتصر  تقصير          وعلة 
ال أراد  المشرع  أن  إلى  يرجع  العشري  التقادم  الوقت في  المالى  الحائز من جهة، ومن   نية  أمرين هما: حسن  بين  توفيق 

 .3الواقع على ملكه وحقه العقاري   بالاعتداءالكافي للعلم  
 ثالثا: تقادم الحقوق الميراثية: 

يلي:" لا تكتسب بالتقادم في جميع الأحوا  الحقوق الميراثية إلا إذا دامت   على ما  ق.ممن    829تنص المادة  
   ( سنة."، تقادم الحقوق الميراثية هو النوع الثالث من أنواع التقادم المكسب ال  أقرها المشرع الجزائري 33ثين )ثلاثا وثلا

 .4سنة كاملة   33حيث أقر بإمكانية كسب الحقوق الميراثية بالتقادم المكسب إذا دامت الحيازة مدة 

غير إنه نلاحظ في هذا الشأن أن هناك فرق بين حق ا رث والأموا  الموروثة، فحق ا رث هو عبارة عن مجموع 
قصد بنص المادة ذلى، فالتفسير الصحي  لنص لا يتصور أن يقع عليه التقادم المكسب، فلا يمكن أن يكون المشرع قد 

هذا المادة هو أن حق ا رث يسقط بالتقادم المسقط، اعنى لا يجوز سماع دعوت الوارث الساكت عن حقه بعد مرور 
 5سنة وبالتالي فالحقوق الميراثية تسقط ارور هذا المدة.   33

لمق   مالكا  يصب   وارث  غير  شخص  تصور  الحا   بطبيعته  يمكن  المروثة  فلا  الأموا   أما  الزمن،  ارور           ا رث 
 6سنة.   33فهي خلاف لحق ا رث يجوز كسبها بالتقادم، لكن مدته تطو  وهي  

 

 

 .18، ص1996شواربي عبد الحميد، اسامة عثمان،أحكام التقادم في ضوء القضاء والفقه، منشأة المعارف، الاسكندرية،   -1
 ،63ضي  احمد، مرجع سابق، ص   -2
 .593محمد علي الأمين، مرجع سابق، ص   -3
 .23ثاب  وليد، مرجع سابق، ص    -4
 332رمضان أبو السعود، مرجع سابق، ص   -5
 .23، صنفسهليد، مرجع ثاب  و   - 6
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التقادم المكسب هو عبارة عن آلية قانونية أقرها المشرع الجزائري في التقنين   أنمن خلا  ما سبق ذكرا نستخلص 
وال  تسم  للحائز اكتساب الملكية العقارية عن طريق هذا الآلية كوباا   827المدني و بين أحكامه من خلا  المادة  

 .سبب مباشر لكسب الملكية العقارية

   الحائز في حالة تمسكه بالتقادم ولأن حيازة الحق العيني لمدة طويلة تعتبر بذاتها سببا مكسبا للملكية  أنحيث    
المكسب للملكية سواءا وقعت على عقار أو على منقو  وهي التقادم فالمشرع الجزائري قد اقر بثلاثة أنواع من التقادم  

إلى غاية المادة   827المكسب الطويل، التقادم المكسب القصير و تقادم الحقوق الميراثية، وال  سبق ذكرها في المواد من  
 .من القانون المدني الجزائري  829

التقادم المكسب عكمو    التقادم المسقط و الذي يعرف بأنه سكوت ن خلا  دراستنا للموضوع وجدنا أن  س 
التقادم المكسب يتميز عن الاستيلاء كون   أنشخص عن المطالبة بدينه  لف ة زمنية محددة، بعد حلو  أجل الدين، كما  

الاستيلاء واقعة قانونية ينجر عنها اكتساب الملكية العقارية عن عقار بدون مالى بينما التقادم المكسب يكسب الحائز 
 .حيازته لمدة معينة من الزمن المحددة قانونا في نص المادة السالفة الذكر   استمراريةلملكية بعد  ا

في بعا الوجوا، ال  ت ذكرها سابقا، إلا     الاستيلاءو بالرغم من أن التقادم المكسب يتفق مع التقادم المسقط    
أنه يتميز عنهما في نقاط جوهرية  عل منه نلاما قانونيا مستقلا، حيث انه يمكن للمميز أو من يمثله قانونا أن يقوم 

يرا بالحيازة القانونية على العقار المكتسب بهذا الآلية، كما يمكن للشخص المعنوي اكتساب الملكية العقارية الوق  كغ
يكون العقار قابلا   أنمن الأشخاص المعنوية الأخرت،عملا بالمعيار الشخصي اما بالنسبة للمعيار الموضوعي يستوجب  

 يكون قابلا للحيازة.   أن   أيضا للتعامل فيه و 

 ولتحقق هذا الحيازة يستوجب وجود عدة شروط سيتم ذكرها لاحقا في المبحث الثاني. 
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 المبحث الثاني 
 عن طريق التقادم المكسب.العقارية الخاصة الملكية    اكتساب شروط  

اقتصر   ولكنه  الحيازة،  لتعري   الخاصة  التشريعات  في  ولا  المدني،  القانون  في  لا  الجزائري  المشرع  يتطرق         لم 
ية"، وعند الملك  اكتساب و بالتفصيل في الفصل الثاني "طرق    .جمن ق.م  843إلى    808على النص عليها في المواد  

للحيازة ال  تعد  لد أن المشرع الجزائري قد اش ط شروطا عامة .ج ق.ممن  829و  828و  827نص المادة استقراء 
 شروطا جوهرية.

 اش طو هذا ما سنتناوله في المطلب الأو ، وكما أنه  هما ما قددان التقادم الكسب    شرط المدة  و   شرط الحيازة
المادة   فحوت  في  خاصة  التقادم   828شروطا  حالة  في  النية   وحسن  الصحي   السند  في  وتمثلت  القانون  نفس  من 

 المكسب القصير وهذا ما سنتطرق إليه في المطلب الثاني. 

مدته   أيا كانت  المكسب  بالتقادم  العيني  الحق  قانونية صحيحة مستوفية كما يجب لاكتساب  توجد حيازة  أن 
لعنصريها المادي و المعنوي، وأن تصدر مباشرة من الحائز على الأعما  مادية ولحسابه وعليه إذا كانت الحيازة العرضية 

فلا تكون مؤهلة لاكتساب الحق بالتقادم، وإلا تغيرت صفة حيازته من عرضية إلى أصلية، ودلت بفعل الغير أو بفعل  
 ارع به حق المالى. من يع 

النية         اليد حسن  القانونية المطلوبة، تكاد  عل واضع  المادية الصحيحة والمق نة بالمدة  الممارسة  توافر  إن ضرورة 
اللازمة  ا جرائية  الخطوات  يتبع  أن  الحائز  علمية، وعلى  قواعد  الجزائري جملة من  المشرع  لذلى سن  المالى،  مركز  في 

نونية للعقار ويتجه إلى ذوي الاختصاص بطلب الحصو  على سند يثبت مدت أحقيته على العقار لمسب الوضعية القا
مطلقة               بصفة  يكون  لا  ذلى،  أن  إلا  نزاع،  وجود  عدم  عند  أو  حيازته  في  الغير  نازعه  إذا  سواء  الحيازة،  محل 

 حة، ومراعاة لمبادئ الشهر العيني. على كل العقارات بل يتوفر على كون العقار واقعا في منطقة غير ممسو 

المبحث   هذا  خلا   المكسب  سنبينمن  للتقادم  العامة  العقارية  الشروط  بالتقادم للملكية  الخاصة  والشروط   ،
 . للملكية العقارية الخاصة  المكسب القصير 
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 المطلب الأول 
 الشروط العامة للتقادم المكسب.

 من العهد الاستعماري با ضافة إلى اصجرة الداخلية )النزوح الريفي( العقارية  ك  ملامن الأضئيلة  ت توثيق نسبة  
 الاستغلا  في  من المشاكل العديدة، وبالخصوص  هعن  الر  ال  عرفتها الجزائر في العشريتين الأوليتين بعد الاستقلا ، وما

اع الأوضاع إلى ما كانت عليها من قبل ال  واجهت السلطات العمومية في إرج ت الصعوباو  غير المشروع لقطع الأراضي
 كل عن طريق الحيازة.ا ا المش لمشرع الجزائري إلى محاولة حل هذ مما أدت با

تعتبر الحيازة من الموضوعات المهمة في الحياة العملية، فهي ذات صلة وثيقة بالملكية العقارية، وكذلى هي ركن 
وتزداد أهمية الحيازة إذا تعلقت بالعقار الذي يعتبر ركيزة من ركائز استقرار الأساسي للتقادم المكسب للملكية العقارية،  

المجتمع واو اقتصادا لما له من قيمة كبيرة  لاف المنقو ، بل الأمر يتعدت ذلى إلى كون العقار معلما من معالم السيادة 
 ه من أهمية في استقرار المجتمع وازدهارا. الوطنية، لذلى فقد أحاط المشرع العقار بسياج متين من النصوص، وذلى لما ل

حيهههث    التقهههادم المكسهههبكيهههة عهههن طريهههق  طهههرق اكتسهههاب المل  إلىالجزائهههري  في القهههانون المهههدني   المشهههرع    أشهههارحيهههث  
، كمها  المهادي و المعنهويمتضهمنة عنصهريها    الحيهازة القانونيهةبتهوافر شهرطين أساسهيين لابهد منهمها الأو    يتحقق ههذا الأخهير

               دة محهههههددة حسهههههب كهههههل نهههههوع مهههههن التقهههههادمأن تسهههههتمر لمهههههوطها وأن تكهههههون خاليهههههة مهههههن أي عيهههههب و كهههههل شهههههر في  و أباههههها تسهههههت
 هذا ما سيتم التطرق إليه من خلا  ما يلي.
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 الفرع الأول 
 شرط الحيازة. 

ولتبيان  أنواعه  التقادم المكسب بكافة  التمسى بالملكية عن طريق  الحائز من  لتمكين  الحيازة شرط جوهري      إن 
 : هذا الشرط سنتطرق لتعري  الحيازة و تحديد أركاباا وشروطها فيما يلي

 أولا: تعريف الحيازة. 

الفصل الثاني من القانون المدني تحت عنوان طرق لم يقم المشرع الجزائري بتعري  الحيازة إلا أنه قام بتنليمها في  
 إكتساب الملكية في القسم السادس وعليه وجب علينا التعرج إلى التعريفات ال  أوردها الفقه.

 الحائز قصد  وفي:"سلطة فعلية يمارسها الشخص أو واقعية يباشرها الحائز على شيء على شيء  أباايرت البعا  
، كما يرت 1"   القانون   به يع ف حق إلى مستندة تكون  قد  في الفعلية السلطة آخر، وهذا عيني لحق أو للملكية مزاولة

 .2البعا أباا:" وجه ظاهر لممارسة حق معين" 

السيطرة   هي  الجواد:"الحيازة  عبد  مصطفى  عرفها  ال وقد  المادية  الفعلية  بالأعما   شخص  قيام  في                 تتجسد 
 وز حيازته بنية تملكه أو ممارسة حق عيني عليه سواء كان هذا الشخص مالكا للشيء أو غير القانونية على شيء  و 

 .3مالى" 

 للحيازة بعضها تعريفا وأوردت التشريعية  نصوصها في اللازمة بالعناية  الحيازة موضوع التشريعات من العديد  أولت
حق   التمتع بشيء أو  أوامتلاك  ":أباا على وعرفها ق.م.ف من 2255 المادة نص في الفرنسي  المشرع به جاء كما

 اعتمد  قد  الفرنسي  المشرع أن ولد ،  4" يمارسها نيابة عنا  أوأو اارسه بأنفسنا أو من طرف الغير الذي يمتلكها  ا  اتلكه
 5.المعنوي الركن إلى أبد  يشر  وحدا،ولم  المادي الركن على تعريفها في اعتمد  أنه كون  للحيازة، المادية النلرية

 

 .498ص ،1982 والنشر،بيروت، للطباعة العربية النهضة المصري،دار والقانون  اللبناني القانون  في دراسة الأصلية، العينية الحقوق الصدا، فرج المنعم عبد   -1
 .31، ص2006شهادة الحيازة(، دار هومة، الجزائر، -حمدي باشا عمر، محررات شهر الحيازة )عقد الشهرة   -2

فهرع القههانون العقههاري إكتسههاب الملكيههة العقاريهة الخاصههة عههن طريههق الحيههازة، –ميسهون زهوين،مههذكرة لنيههل شهههادة الماجسهتير في الحقههوق قسههم القههانون الخههاص   -3
 .12، ص 2007-2006التيجاني هذام، –نطينة، كلية الحقوق قس–جامعة ا خوة منتوري 

4- Code civil français, ART 2255:  « la possession est la détention ou la jouissance d’une chose ou d’un droit que nous 

tenons ou que nous exerçons par nous –mêmes ou par un autre qui la tient ou que l’exerce en notre nom » 

 .3محمد بن احمد، ص 2فراجي كوثر، الحيازة و أثرها في كسب الملكية العقارية بالتقادم المكسب في القانون الجزائري،القانون الاجرائي، جامعة وهران    -5
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وبناءا على ما سبق فيمكن القو  ان الحيازة تعتبر اداة تمكن الشخص من اكتساب حق او ممارسته من خلا  
أشار المشرع الجزائري أن زوا  الحيازة إذا تخلى الحائز  ق.م من   815سيطرته على الشيء بنية تملكه  حيث أنه في المادة  

 السيطرة المادية للشيء تعتبر شرطا جوهريا للحيازة.على سيطرته الفعلية على الحق وعليه  فإن  

 ثانيا: أركان الحيازة. 
 كي تكون الحيازة منتجة لآثارها القانونية، وجب توافر الركن المادي و المعنوي: 

على  المادي  الركن  -أ الفعلية  السيطرة  وهو  حيازتها   الشيء:  تكون  فلاحية  أرع  إذا كانت  العيني،  الحق  أو 
بزراعتها وجني الثمار، وإذا كان العقار مبنى بالحصو  على مفاتيحه يقع على من يتمسى بالحيازة إثبات الركن المادي 

زلا لا يمكن إثبات صا بإثبات الحيازة الفعلية بالأعما  المادية ال  يباشرها الحائز بنفسه على العين فإذا كانت العين من
 1الحيازة الفعلية إلا بالسكن أو قيامه بال ميم.

من الغير    انتقالابتداءا عن أي عمل يصدر عن الحائز وحدا، أو تتحقق هذا السيطرة االسيطرة المادية إما  تتحقق
         للبائع  الشيءى  كأن يبيع شخص عقارا كان في حيازته إلى شخص آخر وسلمه المبيع، فهنا كانت السيطرة المادية عل

            ث نقل هذا السيطرة إلى المش ي بتسليمه المبيع، كما تنتقل السيطرة المادية عن طريق ا رث، أو تباشر هذا السيطرة 
 .2إما من الحائز بنفسه أو بواسطة الغير ويجوز أيضا مباشرتها على الشيوع

ثبات كالقرائن و ال  تخضع للسلطة التقديرية للقاضي، وللمحكمة يتم أيضا إثبات الحيازة الفعلية بكافة طرق ا 
أن تستد  وضع اليد من أقوا  الشهود الذين يتم تلقي شهاداتهم مباشرة من القاضي، لكن لا يكفي أن تكون الحيازة 

 بشيء  الانتفاعإلى    الفعلية لممارسة الأعما ، المادية والسيطرة عليها بل يستوجب أن تكون الحيازة ظاهرة، إما من يعمد
المحوز سرا فلا يجوز له أن يتمسى به، بصحة حيازته ضد من كان  في عنهم هذا السر لأن الحيازة ال  قيطها التكتم 

 تقوم الشى ولا يجوز التمسى بها في مواجهة الغير. 

 المعنوي تق ن بالركن أن  يجب بل المادي، الركن توافر القانونية الحيازة لقيام يكفي لا   المعنوي:   الركن  -ب
 .3الحيازة موضوع الحق صاحبأو   المالى الهر اللهور أي العقار، تملى في الحائز  نية  في المتمثل

 

  .12 ،ص 2000 عكنون، بن الجامعية، المطبوعات ديوان  المكسب، والتقادم الحيازة فريدة، أمحمدي   -1
  .304ص ، 2002 سنة بيروت، الحقوقية، الحلبي منشورات الأصلية، العينية الحقوق في الوجيز السعود، أبو رمضان    -2

      2017  ، مسهههتغا  03جههيلالي عبهههد الحههق، النلهههام ا جرائههي لهههدعاوت الحيههازة في التشهههريع الجزائهههري، المجلههة الجزائريهههة للدراسههات التار يهههة و القانونيههة، عهههدد   -3
 .138ص 
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 الحيازة  صحة شروط : ثالثا
 :صحتها شروط عمى تتوافر أن  يجب والمعنوي المادي لركنيها الحيازة استيفاء جانب إلى
القوة  به والانتفاع الشيء  استعما  من الحائز تمكن به يقصد   :الهدوء -أ أو  العن   إلى  اللجوء  أما 1دون   ،      

إذا حصل ا كراا أو العن ، فتتحو  الحيازة اصادئة إلى حيازة مغتصبة، ويستوي الأمر إذا كان ا كراا ماديا أو معنويا 
 .2توص  بعدم اصدوء إذا بدأت با كراا فالحيازة   وسواء قام به الحائز بنفسه أو قام به شخص آخر لحساب الحائز،

من ق م " ...   808عيب نسبي لا يستطيع التمسى به إلا من وقع عليه، وهذا ما نصت عليه المادة    ا كراا
فلا يكون صا أثر  اا من وقع عليه ا كراا إلا من الوقت الذي تزو  فيه هذا العيوب." كذلى هو عيب مؤقت يزو  

ا العيب يزو  ولمنتزع الحيازة أن قميها بدعوت الحيازة بانقطاع سببه، فإذا انقطع ا كراا واستقرت الحيازة لمنتزعها فإن هذ 
 3ويتمسى ضد الغير بالتقادم. 

: يش ط في الحيازة أن تكون ظاهرة للملأ، أما من يعمد إلى ا نتفاع بالشيء المحوز سرا فلا يجوز أن العلانية -ب
 4 .ىالكتمان تقوم على الشيتمسى بصحة حيازته ضد من كان  في عنهم هذا السر، لأن الحيازة ال  قوطها  

مطلق  وليس  نسبي  عيب  هو  إذ  الخفاء،  بعيب  معيبة  تكون  وبالتالي  الغير   مواجهة  في  بها  التمسى   يجوز  لا 
 02فقرة    808وهذا ما نصت عليه مادة    5ولذلى يكون للذي أخفيت عنه الحيازة أن قتج بعيب الخفاء دون غيرا، 

عنه   أخفيتحصلت خفية أو كان فيها التباس فلا تكون صا أثر ا اا من    أو   با كراا" إذا اق نت الحيازة  ق.م   من  
 إلا من وقت الذي تزو  فيه هذا العيوب".     الحيازة

     ومنتجة لآثارها القانونيةصالحة  كما أن عيب الخفاء عيب مؤقت، وذلى راجع كونه اجرد زواله تصب  الحيازة  
 6 و يزو  إذا ظهرت الحيازة و استطاع صاحب الحق أن يعلم بها.

ويقصد بوضوح الحيازة ألا يوجد أمر يلابس حيازة الحائز للعقار على نحو يفسر حيازته تفسيرا   الوضوح: -ج
 7 آخر فالحيازة الواضحة هي ال  لا يشوبها عيب اللبس والغموع.

 

 . 33مرجع سابق، ص شهادة الحيازة(، -)عقد الشهرة حمدي باشا عمر، محررات شهر الحيازة  -1
 .138الحق، مرجع سابق، ص  جيلالي عبد  -2
 . 79قادري عبد الفتاح الشهباوي، مرجع سابق، ص -3
 .12زين الدين العابدين رحماني، مرجع سابق ص -4
 .136، صنفسهجيلالي عبد الحق، مرجع  -5
 . 76و75، صنفسهقادري عبد الفتاح الشهباوي، مرجع  -6
 .458، ص1998،ا سكندريةحسن كيرة، الموجز في أ؟حكام القانون المدني، الحقوق العينية الأصلية، منشأة المعارف،  -7
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يمكننا   ال    أنكما  العيوب  من  سبق  ما  على خلاف  للحيازة  المعنوي  الركن  يصيب  اللبس  عيب  أن  نلاحظ 
 1 للحيازة فلا يفهم إذا كان الحائز قوز لحسابه الخاص أو قوز لحساب غيرا. تصيب الركن المادي

عيب اللبس والغموع عيب نسبي لا يكون له أثر إلا قبل من التبس عليه أمر الحيازة وهو كذلى عيب مؤقت 
ومنتجة لآثارها  الأخيرة صالحة  هذا  تصب   الانتفاء  ومن وقت  الذي قيط بالحيازة،  الغموع  أو  اللبس  بانتفاء  يزو  

 2. ق.ممن   808القانونية، وهو ما أخذ به المشرع الجزائري في المادة  
العقاري بدون إنقطاع،    اعنى     : الاستمرار -د العيني       حق الحيازة  يفقد الحائز   فا نقطاع أن تستمر حيازة الحق 

لذا فالاستمرار هو توالي أعما  السيطرة المادية من قبل الحائز على العقار  في ف ات متقاربة، فإذا كانت الحيازة متقطعة 
فإباا لا تصل   كتساب الحق إلا من الوقت الذي استمرت فيه بدون انقطاع أو كان الانقطاع لف ات متقاربة ففي 

 هذا الحالة تعتبر الحيازة مستمرة.
         إلى أن عيب الانقطاع عيب مطلق أي قق لكل ذي مصلحة أن يتمسى به لأن الحيازة  ا شارة  در  كما  

حيازة  إلى  المنقطعة  الحيازة  تحولت  إذا  يزو   مؤقت  عيب  هو  الناس، كذلى  إلى كافة  مستمرة  غير  تكون  ذاتها  في 
 . 3مستمرة 

المادة في  الشرط  هذا  على  صراحة  الجزائري  المشرع  ينص  المادة    ق.ممن    808  لم  في  إليه  أشارة           524وإاا 
حيث أجاز المشرع جواز رفع دعاوي الحيازة ممن كان حائزا بنفسه أو بواسطة غيرا   ا داريةالمدنية    ا جراءاتمن قانون  

واستمرت لعقار أو حق عيني عقاري، وكانت حيازته هادئة وعلنية ومستمرة ولا يشوبها انقطاع وغي مؤقتة و دون لبس  
 هذا الحيازة لمدة سنة على الأقل. 

 
 
 
 
 
 

 
 

 .35، مرجع سابق، صشهادة الحيازة(-)عقد الشهرة حمدي باشا عمر، محررات شهر الحيازة  -1
 .32فريدة محمدي، مرجع سابق، ص  -2
 .24، ص2004الجامعي، الاسكندرية، مصر، المكتب الحيازة، أنور طلبة،   -3
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 الفرع الثاني
 شرط المدة 

لكي يستفيد الحائز من الحيازة المكسبة للحق وجب أن تستمر لف ة زمنية محددة وذلى راجع لتعدد أنواع التقادم 
القواعد من   ، و بالتاليق.م ، من  829و  828،  827الذي يق  على شروط كل حسب نوعه طبقا للمواد   هذا 

   1. من نفس القانون  322المادة على تعديل المدة، وهذا ما نصت عليه    الاتفاق النلام العام لا يجوز  
 أولا: كيفية حساب المدة: 

 اب المدة على سريان قواعد التقادم المسقط على التقادم المكسب فيما يتعلق لمس  ق.ممن    832نصت المادة  
المادة   نص  إلى  الرجوع  استوجب  "   ق.ممن    314لذلى  يلي  ما  على  نصت  بالأيام   وال   التقادم  مدة              تحسب 

اليوم   قسب  لا  و  بالساعات  بالأيام الألا  التقادم  مدة  إذا  تحسب  منها"،  يوم  آخر  بانقضاء  المدة  وتكمل                و  
اليوم الذي بدأ  التقادم ولكن يمكن تحديد  ال  بدأ فيها  المتعذر تحديد الساعة        لا بالساعات والسبب في هذا أنه من 

  2فيه سريانه. 
إاا  و  غير كامل،  يوما  الأحيان  أغلب  يكون في  لأنه  وذلى  قسب،  التقادم لا  بدأ  من  الأو   اليوم  أن  كما 

ويدخل في حساب المدة ما يتخلل هذا الأيام من مواسم   3قتسب التقادم من اليوم التالي باعتبارا يوم كامل بطبيعته، 
اليوم الأخير واحدا من هذا الأيام فيعد ذلى من قبيل القوة القاهرة أو المانع الذي وعطل رسمية، أما إذا كان   وأعياد

 .4يتعذر معه على صاحب الحق أن يطالب لمقه فهنا يوق  حقه 
حيازة  مدة  لضم  مجا   هناك  يكون  عندئذ  و  العين،  حيازة  عمى  يتعاقبون  أشخاص  عدة  أن  قدث كثيرا  قد 

لغ مجموع المدد سواء كان الخل  عاما و ذلى في حالة الوارث أو خاصا في حالة السل  إلى مدة حيازة الخل  حتى يب
 .5المش ي

    فبالنسبة للمورث لا يعتد بسوء نية سلفه و ما عليه إلا إثبات حسن نيته هو لكن بالنسبة للتقادم القصير يجب
أن يكون الخل  و السل  كلاهما حسن النية أما بالنسبة للمش ي إذا كان سلفه سيء النية في حيازته و باع العين 

 

، علهى مها يلهي : "لا يجهوز التنهاز  عهن 05-07المعهد  و المهتمم بالأمهر رقهم   ،القهانون المهدني ،المتضمن 58-75الأمر رقم  من 1فقرة  322نصت المادة     -1
 المدة ال  عينها القانون." التقادم قبل ثبوت الحق فيه، كما لا يجوز الاتفاق على أن يتم التقادم في مدة تختل  عن

 . 111أسامة عثمان، أحكام التقادم في ضوء القضاء و الفقه، مرجع سابق، صشواربي عبد الحميد،   -2
 . 53التقادم المكسب والمسقط في القانون، مرجع سابق ،ص  محمد احمد عابدين،  -3
 .334ي الأمين، مرجع سابق، ص لمحمد ع  -4
 .61سابق، ص ثاب  وليد، مرجع   -5
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     بعد ذلى إلى مش ي هو أيضا سيء النية فهذا الأخير يمكن له أن يتملى العين بالتقادم المكسب الطويل ولن يستفيد 
 .1سند صحي  من التقادم المكسب القصير حتى لو توفر هناك  

 ثانيا : وقف التقادم.
ذا السبب عاد التقادم يسري  ه عطل سريانه لسبب معين، فإذا زا ويعني ذلى أن يت  المقصود بوقف التقادم: -أ

إلا أن المدة ال  مضت قبل سبب الوق  لا تزو  وإاا تعد حقا مكتسب للحائز ويتعين إضافتها إلى المدة   2كما كان، 
   .4وق  التقادم ليست له مدة معينة فقد يتم في بداية التقادم أو بعد بدء سريانه    ،3الوق  ال  تنقضي بعد زوا   

 يمكن تقسيم أسباب وق  التقادم إلى نوعين:   أسباب وقف التقادم:-ب
هي ظروف أو موانع خارجية يتعذر معها على صاحب الحق أن يطالب   :الأسباب العامة لوقف التقادم -1

        833وهذا ما يفهم من نص المادة    5الحصر،   على سبيللمقوقه فيق  سريان التقادم، هذا الأسباب لم قددها المشرع  
لوقفه"،  ق.م من   إذا وجد سبب  أيا كانت مدته  التقادم  :"يوق   يلي  ما  تنص على  يرجع ال   الوق    وعليه        سبب 

لحرب  نتيجة  المحاكم  أعما   تعطل  بسبب  الحائز  على  دعوت  إقامة  الحق  صاحب  يستطيع  لا  مادي، كأن  مانع        إلى 
 أو بسبب تعذرا لموصو  إلى مقر المحكمة.                                  

القرابة   الزوجية أو  الوق  إلى مانع أدبيي كالعلاقة  كما يمكن أن  6والمالى،      بين الحائزكما قد يرجع سبب 
اتفاقيا كأن يتفق الحائز والمالى على إحالة نزاعها إلى محكمين ويتفقا على أن يق  التقادم خلا  الف ة            يكون المانع 

من الزمن ث زا    وأيضا يكون المانع قانونيا كحالة اتحاد الذمة فإذا أصب  الحائز مالكا لف ة ال  يستغرقها إجراء التحكيم
ماديا  المانع  سواء كان  التقادم،  مدة  تدخل في  الذمة  اتحاد  قامت خلاصا  ال   المدة  فإن  الأسباب  من  لسبب         الاتحاد 

 7أو أدبيا أو اتفاقيا أو قانونيا فهي أسباب عامة لا تتعلق بإرادة وأهلية الحائز. 

 

القههانون المههدني، علههى أنههه: تنتقههل الحيههازة إلى الخلهه  العههام بجميههع المتضههمن ، 05-07المعههد  و المههتمم بالأمههر رقههم   58-75مههن الأمههر  814نصههت المههادة   -1
إلى      و يجوز للخل  الخاص أن يضم كان في حيازته حسن النية جاز له أن يتمسى لمسن النية،  هصفاتها غير أنه إذا كان السل  سيء النية وأثبت الخل  أن

 حيازته حيازة سلفه ليبلغ التقادم".
 .494، ص1999نبيل إبراهيم سعد، الحقوق العينية الأصلية )أحكامها و مصادرها(، دار المعرفة الجامعية ، الاسكندرية،    - 2
 .278محمد وحيد الدين سوار، مرجع سابق، ص    - 3
   عههة الثانيهههة ، مطههابع دار الكتههاب العههربي، القههها رةبههد المههنعم البههدراوي، الحقههوق العينيهههة الأصههلية ، الملكيههة و الحقههوق المتفرعهههة عنههها و أسههباب كسههبها ، الطبع  -4

 . 607،ص196
ا خههوة  يسههون زهيههون، اكتسههاب الملكيههة العقاريههة الخاصههة عههن طريههق الحيههازة، مههذكرة لنيههل شهههادة الماجسههتير، قسههم القههانون الخههاص، كليههة الحقههوق، جامعههةم  -5

 .64،ص 2007منتوري، قسنطينة،
  الاسههههههههههكندرية، الموضههههههههههوعي علههههههههههى القههههههههههانون المههههههههههدني، العينيههههههههههة الأصههههههههههلية ، الكتههههههههههاب الثههههههههههامن منشههههههههههأة المعههههههههههارف عبههههههههههد الحميههههههههههد الشههههههههههواربي، التعليههههههههههق  -6

 .1292وص1291،ص2000
 .65،ص نفسهيسون زهيون، مرجع م   -7
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التقادم -2 لوقف  الخاصة  ما   :  الأسباب  و  الأهلية  الشخص من حيث  ترجع إلى حالة  ال   الأسباب  هي 
: "لا يسري التقادم كلما وجد مانع مبررا   من ق م ج على ما يلي  316يلحق عنها من أوضاع لميث تنص المادة  

مدته    تنقضي    شرعا يمنع الدائن من المطالبة لمقه، كما لا يسري فيما بين الأصل و النائب. ولا يسري التقادم الذي
عن خمس سنوات في حق عديمي الأهلية والغائبين والمحكوم عليهم بعقوبة جنائية إذا لم يكن صم نائب قانونيين في الفقرة 

 السابقة ولو كان صم نائب قانوني طيلة مدة أهليتهم."
فلا     له نائب يمثله  عليه بعقوبة جنائية    المحكومبناءا عليه فإنه أذا كان القاصر أو المحجور عليه أو الغائب أو  

أن وجود النائب ينتفي   إذ يق  سريان التقادم ضدا، لأن النائب يتولى أمر المطالبة عنهم وإلا كان مسؤولا عن ذلى،  
معه المانع الذي يدعو إلى وق  التقادم، أما إذا لم يكن صؤلاء نائب التقادم يق  سريانه في حقهم إذ أنه في هذا الحالة 

 .1يقوم المانع الذي تتعذر معه المطالبة بالحق 
لتقادم المكسب يق  أيا كانت من قانون المدني الجزائري المذكورة أعلاا فإن ا  316خلافا لما جاء في نص المادة  

 من القانون المدني الجزائري المذكورة أعلاا.   833مدته في حالة توفر سبب لذلى وهذا ما نصت عليه المادة 
الغيبة   التقادم  أو الأسر، ولا يسري بذلى    الاضطراريةيعتبر كذلى من الأسباب الخاصة لتوق   في   كالسجن 

 .2الحرية ومباشرة أعماصم إلا إذا كان صم ممثل قانوني يمثلهم  مواجهتهم  لى أن تهيأ صم العودة أو 
كما لا يسري التقادم بين الأصيل والنائب فوجود مثل هذا العلاقة القانونية بين الطرفين تعتبر مبرر شرعي قو  

من جديد    السريان دون مطالبة أحدهما الآخر، فيوق  التقادم المكسب عن سريان طالما لازالت العلاقة قائمة ليعود إلى
 3 هذا العلاقة.  انتهاءبعد  

الوقف آثار  من :  ج.  فيه سبب  توفر  من  إلا  به  يتمسى  أن  يستطيع  أنه لا  اعنى  النسبي،  التقادم  وق   أثر 
التقادم ساريا في مواجهة شخص توفي عن ولدين أحدهما قاصر والآخر كامل الأهلية، فإن  الوق ، فلو كان  أسباب 

 بة للقاصر. التقادم يق  بالنس
يسري  الذي  التقادم  مدة  حساب  من  خلاصا  التقادم  سريان  وق   ال   المدة  إسقاط  على  الوق   أثر  يقتصر 

 .4لمصلحة الحائز، مع إضافة مدة الحيازة اللاحقة لزوا  سبب الوق  إلى المدة السابقة على الوق  
 

ق، جامعههة أولاد العيههد الطههاهر، التقههادم المكسههب للعقههار في القههانون الجزائههري، لمههث مقههدم لنيههل شهههادة الماجيستسههر، تخصههص عقههود ومسههؤولية، كليههة الحقههو   -1
  .63، ص 2005الجزائر، 

  63.2ثاب  وليد، مرجع سابق، ص   - 
  3. 1073عبد الرزاق أحمد السنهوري، مرجع سابق، ص   - 
منشورات الحلبي الحقوقية، لبنان،  ،1 جأسباب كسب الملكية(  –محمد حسين قاسم، موجز الحقوق العينية الأصلية، حق الملكية )حق الملكية غي ذاته    - 4

  .365،ص 2006
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 ثالثا: إنقطاع مدة التقادم المكسب:
التقادم المكسب يعني سقوط مدته باائيا بسبب معين مذكور في القانون، مما يجعل بدء تقادم أخر جديد   انقطاع

ال  سبقت   المدة  فيه  يسمى  الانقطاعلا تحتسب  ما  الحيازة وهذا  بزوا   إما  فينقطع  وإما اطالبة  الطبيعي  بالانقطاع، 
 المدني.   بالانقطاعالحق لمقه وهذا ما يعرف    صاحب 
 أو فقدها أي إزالة وضع يدا قهرا  طبيعيا بتخلي الحائز عن حيازة العقار،  الانقطاعيكون    الإنقطاع الطبيعي:  -أ

إذا   أما  المعنوي،  و  المادي  عنصريها  عن  تخلى  إذا  إلا  حيازته  عن  متخليا  الحائز  يعتبر           فقط  الانقطاع عن    امتنعولا 
 .1من العقار فهنا يعتبر محتفلا بالعنصر المعنوي ولا ي تب إنقطاع

إذا جاء نصها كما يلي: "ينقطع التقادم المكسب إذا تخلى الحائز عن  ق.م "    316هذا ما تنص عليه المادة       
 حيازته أو فقدها ولو بغير بفعل الغير. 

في هذا الميعاد."     باس دادهائز خلا  سنة أو رفع دعوت  س دها الحااغير أن التقادم لا ينقطع بقد الحيازة، إذا  
كما أن المشرع أقام قرينة لصالح الحائز فيكيفه أن تثبت أنه الحائز في الوقت الحالي وأنه حائز في وقت سابق، وبالتالي 

 .2يف ع أنه حاز في الف ة ما بين الزمنين، ويقع عبء إثبات العكس على من يدعي ذلى 
الم -ب ذلى    :دنيالإنقطاع  ضدا    الانقطاعهو  التقادم  يسري  ممن  صادرة  قانونية  أعمالا  سببه  يكون         الذي 

 .3أو ممن يسري لمصلحته 
المادة   بالتنبيه ق.م  317تنص  إلى محكمة غير مختصة  الدعوت  ولو رفعت  القضائية  التقادم بالمطالبة  "ينقطع   :      

أو بالحجز، وبالطلب الذي يتقدم به الدائن لقبو  حقه في تفليسه المدين، أو في توزيع أو بأي عمل يقوم به الدائن أثناء 
 مرافعة  ثبات حقه." 

يفهم من هذا النص أن المالى يمكن له أن يقطع التقادم المكسب بالمطالبة القضائية، بأن يطالب الحائز لمقه    
، رفعت الدعوت إلى محكمة غير مختصةولو   المطالبة لبة زأيا كان وقتها. وينقطع التقادم من وقت أيا كان شكل هذا المطا

 .4ينقطع التقادم بالتنبيه وهو تكلي  المدين بالوفاء قبل البدء التنفيذ الجبري اوجب سند تنفيذي   ث 

 

111.1أحمد برادي، مرجع سابق، ص   -  
     معههين وكانههت قائمههة في الحهها  فههإن ذلههى يكههون قرينههة علههى قيامههها في المههادةيلههي "إذا ثبههت قيههام الحيههازة في وقههت سههابق : علههى مهها ق.م.ج 830تههنص المههادة   -2

  ما بين الزمنين ما لم دليل خلاف ذلى."
  426.3علي أمير خالد، تملى العقارات بوضع اليد، مرجع سابق، ص   -

  367.4محمد حسن قاسم، مرجع سابق، ص   -
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 :.جمن ق.م  318عليه المادة  نصت    وهذا ما  1لمق المالى    راراقبإينقطع التقادم المكسب أيضا بفعل الحائز  
ائن إقرارا صرقا أو ضمنيا. ويعتبر إقرارا ضمنيا، أن ي ك المدين تحت يد الدائن د "ينقطع التقادم إذا أقر المدين لمق ال 

 مالا له مرهونا رهنا حيازيا تأمينا لوفاء الدين." 
ن لأ  من مدة فقط  انقضىا قرار في هذا الحالة هو تصرف قانوني وهو ليس نزولا عن الحق بل يعتبر نزولا عما  

الحائز وحدها ولا يجوز إرادة  المنفردة إي  يتم با رادة  وا قرار  متنازلا عنه،  ليعتبر  الحق  بعد هذا  يكتسب  له   الحائز لم 
 2سحب إقرارا.

الحق    إثباته على صاحب  يقع عبء  القانوني، حيث  التصرف  إثبات  العامة في  للقواعد  ا قرار  ضع  وإثبات 
 .3التقادم   انقطاع الذي يدعي  
 التقادم المكسب بسبب من الأسباب السابقة فإنه ي تب على ذلى   انقطاعإذا تحقق    التقادم:   انقطاعأثار   -ج

 ور الحكم في دعوت المطالبة بالحقأن ما مضى من مدته السابقة يسقط، وإذا بدا تقادم جديد فإنه يبدأ من وقت صد
 . 4التقادم بسبب منها  انقطع، ومن  يوم التنبيه أو ا قرار بالحق إذا  الاختصاصولو كان حكما بعدم  

المادة   ق.م    319تنص  وقت    انقطع :"إذا  من  من  يسري  جديد  تقادم  بدأ  الم تب   انتهاءالتقادم،                الأثر 
 وتكون مدته هي مدة التقادم الأو ."  الانقطاععلى سبب  

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

  100.1فريد محمدي)زواوي(، مرجع سابق، ص   -
  606.2اوي، مرجع سابق، ص عبد المنعم البدر   -
  3. 69ثاب  وليد، مرجع سابق، ص   -
  379.4قاسم، مرجع سابق، ص محمد حسين   -
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 المطلب الثاني 
  الشروط الخاصة بالتقادم المكسب القصير 

المادة    نص المشرع القصير عشر سنوات وتسري    .ج من ق.م  828الجزائري في  التقادم المكسب  على أن مدة 
 عليها قواعد التقادم المكسب الطويل من حيث وقوعه والميادين ال  يمكن أن يسري عليها والتمسى به أمام القضاء. 

القصير  المكسب  فهي   والتقادم  اللاهرة  الارتفاقات  منها  استثنى  المشرع  أن  إلا  المنقولات  دون  العقارات   ص 
 تكتسب بالتقادم الطويل فقط.

و در ا شارة إلى أن حائز حق الملكية الذي يقع عليه حق الارتفاق له أن يكتسب الملكية و الارتفاق حيث   
 يش ط في التقادم المكسب القصير أن تتوافر لدت الحائز السند الصحي  وحسن النية طيلة عشر سنوات دون انقطاع.  

ومدة     من وجوب توفر حيازة قانونية   لطويل والقصير فضلا عن الشروط ال  يتفق فيها نلامي التقادم المكسب ا
التقادم، يش ط     باختلاف    قانونية تختل القصيركنوع  التقادم المكسب  توافر شرطان يبرران تقصيرو    ،ما    ضرورة 

هما السند الصحي  الذي تستند إليه الحيازة )الفرع الأو (   الشرطان سنوات، هذان    10سنة إلى    15ة من  هذا المد
 ن نية الحائز )الفرع الثاني(.وحس
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 الفرع الأول 
 شرط السند الصحيح 

المادة   بيدا سند صحي  طبقا لنص  إذا كان  القصير  العقار بالتقادم  .ج من ق.م  828يكتسب الحائز ملكية 
 : إثباته )ثالثا(  ة( وكيفييقتضي ذلى تعرفه )أولا(، وبيان شروطه )ثانياولدراسته  
 تعريف السند الصحيح:  :أولا

كما يلي:"هو كل تصرف يصدر عن   .جق.ممن    3/  828لقد جاء تعري  السند الصحي  في نص المادة  
  سبه بالتقادم، ويجب إشهار السند" شخص لا يكون مالكا للشيء أو صاحبا للحق المراد ك

هذا التعري  من قبل الفقهاء، كونه لم يشر إلى أن السند المذكور صادر لمصلحة الحائز، ولا لكونه   انتقد          
ا السند د لم به من ضرورة أن يكون من شأن ع ناقلا للملكية بطبيعته، ويؤخذ عليه أيضا أنه لم ينص على ما هو مس

 .1الصحي  نقل الملكية فيما لو كان صادرا من مالى 
  : كالتاليسند الصحي  فكانت متقاربة  قدم الفقهاء لل  نتقاداتالاونتيجة صذا  

خلفا خاصا   باعتباراعرفه الفقه الفرنسي على أنه: تصرف من شأنه أن ينقل الملكية أو الحق العيني إلى الحائز  
 للمتصرف لو أنه كان صادرا من المالى أو صاحب الحق.

وهناك من عرفه أيضا على أنه: كل تصرف قانوني يصدر من شخص لا يكون مالكا للشيء أو صاحب للحق 
الحائز   إلى  بالتقادم  يراد كسبه  صدر   باعتبارا الذي  أنه  لو  العيني  الحق  أو  الملى  نقل  شأنه  من  ويكون  خاصا           خلفا 

 .2من مالى أو صاحب الحق 
صدر  إلا كونه  يعيبه  ولا  للملكية  ناقل  قانوني  تصرف  الصحي   السند  أن  لنا  يتبين  التعريفات  هذا        ومن جملة 

من غير مالى، ولقد عالج المشرع الجزائري هذا العيب حماية للحائز حسن النية الذي صدر السند الصحي  منه خلا  
لتشريع   المساير  قابلا   ه التقادم  التصرف  يكون  فقد  عيب  وغير مشوب بأي  صحي   لأنه  لا  الصحي   بالسند  وسمي 
 .3ومع ذلى يعتبر سندا صحيحا يستند إليه الحائز في حيازته عن طريق التقادم القصير   بطا 

 
 
 

 

  186.1، ص1990المعارف، ا سكندرية،  ةمحمد المنجي، دعوت ثبوت الملكية، منشأ   -
  502.2، ص1999المعرفة الجامعية، ا سكندرية، دارنبيل إبراهيم سعد، الحقوق العينية الأصلية )أحكماها مصادرها(،   -
  3. 503ثب  وليد سعد، مرجع سابق، ص   -
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 ثانيا: شروط السند الصحيح: 
خلفا خاصا، كالبيع واصبة والوصية اا    باعتباراأن يكون السند الصحي  تصرفا قانونيا صادرا إلى الحائز   -أ

 دانيه.معين والأحكام الناقلة للحق كحكم رسو المزاد الذي يؤدي إلى نزع ملكية المدين بناءا على طلب  
ا رث ك إلى  سندا  تعتبر  لا  الميراث  مثل  القانونية  الوقائع  أن  بالتقادم غير  الملكية  اقتضاا  يمتلى  صحي   سند 

لحيازة المورث، فإذا أراد الوارث أن يكتسب الملكية بالتقادم القصير يجب   استمرارالقصير، لأن حيازة الوارث تعتبر دائما  
 خل  عام لمورثه وليس له سند خاص  فالوارث أن تكون حيازة المورث مق نة لمسن النية ومستندة إلى سند صحي ،  

 .1به
المنشئة   -ب الملكية كالعقود  نقل  شأنه  من  ليس  الذي  القانوني  ا يجار   لالتزاماتالتصرف  شخصية، كعقد 

والوديعة وعقد الوكالة لا تكون ناقلة للملكية، وبالتالي لا تصل  كسند صحي ، فلا يكتسب الحائز بواسطتها الملكية 
       لتصرفات المقررة للملكية والكاشفة عنها وهي السندات وكذلى لا تصل  أن تكون سندا صحيحا ل،    2بالتقادم القصير 

 ال  تقتصر على تعزيز الحق والكش  عنه دون تنقله من شخص لأخر وتنشئه كالقسمة و الصل . 
الصوري، والتصرف  -ج الباطل بطلانا مطلقا، والتصرف  التصرف  ومن ث لا يصل  أن يكون سببا صحيحا 

 واق .اللني والتصرف المعلق على شرط  
يصل  ك قيام سوصذا  مدة  فاسخ  شرط  على  المعلق  العقد  وكذلى  نسبيا،  بطلانا  الباطل  العقد  صحي            بب 

 3 هذا الشرط.
الحيازة -د محل  العيني  الحق  صاحب  أو  المالى  غير  من  صادرا  الصحي   السند  يكون  يكون   : أن  أن  يش ط 

الملكية  إليه يكتسب  المتصرف  فإن   المالى  التصرف صادرا من  إذا كان  المالى الأصلي لأنه  التصرف صادر من غير 
 إلى التقادم.   الاستناداقتضى ذلى التصرف، دون الحاجة إلى أعما  الحيازة أو  

 ثالثا: إثبات السند الصحيح: 
لما كان السند الصحي  عبارة عن تصرف قانوني وارد على حق عيني عقاري، ف إنه يجب إثباته اوجب ورقة رسمية 

يجب   :"زيادة على العقود ال  يأمر القانون بإخضاعها إلى شكل رسمي   .ج من ق.م   1نكرر    324طبقا لنص المادة  
 في شكل رسمي". ...  العقار أو حقوق عقاريةتحت طائلة البطلان، تحري العقود ال  تتضمن نقل ملكية  

 

  503.1نبيل إبراهيم سعد، مرجع سابق، ص   -
  303.2، ص302، ص2000محمد حسين منصور، الحقوق العينية الأصلية، دار الجامعة، ا سكندرية، ص    -
  3. 55عماري سليمة، مرجع سابق، ص  -تواتي سهيلة  -
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 ن في شكل رسمي تحت طائلة البطلان اثابة سند صحي  لا بد أن يكو   اعتبارافالتصرف القانوني الذي يمكن  
 .1فشرط السند الصحي  واجب ا ثبات وليس مف ع ويقع عبء إثباته على عاتق الحائز 

 الفرع الثاني
 شرط حسن النية 

المشرع   القصيريش ط  بالتقادم  الأخرت  العينية  والحقوق  الملكية  الصحيلكسب  السند  شرط  إلى  با ضافة           
. ولدراسته يقتضي ذلى تعريفه ق.م  1-828حسن النية وهذا طبقا لنص المادة    أن يتوافر لدت الحائز في حيازته شرط

 (. ثالثا ( ووقت توفرا )ثانياوبيان معيار تحديدا ) )أولا(
 حسن النية:   أولا: تعريف 

   بأنه يلتقى ملكية العقار أو الحق العيني من المالى  الاعتقاديقصد لمسن النية أنه غلط يقع فيه الحائز يدفعه إلى  
 2  أو صاحب الحق، وقد يكون الغلط الذي يقع فيه الحائز غلطا في الواقع أو غلطا في القانون.

يكون الغلط في الواقع كأن يش ي الحائز من مالى أبطل عقدا دون أن يعلم الحائز با بطا ، وقد يكون الغلط 
بينما يش ط المشرع  العقد صحي   العقار عرفي فاعتقد أن  القانون كما إذا تعامل الحائز مع شخص سندا لملكية  في 

 3 بيع العقار.  لانعقادالجزائري الرسمية 
ص عقار من آخر وهو يعلم أن ملكية هذا العقار محل نزاع أمام القضاء بين المتصرف وشخص شخ  اش تفإذا  

 4 آخر يعتبر سيء النية.
 ثانيا: معيار حسن النية: 

 ج. . من ق.م  825و   824لتحديد حسن النية وضع المشرع معيارين في المادتين  
هذا المعيار يعتبر الحائز حسن النية إذا كان يجهل أنه يتعدت على حق الغير، فقد راعى   المعيار الشخصي:  -أ

الحائز نفسه في أنه يتعامل مع مالى العقار أو صاحب الحق العيني عليه، لميث إذا ساور   اعتقادالمشرع في هذا المعيار  
 .  5الحائز أدنى شى كان سيء النية

 

  1. 86ثاب  وليد، مرجع سابق، ص  -
  131.2عدلي أمير خالد، إكتساب ملكية العقارات عن طريق وضع اليد، مرجع سابق، ص  -
  559.3، ص مرجع سابقأنور طلبة،   -
  216.4أحمد ضي ، مرجع سابق، ص   -
  91.5، ص2011نبيل صقر، التقادم في التشريع الجزائري، دار اصدت، عين مليلة، الجزائر،   -
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ن النية عندما لا يعلم بالعيب الذي طرأ على السند الصحي  والذي يتمثل حسب هذا المعيار يكون الحائز حس
في صدورا من غير المالى أما العيوب الأخرت ال  تشوب السند، فإن علم الحائز بها لا تستبعد توافر حسن النية لديه  

 1  ريا.بأن المتصرف مالى للعقار كأن يكون التصرف باطلا أو صو   باعتقادا طالما أباا لا تتنافى  
      هذا المعيار:"لا تزو  صفة حسن النية من الحائز إلا من الوقت الذي يعلم    .جق.ممن    1-825كرست المادة  

 على حق الغير."   اعتداءفيه أن حيازته  
الموضوعي:  -ب المادة    المعيار  فكرة .ج    ق.م من    824تضمنته  أساس  يقوم على  المعيار  الذكر، هذا  سالفة 

 على حق الغير ناشئا عن خطأ جسيم.  اعتدائهالخطأ إذ يعد الحائز سيء النية إذا كان جهله في  
الخطأ الجسيم هو خطأ الذي لا ترتكبه إلا الشخص المهمل، أو هو الذي لا يقع من الشخص المعتاد، كمن 

 .2هذا الحائز أن البائع هو المالى   اعتقدسندات تثبت ملكيته حتى ولو  يش ي عقارا دون أن يطلب من بائعه  
يلي:" ويعد سيء   ال  تقتضي ما.ج  ق.ممن    825/2كما وضع المشرع الجزائري معيارا موضوعيا آخر في المادة  

 حيازة الغير با كراا."  اغتصاب النية من  
العقار من شخص معتقدا بأنه الملى الحقيقي ولم يكن    اش تفإذا   هذا مبنيا على خطأ جسيم   اعتقاداالحائز 

الحيازة منه با كراا فإن الحائز   اغتصاب وكان العقار في حيازة شخص ثالث رفا تسليم العقار مما دفع المش ي إلى  
 . 3)المش ي( يعتبر سيء النية

بالنسبة للقاصر أو فاقد الأهلية يعتد بنية من يمثلها وهذا ما ينطبق أيضا على الحائز الممثل  در ا شارة إلى أنه  
 :" إذا كان الحائز شخصا معنويا فالعبرة بنية من يمثله." .جق.م من    824/2للشخص المعنوي وفي ذلى نصت المادة  
 ثالثا: وقت توفر حسن النية: 

اا أن المشرع الجزائري   " لا يش ط توافر حسن النية إلا وقت تلقي الحقعلى أنه:" ق.م من   2-828تنص المادة  
إجراءات الشهر    باتخاذجعل نقل الملكية العقارية والحقوق العينية الأخرت سواء بين المتعاقدين أو مواجهة الغير مرتبط  

 .744-75من الأمر    16و    15والمادتين   من ق.م  793المادة العقاري اوجب نص  

 

 

 -  ماحي سهام – زيتوني مريم، مرجع سابق، ص 56. 1 
 -  نبيل صقر علي الأمين، مرجع سابق، ص 2.561 

 ، يتضهمن إعهداد مسه  الأراضهي العهام وتأسهيس السهجل العقهاري، ج.ر 1975نهوفمبر  12الموافهق لهه  1395ذي القعدة عهام  8مؤرخ في   74  -75مر  الأ-3
  .1975نوفنبر  18، صادر في 92ج.ج، ع 

نفهس   الأراضي العام وتأسيس السجل العقهاري، يتضمن إعداد مس  1975نوفمبر  12الموافق له  1395ذي القعدة عام  8مؤرخ في  74 -75مر الأ   -4
 المرجع.
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يتض  لنا أن الوقت الذي يعتد فيه لمسن النية هو وقت تلقي الحق، فإذا تعلق الأمر لمق عيني أصلي عقاري 
 ينبغي  كتسابه بالتقادم أن يكون الحائز حسن النية وقت شهر السبب الصحي  لا وقت صدورا. 

فإذا كان الحائز حسن النية وقت الشهر لا يش ط توافر حسن النية إلا وقت تلقي الحق، وذلى  الجزائري  المشرع  
توافرت باقي    السبب الصحي  فلا عبرة اا سيطرأ بعد ذلى من سوء نيته، فيكون له رغم التمسى بالتقادم القصير إذا

شروطه، وإذا كان سوء النية وقت شهر السبب الصحي  فلا ينفعه حسن نيته السابق وقت صدور السبب، فلا يملى 
 رغم توافر باقي شروطه.  دم القصيرإذا التمسى بالتقا

الملكية من يوم حصو  وفاة الموصي لا   انتقا من هذا إذا كان السبب الصحي  وصية، إذ يثبت    يستثنى إلا أنه  
من ذلى أن   ة الحائز وقت حصو  الوفاة، ويفهممن يوم شهر الوصية في مجموع البطاقات العقارية، فيعتد لمسن الني

لمسن   الاعتدادالوصي لا ينقل الحق، ولكن إذا سجلت الوصية بعد وفاة الموصي كان وقت  تسجيل الوصية قبل وفاة  
 1 النية هو وقت التسجيل.

 رابعا: إثبات حسن النية: 
النية   فحسن."  يف ع حسن النية دائما حتى يقوم الدليل على العكس:"على مايلي  ق.م من    824تنص المادة  

ليس لأحد مف ع حتى في حالة الغلط في القانون، على الرغم من أن هذا الأمر متعارع مع المبدأ القائم بأنه: "  دائما
." إلا أنه يبقي حسن النية لدت الحائز ما لم يعتبر الدليل على خلاف لميث لا يقع على الحائز عبء أن يدعي جهله

 2  إثبات حسن نيته.
النية وقع        وعلى ذلى إذا إدعى المالى الذي يتمسى الحائز بالتقادم القصير في مواجهته بأن الحائز سيء 

 عليه عبء إثبات هذا ا دعاء، وإثبات سوء النية يكون بإثبات أحد الأمور الأربعة: 
ليه أن المتصرف غير الحق إ  انتقا على حق الغير أي كان يعلم وقت    اعتداءإما الحائز كان يعلم أن حيازته   -

 مالى لما تصرف. 
 المتصرف كان مبينا على خطأ جسيم لا يغتفر.  ملكيةإما بإثبات أن جهل الحائز لعدم   -
 الحيازة با كراا من غيرا.   اغتصب أو أن الحائز قد   -
 .3أو أنه أعلنه بعيوب حيازته في عريضة الدعوت  -
 

 

  94.1نبيل صقر، مرجع سابق، ص   -
  688.2محمد وحيد الدين سوار، مرجع سابق، ص   -
  91.3نبيل صقر، مرجع سابق، ص   -
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1  النية واقعة مادية يجوز إثباتها بالبينة والقرائن.  للمالى الحقيقي هذا ا ثبات بكافة الطرق وذلى لأن سوء
 

تبقى الحيازة محتفلة على الصفة ال  كانت عليها وقت كسبها   تقتضي بأنه:"   ق.ممن    826نلاحظ أن المادة  
وبناءا على ذلى فإذا كانت الحيازة قد بدأت قبل بدء سريان التقادم القصير سوء النية،    ما لم يقم الدليل خلاف ذلى" 

له ث   العقار وهو عالم بأنه ليس مملوكا  يدا على  الشخص واضعا  لو كان  ا  اش اا كما  فتبقى بعد ذلى وأشهر  لبيع، 
   2الشهر.  لنية وقتحيازته بسوء النية وعليه أن يقيم الدليل على العكس بأن يثبتأنه أصب  حسن ا

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  413.1رمضان أبو سعد، مرجع سابق، ص   -

,114فريدة محمدي )زواوي(، مرجع سابق، ص   -2  
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 الفصل الثاني 
 آليات إكتساب الملكية العقارية الخاصة عن طريق التقادم المكسب

         النيهة حسهن اليهد  واضهع   عهل تكهاد  المطلوبهة، القانونيهة بالمهدة نهة  والمق الصهحيحة الماديهة الممارسهة تهوافر ضهرورة إن 
 اللازمهة ا جرائيهة  الخطهوات يتبهع  أن  الحهائز وعلهى العمليهة، القواعهد  مهن جملهة الجزائهري  المشهرع سن لذلى المالى، مركز في

 علهى أحقيتهه مهدت يثبهت سهند  علهى للحصهو  بطلهب الاختصهاص  ذوي إلى يتجهه و للعقهار القانونيهة الوضهعية لمسهب
   .نزاع وجود عدم عند  أو حيازته في الغير نازعه ما إذا سواء الحيازة، محل العقار

 علهى  قرينهة الماديهة الحيهازة ألمبهد   تطبيقها العيهني الحهق إثبهات في الأو  يتمثهل مهزدوج، أثهر الصحيحة القانونية للحيازة
 الملكيهة لكسهب سهبب اباهأ الثهاني يتمثهل و العكهس، يقهوم  أن  إلى الملكيهة علهى قرينهة القانونيهة الحيهازةو   القانونيهة، الحيهازة

 نت  اق لو أما الط ويل، بالتقادم المنقو  و  العقار ملكية الحائز يكتسب حيث الزمن، من معينة دةلم استمرت إذا العقارية
 أن  علهى ،الحها  في المنقهو  ملكيهة و  القصهير بالتقهادم العقهار ملكيهة  كسهب إلى تهؤدي النيهة وحسهن   الصهحي  بالسهند 
 . انقطاع لاو  وق  دون  من بنوعيها التقادم مدة تستمر

  ممسهوحة غهير منطقة في اعواق العقار كون  على يتوق  بل  العقارات، كل على مطلقة بصفة يكون  لا ذلى أن  إلا
 .العيني الشهر نلام  لمبادئ مراعاة و 

لكن عادة مها يهتم التمسهى بالتقهادم عهن طريهق المطالبهة القضهائية، ويكهون ذلهى علهى شهكل طلهب أو دفهع، حيهث  
   يلههي  علههى مهها  ق .م  مههن    321ووفقهها لأحكههام القههانون المههدني لا يجههوز التمسههى بالتقههادم إلا أمههام القضههاء، إذ تههنص المههادة  

  يهههه           دائنون ذلهههى بنهههاءا علهههى طلهههب المهههدين أو مهههن أحهههد  "لا يجهههوز للمحكمهههة أن تقضهههي تلقائيههها بالتقهههادم، بهههل يجهههب أن يكههه
         أو أي شهههخص لهههه مصهههلحة فيهههه ولهههو لم يتمسهههى المهههدين بهههه ويجهههوز التمسهههى بالتقهههادم في أيهههة حالهههة مهههن حهههالات الهههدعوت  

زائههري يكههون  ولههو أمههام المحكمههة ا سههتئنافية." وبالتههالي فههأن التمسههى بالملكيههة علههى أسههاس التقههادم المكسههب في التشههريع الج
بإحههدت الصههورتين، فأمهها عههن طريههق غههير قضههائية و المتمثلههة في تمسههى الحههائز بالتقههادم المكسههب اناسههبة ا جههراءات الأوليههة  
لعمليهة المسه  أو عهن طريهق إجهراءات التحقيهق العقهاري )المبحهث الأو (، أو عهن طريهق الصهورة الثانيهة اله  تهتم عهن طريهق  

 فع )المبحث الثاني(.آليات قضائية في الدعوت أو الد 
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  المبحث الأول 
 الآليات الإدارية لإكتساب العقارات بالتقادم المكسب. 

 الملكيهة تطههير اوضهوع العقهار، مشهكلة مهن  تعهاني لكوباها المغاربيهة، منهها لاسهيما التشهريعات كهل اهتمهت لقهد 
 عن العقارية الملكية  اكتساب الجزائري المشرع فيها اا التشريعات مختل  اعتمدتها ال  الحلو  أهم ولعل ،الخاصة  العقارية

 مهن طويلهة لفه ة العقاريهة الملكيهة كسهب الأسهباب أههم مهن كهان   والهذي المكسهب، التقهادم يسهمى مها أو الحيهازة، طريهق
 السهبب يكهن لم أنهه إلا العقاريهة،  الملكيهة لاكتسهاب أصهلي سهبب أنهه ورغهم عقاريهة، مشهاكل عهدة حهل أنهه  كمها،  الهزمن

 مهع  خاصهة  أخهرت طهرق التشهريعات جهل اعتمهدت لهذا العقاريهة، الملكيهة لتطههير  الوحيهد  السهبيل يكهن لم أنه كما الوحيد،
 .1حتمية ضرورة العقار مشكلة حل أصب  أين الحياة، مجالات مختل  في المجتمعات شهدته الذي التطور

سهههعيا مهههن المشهههرع الجزائهههري لتطههههير الملكيهههة العقاريهههة فقهههد حهههدد آليهههات قانونيهههة لتفعيهههل التقهههادم المكسهههب كوسهههيلة  و 
 من عمليات مس  الأراضي العام. الانتهاءلتطهيرها إلى حين 

 مهع  تتماشهى النلهام ههذا مبهادئ لكهون   الشخصهي الشههر نلهام ظهل في المكسهب التقهادم تكهريس  سهيد  ت  ولقهد 
 عهدة طريهق  عهن ثبوتية قوة له وليست الأشخاص على يعتمد  الذي المكسب، التقادم  طريق عن العقار اكتساب إمكانية
 التحقيهق  تطبيهق طريهق عهن والثانيهة  الشههرة عقهد  تطبيهق طريهق عهن الأولى  قهانونيتين آليتهين طريهق عهن قانونيهة أنلمهة

 .2العقاري

ة للملكيههة العقاريههة المكتسههبة  تههالسههندات المثبقاريههة في تنلههيم وضههبط ا جههراءات و تباينههت السياسههة التشههريعية الع     
عهههن طريهههق التقهههادم المكسهههب، إذ يكهههون التقهههادم المكسهههب كأسهههاس لكسهههب الملكيهههة عهههن طريهههق ا جهههراءات الأوليهههة لشههههر  

  الأراضهههيالمتعلهههق اسههه     74-75مهههن عمليهههة مسههه  الأراضهههي العهههام المقهههرر اوجهههب الأمهههر    الانتههههاءالحقهههوق العينيهههة بعهههد  
المكهههرس اوجهههب    عهههن طريهههق التحقيهههق العقهههاريدم المكسهههب كأسهههاس لكسهههب الملكيهههة  وقهههد يكهههون التقههها    )المطلهههب الأو (

 ) المطلب الثاني(. 3المتعلق بالتحقيق العقاري    02-07القانون  

 
 

   ن .العقههار، جامعههة البليههدة،  د سجبههوري احمههد، تفعيههل التقههادم المكسههب في الأراضههي الخاضههعة لعمليههة المسهه  العههام، مجلههة القههانون العقههاري، مخههبر القههانون و   -1
 .76ص
 .80جبوري احمد، نفس المرجع، ص    -2
المعاينهة حههق الملكيهة العقاريههة وتسهليم الملكيههة  ات، يتضههمن تأسهيس إجههراء2007فيفهري  27الموافهق لههه  1428صهفر عههام  9مههؤرخ في  02-07قهانون رقهم   -3

 .2007فيفري 28، صادر بتاريخ 15عن طريق تحقيق عقاري، ج.ر عدد 
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  المطلب الأول 
 التمسك بالتقادم المكسب بمناسبة عملية المسح. 

 المعهاملات  اسهتقرار تحقيهق لغهرع قهوانين سهن وحاولهت العقاريهة الملكيهة بتنلهيم العهالم تشهريعات أغلهب اهتمهت
 العهام التعهداد نلهام بهدأ هنها العقاريهة،ومن  المعهاملات سهوق ازدههار على يبعث الملكية استقرار لأن  المتعاملين بين العقارية

 الأوعيهة وتحديهد  أقاليمهها أراضهي كهل بإحصهاء وذلهى بهه،  القيهام علهى القديمهة القانونيهة الهنلم عملهت الهذي للأراضهي
 جههة مهن الأمهلاك ههذا علهى الضهريبي الوعاء تحديد  ذلى بعد  صا ليتسنى ومالكها،  ومساحتها موقعها حيث من العقارية

 لتأمينهات  مرتبهة أم للملكيهة ناقلهة التعهاملات ههذا أكانهت سهواء الملكيهة، حهق في التعامهل وعلنيهة التملهى  علنيهة و ضهفاء
 .  عليها عينية

 وسهائل مهن كوسهيلة واعتهبرا  العقهاري الشههر نلهام تطهوير اسهألة الجزائهري، المشهرع اههتم فقهد  قبسه مها خهلا  مهن
 الشههر سياسهة اعتمهاد ومهع  للأراضهي العهام المسه  وسياسة العيني، الشهر نلام اعتماد طريق عن العقارية، الملكية تطهير
 بطاقهة تتضهمن عقاريهة بطاقهات إعهداد طريهق عهن عيهب أي يشهوبها ولا المعهالم، واضهحة العقاريهة الوضهعية تصهب  العيهني

 عهدم عنهه ينهتج الوضهع  وههذا الأراضهي، مسه  عمليهة عهن النا هة العقهاري ال قهيم لعملية مطلقة وحجية عقار كل تعري 
 التشهريع  سهيما لا التشهريعات مختل  أكدته ما وهذا العقارية، الملكية كسب أسباب من كسبب المكسب التقادم لاعة

 أن  غهير المكسب، بالتقادم فيها التمسى يمكن لا الممسوحة العقارات أن  رمضان  9 ظهير خلا  من أكد  الذي المغاربي
 لا فانه لذا المس  عملية عن الناتج ال قيم مواجهة في القضائي الطعن بإمكانية وسم  المنهج هذا  طوا لم الجزائري المشرع
  .1 الممسوحة العقارات في بالتقادم التمسى إمكانية عدم على ينص لم أنه كما المطلقة، الحجية يعتمد 

إثبههات  حههق    نلههرا لرغبههة المشههرع في عههدم إهههدار حقههوق المههلاك والحههائزين للقطههع الأرضههية بههدون سههند ملكيههة، صههم      
  العمليهة )الفهرع الأو (حيازتهم ومدة التقادم المكسب اناسهبة عمليهة المسه ، ولتيبهان كيفيهة ذلهى عرجنها علهى مفههوم ههذا  

 .وبينا أهمية هذا العملية في تكريس التقادم المكسب )الفرع الثاني(
 
 
 

 

 

 .76جبوري احمد، مرجع سابق، ص   - 1
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 الفرع الأول 
 مفهوم عملية المسح العقاري 

 : تعريف المسح العقاري العام.أولا
السهههال     74-75  الأمهههر: لم يعطهههي المشهههرع الجزائهههري، إذ بالرجهههوع إلى  التعريففففف القففففانوني للمسففففح العقففففاري -أ

مههن هههذا    04و    02بتوضههي  اصههدف مههن هههذا العمليههة وهههذا مهها نستخلصههه مههن خههلا  نههص المههادة    اكتفههىالههذكر، لههدا  
:"إن مسه  الأراضهي العهام قهدد ويعهرف النطهاق الطبيعهي للعقهارات ويكهون أساسها    02حيث جهاء في نهص المهادة   1الأمر

 ماديا للسجل العقاري".
يلي:"يتم على مجموع ال اب الوطني، تحديد الملكيهات قصهد إعهداد مخطهط مهنلم   منه على ما 04كما تنص المادة 

 وتأسيس مس  الأراضي".
الههزوايا الهه  ينلههر    باخههتلاف  ختلهه ا: التعريهه  الفقهههي للمسهه  العقههاري  العقففاري  التعريففف الفقهففي للمسففح -ب

 منها إليه وبالتالي نذكر منها التعريفين التاليين:
التأكهد مهن الوضهعية    عهنالى من عرفه على أنه:" تلى العملية الفنية ال  تتولاها السلطات ا دارية المختصة بغر 

 .2تب عليها من حقوق."  ها وما يأنواع باختلافللعقارات  القانونية 
كما يلهي:" المسه  عمليهة فنيهة وقانونيهة تههدف إلى تعيهين جميهع البيهانات اله  تتطلبهها المعرفهة الكاملهة    أنه عرفكما 

مالكه وأسهباب تملكهه و الحقهوق العينيهة الم تبهة    واسموالواضحة صوية العقار والمتعلقة اوقعه وحدودا وقوامة ونوعه القانوني  
 3له أو عليه، مما يؤدي إلى تثبيت الملكية العقارية و الحقوق العينية المتعلقة به باائيا."

ومن خلا  ما سبق يمكننا أن نعرف أن عملية المس  العقاري بأباها عبهارة عهن إجهراء يهتم مهن خلالهه تثبيهت الملكيهة  
التامهههة بكهههل المعلومهههات المتعلقهههة بالعقهههار ومالكهههه بطريقهههة فنيهههة كوباههها عمليهههة ميدانيهههة يقهههوم بهههها    اطهههةبا حالعقاريهههة، وذلهههى  

      تبههدأ علههى مسههتوت كههل بلديههة وتعتمههد    لأباههاتحمههل طههابع إداري    أباههامهندسههون وخههبراء عقههاريين تعتمههد علههى القيههاس، كمهها  

 

  لجزائههري، مههذكرة لنيههل درجههة الماسهه ، شههعبة قههانون خههاص، كليههة الحقههوق والعلههوم السياسههيةشههعبي فطيمههة، بلههو  حنيفههة، نلههام السههجل العقههاري في القههانون ا - 1
  .46، ص 2013جامعة عبد الرحمان ميرة، بجاية، 

 13المركهههز الجهههامعي الشهههيخ العهههربي التبسهههي، عهههدد  13عمهههار بوضهههياف، المسههه  العقهههاري وإشهههكالاته القانونيهههة، مجلهههة العلهههوم ا جتماعيهههة وا نسهههانية، عهههدد  - 2 
 . 41، ص 2006

  .217ص، 2015ويس فتحي، الشهر العقاري في القانون الجزائري والقوانين المقارنة، الطبعة الثانية، دار هومة، الجزائر،  -3
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دئهة مهن أجهل التصهرف في العقهار و اسهتغلاله بطريقهة  وذلى من أجل مهن  سهند ملكيهة للحهائز حيهازة ها إداريةعلى وثائق 
 .1عملية قانونية لاعتمادها على أسس قانونية  أبااقانونية كما 

 ثانيا: إجراءات مسح الأراضي العام.
       المتضههمن إعههداد مسهه  الأراضههي العههام    74-75المنصههوص عليههها اوجههب الأمههر    تبههدأ عمليههة المسهه  الأراضههي العههام

المتضههمن إعههداد مسهه  الأراضههي العههام، وذلههى بإعههلان والي    62-76تأسههيس السههجل العقههاري، والمرسههوم التنفيههذي رقههم  و
الجريههدة الرسميههة و في مجمههوع  علههى مسههتوت بلديههة معينههة اوجههب قههرار يههتم نشههرا في    عمليههة المسهه  الأراضههي  بانطههلاق  الولايههة

    ويبلههغ    وكههذا في الجرائههد اليوميههة الوطنيههة، كمهها يههتم تبليههغ رئههيس المجلههس الشههعبي البلههدي المعههني  ةللولايههة المعنيهه  ا داريههةقههرارات  ال
 .2إلى الجمهور عن طريق ا علانات

و ت تعهديلها    المهذكور آنفها،  مهن المرسهوم التنفيهذي  07كما تنشأ لجنة خاصة لمس  الأراضي، وذلى اوجب المهادة  
وتتضهمن ههذا      ، في كل بلدية اوجب قرار من الهوالي المخهتص02في مادة رقم   400-84 اوجب المرسوم التنفيذي رقم

 اللجنة أعضاء هم:
 قاع من المحكمة ال  توجد بها البلدية المعنية بالمس .   -
 رئيس المجلس الشعبي البلدي. -
 ممثله. أوالقسمة   أمين -
 ممثل عن إدارة أملاك الدولة والشؤون العقارية. -
 ممثل عن وزارة الدفاع الوطني. -
 ممثل عن المصالح المحلية  دارة الضرائب المباشرة. -
 ممثل المصالح المحلية لمس  الأراضي أو نائبه. -
 ممثل المصالح المحلية للهياكل القاعدية. -

 تتوسع هذا اللجنة للأعضاء التالية:  أن كما يمكن  
 عن مصلحة التعمير.  ممثل -
 ممثل لديوان ال قية والتسيير العقاري. -
 ممثل عن مصالح المحلية للفلاحة. -

 

 .21، ص2009نعيمة حاجي، المس  العام وتأسيس السجل العقاري في الجزائر، دار اصدت، الجزائر،  -1
، المعهد  و المهتمم بالمرسهوم 1976مهارس  25الموافهق لهه 1396ربيهع الأو  عهام  24المهؤرخ في  62-76من مرسوم تنفيذي رقهم  03و رقم  02المادة رقم   -2

 .71، المتعلق بإعداد مس  للأراضي العام، ج.ر ،ع 1984ديسمبر  24الموافق له   1405ؤرخ في أو  ربيع الثاني عام الم 400-84التنفيذي رقم  
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 ممثل عن مصالح الري. -
 منسق الاتحاد الفلاحي البلدي. -

اختصههاص    إقلههيم ضههع المسهه  العههام للأراضههي غههير الممسههوحة في  كمهها    ،عمليههة وضهه  الحههدود  ىومهمتههها السهههر علهه
 وال  يمكن تلخيصها في ا جراءات التالية: من ا جراءات المرحلية والمتكاملة    للعديد   البلدية الواقع فيها عملية المس 

تهههتم ههههذا  : تعتههبر الأعمههها  التحضهههيرية الخطههوة الأولى  عهههداد مسههه  الأراضههي حيهههث  الإجفففراءات التحةفففيرية -أ
الأخهيرة علههى مسههتوت إدارة مسه  الأراضههي )محافلههة مسه  الأراضههي( عههدد مههن المههام الهه  يقههوم بهها أعههوان المسهه  العقههاري  

 والمتمثلة في:
: ويتم ذلى عن طريق البحث والتحري و التحقيق من بطاقة الوضعية العقاريهة المتضهمنة لمجموعهة  جمع الوثائق  -1

ة الخاصة بالعقهار علهى واله  تعهد الخريطهة المتعلقهة بالبلديهة المعنيهة المنجهزة مهن طهرف المعههد  من المعلومات الجغرافية والقانوني
سيما القديمة منها، إن هذا العمليهة تتطلهب عمليهة  المخططات والتصاميم الضرورية لا  الوطني للخرائط  إضافة إلى جمع كل

      بتحديههد نطههاق إقلههيم البلديههة المعنيههة بالمسهه الفحههص وال تيههب مههن أجههل الرجههوع إليههها عنههد الحاجههة بكههل سهههولة وتسههم
 .1بعد   أصحابهاتحديد الملاك، التمييز بين الأملاك المعروف أصحابها من خلا  القوائم و بين تلى ال  لم يتم تحديد  

لميث يجب أخذ صور جوية للأراضي المراد مسهحها مهن طهرف المعههد  : التزود بالصور الجوية و المخططات -2
ط، حيههث تعههد الصههورة الجويههة مركههز منلههور مخروطههي لههلأرع، تشههكل فيههه المنطقههة المعنيههة بالمسهه  اثابههة مركههز  الههوطني للخههرائ

إلى            المنلور، وعند الانتههاء مهن التقهاط صهور الجويهة الخاصهة بكهل إقلهيم للبلديهة موضهوع المسه  تسهلم ههذا الصهور  
سههيتين تختلفههان حسههب الطههابع الجغههرافي لاقلههيم، وهههذا يتعلههق  الوكالههة الوطنيههة لمسهه  الأراضههي مههن أجههل إعههداد وثيقتههين أسا

بصور الجوية للمعالجة وال  تعد اثابهة وثيقهة يهتم إعهدادها بسهلم معهين صها المواصهفات الم يهة للمخطهط، لميهث تلههر مهرأت  
  2 الصورة الجوية قياسا على صورة جوية الملتقطة وفقا للتقنيات خاصة

معالجهههة يهههتم إعهههداد نسهههخة منهههها حهههتى تسهههتعمل في عمليهههة المسههه  أمههها الأصهههل فيحهههتفظ بهههه، أمههها  لكهههل صهههورة جويهههة  
بالنسهههبة للوثيقهههة الثانيهههة فتتعلهههق بالمخطهههط البيهههاني للحهههدود وههههو اثابهههة وثيقهههة بيانيهههة مرتبهههة تتمتهههع ا ظههههار والدقهههة والخاصهههة  

 .3بالمخطط الطبوغرافي الصور الجوية و الاس جاعات الفوتوغرافية

 

         ث و الدراسهههاتبهههودقزدام سهههامية ، إلغهههات ربيحهههة، المسههه  العقهههاري كهههإجراء أولي  ثبهههات الملكيهههة العقاريهههة الخاصهههة في التشهههريع الجزائهههري، مجلهههة إيليهههزا للبحهههو  - 1
 .262، ص2021، العدد خاص  06 مج
 .81ن طبعة، صريم رماحي، دور المس  العقاري في إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري، دار بغدادي للطباعة و النشر والتوزيع، الجزائر، بدو   - 2
تخصهص   زائهري، مهذكرة مكملهة مهن مقتضهيات نيهل شههادة الماسه  في الحقهوقحامدي أمين، دور المسه  العقهاري في تثبيهت الملكيهة العقاريهة في التشهريع الج  -  3

 . 16،ص2016قانون الأعما ، كلية الحقوق و العلوم السياسية، قسم الحقوق، جامعة محمد خيبر بسكرة، 
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خطهة لقسهمتها بعهد  ميهع    إعهداديمكن مس  بلدية ما دفعهة واحهدة، يجهب أن يهتم   لا البلدي: الإقليمتجزئة  -3
حيهث    1على الوثائق المقدمة و المعدة من طهرف الخبهير الطوبهوغرافي  اعتماداكل المخططات للمنطقة المقرر مسحها وذلى  

، أهمها تشكيل محيط القسهم مهن الحهدود الثابتهة  2على مجموعة من المقاييس  بالاعتمادالبلدية إلى مجموعة أقسام   تقسيميتم 
 .3متجانس   قليماالمسماة أو جزء من   الأماكنكالطرق والمجاري المائية، وعدم  

بلديهههههة  جهههههراء  يقصههههد بهههههه خهههههروج الفهههههرق التقنيههههة إلى أقسهههههام ال  )التحقيفففففق الميفففففداني :  الإجفففففراءات الميدانيفففففة -ب
التحقيقههات في الملكيههات العقاريههة والحقههوق العينيههة العقاريههة الأخههرت، إضههافة إلى الأعبههاء الهه  تثقههل العقههارات محههل التحقيههق  

بنهههاء علهههى الوثائهههق المتهههوفرة لهههدت الفرقهههة والمهههلاك، إضهههافة إلى تصهههرقات المهههلاك والمهههلاك المجهههاورون والحهههائزين حيهههازة القانونيهههة   
ساحات والحدود الخاصة بالعقارات محل التحقيق ومقارنتهها اها ههو مهدون في المخططهات والخهرائط والوثائهق  والتأكد من الم

ا ثباتيههة الهه  لمهههوزة أصههحابها، وتسهههجيل نتههائج التحقيههق في بطاقهههات التحقيههق الميهههداني حيههث  صههص لكهههل عقههار بطاقهههة  
 تحقيق الميداني من:تحقيق تدون فيه كل البيانات المتوصل إليها، حيث تتكون فرقة ال

 عونان مكلفان بتحديد الملكية من مصلحة مس  الأراضي. -
 عونان محققان أحدهما من المحافلة العقارية والآخر من مديرية أملاك الدولة. -
 عون من البلدية. -

 وتسند إليهم مجموعة من المهام التالية:
 العينية  العقارية.فحص السندات المثبتة للملكية العقارية، وبقية الحقوق  -
 جمع أقوا  وتصرقات الأشخاص. -
 مقارنة المعلومات النا ة عن التحقيق مع تلى الموجودة في أرشي  المحافلة العقاري ومديرية أملاك الدولة. -
 .5(T10-T9-T8-T7-T4-T5)  4إعداد بطاقة التحقيق العقاري -
يهتم إيهداع    و التقنيهة،  الانتههاء مهن الأعمها  الميدانيهة:بعهد  إيداع وثائق المسففح رئففيل االففل الشففع  البلففدي -ج

المخططههات والوثائههق المتعلقههة بالبلديههة لمههدة شهههر كامههل، كمهها أن المشههرع الجزائههري لم يضههبط المههدة سههابقا  لكنههه تههدارك الأمههر  
 

ؤولية المهنيههة ، كليههة أورحمههون نههورة، إثبههات الملكيههة العقاريههة الخاصههة في التشههريع والقضههاء الجزائههري، مههذكرة لنيههل درجههة الماجسههتير في القههانون، فههرع قههانون المسهه  - 1
 . 147ص ،2012الحقوق والعلوم السياسية، جامعة مولود معمري تيزي وزو، 

 .67ل العقاري في الجزائر، مرجع سابق، صنعيمة حاجي، المس  العام وتأسيس السج  - 2
 .24/05/1998، المتعلقة بسير عملية مس  الأراضي وال قيم العقاري، الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية، بتاريخ 16التعليمة رقم   - 3
 .73-72نعيمة حاجي، نفس المرجع، ص  - 4
بعههد عمليههات     T4 ,T5,T7,T8,T9، مرفههوق ببطاقههات T10ملاحلههة: ترسههل بطاقههة التحقيههق اههوذج ".T5-T4-T7-T8-T9-T10، اههاذج ملحههق،  -5

 ."المس  وترسل إلى المحافلة العقارية
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  قوثائه  وإعهدادلأراضهي  ، المحهددة للطهرق التقنيهة المتعلقهة بتنلهيم أعمها  المسه  العهام ا16من خلا  التعليمة التكميلية  رقم 
المسه  الصههادرة عههن مديريههة العامههة للأمهلاك الوطنيههة،  ليضههبط  مههدة ا يههداع ويلهزم رئههيس المجلههس الشههعبي البلههدي با عههلان  

 .1 كافة الطرق المتاحة  باستعما الواسع  
الشههكاوت، مههن  ويههتم البههت في تلههى  ،  الاطههلاع عليههها  واسههتقبا  الشههكاوت مههن كههل ذي مصههلحةوذلههى مههن أجههل  

طرف لجنة مس  الأراضي ال   تمع لمضور جميع أعضائها في جلسة مغلقة وتعمل اللجنة على السهعي  باهاء الخلافهات  
بههين المعنيههين، وفي حالههة فشههلها تبقههى الحههدود المؤقتههة كمهها هههي وتحههرر محضههرا بههذلى، وتعلههم الأطههراف اههنحهم ثلاثههة أشهههر  

 .2هلة تصب  الحدود باائيةللجوء إلى القضاء، وبين قطاع هذا الم
اجرد الانتهاء من إعداد مس  الأراضي كله، تعتهبر وثائهق مسه  الأراضهي اله   إنهاء عملية مسح الأراضي:  -د

نتجههت مطابقههة للوضههعية الحاليههة للملكيههة العقاريههة، بعههد التعههديلات الخاصههة بالأطههراف المتنازعههة وتعههد ثلاثههة نسههخ وترسههل  
المعنية، أما النسخة الثانية قتفظ بها اصهلحة المسه   للمعاينهة، والنسهخة الثالثهة تهودع بالمحافلهة  النسخة الأولى لمقر البلدية  

 .3العقارية لتحضير محاضر ال قيم والتأسيس السجل العقاري مقابل إعداد محضر تسليم
 

 

 

 

 الفرع الثاني:
 . أهمية عملية المسح في تكريل التقدم المكسب

إتمام عملية المس  تودع وثائق المس  لدت المحافلهة العقاريهة المختصهة إقليميها ويسهتلمها المحهافظ العقهاري، وبعهد   بعد 
وههذا    )السهجل العقهاري(    قيامه بإعلام الجمهور بذلى يقهوم ب قهيم ههذا العقهارات الممسهوحة إي قيهدها في السهجل العيهني

 

، سهههعيدة،جوان 02ع،04 مهههجطيطهههوس فتحهههي،الجيلالي العكلهههي، النلهههام القهههانوني للمسههه  العهههام للأراضهههي في التشهههريع الجزائهههري، مجلهههة التعمهههير والبنهههاء،    - 1
 .17، ص 2020

 30، ع .ج.جالعقههاري، ج.ر، المتعلههق بإعههداد مسهه  1976مههارس  25الموافههق لههه 1396ربيههع الأو  عههام  24المههؤرخ في  62-76مرسههوم تنفيههذي رقههم  - 2
 .14،و11،12،المواد ، أنلر1976أفريل   13الصادر في 

 .74ريم رماحي، دور المس  العقاري في إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري، مرجع سابق، ص  -3
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صهها سههند ملكيههة كمهها قههد يكههون ترقيمهها مؤقتهها للعقههارات محههل الحيههازة والتقههادم    ال قههيم قههد يكههون باائيهها بالنسههبة للعقههارات الهه 
 .سنتناوله فيما يليالمكسب وهذا الأخير هو ما  

 أولا: الترقيم المؤقت لمدة أربعة أشهر 
" يعتهبر ال قهيم مؤقتها  علهى أنهه:  متعلهق بتأسهيس السهجل العقهاري  631-76من المرسوم التنفيذي   13تنص المادة   

لمههدة أربعههة أشهههر، يجههري سههرياباا ابتههداء مههن يههوم ال قههيم، بالنسههبة للعقههارات الهه  لههيس لمالكيههها اللههاهرين سههندات ملكيههة  
حيههازة تسههم  صههم باكتسههاب الملكيههة عههن      قانونيههة والههذين يمارسههون حسههب المعلومههات النا ههة عههن وثائههق مسهه  الأراضههي

 عمو  بها في هذا المجا .طريق التقادم المكسب طبقا للأحكام القانونية الم
ويصب  هذا ال قيم مؤقت باائيا عند انقضاء المهدة المحهددة في الفه ة السهابقة فيمها إذا لم يعلهم المحهافظ العقهاري بأي    

 اع اع يتعلق لمق الملكية أو فيما إذا سحبت أو رفضت الاع اضات ال  قد حدثت."
          يههههةلنين قههههوزون عقههههارات حيههههازة هادئههههة ومسههههتمرة وعأن الأشههههخاص الههههذ   تحليههههل الههههنص السههههابقيلهههههر مههههن خههههلا   

ا جهههراءات التحقيهههق العقهههاري  ثبهههات الحيهههازة    بإتبهههاعوالههه  كهههان مهههن الممكهههن أن تتحهههو  إلى ملكيهههة   يشهههوبها أي لهههبس  ولا
          مؤقههههت لمههههدة أربعههههة أشهههههر وبعههههد انقضههههاء هههههذا المههههدة بههههدون تسههههجيل  رقيم  والتقههههادم المكسههههب يمكههههنهم أن يسههههتفيدوا مههههن تهههه

صههالح أمههلاك الدولههة أو مههن لههه مصههلحة بوجههه عههام يتحههو  ال قههيم  ممههن طههرف الغههير أو مههن طههرف  أي اعهه اع أو شههكوت  
 .2مؤقت إلى ترقيم باائي ويمكنهم بعد ذلى استخراج سندات ملكية باائية وقاطعة

 لمدة سنتين ثانيا: الترقيم المؤقت
"يعتبر  :المتعلههق بتأسههيس السههجل العقههاري علههى مهها يلههي  ،سههال  الههذكر  63-76م.ت. ر:  مههن    14تههنص المههادة    

ال قههيم لمههدة سههنتين يجههري سههرياباا ابتههداء مههن يههوم إتمههام هههذا ال قههيم، بالنسههبة للعقههارات الهه  لههيس لمالكيههها ظههاهرين سههندات  
  ويصهب  ههذا ال قهيم المؤقهت باائيها    ري أن يبدي رأيه في تحديد حقوق الملكيهةوعندما لا يمكن للمحافظ العقا إثبات كافية

إلا إذا سمحت وقهائع قانونيهة لمحهافظ العقهاري بتثبهت بصهفة مؤكهدة أن الحقهوق    ،عند انقضاء المدة المحددة في الفقرة السابقة
 طريق أي شخص معني." العينية الواجب شهرها في السجل العقاري ويكون قد اطلع عليها في غضون ذلى عن

المحهافظ العقهاري ترقيمها مؤقتها لمهدة سهنتين تسهري ابتهداء مهن يهوم    من يلهر من خلا  هذا النص إنه في هذا الحالة  
     اللهههاهرين أي سهههند لميهههث لا يمكهههن للمحهههافظ العقهههاري  بالنسهههبة للعقهههارات الممسهههوحة والههه  لهههيس لمالكيهههها  ال قهههيم، وذلهههى  

 

 مرجع سابق.بتأسيس السجل العقاري،، المتعلق 1976مارس   25الموافق له 1396ربيع الأو  عام  24المؤرخ في   63-76: م.ت. ر  -1
 .237ويس فتحي، مرجع سابق،ص  - 2
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أن يبههدي أي رأي بشههأن هههذا العقههار،  وبانقضههاء مههدة السههنتين يتحههو  هههذا ال قههيم المؤقههت إلى ال قههيم النهههائي مهها لم يصههل  
  إلى علههم المحههافظ العقههاري مههن خههلا  الوقههائع القانونيههة يعينههها أو مههن خههلا  تههدخل أو اعهه اع شههخص ذي مصههلحة أن 

الحقهههوق المطلهههوب شههههرها تعهههود لجههههة أخهههرت أو أشهههخاص آخهههرين أو يوجهههد بشهههأباا نهههزاع وذلهههى في غضهههون المهههدة المحهههددة  
 .1بسنتين

 ثالثا: المنازعات المتعلقة بالقيد الأول:

الهه  سههبق وأن ذكرناهمهها    14و  13عنههدها قيههام المحههافظ العقههاري ب قههيم العقههارات الممسههوحة مؤقتهها طبقهها للمههادتين  
          15قهههد قصهههل احتجهههاج واعههه اع مهههن قبهههل الغهههير يهههدعون حهههق ملكيهههتهم للعقهههار، وفي ذلهههى تشههه ط نهههص المهههادة  أعهههلاا  

بأن كهل احتجهاج متعلهق ب قهيم المؤقهت في السهجل العقهاري الهذي يثهار خهلا  مهلهة أربعهة    63-76من المرسهوم التنفيهذي  
 2ليها إلى المحافظ العقاري.أشهر أو سنتين حسب الحالة، ينبغي أن يتم اقتضى رسالة موصى ع

قرر محضهر عهن المصهالحة يتسهم    لاحهللمحافظ العقاري صلاحية إجراء محاولة صل  بين المتنازعين وفي حالة  كما 
بقههوة ثبوتيههة يكههون حجههة علههى الجميههع، وإذا فشههلت محاولهههة الصههل  قههرر كههذلى محضههر بعههدم المصههالحة يبلغههه إلى المعنيهههين  

و المعه ع مهلهة سهتة أشههر تسهري ابتهداء مهن تاريهخ تبليهغ بهرفا اع اضهه لرفهع دعهوت قضهائية  محهتج  أويكون للبالأمر، 
أمام الجههة القضهائية المختصهة اله  يقهع بهدائرة اختصاصهها موقهع العقهار مهع وجهوب إخضهاع ههذا الهدعوت العقهاري عمليهة  

 3  ا شهار العقاري.
 
 

 
  المناطق التي شملتها عملية المسحرابعا: تجسيد التقادم المكسب في مواجهة الدولة في 

المتعلههق بالقههانون المههدني، لههد انههه خههالي مههن أي مههادة تمنههع التمسههى بالتقههادم المكسههب    58-75بعههد صههدور الأمههر  
على الملكيات المشهرة، حيث ت تمديهد العمهل بنلهام الشههر الشخصهي في البلهديات اله  لم تخضهع لعمليهة مسه  الأراضهي  

 

 .238ويس فتحي، مرجع سابق،ص  - 1
 ، السال  الذكر.63-76من م. ت.ر:   15المادة   -2
    اج  البههويرةجغلههو  زغههدود، نعيمههة حههاجي، المسهه  العقههاري بههين التشههريع والتطبيههق في الجزائههر، مجلههة معههارف، قسههم العلههوم القانونيههة، جامعههة آكلههي محنههد أولحهه - 3

 .243، ص2013، جوان  14ع 
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    ، ينهتج عهن عمليهة المسه  تهرقيم عقهاري مؤقهت1  74-75مهن الأمهر   27وتأسيس السجل العقاري وذلى اوجهب المهادة 
الههذي ت ذكههرا آنفهها، فهه قم العقههارات باسههم الدولههة أو باسههم الخههواص  وفي    74-75 أو باههائي وذلههى في إطههار الأمههر رقههم

حالههة عههدم وجههود مالههى أو حههائز يههدعي الملكيههة علههى العقههار المعههني بال قههيم في حسههاب مجهههو  باسههم الدولههة، ويكههون هههذا  
قههيم المؤقههت لفائههدة الدولههة إذ أنههه بعههد مههرور سههنتين مههن تههرقيم العقههار في حسههاب مجهههو  يههرقم ترقيمهها باائيهها باسههم الدولههة،  ال  

-  75مكههرر للأمههر رقههم    23منههه والهه  أضههافت المههادة    67واوجههب المههادة    2015لكههن بعههد صههدور قههانون ماليههة لسههنة  
74.2  

المشههرع الجزائههري قههد عههد  مههن مبههادئ ال قههيم العقههاري فقههد مههن   ، لههد أن  2015ومههن خههلا  قههانون الماليههة لسههنة  
امتياز للدولة في حالة عدم تقدم أي مالى يدعي ملكية العقار محل المس  وال قيم أو أي حائز يدعي حيازتهه فهإن العقهار  

الحالهة سهوت اوجهب عقهد  في هذا الحالة يرقم ترقيما باائيا باسهم الدولهة، ولا يمكهن الهتحجج أمهام المحهافظ العقهاري في ههذا  
يمكنه الاعه اع علهى ههذا ال قهيم إلا أمهام    رسمي ومشهر في المحافلة العقارية وعليه فإن الحائز والمدعي للتقادم المكسب لا

، فههإن علههى الشههخص الههذي يههدعي التقههادم المكسههب أن  74-75مههن الأمههر    16القضهاء وهههذا مهها نصههت عليههه المههادة رقههم  
ي مههن أجههل مخاصههمة ال قههيم حههتى وإن ت ال قههيم ترقيمهها باائيهها باسههم الدولههة وذلههى عمههلا بالمعيههار  يتقههدم أمههام القضههاء ا دار 

  .3العضوي
 
 
 
 

 
 المطلب الثاني 

 التمسك بالتقادم المكسب بمناسبة عملية التحقيق العقاري.

 

 . 27المادة  لر، مرجع سابق، أنمس  الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري  دإعدا، المتعلق 74-75الأمر رقم    - 1
الصهادر  78ع ،، ج.ر 2015، متضمن قانون المالية لسهنة 2014ديسمبر سنة  30الموافق له 1436ربيع الأو  عام  8، المؤرخ في 10-14قانون رقم    -2

 .2014ديسمبر  31بتاريخ 
 .10ص، 2 ع ،3 ججبوري أحمد، الأملاك الوطنية العقارية الخاصة والتقادم المكسب في ظل المس  العام، كلية الحقوق المدية،مجلة الدراسات القانونية،   - 3
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أولى المشرع الجزائري مجموعة من القوانين بغرع تطهير النهائي للوضعية العقارية  اله   يشههدها ههذا القطهاع منهذ    
الاسههتقلا  وذلههى مههن أجههل حههل مشههاكل الهه  تحههوم حههو  إثبههات الملكيههة العقاريههة ممهها دفههع المشههرع إلى وضههع آليههة قانونيههة  

المتعلهق    352-83تسهتند إلى سهند الملكيهة، ممها أدت إلى إصهدار مرسهوم رقهم  لتطهير الملكية العقاريهة  محهل الحيهازة واله  لا  
والههذي يعههد أو  آليههة لتكههريس    1،بسههن إجههراء ا ثبههات التقههادم المكسههب وإعههداد عقههد الشهههرة المتضههمن الاعهه اف بالملكيههة

 .لتقادم المكسب بطريقة غير قضائيةا

والقصهور    القانون كونه لم ققق النتائج المرجوة بسبب ضع  الموثوقيهةللنتائج السلبية ال  خلفها العمل بهذا  ونلرا   
لشههرة وههي  قام المشرع باستحداث آلية جديدة تسعى لتطههير الملكيهة العقاريهة لتحهل محهل عقهد ا الذي شابه هذا المرسوم 
ة اوجهب المرسهوم  منهه وبصهفة صهرق  19، ليحل محل عقد الشهرة بصفة ضهمنية اوجهب مهادة رقهم  عملية التحقيق العقاري

، المتعلههق بعمليههات التحقيههق العقههاري  وتسههليم سههندات الملكيههة  للمسههاهمة في تطهههير للأمههلاك    147-08التنفيههذي رقههم  
 2  العقارية الخاصة ال  ليست صا سندات ملكية، وال  لم يشملها المس  العقاري.

وال  حددت مجا  تطبيق آليهة التحقيهق    02-07حيث خص المشرع الجزائري ضمن المادة الثانية من القانون رقم  
، فبهالرغم  مههن أباها رسميهة إلا أباها فقههدت  01/03/1961العقهاري وههي العقهارات ذات سهندات ملكيههة محهررة قبهل تاريهخ  

حداثتها وذلى من أجل تحيينها وإفراغها في قالب رسمي جديد يتوافق مع المس  العيهني، والعقهارات بهدون سهندات ملكيهة   
العقهههارات غهههير مثبتهههة بسهههند ملكيهههة مشههههر ، و العقهههارات غهههير الممسهههوحة، وههههي العقهههارات الههه  لم تشهههملها عمليهههة  ويشهههمل  

 3  المس  العقاري بعد.

ومن أجل توضي  ذلى ارتأينا أن نتطرق إلى مفهوم التحقيهق العقهاري في الفهرع الأو  وشهروط الاسهتفادة مهن ههذا  
 :ما يليالفرع الثاني كخلا   من وإيضاح ا جراءات ال  يمر بهاالآلية 

 
 الفرع الأول 

 مفهوم التحقيق العقاري التحقيق العقاري. 

 

الشهرة ، يتضمن سن إجراء لاثبات التقادم المكسب إعداد عقد 1983ماي  21في الموافق له: 1403شعبان عام  8، مؤرخ 352-83م.ت.ر:   - 1
 . 1983ماي  24، صادر في 21، ع.ج.جالمتضمن الاع اف بالملكية، ج.ر

 .137ص و135، مستغا ، ص 2017عمارة صليحة، آلية التحقيق العقاري، مجلة البحوث العلمية في التشريعات البيئية، العدد التاسع، جوان   -2
 .138عمارة صليحة،  نفس المرجع ، ص  -3
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كها وراءا عقهد تشهريعية  ا خهرج المسهتعمر الفرنسهي تار   بعد استقلا  الجزائر شهدت عدة أزمات متعلقة بالعقهار حيهث
المشرع الجزائري بعد الاسهتقلا  ههل ههذا الأزمهة  عقارية معقدة ونلام قانونيا صادر في سوء نية من المستعمر حيث حاو   

سهههيما الأمهههلاك التابعهههة للخهههواص  ائيهههة وتطههههير الأمهههلاك العقاريهههة لامهههن خهههلا  سهههن تشهههريعات مختلفهههة وذلهههى للمعالجهههة النه
أصهههبحت الوضهههعية العقاريهههة الحاليهههة تعيهههق عمليهههات الاسهههتثمار الاقتصهههادي عامهههة والفلاحهههي خاصهههة وقهههد اعتمهههد المشهههرع  

 سههنوات الأخههيرة نلامهها إضههافيا جديههدا لتطهههير الملكيههة العقاريههة الخاصههة وفههق قواعههد وإجههراءات خاصههة، أطلههق  الجزائههري في
، المتضهههمن تأسهههيس إجهههراء لمعاينهههة حهههق الملكيهههة العقاريهههة  2007فيفهههري    27المهههؤرخ في    02-07عليهههه التحقيهههق العقهههاري،

همة في عمليهههة التطههههير العقهههاري للأمهههلاك العقاريهههة  ، بغهههرع المسههها1والتسهههليم سهههندات الملكيهههة عهههن طريهههق التحقيهههق العقهههاري
المتعلهههق بعمليهههات التحقيهههق العقهههاري والتسهههليم   147-08، ث صهههدر بعهههدا مرسهههوم تنفيهههذي رقهههم  2الخاصهههة بهههلا سهههندات

عبهههارة عهههن آليهههة مهههن أجهههل توضهههي  الوضهههعية العقاريهههة    ، الهههذي قهههدد كيفيهههات تطبيهههق ههههذا ا جهههراء فههههو3سهههندات الملكيهههة
لممسوحة، لميهث علهى أساسهه تسهلم سهندات الملكيهة وبنهاء علهى طلهب الحهائز الهذي ليسهت لموزتهه سهندات  للأراضي غير ا

 ملكية رسمية والذي استوفى شروط التقادم المكسب.

 أولا: تعريف التحقيق العقاري.
وانطلاقها مههن نصههوص  لم يهتم تعريهه  التحقيهق العقههاري مههن خهلا  مختلهه  النصههوص التشهريعية في القههانون الجزائههري،  

يمكن تعري  التحقيق العقاري بأنهه عبهارة عهن إجهراء قهانوني ميهداني، يباشهرا    07-02، من القانون  12،  11، 10المواد 
موظههه  إداري مخهههتص، يطلهههق عليهههه المحقهههق العقهههاري، الهههذي يتنقهههل إلى مكهههان تواجهههد العقهههار موضهههوع التحقيهههق ويشهههرع في  

تولى ذلى المحقق مهمة البحث والتحري عن كهل المعلومهات والحقهائق والتهدقيق  معاينته ولمضور صاحب طلب التحقيق، لي
في المعطيههات المرتبطههة بالوضههعية الميدانيههة للعقههار محههل التحقيههق، وتسههجيل وقههائع الحيههازة الميدانيههة المتعلقههة بههه، وجههرد الأمههلاك  

اب المعنيهين بالعقهار والمجهاورين لهه وتهدوين كهل  العقارية المجهاورة اله  لا قهوز أصهحابها علهى سهندات ملكيهة، والقيهام باسهتجو 
تصهههرقات والشههههادات الههه  يهههدلي بهههها الغههههير، ويتلقاهههها المحقهههق مهههع وجهههوب التحقههههق مهههن مهههدت صهههحتها، و مهههع الوثائههههق  

بالمصهالح ا داريهة ذات الصهلة،  والبيانات الضرورية لتحديد حق الملكية العقارية ومعالجتها في حينها، مع ضهرورة الاسهتعانة  
سيما مصالح الحفظ العقاري ومسه  الأراضهي وأمهلاك الدولهة ومهديريات الفلاحهة والضهرائب، بغيهة ضهبط المحتهوت المهادي  لا

وينههي المحقهق العقهاري ههذا المهمهة مؤقتهة بعهد    التحقيهقوالوصو  إلى تحديد الوضعية القانونية الحقيقية للعقار المعني بإجراء  
 

 مرجع سابق.، إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية والتسليم سندات الملكية عن طريق التحقيق العقاري، المتعلق 02-07قانون رقم    -1
 . 137، مستغا ، ص2017عمارة صليحة، آلية التحقيق العقاري، مجلة البحوث العلمية في التشريعات البيئية، العدد التاسع، جوان   -2
مهاي  19، صهادر بتهاريخ 26، المتعلق بعمليات التحقيهق العقهاري والتسهليم سهندات الملكيهة، ج.ر، ع 2008ماي  13، المؤرخ في 147-08   :م.ت.ر  -3

2008. 
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يومهها علههى الأكثههر، تحتسههب مههن    15فيههه نتههائج تحقيقههه، خههلا  مههدة أقصههاها    تحريههر محضههر التحقيههق عقههاري مؤقههت، يههذكر
 .1التحقيقتاريخ انتقاله لمكان وجود العقار موضوع  

ومن خلا  ما سبق يتض  أن التحقيق العقاري ههو إجهراء تقهوم بهه ا دارة لجمهع المعلومهات والتحهري عهن الوضهعية  
وذلههى مههن أجههل إثبههات حههق مههن حقههوق العقاريههة أو بتوضههي  وضههع مههن    القانونيههة للعقههار موضههوع إجههراء التحقيههق العقههاري

الأوضههاع الههذي يههؤدي ذلههى إلى تحريههر سههند الملكيههة العقاريههة ويعتههد بههه علههى الغههير  وبههذلى يمكههن لصههاحبه أن يمههارس حقههه  
  2بصفة تامة.

 التحقيق العقاري :  إجراءثانيا: شروط الاستفادة من  
للاسههتفادة مههن إجههراء التحقيههق العقههاري ا داري الههذي يمههن  للحههائز سههند الملكيههة  يجههب تههوفر مجموعههة مههن الشههروط  

 3أجل أن يتصرف فيه وهذا الشروط منها ما يتعلق بالعقار محل المعينة ومنها ما يتعلق بالحيازة.
 الشروط المتعلقة بالعقار محل التحقيق العقاري: -أ

        "يطبهههق إجهههراء معاينهههة حهههق الملكيهههة علهههى عقهههار    علهههى مههها يلهههي:  02-07مهههن القهههانون    02مهههن خهههلا  نهههص المهههادة  
  1395ذي القعهههدة عهههام    08المههؤرخ في    74-75    لم  ضههع عمليهههات مسهه  الأراضهههي العههام المنصهههوص عليههها في الأمهههر  

والمههذكور أعههلاا، مهمهها كانههت طبيعتههه القانونيههة، يشههمل هههذا ا جههراء العقههارات الهه  لا قههوز    1975نههوفمبر  12الموافههق لههه  
 وال  لم تعكس الوضعية العقارية الحالية."  1961مارس  1ا سندات ملكية أو ال  حررت بشأباا الملكية قبل  أصحابه

مههن نفههس القههانون علههى مهها يلههي:" لا تطبههق أحكههام هههذا القههانون علههى الأمههلاك    03إضههافة إلى ذلههى تههنص المههادة  
 لوقفية."العقارية الوطنية اا فيها الأراضي المسماة سابقا عرش والأملاك ا

يفهههم مههن المهههادتين السههابقتين أنههه قهههد ت تحديههد مجههها  تطبيههق إجههراء التحقيهههق العقههاري مههن طهههرف المشههرع الجزائهههري    
وذلهههى بنهههوع الطبيعهههة القانونيهههة للعقهههار محهههل ا جهههراء، وكهههذلى اكهههان تواجهههدا فإنهههه يطبهههق ههههذا ا جهههراء في العقهههارات غهههير  

  1961ملكيهة أو الهلاتي حهررت بشهأباا سهندات ملكيهة قبهل أو  مهارس  وال  لا قهوز أصهحابها علهى سهندات   الممسوحة 
 4وال  لم تعد تعكس الوضعية العقارية الحالية.

 

 .8ص  7، د س ن، ص2دغيش احمد، نلام التحقيق العقاري الجديد في التشريع الجزائري، مجلة القانون العقاري، مخبر القانون والعقار، جامعة البليدة   -1
 .126،ص2014حمدي باشا عمر، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة، الطبعة الثانية، دار هومة، الجزائر،   -2
 بههن سههديرة جلههو ، التحقيههق العقههاري ك ليههة لتطهههير الملكيههة العقاريههة الخاصههة في ظههل نلههام الشهههر الشخصههي، المجلههة الجزائريههة للحقههوق و العلههومشههريالي مههواز،   -3

 .92، ص2017، جوان 03السياسية، معهد العلوم القانونية والادارية، المركز الجامعي احمد بن قي الونشريسي تيسمسيلت، العدد 
 بسهكرةاد الدين، التحقيق العقاري كإجراء  ثبات الملكية العقارية الخاصهة، مجلهة المفكهر، كليهة الحقهوق والعلهوم السياسهية، جامعهة محمهد خيضهر، رحايمية عم   -4

 .106و105ص  2013، 9ع 
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  75-74فإنهههه يجهههب أن تكهههون ههههذا العقهههارات واقعهههة في بلديهههة لم تخضهههع  جهههراءات المسههه  المقهههررة اوجهههب الأمهههر  
حابها عند باايهة عمليهة المسه  علهى سهند رسمهي وههو  السال  الذكر، لأن البلديات ال  خضعت صذا ا جراء يتحصل أص

 أو شهادة ترقيم مؤقت.  1الدف  العقاري
، وتعتبر العقهارات بهدون سهند ملكيهة ههي  1961مارس    1ويجب أن يكون العقار بدون سند ملكية ت تحريرا قبل  

        التههاريخ  ثابههتتلههى العقههارات غههير المثبتههة بسههند ملكيههة مشهههر سههواء كههان عقههدا رسميهها، توثيقيهها، إداريا أو عقههدا عرفيهها غههير  
  حكهههم القهههانون باطلهههة بطهههلانا حهههتى ولهههو ت تسهههجيلها اصهههلحة  والههه  تعتهههبر في   01/01/1971أو ثابهههت التهههاريخ بعهههد  

أي أثنهاء فه ة الاسهتعمارية فبهالرغم    01/03/1961أما العقارات الملكيهة المحهررة قبهل   التسجيل والطابع افتشي الضرائب
ي يتوافهق مهع المسه   من أباا رسمية من الناحية القانونية إلا أباا فقدت حداثتها وذلى بهدف تحيينها وإفراغها في قالب رسمه

 .2العيني
  25-90مههن القههانون    23كمهها يجههب أن تكههون تلههى العقههارات تابعههة للأمههلاك العقاريههة الخاصههة حيههث لههد المههادة    

لههد أباهها أعطههت تصههنيفا ثلاثيهها للأمههلاك العقاريههة  وهههي    26،3-95رقههم    والمههتمم بالأمههرالمتضههمن التوجيههه العقههاري المعههد   
 كالتالي:
ا  ، اه4، المتعلهق بالأمهلاك الوطنيهة  30-90وهي تلى العقهارات اله  ت ذكرهها في القهانون رقهم   :الأملاك الوطنية -

 .5وطنية عامة أو خاصة    أملاككانت   فيها من تصنيفات متعددة سواء
 
وههو حهق الملكيهة العيهني الأصهلي الهذي  تمهع فيهه كهل سهلطات اله  يمكهن   أملاك الخواص أو الأمففلاك الخففاص: -
 .6من القانون المدني الجزائري  674يتمتع بها في حدود القانون وت تعريفه في المادة   أن للمالى  

 

ة المسهه  العقههاري يصههب  الهههدف  ، والههذي اكهههدت فيههه "بعههد اتمههام عمليهه26/06/2000المههؤرخ في  197920القههرار الغرفههة العقاريههة للمحكمههة العليهها رقههم   -1
 .249،ص2001، 01العقاري هو السند المثبت للملكية العقارية "، المجلة القضائية للمحكمة العليا، ع 

 .138عمارة صليحة، مرجع سابق، ص   - 2
       ، المعهههد 49العقهههاري، ج ر ج ج،ع ،  المتعلهههق  التوجيهههه 1990نهههوفمبر  18الموافهههق لهههه  1411مهههؤرخ في أو  جمهههادت الأولى عهههام  25-90الأمهههر رقهههم   -3

 .1995سبتمبر  27، الصادر بتاريخ 55ج،ع .ج.ر.ج،1995سبتمبر  25الموافق له  1416ربيع الثاني عام  30المؤرخ في   26-95و المتمم بالأمر رقم 
        ، المتضههههمن قههههانون الأمههههلاك الوطنيههههة، ج ر ج ج1990الموافههههق لأو  ديسههههمبر سههههنة  1411جمههههادت الأولى عههههام  14، المههههؤرخ في 30-90القههههانون رقههههم  - 4

 .1990ديسمبر  02، صادر بتاريخ 52ع 
، المتضههمن تأسهيس إجهراء معاينههة حهق الملكيههة 07-02قهم عهلاء الهدين عشههي، ضهبط الملكيههة العقاريهة عهن طريههق التحقيهق العقههاري: دراسهة تحليليهة للقههانون ر   -5

 . 49، ص17العقارية وتسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عقاري، إدارة، ع 
  2019ديسهههمبر ، 33ع ، 4ج ،1سهههعيدان أسمهههاء، القيهههود القانونيهههة الهههواردة علهههى الملكيهههة العقاريهههة الخاصهههة في القهههانون الجزائري،حلوليهههات جامعهههة الجزائهههر   -6

 . 55الجزائر، ص 
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، وههههي تلهههى  1، المتعلهههق بالأوقهههاف10-91وقهههد حهههددها المشهههرع  الجزائهههري في القهههانون رقهههم     الأمفففلاك الوقفيفففة: -
العقههارات المحجوبههة عههن التملههى علههى وجههه التأييههد والتصههدق علههى الفقههراء وجههه مههن وجههوا الههبر والخههير وذلههى حسههب المههادة  

 ، السال  الذكر.10-91من القانون   03
ريهههة التابعهههة للملكيهههة الخاصهههة ههههي وحهههدها المعنيهههة بتطبيهههق إجهههراء التحقيهههق  و إلا أن الأراضهههي والحقهههوق العينيهههة العقا

 إقليمية. وهيأتهاخارجة عن ملكية الدولة   أبااالعقاري عليها باعتبار 
السهال  الهذكر إباها اسهتبعدت الأمهلاك الوطنيهة إجهراء    02-07وما ت استنتاجه من نص المادة الثالثة من القهانون  

 10-91مههن قههانون     05اضههي المسههماة عههرش والأمههلاك الوقفيههة بصههري  العبههارة اوجههب المههادة  التحقيههق العقههاري، والأر 
المتعلق بالأوقاف، حيهث اعتهبر الوقه  لهيس ملكها للأشهخاص الطبيعيهين ولا الاعتبهاريين ولا يتمتهع بالشخصهية المعنويهة ولا  

 2هذا النوع من العقارات. يمكن تملكه بالتقادم المكسب حيث ت استبعادها من تطبيق هذا ا جراء على
 الشروط المتعلقة بحيازة العقار محل التحقيق العقاري: -ب

، علههى أنههه يمكههن لكههل شههخص طبيعههي أو شههخص معنههوي أن يمههارس  02-07مههن القههانون رقههم    04تههنص المههادة  
نون المهذكور  مهن القها  02حيازة العقار سواء بنفسه أو بواسطة شهخص آخهر أو قهوز سهند الملكيهة كمها ههو مبهين في المهادة  

 .3أعلاا أن يطلب فت  تحقيق عقاري لمعاينة حق ملكيته وتسليمه سند الملكية
ومههها يمكهههن اسهههتنتاجه مهههن ههههذا الهههنص أن العقهههار محهههل التحقيهههق العقهههاري يجهههب أن يراعهههى فيهههه تهههوافر الهههركن المهههادي    

مهن نفهس القهانون علهى    14نصهت المهادة  إضافة إلى ذلهى فقهد  ،  4والمعنوي للحيازة لميث يجب أن تكون خالية من عيوبها
أنه إذا نتج عن التحقيق العقهاري أن صهاحب الطالهب يمهارس حيهازة تسهم  بالحصهو  علهى حهق الملكيهة عهن طريهق التقهدم  

 وكسب طبقا لأحكام القانون المدني فإنه يع ف له الكيته للعقار هو الحق العيني العقاري.
 
 
 

 الفرع الثاني
 

 ، صادر بتاريخ21، المتعلق بالأوقاف، ج ر ج ج،ع 1991أفريل   27الموافق له   19411شوا  عام  12، المؤرخ في 10-91قانون رقم    -1
 .1991ماي   08 

ة الماسهه  في الحقههوق، تخصههص قههانون في الجزائههر، مههذكرة تخههرج لنيههل شهههاد 02-07ملكههيش نصههيرة، غلههيس عههلاوة، التحقيههق العقههاري في ظههل القههانون رقههم   -2
 .22-21، ص2014/2015عقاري، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة عبد الرحمان ميرة بجاية، 

 .04المادة رقم  أنلر مرجع سابق، ،إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية والتسليم سندات الملكية عن طريق التحقيق العقاري، المتعلق 02-07قانون رقم   - 3
 .23ص ،ملكيش نصيرة، غليس علاوة،مرجع سابق  - 4
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 التحقيق العقاري. إجراءات  
المتضههمن تأسههيس إجههراء لمعاينههة حههق الملكيههة وتسههليم سههندات الملكيههة عههن طريههق    07-02لقههد رسههم القههانون رقههم  

  المتعلههق بعمليههات التحقيههق العقههاري وتسههليم سههندات الملكيههة  147-08تحقيههق العقههاري، ورسههم المرسههوم التطبيقههي لههه رقههم  
ائز مههن لهيس لههه سهند ملكيههة أو المهلاك الههذين قهوزون سههندات ملكيهة محههررة  جملهة مههن ا جهراءات القانونيههة اله  تسههم  للحه

أن يبادروا بتقديم طلب فت  تحقيق عقاري من أجل تسهليمهم سهندات الملكيهة عهن طريهق التحقيهق   01/03/1961قبل 
القانونيههة للملكيههة  العقههاري بتوجيهههه إلى مسههؤو  الحفههظ العقههاري الههولائي المخههتص إقليميهها وذلههى مههن أجههل المعاينههة الماديههة و 

 . 1العقارية موضوع إعداد السند العقاري وفقا  جراءات حددها القانون وال  تنتهي بإعداد وتسليم سند الملكية
 أولا: تقديم طلب فتح تحقيق عقاري. 

إلههاز  يههتم فههت  تحقيههق عقههاري بصههفة فرديههة وفي أي وقههت غههير أنههه يمكههن فههت  تحقيههق عقههاري بصههفة جماعيههة في إطههار  
حيهث    02-07برنامج بناء أو تهيئهة عقاريهة، ريفيهة كانهت أو حضهارية، وههذا مها نصهت عليهه المهادة رقهم سهتة مهن القهانون  

 2لد من خلا  هذا المادة وجود نوعان إجراءات طلب فت  تحقيق عقاري  تلفان باختلاف طالب ا جراء.
 التحقيق العقاري الملتمل بصفة فردية: -أ
ل  الهههذكر وجهههود حهههالتين  جهههراء  االسههه  07-02قهههرة الأولى مهههن نهههص المهههادة سهههتة مهههن القهههانون  بنهههاء علهههى نهههص الف  

 التحقيق العقاري الفردي:
 حالة الإجراء الفردي لحائز بدون سند.  -1

أقهههر القانهههون لهههكل شهههخص يدعهههي حيازتهههه علهههى عقهههار حسهههب الشهههروط المنصههوص عليهههها فهههي القانهههون المههدني أنهههه  
في    إجههراء تحقيههق عقههاري ويوجهه علهى شهكل اسهتمارة يجهب أن يتضهمن مجموعهة مهن البيهانات منصهوص عليههايمكنهه طلهب 

  رذكهه  اري والتسههليم سههندات الملكيههة سههال المتعلههق بعمليههات التحقيههق العقهه  147-08مههن المرسههوم التنفيههذي    03المههادة  
وتتمثههل هههذا البيههانات في: الاسههم اللقههب، اسههم الأب، تاريههخ ومكههان الههولادة، الجنسههية المهنههة، وعنههوان صههاحب الطالههب،  
الصهههفة الههه  يتصهههرف بهههها صهههاحب الطالهههب إمههها حهههائزا وإمههها مالكههها فهههرديا أو ملكههها علهههى شهههيوع، كهههل الأعبهههاء والارتفاقهههات  

سههب صههاحب الطالههب ويرفههق الطالههب اخطههط طوبههوغرافي للعقههار  ا يجابيههة والسههلبية الهه  قههد تثقههل العقههار محههل تحقيههق ح

 

 .139، مستغا ، ص2017عمارة صليحة، آلية التحقيق العقاري، مجلة البحوث العلمية في التشريعات البيئية، العدد التاسع، جوان   -1
 .108رحايمية عماد الدين، مرجع سابق، ص  -2
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عههدهما مهنههدس خبههير عقههاري علههى نفقههة صههاحب الطلههب إلهههى مديهههر الحفهههظ العقهههاري الولائهههي  يويلحههق بههه بطاقههة وصههفية  
 .1 مقابل ووصل لاستلام   المختص إقليميها

يتأكهههد مهههن صاحهههب الطلهههب إن    -العقهههاريأي مديهههر الحفهههظ  –فهههإذا كههان ملتمهههس الطلهههب لا قهههوز أي سهههند فإنهههه  
        كان حائهزا فرديها أم فهي إطار الشيوع وهل تقهدم  طالهب بنفسهه أو بواسهطة وكيهل، كمها يتأكهد مهن أن العقهار واقهع انطقهة  

سهوم التنفيهذي    لم يشملها مس  الأراضي العام وأن طلبه مرفق بكل الوثائق المبينة سابقا طبقا لما تنص عليه المهادة الثالثهة مر 
 .2المذكور آنفا  08-147

ليقهوم مهدير الحفهظ العقهاري بتعيهين محقهق عقهاري مههن ضهمن أعهوان السهلى مفتشهي أمهلاك الدولهة اوجهب مقههرر في  
أجههل شهههرين مههن تاريههخ اسههتلام الطلههب وهههذا بعههد التأكههد مههن كههل المعطيههات المقدمههة مههن طههرف طالههب التحقيههق العقههاري  

   3، المتعلهق بالتحقيهق العقهاري وتسهليم سهندات الملكيهة147-08السابعة من المرسوم التنفيهذي    طبقا لما نصت عليه المادة
يوما قبل تاريخ تنقهل للمحقهق العقهاري    15ويرسل المقرر إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي قصدا إلصاقه اقر البلدية لمدة  

         قههق العقههاري يبههدأ في البحههث عههن كههل عناصههر المعلومههات  بعههد تنقههل المحو   إلى عههين المكههان حسههبها نصههي المههادة الثامنههة منههه،
أو التصههرقات أو الوثائههق الضههرورية لتحديههد حههق الملكيههة العقاريههة، لههدت مختلهه  مصههالح الحفههظ العقههاري وإدارات المسههه   

 وأملاك الدولة ومديرية الضرائب أو لدت مصالح أخرت وفقا للمادة العاشرة من المرسوم السال  الذكر.
إن   يتأكهههد مهههن صاحهههب الطلهههب  -أي مديهههر الحفهههظ العقهههاري–ذا كههان ملتمهههس الطلهههب لا قهههوز أي سهههند فإنهههه  فهههإ

        كان حائهزا فرديها أم فهي إطار الشيوع وهل تقهدم  طالهب بنفسهه أو بواسهطة وكيهل، كمها يتأكهد مهن أن العقهار واقهع انطقهة
كههل الوثائههق المبينههة سههابقا طبقهها لمهها تههنص عليههه المههادة الثالثههة مههن مرسههوم   يشههملها مسهه  الأراضههي العههام وأن طلبههه مرفههق بلم

 .4، المتعلق بالتحقيق العقاري وتسليم سندات الملكية147  -08التنفيذي رقم  
ليقوم مدير الحفظ العقاري بتعيين محقهق عقهاري مهن ضهمن أعهوان السهلى مفتشهي أمهلاك الدولهة اوجهب مقهرر في    

أجههل شهههرين مههن تاريههخ اسههتلام الطلههب وهههذا بعههد التأكههد مههن كههل المعطيههات المقدمههة مههن طههرف طالههب التحقيههق العقههاري  

 

دراسههة تحليليههة لآخههر مسههتجدات المسهه  العههام في ولايههة عنابههة، مجلههة  2021أسمههاء تخنههوني، واقههع التحقيههق للحصههو  علههى الههدف  العقههاري إلى غايههة جههانفي   -1
 .277، ص2022الأدب والعلوم ا جتماعية، جامعة باجي مختار عنابة، 

 .277أسماء تخنوني، نفس المرجع، ص   -2
 .2008ماي  25، المؤرخ في 26، المتعلق بالتحقيق العقاري وتسليم سندات الملكية ، ج ر ج ج،عدد 147-08التنفيذي رقم  من المرسوم 07المادة   -3
  .277أسماء تخنوني، مرجع سابق، ص   -4
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ويرسههل المقههرر إلى رئههيس المجلههس الشههعبي البلههدي  ،  147-08طبقهها لمهها نصههت عليههه المههادة السههابعة مههن المرسههوم التنفيههذي  
 .1يوما قبل تاريخ تنقل للمحقق العقاري إلى عين المكان حسب نص المادة الثامنة 15قصدا إلصاقه اقر البلدية لمدة  

بعههد تنقههل المحقههق العقههاري يبههدأ في البحههث عههن كههل عناصههر المعلومههات أو التصههرقات أو الوثائههق الضههرورية لتحديههد  
لكيهههة العقاريهههة، لهههدت مختلههه  مصهههالح الحفهههظ العقهههاري وإدارات المسههه  وأمهههلاك الدولهههة ومديريهههة الضهههرائب أو لهههدت  حهههق الم

 .2مصالح أخرت وفقا للمادة العاشرة من المرسوم السال  الذكر
كههل وثيقههة مههن شههأباا أن تسههم  لصههاحب الطالههب بإثبههات حقههه وبعههدها تسههجل كافههة الطلبههات في سههجل خههاص  

 .3طرف مدير الحفظ العقاري المختص إقليميا حسب التسلسل الزمنيمرقم ومختوم من 
 .1961مارس   01طلب التماس فتح تحقيق له سند ملكية محرر قبل  -2

مهههارس    01علهههى سهههند ملكيهههة محهههرر قبهههل    كمههها يمكهههن فهههت  تحقيهههق عقهههاري اوجهههب طلهههب قهههررا كهههل شهههخص قهههوز
مههن ضههمن العقههود المفتقههرة للدقههة والبيههان الهه  لههدها في  ، وهههذا المحههرر لم يعههد يعكههس الوضههع العقههاري الحههالي وهههو  1961

العقود التوثيقية للعقارات في إطار النلام الشهر العيني  فيجب على طالب التحقيهق إضهافة إلى الطلهب الكتهابي والبيهانات  
تتهوفر في    ، أن  1961مهارس  أو علهى تقهديم السهند المحهرر قبهل    147-08المنصهوص عليهها في المهادة الثالثهة مهن المرسهوم  

 .4المحررات على كل مميزات السند صحي  
وبالتههالي فمعاينههة حههق الملكيههة يههتم مههن خههلا  التحههريات في سههجل العقههاري ايههن يههتم التأكههد مههن التعيههين في الميههدان  
أيضهها مههن خههلا  الأقههوا  والشهههادات وكههذا مهها هههو موجههود في المخططههات القديمههة للمسهه  كمهها أن يجههب أن تتههوفر في هههذا  
المحررات فيتضمن الطلب الكتابي ا شارة إلى نهوع السهند وتار هه وحجمهه إذ كهان مشههرا بالمحافلهة الرههون العقاريهة والقهوام  

 .5والمساحة والأعباء ال  يمكن أن تكون قد حدثت على العقار لفائدة الغير وتحديد المستفيدين
ة قبولهه يصهدر ههذا الأخهير مقهرر فهت  تحقيهق عقهاري  بعد تقديم الطلب يقهوم مهدير الحفهظ العقهاري بدراسهة وفي حاله

 .6في أجل شهر من تاريخ استلام الطلب الذي يجب أن قتوي على بيانات إلزامية
وبعد ذلى يقوم مدير الحفظ العقاري بإرسا  ذلى المقرر إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي المخهتص إقليميها والهذي  

وما قبل تنقل المحقهق العقهاري إلى عهين المكهان وذلهى صهدف إعهلام الجمههور بتقهديم  ي  15يقوم ب إلصاقه اقر البلدية لمدة  
 

 .278أسماء تخنوني، مرجع سابق، ص  -1
 .278،صنفسأسماء تخنوني، مرجع   - 2
 .142حمدي باشا عمر، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة، مرجع سابق، ص  -3
 .277أسماء تخنوني، مرجع سابق، ص  - 4
 .315محمودي عبد العزيز، مرجع سابق، ص    -5
 .07المادة  ، مرجع سابق،المتعلق بعمليات التحقيق العقاري والتسليم سندات الملكية ،147-08 م.ت.ر:  -6
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، يقهههوم رئهههيس المجلهههس الشهههعبي البلهههدي بتحريهههر محضهههر التعليهههق ث يرسهههله إلى مهههدير حفهههظ العقهههار  1اع اضهههات واحتجاجهههات
ر يبهين فيهه هويهة المحقهق والتهاريخ  الولائي مع ا شعار بالاستلام، بعدها يقوم هذا الأخهير بتعيهين محقهق عقهاري اقتضهى مقهر 

وأمههها في في حالهههة عهههدم قبهههو  الطلهههب  ،  الأولى  جهههراءات التحقيهههق العقهههاريفهههت  التحقيهههق ويمثهههل ههههذا المقهههرر نقطهههة الخطهههوة  
 .2يصدر مدير الحفظ العقاري مذكرة رفا الطلب ويتم تبليغها للمعني

 .التحقيق العقاري الملتمل بصفة جماعية -ب
بههرامج بنهاء وتهيئهة عقاريههة ريفيهة أو حضهارية يمكههن فهت  تحقيهق عقههاري بصهفة جماعيهة وهههذا مها نصههت  في إطهار إلهاز  

ويكههون ذلههى اقتضههى قههرار مههن والي الولايههة أو مههن رئههيس المجلههس الشههعبي البلههدي     02-07مههن القههانون    06عليههه المههادة  
  3.لة مسؤو  البناء ومصالح الفلاحيةاالمختص، وذلى بعد أخد رأي كل من مسؤو  الحفظ العقاري الولائي وحسب الح

يومهها علههى الأقههل  يههداع طلبههات فههت  التحقيههق    15وقههدد قههرار الههوالي المجهها  العقههاري المعههني بالتحقيههق وقههدد مهلههة  
البلديههة  العقههاري وينشههر القههرار في مصههن  القههرارات ا داريههة مههع تبليغههه لههرئيس المجلههس الشههعبي البلههدي المعههني، ويعلههق اقههر  

 .4وا علام والجمهور قبل شهر من بداية مهلة استلام الطلبات، وذلى من أجل النشر الواسع وإعلام المواطنين

كمها يههتم نشهر هههذا القههرار  في مقهر الههدائرة أو الهدوائر المعنيههة والبلههديات المجهاورة والمههديريات الولائيهة للحفههظ العقههاري  
انتههههاء مهلهههة  مهههن    ولهههة، مديريهههة الضهههرائب وقبهههل انتههههاء مهههدة نشهههر بثمانيهههة أيام  إدارات مسههه  الأراضهههي، مديريهههة أمهههلاك الد 

 .5التعليق يرسل للوالي محضر التعليق إلى مدير الحفظ العقاري الولائي

وبعههد انتهههاء مههن مههدة ا عههلام والشهههر، يقههدم المواطنههون المعنيههون طلبههات فرديههة بههنفس عمليههة تحقيههق الفههردي المبينههة    
سههجل لقيههد طلبههاتهم في إطههار عمليههة جماعيههة، وإصههدار الههوالي بعههد انتهههاء مهلههة اسههتلام الملفههات في حالههة  أعههلاا، ويههتم فههت   

عملية جماعية للتحقيق العقهاري مقهررا أن يتضهمن تعيهين المحقهق العقهاري الهذي يبهين فيهه إضهافة مراجهع قهرار الهوالي وعناصهر  
 .147-08في المادة السابعة من المرسوم التنفيذي  المعلومات المدونة في مقرر فت  التحقيق العقاري المذكور  

 

 .08و  07ادة الم ، مرجع سابق،المتعلق بعمليات التحقيق العقاري والتسليم سندات الملكية ،147-08 م.ت.ر:   -1
ن الخهههاص قهههدوش لطفهههي، حهههداد نريمهههان، التحقيهههق العقهههاري ك ليهههة  ثبهههات الملكيهههة العقاريهههة الخاصهههة، مهههذكرة لنيهههل شههههادة الماسههه  في الحقهههوق، تخصهههص القهههانو  -2

 .35،ص2015لعلوم السياسية، جامعة عبد الرحمان ميرة، بجاية، الشامل، كلية الحقوق وا
 .308، ص06عبد الغني حسونة،إجراء التحقيق العقاري كطريق  كتساب حق الملكية، مجلة المنتدت القانوني،جامعة محمد بوضياف، المسيلة، عدد   -3
          ، مجلههة الدراسههات و البحههوث القانونيههة، جامعههة مولههود معمههري ، كليههة الحقههوقنسههيب ليههب، إثبههات الملكيههة العقاريههة الخاصههة عههن طريههق التحقيههق العقههاري  -4

 . 97ص  02، ع د.س.طتيزي وزو،
 .05المادة رقم ، ، مرجع سابقالمتعلق بعمليات التحقيق العقاري والتسليم سندات الملكية  ،147-08 م.ت.ر:    -5
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 فتح تحقيق عقاري. :ثانيا
رة التحقيهق يهتم مهن طهرف محقهق  شباسال  الذكر لد أن م  02-07قانون  من ال  02فقرة   09إلى المادة  بالرجوع

عقاري الذي يعينه مدير الحفظ العقاري من ضمن أعوان سلى مفتشي أملاك الدولة حيث يباشر المحقهق العقهاري عمليهة  
التحقيق فيقوم اجموعة من المهام منها أعمهالا تحضهيرية تتمثهل في جمهع الوثائهق البيانيهة والخطيهة لكهل بلديهة تسهم  بتعيهين  

لتحقيق والمعاينة الميدانية حيث يقوم بتحرير محضر مؤقت من خلاله يبين كل ما توصل إليهه خهلا  عمليهة  العقار موضوع ا
ويجهب      1يومها علهى الأكثهر، ابتهداء مهن انتقالهه إلى مكهان تواجهد العقهار موضهوع التحقيهق    15التحقيق وذلى في غضهون  

 أن يتضمن هذا المحضر على مجموعة من البيانات التالية :
 ومات عن صاحب طالب بالتحقيق، أصل الملكية وكيفية وضع اليد.معل -
 التكيي  عناصر وعيوب الحيازة. -
 2إفادات الشهود مع ذكر سنهم. -

، وتكهون نسهخة مهن المحضهر المؤقهت محهل نشهر  أعهلاابعد تحرير المحقق العقاري للمحضر مؤقت خلا  مدة المهذكورة  
، كمهها يههتم نشههر المحضههر المؤقههت عههن طريههق اللصههق في مقههر البلديههة المتواجههد  3رعههن طريههق اللصههق في مقههر البلديههة موقههع العقهها

          يومهها وهدفههه  تمكههين كههل مههن لههه مصههلحة بالمطالبههة لمقوقههه عههن طريههق تقههديم احتجاجههات  30فيههها العقههار وذلههى  في أجههل  
 147.4-08من المرسوم التنفيذي   12أو اع اضات و ذلى طبقا للنص المادة رقم  

ة  يومهها تبههدأ بعههدها  انيهه  30تبههدأ بعههد ذلههى المهلههة المفتوحههة للاحتجاجههات و الاع اضههات والتللمههات المحتملههة لمههدة  
في حالهههة عهههدم تقهههديم أي احتجهههاج أو اعههه اع قهههرر المحقهههق العقهههاري، محضهههرا باائيههها    ،أيام مهههن بدايهههة لصهههق محضهههر المؤقهههت

 .5يسجل فيه نتائج التحقيق العقاري
أمهها في حالههة تقههديم احتجاجههات أو اع اضههات أثنههاء المههدة القانونيههة يقههوم المحقههق العقههاري بعقههد جلسههة صههل  خههلا   

أيام علههى الأكثههر، في حالههة اتفههاق بههين الأطههراف يههتم تحريههر محضههر باههائي مههن طههرف المحقههق العقههاري مههع الأخههذ    08مههدة  
 .6الاتفاق الذي أدت إلى الصل  الاعتبار

 

 .278ص أسماء تخنوني، مرجع سابق،  -1
 .279ص ،نفسهأسماء تخنوني، مرجع   -2
  . 12المادة   ، مرجع سابق،المتعلق بعمليات التحقيق العقاري والتسليم سندات الملكية ،147-08 م.ت.ر: -3
 .2فقرة  12المادة   ، مرجع سابق،المتعلق بعمليات التحقيق العقاري والتسليم سندات الملكية ،147-08 م.ت.ر:  -4
 . 13المادة  ، مرجع سابق،المتعلق بعمليات التحقيق العقاري والتسليم سندات الملكية ،147-08 م.ت.ر:   -5
 . 15المادة  ، مرجع سابق،المتعلق بعمليات التحقيق العقاري والتسليم سندات الملكية ،147-08 م.ت.ر:   -6
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    النههزاع  لأطههرافايقههوم المحقههق العقههاري بتحريههر محضههر عههدم الصههل  يقدمههه    الأطههرافبههين    اتفههاقعههدم  وبالنسههبة لحالههة  
 . 1وللطرف الذي قدم احتجاج أو اع اع قق له رفع دعوت قضائية أمام الجهات القضائية المختصة، في أجل شهران 

 ثالثا:إجراءات تسليم سند الملكية
 عملية التحقيق:في حالة عدم وجود اعتراضات على   -أ

طبقها لأحكهام التقههادم المكسهب، فإنههه   إذا ثبهت أن صهاحب الطلههب يمهارس حيهازة قانونيههة تهؤدي إلى تملكهه  العقههار
يعهه ف لههه بأحقيتههه في تملههى عقههار محههل التحقيههق، وفي حالههة عههدم تقههديم أي احتجاجههات علههى المحضههر المؤقههت المحههرر مههن  

ر محضهههر باهههائي يسهههجل فيهههه جميهههع النتهههائج المتوصهههل إليهههها ويقهههوم المهنهههدس  طهههرف المحقهههق العقهههاري، يقهههوم ههههذا الأخهههير بتحريههه
لمضور المحقق العقهاري وعلهى نفقهة صهاحب الطلهب بوضهع معهالم الحهدود والوحهدة العقاريهة وعنهدها يصهدر مسهؤو  مصهالح  

المحهافظ العقهاري  الحفظ العقاري على أساس المحضهر النههائي وقهررا بال قهيم لصهالح صهاحب الطلهب، ويرسهل ههذا المقهرر إلى  
 .2المختص إقليميا بغرع التنفيذ 

و يقوم المحافظ العقاري بال قيم وذلى  شهار الحقوق المعاينة  مهن طهرف المحقهق في السهجل العقهاري، وينفهذ ههذا    
 .3ا شهار بالتأشير على البطاقة العقارية المؤقتة

يكههون مطابقهها للنمههوذج الملحههق بالمرسههوم التنفيههذي    كمهها يقههوم المحههافظ العقههاري علههى إثههر ذلههى بتسههليم سههند الملكيههة  
 .4إلى مدير الحفظ العقاري الولائي الذي يتولى بدورا تسليمه لصاحب طالب بالتحقيق إرسالهيتم    147-08رقم  

أمهها في حالههة عههدم تأديههة التحقيههق العقههاري أي هههدف، فههإن مسههؤو  الحفههظ العقههاري يصههدر مقههررا مسههببا بههرفا    
مهن    12وفي هذا الحالة المعني بالأمر لا يستطيع أن يتللم أمام الجهة المصدرة للقرار، ولكن طبقها للمهادة   ال قيم العقاري،

  فإنهه يطعهن في المقهرر أمهام الجههة القضههائية المختصهة،ويبلغ مقهرر الهرفا حسهب الحالهة إلى المعهني أو الههوالي    02-07قهانون  
 .5لبفي أجل أقصاا ستة أشهر ابتداء من تاريخ إيداع الط

 

 .16المادة   ، مرجع سابق،التحقيق العقاري والتسليم سندات الملكيةالمتعلق بعمليات  ،147-08 م.ت.ر:  -1
طني الرابههع تحههت عنههوان غاليههة قوسههام، النلههام القههانوني المتعلههق بالاتحقيههق العقههاري ك ليههة لتطهههير الملكيههة العقاريههة ومههدت فعاليتههه، مداخلههة اناسههبة الملتقههى الههو   -2

 .11، ص2011أفريل سنة  28و27في الجزائر"، جامعة المدية،يومي  "الحفظ العقاري وشهر الحقوق العينية العقارية
 .75شعبي فطيمة،بلو  حنيفة، مرجع سابق،ص    -3
 .279أسماء تخنوني، مرجع سابق، ص   -4
 .279، صنفسهأسماء تخنوني، مرجع    -5
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في حالههة اكتشههاف تههرقيم ت علههى أسههاس تصههرقات كاذبههة أو وثائههق مههزورة يرفههع مسههؤو  مصههالح الحفههظ العقههاري    أمهها
 .1الولائي دعوت قضائية للمطالبة بإلغاء ال قيم ويقدم شكوت أمام وكيل الجمهورية بتحريى الدعوت العمومية

 في حالة وجود اعتراضات على عملية التحقيق  -ب
قق العقاري القيام بعملية الصل  بين الطرفين في حالة ما إذا ت تقديم احتجاجهات خهلا  مهدة  انيهة  يجب على المح

أيام علهى الأكثهر مههن تقهديم الاعهه اع، وفي حالهة اتفهاق الأطههراف قهرر محضههر الصهل  وإذا لم يتفقهوا يههتم تهوجيههم إلى رفههع  
 2 دعوت قضائية للفصل في النزاع اوجب محضر عدم الصل .

وهنا تتوق  إجراءات التحقيق العقهاري، ويكهون للطهرف الهذي قهدم احتجاجها أجهل شههرين لرفهع الهدعوة القضهائية  
 قهههرار لمقوقهههه، ففهههي حالهههة عهههدم رفهههع الهههدعوت في الآجهههل المقهههررة يسهههتمر التحقيهههق العقهههاري ويقهههوم بتوجيهههه تقريهههر إلى مهههدير  

 3 الحفظ العقاري الولائي.
أيام علههى الأكثههر الهه  تلههي أجههل المحههدد لرفههع الههدعوت القضههائية وذلههى    08ة خههلا   يههتم إشهههار العريضههة الافتتاحيهه  

       وتوقهه  جميههع ا جههراءات  74-75مههن الأمههر    27بالتأشههير علههى البطاقههة العقاريههة المؤقتههة، وهههذا مهها جههاء في نههص المههادة  
دة، يبلهغ المحهافظ العقهاري مهدير  ففهي حالهة عهدم إشههار الهدعوة خهلا  الآجها  المحهد   4،إلى غاية الفصل فيهها لمكهم قضهائي

الحفهظ العقهاري الهولائي الهذي بهدورا يعلهم الطالهب والمعههني اواصهلة إجهراءات التحقيهق العقهاري واله  كانهت متوقفهة بسههبب  
  5الاع اع، ويمكن أيضا لمدير الحفظ العقاري تعيين محقق عقاري آخر إذا تعذر الأمر.

 خاصهة  العقاريهة، الأوعيهة وتنلهيم العقارية، الملكية تطهير في وواقعية قانونية أهمية ذات العقاري التحقيق عملية إن 
 التحقيهق طريهق  عن الملكية سندات وتسليم الملكية لمعاينة إجراء المتضمن 02 – 07   القانون  من استهدف المشرع وأن 

 كعقهد  سهابقة احهررات  العمهل خلفهه مها معالجهة لاسهيما الجزائهر في التطههير عمليهة اع ضهت حساسهة أههدافا ،العقهاري
 العهام المسه  لاسهتكما  العيهني  الشههر نلهام مسهاعي تفعيهل وكهذا ، 1961 مهارس 01 قبهل المحهررة والسهندات الشههرة

 .للجزائر  القومي الدخل وزيادة العقارية للأموا  أكبر استثمارات وتحقيق للأراضي

 

يتضهمن تأسهيس إجهراء لمعاينهة حهق الملكيهة العقاريهة وتسهليم سهندات الملكيهة عهن  2007فيفهري  27المؤرخ في  02-07بوجمعة صويلاح، دراسة في قانون     -1
 .107-106، ص2007ماي  16طريق التحقيق العقاري،مجلة الفكر البرلماني،عدد 

العقاريههة الخاصههة في التشههريع الجزائري،أطروحههة لنيههل شهههادة دكتههوراا في العلوم،تخصههص قههانون، كليههة رحايميههة عمههاد الدين،الوسههائل القانونيههة  ثبههات الملكيههة   -2
 .139،ص2014مارس  15الحقوق والعلوم السياسية،جامعة مولود معمري، تيزي وزو، 

 .167حمدي باشا عمر، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة،مرجع سابق،ص   -3
 . 11ق،صغالية قوسم، مرجع ساب  -4
 . 19المادة  ، مرجع سابق،المتعلق بعمليات التحقيق العقاري والتسليم سندات الملكية ،147-08 م.ت.ر:  -5
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المشرع الجزائري استحدث آليات تتماشى نسبيا مهع كهل فه ة مهر بهها الواقهع العقهاري  في الجزائهر    أن الأخير لد     في
بنلهام الشههر العيهني اوجهب    وحهاو  أن يصهح  الآثار اله  تركهها الاسهتعمار الفرنسهي فيمها  هص القطهاع العقهاري  مهرورا  

قههاري كونههه نلههام عصههري للحفههظ العقههاري       ، المتضههمن إعههداد مسهه  الأراضههي العههام وتأسههيس السههجل الع74-75الأمههر  
و باعتبارا العمود الفقري في عملية التطهير العقاري وذلى كون هذا النلهام يسهم  بتحديهد وجهرد دقيهق لمجمهوع الملكيهات  
العقارية على اختلاف أصنافها، ومن ث إعداد وتسليم الدفاتر العقارية للمالكين ومخططات مسه  منلمهة، لكهن واجههت  

لعمليههة مجموعهة مههن العراقيهل  و العقبههات اله  مههن شههاباا تقهويا التطهههير العقهاري ولعههل مهن أهههم ههذا العراقيههل عههدم  ههذا ا
 توفر ا مكانيات المادية والبشرية اصائلة و المختصة ال  يتطلبها لتنفيذ مثل هذا النلام الدقيق.

ة العقاريههة  وخاصههة الماديههة والبشههرية مههن اجههل  وأصههب  مههن الضههروري إيجههاد بههدائل  قانونيههة تنليميههة ملائمههة للوضههعي  
تطهههير الملكيههة العقاريههة بنجاعههة كههون الملكيههة العقاريههة كانههت تتناقههل عههبر الأجيهها  عههن طريههق الحيههازة، فاسههتحدث  قههانون  

والهذي اقهر اوجبهه شههادة الحيهازة ، اله  تسهلم مهن طهرف رئهيس مجلهس الشهعبي البلهدي الكهائن    25-90التوجيه العقهاري 
دائرة اختصاصه العقار محهل الطلهب شهرط عهدم  شمهو  العقهار بعمليهة المسه  العقهاري  وقهد ت تنلهيم شهروط وإجهراءات  في 

، حيههث تسههلم هههذا الشهههادة فقههط لحههائزي  2541-91الحصههو  علههى شهههادة الحيههازة مههن خههلا  المرسههوم التنفيههذي رقههم  
 ر دائم.العقارات الفلاحية وهو ما يجعل تطهير الملكية العقارية في قصو 

 الملكيهة لتطههير  فعالهة ك ليةال  تعتبر     العقاري التحقيقث قام المشرع باستحداث آخر آلية للتطهير العقاري وهي  
قههههههد حصههههههر المجهههههها  تطبيقههههههه، في سههههههندات ملكيههههههة محههههههررة قبههههههل تاريههههههخ    02-07وذلههههههى راجههههههع كههههههون القههههههانون    العقاريههههههة

غهههير الممسهههوحة، وههههي العقهههارات الههه  لم تشهههملها بعهههد  ، والعقهههارات بهههدون سهههندات ملكيهههة، و العقهههارات  01/03/1961
 عملية المس  العقاري. 

 
 
 
 
 
 

 

مههن  39شهههادة الحيههازة المحدثههة اوجههب المههادة  إعههداد، قههدد كيفيههات 1991جويليههة  27الموافههق لههه 1412محههرم عههام  15مههؤرخ في  254-91م ت ر:   -1
 . 1991جويلية  31، الصادرة بتاريخ 36، ع.ج.جوالمتضمن التوجيه العقاري، ج.ر  1990نوفمبر سنة  18خ في المؤر  25-90القانون رقم 
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 المبحث الثاني 
 الآليات القةائية لاكتساب العقارية بالتقادم المكسب. 

الحائز مبدئيا هو المعني الأساسي في التقادم المكسب للملكية العقارية، والتقهادم في المسهائل المدنيهة مهرتبط اصهلحة  
علهى أنهه :" لا يجهوز للمحكمهة أن تقضهي تلقائيها بالتقهادم بهل يجهب         .جممهن ق.  321الخاصة حيث نصهت المهادة   الحائز

أن يكون ذلى بناءا على طلب المدين أو من أحد دائنيه، أو اي شخص له المصلحة فيه ولو لم يتمسى المهدين بهه ويجهوز  
 .1دعوت ولو أمام المحكمة الاستئنافية"التمسى بالتقادم المكسب في أي حالة من حالات ال

ويتضهه  مههن المههادة المههذكورة أعههلاا انههه لايجههوز للمحكمههة أن تقضههي بالتقههادم المكسههب مههن تلقههاء نفسهها بههل لابههد مههن  
التمسى به، فإذا توفرت شروط التقهادم المكسهب فانهه لا يرتهب أثهرا بقهوة القهانون، بهل يجهب التمسهى بهه لكهي ينهتج آثارا     

 .2ية العقار لمجرد اكتما  مدتهفي كسب ملك

وإن كان القو  بأن التقادم المكسهب مبهدأ فرضهته الضهرورة الاجتماعيهة جعهل منهه قريهب الصهلة بالنلهام العهام، غهير    
أن هذا الصلة لا تلحق بكل أحكام التقادم، وهنا يجهب التمييهز بهين القواعهد اله  تتنهاو  وجهوب التقهادم نفسهه وههي تعهد  

 .3ن هذا التقادم، وهي لا تعد من النلام العاممن النلام العام والقاواعد ال  تقود للاستفادة م

وكمهها ههههو معههروف فهههإن قواعهههد النلههام العهههام لا يجههوز للأفهههراد اسهههتبعادها اقتضههى الاتفهههاق، وكههذا لا يمكهههن ان يتفهههق  
 الافراد على المدد القانونية.

    ركهز القهانوني الهذي اكتسهبه، أن يهدافع عهن المدنيهة وا داريهة قهق لحهائز العقهاراوجب القواعد العامهة لاجهراءات الم  
إذ أن القهانون خههو  لههه حههق رفههع الههدعوت القضههائية للحصههو  علههى حقههه أو حمايتههه مههن الاعتههداء،كما مكنههه مههن التمسههى  
لمقههه عههن طريههق تقههديم دفههع مقابههل في الههدعوت الأصههلية الهه  رفعههها ضههدا المالههى ولكههن تكريسهها صههذا الحههق  ههو  للحههائز  

في موقفهه حهو  مسهألة إمكانيهة اكتسهاب الحهائز للعقهار خاصهة    يناوالذي قو  مركهزا القهانوني إلى مالهى جعهل القضهاء يتبه
 سابقا، وهذا ما سنتناوله في مبحثنا هذا.   ظل العمل بأنلمة الشهر العقاريفي

 
 

 

 ..جم.من ق  321المادة رقم   -1
 .631صو  630ص  ،عبد المنعم بدراوي، مرجع سابق -2
 .395 ،، مرجع سابقالأمينعلي  محمد  -3
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 المطلب الأول 
 إجراءات التمسك بالتقادم المكسب أمام القةاء. 

  820قانونيهة للحيهازة طبقها لهنص المهادة  لقد مكن المشرع الجزائري حائز الحق العيني العقاري، بعد استيفاء المهدة ال  
        التمسهههى بالتقهههادم  إلىمهههن يبهههادر    أصهههلاتملهههى العقهههار بالتقهههادم المكسهههب فههههو  نون المهههدني الجزائهههري، مهههن حهههق في  مهههن القههها

          علهههى اعتبهههار أن التقهههادم مهههرتبط اصهههالحه الخاصهههة فههههو الهههذي يعلهههم ويهههدرك مههها إذا كهههان اكتسهههابه للعقهههار ههههو تثبيهههت للحهههق
 .  1أو اغتصاب لحق الغير

وان كههان الأصههل أن الحههائز  هههو  الههذي يتمسههى بالتقههادم المكسههب ويجههوز أن يتمسههى بههه خلفههه سههواء كههان عامهها          
أو خاصهها فللههوارث الحههق في التمسههى بالتقههادم المكسههب بالنسههبة للحههق الههذي قههوزا مورثههه، إذ تعههد حيازتههه اسههتمرارا لحيههازة  

 .2ش ي الحق في التمسى بالتقادم بالنسبة للحق الذي تلقاا من الحائزسلفه، كما أن للم

باللجههوء إلى القضههاء عههن طريههق دفههع دعههوت  حيههث انههه حسههب الطريقههة المعهههودة والمعتههادة أن يههتم التمسههى بالتقههادم  
ملكيهة الحهائز فيمها  الاستحقاق أو عن طريق الدفع مقابل في دعوت الأصلية تنتهي بصدور حكم قضائي باائي يمثل سهند  

 :بعد وهذا ما سنتناوله فيما يلي

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 .477محمد وحيد الدين سوار، مرجع سابق، ص   -1
 .381، مرجع سابق الأمينمحمد علي    -2
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 الفرع الأول 
 التمسك بالتقادم المكسب عن طريق دعوى الاستحقاق 

إن القواعهد العامههة لاجههراءات المدنيههة وا داريهة تخههو  لحههائز العقههار أو الحههق العيهني العقههاري الههذي اسههتكمل شههروط    
مهن قهانون المهدني الجزائهري مباشهرة إجهراءات رفهع الهدعوت القضهائية    827الحيهازة والمهدة القانونيهة المنصهوص عليهها في المهدة  

و الههه  تعتهههبر الأداة الأولى مهههن أدوات    وذلهههى عهههن طريهههق دعهههوت للاسهههتحقاق ثبهههات ملكيتهههه العقاريهههة بالتقهههادم المكسهههب  
 استعما  الحق وسيتم شرح آلية العمل بها فيما يلي.

 :المقصود بدعوى الاستحقاق لملكية بالتقادم :أولا   
      النههزاعموضههوع    عقاريههةالالملكيههة  دعههوت الاسههتحقاق هههي دعههوة عينيههة ترمههي إلى طلههب تقريههر حههق المههدعي علههى حههق    

 يتوجب عليه إثبات ملكية للعقار محل التعدي. إذ
في المدعي في هذا الدعوت هو حائز العقار محل نزاع وهو الذي يطالهب بثبهوت ملكيتهه للعقهار المحهاز علهى أسهاس    

التقدم المكسب في حالة ما إذا خهرج مهن حيازتهه بعهد اسهتكما  مهدة التقهادم بفعهل الغهير، أمها المهدعي عليهه في ههذا الحالهة  
 1ا الحق سواء كان المالى الحقيقي أو الغير.هو من آلت إليه الحيازة أو من ينازع الحائز في هذ 

 :الاستحقاق ىثانيا : الاختصاص الإقليمي والنوعي لدعو  
ومهها يليههها مههن قههانون ا جههراءات المدنيههة وا داريههة علههى المنازعههات الهه     511لقههد نههص المشههرع الجزائههري في المههادة    

لى النلههر في المنازعههات المتعلقههة بالأمههلاك العقاريههة أو مههن  يتعههين علههى القسههم العقههاري النلههر فيههها، فبههين أن هههذا القسههم يتههو 
 2بينها دعوت الاستحقاق.

من قانون ا جراءات المدنية وا دارية فهإن المحكمهة    518أما بالنسبة للاختصاص المحلي أو ا قليمي طبقا للمادة    
ا العقههار إلا إذا وجههد نسههخة خههاص يقضههي  المعنيههة بالفصههل في النزاعههات العقاريههة هههي المحكمههة الواقههع بههدائرتها باختصاصههه

 ههلاف ذلههى وهههو مهها يعههني أنههه بإمكههان إي محكمههة غههير محكمههة الموقههع العقههار نلههر في بعهها النزاعههات اسههتنادا إلى وجههود  
 .3نصوص قانونية خاصة

 

 

 .247-246أحمد ضي ، مرجع سابق،ص  -1
       ،  المهههؤرخ في13-22رقهههم   ،المتضهههمن قهههانون ا جهههراءات المدنيهههة وا داريهههة ، المعهههد  و المهههتمم بالقهههانون 2008فيفهههري  25،المهههؤرخ في 09-08القهههانون رقهههم  -2

 .511المادة  ،.48 ع،ج ر ج ج،2022جويلية سنة  12
 ، المتضمن قانون ا جراءات المدنية و ا دارية ، مرجع سابق. 09-08، من القانون رقم 518المادة   -3
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 ثالثا: شروط رفع دعوى الاستحقاق بالتقدم المكسب للملكية العقارية
مهن الشهروط الشهكلية والموضهوعية اله  تسهري علهى هههذا الهدعوة القضهائية مها يسهري علهى بقيهة الهدعاوت القضههائية    

مهههن قهههانون ا جهههراءات المدنيهههة ا داريهههة الجزائهههري، وفضهههلا علهههى أن    459والمهههادة    24إلى غايهههة المهههادة    12طبقههها للمهههادة  
والتقههادم المكسههب يتطلههب في عارضههة الههدعوة تعيههين العقههار بدقههة  الادعههاء بتملههى العقههار أو الحههق العيههني العقههاري بالحيههازة  

مهههن القهههانون المهههدني الجزائهههري الخهههاص    828وتببهههان حهههدودا، ومسهههاحته، والنهههوع السهههند الصهههحي  في حالهههة تمسهههى بالمهههادة  
وني حهتى يهتم  بالتقادم القصير الذي سبق ا شارة إليه في المبحث الأو ، والطبيعة القانونيهة للعقهار مهن حيهث الصهن  القهان

 .1تفادي رفا عملية ا شهار أثناء تقديم الحكم أو القرار النهائي المثبت للملكية الخاصة للعقار بالتقادم المكسب
كما يجب علهى القاضهي أن يهتفحص جيهدا المله  التقهني الهذي يهدعم بهه الحهائز عريضهة الهدعوت وذلهى مهن حيهث    

معتمههد، وجههود شهههادة مههن البلديههة تثبههت أن العقههار لا يههدخل ضههمن  وجههود المخطههط البيههاني للملكيههة معههد مههن طههرف خبههير  
    مههلاك الدولههةونيههة للعقههار إذا كههان يههدخل ضههمن الأأمههلاك البلديههة، وجههود شهههادة مههن إدارة أمههلاك الدولههة تثبههت طبيعههة القان

أو صها عقهد ملكيهة  وجود شهادة من المحافلة العقارية تثبت الوضعية القانونية للعقارات وذلى إن كانت سهابقا محهل مسه   
 .2مشهر أو لا

يتحدد مدت ما يكسهبه الحهائز مهن الحهق لمسهب مها وردت عليهه الحيهازة ومهن حهاز حقها معينها لا يكسهب بالتقهادم    
سوت هذا الحق، ومن حاز جزءا من العقار لا يكسب إلا ملكية هذا الجزء، وفي التقادم القصير يتحدد مها يكسهبه الحهائز  

فمن اش ت عقهارا كقطعهة مهن الأرع ث وضهعوا يهدها عليهه    ،سب السند الذي تلقى به الحقلممن حق فضلا عن الحيازة  
 .3مساحة أكبر على ال  اش اها فلا يكسب الملكية القدر الزائد إلا بالتقادم الطويل

 

 

 

 

 

 .129محمودي عبد العزيز، مرجع سابق، ص  -1
 .40علالي عمر، مرجع سابق، ص  -2
 .92أولاد العيد الطاهر،مرجع سابق،ص  -3
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في التمسى بالتقادم المكسهب بههذا الطريهق شهكلا خاصها، إذ يصه  أن يكهون صهرقا    اش اطوكما نرت أنه لا يتم    
أو ضمنيا، غير أنه في حالة ما إذا كان ضمنيا يجب أن يستخلص القاضي بوضوح مهن طلبهات الحهائز أنهه تمسهى بالتقهادم  

لكيههة العقاريههة إلى أن يقههوم  المكسههب، وفي الوقههت الههذي يسههتوفي فيههه التقههادم المكسههب شههروطه تكههون الحيههازة الههدليل علههى الم
 دليل على عكس ذلى.

في    الحكههم لصههالح الحههائز يكفههي الحههائز  لكههن إذا حههدث تمسههى بالتقههادم عههن طريههق الههدعوت أمههام المحكمههة ويصههدر
حالهههة الاسهههتئناف طلهههب تأييهههد الحكهههم المسهههتأن  حهههتى يمكهههن اعتبهههارا متمسهههكا بالتقهههادم المكسهههب، غهههير أنهههه إذا لم تؤسهههس  

ى التقههادم المكسههب فيجههب علههى الحههائز أن يتمسههى بههه مههن جديههد أمههام جهههة الاسههتئناف حههتى يمكههن  المحكمههة حكمههها علهه
كما أن الحائز اذا تمسى بنوع معهين مهن التقهادم لا قهق لهه أن يتمسهى بنهوع    1باعتبارا متمسكا بالتقادم بصورة صحيحة،

 .2آخر من التقادم

د مهن يتعهرع لهه فيهها مهن الغهير، واها أن التمسهى بهدعوت  كما يمكن للحائز رفع دعوت الحيهازة لحمايهة حيازتهه ضه  
الحيههازة أسهههل مههن رفههع دعههوت الملكيههة، كمهها تكههون دعههوت الحيههازة أو  خطههوة لههدعوت الملكيههة، حيههث يكفههي الحههائز رفههع  

 .3إحدت دعاوي الحيازة حتى استقرت الحيازة في يدا وانتفع بالعقار انتفاع المالى

بعها المحهاكم تهرفا الهدعاوت اله  ترفهع مهن قبهل المتقاضهين الهذين يطهالبون بتثبيهت    إلا أنه لوحظ في حياة العمليهة  
، إلا أن المحكمهههة العليههها  4ملكيههتهم علهههى أسههاس التقهههدم المكسهههب لمجههة أن التقهههادم ملتصههق با جهههراءات التحقيهههق العقههاري

حيث أن قضهاة  :"، حيهث جهاء فيهه2008سهبتمبر    30المهؤرخ في    180876إلى عكس ذلى من خهلا  قرارهها   أشارت
الاسههتئناف بجعلهههم التقههادم المكسههب مرهههونا بإجههراء عقههد الشهههرة والحهها  أن يكههون القههانون لا يشهه ط ذلههى فهههم بههذلى  

 .5أساءوا تطبيق القانون ف أفقدوا قرارهم الأساس القانوني"
 
 
 

 

 .73ماحي سهام، زيتوني مريم، مرجع سابق،ص   - 1
 .90، ص1990، 04،المجلة القضائية، عدد 1987جويلية  01الصادر بتاريخ  40187قرار المحكمة العليا، رقم   - 2
 .248و 247أحمد ضي ، مرجع سابق، ص    -3
 .248أحمد ضي ، مرجع سابق، ص  -4
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 الفرع الثاني
 التمسك بالتقادم المكسب عن طريق الدفع. 

الدفع هو أداة الثانية من أدوات اسهتعما  الحهق في التقاضهي، لميهث يلجهأ فيهها المتقاضهي إلى إثبهات ادعاءاتهه عهن    
، يمكههن الحههائز التمسههى بالتقههادم المكسههب في شههكل دفههع  ضههاء الحصههو  علههى الحمايههة القضههائيةطريههق التقههادم طلبهها مههن الق

   1العقار بالتقهادم أن يتمسهى بهها عهن طريهق الهدفع القضهائي  ضد المدعي، فيمكن للحائز المدعى عليه الذي كسب ملكية
 2  وذلى في حالة ما إذا رفع المالى عليه دعوت الاستحقاق، فيدفع دعواا عن طريق التمسى بالتقادم المكسب.

 .أولا:تعريف الدفع
دفههع هههو عبههارة عههن وسههيلة يسههتعين بههها الخصههم ليجيههب علههى الههدعوت المرفوعههة عليههه، لميههث يلجههأ فيههها المتقاضههي    

لتفهادي مؤقتها الحكهم اها طلبهه خصهمه، ويشه ط في الهدفع أن يكههون لهه صهلة مباشهرة بالهدعوت الأصهلية، فهإذا كهان يهههدف  
           دف إلى التصهههههري  بعهههههدم صهههههحة ا جهههههراءات  إلى دحههههها ا دعهههههاءات الخصهههههم كهههههان الهههههدفع موضهههههوعيا، أمههههها إذا كهههههان يهههههه

 أو انقضائها أو وقفها كان الدفع شكليا.
فالههدفع الموضههوعي هههو وسههيلة توجههه مباشههرة ضههد الادعههاءات المقههدم بههها مههن طههرف المههدعي  ثبههات عههدم صههحتها    

أمها الهدفع الشهكلي في الغهرع    3،بالقهانون إجهراءات المدنيهة وا داريهة الجزائهري  48وعدم تأسيسها وهذا منصة عليهه المهادة  
من قانون ا جهراءات المدنيهة    49ومنه التوصل إلى عدم صحة ا جراءات دون مناقشة الموضوع وهذا ما نصت عليه لمدة  

 .4وا دارية
قههة بههين الههدفع الشههكلي و الههدفع الموضههوعي أن الأو  يتخههذ في مواجهههة صههحة الخصههومة وا جههراءات  لتفر ومنههاط ا  
         بغيههة إباائههها دون الفصهههل في موضههوع الحههق المطالههب بهههه أو تأخههير الفصههل فيههه، أمههها الدفعههة الثانيههة فهههو موجهههه  بهههاالمتعلقههة  

إلى الحق موضوع الدعوة بهدف الحصو  على حكم برفضها كليا أو جزئيا وتبهدو أهميهة تفرقهة فيكهون دفهع الموضهوعي يجهوز  
 5لشكلي الذي ينتهي ببدء مناقشة موضوع الخصومة.يبدأا في أي حالة تكون عليها الدعوة خلافا للدفع ا

 

 .38 ص ، مرجع سابق خالد، أمير عدلي  -1
 .25،ديوان المطبوعات الجامعية، ص1جمحمد براهيمي، الوجيز في قانون ا جراءات المدنية،   -2

 . 48المادة ، ، مرجع سابق13-22،المتضمن قانون ا جراءات المدنية وا دارية ، المعد  و المتمم بالقانون  رقم 09-08قانون رقم    -3
  .49المادة  نفسه، مرجع 13-22،المتضمن قانون ا جراءات المدنية وا دارية ، المعد  و المتمم بالقانون  رقم 09-08قانون رقم    -4
  الجزائهر  ، منشهورات بغهدادي02(الطبعهة 2008فيفهري  23مهؤرخ في  09-08بربارة عبهد الرحمهان، شهرح قهانون ا جهراءات المدنيهة و ا داريهة )قهانون رقهم   -5
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واا أن المدعي يطالب لمقه في الملكيهة، فالهدفع الهذي يقهوم بهه المهدعي عليهه عنهد تمسهكه بالتقهادم المكسهب لملكيهة    
 العقار يكون دفعا موضوعيا لا يمس بأصل الحق.

           سههتحقاق ضههد الحهههائز لطههردا مههن العقهههاركمهها يجههوز إذا مهها رفهههع ملههى العقههار أو الحهههائز لحههق عههين عقههار دعهههوت الا  
أو إخلائهههه، أن يقههههدم دفعهههها مقههههابلا في الهههدعوت الأصههههلية ترمههههي إلى تمسههههكه بالملكيههههة العقاريهههة عههههن طريههههق الحيههههازة والتقههههادم  

ي  المكسب، علما أن القانون الروماني كان يعرفه طريق وحيد للتمسى بالتقادم وهو عن طريق الدفع على أسهاس أباها مضه
بهههذا الههدفع ولههو علههى مسههتوت الدرجههة الثانيههة ولا يعتههبر    التمسههىكمهها يجههوز لههه    لتمسههى بههه،دة لا يكسههب الملكيههة إلا باالمهه

 1دفعا جديدا ويقبل هذا الدفع التناز  لميث أن الأحكام المتعلقة بالاستفادة من التقدم ليست من النلام العام.

 .لتقدم عن طريق الدفعثانيا: الآثار القانونية التي تترتب على التمسك با
 ي تب على التمسى بالتقدم عن طريق الدفع من الحائز آثار القانونية هي:

 دفع بالتقادم الموضوعي أي أنه يص  التمسى به في أي مرحلة كانت عليها الدعوت. -
يعههد فصههل في الموضههوع الملكيههة بههين الطالههب    يأ  (،الملكيههة)لحههق  االفصههل في الههدفع بالتقههادم يعههد فصههل في أصههلا   -

 المقابل للمدعي عليه والطلب الأصلي للمالى في دعوت الاستحقاق.
             321التمسههههى بالتقههههادم عههههن طريههههق الههههدفع يكههههون لحههههائز وخلفههههه العههههام والخههههاص وهههههذا مهههها نصههههت عليههههه المههههادة   -

 2.ج مق.من 
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 المطلب الثاني 
 موقف القةاء من اكتساب العقارات المشاركة بالتقادم المكسب

لقد من  المشرع الجزائري للقاضي دورا ايجابيا ومنحه بعها السهلطات اله  تمكنهه مهن تكملهة ورقابهة عمهل الخصهوم    
في ا ثبههات حههتى لا يههتمكن الخصههوم مههن تغييههب الحقيقههة والتلاعههب بالأمههلاك العقاريههة، وعليههه فللقاضههي ومههن تلقههاء نفسههه  

اليمهههين المتممهههة وإجهههراء المعاينهههة، و الاطهههلاع علهههى الوثائهههق  إحالهههة القضهههية علهههى التحقيهههق وههههذا لسهههماع الشههههود وتوجيهههه  
 .1والتحقق من مصداقيتها وحجيتها

كما يتمتع القاضي بسلطة تقديرية واسعة في تقدير الأولوية وقبوصا أو رفضها دون ان تكون عليهه رقابهة مهن المحمهة  
ن دون تبهههديل الوقهههائع ولهههذلى علهههى القاضهههي أن  العليههها شهههريطة أن لا  هههرج عهههن المهههدلو  والمعهههنى الهههذي يعطيهههه لهههه الهههدليل مههه

  2يتأكد من المل  التقني الذي يقدمه الحائز.

با ضهههافة إلى ذلهههى يستحسهههن أن يتحقهههق القاضهههي مهههن مهههدت صهههحة المعلومهههات الهههواردة عهههن التقهههادم لميهههث مههههن  
الشههههود الهههذين قضهههرهم المهههدعي أو  الأحسهههن الانتقههها  إلى عهههين المكهههان وسمهههاع المهههلاك المجهههاورين لأباهههم أدرت بالحيهههازة مهههن  

المدعى عليه    و بالتهالي فهإن المله  التقهني بتلهى المقومهات ونلهرا لأهميتهه، للقاضهي أن قهرص علهى وجهودا وتكمهن أهميتهه  
خاصههة في مسههألة ا ثبههات بالقههرائن، فالقاضههي يسههتخلص القههرائن مههن ملهه  الههدعوت وتكفههي قرينههة واحههدة لتكههوين عقيههدة  

 3ط أن تكون كافية ومنتجة في الدعوت.القاضي في حكمه شر 

إن مجرد توافر أركان وشروط التقادم المكسب لا يكفي للحصو  على الحكم القاضي بتثبيت الملكيهة المكتسهبة عهن  
طريق التقادم بل تخص الدعوت ال  ترفهع أمهام  القضهاء إلى قواعهد ا ختصهاص المحلهي والنهوعي علهى حهد سهواء، وفي مجها   

نيهههة لهههد أن مبهههدأ الشهههكلية ههههو السهههائد، حيهههث تتميهههز ههههذا الشهههكليات بالصهههرامة والشهههدة ولا ينجهههر عهههن  ا جهههراءات المد 
،"ومههن البههديهي أن شههكلية إجههراءات  4مخالفتههها فقههط بطههلان التصههرف كمهها هههو الحهها  عههادة بههل ضههياع الحههق ذاتههه أحيههانا

 

 .108ميسون زهوين، مرجع سابق،ص  -1
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، ومهن خهلا  كهل ههذا  1موقه  القضهاء"  تتصل بالتعبير عن ا رادة بهل ههي إجهراءات اسهتلزمتها ضهرورة حسهن التقاضي لا
سنبين موق  القضاء العادي و القضاء ا داري  صوص اكتساب العقهارات المشههرة شههرا شخصهيا و العقهارات المشههرة  

 شهرا عينيا.

 الفرع الأول 
 موقف القةاء من اكتساب العقارات المشهرة شهر من شخصيا.

ضههههياع ملكيتههههه لفائههههدة الغهههير الههههذي تتههههوفر لديههههه شههههروط    في ظهههل النلههههام الشهههههر الشخصههههي يتعههههرع المالهههى لخطههههر  
هههذا النلههام ليسههت لهه قههوة ثبههوت الحههق علهى المشهههر فههإن التسههجيل تصههرف    ن أاكتسهاب الملكيههة بالتقههادم المكسههب، فطالمها  

فالشهههر الشخصههي في هههذا النلههام هههو مجهههرد    ،2لا يههؤمن المالههى ضههد ادعههاءات الغههير بتملههى العقههار بالتقههادم      وشهههرا  
 .3وسيلة للعلانية فقط، ولا يؤدي وظيفة تطهيرية للعقار ولا قو  دون إمكانية ضياع الملكية العقارية للتقادم

 :موقف القةاء العادي :أولا
اب العقهههار  لقهههد ركهههزت كهههل غرفهههة مهههن الغهههرف العقاريهههة والمدنيهههة لهههدت المحكمهههة العليههها في قراراتهههها علهههى جهههواز اكتسههه  

 .4ر بالمحافلة العقارية أو الذي ليس له مالىهشار المملوك بسند عرفي أو رسمي مبالتقادم المكسب دون تمييز بين العق
زة عقهار وكانهت مسهتوفية لشهروطها وخاليهة مهن عيوبهها فإنهه يصهب  مالهى لهذلى  ااعنى إنه يثبت ادعى شخص حيه  

ومهن بهين    5بصرف النلهر عهن مها إذا كهان العقهار محهل حيهازة لهه مالهى بسهند رسمهي أو عهرفي مشههر أو غهير مشههر، ،العقار
 القرارات ال  تؤكد موق  المحكمة العليا على الأخذ بالتقادم المكسب ما يلي:

ونا أن التقههههدم  من المقههههرر قههههان، عههههن المحكمههههة العليهههها )الغرفههههة المدنيههههة(:"1985جههههانفي    09القههههرار الصههههادر بتههههاريخ    
    1955اصادئة والمستمرة، ولما كان ثابتا في قضية الحا  أن الطعن حاز البسهتان محهل نهزاع منهذ    ةالمكسب هو مؤدي الحياز 

 

، نقههلا عههن ولههد مختههار الحبيههب، الشههكلية لصههحة التصههرفات المدنيههة مههن خههلا  القههانون الجزائههري، ماجسههتير في العقههود 252ضههي  احمههد، مرجههع سههابق، ص   -1
 .59والمسؤولية، جامعة الجزائر، د س ن، ص 

 .93ويس فتحي، مرجع سابق، ص   -2
السجل العقاري في التشريع الجزائري، مهذكرة تخهرج لنيهل شههادة الماجسهتير في العلهوم القانونيهة، تخصهص قهانون عقاري،جامعهة حهاج   رويصات مسعود، نلام   -3

 .18-17، ص2009لخضر، باتنة 
 .38ص 2013، سنة 01،عدد 2ة حمدي باشا عمر، التقادم المكسب والمنازعات المتعلقة به، مجلة القانون العقاري، مخبر القانون والعقار، جامعة البليد   -4
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باعهه اف المطعههون ضههدهم ومههن ذلههى الوقههت وهههو حههائز للعقههار محههل النههزاع دون تقههديمهم لمهها يثبههت أباههم نازعههوا في حيازتههه،  
 .1"كما فعلوا لم يسببوا قضائهم اا فيه الكفايةفإن هؤلاء القضاة بقضائهم  

جههل المالههى    يشهه طلا  ، عهن المحكمههة العليها )الغرفههة العقاريهة(:"2000جويليههة    26وكهذلى القهرار الصههادر بتهاريخ  
، وأن المالهههى  827الحقيقهههي لهههلأرع موضهههوع التقهههادم المكسهههب، ويكفهههي أن الحيهههازة الحهههائز تهههدوم المهههدة المهههذكورة في المهههادة  

 .2 يقم بأي إجراء من شأنه وق  حيازة الحائز"لم  صلي للأرعالأ
تقوم الملكيهههة علهههى  ، عهههن المحكمهههة العليههها )الغرفهههة العقاريهههة(:"2005مهههاي    18با ضهههافة إلى القهههرار الصهههادر بتهههاريخ  

    لههه  أسههاس التقههادم المكسههب عنههدا تههوفر شههروط الحيههازة، بغهها النلههر عمهها إذا كههان العقههار المحههاز لههه سههند ملكيههة أو لههيس
وحيث أن القانون المدني لا يفرق في التقادم المكسب بين الملكيهة اله  صها سهندات واله  لهيس صها سهندات وقهد تأكهد ههذا  

الخههاص بإجههراءات إثبههات التقههادم المكسههب وإعههداد عقههد الشهههرة المتضههمن الاعهه اف    352-83المبههدأ أيضهها في المرسههوم  
تقادم المكسب وبناء عليه فإاا يذكرا الطاعنون من كون الأراضهي اله  صها  بالملكية، إذ نص على أن كل الأراضي تخضع لل

 .3سندات لا تكون محلا للتقادم المكسب لا أساس له"
لا يسههتثني القههانون  ، الصههادر عههن الغرفههة العقاريههة للمحكمههة العليهها:"2008أكتههوبر    15وكههذلى القههرار المههؤرخ في    

 .4المدني العقارات المشهرة عقودها من اكتسابها بالتقادم المكسب"
 ثانيا: موقف القةاء الإداري

المكسههب للملكيههة العقاريههة  اركة بالتقههادم  في مقابههل قههرارات المحكمههة العليهها الهه  تقضههي بجههواز اكتسههاب الحقههوق المشهه  
والهه  تمثههل الا ههاا الغالههب في القضههاء الجزائههري توجههد مجموعههة أخههرت مههن القههرارات القضههائية الهه  لا  يههز التقههادم المكسههب  

لأن ذلى يتعارع مع قهوة الثبوتيهة المطلقهة للشههر فكسهب    5على العقارات ال  صا سندات ملكية مشهرة شهرا شخصيا،
مجلهس    أصهبحتههذا الا هاا تبنتهه الغرفهة ا داريهة للمحكمهة العليها  واله   6لكية في هذا الحالة يفقد الشههر قوتهه الثبوتيهة،الم

 .027-98الدولة اقتضى قانون رقم  
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 .202، ص2005، سنة 2 ج، المجلة القضائية، 2000جويلية  26المؤرخ في  199710قرار المحكمة العليا صادر عن الغرفة العقارية، رقم    -2
 351، ص2005، سنة 02، مجلة المحكمة العليا، عدد 2005ماي  18المؤرخ في  300815كمة العليا صادر عن الغرفة العقارية، رقم قرار المح   -3
 .273، ص2008، سنة 02، مجلة المحكمة العليا، عدد 2008أكتوبر  15المؤرخ في  479371قرار المحكمة العليا صادر عن الغرفة العقارية، رقم    -4
د ة لحسن، التقادم المكسهب بهين الجهواز والحضهر في أنلمهة الشههر العقهاري، مهذكرة مهن أجهل الحصهو  علهى شههادة الماجسهتير في الحقهوق، فهرع العقهو بوشطول   -5

 ,101، ص2015، 1والمسؤولية، كلية الحقوق، جامعة الجزائر 
 .61،ص2006ة، الجزائر، جما  بوش ناقة، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخلدوني  - 6
       بتهههاريخ  صهههادرال، 37 عج،.ج.ر.، المتعلهههق بالمحهههاكم ا داريهههة، ج1998مهههاي  30 الموافهههق لهههه: 1419صهههفر عهههام  04 ، المهههؤرخ في02-98قهههانون رقهههم   -7

 .1998جوان   01
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الهذي يقضهي بأن العقهار    13/09/1998بتهاريخ    129974:  رقهمأصدرت الغرفة ا دارية للمحكمة العليا قهرار  
مهن المقهرر قهانونا أن ا جهراءات  "  :رسمي مشهر بالمحافلة العقارية لا  ضع للتقهادم المكسهب حيهث جهاء فيههالمملوك بسند 

يسهههتبعد تطبيقهههها أمهههام وجهههود سهههند رسمهههي مشههههر للعقهههار اوضهههوع النهههزاع بالمحافلهههة    352  83المنصهههوص عليهههها في قهههانون  
السههال  الههذكر يرمههي إلى    352-83لمرسههوم رقههم  العقاريههة.... وعليههه فههإن رفهها إشهههار عقههد الشهههرة، كههان مؤسسهها لأن ا

 .1"التطهير الوضعية العقارية للأملاك، ال  لم يتم فيها بعد عملية مس  الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري
 الفرع الثاني

 رة شهرا عينياشهموقف القةاء من اكتساب الملكية العقارية الم

شهههر العقههاري لم تههنص صههراحة علههى مبهدأ حلههر التقههادم في ظههل نلههام شهههر العيههني ممهها  الإن القهانون المههدني والقههوانين  
جعههل القضههاء الجزائههري مهه ددا في الأخههذ بالتقههادم في مواجهههة صههاحب الحههق المشهههر في ظههل السههعي لتطبيههق نلههام السههجل  

إذ لا يعتهههد بهههه في ظهههل ههههذا  المكسهههب للملكيهههة العقاريهههة    لتقههادم  العيههني حيهههث يمتهههاز نلهههام الشههههر العيهههني باسهههتبعادا لنلهههام ا
النلههام ممهها يههوفر للمالههى الثقههة والأمههان مههن التعههرع لخطههر اكتسههاب الغههير للعقههار وذلههى لأنههه يتعههارع مههع كههل مبههدأ القيههد  

 .2المطلق ومبدأ قوة ثبوت المطلقة ال  يتميز بها نلام الشهر العيني
 .أولا: موقف القةاء العادي

الههههذي لم يسههههم  بالتقههههادم المكسههههب علههههى العقههههارات    2007جههههانفي  17الصههههادر بتههههاريخ    384565ار رقههههم  قههههر 
في الأخهير ينبغهي التهذكير أن التقهادم يسهري في مواجههة جميهع العقهود باسهتثناء تلهى  " :الممسوحة إذا جاء في منطقه اا يلي

مسهههه  الأراضههههي العههههام وتأسههههيس السههههجل    المتضههههمن إعههههداد  74-75الهههه  ألههههزت في إطههههار عمليههههة المسهههه  عمههههلا بالأمههههر  
 .3العقاري
    بالتقههادم مههن مكسههب علههى العقههاراتالههذي سمهه  ،2007جويليههة16المههؤرخ فيههه    432832وكههذلى القههرار رقههم    

وبالتههالي يكههون دفههع المههدعين في الطعههن بأن حههق الملكيههة المسههتند إلى الهههدف     يلههي:"  مهها  الممسههوحة والههذي جههاء في منطوقههه
القهانون المهدني الجزائهري تخهو  للمهدعي عليهه في الطعهن الهدفع    827غير مؤسس لأن المادة مهن    ،العقاري مشهر لا يسقط

دفع بالتقهادم المكسهب  ومن جهة أخرت فإنه لا يوجهد أي نهص قهانوني يهنص علهى منهع اله  ،بالتقادم المكسب هذا من جهة
        مههن القههانون المههدني الجزائههري وعليههه تكههون المههواد المثههارة مههن المههدعين في الطعههن لا  ههد مجههالا للتطبيههق  827تبقههى المههادة مههن  

 

 ، مرجع سابق.، المتعلق بسن إجراء اثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة1983-09-21المؤرخ في   352-83 م.ت.ر:  -1
 .22مسعود رويسات، مرجع سابق، ص   -2
 .404، ص2007، سنة 02، مجلة المحكمة العليا، عدد 2007جانفي 17المؤرخ في  384565قرار المحكمة العليا ، رقم  -3
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تطبيقها صهحي  وبالتهالي    ج  م  ق  827مهن    ةدافي قضية الحا  ومن هنا يكون القضاة قد طبقوا صحي  القانون وطبقهوا المه
 1.فالوجه مؤسس ويرفا"

لا يسهههتثنى القهههانون المهههدني العقهههارات  "غهههير المنشهههور:    2009جهههوان    10المهههؤرخ في    02002كهههذلى القهههرار رقهههم    
  2."بالتقادم المكسب  اكتسابهاالممسوحة والمسلمة فيها دف  عقاري من 

تقادم المكسب على العقارات ال  صها سهندات مشههرة في ظهل  وبالتالي فإن المحكمة العليا لم تكتفي بتكريس مبدأ ال
 3نلام الشهر الشخصي بل  اوزته إلى العقارات الممسوحة وال  توفر في حوزة ملاكها دف  عقاري.

 .ثانيا: موقف القةاء الإداري
على قرارات صادرة عن مجلس الدولة  صوص مسألة التقادم في المنهاطق الممسهوحة، لكهن مهن منطلهق   يتم العثور لم

، لم تسهم  بالتقهادم المكسهب  02-98أن الغرفة ا دارية للمحكمة العليا تحولت إلى المحكمهة إداريهة اقتضهى القهانون رقهم  
لشخصهي، فمهن باب أولى لا يمكهن للقضهاء ا داري  على العقارات المشهرة ال  صها سهندات مشههرة في ظهل نلهام الشههر ا
 4أن يسم  بالتقادم المكسب في المناطق الخاضعة لنلام الشهر العيني.

الجزائري قد كرس آليات تسم  لحائز العقار الهذي تتهوفر فيهه الشهروط    أن المشرعمن خلا  ما ت طرحه سابقا لد  
بإتبههاع مجموعههة مههن ا جههراءات ا داريههة والقضههائية وذلههى حسههب    وذلههىالعقههارات بالتقههادم المكسههب،    اكتسههابالقانونيههة  

 .شهرا عينيا أو شخصياسندات مشهرة،   أو ذات  ممسوحةإذا كانت العقارات ممسوحة أو غير حالة العقار  

مالهى، وبالتهالي تتعهارع مبهادئ ههذا النلهام مهع القهوة الثبوتيهة    إلىركز القانوني للحهائز  الميتحو   هذا النلاماوجب 
للشههههر العيهههني، كمههها أن المشهههرع الجزائهههري لم قسهههم الأمهههر في المسهههألة بهههنص قهههانوني صهههري  حهههو  سمهههاح أو حلهههر اكتسهههاب  
            العقههههارات المشهههههرة، ممهههها أدت إلى تذبههههذب موقهههه  القضههههاء في اتخههههاذ موقهههه  حاسههههم حههههو  إمكانيههههة التمسههههى بهههههذا الحههههق

   .في العقارات المشهرة سواء شهر شخصيا أو شهرا عينيا
 

 

 

 

، 2010 3 ج، مجلهة المحكمهة العليها، عهدد خهاص، الاجتههاد القضهائي للغرفهة العقاريهة، 2008جويليهة  16المهؤرخ في  432832قرار المحكمة العليا ، رقم   -1
 .274ص 

 41حمدي باشا عمر، التقادم المكسب والمنازعات المتعلقة به، مرجع سابق، ص  -2
 .41ات المتعلقة به مرجع سابق، ص حمدي باشا عمر، التقادم المكسب والمنازع   -3
 .41حمدي باشا عمر، نفس المرجع، ص   -4
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 الخاتمة

لتقادم المكسب يعتبر من الدراسات القديمة والمتجددة لأنه يجمهع بهين الواقهع والقهانون، وكمها أنهه يهرتبط لمها تقتضهيه  ا
الحياة الاجتماعية والاقتصادية ال  تعرفها مختل  بلدان العالم، إلا أنهه يكهرس مبهدأ الحهق في الملكيهة العقاريهة اله  تعتهبر مهن  

لمالى حق استعماصا و استغلاصا وكهذا التصهرف فيهها، كمها أباها تعهبر عهن حريهة المالهى في  أسمى أنواع الملكية ال  تسم  ل
 ملكيته.

حههق الملكيههة العقاريههة لا يسههقط بعههدم اسههتعماله، وكههذلى لا يسههقط بالتقههادم المسههقط، حيههث انههه مههن الأفضههل أن      
مههلاك الهه  لا مالههى صهها، فالتقههادم المكسههب  لا يكتسههب هههذا الحههق بالتقههادم المكسههب، إلا فيمهها  ههص الأمههوا  المباحههة والأ

يعتهههبر حجهههة للحهههائز تمكنهههه مهههن إثبهههات ملكيتهههه علهههى العقهههار نلهههرا لعهههدم وجهههود وسهههائل أخهههرت تمكنهههه مهههن إثبهههات ملكيتهههه              
 كما أن الحيازة تلعب دورا هاما في إظهار ملكية الحائز للغير.

 مهن كيهةلالم سهندات يفتقهدون  الذين المالكين أو الحائزين الأفراد لتمكين  الضرورة هاقتضت جراءإفالتقادم المكسب    
  ىلهع أو عقهار ىلهع حيهازة مجهرد الأمهر بدايهة في التقهادم يكهون  إذ بالتقهادم، للتملهى  المؤديهة الحيهازة  طريق عن مهحق إثبات

 ، أقرها القانون.معينة شروط بتوفر كيةلم إلى يتحو  ث  هكلتم لأجل عيني حق

 اهلعنصهري مسهتوفية  صهحيحة قانونيهة حيهازة توجهد  أن  بالتقهادم، العقاريهة كيهةلالم لاكتساب يش ط ذلى ىلع بناءا
 رااإكه لاهادئهة   تكهون  أن  فلابهد  ،تشهوب ههذا الحيهازة قهد  اله  العيهوب مهن خالية تكون  أن  يجب كما المعنوي، و  المادي

 .متقطعة ليست ومستمرة اهفي لبس لا وواضحة خفية ليست رةهوظا ا،هفي

 ذارار ههاسهتم يشه ط  حيهث العقاريهة، كيهةلالم لاكتسهاب وحهدا يكفهي لا العناصهر، ههذا  بكافة الحيازة قيامل لكن
الجزائهري           المشهرع هاحهدد فقهد  الطويهل  التقهادم ففهي التقهادم، نهوع حسهب القهانون   اههبليتط الهزمن مهن معينهة مهدة الحيهازة

محهددة         وبهةلالمط فالمهدة يراثيهةالم الحقهوق في أمها سهنوات،  10بههههه   هاحهدد القصهير المكسهب التقهادم أمها ة،لهكام سهنة 15 هههههب
 هيقطع أو حسابيا في يؤثر عارع اهيتعرض لا أن  بد  لا وكذلى بالأيام حسابيا  يكتمل أن  بد  لا المدة ذاه سنة، 33 بههههههه

 .نقطاعالاو  بالوق  يعرف ما ذاهو  تماما

وبالنسههبة للتقههادم القصههير اشهه ط المشههرع لاكتسههاب الملكيههة العقاريههة تههوفر شههرطين اساسههيين متمثلههين في حسههن النيههة  
 ، وبتوفر الحيازة الصحيحة تمكن الحائز من اكتساب الملكية العقارية اضي مدة عشرة سنوات.والسند الصحي 
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الملكيههة العقاريهة أو الحهق العيههني محهل الحيههازة،    يتوجهب علهى الحههاز أن يتمسهى بالتقهادم المكسههب حهتى يتقههرر لهه حهق
 فلا تثبت هذا الملكية بقوة القانون بل على الحائز أو من ينوب عنه أو كل من له مصلحة فيذلى أن يتمسى به.

بعهههد إتبهههاع مجموعهههة مهههن ا جهههراءات ا داريهههة الههه  تهههؤدي في النهايهههة تسهههليم عقهههود الملكيهههة مهههن خهههلا  إجهههراء تحقيهههق  
المتعلههق بتأسههيس إجههراء معاينههة الملكيههة وتسههليم سههندات الملكيههة هههدف المشههرع    02-07العقههاري بعههد صههدور القههانون رقههم  

تمليهههى الحهههائزين علهههى عقهههارات بهههدون سهههندات وتثبيهههت ملكيهههتهم بوثائهههق رسميهههة، في انتلهههار عمليهههة المسههه  وههههذا بعهههد تهههوفر  
ز القههانوني للحههائزين إلى مههالكين للعقههارات، حيههث   عههل مههنهم  الشههروط الخاصههة لههذلى، والهه  مههن شههأباا أن تغههير في المركهه

أكثر ارتياحا وأمنا من أجل استغلا  الأمثل لعقاراتهم والتسم  صم بالتصرف فيها كما يشها ون، كمها تمكهن آليهة التحقيهق  
علهى العقهارات، و مها  العقاري السلطات العمومية من تنليم سجلها العقاري ومراقبة كافة التصهرفات والمعهاملات اله  تهرد  

يعيب ههذا نلهام التحقيهق العقهاري انهه يتوقه  تملهى الملكيهة العقاريهة  مهن خهلا  طلهب الحهائز  مهن المهدير الهولائي للحفهظ  
 العقاري للقيام بعملية التحقيق العقاري من أجل الحصو  على سند الملكية.

لمحهافظ العقهاري ب قهيم ههذا العقهارات ترقيمها  بعد التمسى بالتقادم المكسب اناسبة عملية مس  الأراضهي ، يقهوم ا
مؤقتا الذي تختل  مدته حسب الحالة، فإذا توفرت لدت الحائز وثائق كافية تثبت حيازتهه يكهون ال قهيم المؤقهت لمهدة اربعهة  

ت  أشهههر، امهها في حالههة عههدم كفايتههها يههتم ال قههيم مؤقتهها لمههدة سههنتين، وفي حالههة غيههاب أي اعهه اع او ت رفهها الاع اضهها
المقدمة من طرف الغير خلا  هذا المدة وانقضائها يتحو  هذا ال قيم إلى ترقيم باائي، ممها يسهم  للسهلطة ا داريهة تسهليم  

 الدفاتر العقارية ال  تثبت ملكيتهم.

كما تمكن الآليات القضهائية مهن تثبيهت حهق الحهائز في ملكيتهه العقاريهة و أن يهدافع عليهها عهن طريهق أداتهين الأولى  
ت الاسههتحقاق و الثانيههة عههن طريههق الههدفع ففههي حالههة مهها إذا ت اغتصههاب حقههه مههن طههرف الغههير بإمكانههه رفههع دعههوت  دعههو 

ا ستحقاق والتمسى بالملكية المكتسبة بالتقادم، أمها إذا ت رفهع عليهه دعهوت الاسهتحقاق مهن طهرف المالهى الحقيهق يمكهن  
 للحائز الدفع بالتقادم المكسب.

الأخهذ    إمكانيهةالتقادم المكسهب في ق م ، إلا أنهه لم يهنص صهراحة علهى   أحكامري قد نلم بالرغم أن المشرع الجزائ
به في مواجهة صاحب الحق المشهر، وفي هذا الصهدد تذبهذبت القهرارات القضهائية بهين مؤيهد ومعهارع، لأخهذ بالتقهادم في  

  نلمهت التقههادم المكسههب في حههين أن  العقهارات المشهههرة، فاسههتقرت المحكمهة العليهها علههى الأخههذ بالتقهادم حسههب المههواد الهه
 مجلس الدولة لم يأخذ به وذلى باستنادا لمبدأ قوة الثبوتية للعقار المشهر.



 الخاتمههههههههة 
 

78 

 

ومههن خههلا  مهها سههبق يمكننهها أن بأههتص بالقههو  بأن نلههام التقههادم يبقههى كههدليل عملههي علههى الملكيههة ويبقههى مسههايرا  
تصههرفات العقاريههة، ويعتههبر طريههق مههن طههرق كسههب الملكيههة  للواقههع العقههاري بالجزائههر، حيههث يسههعى لاسههتقرار المعههاملات وال

س ذلهههى مهههن خهههلا   العقاريههة  الههه  اقرهههها التشهههريع الجزائهههري، ويمههن  لصهههاحبه مركهههز ممتهههاز في مواجههههة الغهههير مههن يهههدعي عكههه
 و اصادئة والمستمرة للعقار. حيازته اللاهرية

سهاب الملكيهة، إلا بعهد إتمهام عمليهة المسه   كما انه لا يمكن الاستغناء عن التقادم المكسب كسبب من أسهباب اكت
العقهههاري و تأسهههيس السهههجل العهههام، وبعهههد اكتمههها  ههههذا العمليهههة يهههتم العمهههل بصهههفة باائيهههة بنلهههام الشههههر العيهههني الهههذي يمنهههع  
اكتساب الملكية العقارية  المقيدة في السجل العقاري عن طريق التقادم المكسب، لأنه يتعارع مع قوة الثبوتيهة اله  يتمتهع  
بههها هههذا النلههام، وفي انتلههار إتمههام عمليههة المسهه  يعههد التقههادم المكسههب الحههل المناسههب لاسههتقرار المنلومههة العقاريههة، باعتبههار  
عمليهههة المسههه  العقهههاري العهههام تسهههتوجب تسهههخير مهههوارد بشهههرية وماديهههة ضهههخمة، كمههها يصهههعب تحقيقهههها بسهههرعة كافيهههة نلهههرا  

 لشساعة مساحة الأراضي غير الممسوحة.

 النتائج المتوصل لها من خلال ما سبق:

بالنسههبة للتقههادم المكسههب القصههير  سههنوات    10بعههد مههرور مههدة معينههة  يمكههن للحههائز اكتسههاب الملكيههة العقاريههة   -
 للملكية العقارية الخاصة بتوفر السند الصحي  و توفر حسن النية.

رغهم وجهود ترسهانة مهن القوانيهت اله  تسهم  بتطههير الملكيهة  غهير مهنلم بطريقهة جيهدة  الواقع العقهاري في الجزائهر   -
 العقارية الخاصة.

قانونيههة مطابقههة للتشههريعات و  العقاريههة يقههع علههى عههاتق الحههائز، وهههو قههائم علههى وجههود سههندات  إثبههات الملكيههة   -
 ضاء يعتبر كدليل وجود الحق.إلى القالتنليمات المعمو  بها في المجا  العقاري، فليس كل سند رسمي يقدم  

 . صوص مسألة اكتساب الملكية العقارية الخاصة عن طريق التقادم المكسبوجود فراغ قانوني  -
كهههون الفهههراغ  انعكهههاس التشهههريع علهههى دور القضهههاء في الفصهههل في القضهههايا الههه  تتمحهههور حهههو  التقهههادم المكسهههب   -

في تلهى المسههائل يجعههل القضههاء  يفصههل  ذي اكتسههى التقهادم المكسههب للملكيههة العقاريهة وعههدم وجههود قهانون خههاص  الههالقهانوني  
 متدخلا للبحث عن الحل دون التعارع مع القوانين التنليمة للمجا  العقاري.

 دراستنا هذه:كما اننا نقترح بعض الحلول من خلال ما تم التطرق إليه من خلال 

و هريم الأفعها  اله     و اسهتحداث آليهات جديهدة  بقهوانينقاريهة الخاصهة مهن خهلا  حمايتهها  تقرير حق الملكية الع -
 و البناء الفوضوي. تقع على العقار من اغتصاب
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حهههتى لا يكهههون تكهههرار في الاجهههراءات  التنسهههيق بهههين مختلههه  مصهههالح الحفهههظ العقهههاري ومصهههالح المسههه  العقهههاري   -
 ويتحقق المس  العقاري بصفة جيدة.

 تفادي التزوير في المحررات العقارية.رقمنة القطاع العقاري من اجل  -
           تمنههههع اكتسههههاب الملكيههههة العقاريههههة بالتقههههادم المكسههههب  إضههههافة بعهههها المههههواد قانونيههههة الهههه   علههههى المشههههرع الجزائههههري   -

 .ال  شملتها عملية المس  الأراضيفي 
مديريهههة    إلىمهههن اجهههل تقهههرب المهههواطنين    الأجهههلجعهههل التحقيهههق العقهههاري إجهههراء إجبهههاري ولهههيس اختيهههاري ومحهههدد   -

 ادية للقيام بعملية المس  العقاري.الحفظ العقاري من اجل تسوية وتطهير عقاراتهم، نلرا لنقص الموارد البشرية والم
علهههى  الفهههات التحقيهههق العقهههاري وحفلهههها وفهرسهههتها، لتخفيههه  العهههبء  مكاتهههب خاصهههة للتكفهههل  اسهههتحداث   -

 مديرية الحفظ العقاري.
 

 للتكفل خاصة مصالح  استحداث 
 التحقيق  بملفات للتكفل  بملفات
 .وحفظها العقاري
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 بالبطاقة العقارية   ( الصفحة الأماميةT10اوذج  )
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 ( بطاقة وحدة الملكية المش كة والشائعة 9Tج  اوذ )
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 ( الصفحة الامامية لبطاقة التحقيق العقاري T7ج  اوذ )
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    الماسهههههه  في الحقههههههوق، تخصههههههص قههههههانون عقههههههاري، كليههههههة الحقههههههوق والعلههههههوم السياسههههههية، جامعههههههة عبههههههد الرحمههههههان مههههههيرة بجايههههههة

2014/2015. 
 المقالات:ثالثا: 

دراسهة تحليليهة لآخهر مسهتجدات    2021أسماء تخنوني، واقع التحقيق للحصهو  علهى الهدف  العقهاري إلى غايهة جهانفي   .1
 .2022المس  العام في ولاية عنابة، مجلة الأدب والعلوم ا جتماعية، جامعة باجي مختار عنابة، 

يتضهمن تأسهيس إجهراء لمعاينهة حهق الملكيهة    2007فيفهري    27المؤرخ في   02-07وجمعة صويلاح، دراسة في قانون ب .2
 .2007ماي   ،16العقارية وتسليم سندات الملكية عن طريق التحقيق العقاري،مجلة الفكر البرلماني،عدد  

بههودقزدام سههامية ، إلغههات ربيحههة، المسهه  العقههاري كههإجراء أولي  ثبههات الملكيههة العقاريههة الخاصههة في التشههريع الجزائههري،   .3
 .2021  ،، عدد خاص  06ليزا للبحوث و الدراسات، المجلد مجلة إي

جبهههوري أحمهههد، الأمهههلاك الوطنيهههة العقاريهههة الخاصهههة والتقهههادم المكسهههب في ظهههل المسههه  العهههام، كليهههة الحقهههوق المدية،مجلهههة   .4
 ، دون سنة النشر.2العدد    3الدراسات القانونية،  الجزء  

ضههعة لعمليهة المسهه  العهام، مجلههة القهانون العقههاري، مخهبر القههانون  جبهوري احمهد، تفعيههل التقهادم المكسههب في الأراضهي الخا .5
 .شرنال  نةسون والعقار، جامعة البليدة، ب.ع، د

    جغلههو  زغههدود، نعيمههة حههاجي، المسهه  العقههاري بههين التشههريع والتطبيههق في الجزائههر، مجلههة معههارف، قسههم العلههوم القانونيههة .6
 .2013، جوان 14جامعة آكلي محند أولحاج  البويرة ع 

              جهههههيلالي عبهههههد الحهههههق، النلهههههام ا جرائهههههي لهههههدعاوت الحيهههههازة في التشهههههريع الجزائهههههري، المجلهههههة الجزائريهههههة للدراسهههههات التار يهههههة .7
 .2017، مستغا ،  03و القانونية، عدد 

ائري، مجلة القانون العقهاري، مخهبر القهانون والعقهار، جامعهة  دغيش احمد، نلام التحقيق العقاري الجديد في التشريع الجز  .8
 .شرنال  نةس ون ، د2البليدة 

رحايميههة عمههاد الههدين، التحقيههق العقههاري كههإجراء  ثبههات الملكيههة العقاريههة الخاصههة، مجلههة المفكههر، كليههة الحقههوق والعلههوم   .9
 .2013سنة  ، 9السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، ع 

نشههههر  ريم رمهههاحي، دور المسههه  العقههههاري في إثبهههات الملكيههههة العقاريهههة في التشههههريع الجزائهههري، دار بغههههدادي للطباعهههة و ال .10
 والتوزيع، الجزائر، بدون طبعة.
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    1سعيدان أسماء، القيهود القانونيهة الهواردة علهى الملكيهة العقاريهة الخاصهة في القهانون الجزائري،حلوليهات جامعهة الجزائهر   .11
 ، الجزائر.  2019الجزء الرابع، ديسمبر   33العدد 

العقاريههههة الخاصههههة في ظهههل نلههههام الشهههههر    شهههريالي مههههواز، بههههن سهههديرة جلههههو ، التحقيههههق العقهههاري ك ليههههة لتطهههههير الملكيهههة .12
الشخصههي، المجلهههة الجزائريهههة للحقهههوق و العلهههوم السياسهههية، معههههد العلههوم القانونيهههة والاداريهههة، المركهههز الجهههامعي احمهههد بهههن قهههي  

 .2017، جوان 03الونشريسي تيسمسيلت، العدد  
    شههريع الجزائههري، مجلههة التعمههير والبنههاءطيطههوس فتحههي،الجيلالي العكلههي، النلههام القههانوني للمسهه  العههام للأراضههي في الت .13

 ،  2020، سعيدة،جوان  02،العدد04المجلد 
عبهههد الهههرزاق بوضهههياف، مفههههوم التقهههادم المكسهههب للملكيهههة العقاريهههة في القهههانون الجزائهههري، المجلهههة الجزائريهههة للدراسهههات   .14

 .2004، المسيلة، 14التار ية والقانونية، عدد 
قهههاري كطريهههق  كتسهههاب حهههق الملكيهههة، مجلهههة المنتهههدت القانوني،جامعهههة محمهههد  عبهههد الغهههني حسهههونة،إجراء التحقيهههق الع .15

 ، دون سنة النشر.06بوضياف، المسيلة، عدد
،  07-02عهههلاء الهههدين عشهههي، ضهههبط الملكيهههة العقاريهههة عهههن طريهههق التحقيهههق العقهههاري: دراسهههة تحليلهههة للقهههانون رقهههم   .16

،  17الملكيههة عههن طريههق تحقيههق عقههاري، ادارة، العههدد  المتضههمن تأسههيس إجههراء معاينههة حههق الملكيههة العقاريههة وتسههليم سههندات
 .  دون سنة النشر

المركهز الجههامعي    13عمهار بوضهياف، المسهه  العقهاري وإشهكالاته القانونيههة، مجلهة العلههوم ا جتماعيهة وا نسهانية، عههدد   .17
 .2006، 13الشيخ العربي التبسي، عدد 

العلميهة في التشهريعات البيئيهة، العهدد التاسهع،  مسهتغا ، جهوان  عمارة صليحة، آلية التحقيق العقاري، مجلة البحهوث   .18
2017. 

   فراجهههي كهههوثر، الحيهههازة و أثرهههها في كسهههب الملكيهههة العقاريهههة بالتقهههادم المكسهههب في القهههانون الجزائري،القهههانون الاجرائهههي .19
 محمد بن احمد. 2جامعة وهران 

    العقهههاري، مجلهههة الدراسهههات و البحهههوث القانونيهههةنسهههيب ليهههب، إثبهههات الملكيهههة العقاريهههة الخاصهههة عهههن طريهههق التحقيهههق   .20
 .  نشر بدون سنة، 02 ددتيزي وزو، ع جامعة مولود معمري ، كلية الحقوق
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 الملتقيات الوطنية والدولية.رابعا:  
اناسههبة  تحقيهق العقهاري ك ليههة لتطههير الملكيهة العقاريهة ومهدت فعاليتهه، مداخلهة  ام، النلهام القهانوني المتعلهق بالغاليهة قوسه .1

يهههومي    الملتقهههى الهههوطني الرابهههع تحهههت عنهههوان "الحفهههظ العقهههاري وشههههر الحقهههوق العينيهههة العقاريهههة في الجزائهههر"، جامعهههة المديهههة،
 .2011أفريل سنة    28و27

 خامسا: النصوص القانونية:
 :النصوص التشريعية -أ

، المتعلهق    78،ج ر  عهدد  1975سهبتمبر سهنة    26الموافهق    1395رمضهان عهام    20مؤرخ في   58-75 :الأمر رقم .1
الموافههق    1428ربيههع الثههاني  عههام    25،  مههؤرخ في  31، ج ر،عههدد  05-07بالقههانون المههدني المعههد  و المههتمم بالأمههر رقههم   

 .2007ماي   13، الصادر بتاريخ  2007ماي سنة   13
، يتضهههمن إعهههداد مسههه   1975نهههوفمبر    12  الموافهههق لهههه  1395ذي القعهههدة عهههام    8  مهههؤرخ في  74  -75  رقهههم:  مهههرالأ .2

  .1975 نوفمبر 18، صادر في 92الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، ج.ر عدد 
، المتعلههق بإعهههداد مسههه   1976مهههارس    25  الموافههق لهههه  1396ربيهههع الأو  عهههام    24  ، المههؤرخ في62-76  :الأمههر رقهههم .3

 .1976أفريل   13الصادر في   30العقاري، ج.ر، عدد 
نههوفمبر    18  الموافههق  لههه  1411أو  جمههادت الأولى عههام     ؤرخ فيمتضههمن التوجيههه العقههاري، المهه  25-90  :رقههم  القههانون  .4

ربيهع الثهاني    30، المهؤرخ  26-95، المعهد  و المهتمم بالأمهر رقهم  1990  نوفمبر  18في   صادرة 49ج ر، عدد  ،1990
 .1995سبتمبر  27، الصادر بتاريخ 55  ، ج ر، عدد1995سبتمبر  25 الموافق له  1416

، المتضههههمن  1990الموافههههق لأو  ديسههههمبر سههههنة    1411جمههههادت الأولى عههههام    14، المههههؤرخ في  30-90  :القهههانون رقههههم .5
 .1990ديسمبر  02، صادر بتاريخ 52قانون الأملاك الوطنية، ج ر، ع 

،المتعلههق بقههانون الاوقههاف، ج ر،عههدد  1991أفريههل    27  الموافههق لههه  1411شههوا     12  مههؤرخ في  10-91  :مهر رقههملأا .6
  14الموافهق لأ    1423شهوا     10مهؤرخ في    02-10، المعد  و المهتمم بالأمهر رقهم  1991ماي  08صادر بتاريخ   ،21

 .2002ديسمبر  15، صادرة بتاريخ 83، ج.ر ،عدد   2002ديسمبر 
، المتعلهق بالمحهاكم ا داريهة، ج  1998مهاي    30   الموافهق لهه  1419صهفر عهام    04في    ، المهؤرخ02-98  :قانون رقمال .7
 .1998 جوان  01، صادرة بتاريخ 37عدد،     ر
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إجهراء لمعاينهة حهق  االمتعلهق     ،2007فيفهري    27  الموافهق لهه  1428صفر عام    09  ، المؤرخ في 02-07 :قانون رقمال .8
فيفهههري    28صهههادر بتهههاريخ  ،  15  عهههدد،ج ر،    دات الملكيهههة عهههن طريهههق التحقيهههق العقهههاري،الملكيهههة العقاريهههة والتسهههليم سهههن

2007  . 
،المتضهمن قهانون ا جهراءات المدنيهة  2008فيفهري    25  الموافهق لهه  1429صهفر   18 ،المؤرخ في09-08 :لقانون رقما .9

، صههههههادر        48،ج ر، ع  2022جويليههههههة سههههههنة    12،  المههههههؤرخ في  13-22وا داريههههههة ، المعههههههد  و المههههههتمم بالقههههههانون رقههههههم  
 .2022جويلية  17بتاريخ 

ون  ، متضهههمن قههههان2014ديسهههمبر سههههنة    30  الموافههههق لهههه  1436ربيهههع الأو     08  مههههؤرخ في  10-14  :قهههانون رقهههمال .10
 .2014ديسمبر  31الصادر في  ،78، ج.ر، عدد 2015المالية لسنة  
 النصوص التنظيمية: -ب

    400-84التنفيهذي رقههم:  ، المعهد  و المهتمم بالمرسهوم  1976-03-25، المهؤرخ في  62-76رقهم    التنفيهذيالمرسهوم   .1
، صههههههههههادر بتههههههههههاريخ  71، المتعلههههههههههق بإعههههههههههداد مسهههههههههه  للأراضههههههههههي العههههههههههام، ج.ر،العههههههههههدد  1984-12-24المههههههههههؤرخ في  

30/12/1984. 
، المتعلهق بتأسهيس  1976مهارس    25الموافهق لهه  1396ربيهع الأو  عهام    24المهؤرخ في  63-76مرسوم تنفيذي رقهم:  .2

 .1976أفريل    13،  الصادر بتاريخ  30السجل العقاري، ج.ر، ع 
، يتضهمن سهن إجهراء  1983مهاي    21في  الموافهق لهه:  1403شهعبان عهام    8، مهؤرخ 352-83يهذي رقهم: مرسوم تنف .3

مههههاي    24، صههههادر في  21لاثبههههات التقههههادم المكسههههب إعههههداد عقههههد الشهههههرة المتضههههمن الاعهههه اف بالملكيههههة، ج.ر، عههههدد
1983. 

  إعهدادقهدد كيفيهات  ،  1991جويليهة    27الموافهق لهه  1412محرم عام   15مؤرخ في  254-91مرسوم تنفيذي رقم:  .4
 .1991جويلية  27، الصادرة بتاريخ 36وتسليمها،ج ر، عدد    شهادة الحيازة

، المتعلهق بعمليهات  2008مهاي    19  الموافهق لهه  1429جمهادت عهام    13  ، المهؤرخ في147-08 :مرسوم تنفيهذي رقهم .5
 .2008 ماي  25، صادر بتاريخ،26التحقيق العقاري والتسليم سندات الملكية، ج.ر، عدد 

    ، المتعلقة بسهير عمليهة مسه  الأراضهي وال قهيم العقهاري، الصهادرة عهن المديريهة العامهة للأمهلاك الوطنيهة16التعليمة رقم  .6
 .24/05/1998بتاريخ 
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 :القرارات و الأحكام القةائيةسادسا:  
    04عهدد  ،  ، المجلهة القضهائية1985جهانفي    09المهؤرخ في    32677قرار المحكمة العليا صادر عن الغرفة المدنية، رقم   .1

 .1989سنة  
 .1990، 04،المجلة القضائية، عدد  1987جويلية    01الصادر بتاريخ    40187قرار المحكمة العليا، رقم   .2
 .1998، سنة  02، المجلة القضائية، عدد 2009سبتمبر    30، المؤرخ في 180876قم  قرار المحكمة العليا، ر  .3
 .1990 04،المجلة القضائية، عدد  1987جويلية    01الصادر بتاريخ    40187قرار المحكمة العليا، رقم   .4
     لعليهها، المجلههة القضههائية للمحكمههة ا26/06/2000المههؤرخ في    197920قههرار الغرفههة العقاريههة للمحكمههة العليهها رقههم   .5

 .2001، 01ع 
، المجلهة القضهائية، الجهزء  2000جويليهة    26المهؤرخ في    199710قرار المحكمهة العليها صهادر عهن الغرفهة العقاريهة، رقهم   .6

 .2005الثاني، سنة  
، مجلهة المحكمهة العليها، عهدد  2005مهاي    18المؤرخ في    300815قرار المحكمة العليا صادر عن الغرفة العقارية، رقم   .7

 .2005سنة ، 02
 .2007، سنة  02، مجلة المحكمة العليا، عدد 2007جانفي  17المؤرخ في   384565قرار المحكمة العليا ، رقم   .8
، مجلهههة المحكمهههة العليههها، عهههدد خهههاص، الاجتههههاد  2008جويليهههة    16المهههؤرخ في    432832قهههرار المحكمهههة العليههها ، رقهههم   .9

 .2010القضائي للغرفة العقارية، الجزء الثالث،  
    ، مجلههة المحكمههة العليهها2008أكتههوبر    15المههؤرخ في    479371كمههة العليهها صههادر عههن الغرفههة العقاريههة، رقههم  قههرار المح .10

 .2008، سنة  02عدد 
 سابعا: التعليمات الإدارية

    ، المتعلقة بسهير عمليهة مسه  الأراضهي وال قهيم العقهاري، الصهادرة عهن المديريهة العامهة للأمهلاك الوطنيهة16التعليمة رقم  .1
 .24/05/1998بتاريخ 

 ثامنا: القوانين الأجنبية.
1. Loi N°2008-561 du 17 juin  2008 , Code civil français.   

 .1948جويلية سنة   16، صادر بتاريخ  131القانون المدني المصري  رقم   .2
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 الصفحة  قائمة المحتويات 
 1 المقدمة 

 5 الفصل الأو : ا طار المفاهيمي للتقادم المكسب للملكية العقارية الخاصة 
 6 ماهية التقادم المكسب  المبحث الأو :
 7 ب مفهوم التقادم المكس المطلب الأو :

 8 تعري  التقادم المكسب وطبيعته القانونية الفرع الأو 
 8 التقادم المكسب أولا: تعري   

 8 التعري  اللغوي   -أ
 8 التعري  القانوني  -ب
 8 التعري  الفقهي  -ج

 9 ثانيا: الطبيعة القانونية للتقادم المكسب 
 9  رأي الفريق الأو  -أ

 9 رأي الفريق الثاني  -ب
 10 موق  المشرع الجزائري  -ج

 10 تمييز التقادم عن بعا الأنلمة المشابهة له  الفرع الثاني:
 10 أولا: تمييز التقادم المكسب عن ا ستيلاء  -أ

 10 أوجه التشابه -ب
 11 أوجه ا ختلاف  -ج

 11 ثانيا: تمييز التقادم المكسب عن التقادم المسقط 
 12 أوجه التشابهه  -أ

 12 أوجه ا ختلاف  -ب
 14 نطاق التقادم المكسب و أنواعه المطلب الثاني:

 15 الفرع الأو : نطاق التقادم المكسب 
 15 أولا: من حيث الأشخاص 

 16 ثانيا: من حيث الموضوع 
 17 ثالثا: شروط الحق العيني الذي يكتسب بالتقادم 

 17 أن يكون الحق قابلا للتعامل فيه  -أ
 18 أن يكون الحق العيني قابلا للحيازة  -ب
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 18 أنواع التقادم المكسب  الفرع الثاني:
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 ملخص: 
، والذي يستقطب الحاليمن خلا  لمثنا هذا حاولنا جاهدين التطرق، إلى موضوع يمكن القو  عنه أنه موضوع  

وكذا   اهتمام  الحقوق،  قلى   الدولة   اقتصاد  طلبة  إنه  بل  الوطني  المستوت  على  البالغة  لأهميته  نلرا  سواء  حد  على 
 على المستوت الدولي.  بالاهتمام

أهم الجزائري  المشرع  أعطى  بالغة لموضوع  لقد  بين   اكتساب ية  المكسب، كما  التقادم  طريق  العقارية عن  الملكية 
 المشرع طرق الحيازة من خلا  القوانين و النصوص التشريعية.

في كون   تلهر  خلا  أ الأهمية  من  يواجها  ال   والسبل  الحلو   عن  للبحث  جاهدا  يسعى  الجزائري  المشرع  ن 
 كية العقارية عن طريق التقادم المكسب. المل  اكتسابال  تنجم عن    العراقيل

في متناو   ونلرا لأهمية الموضوع، فإنه بات من الضروري تبني رزنامة تشريعية تتميز بسهولة ا جراءات حتى تكون 
 للعقود العرفية ال  أرهقت وعطلت مصالح الجميع.   للاحتكامالجميع، كي لا ندع أي مجا  للصدفة أو 

يدة من شأباا التعري  بالمستجدات الحاصلة في مجا  العقار والتشريعات المنلمة له كما يجب البحث في آلية جد 
القريبة من المواطن بشكل عام و إلى المهتمين بالعقار بشكل   الاتصا قنوات    استغلا على المستوت الوطني، من خلا   

  خاص. 
 التقادم المكسب، الملكية العقارية الخاصة، الحيازة، المس  العقاري، التحقيق العقاري.   تاحية: &فالمكلمات  ال

ABSTRACT : 

Through our research, we have tried very hard to address a topic that can be 

said that it’s the topic of the day, which attracts the attention of   law students, as 

well as the economy   of th country, both because of its great importance at the 

national level and even receives attention at the international level. 

Algerian legislator has given great importance to the topic of the acquisition of 

real property by means of gainful statute of limitations, as well as to the methods of 

acquisition through laws and legislative texts . 

The importance is shown by the fact that Algerian legislator strives to seek 

solutions and ways to be confronted by obstacles, resulting from the acquisition of 

real estate property through gainful statutory limitations . 

Given the importance of the topic, it has become necessary to adopt a 

legislative calendar that is easy to act in order to be accessible to all, so as not to 

leave any room for chance or to invoke customary contracts that have overstretched 

and disrupted everyone's interests . 

A new mechanism should be explored to familiarize itself with developments 

in the field of real estate and the legislation regulating it at the national level, by 

exploiting channels of communication close to the citizen in general and to those 

interested in the property in particular. 

 

Keywords : acquisitive restriction, private real estate, possession, cadastral 

survey, real estate investigation  . 
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