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 شكـــــر و تقــدیـــــــر
 
 

   بأسمـــى عبــــــارات التقدیــــــر و العـــــــــرفان ، أتقــــــــــدم بالشكــــــــر

   لأستاذتـــي المشــــرفةـــ (على خوجة خیرة ) ، والتي كانت حریصـــة على

   توجیــــھي و تزویـــــــدي بالمعلـــــــومة النیــــــرة التي ساعدتنــــــي على

   إنجـــــاز ھذه المذكـــــــرة .

 

       كما أتقــــدم بالشكــــر إلى أعضــــــــاء اللجنــــة المناقشـــــة لقبولھــــم

   مناقشــة ھذھالمذكـــــــرة .

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 الإھـــــــــــــداء

 
 

  أھــــــدي ھذا العمـــل المتواضـــــع :

  إلى الوالدیـن الكریمیــــن أطال الله في عمرھمـــا و إلى كل أفــــــــــراد عائلتي

  و إلى كل من كانـــــوا سبب في نجاحــــــي .

  و إلى الأستاذ الدكتور : بوزكري سلیمان لتوجیھاتھ الخاصة .

  و إلى صـوار یحي ،و شویحة ملیكـة  مشرفاي في العمل واللذان  ساعدانـي في 

  أوقات دراســــــتي .

  و إلى صدیقاتي : زینب ، سھام ، منیرة ، زھوة ، ملیكة ، سعاد ، أشـواق .

  و إلى كــل من شجعنـــــي و ساعدنــــي في إنجــــاز ھذا العمــــل من قــریـب أو

  من بعیــــــــد.
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.                                                                                        مقدمة  

 مقدمـــــــــة:

       ظهرت الح�ازة في بدایتها في القانون الروماني �أنها س�طرة فعل�ة ی�اشرها الحائز على 
شيء مادي على اعت�ار أنه مالك لهذا الشيء، ف�حرزه إحرازا ماد�ا و��اشر عل�ه سلطة المالك، 

 و�هذا كانت الح�ازة استعمالا لحق الملك�ة علي شيء مادي .

       فقد كان الرومان �صورون الح�ازة على أنها تقع على الشيء المادي ذاته ، یتصرف ف�ه  
الحائز  تصرف  المالك  ف�ستعمله و�ستغله  و�تصرف ف�ه  و�ستهلكه  فكانت الح�ازة  سلطة 

ماد�ة محضة  لا تنطبق إلا على الأش�اء  الماد�ة  ثم تطور  القانون الروماني  فأخذ یتعرف إلى 
جانب هذه  الح�ازة والأش�اء  الماد�ة  بنوع آخر من الح�ازة ، هي ح�ازة  حق الارتفاق  أو حق 
الانتفاع ، أي استعمال حق الارتفاق أو حق الانتفاع  على شيء استعمال فعلي ،وتسم�ة هذا 

 النوع من الح�ازة �ح�ازة الحق أو ش�ه  الح�ازة .

و�قي هذا التمیز  ما بین  الح�ازة وش�ه الح�ازة  قائما  في القانون الفرنسي  القد�م ، ونجده قائما  
 حتى في أواخر  عهود هذا القانون  عند (بیوتی�ه) وهو �میز  بین الح�ازة  وش�ه الح�ازة.

وعند وضع التقنین  المدني  الفرنسي (تقنین  نابلیون ) قضى  وضعه على هذا التمییز ،وجعلوا 
الح�ازة وش�ه الح�ازة شيء واحد  هو الح�ازة  ذلك �أن  ح�ازة الشيء  المادي  ل�ست إلا  ح�ازة  

 حق الملك�ة .

       ووقف تطور الح�ازة عند هذا الحد في فرنسا فالح�ازة  في القانون الفرنسي  هي استعمال  
حق الملك�ة أو حق من  الحقوق العین�ة  الأخرى  كحق الارتفاق ، وحق الانتفاع على شيء معین  
استعمالا فعل�ا  �ما �قتض�ه  هذا الاستعمال  من أعمال تتفق مع طب�عة  الحق العیني  المستعمل  

و�ما �صاحب هذه الأعمال  من قصد  إلى استعمال  هذا الحق و�ستوي  في ذلك  أن �كون 
 ، فملك�ة  حق العیني شیئا  وح�ازته شیئا آخر .                                هالحائز للحق �ملك هذا الحق  فعلا  أو لا �ملك

ولكن تطور الح�ازة لم �قف عند هذا الحد في ال�لاد الجرمان�ة فالتقنین المدني الألماني والتقنین 
 المدني السو�سري متأثر�ن �النظر�ة الماد�ة للح�ازة .

       أما التقنین  المدني  الجزائري فقد عني �موضوع  الح�ازة ، عنا�ة تامة ، فأفرد لها مكانة 
خاصة  وأورد  أحكام  عامة  في نصوص  مستحدثة  ثم بین  ما یترتب  عل�ه  من الآثار  ،

 أ



.                                                                                        مقدمة  

 ومن  أهم هذه  الآثار  كسب  الملك�ة  ومن هنا  وضعت  الح�ازة في مكانها  بین  أس�اب  
 13/08/1983كسب  الملك�ة  في قانون یتعلق �ح�ازة  الملك�ة العقار�ة  الفلاح�ة المؤرخ في 

وكذلك المرسوم  الذي �حدد  ك�ف�ات  تطبیق  قانون  ح�ازة الملك�ة  العقار�ة  الفلاح�ة مؤرخ في 
10/12/1983.  

        و�عود سبب اخت�اري لهذا الموضوع هو مكانة الح�ازة و ضرورة تسل�ط الضوء على حما�ة 
الح�ازة، فمن الناح�ة المدن�ة ووضع حدا للنزاع القائم حول الح�ازة في القانون المدني وكذلك من 

 ناح�ة جزائ�ة الذي �حدد حالات الاعتداء على الح�ازة وفقا قانون العقو�ات.

�الإضافة إلى الإشكال�ات المتعددة المطروحة على الساحة العلم�ة و التي أثارتها مسألة حما�ة 
القانون للح�ازة ضد الاعتداءات المتكررة من طرف المحتالین و الغاصبین الذین �صفون أنفسهم 

 �الملاك أو �ما �عرف �ماف�ا العقارات التي انتشرت مؤخرا  .

      حیث �شهد الواقع العملي تزایدا متتا�عا في منازعات الح�ازة �سبب ذلك الصراع حول ح�ازة 
العقارات سواء تعلق الأمر �ح�ازة الأراضي الفلاح�ة أو ح�ازة أراضي العرش أو العقارات المملوكة 
لأفراد أو الدولة و الذي ضاعف من خطورة هذه المنازعات أزمة السكن الحق�ق�ة و التي تشهدها 

ال�لاد ، حیث أص�حت هناك قضا�ا متعددة  تتعلق �منازعات الح�ازة بین الحائز�ن والملاك أو 
الحائز�ن والغیر، ز�ادة  على هذا أعمال النهب و السلب والتي تتعرض لها الح�ازة العقار�ة یوم�ا 
خاصة العقارات المملوكة للدولة و ذلك �استخدام الوسائل المشروعة وغیر المشروعة و هذا ما 

 یبرز ضرورة العمل على مكافحتها و ذلك �حما�ة الح�ازة .

      ومن الأس�اب التي دفعتنا لدراسة هذا الموضوع  ، كون الح�ازة أساسها المحافظة على 
النظام العام  و استقرار المعاملات في المجتمع ،و ذلك �حما�ة المراكز القانون�ة القائمة و حمایتها 

من كل إعتداء علیها من أجل استت�اب الأمن و استقرار النظام في المجتمع ، و�هذا نطرح 
 الإشكال�ة التال�ة: 

 - فماه�ة الح�ازة الصح�حة محل الحما�ة القانون�ة والقضائ�ة ؟

وللإجا�ة على هذه الإشكال�ات سنعتمد على المنهج التحلیلي  كأسلوب للإلمام �عناصر الموضوع 
المتعلقة �الح�ازة والتي لها علاقة �ك�ف�ة حمایتها ، سواء تلك الواردة في القانون المدني أو قانون 

 ب
 



.                                                                                        مقدمة  

 الإجراءات المدن�ة و الإدار�ة و قانون العقو�ات ، مستندین في ذلك إلى مجموعة من القرارات 
 القضائ�ة في هذا الموضوع ، من خلال الخطة التال�ة .

 ج
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الفصل الأول: النظام القانوني للح�ازة العقار�ة  

إن دراسة الح�ازة كنظر�ة عامة من حیث مفهومها وشروطها أمر ضروري لتوض�ح مفهوم      
  .الح�ازة القانون�ة الجدیرة �الحما�ة والمنتجة لأثارها

 و نظرا لكونها طر�قا من طرق اكتساب الحقوق العین�ة في العقارات متى استوفت شروطها 
المنصوص علیها قانونا ، و سع�ا من المشرع الجزائري من اجل تطهیر الوضع�ة العقار�ة و 

تشج�ع الحائز�ن الظاهر�ن وقد سن المشرع الجزائري  قوانین و التنظ�مات التي تكرس أحق�ة في 
حصول علي سند لتملك العقار طالما توفرت ف�ه الشروط القانون�ة المطلو�ة ،�شرط أن تخضع 

 المؤرخ في 75/74لإجراءات و م�ادئ الشهر العیني الذي تبناه المشرع �عد إصداره لقانون 
12/11/1975.  

      و من ثمة فالح�ازة تجعل الحائز في مركز ممتاز، فكل شخص توفرت في ح�ازته أركانها 
�ستط�ع اكتساب ملك�ة الحق الذي �حوزه غیر أن الح�ازة القانون�ة وحدها غیر كاف�ة لاكتساب 
ملك�ة العقار ، ف�شترط المشرع أن تستمر الح�ازة �المدة القانون�ة اللازمة ومن دون انقطاع أو 

 توقف ، وعلى هذا سنتناول في الم�حث الأول ماه�ة الح�ازة و في م�حث الثاني انتقالها و زوالها. 

الأول: ماه�ة الح�ازة   الم�حث

 ابـــــأسب يـــــــــالمدن القانون  من الثالث الكتاب من الثاني الفصل في الجزائري  المشرع عرض     
 و   ةـــــالملكي كسب أس�اب من كسبب ازةـــالحي على نص الأس�اب ذهـــه بین ومن  الملك�ة، كسب

 وعلن�ة  ومستمرة هادئة الح�ازة تكون  أن المشرع اشترط �الح�ازة العقار ملك�ة لكسب ، �الإضافة
، و�هذا تعر�فها في مطلب الأول،وعناصرها �المطلب المعنوي  و المادي الركنین على توفرها إلى

الثاني و طب�عتها القانون�ة و شروطها �المطلب الثالث
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   المطلب الأول: تعر�ف الح�ازة 

   سنحاول في هذا المطلب التعرض إلى مفهوم الح�ازة من خلال ب�ان تعر�فها اللغوي 
والاصطلاحي و�الرجوع إلى أراء الفقهاء الفقه الإسلامي ، وفي الفقه الوضعي و�الرجوع أ�ضا إلى 

 �عض القوانین 

 وقد تناولت تعر�ف الح�ازة في الفرع الأول و الشروط المتعلقة �العقار محل الح�ازة في الفرع الثاني

الفرع الأول: تعر�ف الح�ازة  

لم یستقر رأي الفقھاء على تعریف محدد للحیازة نظرا للاتجاھات المختلفة التي یعتنقھا كل فقیھ، 

 لذلك جاءت تعاریفـــھا تارة تستند إلى العنصر المادي و تارة أخرى إلى العنصر المعنوي.

          كما أن المشرع الجزائري لم یتعرض إلى تعریفھا بل استعرض أركانھا و أحكامھا في 

 413كل من قانون الإجراءات المدنیة  و الإداریة في الباب الأول من الكتاب السابع من المواد 

 808 و القانون المدني في الفصل الثاني من الباب الأول في الكتاب الثالث من المادة 419إلى 

  تحت عنوان طریق اكتساب الملكیة .843إلى 

 محل اهتمام كل من الفقه والقانون، وقبل أن نتناول تعر�ف الح�ازة في ضوء و بهذا كانت الح�ازة
  أولا .الفقه والقانون سنحاول التعرف على المعني اللغوي للح�ازة

الح�ازة مأخوذة من فعل حاز ، وحاز الشيء �حوزه حوزا ، و الح�ازة �معنى جمعه وملكه  :-لغة1
. 1وضمه إلى نفسه 

و حاز العقار ملكه، واجتاز الشيء اجت�ازا جمعه وضمه إلى نفسه ، و�قال حازه إل�ه ضمه و 
 امتلكه  ،إن لفظ الح�ازة �طلق في اللغة العر��ة على عدة معاني أهمها :

 فمن حاز مال فقد جمعه وضمه إلى �ق�ة أمواله :الضم والجمع

 1 .164 ، ص 1980المعجم الوجیز الصادر عن مجمع اللغة العربیة ، الطبعة الأولى ، بدون مكان نشر ، بدون ناشر ، سنة 
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 �قال حاز الشيء إذا ملكه ومن الأرض ما یجتازه الإنسان لنفسه ف�ملكه فیبن حدوده و�قم :الملك
الحواجز عل�ه فلا �كون لأحد حق ف�ه . 

ف�قال حاز الشيء �حوزه إذا ق�ضه واستبد �ه.  :الق�ض والاستبداد

لذلك �مكن أن نستنتج أن الح�ازة في اللغة تعنى ضم الشيء �عض ل�عض وجمعه وملكه بنسبته 
. 1إلى حائزه

اهتم كل من الفقه الإسلامي و الفقه الوضعي القانوني بوضع تعر�ف للح�ازة ، : - اصطلاحا2
 كما ورد في تشر�عات و قوانین �عض ال�لاد تعر�فا لها لذلك سنحاول الإلمام بهذه التعر�فات.

:  في الفقه الإسلامي - 3

ففقهاء المذهب الشافعي والحنفي لم �ستخدم لفظ الح�ازة بل استخدموا لفظ الید، أما الح�ازة       
أو الحوز فقد أطلق عندهم على معنى الاست�لاء على المال الذي لا مالك له. 

ولم یذكر لفظ الح�ازة في الفقه الإسلامي إلا عند �عض المالك�ة، لهذا انفرد الفقه المالكي بدراسة 
والتصرف   عل�هءالشيء والاست�لاالح�ازة موسعة وعرفها على أنها (الح�ازة هي وضع الید على 

 2أو البناء أو الب�ع ......) والزرع والهدم ف�ه بواحد من أمور التصرف السكن والإسكان والغرس
       

: ي التشر�ع التعر�ف – 4

قد حاول جانب من الفقهاء المحدثین تعر�ف الح�ازة استنادا إلى ما ذكره الفقهاء القدامى         
على أن الح�ازة هي وضع الید على شيء الم�اح وهي سبب فعلي منشأ للملك�ة، كما عرفه كولان 

.و كابیتان (سلطة فعل�ة �مارسها الشخص على شيء تظهر �مظهر صاحب الحق) 

27 ھـ ، ص  1425عبد الله بن راشد بن محمد التمییمي ،  الحمایة الجنائیة والمدنیة للحیازة ، مذكرة نیل ماجستیر ، جامعة نایف  العربیة  ،  1 
.29عبد الله بن راشد بن محمد  التمیمي ، نفس المرجع ،ص  2 
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 قانون المدني العراقي (الح�ازة ع�ارة عن وضع مادي �س�طر �ه 449والمشرع العراقي في المادة 
الشخص بنفسه أو بواسطة غیره س�طرة فعل�ة على الشيء یجوز التعامل ف�ه أو �ستعمل �الفعل 

حقا من الحقوق ) 

 ق م م (الح�ازة وضع مادي �ه �س�طر الشخص س�طرة 1398أما المشرع المصري في المادة 
 1فعل�ة على شيء یجوز التعامل ف�ه أو �ستعمل �الفعل حقا من الحقوق )

 و إنما أورد شروطها في النصوص القانون�ة أما المشرع الجزائري فلم �عرف الح�ازة          
�قع في العیوب التي شابت هذه التعر�فات في خلوها من الحدیث عن العنصر  حتى لاوذلك 

المعنوي المتمثل في ن�ة التملك . 

الأستاذ على سل�مان الح�ازة �أنها (هي السلطة فعل�ة         حیث عرفها �عض الأساتذة منها 
�مارسها شخص على شيء �ستأثر �ه و �قوم عل�ه �أفعال ماد�ة تظهره �مظهر صاحب حق ملك�ة 

  . 2أو حق عیني آخر على هذا الشيء)

ومن المقارنة بین تعر�ف الح�ازة في اللغة واصطلاحا نجد أنها جاءت متشابهة و متقار�ة  و�هذا 
 الح�ازة وضع مادي �ه �س�طر الشخص بنفسه أو بواسطة  أن�مكن نعطى تعر�فا إجرائ�ا للح�ازة ،

غیره س�طرة فعل�ة لا علي سبیل التسامح ولا الرخصة على الشيء مادي یجوز التعامل ف�ه ، أو 
أن �ستعمل حقا من الحقوق ، فتجوز ح�ازة الحقوق العین�ة جم�عا كحق الارتفاق و حق الانتفاع و 

السكن ، مع الظهور �مظهر المالك أو صاحب الحق العیني على هذا الشيء ، وم�اشرة جم�ع 
الأعمال الماد�ة التي تتفق مع مضمون الحق الذي �س�طر عل�ه ، سواء كان الحائز هو صاحب 

.3الحق أو لم �كن 

 1  محاضرة بن یعیش محمد رئیس غرفة بمحكمة النقض ( ھذه المادة ألغتھا لجنة مجلس الشیوخ لغلبة الطابع الفقھي علیھا) كلیة طنجة.
.7 ، ص2000فریدة محمدي ، الحیازة و التقادم المكسب ، د م ج ،  2 

 3 .784، ص 1989 ،بیروت ، 9 ، جزء 2عبد الرزاق السنھوري  أسباب كسب الملكیة  ، مجلد 
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الفرع الثاني : الشروط المتعلق �العقار محل الح�ازة  

حتى یتحصل الحائز على سند یثبت صحة ممارسة ح�ازته وفق لشروط قانون�ة العامة منها و 
الخاصة ألزم المشرع الجزائري أن یت�ع و یخضع الحائز مس�قا لإجراءات كي یتحصل على ملك�ة 

العقار . 

 شروط متعلقة �المنطقة التي �قع فیها العقار : 1

 المتضمن مسح الأراضي العام و 12/11/1975 المؤرخ في 75/74ت�عا لقواعد الأمر        
  تتمثل ف�ما یلي : 1تأس�س السجل العقاري حدد شروط 

 على أن هذا النظام 75/74 من الأمر 2 أن �قع العقار ببلد�ة غیر ممسوحة: قد حددت المادة .أ 
هو عمل�ة تحدید الملك�ات العقار�ة و الحالة المدن�ة لها و معرفة حدود الملك�ة و محتوي العقار 

 المخططات.المتمثل في 

و تهدف عمل�ة المسح تحدید في كل بلد�ة المساحة الماد�ة و ض�ط المعلومات الخاصة �العقار 
والملاك و الحائز�ن على سندات و الحائز�ن الظاهر�ن لحقوق العین�ة المعترف بها و تحدید طب�عة 

العقار ر�في أو حضري . 

و من ثمة حتى تكون الح�ازة سبب للتملك لا بد أن لا �كون العقار واقعا في بلد�ة  خضعت 
 المتضمن مسح الأراضي العام و تأس�س السجل 75/74لإجراءات المنصوص علیها في أمر 

العقاري و التي تنتهي �حصول الحائز�ن على الدفتر العقاري و هذا الأخیر �عد �مثا�ة سند قانوني 
 . 75/74 من الأمر 19ذو حجة قو�ة وفقا لنص المادة 

را ــــــــة و نظــــق بإث�ات الملك�ة العقار�ة الخاصـــ المتعل73/62 من مرسوم 33 و 32وكذا المادتین 
ارات ـــــــلكونه كذلك �حظر الادعاء �الملك�ة العقار�ة على أساس الح�ازة و التقادم المكسب على عق

ة ــــــذا الشرط فقط �صحــــــــــــــــــــدني لا یخص بذكر مثل هــــشملتها عمل�ة المسح ، إلا أن القانون الم
 .2الممارسة حتى تنتج الح�ازة أثرها المكسب للملك�ة 

 1 .41 ، ص 2007میسون زھو ین ،إكتساب الملكیة العقاریة الخاصة عن طریق الحیازة ، مذكرة نیل ماجستیر ، جامعة قسنطینة ، 
  43میسون زھوین ، نفس المرجع  ، ص 2
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سند رسمي: السند الرسمي هو كل ما �حرره موظف عام مختص العقار مملوك   �كون  أن لاب.
 وفقا لأحكام القانون�ة المقررة في القانون المدني و قانون التوثیق .

 المؤرخ في 471299 رقم  في ملفوقد قضت الغرفة الإدار�ة للمحكمة العل�ا     
محافظة العقار�ة إلى ال أنه ( لا یخضع العقار المملوك �سند رسمي و مشهر ب09/03/1998

 . 1التقادم المكسب،العقار الذي ل�س له ملك �سند رسمي هو الذي �كون محلا للتقادم المكسب ) 

 الشروط المتعلقة �طب�عة العقار : 2

العقار من نوع ملك خاص : سمیت الأراضي بنوع ملك بهذه التسم�ة لذات طب�عة حق  أن �كون .أ
الملك�ة العاد�ة للقانون العام كما تعني كل مال حر قابل للتحو�ل بإرادة مالكه و ما یخرج من 

  .90/30وفقا قانون  نطاق الملك�ة الخاصة الأملاك الوطن�ة

 و استثناء عشر سنوات م، ق 827شرط مدة التقادم المكسب خمسة عشر سنة وفقا للمادة ب. 
 ق م  828تقادم المكسب القصیر المادة 

 سنة  33 ح�ازته دامتأما الحقوق المیراث�ة فالور�ث الحائز للحق العیني لأحد فإنه �متلكه إذا 
 2200232 قضت المحكمة العل�ا في قرارها رقم كما ق م 829المادة ت عل�ه وهذا ما نص
 ( أن التقادم حقوق الإرث الواردة في النص هو التقادم المكسب و 20/02/2002المؤرخ في 

 .2 سنة إث�ات دوام ح�ازته قانون�ة ) 33على الوارث الذي �طالب �حقه في الإرث طیلة 

 عما �شبهها من الأفعال  هاتمییزالثاني:عناصر الح�ازة و المطلب 

طلاقا من فكرة أن الح�ازة ع�ارة عن واقعة ماد�ة تعنى الس�طرة الفعل�ة على الشيء و نإ       
 ما قد �شبهها منتمیزها عن  و التي  و للح�ازة عناصرها المقومة الظهور عل�ه �مظهر المالك ،

 ، و�هذا سنرى عناصرها في الفرع الأول و تمیزها  الملك�ة و وضع الید و الاست�لاءأعمال مثل
عما �شبهها من أعمال مشا�ه في الفرع الثاني .

  15/04/1999 المؤرخة05 ، عدد 1998 منشور مجلة القضائیة لسنة 471998القرار الصادر عن المحكمة العلیا ، غرفة الإداریة ، رقم 1
  150 ، ص 2001 ،دار ھومة ، طبعة 1حمدي باشا ، مبادئ القضاء العقاري ، جزء 2
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 الفرع الأول: عناصر الح�ازة

أو على حق عل�ه س�طرة  و�ما أن الح�ازة هي واقعة تنشأ عن س�طرة شخص على شيء      
 ماد�ة �صفته مالكا له أو صاحب حق عل�ه و یتضح لنا أن للح�ازة عنصران :

  )Corpus  (يالعنصر المادأولا: 

وتتمثل في الح�ازة الفعل�ة للعقار و الس�طرة عل�ه حسب طب�عة العقار ،إذا كانت أرض       
فلاح�ة تكون ح�ازتها بزراعتها وجني ثمارها ، وإذا كان عقار مبني �الحصول على مفات�حه و 

السكن ف�ه أو ممارسة نشاط مهني أو حرفي ف�ه ......الخ و�قصد �ه الس�طرة الماد�ة على الشيء 
محل الح�ازة �معني أن �كون لحائز سلطة م�اشرة على كل الأعمال الماد�ة التي �ستط�ع أن 

 . 1یجر�ها المالك عادة، فإذا كان الشيء دارا دخل فیها و استحوذ علیها و سكنها

 بتار�خ 401875وهذا ما جاء في قرار المحكمة العل�ا  �الغرفة الإدار�ة في قرارها رقم 
 ( أن كسب الحقوق العین�ة غیر المنقولة �التقادم وفق أجله الطو�ل أو القصیر یتم 01/07/1987

إذا كانت الح�ازة هادئة ، مستمرة �عنصر�ها المادي والمعنوي ، وغیر غامضة ، خال�ة من العیوب 
   .2و مستندة إلى سبب صح�ح )

  )L Animusثان�ا :العنصر المعنوي ( 
تكون  و�قصد �ه ن�ة التملك و الظهور �مظهر صاحب الحق موضوع الح�ازة  ، و أن لا      

 توافرت على إذا إلاهذه الح�ازة لغرض مؤقت برخصة من المالك و الح�ازة لا تص�ح مشروعة 
 هذا ركن المعنوي نظر�تان في الفقه المقارن هما : ازع علىوقد تن3شروطها القانون�ة 

 

-  النظر�ة الشخص�ة :  1
) وهو أن المقصود �العنصر المعنوي  أن �ستعمل Savignyتزعمها الفق�ه الألماني سافیني(     

ارها  ـــــــالتي تحدث أثهي ة ــــرى أن الح�ازة الصح�حـــــــوي 4احب حق عل�ه ــــالحائز الشيء المحاز كص

 1 892د عبد الرزاق السنھوري ، نفس المرجع، ص 
 2 20حمدي باشا ، نفس المرجع ،  ص 

 3 96 ، ص 2004بن عبیدة عبد الحفیظ ، إثبات الملكیة العقاریة و الحقوق العینیة العقاریة ، دار ھومة ،طبعة 
 4 .50میسون زھوین ، نفس المرجع  ، صد 
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و تعتبر سب�ا في كسب الحق �التقادم هي التي یجب أن یتوفر فیها العنصران المادي ، القانون�ة 

فلا �كفي توافر العنصر المادي وحده أي الس�طرة الماد�ة على الحق بل یجب ، والمعنوي معا 
یتوفر إلى جان�ه العنصر المعنوي و هو ن�ة التملك أي إضافة الشيء إلى ملكه الخاص �استعماله 

لحساب نفسه و لما كانت الن�ة تتعلق �الشخص سمیت هذه النظر�ة �الشخص�ة و �طلق علیها 
، ومن الفكرة نفسها یجب أن یتصرف الشخص 1الفقه كذلك اسم النظر�ة التقلید�ة في الح�ازة 

بنفسه ل�كسب لنفسه أما إذا لم یتوفر الركن المعنوي في الح�ازة كانت مجرد ح�ازة ماد�ة عارضة ، 
كح�ازة المستأجر و المودع لد�ه و الحارس فكل منهم �عمل �اسم غیره وهذه الح�ازة لا �حمیها 

القانون و لا تؤدي إلي اكتساب الحقوق �التقادم المكسب . 

- النظر�ة الماد�ة : 2

 ) و�ري أن الركن المادي في الح�ازة یتضمن ihering( وقد تزعمها الفقه الألماني إهرنج      
�الضرورة العنصر المعنوي أي إذا كانت  هناك ن�ة في الح�ازة  فهي توجد في الأعمال الماد�ة 

التي �قوم بها الحائز لتحقیق س�طرته فلا �شترط في الح�ازة الن�ة �معني النظر�ة الشخص�ة السالفة 
الذكر ، بل أن الن�ة عنده تكون في الس�طرة الماد�ة على الشيء �أعمال إراد�ة أما إذا كان عد�م 
الإرادة فلا یجوز له ح�ازة ، فالمهم في الح�ازة القانون�ة هو أن تكون الأعمال الماد�ة التي �س�طر 

 بها الحائز على الشيء أعمالا إدار�ة قصد�ه ولو كانت لحساب غیره . 

 وجدت سلطة فعل�ة على الشيء سواء كان الحائز ی�اشر هذه كلماو عل�ه فالح�ازة تتحقق      
. 2غیرالالسلطة لحساب نفسه أم كان ی�اشرها لحساب 

 

- الرأي الراجح :  3

من النظر�تین السا�قتین یتبین لنا صواب النظر�ة الأولي (الشخص�ة ) و التي تشترط توافر       
الركنان المادي والمعنوي في الح�ازة أي بوجود الس�طرة الماد�ة على موضوع الح�ازة و كذا 
الظهور بن�ة تملكه ، وحتى �عتد بهذه الح�ازة قانونا أما النظر�ة الثان�ة فهي قاصرة �اكتفائها

22 ، ص 2012/ 1محمودي عبد العزیز ، إجراءات تفعیل الحیازة العقاریة كآلیة لتسلیم عقود الملكیة ،  منشورات بغدادي ، طبعة  1 
 2 807 د عبد الرزاق السنھوري ، نفس المرجع ص 
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 �العنصر المادي زعما من أصحابها �أنه یتضمن العنصر المعنوي لان الواقع یثبت بـأن الس�طرة 
 1الماد�ة قد لا یتضمن هذا العنصر كما هو الحال �النس�ة للمستأجر و الحارس و المودع لد�ه 

فهو �س�طر على الشيء س�طرة ماد�ة لكن دون ن�ة التملك فلا تكون الح�ازة قانون�ة و لاتحمي من 
طرف القانون ولا تكون سب�ا لكسب الملك�ة �التقادم . 

فما هو موقف المشرع الجزائري من كلتیهما ؟ 
 

 موقف المشرع الجزائر�ین من النظر�تین : 3

من خلال نصوص القانون المدني و قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة و المتعلقة �الح�ازة        
و أحكامها العامة نجد أن المشرع الجزائري قد أخذ �النظر�ة الشخص�ة في العنصر المعنوي و 

التي ترتب لق�ام الح�ازة توافر العنصر المعنوي أو ن�ة استعمال حق من الحقوق ، كما أنه لم �منح 
 ق م ج عن حما�ة 487الحما�ة القانون�ة للحائز العارض، أما بخصوص ما ورد في نص المادة 

المستأجر بجم�ع دعاوى الح�ازة في حالة حدوث تعرض غیر مادي صادر ضده ما هو استثناء 
عن القاعدة العامة . ومن الثابت لدى الكثیر من جمهور الفقهاء و الشراح أن الح�ازة القانون�ة هي 

 ووز فیها الشخص لحساب نفسه ی�اشر فیها سلطته الفعل�ة على الشيء حالح�ازة الحق�ق�ة التي ي
الظهور �مظهر المالك له أو صاحب الحق العیني الأخر عل�ه التي تجمع فیها القصد و ن�ة 

 .2الظهور و التملك و السلطة الفعل�ة الماد�ة 
 

 الفرع الثاني : تمییز الح�ازة عما �شبهها من أعمال 

تعنى الس�طرة الفعل�ة على الشيء التي طلاقا من فكرة أن الح�ازة ع�ارة عن واقعة ماد�ة نإ       
 الملك�ة و ثل هناك وجه ش�ه بین الح�ازة و ما قد �شبهها مإلا أن �مظهر المالك ، ف�هو الظهور 

وضع الید و الاست�لاء . 

 - التمییز بین الح�ازة و الملك�ة :  1

 هي وضع الید على الشيء بن�ة تملكه و الظهور عل�ه �مظهر المالك . ذكرهالح�ازة كما سبق

 23 ، ص 2012 محمودي عبد العزیز ، نفس المرجع ، 1 
 .25محمودي عبد العزیز ،  نفس المرجع ، ص 2
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 1تعني احتواء الشيء و القدرة على الاستبداد �ه أما الملك�ة لغة :

 اصطلاحا:

قدرة یثبتها الشارع ابتداء على التصرف �الشيء،علي أن الملك التام من شانه أن یتصرف مطلقا 
ف�ما �ملكه عینا و منفعة و استغلالا فینتفع �العین المملوكة و�غلتها وثمارها ونتاجها و�تصرف في 

 2عینها بجم�ع التصرفات الجائزة 

فإذا كانت الح�ازة هي استعمال للحق فالملك�ة هي الحق ذاته ، فالملك�ة هي سلطة قانون�ة بینما 
الح�ازة واقعة ماد�ة وهذا ما �حدث وجود تشا�ه بین النظامین لان كلاهما �عد س�طرة ماد�ة على 

الشيء المنحاز ، ونجد أن الكثیر من التشر�عات كالتشر�ع الفرنسي و المصري و الجزائري جعلت 
  ق م ج (الحائز لحق �فرض انه 823الح�ازة ذات صلة وث�قة �الملك�ة حیث نصت المادة 

 ق م ج ( الملك�ة 674صاحب لهذا الحق حتى یتبین خلاف ذلك ) و عرف الملك�ة في المادة 
 هي حق التمتع والتصرف في الأش�اء �شرط أن لا تستعمل استعمالا تحرمه القوانین والأنظمة )

كما عرف الفقه الملك�ة أنها الحق الذي یخول لصاح�ه على الشيء محل الحق سلطة الاستعمال 
. 3و الاستغلال و التصرف 

التال�ة:  أوجه الاختلاف بین الح�ازة و الملك�ة في الأمور وتظهر معالـــم التفرقة أو

( دعوى الاستحقاق، دعوى منع التعرض للملك�ة ، دعوى  4تحمي الملك�ة بدعاوى الملك�ة الثلاث
وقف الأعمال الجدیدة  ) ، أما الح�ازة فتحمى �الدعاوى ( دعوى استرداد ، دعوى وقف الأعمال 

الجدیدة ، دعوى منع التعرض ) و التي سیتم دراستها لاحقا  . 

كما أن إث�ات الح�ازة �كون بثبوت عنصر�ها المادي و المعنوي أما الملك�ة فإث�اتها �كون بدلیل 
مكتوب أي سند رسم�ا مشهرا.

 1 45عبد الله بن راشد بن محمد التمیمي ، نفس المرجع ، 
 2 46عبد الله بن راشد بن محمد التمیمي ، نفس المرجع ، ص 
48عبد الله بن راشد بن محمد التمیمي ، نفس المرجع ، ص  3 

58فریدة محمدي ، النفس المرجع ، ص  4 
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- التمییز بین الح�ازة و الاست�لاء :  2

�عرف الاست�لاء على انه وضع الید على شيء مادي لا مالك له بن�ة التملك و�ذلك �عد      
الاست�لاء سب�ا منشئا لملك�ة العقار الذي لا مالك له. 

، و الاست�لاء �قوم على وضع الید أي 1و الاست�لاء طر�قة لكسب الملك�ة بواسطة سلب الح�ازة 
الح�ازة لشيء غیر مملوك لأحد مع اقترانه مع ن�ة التملك و قد عرفه القانون المدني أنها أموال 

 تركاتهم. تمهلالأشخاص الذین �موتون من غیر وارث أو الذین 

و بهذا نجد أن الح�ازة و الاست�لاء یتفقان في اعت�ارهما وسیلتین من وسائل كسب الملك�ة لي  
توفرهما على العنصر المادي المتمثل في وضع الید و العنصر المعنوي المتمثل في ن�ة التملك ، 
أما أوجه الاختلاف بینهما أن الح�ازة تتطلب مدة معینة لتحقق آثارها على خلاف الاست�لاء الذي 

لا یتطلب مرور مدة زمن�ة  بل �مجرد وضع الید �كتسب واضع الید ملكیته ، إضافة أن الح�ازة لا 
تقع إلا في مواجـــهة مالك الشيء أو صاحب حق عیني عل�ه أم الاست�لاء �كون في العقار الذي 

 .لا مالك له 

- التمییز بین الح�ازة و وضع الید : 3

یتفق كل من القضاء والفقه أن وضع الید هو الاست�لاء على مال الغیر مطلقا ، سواء كان      
هذا الاست�لاء بن�ة التملك أو لا ، و بهذا �كون وضع الید أعم من الح�ازة  لان وضع الید �عني 

الاست�لاء على الشيء مطلقا ، و�ذلك فهو �شمل الح�ازة إذ قد یتحقق فیها وضع الید بهذا المعني  
كما أن وضع الید �شمل الید الموضوعة على الشيء �سبب عقد من العقود كعقد الب�ع مثل وضع 
ید ال�ائع على المب�ع قبل تسل�مه ، فلا �مكن أن نسمي ال�ائع هنا حائزا لان ملكیته لشيء المحاز 

. 2قد انتهت �مجرد انعقاد الب�ع

فالعنصر المعنوي هم منعدم و نفس الشيء �النس�ة للمستأجر على العقار المؤجر و الوكیل و 
المودع لد�ه فهؤلاء ل�سوا حائزون قانون�ا ، و إنما هو حائز مادي و واضع الید ، فالح�ازة لا �مكن
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 تصورها إلا مع وجود ن�ة لتملك ، أما وضع الید فإنه �كون ناشئا عن ملك أو مقرون بإعداد 
الملك كما �مكن أن ینشئ عن تصرف قانوني كالعقد . 

: الطب�عة القانون�ة للح�ازة و شروطها المطلب الثالث

إن الطب�عة القانون�ة للح�ازة هي محل دراسات فقه�ة متعددة و شهد الفقه اختلافا واضحا        
، و نظرا للآثار الخطیرة التي یرتبها القانون على الح�ازة لأنها تمثل مظهر في تحدید هذه الطب�عة 

الحق و الوسیلة الفعالة لممارسته ، فمن الواجب أن تكون هذه الح�ازة على نحو یتفق مع هذا 
الظاهر و إلا كانت الح�ازة معی�ة لا یترتب علیها أي أثر و لا تكون أبدا جدیرة �حما�ة القانون 

 لها، سنرى طب�عتها القانون�ة في الفرع الأول وشروطها في الفرع الثاني   . 

الطب�عة القانون�ة للح�ازة   الأول :الفرع 

 جانب یري حیث یرى ال�عض أنها حق و        اختلف الفقهاء في تحدید طب�عتها القانون�ة ، ب
  : أنها واقعة ماد�ة علىكبیر من الفقه 

 

أولا : الح�ازة حق 

و یري القائلون بهذا الرأي إلي أن الح�ازة حق ، أنه یوجد مثلما یوجد حق ارتفاق و حق        
الانتفاع ، و أن حق الح�ازة كما �قول الفق�ه بلوند أن حق الح�ازة ( هو حق الإستعمال الفعلي 
 للشيء مادام الغیر لا یثبت أنه ملكه ) و یتمثل أصلا في حق الس�طرة الحصر�ة على الشيء

وهذا الحق له صفات الحق المطلق ذاتها �معني  تتجلي في الح�ازة صفات الحق و �ستند أنصار 
هذا الرأي إلى أن للحق  عنصران مادي و هو المصلحة و عنصر شكلي و هي الحما�ة القانون�ة 

التي �قرها المشرع عن طر�ق دعاوى الح�ازة و التي تمنح للحائز لرد أي اعتداء �قع عل�ه من 
الغیر في ح�ازته و طالما أن المشرع قد حمي الح�ازة في ذاتها فإنها تكییف على أنها حق و 

ل�ست واقعة ماد�ة .
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ولكن نجد أن أصحاب هذا الرأي الفقهي اختلفوا في نوع هذا الحق فال�عض قال أنه حق عیني 
متفرع عن حق الملك�ة لأن القانون �حمیها من كل من یتعدي علیها و �سمح للحائز �استرداد 

ح�ازته من أي شخص سلبها عنوة . 

أما رأي آخر فیري أن الح�ازة لا تعتبر حقا ضمن الحقوق العین�ة أو الشخص�ة فهو حق        
ذو طب�عة خاصة تتعلق �الحما�ة التي شرعت ضمانا لحق الحائز ضد الاعتداءات المحتملة على 

رار الأفراد و المراكز الظاهرة التي تتطل�ه المصلحة العامة و الأمن ـــــالح�ازة ، أو ضمانا لاستق
. 1العام 

لقد كان هذا الرأي محل نقد شدید على أساس أن القائلین �ه قد خالفوا الصواب ، إذ لا  نقد :
�مكن القول أن الح�ازة حق لأن الحقوق التي تصلح أن تكون محلا للتعامل هي الحقوق المال�ة أو 

التي تقوم �المال و تقبل الانتقال من شخص إلي آخر ، فالح�ازة و إن جاز انتقالها فهي لا تقوم 
 �المال.

�ضاف إلى ذلك أنهم قسموا الحق إلى حق عیني وحق شخصي ، و الح�ازة ل�ست حقا        
عین�ا أصل�ا لأن أساس هذا الحق هو حق الملك�ة المتفرع عنه سائر الحقوق الأخرى ( حق 

الانتفاع ، حق الارتفاق ، حق السكن ) و ل�ست أحد هذه الفروع أو مشتقة منه ، كما أنها ل�ست 
�حق عیني ت�قي لأن هذه الحقوق واردة في القانون على سبیل الحصر بل هي سبب مستقل من 
أس�اب كسب الملك�ة  كما �مكن القول أن الح�ازة حق شخصي و ذلك لتجردها من أي التزام أو 

دین و هذا ما لا یتفق مع طب�عة الح�ازة التي أساسها الس�طرة الماد�ة على الشيء. 

ثان�ا : الح�ازة واقعة ماد�ة 

یري جانب كبیر من الفقه أن الح�ازة ل�ست حقا و إنما هي سبب من أس�اب التملك فهي       
واقعة ماد�ة �س�طة یرتب علیها القانون آثار القانون�ة . 

 وتكییف الح�ازة على أنها حالة واقع�ة أو وضع مادي لا یتعرض أبدا مع منطق كل من النظر�ة 
الشخص�ة و الماد�ة في الح�ازة ف�قول الدكتور السنهوري �ما أن الح�ازة س�طرة فعل�ة على الشيء

 1 10فریدة محمدي ، نفس المرجع، ص
                                                           



 الفصل الأول: النظام القانوني للح�ازة 

18 
 

  

فهي ل�ست لا حق عیني و لا هي حق شخصي و لاهي حقا أصلا إنما هي سبب لكسب الحق و 
هي كالشفعة و لكن الشفعة تختلف عنها في أنها واقعة مرك�ة ، أما الح�ازة فتكی�فها القانوني أنها 

تحدث أثارا قانون�ة . 1واقعة ماد�ة �س�طة 

الثاني : شروط الح�ازة  الفرع 

الح�ازة لا توجد إلا إذا توافر عنصراها على النحو الذي سبق تب�انه فإذا توافر ركناها ووجدت     
فإنه یجب أ�ضا أن تكون خال�ة من العیوب حتى تنتج أثارها و على الأخص حتى تحضي 

 ق .إ .م . إ .على شروط صحة الح�ازة و   من524�الحما�ة المقررة لها ، و قد نصت المادة 
 علن�ة ، مستمرة لا �شو�ها انقطاع و غیر مؤقتة و غیر خف�ة ، و هادئة،التي یجب أن تكون 

استمرت لمدة سنة على الأقل . 
 من القانون المدني في فقرتها الثان�ة  أنه ( إذا  اقترنت الح�ازة بإكراه، 808  كما نصت المادة    

أو حصلت خف�ة، أو كانت فیها الت�اس فلا �كون لها أثر تجاه من وقع عل�ه الإكراه أو أخفیت عنه 
الح�ازة أو الت�س عل�ه أمرها إلا من الوقت الذي تزول ف�ه هذه العیوب) . 

    و بناءا عل�ه سنتعرض إلى شروط صحة ق�ام الح�ازة من خلال ب�ان العیوب التي تشوب 
 صحتها كالآتي:

 

  )paisible أن تكون الح�ازة هادئة : (-1
       المقصود �الهدوء هو تمكن الحائز من إستعمال الشيء و الإنتفاع �ه دون اللجوء إلى 

 العنف و القوة حتي لا تتحول ح�ازته إلى ح�ازة مغتص�ة.
أما الح�ازة غیر هادئة هي تلك التي یتحصل علیها صاحبها �القوة و التهدید ، أو هي التي تكون 

محل إعتراض أو منازعة من طرف الغیر ، و �شترط في الح�ازة حتي تكون جدیرة �الحما�ة 
 القانون�ة أن تكون هادئة ومعنى ذلك أن تكون غیر مقترنة �عیب الإكراه.

و معنى عیب الإكراه هو ضغط تتأثر �ه غدارة الشخص ف�حمله على فعل ما �كرهه قهرا ، أو هو 
استخدام العنف أو الضغط لكسب الح�ازة �صورة تتنافي مع ظهور الحائز �مظهر صاحب الحق .

 1 .785عبد الرزاق السنھوري ، المرجع السابق ، ص 
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تكون الح�ازة معی�ة بهذا العیب إن حصل علیها صاحبها �القوة أو �التهدید أي یتم استعمال       

 العنف أو القوة أو الاعتراض القضائي من قبل إلىالعقار أو الحق العیني العقاري دون اللجوء 
 و �قي محتفظا بها دون أن تنقطع القوة أو التهدید الذي حصل علیها �ه ، و �ستوي في  ، 1الغیر

ذلك أن تكون القوة أو التهدید قد أستعمل ضد المالك الحق�قي لانتزاع ملكه منه أو استعمل ضد 
حائز سابق غیر مالك لانتزاع ح�ازته ، كما �ستوي أن �كون من استعمل القوة أو التهدید هو 

الحائز نفسه أو أعوان له �عملون �اسمه . 
 و عیب الإكراه هو عیب نسبي، فإذا انتزع شخص من آخر ح�ازة العین �الإكراه كانت        

ح�ازة المنتزع  مشو�ة �عیب الإكراه �النس�ة إلى الشخص الآخر الذي انتزعت منه الح�ازة وحده ، 
و �النس�ة إلى هذا الشخص الآخر وحده لا �ستط�ع منتزع الح�ازة أن یلجأ إلى دعاوى الح�ازة إلا 

 .2إذا انقطع الإكراه ، فعیب الإكراه لا �حتج �ه إلا من وقع عل�ه الإكراه 
 من القانون المدني، فإن عیب الإكراه یزول �انقطاع 02 فقرة 808  و �الرجوع إلى نص المادة 

الإكراه، إذ جاء فیها أن الح�ازة إذا اقترنت بإكراه، فلا �كون لها أثر تجاه من وقع عل�ه الإكراه، إلا 
من الوقت الذي یزول ف�ه هذا العیب. 

   غیر أن السؤال الذي یجب طرحه هو هل الح�ازة التي تبدأ هادئة ثم �ضطر صاحبها لاستعمال 
تعد معی�ة ؟  القوة و التهدید للاحتفاظ بها

 للإجا�ة عن هذا السؤال انقسمت الآراء إلى وجهتین : 
 

یرى القائلون �ه أنه لا �كفي أن ینقطع الإكراه الذي حصل �ه الحائز  :   الرأي الأول    أ /
على الح�ازة ابتداء ، حتى تكون الح�ازة خال�ة من عیب الإكراه بل یجب أن تستمر هذه الح�ازة 
الهادئة طوال المدة التي ت�قى فیها ، فإذا كانت مهددة �عكر صفوها اضطرار صاحبها في أي 

وقت للدفاع عنها �القوة ، فإنها تكون ح�ازة غیر هادئة مشو�ة �عیب الإكراه. 
 إذ أن المقصود �الهدوء هو تمكن الحائز من استعمال الشيء  و الانتفاع �ه دون اللجوء إلى 

.العنف و القوة حتى لا تتحول إلى ح�ازة مغتص�ة 

 1 177 ، ص 2010 /2محمود عبد العزیز ، آلیات تطھیر و تسویة سندات الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري ، طبعة 
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یرى أصحا�ه أن الح�ازة إذا بدأت هادئة، فلا �عیبها �عد ذلك أن �ضطر   الرأي الثاي :/ب 
  الحائز إلى استعمال القوة للاحتفاظ �ح�ازته ضد من یر�د انتزاعها منه إذ أن هذا �كون من قبیل 

 ذلك أن العبرة ببدا�ة الح�ازة و مدى اقترانها ، 1الدفاع الذي یثبت لكل شخص یتمتع �مركز واقعي
 من الق.م التي تنص ( إذا 02 فقرة 808�الإكراه أو عدمه و هو ما �ستفاد من نص المادة 

و �التالي فإن بدأت الح�ازة هادئة ثم شابها عیب الإكراه و قام  ......)بإكراه. اقترنت الح�ازة 
الحائز بدفعه مست�ق�ا س�طرته الفعل�ة على محل الح�ازة كانت ح�ازته صح�حة . 

 

  )Nom équivoque- أن تكون الح�ازة واضحة : ( 2
     و �قصد �الوضوح الح�ازة ألا یوجد أمر �لا�س ح�ازة الحائز للعقار على نحو �فسر ح�ازته 

 تفسیرا آخر.
و الح�ازة الواضحة هي التي لا �شو�ها عیب الل�س و الغموض ، و معنى الل�س هو ما تحدثه 
الح�ازة من الشك لدى من �حتج عل�ه بها حول القصد من ح�ازته ، وتكون الح�ازة مشو�ة �عیب 

الل�س و الغموض إذا أشت�ه أمرها ف�ما یتعلق �عنصر القصد �حیث لا یتضح للغیر هل أن الحائز 
�حوز لحساب نفسه أم لحساب غیره أو أنه ی�اشر هذه الح�ازة على سبیل عمل من أعمال التسامح        

یتعلق هذا العیب �الركن المعنوي في الح�ازة إذ تكون الح�ازة مشو�ة �عیب الغموض أو الل�س إذا 
 : اشت�ه أمرها ف�ما یتعلق �الركن المعنوي، ف�طرح التساؤل

هل أن الحائز �حوز لحساب نفسه أو أنه �حوز لحساب غیره؟    *
أو لحساب نفسه وحساب غیره معا ؟. 

و نضرب في هذا مثالا �ح�ازة أحد الشركاء في الشیوع ، الذي یتمسك �ح�ازة العین لنفسه          
هي نفسها الأعمال التي �قوم 2خاصة  فأعمال الح�ازة الماد�ة التي �قوم بها كشر�ك في الشیوع 

بها في ملك�ة مفرزة ، و قد �أتیها بن�ة أنه یوجد غیره معه �شاركه في الملك ، فهنا �قوم الل�س في 
ح�ازة الشر�ك في الشیوع للعین الشائعة إذا تمسك �أنه �حوز العین لحسا�ه ، إذ هي تحتمل هذا 

المعنى كما تحتمل معنى أن الشر�ك �حوز لحساب نفسه ولحساب غیره من الشركاء ، و من أمثلة 

  1 .2009 قادري نادیة ، النطاق القانوني للحیازة في القانون الجزائري ، رسالة ماجستیر ، جامعة العقید لحاج لخضر باتنة ، 
 2 31فریدة محمدي ، المرجع السابق ، ص 
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الح�ازة التي بها غموض أن یتوفي شخص و یترك عقارا له في ح�ازة أحد الورثة ، ففي هذه الحالة 

.  1لا �فهم ما إذا كان الابن �حوز العقار �اعت�اره وارثا أم �صفته الشخص�ة  
فتكون الح�ازة في هذه الحالة مشو�ة �عیب الغموض أو الل�س و من ثم لا تنتج أثارها . 

فلا �كون له أثر إلا من قبل الت�س عل�ه أمر الح�ازة    و عیب الغموض أو الل�س هو عیب نسبي
 من الق.م التي جاء فیها أنه 02 فقرة 808من حیث الركن المعنوي و هو ما تنص عل�ه المادة 

(إذا  كان في الح�ازة الت�اس فلا �كون لها اثر تجاه من الت�س عل�ه أمرها إلا من الوقت الذي 
یزول ف�ه هذا العیب) . 

 
و تأس�سا على ذلك فانه و �النس�ة للمثال السابق فإن الح�ازة الغامضة عند الشر�ك على         

الشیوع لا �كون لها أثر إلا قبل الشركاء الآخر�ن في الشیوع ، إذ لا �حتج علیهم بهذه الح�ازة 
الغامضة و لكن �حتج بها على غیرهم، و تظل هذه الح�ازة غامضة إلى أن ینتفي الل�س فیها ، و 

الذي لا �كون إلا �المعارضة الساطعة و المنكرة لحقوق الآخر�ن فإن لم ینكر ذلك ت�قى على 
الشیوع. 

 

  )visible : ( أن تكون الح�ازة ظاهرة- 3
و�قصد بها م�اشرة الحائز لأعمال ح�ازته على مشهد و مرأى من الناس أو على الأقل         

 على مشهد من المالك أو من صاحب الحق الذي �ستعمله .
و �شترط القانون في الح�ازة حتي تنتج أثارها القانون�ة أن تكون ظاهرة و علینة لأن من �حوز 

الحق یجب أن �ستعمله كما لو كان هو صاح�ه ، وصاحب الحق �ستعمل حقه علنا و أمام الناس 
 جم�عا ، وإلا كانت معی�ة �عیب الخفاء .

       فالخفاء یجعل الح�ازة غیر منتجة لآثارها �النس�ة لذوي المصلحة الذین أخفیت عنهم الح�ازة 
دون غیرهم لأنه ل�س من الضروري أن تكون الح�ازة خاف�ة على جم�ع الناس و قد اخذ المشرع 

فی�اشرها الحائز على مشهد من الناس أو في  ق م  ، 808الجزائري بهذا الرأي حسب نص المادة 
القلیل على مشهد من المالك أو صاحب الحق الذي �ستعمله الحائز ، فإذا أخفاها الحائز عن

 1 .408نبیل صقر ،  نفس المرجع ، ص 
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 المالك أو صاحب الحق ، �حیث لا �شعر هذا �أن حقه في ح�ازة غیره كانت الح�ازة مشو�ة 
�عیب الخفاء أو عدم العلان�ة و من ثم لا تكون صالحة لأن تحمى بدعاوى الح�ازة و هو ما 

 من ق.ا.م. إ 524�قضي �ه نص المادة 
 
و عیب الخفاء یتصور وقوعه �النس�ة للمنقولات لسهولة إخفاءها أما العقارات فإنه لا        

یتصور إخفاء ح�ازتها إلا نادرا، كالجار الذي �حوز شر�طا صغیرا من أرض جاره و�دخله في 
حدود ملك�ة دون علم صاح�ه ، ومهما �كن فالح�ازة إذا كانت خف�ة فلا یؤثر فیها حسن أو سوء 
ن�ة الحائز، و لكن ل�س من الضروري لاعت�ار الح�ازة علن�ة أن �علم بها المالك علم ال�قین ، بل 

�كفي إمكان�ة و استطاعة العلم  . 
عیب نسبي و ل�س مطلقا وفقا لما تقضي �ه    و على خلاف عیب التقطع فإن عیب الخفاء هو

 من الق .م التي نصت على أن الح�ازة إن حصلت خف�ة فلا �كون لها أثرا 02 فقرة 808المادة 
، و �التالي فإن الح�ازة قد تكون 1تجاه من أخفیت عنه إلا من الوقت الذي زال ف�ه هذا العیب 

علن�ة �النس�ة للناس كافة ماعدا صاحب الحق فإنها خاف�ة �النس�ة له ، ولذلك �كون له وحده أن 
�حتج �عیب الخفاء دون غیره ، و �العكس لا �ستط�ع صاحب الحق أن �حتج �عیب الخفاء إذا 

 .كانت الح�ازة علن�ة �النس�ة له و حده دون سائر الناس 
 

 ) continue  أن تكون الح�ازة مستمرة : (– 4 
 ق م إلا انه 808      لم ینص المشرع الجزائري صراحة على هذا الشرط ضمن أحكام المادة 

 ق إم وإ ( .......وكانت ح�ازته هادئة علن�ة 524أشار إلى هذا الشرط ضمن أحكام المادة 
 مستمرة لا �شو�ها إنقطاع........) .

 ونقصد بإستمرار الح�ازة توالي أعمال الس�طرة الماد�ة من قبل الحائز على العقار المحاز وفي 
 فترات متقار�ة و منتظمة .

حتى تسلم الح�ازة من هذا العیب لابد أن تتوالى أعمال الس�طرة الماد�ة على الشيء في       
فترات متقار�ة ، منتظمة لمدة سنة كاملة ،ف�ستعمل الحائز الشيء من وقت إلى آخر كلما تقوم 

الحاجة إلى استعماله كما �ستعمل المالك ملكه في العادة  أي تولي أعمال الس�طرة الماد�ة لانتفاع 

  1 .74 ، ص2009 قادري نادیة ، النظام القانوني للحیازة في القانون الجزائري ، مذكرة نیل ماجستیر ، جامعة العقید الحاج لخضر باتنة ، 
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، فإذا مضى بین العمل و الآخر فترة طو�لة من الزمن لا 1 أو استعمال العقار المحاز دون انقطاع

�ستعمل فیها الحائز الشيء و كانت هذه الفترة من الطول �حیث لا یدعها المالك الحر�ص على 
الانتفاع �ملكه انتفاعا كاملا، فان الح�ازة تكون في هذه الحالة غیر مستمرة أو منقطعة ، فلا تصح 
أساسا لدعاوى الح�ازة ،غیر أن انتظام الاستعمال یختلف �اختلاف طب�عة الشيء، فمن �حوز حق 

السكن مثلا، حتى تكون ح�ازته مستمرة، یجب أن �سكن المنزل و ألا ینقطع عن سكناه إلا عند 
 سفر أو غیر ذلك و إن كانت أرضا زراع�ة وجب عل�ه أن یزرعها في المواسم الفلاح�ة ، و لا �عد

كحدوث ف�ضان �غمر الأرض 2التوقف عن استعمال الشيء �سبب قوة قاهرة انقطاعا في الح�ازة
انقطاعا یخل �الاستمرار في الح�ازة، فح�ازة العین یجب أن تستمر سنة كاملة ، إذ �كفي لإث�ات 
استمرارها إث�ات ق�ام الح�ازة في وقت سابق معین، وإث�اتها في الحال كي توجد قر�نة على ق�امها 

 830في المدة الممتدة بین الزمنین  ما لم �قم دلیل على خلاف ذلك وفقا لما تنص عل�ه المادة 
من القانون  المدني . 

 و تجدر الإشارة إلى أن عیب عدم الاستمرار هو عیب مطلق ،إذ أنه �حق لكل ذي مصلحة     
أن یتمسك �ه ، لأن الح�ازة في ذاتها تكون غیر مستمرة �النس�ة إلى الناس كافة ، بخلاف العیوب 

 .الأخرى للح�ازة فهي عیوب نسب�ة 
 

 

 الثالث : الحالات التي لا تقوم عندها الح�ازةالفرع 
 

تعتبر الحالات التي لا یتحقق فیها العنصر المعنوي للح�ازة في غا�ة الأهم�ة حیث تعرضت       
 ق م ( لا تقوم الح�ازة على عمل �أت�ه الغیر على أنه مجرد رخصة أو عمل 808لها المادة

 الرخص و التسامح لا تكون محلا لق�ام الح�ازة و أعمالعلى أن  ، 3یتحمله على سبیل التسامح ) 
 ق م  بین عملین لا تقـوم �ه بهما الح�ازة هما :  808وعل�ه میزت هذه المادة ، التقادم المكسب 

  . 178محمود عبد العزیز ، آلیات تطھیر و تسویة سندات الملكیة العقاریة  ، المرجع السابق ، ، ص 1
 41محمودي عبد العزیز ، إجراءات تفعیل الحیازة العقاریة  ، المرجع السابق ، ص 2

  3 قانون مدني الفرنسي ( أعمال الرخص و التسامح لا تؤسس حیازة و لا تقادما )2232 وھذا ما نصت علیة المادة 
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أولا : عمل �أت�ه الشخص على أنه رخصة من الم�احات  

إن الح�ازة لا تقوم عند إت�ان رخصة من الم�احات و ذلك نظرا لتخلف عنصرا الح�ازة       
معا،فالأعمال الم�احة هي التي تكون للشخص فیها الحر�ة الكاملة في إت�ان أو عدم الإت�ان بها أو 

 . 1یرخص بها القانون 
تكون ف�ه مخالفة لنص  فإذا قام الشخص �عمل لا یتضمن اعتداء على حق غیره ، و لا

قانوني،ف�كون قد أتي �عمل م�اح لا �كس�ه حقا مهما انقضي الزمن ، و لاستط�ع أحد أن �منعه 
 لأنه لا یتعدى على حق أحد .

و مثال ذلك أن �قوم الجار بإقامة حائط على الحق الفصل بین ملكه و ملك جاره ، و�فتح منورا 
في هذا الحائط مراع�ا الشروط القانون�ة . 

ثان�ا : عملا یتحمله الغیر على سبیل التسامح  
إن أعمال التسامح هي ع�ارة عن أعمال ماد�ة �قوم بها الشخص متعد�ا على حق الغیر         

لكن هذا الغیر لا یتسامح معه ، ولا �حمل هذه الأعمال على سبیل الاعتداء  والترخ�ص الصادر 
ع عنه في وقت ــــیجوز له أن یرج ح غیر ملزمـــــــق هو ترخ�ص ضمني أو صري ـــمن صاحب الح

 2شاء 
ومن أمثلة أعمال التسامح أن �مر شخص في أرض جاره ، فیتركه الجار �مر تسامحا منه و 

حفاظ على العلاقة حسن الجوار .  
و تنطوي أعمال التسامح �كون عندما تتوفر شبهة الاعتداء لتخلف عنصرا الح�ازة معا ،      

ه  ــــه فی�قي عليــــــداء ضررا ینقص من حقـــــفي هذا الاعت ولكن صاحب الحق المعتدي عل�ه لا نجده

 و�لاحظ أنه یجوز أن تنقلب أعمال  ، على سبیل التسامح مراعاة لعلاقته �الحائز كما لو كان جارا
ق ـــــــــــه حـــــام الشخص �عمل مادي �عارض بـــالتسامح و رخص الم�احات إلى ح�ازة صح�حة إذ ق

.3المالك ، و �شعره �أنه �حوز حقا 

20فریدة محمدي ، المرجع السابق ، ص  1 
 2 .28 ، ص 2015 حملاوي شارف یوسف ، إكتساب الملكیة عن طریق الحیازة في التشریع الجزائري ، جامعة آكلي محند البویرة ، 

 3 21فریدة محمدي ، نفس المرجع ، ص 
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الم�حث الثاني :انتقال الح�ازة وزالـــــها  

إن انتقال الح�ازة الصح�حة �مكنها أن تنتقل إلى أي شخص سواء خلفا أو من الغیر ،         
فالحائز خلفا عاما كان أو خاصا قد ینتفع �الح�ازة سلفه لكسب الح�ازة �التقادم المكسب و رفع 

دعاوى الح�ازة ، كما أن الح�ازة ل�ست أبد�ة ، بل تزول بزوال الركنیین المادي والمعنوي معا ، أو 
 بإرادة الحائز نفسه أو رغما  الح�ازة �كون زوال�مكن أن بزوال أحد الركنیین دون الآخر ، كما 

:  سنتناوله في إنتقال الح�ازة في المطلب الأول و زوالها �المطلب الثانيعنه وهو ما 

انتقال الح�ازة   المطلب الأول :

إن انتقال الح�ازة من الحائز إلى آخر معناه أن تكون الح�ازة متصلة دون انقطاع بین       
السا�قة و اللاحقة ، ولا تعتبر هذه الأخیرة ح�ازة مبتدئة  و یترتب على هذا الاتصال جواز ضم 

مدة الح�ازة السا�قة إلى مدة الح�ازة اللاحقة فیؤدي إلى استمرار�ة الح�ازة و �النتیجة لا �عد انتقالا 
للح�ازة في الحالات التال�ة :  

أ-ح�ازة المنقول ابتداء إذا لم �كن له مالك ، و ذلك لأنه �كون في الح�ازة أحد قبل الاست�لاء عل�ه  

ب- اغتصاب الح�ازة من الحائز لأن المغتصب أو منتزع الح�ازة �الإكراه یبتدئ ح�ازة جدیدة لا 
یتصل �الح�ازة القد�مة . 

ج ـ ح�ازة غیر الوارث لعین من أع�ان التركة ،سواء كان الحائز سيء الن�ة أو حسن الن�ة ، تعتبر 
أ�ضا ح�ازة مبتدئة لا تتصل �ح�ازة المورث و لا تعتبر استمرارا لها ، ولا تضم منها إلى مدة 

 . 1الح�ازة المورث

و تشیر إلى أنه لا �شترط في الح�ازة أن تكون قانون�ة لكي تنتقل و تؤول من السلف إلى الخلف ، 
فقد تكون ح�ازة السلف عرض�ة و تنتقل إلى الخلف محتفظة بهذه الصفة ، أو ینتقل معها العنصر 

المادي وحده و �ضیف إلیها الخلف العنصر المعنوي .

 1 .116 قادري نادیة ، نفس المرجع ، ص
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- 811 ق م ، أو طر�ق العقد ط�قا للمواد 814و یتم انتقال الح�ازة أما �المیراث ط�قا لنص المادة 
 من القانون المدني . 813 – 812

انتقال الح�ازة إلى الخلف العام   ول :الفرع الأ

 ق م 814الخلف العام هو الوارث أو الوصي له بجزء من مجموعة التركة وقد نصت المادة       
( تنتقل الح�ازة إلى الخلف العام  بجم�ع صفاتها ، غیر أنه إذا كان السلف سيء الن�ة جاز له أن 
یتمسك �حسن نیته ........) و�ذلك تنتقل الح�ازة إلى الخلف العام و تكون امتداد لح�ازة السلف ، 

 و تنتقل الح�ازة إلى الخلف العام �صفاتها ،كأن 1و تتم  ح�ازة الخلف دون حاجة إلى تسل�م مادي 
تكون ح�ازة عرض�ة أو أصل�ة أو تكون مشو�ة �عیب من العیوب . 

 : انتقال الح�ازة إلى الخلف الخاص  الفرع الثاني

الخلف الخاص هو من تلقي من غیره حقا معینا �الذات ، و�شترط لانتقال الح�ازة إل�ه        
شرطان : 

-وجود اتفاق بین السلف و الخلف الخاص  1

-أن تتوفر لدي الخلف الس�طرة على الشيء ، أي أنه �استطاعته م�اشرة الأعمال الماد�ة دون 2
عائق و یجب أن �كون الاتفاق على الح�ازة مقترنا أو متبوعا بتسل�م الشيء المحاز ، وقد �كون 

هذا التسل�م فعل�ا أو حكم�ا أو رمز�ا . 

 ق م ( تنتقل الح�ازة من الحائز إلى غیره إذا اتفقا 811نصت عل�ه المادة   التسل�م الفعلي :
على ذلك وكان في استطاعة من انتقلت إل�ه الح�ازة أن �س�طر على الحق و لو دون تسلم مادي 

للشيء موضوع هذا الحق ) 

و الذي جاء في المادة 2و�تعلق �التسل�م الفعلي �التسل�م المنصوص عل�ه في عقد الب�ع        
 ق م ( یتم تسل�م بوضع المب�ع تحت تصرف المشتري �حیث یتمكن من ح�ازته و الانتفاع367

877 عبد الرزاق السنھوري ، المرجع السابق ، ص  1 
884   نفس المرجع لدكتور السنھوري ، ص 1  
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 �ه دون عائق ولو لم �ستلمه تسل�ما ماد�ا ما دام ال�ائع قد أخبره �أنه مستعد لتسل�مه بذلك ، 
و�حصل التسل�م على النحو الذي یتفق مع طب�عة الشيء المب�ع ). 

ومن خلال هذا النص یتضح لنا ضرورة توافر ثلاثة شروط للتسل�م الفعلي وهي : 

*وضع المب�ع تحت تصرف المشتري حیث یتمكن من ح�ازته و الانتفاع �ه  
*إخطار ال�ائع المشتري بذلك  

*�كون التسل�م �ما یتفق و طب�عة الشيء  

 ق م (یجوز نقل الح�ازة دون تسل�م مادي إذا استمر 812نصت المادة ما التسل�م الحكمي :أ
الحائز واضعا یده لحساب من یخلفه في الح�ازة أو استمر واضعا یده ولكن لحساب نفسه ) و 

عل�ه فان هذا التسل�م یتم في صورتین : 

الأولي �كون الشيء المحاز للمشتري قبل الب�ع و الثان�ة أن ی�قي الشيء المحاز في ح�ازة المالك 
 ل�س �صفته مالكا و إنما یتحول إلى المستأجر أو مستعیر للشيء المحاز

 ق م ( تسلم السندات المعطاة عن ال�ضائع المعهود بها 813حسب المادة التسل�م الرمزي :  
إلى أمین النقل أو المودعة في المخازن �قوم مقام تسل�م ال�ضائع ذاتها، غیر أنه  إذا تسلم شخص 

السندات و سلم آخر ال�ضائع ذاتها و كان كلاهما حسن الن�ة فإن الأفضل�ة تكون لمن تسلم 
ال�ضائع ) و�ذلك فإن هذا التسل�م یتحقق بتسل�م الحائز لأداة التي �ستط�ع بواسطتها الس�طرة على 
الشيء ، و في حالة تعارضه مع التسل�م الفعلي فالعبرة بهذا التسل�م الأخیر ، وتبدأ ح�ازة الخلف 

الخاص على عكس ح�ازة الخلف العام جدیدة مستقلة تماما عن ح�ازة السلف ، فتكون معی�ة 
 ، و�ذلك تختلف الح�ازة 1�عیوب خاصة بها تختلف عن العیوب التي كانت تشوب ح�ازة السلف

الخلف الخاص عن ح�ازة السلف ، فقد تكون ح�ازة الخلف الخاص قانون�ا بینما كانت ح�ازة 
السلف ح�ازة عرض�ة، و �مكن للخلف الخاص منص�ه . 

و �مكن للخلف الخاص الانتفاع �مزا�ا ح�ازة سلفه ، فینتفع بدعاوى الح�ازة التي كانت مقررة       
له ، وله ضم مدة الح�ازة سلفه إلى مدة ح�ازته لكسب الملك�ة �التقادم �شرط أن تكون ح�ازة السلف

120 قادري نادیة ، نفس المرجع ، ص  1 
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صالحة لكسب الملك�ة �التقادم و أ�ضا أن تكون الخلف الخاص منص�ة على ذات الحق الذي 
جازه السلف من قبله أو على حق أدني منه ، و أخیرا أن تكون ح�ازة السلف صالحة لترتیب نفس 

الأثر الذي یر�د الخلف الخاص التمسك �ه . 

 المطلب الثاني : زوال الح�ازة

وقد تطرق  تقوم الح�ازة بتوفر عنصر�ها المادي والمعنوي، وتزول بزوال أحدهما أو كلیهما     
.   من القانون المدني816 و 815المشرع إلى زوال الح�ازة في مادتین 

 

 : زوال الح�ازة �انعدام العنصر�ن معا  الفرع الأول

 ( تزول الح�ازة أذا تخلي الحائز عن س�طرته الفعل�ة على الحق أي ، إذا 815نصت المادة      
فقد هذه الس�طرة �أ�ة طر�قة أخري )  و حسب الدكتورة فر�دة محمدي أنه یجدر تصح�ح نص هذه 

 ou lorsqu’il 'وقد جاء النص الفرنسي صح�ح ( أي ' بدلا من ' أو إذا فقد '  و بإستعمالالمادة
le perd( 1 وعل�ه تزول الح�ازة �فقدان الحائز للس�طرة الفعل�ة على الشيء و بن�ة التصرف في

الشيء المحاز كالمالك في ثلاث حالات :  

 �الإرادة المنفردة للحائز كالتخلي عن الشيء ، و �كون ذلك بترك الشيء المحاز قصد التخلي 1
 .عنه نهائ�ا 

 . �الإرادتین المتطا�قتین للحائز وخلفه الخاص ، كب�ع الحائز للعین المحازة 2

 2 فقد الحائز الس�طرة على الشيء رغما عنه ، وذلك في حالة القوة القاهرة 3

 : زوال الح�ازة �فقد عنصرها المادي فقط   الفرع الثاني

كالسرقة الغیر�فعل  ،�فقد الحائز الس�طرة الماد�ة على الشيء المحاز إذا اغتصب منه        

49 ص 1 د. فریدة محمدي ، نفس المرجع ، تھمیش  1 
41 ، ص 2012 محمودي عبد العزیز ، المرجع السابق ، طبعة  2 
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 في غیر أنه، ، ونجد هذین المصطلحین �قعان على المنقول أكثر منه على العقار1منه  أو ضاع
حالة عدم تمكنه من الس�طرة الماد�ة على الشيء لا بنفسه ولا بواسطة غیره ، فإنه �فقد العنصر 

المادي و�ذلك تزول الح�ازة ، على انه �مكن في هذه الحالة أن تستمر هذه الح�ازة إذا كان المانع 
وقت�ا ، و�كون ذلك بواسطة العنصر المعنوي وحده ، إلى حین الس�طرة الماد�ة مجددا وهو ما 

 ق م ( لا تزول الح�ازة إذا حال مانع وقتي دون م�اشرة الحائز للس�طرة 816نصت عل�ه المادة 
 الفعل�ة على الحق ).

فی�قي الحائز رغم فقده للعنصر المادي حائزا للعقار و ذلك �احتفاظه �العنصر المعنوي وحده على 
أن ی�قي العقار تحت تصرف الحائز و أن تحول دون ممارسة الس�طرة الماد�ة عل�ه ، أو أن 

طب�عة العقار لا تتطلب أعمالا ماد�ة مستمرة عل�ه شرط ألا �ستولي الغیر على العقار و �مرور 
 ، وله حما�ة بجم�ع دعاوى 2السنة �ص�ح الحائز الجدید حائزا قانون�ا للعقار خال�ا من العیوب 

 .الح�ازة

 وحده : زوال الح�ازة �فقد العنصر المعنوي الفرع الثالث

إن فقد العنصر المعنوي یؤدي إلى فقد الح�ازة رغم �قاء عنصرها المادي و هو الس�طرة       
الفعل�ة ، و یتحقق ذلك إذا كان قد فقد الحائز عنصر القصد في أن �حوز الشيء لحساب نفسه 

و مثال ذلك ال�ائع الذي �حتفظ �المب�ع سل�ما في وقت  مع است�قائه الس�طرة  الماد�ة على الشيء
 لاحق إلى المشتري و ل�ست له ن�ة .

التصرف ف�ه كمالك ف�ص�ح حائزا عرض�ا لأن الح�ازة القانون�ة انتقلت إلى المشتري و �ستثني من 
هذه الحالة الشخص غیر الممیز الذي �فقد العنصر المعنوي ومع ذلك ی�قي محتفظا �الح�ازة، 

و�كون حائزا قانون�ا إذا كان له من ینوب عنه كالولي أو الوصي . 

حتي و لو �قي في حوزته العنصر المادي عندما �مارسه لحساب غیره واضعا الید عل�ه �صفته 
. 3مستأجرا و موعدا لد�ه ، أي عندما تتحول الح�ازة القانون�ة إلى ح�ازة عرض�ة

 1 899د.عبد الرزاق السنھوري ، المرجع السابق ، ص 
 2 52د فریدة محمدي ، المرجع السابق ، ص 
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 نتائج الفصل الأول :

       من خلال دراستنا للأحكام العامة للح�ازة في هذا الفصل توصلنا إلى أن القانون قد حدد  
نطاقا معینا للح�ازة و هذا من خلال تحدید أركانها و شروطها و تحدید العقارات التي تكون محل 
للح�ازة كما رأینا أنه لا یجوز ح�ازة الأموال العامة المملوكة للدولة ، و الح�ازة من حیث أركانها 

تقوم على ركنیین أساسیین من جهة هما الركن المادي و الركن المعنوي و هذا الأخیر الذي كان 
محل خلاف بین النظر�تین الماد�ة و الشخص�ة و قد أخذ المشرع الجزائري �النظر�ة الشخص�ة في 

الركن المعنوي ، ومن جهة ثان�ة تحقق شروطها المتمثل في الهدوء و الاستمرار�ة و الوضوح و 
العلان�ة  ، بإضافة كما رأینا أن أعمال الرخص و التسامح لا �عتد بها القانون و لا تعد من أعمال 

 الح�ازة الصح�حة .

و عل�ه نصل إلى أن الح�ازة إن استوفت أركانها و شروطها أص�حت محلا للحما�ة        
 بذلك للحائز مصلحة قانون�ة حیث تحمى الح�ازة لذاتها �صرف النظر عن ما  القانون�ة ، فتكون 

 ، و تكتسب الح�ازة ابتداء �كل عمل �صدر من جانب إذا كان الحائز مالكا للعقار من عدمه 
 الحائز وحده ، كما تكتسب الح�ازة انتقالا من الغیر كإنتقال الح�ازة عن طرق المیراث  .

اعتداء على المركز الواقعي أو احتمل الاعتداء عل�ه كانت أي  فان حصل ةومن ثم       
المصلحة قائمة و حالة  و عندها للحائز المطال�ة �الحما�ة القضائ�ة من خلال ممارسته لوسائل 
  .الحما�ة القانون�ة المقررة قانونا كما س�أتي ب�انه �أكثر تفصیل في الفصل الثاني من هذا الموضوع
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 العقار�ة  نطاق حما�ة الحیـازة الفصل الثاني : 

 یرجع الأساس القانوني للحما�ة المقررة للح�ازة لكل من الفق�ه إهرنج و سافیني فوجهت نظر       
الفق�ه إهرنج أن الح�ازة قر�نة على الملك�ة ف�فترض أن الحائز هو المالك حتى یثبت العكس ، 

فحما�ة الحائز هي حما�ة لصاحب الحق إذ غال�ا ما �كون الحائز هو المالك للشيء الذي �حوزه ، 
إذ أن حما�ة الح�ازة تعتبر مرحلة متقدمة من حما�ة الملك�ة . 

أما �النس�ة لي سافیني فالغرض من حما�ة الح�ازة عنده هو المحافظة على الأمن العام       
والسكینة العامة في المجتمع فلا یجوز اغتصاب الح�ازة و لو كان المغتصب هو المالك الأصلي ، 

إذ لا یجوز للفرد اقتضاء حقه بنفسه و �حما�ة الح�ازة الفعل�ة دون النظر إلى حق تستند عل�ه 
نستط�ع وضع حد لأعمال العنف التي تؤدي إلى اضطراب الأمن العام إلى جانب هذا كله فمن 

. 1العدل حما�ة الحائز إذ یرجع إل�ه الفضل في جعل الشيء المحاز قا�لا للانتفاع

قد تطلب المشرع لصحة الح�ازة عناصر و شروطا معینة ، ورتب بذلك الح�ازة الصح�حة      
المستوف�ة لشروطها آثارا قانون�ة لها �الغ الأهم�ة إذ أنها قد تؤدي إلى اكتساب الحائز مالا مملوكا 

هي الشروط الواجب توافرها في رافع  لغیره ،و تحدید شروط  الح�ازة مسألة ضرور�ة لمعرفة ما
دعاوي الح�ازة . 

كما أن هذه الح�ازة قد خصها المشرع بنوعین من الحما�ة الأولي جزائ�ة و هي ما ظهرت في 
المدني الجزائري وحددها في  و التي نظمها القانون  قانون العقو�ات الجزائري و الأخرى مدن�ة

.  و هذا ما سنطرح في م�حثین الأول حما�ة جزائ�ة و الثاني حما�ة مدن�ة مجموعة من المواد 

 

 

 

 1 60فریدة محمدي ، المرجع السابق ، ص 
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الم�حث الأول : الحما�ة القانون�ة للح�ازة من ناح�ة جزائ�ة 

نطلاقا من ماه�ة الحما�ة الجزائ�ة فالحما�ة لغة تعني حمي الشيء، أي منعه و حامیت عنه إ     
أما الجزائ�ة جني الذنب علي یجتن�ه جنا�ة وجره إل�ه. 

أما الحما�ة الجزائ�ة اصطلاحا هي إضفاء الحما�ة التشر�ع�ة للمصالح التي یتوخاها الشارع و 
 . 1�عبر عن ذلك �الجزاء الجنائي أو العقو�ة

 

 المطلب الأول : الحما�ة الجنائ�ة الموضوع�ة لح�ازة الأموال العقار�ة
           

على الح�ازة هو نزعها عنوة من صاحبها سواء تم ذلك �القوة أو العنف  صور الإعتداء       
كما قد �قع ذلك �الخد�عة أو الحیلة ، و سلب الح�ازة هو أعلى درجات الاعتداء علیها و تتمثل في 

فقد الحائز لح�ازته و حرمانه من الإنتفاع بها كاملا ، و إنطلاقا من المادة الأولى من قانون 
المشرع العقو�ات التي تنص ( لا جر�مة ولا عقو�ة أو تدابیر أمن �غیر قانون ) ، و�هذا نجد أن  

 نص عقابي خاص �الح�ازة ، �حیث �مكن من خلاله معاق�ة كل من وقع  لم یخصصالجزائري 
التعدي على الأملاك بمنه اعتداء على الح�ازة الغیر �الرغم من وجود قسم الخامس الخاص 
  .العقار�ة من الفصل الثالث تحت عنوان الجنا�ات و الجنح ضد الأموال

       و�هذا سنتناول في الفرع الأول محل الحما�ة الجزائ�ة للملك�ة العقار�ة الخاصة و أركان  
 جر�مة الاعتداء على الح�ازة في الفرع الثاني .

             

محل الحما�ة الجزائ�ة للملك�ة العقار�ة الخاصة  الفرع الأول :
 

 الذي قرر من         و المحددة في المادة الوحید التي تكلمت عن الحما�ة الملك�ة العقار�ـــة و
 من 386 نص المادة 2خلاله عقو�ة الجنحة لكل من �قع منه الاعتداء على الملك�ة العقار�ة فورد

ة من ـــــة ماليــــة إلى خمس سنوات و �غرامـــــس من سنـاقب �الحبــــــــــقانون العقو�ات كما یلي : ( �ع
ر�ق ــــــة أو �طــــــــر و ذلك خلســــــا للغيــــــار مملوكـــــزع عقـــــ دج كل من انت20.000  إلى  2.000
............).تدل�س

 1 . 91عبد الله بن راشد بن محمد التمییمي ،  نفس المرجع ، ص 
 2 176محمودي عبد العزیز ، إجراءات تفعیل الحیازة ، المرجع السابق ، ص 
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أثار هذا النص في جر�مة التعدي على الملك�ة العقار�ة إشكالا من الناح�ة التطب�ق�ة حول ما إذا   

كانت حما�ة المشرع الجزائري تمتد حتى إلى حما�ة الحائز �مفهوم القانون المدني و قانون التوج�ه 
العقاري  أم أنها تقتصر على حما�ة المالك �سند رسمي مشهر �المحافظة العقار�ة. 

 
 فهل تتعلق الحما�ة �حق الملك�ة فحسب أم تمتد لتشمل  حما�ة الح�ازة؟  

وسنجیب على هذه الإشكال�ة في نقطتین حما�ة الملك�ة العقار�ة وحما�ة الح�ازة في العقار. 

 حمایــة الملكیـة العقــار أولا :
 من قانون العقو�ات "... 386   یرى أنصار هذا الرأي و الذین اعتمدوا النص العر�ي للمادة    

كل من انتزع عقارا مملوكا للغیر..." أن مجال الحما�ة الجزائ�ة �قتصر فقط على المالك الحق�قي 
و لا وجود لجنحة التعدي على الح�ازة العقار�ة، فقانون العقو�ات صر�ح في مادته الأولى " لا 

جر�مة و لا عقو�ة أو تدابیر أمن �غیر قانون " ، و قد تدعم هذا الرأي �موقف الاجتهاد القضائي 
 من قانون العقو�ات 386 ( أن المادة 05/11/1991للمحكم العل�ا في قرارها الصادر بتار�خ 

تقتضي أن �كون العقار مملوك للغیر ، ومن ثمة فإن قضاة الموضوع الذین أدانوا الطاعنین في 
قض�ة الحال بجنحة التعدي على الملك�ة العقار�ة ، دون أن �كون الشاكي حق�قي للعقار �كونون قد 

 . 1أخطئوا في تطبیق القانون  ) 
وفضلا على أنه لا یجوز استعمال الق�اس في مادة القانون الجزائي و أن نصوصه یجب أن       

 .تفسر تفسیرا ض�قا
فالقول أن الحما�ة تشمل الح�ازة إلى جانب الملك�ة یوسع من دائرة التجر�م في حین أن النص 

العر�ي و هو الرسمي �حمي الملك�ة دون الح�ازة.   
 

 مفهوم الملك�ة العقار�ة الخاصة:  .1
نظام الملك�ة في صم�م القانون المدني و لم یرد تعر�ف له في قانون العقو�ات، لذا  یدخل     

ت ــــیث عرفــن الخاصة ، حـــــدني و القوانيــــــــــــانة بنصوص القانون المـــــــفالقاضي الجزائي له الاستع

 1 214 ، ص 01 ، عدد 1993 مجلة القضائیة 05/11/1991 بتاریخ 75919القرار رقم 
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 من القانون المدني الملك�ة على أنها" حق التمتع و التصرف في الأش�اء �شرط ألا 674المادة 

�ستعمل استعمالا تحرّمه القوانین و الأنظمة" . 
 المتضمن التوج�ه العقاري، 18/11/1990 المؤرخ في 90/25 من القانون 27و عرّفت المادة 

الملك�ة العقار�ة الخاصة كمایلي: "الملك�ة العقار�ة الخاصة هي حق التمتـع و التصرف في المال 
 الحقوق العین�ة من أجل استعمال الأملاك وفق طب�عتها أو غرضها". و/أوالعقاري 

   و قد �كون العقار في ید شخصین أحدهما صاحب الرق�ة و الآخر صاحب حق الانتفاع،  
 مالك الرق�ة مع شخص أو أكثر مالك لحق الانتفاع أو حق مجزأة یتقاسمهافتكون الملك�ة 

 الاستعمال أو حق السكن على العقار سواء عن طر�ق التعاقد أو الح�ازة أو القانون .

 فملك�ة الرق�ة هي ملك�ة العقار �طب�عته أي الوعاء المنصب عل�ه العقار أما حق الانتفاع فهو 
حق عیني یخول للمنتفع سلطة استعمال شيء مملوك للغیر و استغلاله مع وجوب المحافظة عل�ه 
لرده إلى صاح�ه عند نها�ة الانتفاع الذي ینتهي حتما �موت المنتفع، كما یخول هذا الحق للمنتفع 

سلطة التصرف في حقه �كل أشكال التصــرف عـدا الإتلاف، ف�حق التنازل عل�ه أو تأجیره أو 
. 1توق�ع رهن عل�ه

و قد �كون الشخص مالك لحق ارتفاق على عقار �اعت�اره حق عیني عقاري و الذي عرفته المادة 
 من القانون المدني "الارتفاق حق یجعل حدا لمنفعة عقار لفائدة عقار آخر لشخص آخر" 867

. 2 فحق الارتفاق �ضم عقار�ن العقار المنتفع أو المخدوم و العقار المرتفق �ه أو الخادم 
 من قانون العقو�ات هو كافة أنواع الملك�ة وفق ما ورد في 386و �التالي فإن مجال تطبیق المادة 

 من حق ملك�ة و حق انتفاع و حق استعمال و حق 90/25 من قانون التوج�ه العقاري 27المادة 
سكن و �كون محل الحما�ة شامل لكل أنواع الملك�ة العقار�ة الخاصة. 

 فإذا وجّد العقار في ید شخصین أحدهما مالك للرق�ة و الآخر مالك لحق الانتفاع أو الاستعمال 
أو السكن و تعرض هذا العقار للتعدي. 

 

 1لیلى زروقي ، محاضرة بعنوان  استغلال الأراضي الفلاحیة التابعة لأملاك الوطنیة  ، ملقاة على طلبة القضاة الدفعة الخامسة عشر . 
. 129، ص2004عمار علوي، الملكیة و النظام العقاري في الجزائر، دار ھومة للطباعة و النشر و التوزیع 2
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 قد یثور تساؤل عن صاحب الصفة في رفع الشكوى، في هذه الحالة نمیّز بین محل التعدي فإن 
وقع هذا الأخیر على ملك�ة الرق�ة فإن المالك لها هو من تخلص له صفة الشاكي و إن وقع على 

ملك�ة حق الانتفاع أو الاستعمال أو السكن دون المساس �الرق�ة ف�كون المنتفع أو المستعمل أو 
الساكن هو المضرور و �التالي �كون صاحب الصفة في رفع الشكوى و المطال�ة �التعو�ض 

المدني. 
       أما ف�ما یخص حق الارتفاق فمن الناح�ة النظر�ة و �اعت�اره حق عیني أصلي على عقار 

ف�حق لمالكه رفع شكوى ضد المعتدي على العقار المترفق �ه إلا أنه من الناح�ة التطب�ق�ة �صعب 
تصور وقوع تعدي على حق ارتفاق خاصة أن الجر�مة تشترط أن �قع التعدي خلسة أو تدل�سا.  

و في كل هذه الأحوال إذا ادعى الشاكي ملك�ة حق من هذه الحقوق على القاضي أن �طلب 
إث�ات الملك�ة من طرف الضح�ة. 

 
 

خصائص حق الملك�ة العقار�ة الخاصة:  .2
حق الملك�ة في التشر�ع الجزائري حق ذاتي له وظ�فة اجتماع�ة و�التالي فهو ل�س حق مطلق. 

و�جمع الفقه على أن خصائص حق الملك�ة ثلاثة فهو حق جامع ومانع ودائم. 

 
الملك�ة العقار�ة الخاصة حق جامع مانع:   .أ

 حق الملك�ة العقار�ة حق جامع ومانع فأما عن أنه حق جامع فلأنه یخول لصاح�ه أوســع 
 السلطات الممكـن  

وجودها على الشيء محل الملك�ة فله أن یجني جم�ع المنافع الاقتصاد�ة التي �حتو�ها عقاره وكل 
ته ــــه إلا ما منعــــرى للمالك أن �فعل ما �شاء في ملكـــارة أخـــــــــالفوائد التي �مكـن أن �قدمها، و �عب

.1القوانین و الأنظمة

 1 و ما بعدھا690مواد القانون المدني 
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      أما عن كونه حق مانع فذلك لأنه مقصور على صاح�ه �حتج �ه تجاه الكافة و له حق 
التت�ع و حــق الأفضل�ة و بإمكانه استعمال دعوى الاستحقاق للمطال�ة �ملكیته و دعوى منع 

التعرض على ملكیته العقار�ة. 
      و رغم أن الملك�ة العقار�ة تتمیز �الصفة الجامعة و المانعة إلا أن هناك قیود تحد منها مثل 

حق الارتفاق المقرر في الملك�ة العقار�ة و ما �قع على المالك من التزامات الجوار في فتح 
المطلات و المناور. إلى جانب جواز نزع الملك�ة الخاصة للمنفعة العامة. 

     و تجدر الإشارة إلى أن القانون المدني الجزائري جاء خال�ا من التعبیر الصر�ح عن هاتین 
 منه حین عرّف الملك�ة أنها 802الخاصیتین عكس القانون المدني المصري الذي نص في المادة 

حق لمالك الشيء وحده. 

 الملك�ة العقار�ة حق دائم :ب . 
 الخاص�ة أن حق الملك�ة العقار�ة لا یرت�ط �مدة زمن�ة معینة فهو یدوم بدوام محله، المقصود بهذه

فصفة التأبید ترد على موضوع الحق و ل�س على صاح�ه، و ت�قى قائمة و مستقلة عن استعماله 
 فلا تزول �عدم الاستعمال و هذا ما �شكل الوجه الآخر لصفة الدوام.

 المؤرخ في 75/74 و مع اعتماد المشرع الجزائري لنظام الشهر العیني ت�عا لأحكام الأمر 
 المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأس�س السجل العقاري و المرسوم 12/11/1975
 المؤرخ في 84/400 المعدل والمتمم �المرسوم رقم 25/03/1976 المؤرخ في 76/62
 المتعلق بإعداد المسح العام 07/04/1992 المؤرخ في 92/138، والمرسوم رقم 24/12/1984

. 1للأراضي
 

فإن اكتساب العقار �التقادم غیر ممكن لأن الهدف من المسح ض�ط الملاك مع تحدید مجال 
ملكیتهم مما یدعم صفة الدوام لحق الملك�ة العقار�ة، و لو لم یتم استعماله.  

 

 

 1 ، برتي للنشر .2013 القانون العقاري في ضوء الممارسة القضائیة ، طبعة السادسة، 
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ازة  ــــــحيالجزائ�ة لحما�ة  الثاني :الفرع 

    ذهب الكثیر من رجال القانون و القضاء إلى أن ملك�ة الغیر المحم�ة وفقا لأحكام المادة    
 من قانون العقو�ات هي الملك�ة المثبتة �سند رسمي ثم الح�ازة الظاهرة المشروعة غیــر 386

المتنازع علیها و التي فصل في شأنها القضـاء . 
 من قانـون العقو�ــات  386و قد اعتمــد مساندوا هـذا الرأي على النص الفــرنسي للمــادة 

 … " dépossède autrui d'un bien immeuble و قد فسرت المحكمة العل�ا هذه " …
المادة في عدة قرارات لها على أساس أن الحما�ة الجزائ�ة مقررة سواء للح�ازة الحق�ق�ة أو الفعل�ة.  

 مؤرخ في 70و من بین هذه القرارات قرار صادر عن الغرفة الجزائ�ة للمحكمة العل�ا رقم 
 من قانون العقو�ات المحرر 386 و جاء ف�ه: "�ستفاد من صر�ح نص المادة 02/02/1988

�اللغة الفرنس�ة أن الجنحة تتحقق �انتزاع ح�ازة الغیر لعقار خلسة أو �طر�ـق الغش و بناء على 
.  1ذلك فلا جر�مة و لا عقاب إذا لم یثبت الاعتداء على الح�ازة"

 مؤرخ في 117996و قرار�ن صادر�ن عن غرفة الجنح و المخالفات الأول تحت رقم          
 غیر منشور�ن جاء فیهما "إن 09/10/1999 مؤرخ في 112646 و الثاني رقم 21/05/1995

المشرع لا �قصد �ع�ارة "المملوك للغیر" الملك�ة الحق�قة للعقار فحسب و إنما �قصد بها أ�ضا 
الملك�ة الفعل�ة و لذا ین�غي أن تؤخذ هذه الع�ارة �مفهومها الواسع الذي لا �قتصر على الملك�ة 

حسب تعر�فها في القانون المدني بل یتعداها ل�شمل أ�ضا الح�ازة القانون�ة".  
 من قانون العقو�ات جعلت لحما�ة الأشخاص من الاعتداء على 386 المادة نجدهذا الموقف ب و

العقارات الموجودة بین أیدیهم دون اشتراط ملكیتهم لها �مفهوم الملك�ة في القانون المدني فالقاضي 
الجزائي لا ینظر في أصل الحق �فحصه مدى وجود الملك�ة من عدمها بل �قتصر دوره على 
ال�حث في مدى وجود اعتداء على عقار موجود في ید الضح�ة و لو لم تتوفر في هذا الأخیر 

صفة المالك بل تكفي ح�ازته للعقار. 
      

.131حمدي باشا عمر، المرجع السابق، ص  1  
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تجد الح�ازة مبرراتها في كونها تهدف إلى المحافظة على استقرار المعاملات و حما�ة النظام العام 

 فالح�ازة ،ف�منع على أي شخص و لو كان هو المالك الحق�قي اغتصاب الح�ازة من ید صاحبها 1
سلطة فعل�ة لشخص على شيء من الأش�اء الماد�ة فهو المظهر المادي للملك�ة، و لهذا كان 

وضع الید شبیها في الظاهـر �الملك�ة بل كثیـرا ما یختلط بها. 
      الأصل أن تجتمع الملك�ة و الحیــازة في شخص المالك فی�اشر كافـــة الأعمال المادیــة و 

القانونیــة لكن قد �كون �النس�ة للعقــار الواحــد شخص مالك، له سلطة قانونیــة و آخر غیر مالك 
�كون بیده العقــار و ل�س له إلا سلطة فعل�ة ف�قوم �استغلاله �م�اشــرة أعمال ماد�ة مما �قوم بها 
عادة المالك على النحو الــذي �قتض�ه هذا الحــق، لذا قد تتشا�ه الح�ازة و الملكیـة فالأولى تعد 

الوضع الظاهــر للثان�ة فتتمتع �الحمایــة الجزائیـة إذا كانت قــانون�ة و مشروعــة. 
 

 أركان جر�مة الاعتداء على الح�ازةالثاني  :  المطلب

حیـازة ، لكن  الاعتداء على لم ینص المشرع الجزائري في قانون العقو�ات صراحة على        
الاجتهاد القضائي أقر �حالات تتدخل فیها الن�ا�ة العامة كحالة الاعتداء على ح�ازة شخص لعقار 
ما ، واستقرار الأوضاع �عدم اشتراطه الملك�ة في جر�متي الاعتداء على الملك�ة العقار�ة واقتحام 
  .حرمة المنزل ، واكتفى �مجرد ح�ازة الضح�ة للعقار لتمتد الحما�ة لتقوم الجر�متین كاملتي الأركان

أورد المـشرع الجزائري جر�مة التعدي على الملك�ة العقار�ة �القسم الخامس من الفصل        
 الثالث المتعلق �الجرائم ضد الأموال، في مادة وحیدة اتسمت ع�اراتها �السطح�ة و عمـوم�ة الألـفاظ
فاستعملت ألفاظ عادة ما تتناسب و طب�عة المنقول مثل "خلسة" ، " انتزع عقارا..." ، في حین أن 

 ، بل  �كون محل خصومة ذات طا�ع مدني ترمي أساسا إلى2العقار �طب�عته غیر قابل للاختلاس
استرجاع الح�ازة .

13حمدي باشا عمر ، حمایة الملكیة العقاریة الخاصة ،نفس المرجع  ، ص  1 
512حمدي باشا عمر ، المرجع السابق ، ص   2 
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ومن ثمة فإنه أص�ح من الضروري ض�ط المصطلحات و توس�ع رقعة الجرائم المرتك�ة        
ضد الأموال إلى العقارات منها الأراضي الزراع�ة والم�اني، وذلك قصد الحد من المساس �النظام 

العام من خلال التعد�ات المتكررة  دون الق�ام �الإجراءات القانون�ة اللازمة . 

أما الاجتهاد القضـائي فـإنه یرمي إلى المحافظة على الأمـن العـام والحد من الاست�لاء على العقار 
خلسة أو �العنف أو �طر�قة التدل�س تحت ذر�عة عقد الملك�ة أو سند آخـر و لو منازع ف�ه . 

 من قانون العقو�ات على أنه : " �عاقب �الح�س من سنة إلى خمس سنوات ، 386نصت المادة 
 دج ، كل من انتزع عقارا مملوكا للغیر  وذلك خلسة أو 20.000 دج إلى 2000و�غرامة من 

�طر�ق التدل�س . 

إذا كان انتزاع الملك�ة قد وقع ل�لا �التهدید �العنف أو �طر�قة التسلق أو الكسر من عدة  و        
أشخاص أو مع حمل سلاح ظاهر أو مخ�أ بواسطة واحد أو أكثر من الجناة فتكون العقو�ة الح�س 

 دج " . 30.000 دج إلى 10.000 سنوات و�غرامة من 10من سنتین إلى 

وعل�ه فإن تجر�م التعدي على الملك�ة العقار�ة  ما هو في الحق�قة إلا تجر�م لأعمال العنف ،  
 من قانون العقو�ات  وردت تحت 386 الح�ازة الهادئة لعقار رغم أن المادة عإلى انتزاوالتي تهدف 

 .عنوان  لا �عكس تماما إقرار حما�ة الح�ازة ، وإنما أقرت حما�ة خاصة �الملك�ة فقط 
 

  الركن المادي الفرع أولا : 

و هي كل الأعمال الماد�ة و التي من شانها أن  تشكل إعتداءا على ح�ازة الغیر و المتمثل في 
 :ق�ام �العناصــــــر التال�ة
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  -  انتزاع عقار مملوك للغیر1
- أن �قوم الجاني �انتزاع العقار  أ

أو مقصود منها  دخول المعتدي للعقار �غیر وجه قانونیي على أن �كون ذلك �العنف و دون 
رضا المالك فـتنتـقـل ح�ازة العقار المعتدى عل�ه إلى من قام �فعل الانتزاع ،  وهو ما ذهبت إل�ه 

 الذي جاء ف�ه ( أن الخلسة أو 08/11/1988 المؤرخ في 5734المحكمة العل�ا في قرارها رقم 
طرق التدل�س في جر�مة انتزاع عقار مملوك للغیر تتحقق بتوافر عنصر�ن : 

 ـ دخول العقار دون علم صاح�ه ورضاه . 
 ألا �كون للداخل الحق في ذلك . 

 ـ

ومن ثمة فإن القضاة الذین أدانوا المتهم على أساس أنه اقتحم المسكن دون علم أو إرادة صاح�ه 
 1و لا مستأجره وشغله مع عائلته دون وجه شرعي لم یخالفوا القانون .)

، و�ستوي أن �كون العقار أرضا معدة للزراعة 2و �شترط أن �كون محل التعدي واقعا على عقار
أو البناء أو كان مبني ............ إلخ . 

- أن �كون العقار مملوكا للغیر ب

  .3و�كون ذلك �مقتضى السندات العقار�ة المثبتة للملك�ة العقار�ة ، ومن بینها شهادة الح�ازة

 إلى أن 05/11/1991 المؤرخ في 75919وقد أشار القرار الصادر عن المحكمة العل�ا رقم 
 من قانون العقو�ات  تقتضي أن �كون العقار مملوكا للغیر ، ومن ثمة فإن قضاة 386المادة 

الموضوع الذین أدانوا الطاعنین 

في قض�ة الحال بجنحة التعدي على الملك�ة العقار�ة دون أن �كون الشاكي مالكا حق�ق�ا ، �كونون 
 . 4قد أخطئوا في تطبیق القانون 

 1 192، ص 2 ، عدد 1993 مجلة قضائیة 08/11/1988 صادر في 57534قرار صادر عن محكمة العلیا تحت رقم 
 2 241 دار ھومة ، الجزائر ، ص 2004بن وارث محمد مذكرات في القانون الجزائي الجزائري ، قسم خاص ، طبعة 

 3 المتضمن التوج�ه العقاري 18/11/1990 المؤرخ في 90/25 من القانون رقم 39المادة 
 ( 214 صفحة 01 عدد 1993 ، مجلة قضائ�ة لسنة 05/11/1991  صادر بتار�خ 75919 قرار صادر عن المحكمة العل�ا تحت رقم 2

03مرفق   
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 - اقتران الانتزاع �الخلسة أو التدل�س : 2

نجد أن  قانون العقو�ات الجزائري قد ذكر الخلسة و التدل�س أنهما �مثلان العناصر الخاصة 
 من قانون العقو�ات ،  غیر انه لم 386المكونة لجر�مة التعدي على الملك�ة العقار�ة حسب المادة 

�حدد تعر�فا لهما في هذا القانون  مما جعل الإجتهاد القضائي یتولى ذلك فعرف الخلسة في القرار 
المذكور أعلاه على أنها ( الق�ام �فعل الإنتزاع خف�ة أي �عیدا عن أنظار المالك  ودون علمه ، أي 

سلب الح�ازة من المالك فجأة دون علمه أو موافقته ). 

 .13/05/1986 الصادر بتار�خ 279 ما جاء في القرار رقم له فيأما التدل�س فورد تعر�فا 

 1فهو ( إعادة شغل العقار �عد إخلائه عنوة عن المالك  )

و قد استقر القضاء على أن الخلسة و التدل�س هما أركان جر�مة التعدي على الملك�ة العقار�ة و 
 إذ جاء ف�ه أنه  ( من 52971 تحت رقم 17/01/1989هو ما أكده القرار الصادر بتار�خ 

المقرر قانونا أن جر�مة الاعتداء على ملك�ة الغیر لا تقوم إلا إذا توافرت الأركان التال�ة : نزع 
  .2عقار مملوك للغیر ، وارتكاب الفعل خلسة أو �طر�ق التدل�س  )

    وعلى عكس هذین القرار�ن الذین عرفا الخلسة والتدل�س ، نجد أن غرفة الجنح والمخالفات 
 386للمحكمة العل�ا في العدید من القرارات الأخرى أضافت عناصر أخرى غیر واردة في المـادة 

من قانـون العقو�ـات و جعلتها شرطا أساس�ا لق�ام هذه الجر�مة . 

 المذكور أعلاه أن : 52971 تحت رقم 17/01/1989فقد جاء في القرار الصادر بتار�خ 

 من قانون العقو�ات 386( حیث أنه كان یتعین على مجلس قضاء المد�ة ، وقبل تطبیق المادة 
 من ق 386ب�ان ك�ف�ة نزع العقار المملوك للغیر خلسة و�طر�ق التدل�س ، وهذا خاصة وأن المادة 

ع تهدف أساسا إلى معاق�ة أولئك الذین �عتدون على عقار مملوك للغیر أو یرفضون إخلائه �عد  

 1 196 یوسف دلاندة ، قانون العقو�ات مدعم �الإجتهاد القضائي ، دار الشهاب ص 

23  ص3 عدد 1991 ، المجلة القضائ�ة لسنة 17/01/1989 مؤرخ في 52971 قرار صادر عن المحكمة العل�ا تحت رقم  2 
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الحكم علیهم �حكم مدني مبلغ تبل�غا قانون�ا من طرف العون المكلف �التنفیذ ، وموضوع موضع 
التنفیذ �مقتضى محضر الدخول إلى الأمكنة ) . 

 الذي جاء ف�ه أنه : 279 تحت رقم 13/05/1986و كذلك القرار الصادر بتار�خ 

 من ق ع ، �عني إعادة شغل 386( حیث أن التدل�س ، العنصر المنصوص عل�ه في المادة 
ملك�ة الغیر �عد إخلائها ، وهذا �عد أن تتم معاینة ذلك بواسطة محضر الخروج المحرر من طـرف 

و�ذلك نلاحظ أن عنصرا الخلسة والتدل�س اللذان تقوم علیهما جنحة  ، 1�التنفیذ )  العـون المكلـف
 من قانون العقو�ات یتطل�ان مایلي : 386التعدي على الملك�ة العقار�ة وفقا للمادة 

ـ صدور حكم مدین �قضي �الإخلاء. 

ـ إتمام إجراءات التبل�غ والتنفیذ . 

ـ عودة المحكوم عل�ه لشغل الأماكن من جدید �عد طرده منها . 

وسنبین هذه العناصر الثلاثة ف�ما یلي : 

ضرورة استصدار حكم �قضي �الإخلاء  *- 

�شترط القضاء لق�ام جنحة التعدي على الملك�ة العقار�ة ضرورة إستصدار حكم من القاضي  
 .العقاري �قضي �طرد المعتدي من العقار محل المطال�ة القضائ�ة وصیرورته نهائ�ا

 ( غیر منشور ) الصادر عن 75فقد جاء في القرار رقم ، أي �ص�ح قا�لا للتنفیذ الجبري 
 أن : 15/02/1983المحكمة العل�ا بتار�خ 

 من ق ع التي أشار إلیها القرار ، وط�قها على الطاعن تعاقب كل من 386( حیث أن المادة 
حكم عل�ه �حكم نهائي بإخلاء عقار ملك الغیر ، وامتنع عن مغادرته بإرادته رغم صدور أحكام 

نهائ�ة وتنفیذها عل�ه من طرف المنفذ الشرعي  ) .

 1 .196 یوسف دلاندة ، المرجع السابق ، ص 
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 - إتمام إجراءات التبل�غ والتنفیذ :*

لا �كفي استصدار حكم من القاضي العقاري �الطرد وصیرورته نهائ�ا ، بل یجب تبل�غ وتنفیذ هذا 
الحكم  ولتحقیق ذلك یجب : 

أ ـ أن ی�اشر التبل�غ والتنفیذ عون مؤهل : 

یتولى المحضر القضائي تبل�غ المحررات والإعلانات القضائ�ة والإشعارات التي تنص علیها 
. 1القوانین والتنظ�مات ، إذا لم ینص القانون على خلاف ذلك 

 2ب ـ أن یتم التبل�غ �صورة صح�حة : أي أن یتم تسل�م نسخة من السند المراد تبل�غه إلى الخصم 
المراد تبل�غه ، و�ؤشر في آخر المحضر ( مخاط�ا إ�اه شخص�ا ) ، أو إلى أحد أقار�ه أو تا�ع�ه 

 یوما 20أو البوابین أو أي شخص �ق�م �المنزل نفسه و�ذكر ( مخاط�ا فلان ) وعند انقضاء مهلة 
 إلى الص�غة التنفیذ�ة تبدأ م�اشرة إجراءات التنفیذ الجبري استنادا

ج ـ أن ی�اشر التنفیذ �الوسائل الود�ة أولا : 

 یوما �قوم 20إن التنفیذ الجبري لا یتم إلا إذا �اءت المحاولات الود�ة �الفشل ، ف�عد انقضاء مهلة 
المحضر �محاولة الطرد ، أما في حالة رفض الإخلاء ف�حرر محضر عدم جدوى محاولة الطرد ، 

و�لتمس من وكیل الجمهور�ة تمكینه من القوة العموم�ة لإجراء طرده �القوة . 

و�مكن للمحضر القضائي الق�ام �محاولة طرد ثان�ة إذا ما إلتمس إجا�ة المنفذ عل�ه إخلاء 
الأماكن، وفي هذه الحالة عل�ه إشعار الوالي المختص محل�ا تحـت إشــراف وكیـل الجمهور�ة �أنه 

سوف �قوم بتنفیذ حكم الإخلاء كما یلتمس من هذا الأخیر تسخیر القوة العموم�ة ، و�تم التنفیذ في 
الیوم المحدد ، و�حضور المحضر والمحكوم لصالحه  ف�حرر محضر التنز�ل �عد الطرد إذا تعلق 

الأمر �قطعة أرض فلاح�ة أو معدة للبناء . 

كما �حرر محضر الطرد مع تسل�م المفات�ح �عد التأكد من إخلاء العین ، وفي حالة غ�اب 
 من قانون الإجراءات المدن�ة، و�حرر محضر فتح �اب342المحكوم عل�ه فتطبق أحكام المادة 

 1 المتضمن تنظ�م مهنة المحضر القضائي. 08/01/1991 المؤرخ في 91/03 من القانون رقم 05 المادة 
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 المسكن وحصر الأش�اء مع تسل�م المفات�ح . هذا ولا �كفي لإقامة الدلیل على ق�ام الجنحة 
الإشارة في القرار الى محضر التنفیذ ، بل یجب إرفاقه �الملف خاصة وأن المتهم لم �ستمع إل�ه 

نصت عل�ه المحكمة العل�ا في قرارها  من طرف المنفذ أو رجال الدرك قبل المتا�عة ، وهو ما
. 367421 تحت رقم 21/01/1986الصادر بتار�خ 

 عودة المحكوم عل�ه لشغل الأماكن من جدید �عد طرده منها :*- 

احتلال الأماكن من جدید �عد صدور   إن اجتهاد المحكمة العل�ا اشترط الرجوع إلى         
الحكم �الإخلاء وكذا تبل�غه وتنفیذه ، و�عد ذلك �قوم المحكوم عل�ه من جدید شغل الأماكن التي 

 الذي جاء ف�ه أن : ( 15/05/1990 المؤرخ في 448طرد منها، وهو ما یؤكده القرار رقم 
یرتكب الجنحة من حكم علیهم �التخلي عن الأرض ونفذت علیهم الأحكام والقرارات وطردوا من 
قبل المنفذ من العقار ، فعادوا إل�ه في الحال واحتلوا الأرض وتصرفوا في محاصیلها ) ، وكذلك 

 الذي جاء ف�ه أنه ( تتحقق في حالة العثور 02/12/1984 الصادر بتار�خ 42266القرار رقم 
على المتهم في الأماكن �عد ما ثبت أنه صدر ضده حكم �الطرد ونفذ عل�ه وحرر محضر 

یتضمن أنه طرد من الأماكن ، وأن هذه الأماكن خرجت من یده وأص�حت ملكا للغیر ) كما جاء 
 ( غیر منشور )  أن حرث المتهمین للقطع التراب�ة 02/02/1988 المؤرخ في 70في القرار رقم 

قبل تنفیذ القرار لا �عتبر فعلا یدان من أجله المتهمان ، ذلك أن القطعة التراب�ة المذكورة لم تخرج 
من حوزتهما ما دام الطرد لم ینفذ، ولا تعتبر ملكا للطرف المدني المحكوم له إلا إبتداءا من 

 15/05/1990 الصادر في 448تحر�ر محضر الطرد على ید عون التنفیذ ، وكذلك القرار رقم 
( غیر منشور ) الذي جاء. 

الركن الشرعي  الفرع الثاني: 

تتحقق الجر�مة �الفعل الصادر من الإنسان فیتخذ صورة ماد�ة معینة فهذا المفهوم لا یتحقق       
إلا إذا وجد نص قانوني جزائي یجرم فعل الاعتداء على ملك�ة العقار�ة للغیر و �حدد عقو�ة من 
�أتي على ارتكابها ، تط�قا للقاعدة الجنائ�ة لا عقو�ة و لا جر�مة إلا بنص شرعي و التي نص 

علیها المشرع الجزائري في نص المادة الأولي من قانون العقو�ات .

 1 21/01/1986 مؤرخ في 36742 ، نسخة من القرار رقم 310 صفحة 4 عدد 1989المجلة القضائ�ة لسنة 
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 من قانون العقو�ات على 386و تطب�قا  لذلك فقد نص المشرع الجزائري في نص المادة      
، سواء وقع هذا الاعتداء خلسة أو عن طر�ق 1تجر�م الأفعال الواقعة على العقارات المملوكة للغیر

 طرق تدل�س�ة ، كما قام هذا الأخیر بتحدید هذا الاعتداء على أنه �شكل جنحة .
 

  الركن المعنوي الفرع الثالث : 

لا �كفي لق�ام جر�مة الاعتداء على الح�ازة العقار�ة أن �قوم المعتدي �انتزاع عقار من الحائز       
 ق ع ج ، بل لابد أن �صدر هذا العمل 386و المعاقب عل�ه قانونا ط�قا لأحكام نص المادة 

المادي عن إرادة الجاني . 

فلا تقوم جر�مة الاعتداء على الح�ازة العقار�ة إلا أذا توافر الركن المادي و الركن          
المعنوي المتمثل في علم المعتدي �أن ما �قوم �ه من عمل �شكل اعتداء على ملك الغیر معاقب 

 ونواه�ه أي أن تتجه إرادة 2عل�ه قانونا و أن �كون علمه قائما على أن ما �قوم �ه یخالف القانون 
الجاني نحو ارتكاب الجر�مة و علم المعتدي بتوافر أركان الجر�مة كما یتطل�ه القانون . 

 
 

أن �كون الاعتداء واقع على ح�ازة  الفرع الرا�ع : 

  أن �كون العقار المعتدي عل�ه �كسب صاح�ه وفقا لما یتطل�ه القانون مركزا واقعي أي      
 ، التي تثبت �سند قانون ط�قا للمادة 3س�طرته الفعل�ة على العقار عن طر�ق اكتسا�ه صفة الحائز

 و 18/11/1990 و الصادر بتار�خ 90/25 من القانون 46 و المادة 39 و المادة 30
المتضمن  قانون التوج�ه العقاري  . 

 الذي سن إجراءات أث�ات التقادم المكسب 21/05/1983 الصادر في 33/352و المرسوم رقم 
.4و إعداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف �الملك�ة  

 1 178محمودي عبد العزیز ، إجراءات تفعیل الحیازة العقاریة ، المرجع السابق ، ص 
178محمودي عبد العزیز ، إجراءات تفعیل الحیازة ، المرجع السابق ، ص  2 

 3  179محمودي عبد العزیز ،آلیات تطھیر الحیازة ، نفس المرجع ، ص 
 4 96 ، دار ھومة، ص 2004عبد الحفیظ بن عبیدة ، إثبات الملكیة العقاریة و الحقوق العینیة العقاریة ، طبعة 
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 مدن�ة الناح�ة الالثاني : الحما�ة القانون�ة للح�ازة من  الم�حث

مضمون الحما�ة المدن�ة هي مجموعة الإجراءات و الدعاوي غیر جزائ�ة التي �ضعها       
 . الشارع لحما�ة حقوق الحائز النظام�ة ضد أي تعرض أو تبدید أو إضرار �ح�ازته العقار�ة

و الأصل في القانون أن تحر�ك الدعاوى المدن�ة لحما�ة حق موضوعي ، ولكن هناك        
�عض الحالات التي ترفع فیها الدعاوى لحما�ة ح�ازة الحق العیني العقاري ضد الاعتداءات عل�ه 

دون أن �طلب من رافعها إث�ات الحق ذاته ، لأن المدعي في مثل هذه الحالات هو متمسك 
�مركز واقعي المتمثل في الس�طرة الفعل�ة على العقار ، مما یجعلها منفردة �قواعد خاصة تتمیز 

 ، و بهذا سنقسم هذا الم�حث دعاوي الح�ازة  في المطلب الأول بها عن دعاوى الحق 

 المطلب الأول : الشروط الخاصة لدعاوى الح�ازة 

دعاوى الح�ازة كغیرها من الدعاوى تخضع في رفعها �شروط اللازمة لقبول الدعوى و         
 463305 الغرفة العقار�ة رقم الأهل�ة  وهذا ما جاء في قرارالمتمثلة في الصفة و المصلحة و 

 ، تتوفر الصفة والمصلحة في دعوى منع التعرض للح�ازة بین مالكین على 10/09/2008بتار�خ 
. 1الشیوع 

 مباشرته في الحائز من یطلب لا و ذاتها في الحیازة تحمي الحیازة دعاوى كانت إذا       
 دعوى خلاف على المتمیزة الملکیة لدعوى محلا  تکون التي الملکیة یثبت أن الدعاوى لهذه

 طرق على العسر و الصعوبة تزید كثیرا في إثبات بطرق و معقدة و طویلة بإجراءات الحیازة
شروط  هناك أن إلى الإشارة تجدر أنه  ق م ، إلا822المادة  نص من نخلص إذ، الحیازة إثبات

 و تتمثل في مایلي :  خاصة لدعاوى الح�ازة جاء بها المشرع  في المواد 

 

 1 .120 ، ص 2010 ، لسنة 3مجلة المحكمة العلیا ، الاجتھاد القضائي للغرفة العقاریة ، عدد خاص ، جزء 
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شرط الم�عاد   الفرع الأول :

  قانون الإجراءات المدن�ة و الإدار�ة و التي تنص 524�الرجوع إلى نص المادة        
(........لا تقبل دعاوى الح�ازة ومن بینها دعوى استردادها إذا لم ترفع خلال سنة من التعرض ). 

 من القانون ( أنه یجوز لحائز العقار إذا فقد ح�ازته أن �طلب خلال سنة 817كما نصت المادة 
التال�ة لفقدها ردها إل�ه ، فإذا كان فقد الح�ازة خف�ة بدأ سر�ان السنة من وقت انكشاف ذلك .....) 

ومن خلال هاتین المادتین یتبین لنا انه یجب أن ترفع دعاوى الح�ازة خلال مدة سنة من وقت 
علیها .  الاعتداء علي الح�ازة أو بدء الأعمال التي تثیر احتمالا الاعتداء

و�ذلك أن التراخي في رفع الدعوى طول هذه المدة �فترض أن التعرض ل�س خطیرا �حیث یخل 
 .1�الأمن و السلم العام ، فضلا عن رضا الحائز بذلك الوضع 

و شرط الم�عاد قید زمني وضعه المشرع حفاظا منه على استقرار الأوضاع و المراكز القانون�ة و 
 ث�اتها .

 عوى الح�ازة ود : قاعدة عدم الجمع بین دعوى الملك�ة الثاني الفرع 

 تبدو أهم�ة الح�ازة إلا إذا كانت محم�ة لذاتها و كانت دعواها مستقلة عن دعوى الملك�ة         لا
 و هذا هو أساس قاعدة عدم الجمع بین دعوى الح�ازة و دعوى الملك�ة .

فدعوى الح�ازة تحمي الح�ازة في ذاتها و لا شأن لها �موضوع الحق ، فلا محل في دعوى الح�ازة 
للتعرض للملك�ة إذ هي تسمح للحائز �حما�ة ح�ازته ضد أي تعرض �صیبها دون النظر إلى ما 
إذا كان الحائز مالكا للحق العیني أو غیر مالك له ، أما دعوى الملك�ة فترمي إلى تحدید المالك 

الحق�قي للحق العیني . 

       

  1 .101 بوبشیر محند أمقران ، نفس المرجع ، ص 
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 المتعلق �قانون الإجراءات المدن�ة 09-08و قد نص المشرع على هذه القاعدة في قانون  
 ( لا تقبل دعوى الح�ازة ممن سلك طر�ق دعوي الملك�ة ). 529والإدار�ة في المادة 

و�لاحظ أن قاعدة عدم الجمع بین دعوى الح�ازة ودعوى الملك�ة تلزم القاضي كما تلزم أطراف 
.  1الدعوى 

المشرع للحائز و المالك الحق في طلب الحما�ة القضائیــة لحقه و رتب آثارا على ل لقد خو
له .  استعماله

 فدعاوى الح�ازة والمتمثلة في دعوى استرداد و دعوى منع التعرض ودعوى وقف الأعمال       
 الجدیدة فهذه الدعاوى لا تحمي إلا الح�ازة لذاتها مستقلة عن حما�ة أصل الحق فموضوعها هو

حما�ة الوضع المادي الذي �س�طر �ه المدعي على العقار محل الح�ازة ، أما دعوى الملك�ة فهي 
تحمي الملك�ة أو موضوع الحق ولا شان لها �الح�ازة إلا من حیث تكون هذه الأخیرة سب�ا من 
أس�اب كسب الملك�ة ، فنجد أن موضوع دعوى الملك�ة هو الحق العیني الذي تهدف لحمایته 

 أساسه �عدم الجمع بین 31/01/2001 بتار�خ 206296قرار الغرفة العقار�ة �المحكمة العل�ا رقم 
دعوى الح�ازة والدعوى الملك�ة و مبدأه أنه لا �مكن للمدعى ، السالك طر�ق دعوى الملك�ة ، 

. 2التمسك �الح�ازة  

إن دعاوى الح�ازة لا تستدعي من المدعي إلا إث�ات ح�ازته القانون�ة المستوف�ة لأركانها و 
أما دعاوى الملك�ة فتستلزم أن یثبت المدعي ملكیته للعقار .  شروطها و الخال�ة من العیوب ،

 

و بهذا نجد أن دعاوى الح�ازة تكون اخف عبئا و أسلم عاق�ة من دعوى الملك�ة التي توجب        
اوى الح�ازة ــــــــــــــــه تكون دعـــــــــــ، وعلي3من رافعها وجود سند ملك�ة قاطع لدلالة على إث�ات الحق 

رفع ـــــه و لو كان مالكا أن يــــــــــهي حما�ة �منحها القانون لحائز العقار الذي تكون من مصلحت
وى الح�ازة بدلا من دعوى الملك�ة .ــــــــــــدع

73 فریدة محمدي ، المرجع السابق ، ص  1 
 2 156مجلة المحكمة العلیا ، المرجع السابق ، ص  

161على محمد الامین ، المرجع السابق ، ص  3 
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عدم جواز ق�ام دعوى ا مضمون قاعدة عدم الجمع بین دعوى الح�ازة ودعوى الملك�ة و�قصد �هف
 .الح�ازة ودعوى الملك�ة في وقت واحد أمام محكمة واحدة أو محكمتین مختلفتین 

و الهدف من هذه القاعدة هو استكمال حما�ة الحیــازة لذاتها كفكرة مستقلة مجــــردة عن أصل الحق 
 لا شــأن لها �موضوعه .

و یرجع الأساس القانوني لقاعدة عدم الجمع بین دعوى الح�ازة ودعوى الملك�ة في القانون 
الجزائري إلى قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة في المواد التال�ة : 

 ( إذا أنكرت الح�ازة أو أنكر التعرض لها فإن التحقیق الذي یؤمر �ه في هذا الخصوص لا 526
یجوز أن �مس أصل الحق ) 

( لا یجوز للمحكمة المطروح علیها دعوى الح�ازة أن تفصل في الملك�ة ) 527

و �فهم من هاتین المادتین أنه �منع على القاضي الفاصل في الموضوع الح�ازة التعرض لأصل 
الحق محل الح�ازة و عل�ه التقید �قاعدة عدم الجمع بین دعوى الح�ازة ودعوى الملك�ة ، وهو منع 
تقتض�ه القواعد العامة لأن دعوى الح�ازة یرفعها الحائز لحما�ة ح�ازته �صرف النظر عن ثبوت 

. 1حقه في الملك�ة 

و بهذا للقاضي الحق في أنه �ستط�ع أن �حكم �عدم قبول دعوى الح�ازة إذا سبق أن رفعت دعوى 
الملك�ة أمامه على نفس العقار . 

و �لاحظ أن هذا لا �منع القاضي من الإطلاع على مستندات الملك�ة �قصد التحقق عن مدى 
توافر شروط الح�ازة التي �حمیها القانون . 

 و الصادر عن الغرفة الإدار�ة �المحكمة العل�ا 26/07/2000 المؤرخ في 200162القرار رقم 
والذي جاء في حیث�اته ( ....حیث أن الدعوى لا تهدف إلى إث�ات ملك�ة أحد الأطراف لأرض 
المتنازع علیها و لكن إلى حما�ة ح�ازة الطرف محل التعرض في ح�ازته ومن ثم فغن قضاة لم 
�كونوا ملزمین على الإطلاق �فحص سندات الملك�ة خاصة و أنه لم یتم إثارتها و لم �قدمها أي

 1 . 963عبد الرزاق السنھوري ، المرجع السابق ، ص 
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و من جهة ثان�ة لا �ستط�ع القاضي في منطوق دعوى الح�ازة أن �مس .1 طرف في النزاع ...)
 . 2�موضوع الحق أو أن یجعل الح�ازة متوقفة على الملك�ة 

أما �النس�ة للحكم الصادر في دعوى الح�ازة لا تكون له حج�ة أمام المحكمة التي تنظر دعوى 
 ( دعوى الح�ازة عدم الالتزام بها – الفصل في 06/03/1985 بتار�خ 34928الملك�ة   قرار رقم 

، و�رجع ذلك اختلاف طب�عة الدعو�ین 3الملك�ة – �عد خرقا لقانون ) 

 

 الفرع الثالث :  تكر�س فكرة شهادة الح�ازة 

 18/11/1990 المؤرخ في 90/25 من القانون رقم 30       انطلاقا من نص المادة 
 ، و جاءت شهادة الح�ازة لتكر�س هذه الفكرة ( فكرة 4المتضمن قانون التوج�ه العقاري 

 السند الح�ازي القانوني الوارد في نص المادة السالفة الذكر).

       وشهادة الح�ازة هي ع�ارة عن محرر إداري ینتمي إلى طائفة التصرفات 
التصر�ح�ة التي �قتصر فیها دور محرر العقد على إستق�ال تصر�حات الحائز و �حرر 

 شروطها ، على أن تسلم 90/25 من القانون 39�شأنها سند ح�ازي ، وحددت المادة 
  .5شهادة الح�ازة رئ�س المجلس الشعبي البلدي المختص إقل�م�ا 

و تجعل شهادة الح�ازة حاملها في وضع�ة مر�حة ، لأنها تجعل الحائز واضع ید �سنــد  
�حیث �مكن أن ی�اشرها أعماله في الأرض محل السند وهو في مـــــــركز قوة كما �سهـــــــــل 
هذا السند عمل الجهات القضائ�ة ، ولقد نظـــــم المشرع ك�فیـــــــة إعداد شهــــــادة الحیــــازة و 

 المتضمن 27/07/1991 المؤرخ في 91/254تسل�مها �مقتضى المرسوم التنفیذي رقم 
.6ك�ف�ات إعداد شهادة الح�ازة و تسل�مها 

 1 .115مجلة الاجتھاد القضائي للغرفة العقاریة ، بالمحكمة العلیا ، المرجع السابق ، ص 
 2 .965عبد الرزاق السنھوري ، المرجع السابق ، ص 

  .84 نبیل صقر ، الحیازة في قرارات المحكمة العلیا ، المرجع السابق ، ص 3
   

 

  4 .49 المتضمن التوجیھ العقاري ، جریدة رسمیة الصادرة ، العدد 18/11/1990 المؤرخ في 90/25 القانون 
  5 .133 عبد الحفیظ بن عبیدة ، نفس المرجع ، ص

  6 .26 العدد 27/07/1991 الجریدة الرسمیة المؤرخة في 
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و السؤال الذي �طرح هل تعتبر شهادة الح�ازة شرطا جدیدا أضافه المشرع في قانون 
 التوج�ه العقاري من أجل قبول دعاوى الح�ازة ؟ .

 هذه المسألة القانون�ة محل نقاش إتجاهین : 

 : یرى أنه لا بد لرافع دعوى الح�ازة من أن �ستظهر شهادة الح�ازة لیبرر الاتجاه الأول
 من القانون التوج�ه العقاري ، والتي 30ح�ازته للعقار ، مستندین في ذلك لنص المادة 

 .1وردت �ص�غة الوجوب،  فلا �مكن اللجوء إلى القضاء دون است�فائه لسند الح�ازة 

و هذا ما جاء في الحكم الصادر عن محكمة قا�س القسم العقاري مجلس قضاء خنشلة  
 و الذي جاء ف�ه ( حیث أن 21/02/2000 المؤرخ في 94/99الذي �حمل رقم 

المدعى لم �قدم ما یثبت ح�ازته للقطعة الفلاح�ة ، مما حصل معه عدم ق�ام صفة 
 فإنه یجب 90/25 من القانون 30المدعى في النزاع حیث أنه و ط�قا لنص المادة 

على كل حائز لملك عقاري أو شاغل له أن �كون له سند قانوني یبرر هذه الح�ازة 
 ..........مما یتعین عدم قبول الدعوى شكلا......) .

یرى أنصاره أنه لا حاجة لرافع دعوى الح�ازة من أجل إث�ات وضع یده الاتجاه الثاني : 

لإستظهار شهادة الح�ازة و ذلك یرجع لكونها مجرد وث�قة إدار�ة ، كما أن شروط رفع الدعوى 

 ق إ م و إ و لا �مكن إضافة شرط جدید �عیق حما�ة الح�ازة لذاتها  13محددة مس�قا بنص المادة 

 .2وأن الح�ازة الماد�ة لا تحتاج إلى وجود سند قانوني لإث�اتها 

  1 .195 حمدي باشا عمر ، نفس المرجع ، ص 
  2 .261-260 حمدي باشا عمر و لیلى زروقي ، نفس المرجع ، ص 
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 و هذا الإتجاه تبنته المحكمة العل�ا في العدید من قرارتها ، حیث أكدت انه �كفي لإث�ات الح�ازة 
 مؤرخ في 187320توافر عناصرها و شروطها لرفع دعوى الح�ازة و هذا ما جاء في القرار رقم 

  الغرفة العقار�ة ( إن الح�ازة مسألة موضوع�ة تخضع في إث�اتها للقواعد العامة ، 24/03/1999

وعل�ه فإن اعتماد قضاة المجلس لرفضهم الدعوى على أساس انعدام شهادة الح�ازة ، �كونوا قد 
 .1أساءوا تطبیق القانون ) 

: دعاوى الح�ازة  الثاني المطلب 

دعاوى الح�ازة خاصة �العقارات و هي مست�عدة في المنقولات �قاعدة الح�ازة في المنقول       
سند ملك�ة ، و�رى الدكتور عبد الرزاق السنهوري أن دعاوى الح�ازة خاصة �العقارات لأن المنقول 

، فدعاوى الح�ازة تحمي ح�ازة 2ل�س له مستقر ثابت إذ ید الحائز للمنقول تختلط بید المالك 
العقارات سواء كان عقارا �طب�عته أو �التخص�ص و �ستثنى من العقارات المملوكة للدومین العام 

 فهي لا تحمیها دعاوى الح�ازة ، و ذلك لأنها أصلا غیر قابلة للح�ازة ، و�ضاف إلى هذا الاستثناء
العقارات المملوكة للدومین الخاص فهي غیر قابلة للتملك الشخصي أو للح�ازة في القانون 

الجزائري . 

كما تحمى بدعاوى الح�ازة الحقوق العین�ة المتعلقة �العقار كحق الانتفاع أو الاستعمال.....إلخ 
 ، و سنرى طب�عة دعاوى الح�ازة و 3فهي محم�ة بدعاوى الح�ازة شر�طة أن تتعلق �العقار 

 أنواعها.  
 

الطب�عة دعاوى الح�ازة    :الفرع الأول

إن تحدید الطب�عة القانون�ة لدعاوى الح�ازة و خصائصها مسألة في غا�ة الأهم�ة و�رجع        
ذلك إلى اختلافات الفقه�ة التي ثارت بخصوص طب�عة دعاوى الح�ازة  

هل هي دعاوى موضوع�ة أم دعاوى وقت�ة ؟

  1 .198 حمدي باشا عمر ، نفس المرجع ، ص 
905عبد الرزاق السنھوري ، المرجع السابق ، ص  2 

 3 62فریدة محمدي ، المرجع السابق ، ص 
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و انطلاقا من أن الدعوى تنقسم من حیث طب�عة الحق الذي یبني عل�ه إلى دعاوى شخص�ة      
ما ینقسم من حیث طب�عة المال المطلوب فیها إلى دعاوى عقار�ة و دعاوى كو دعاوى عین�ة 

منقولة  و أما �النس�ة لدعاوى العقار�ة فقد ظهر اتجاهین : 

الاتجاه الأول : 

 و حجتهم في ذلك تتمثل في : استعجال�هالذي یرى أنها دعاوى وقت�ة 

.أن السلطة القضائ�ة في دعاوى الح�ازة تش�ه سلطة قاضي الأمور المستعجلة وهي دعاوى لا 1
ت�حث في الملك�ة ، وإنما �قتصر دورها في حما�ة الح�ازة في ذاتها وهدفها الحفاظ على الأمن و 

الاستقرار ، فعمل قاضي الح�ازة هنا �ش�ه عمل قاضي الأمور المستعجلة لأنه ممنوع من المساس 
�أصل الحق . 

.الحكم في دعاوى الح�ازة �ش�ه الحكم في الدعاوى المستعجلة أي أنه حكم وقتي لا حج�ة له 2
�النس�ة لدعوى الحق الموضوع�ة ، شأنه في ذلك شأن الأحكام الوقت�ة الصادرة في دعاوى 

. 1استعجال�ة

 في دعاوى الح�ازة �قوم على أساس التبدیل و التغییر وهذه من خصائص الطلب  .طب�عة الطلب3
 الدعاوى الح�ازة �قوم على وقائع قابلة للتغییر و التبدیل ، لذلك فهو فيالوقتي ، كما أن الحكم 

حكم مؤقت یجوز لمن أصدره أن �عدل عنه إذا تغیرت الظروف و الوقائع التي �قوم علیها . 

الاتجاه الثاني : 

یرى أنصار هذا الاتجاه أن دعاوى الح�ازة هي ع�ارة عن دعاوى موضوع�ة انطلاقا من الحجج 
التال�ة :

 1 260سید احمد محمود ، المرجع السابق ، ص 
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.القانون �حمي الح�ازة في ذاتها مستقلة عن الحق الموضوعي بل قد تكون الحما�ة في مواجهة 1
المالك نفسه ، هدف هذه الحما�ة هي تأكید مركز قانوني أو نف�ه ، أما الدعاوى الوقت�ة فغرضها 

 . مؤقتةهو حما�ة الحق ذاته حما�ة 

.�منع القانون الجمع بین دعوى الح�ازة و دعوى الحق ضمانا لاستقلال حما�ة الح�ازة عن حما�ة 2
. 1الحق ، بینما یجیز الجمع بین الدعوى الوقت�ة و الدعوى الموضوع�ة للحق 

.الغا�ة من دعاوى الح�ازة رد الاعتداء على الح�ازة �عد وقوعه مثل دعوى الاسترداد و دعوى 3
منع التعرض التي �طلب الحكم فیها برد العقار إلى أصله . 

.�سمح القانون برفع دعاوى الح�ازة �عد مرور سنة كاملة من وقوع الاعتداء و التعرض للح�ازة ، 4
. 2بینما دعاوى الوقت�ة هي احت�اط�ة لدفع الخطر المحدق وهى لا تتحمل مرور زمن من طب�عتها 

وعلى الرغم من استقرار الرأي حول اعت�ار دعوى منع التعرض و دعوى الاسترداد الح�ازة من أنها 
 .دعوى موضوع�ة إلا أن أغلب الفقهاء یرون أن دعوى وقف الأعمال الجدیدة دعوى وقت�ة 

وذلك استنادا إلى انه یجوز للقاضي فیها الحكم �الكفالة ، وهي من سمات القضاء الوقتي ، كما 
 . 3أن عنصر الاستعجال متوافر فیها دائما 

موقف القضاء الجزائري : 

انطلاقا من قرارات الصادرة عن قضاء المحكمة العل�ا نجد انه �عتبر دعاوى الح�ازة دعاوى       
  . ألاستعجاليموضوع�ة ، لا تدخل في اختصاص القضاء 

ومن بین هذه القرارات الصادرة من المحكمة العل�ا نجد : 

 

 

 1 99بشیر محند أمقران ، المرجع السابق  ، ص 
403نبیل صقر ، المرجع السابق ، ص  2 

 3 904عبد الرزاق السنھوري ، المرجع السابق ، ص 

                                                           



  نطاق حما�ة الح�ازة العقار�ة الفصل الثاني: 

55 

 و الصادر عن الغرفة العقار�ة �المحكمة 25/09/2002 الصادر بتار�خ 236757القرار رقم 
العل�ا و المتعلق �اختصاص القضاء بنظر في دعوى الح�ازة  

( إذا تعلق الأمر بدعوى من دعاوى الح�ازة ، فإن الأمر یخضع لتقدیر القاضي الموضوع ، ولا 
یدخل ضمن اختصاصات قاضي الأمور المستعجلة ،  ذلك أن النزاع �قتضي تحر�ات حول صفة 

الح�ازة و شروطها و منها ..................إثارة  الحائز القطعة المتنازع علیها و حول عناصر
مسألة معرفة ما إذا كان المدعى الذي اعترض في ح�ازته ..............و تتوفر ف�ه الشروط 
المنصوص علیها قانونا و هي مسألة التي لا �مكن إطلاقا طرحها في دعوى إستعجال�ة ، و 

قاضي أمور المستعجلة یتمسك �اختصاصه.............قد مس أصل الحق و هذا خرقا 
 . 1 ق إ م و إ) 186لمقتضات المادة 

 و الصادر عن الغرفة العقار�ة 26/01/2000 الصادر بتار�خ 226217القرار رقم        
�المحكمة العل�ا و الذي یؤكد المبدأ الذي رأیناه من قبل في كون دعاوى الح�ازة دعاوى موضوع�ة 
حیث جاء نص القرار كما یلي :(..........دعوى منع التعرض لا تدخل أصلا �حكم طب�عتها في 

اختصاص قاضي الاستعجال ذلك أن الفصل فیها �ستوجب ال�حث عن صفة واضع الید و 
عناصر الح�ازة و شروطها و مدة وضع الید وهذه جم�عها مسائل تحقیق موضوع�ة لا یتسع نطاق 

 �الإضافة إلى أن تحدید من له الح�ازة القانون�ة مساس حتما �أصل الحق ألاستعجاليالقضاء 
 .2موضوع النزاع �اعت�ار الح�ازة قر�نة على الملك�ة )

 

 : خصائص دعاوى الح�ازة  الفرع الثاني

تنفرد دعاوى الح�ازة بخصائص تمیزها عن غیرها من الدعاوى :      

.دعوى الح�ازة تحمى الح�ازة في ذاتها دون ال�حث عن الحق أو الاستناد إل�ه:  1

لقد خصص القانون مدني الجزائري دعاوى الح�ازة لحما�ة الح�ازة في ذاتها �صرف النظر عما    
إذا كان الحائز مالكا للحق أو غیر مالك فإذا ما أثبت الحائز ح�ازته للعقار أو الحق العیني ح�ازة 

ماد�ة و كانت یده متصلة �ه اتصالا فعل�ا  . 

 1 ، ص  .2004مجلة اجتھاد القضائي ، الغرفة العقاریة ، المحكمة العلیا ، جزء الثاني ، قسم الوثائق ، 
. 281نفس المجلة  ص  2 
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كان العقار تحت تصرفه الم�اشر وقت وقوع الاعتداء جاز له حمایتها بدعاوى الح�ازة . 

وعلى ذلك فان مالك العقار أو الحائز لحق الملك�ة �ستط�ع أن �ستند لدعاوى الح�ازة لحما�ة حقه 
دون الحاجة إلى إث�ات ملك�ة هذا العقار ، و لا �طلب منه في م�اشرته لهذه الدعاوى سوي ث�ات 

الح�ازة الصح�حة وذلك بتوافر شروطها من هدوء و ظهور و وضوح و استمرار�ة . 

و عل�ه فان دعاوى الح�ازة هي حما�ة �منحها القانون للحائز الذي �كون من مصلحته ولو كان 
مالكا أن یرفع دعوى الح�ازة بدلا من دعوى الملك�ة ، إذ أن إث�ات هذه الأخیرة أمر صعب ، بینما 

الح�ازة الماد�ة لرافع دعوى الح�ازة تنمح له المحافظة على مكانته ف�ستط�ع استرداد ح�ازته إذا 
كانت قد انتزعت منه عنوة أو خف�ة بدعوى الاسترداد ، أما إذا تعرض لاعتداء أو تهدید فله أن 
یدفعها بدعوى منع التعرض ، كما إذا كان هذا الاعتداء جراء أعمال قد بدءها الغیر هنا له حق 

. 1في رفع دعوى وقف الأعمال الجدیدة 

.أنها تحمى ح�ازة العقار دون المنقول : 2

 من حقوق عین�ة كحق �قع عل�ه العقار وما لقد خصها القانون المدني بدعاوى الح�ازة لحما�ة     
الارتفاق و حق الانتفاع و السكن ، وذلك أذا تعلقت هذه الحقوق �عقار ، فتحمى أ�ضا بدعوى 

الح�ازة ، و أن �كون هذا العقار الجدیر �الحما�ة دعوى الح�ازة ، وهى الشروط التي یجب توافرها 
في هذا العقار محل الح�ازة و التي رأینها في الفصل الأول . 

 

  :استعجالي.دعاوى الح�ازة ذات طا�ع 3

دعاوى الح�ازة تحمل الطا�ع الإستعجالي فهي تش�ه دعوى الاستعجال لأنها تقتصر على مجرد 
حما�ة الح�ازة في ذاتها دون التعرض إلى أصل الملك�ة فلا ینظر فیها إلى موضوع الحق. 

.908عبد الرزاق السنھوري ، المرجع السابق ، ص  1 
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.دعاوى الح�ازة ل�ست دعوى تعو�ض : 4

لا �كون الهدف من رفع دعاوى الح�ازة من طرف الحائز في الحصول على التعو�ض نتیجة 
الضرر الذي تعرضت له ح�ازته العقار�ة من المتعرض أو المغتصب فأساسها هو حما�ة الوضع 

الراهن للحائز . 

دعاوى الح�ازة أنواع  : الثالث الفرع

 في القانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة  من نظم المشرع الجزائري ثلاث دعاوى للح�ازة       
 إلى المادة 817 ، كما حدد شروط لها في القانون المدني من المادة 530 إلى المادة 524المادة 
�عض بدرجة الاعتداء و نوع الحما�ة التي تضمنها و ال �عضها  هذه الدعاوى عن تتمیز ، و827

تتمثل في : 
 

دعوى استرداد الح�ازة   أولا :
 

هي دعوى یرفعها حائز العقار �طالب فیها برد ح�ازته، �التالي فالغرض من إقرار دعوى          
استرداد الح�ازة هو حما�ة النظام العام وذلك لكي لا �عتدي أي شخص على المراكز القانون�ة 

للغیر، فیجوز لمن اغتصبت منه الح�ازة �التعدي أو الإكراه رفع دعوى استرداد الح�ازة لعقار،�شرط 
أن �كون للحائز وقت حصول التعدي الح�ازة الماد�ة والهادئة والعلن�ة . 

و الأعمال التي تؤدي إلى فقد الح�ازة تختلف �اختلاف طب�عة العقار و المنفعة المخصصة لها 
فمثلا أرض المعدة للبناء تعتبر اغتصبت إذا تم وضع علیها حدود و تصو�رها �علامات شخص 

 . 1غیر حائزها 

 و�شترط المشرع الجزائري لم�اشرة هذه الدعوى عدة شروط هذه الشروط : 

 أن تكون هناك ح�ازة ماد�ة، أي أن �كون العقار تحت ید الحائز و�تصرف ف�ه الشرط الأول :
�صفة م�اشرة  أما إذا كانت الح�ازة معنو�ة ، كالانتفاع �حق الارتفاق على ملك الغیر فلا تقبل

 1 .278سید أحمد محمود ، المرجع السابق ، ص 
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 �شأنها دعوى استرداد الح�ازة، وتكفي الح�ازة العرض�ة لقبول هذه الدعوى، وذلك استنادا لنص 
 ق م ج  ( یجوز أن �سترد الح�ازة من كان حائزا �الن�ا�ة من غیره ) 817المادة 

 ف�شترط أن یؤدي الاعتداء على الح�ازة إلى فقدانها، أي أن یؤدي اعتداء الغیر :الثانيأما الشرط 
على الح�ازة إلى حرمان الحائز من الانتفاع �الشيء، وسواء كان هذا الاعتداء �القوة أو بدونها 

 1فالمهم أن یؤدي الاعتداء إلى فقدان الحائز للعقار الذي �حوزه .

و�تخذ سلب الح�ازة عدة صور ، فقد �كون عن طر�ق القوة في صورة ظاهرة أو عن طر�ق  
الخفاء، ولا �شترط لقبول هذه الدعوى أن �كون سلبها مصحو�ا بإیذاء أو تعد على حق الحائز أو 

غیره، بل �كفي أن تكون الح�ازة قد سلبت قهار وذلك عن طر�ق استعمال طرق احت�ال�ة  أو 
أسالیب الغش والخداع . 

: ف�شترط أن تستمر الح�ازة لمدة لا تقل عن سنة، ونصت على هذا الشرط  المادة الشرط الثالثو
 ق إ م إ والتي تنص "یجوز رفع دعاوى الح�ازة ف�ما عدى دعوى استرداد الح�ازة مما كان 524

حائزا بنفسه أو بواسطة غیر لعقار أو لحق عیني عقاري وكانت ح�ازته هادئة وعلن�ة ومستمرة لا 
على الأقل "  �شو�ها انقطاع وغیر مؤقتة ودون ل�س واستمرت هذه الح�ازة لمدة سنة

 و�التالي �شترط لرفع دعوى استرداد الح�ازة أن تستمر الح�ازة لمدة سنة كاملة من دون انقطاع أو 
وقف قبل سلبها منه، غیر أن المشرع خرج عن هذه القاعدة وسمح للحائز في حالتین برفع دعوى 

استرداد الح�ازة ولو لم �مضي على ح�ازته سنة كاملة قبل سلبها وتتمثل هاتین الحالتین في:   

فإنه �قضي له في جم�ع  حالة ما إذا كان الحائز قد فقد ح�ازته عن طر�ق القوة أو العنف،
الأحوال �استرداد ح�ازته من المدعي،و لو لم �كن قد حاز العقار لمدة سنة قبل انتزاعه منه. 

     أما الحالة الثان�ة تتمثل في حالة ما إذا كانت ح�ازة المدعي أولى �التفضیل من ح�ازة 
المعتدي، ف�فترض أن ح�ازة المدعي سلبت منه قبل مرور سنة على ح�ازته.
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وأنها لم تسلب منه �القوة أو العنف وأن المدعى عل�ه لا �ستند إلى ح�ازة أحق �التفضیل، وتكون 
ح�ازة المدعي أحق �التفضیل إذا كان له سند قانوني صادر لمصلحته یؤكد �مقتضاه أنه حائز 

للعقار �موجب عقد ب�ع، وإذا تعادلت السندات التي �حتج بها كل من المعتدي والحائز تكون 
  .الح�ازة الأحق، �التفضیل الح�ازة الأسبق في التار�خ

 ف�شترط أن ترفع الدعوى خلال سنة من تار�خ سلب الح�ازة،أما إذا فقد الحائز الشرط الرا�ع :
الح�ازة خف�ة ودون أن �علم فإن مدة السنة التي یجب على الحائز رفع الدعوى خلالها تسري من 

وقت اكتشاف الحائز للانتزاع.      

لم �قم المدعي برفع هذه الدعوى خلال المدة القانون�ة اللازمة و�قي منتزع الح�ازة  و إذا       
مست�ق�ا لها لمدة سنة تص�ح ح�ازته جدیرة �الحما�ة، ومدة السنة هي مدة سقوط لا مدة تقادم، فإذا 

لم ترفع دعوى استرداد الح�ازة خلالها لا یجوز رفعها �عد ذلك، وإذا رفعت �قضي فیها �عدم 
 1القبول، لأن فوات الأجل في رفع الدعوى یؤدي إلى انقضاء الحق فیها  

 ولا �مكن للقاضي أن �فصل في دعوى استرداد الح�ازة قبل التأكد من الح�ازة القانون�ة لرافع 
الدعوى، و�صدر القاضي حكمه بإلزام المدعى عل�ه برد الح�ازة للمدعي طالما توفرت الشروط 

الموضوع�ة وات�ع الإجراءات القانون�ة اللازمة، و�ذلك �كون الحكم الصادر في هذه الدعوى قا�لا 
للتنفیذ الجبري متى صار نهائ�ا وكان مشمولا �النفاذ المعجل، غیر أن خصوص�ة الحكم الصادر 

في المسألة التي  في هذه الدعوى تجعل له حج�ة نسب�ة ول�ست مطلقة، فلا تكون له الحج�ة إلا
 . 2 15/10/2008 بتار�خ 468236فصل ف�ه قرار الغرفة العقار�ة �المحكمة العل�ا رقم 

 

ثان�ا:دعوى منع التعرض  

 ق م ج "من حاز عقارا 820 نص المشرع الجزائري على دعوى منع التعرض بنص المادة      
واستمر حائزا له لمدة سنة كاملة ثم وقع له تعرض في ح�ازته جاز له أن یرفع خلال سنة دعوى 

�منع التعرض"

 1 181محمودي عبد العزیز ، المرجع السابق ، ص 
. 102 لسنة ،  ص 2010 ، 3مجلة المحكمة العلیا ، الاجتھاد القضائي للغرفة العقاریة ، عدد خاص ، جزء  2 
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 من خلال نص هذه المادة نستنتج أن أشخاص دعوى منع التعرض هما المدعي والمدعى عل�ه، 
عرض�ة،  فأما المدعي �كون عادة الحائز للعقار، والذي یجب عل�ه أن یثبت أن ح�ازته أصل�ة لا

وذلك عن طر�ق إث�ات أنه �حوز لحساب نفسه ول�س لحساب غیره، و�التالي لا یجوز رفع دعوى 
. 1حائزون عرضیون  منع التعرض من صاحب حق الانتفاع أو الارتفاق أو المستأجر فهؤلاء كلهم

أما المدعى عل�ه في دعوى منع التعرض هو الشخص الذي یتعرض للمدعي في ح�ازته،        
وقد �كون هذا التعرض عملا ماد�ا أو تعرضا قانون�ا، وعل�ه فإن كل عمل مادي أو قانوني �قوم 

�ه المدعى عل�ه �عتبر تعرضا یب�ح من خلاله للحائز برفع دعوى منع التعرض، ومن أمثلة 
 التعرض المادي ق�ام شخص ببناء حائط في أرضه �سد �ه مطلا لجاره أو �منع النور والهواء

. 2عنه

وترفع دعوى منع التعرض من طرف المدعي للمطال�ة بإزالة الأعمال التي تمت، و�ستوي أن تكون 
هذه الأعمال قد تمت في عقار المدعي أو المدعى عل�ه، فإذا قام شخص مثلا �البناء على مسافة 

قر��ة من مسكن جاره �عتبر هذا العمل تعرضا انطلاقا من الحد الفاصل بین الملكیتین.  

 ول�س من الضروري أن �قع الاعتداء على ملك الحائز بل قد یتحقق التعرض �ق�ام، شخص 
�أعمال ماد�ة على عقاره لكنها تتعارض مع حق الحائز، مثال ذلك ق�ام شخص �سد مجرى الم�اه 
المتصل �أرض جاره، فیتعارض هذا العمل مع حق الري وقد �كون هذا التعرض تعرضا قانون�ا، 

كق�ام المدعي عل�ه بإنذار المستأجر بدفع الأجرة له بدلا من المؤجر  . 

و إذا ثبت وجود التعرض فإن حكم القاضي یختلف �حسب ما إذا كان التعرض ماد�ا أو       
قانون�ا، وعل�ه فإذا كان التعرض ماد�ا �حكم القاضي بإزالة مظاهر التعرض، كالحكم بهدم الحائط 
المنجز من طرف المتعرض، أما إذا كان التعرض قانون�ا ف�صدر القاضي حكما تقر�ر�ا یؤكد من 

خلاله ح�ازة المدعي في مواجهة المتعرض والنظر في دعوى منع التعرض هو من اختصاص 
قاضي الموضوع فهو الذي ینظر في النزاع ول�س قاضي الاستعجال و�جب أن �قتصر دور قاضي

112راضیة  مزغاش ، دلیلة موسي ، المرجع السابق ، ص  1 
125راضیة مزغاش ، دلیلة موسي ، المرجع السابق ص  2 
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على المدعي رفع دعوى   الموضوع في وقف التعرض، أما إذا كان التعرض محتمل الوقوع فیجب
وقف الأعمال الجدیدة. 

 بتار�خ 37900و یجب أن ترفع دعوى منع التعرض خلال الم�عاد القانوني قرار رقم 
 المحدد �سنة منذ 1 ( دعوى ح�ازة ، تجاوز الأجل القانوني ، عدم قبول الدعوى ) 17/12/1986

  . 2تار�خ وقوع الاعتداء، أما إذا اقترن وقوع التعرض في أكثر من واقعة 

     *یثار التساؤل التالي :  

هل یبدأ سر�ان م�عاد سنة ،ابتداء  من الفعل الأول أو من الفعل الأخیر ؟   

انقسمت الآراء الفقه�ة في هذا الشأن إلى قسمین   و لقد

 ینشأ لصاح�ه الحق في رفع ة یرى أنصار هذا الرأي أن كل فعل تعرض للح�از الرأي الأول :
الدعوى ، ف�كون للحائز رفع الدعوى بناء على فعل الغیر الأخیر إذا لم �كن قد مضت عل�ه 

 .السنة

لقد أخذ أنصار هذا الرأي �عین الاعت�ار تار�خ أول فعل من أفعال التعرض هو  : الرأي الثاني
تار�خ سر�ان الم�عاد ، مستندین إلى حجة أن الفعل الأول هو الذي ینشئ للحائز الحق في رفع 

. 3هذه الدعوى و أن هذا الحق �سقط �انقضاء المدة المحددة لاستعماله
 

ثالثا :دعوى وقف الأعمال الجدیدة  

 ق م ج  و أشار 821 تناول المشرع الجزائري دعوى وقف الأعمال الجدیدة بنص المادة       
 ق م ج  "یجوز لمن حاز عقار واستمر 821 ق إ م إ حیث تنص المادة 524إلیها بنص المادة 

حائزا له لمدة سنة كاملة وخشي لأس�اب معقولة التعرض له من جراء أعمال جدیدة تهدد ح�ازته 
أن یرفع الأمر للقاضي طال�ا وقف هذه الأعمال �شرط أن لا تكون هذه الأعمال قد تمت ولم 

ینقضي عام واحد على البدء في العمل الذي من شأنه أن �حدث الضرر" 

65 ، ص 2013نبیل صقر ، الحیازة في قرارات المحكمة العلیا ، دار الھدي عین میلة ،  1 
180محمودي عبد العزیز ، آلیات تفعیل الحیازة ، المرجع السابق ، ص  2 
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وتعرف دعوى وقف الأعمال الجدیدة �أنها الدعوى التي یرفعها حائز العقار أو الحائز لحق       
عیني على عقار ضد الغیر الذي شرع في عمل لو تم لأص�ح تعرضا للح�ازة ، طال�ا منعه من 

إتمام هذا العمل و�شترط لقبول دعوى وقف الأعمال الجدیدة أن تكون الأعمال جدیدة ولم ینقضي 
عام على البدء فیها ،  فإذا انقضت مدة سنة على البدء فیها لا تقبل هذه الدعوى حتى ولو لم تكن 

هذه الأعمال قد تمت، و�شترط أ�ضا أن تجري هذه الأعمال على عقار المدعي، لأنه لو كانت 
تؤدي  هذه الأعمال تجري على عقاره �كون له الحق في رفع دعوى منع التعرض، كما �شترط أن

 . 1هذه الأعمال إلى الإضرار �الحائز

 وفي حالة ثبوت وجود ضرر من جراء الأعمال الجدیدة ، فإن حكم القاضي في هذه الدعوى 
�قتصر على وقف الأعمال، فالقاضي لا �مكنه أن �حكم أن �قضي بإزالة ما قام �ه المدعي عل�ه 

لأنها لا تمثل اعتداء على الح�ازة. 

 وأجاز المشرع الجزائري للقاضي أن �حكم �كفالة یدفعها المحكوم له تكون �مثا�ة ضمان       
الإصلاح الضرر الناتج عن الوقف، ولا �كفي مجرد الاعتداء على الح�ازة حتى یتمكن الحائز من 

في رفع  طلب إث�ات وحما�ة ح�ازته أمام الجهات القضائ�ة، بل �شترط كذلك أن تكون له مصلحة
 2الدعوى 

115 و 114بشیر محند أمقران  ، المرجع السابق ، ص  1 
 2 .30 حملاوي شارف یوسف ، المرجع السابق ، ص 

                                                           



  نطاق حما�ة الح�ازة العقار�ة الفصل الثاني: 

 

 نتائج الفصل الثاني : 

لقد كفل القانون الحما�ة اللازمة للح�ازة رغ�ة منه في المحافظة على الأمن العام و          
السكینة العامة فأجاز للحائز دفع الاعتداء على ح�ازته حتى و لو كان المعتدي هو المالك 

و لقد تعرفنا في هذا الفصل لموضوع حما�ة الح�ازة من الناح�ة المدن�ة و الجزائ�ة من  ، الحق�قي
المشرع بتنظ�مها ضمن أحكام القانون المدني و  كل اعتداء �قع علیها ، وذلك من خلال الدعاوى 

قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة ، و أساس هذه الحما�ة هو إحترام الأوضاع الظاهرة وعدم إجازة 
الاعتداء علیها ، ولو من قبل المالك وهذا من أجل المحافظة على النظام العام من جهة و من 

جهة أخرى المحافظة على المراكز القانون�ة التي أنشأتها الح�ازة والتي تعد من أس�اب كسب 
 الملك�ة  .

 الفقه والقضاء دعاوى ا       و تتم حما�ة الح�ازة عن طر�ق دعاوى الح�ازة والتي اعت�اره
 موضوع�ة تسعي لحما�ة الحما�ة المراكز القانون�ة التي أنشأتها الح�ازة .

ومن أجل محافظة المشرع على حقوق المتقاضیین میزها �شروط خاصة تمثلت في الم�عاد وضع 
 قاعدة عدم جواز الجمع بین دعوى الح�ازة ودعوى الملك�ة.
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 الخاتمــــــــة : 

 على الحفاظ في فعال دور للح�ازة أن ال�حث هذا نها�ة في نصل ب�انه سبق ما خلال من      
 الحق المشرع أعطى حیث مفصلة، بدارسة الح�ازة خص الجزائري  فالمشرع القانون�ة، المراكز
 القانون�ة الح�ازة أن وقانونا، المطلو�ة الشروط توفرت متى العقار ملك�ة اكتساب في للحائز

 كسب أس�اب من سبب تعد القانون�ة لشروطها والمستوف�ة والمعنوي، المادي ركنیها على والمتوفرة
 .   الجزائري  القانون  في �التقادم العقار�ة الملك�ة

 حیث تالعقارا في الملك�ة حق لإث�ات وسیلة ذاتها في القانون�ة الح�ازة من اتخذ القانون  أن    و 
 المشرع جعل هنا ومن ذلك، عكس على الدلیل �قوم حتى المالك هو الحائز �أن القانون  �فترض
 لعبت القر�نة هذه و�فضل العكس، لإث�ات قابلة �س�طة قر�نة لكنها ، الملك�ة على قر�نة الح�ازة
 من یثور ما في ممتازا مركزا للحائز تهیئ بذلك وهي الملك�ة، إث�ات عمل�ة في مهما دوار الح�ازة

 یلقي المشرع فإن و�التالي المالك، هو الحائز أن �فترض إذ الح�ازة، محل العقار على منازعات
 .  الح�ازة في الحائز ینازع من على الإث�ات �عبء

 شرع كما الاستخلاف، طر�ق عن الح�ازة انتقال المشرع أجاز الحائز حما�ة تفعیل أجل ومن      
 سلفه ح�ازة مدة إلى الخلف ح�ازة مدة ضافةإ ضم إمكان�ة  في والمتمثلة الأهم�ة غا�ة في قاعدة

.  الح�ازة لحما�ة والمطلو�ة اللازمة المدة وتوفیر التقادم مدة بلوغ أجل من

 النظر و�صرف ذاتها في الح�ازة حما�ة على والقضاء الفقه أجمع للح�ازة ال�الغة للأهم�ة اونظر
 الطب�عي الأسلوب الحما�ة هذه وتشمل ، لها القانون  �حما�ة جدیرة فالح�ازة تمثله، الذي الحق عن

 القانون�ة المراكز في الكافي الاستقرار لتأكید الأصل أنها كما العدالة، خلاله من تتحقق الذي
.  القضاء طر�ق عن الظاهرة للأوضاع الواجب والاحترام

 المعروفة الثلاث الح�ازة دعاوى  وهي خاصة بدعاوى  العقار في الح�ازة القانون  و�حمي       
 الأعمال وقف ودعوى  التعرض، منع ودعوى  الح�ازة، استرداد دعوى  وهي م�ادئها، واستقرار بث�ات

 و هذا من الناح�ة المدن�ة ، كما أولها �حما�ة من الناح�ة الجزائ�ة على كل اعتداء �قع الجدیدة
  .علیها 
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      إن المكانة التي منحها المشرع للح�ازة لكي تكون سب�ا من أس�اب كسب الملك�ة �الرغم من 
أنها مجرد واقعة ماد�ة �س�طر فیها الشخص س�طرة فعل�ة على الشيء محل الح�ازة ف�ظهر ف�ه 
�مظهر صاحب الحق ، جعلها تحظى �الحما�ة لأن ذلك س�ساهم في حما�ة الملك�ة ، و كذا في 

الحفاظ على الأمن و النظام العام في المجتمع ، ومن ثم فقد أولى المشرع لها الحما�ة الكاف�ة لمنع 
الاعتداء علیها، فأجاز للحائز في حال التعرض لها أو سلبها �القوة اللجوء للقضاء و طلب 

 الحما�ة، سواء كان ذلك أمام القسم المدني أو القسم الجزائي.

       و قد اقتصرت دراستنا في هذا الموضوع على الحما�ة التي تمنحها كل من القانون 
الإجراءات المدن�ة و الإدار�ة المدن�ة و قانون العقو�ات كصورتین من صور الحما�ة المدن�ة و 

 الجزائ�ة .

 و�الرغم من أهم�ة الح�ازة و مكانتها في الواقع و القانون إلا أنه یؤخذ على المشرع مایلي :

- النص على الح�ازة فقط في القانون المدني و قانون الإجراءات المدن�ة و الإدار�ة  ، دون 1
 386النص علیها في قانون العقو�ات �النس�ة للجرائم المتعلقة بها، �استثناء ما رأیناه في المادة 

 منه.

- الحما�ة المدن�ة للح�ازة تنصب فقط على العقارات ، بینما تنصب الحما�ة الجزائ�ة لها على 2
  العقارات و المنقولات .

 من قانون العقو�ات، الأمر الذي جعل القضاء 386- عدم توض�ح المشرع لأحكام المادة 3
 في ذلك ل�صل إلى قرارات متناقضة، إذ أن هناك قرارات تشترط الملك�ة و لا تعتد �الح�ازة دیجته

 وهناك قرارات أخرى تكتفي �مجرد الح�ازة لتطبیق أحكام المادة المذكورة أعلاه.

- جعل قاعدة عدم الجمع بین دعوى الملك�ة و دعوى الح�ازة شاملة و عامة .4  

- توسع المشرع للحما�ة المدن�ة للح�ازة على حساب الحما�ة الجزائ�ة 5  

     و عموما نصل إلى أن القانون في حمایته للح�ازة �قوم على أساسا فكرة الحفاظ على الأمن و 
النظام العام ، لأن لح�ازة قد منحت مراكز قانون�ة لأصحابها یتطلب من خلالها عدم المساس بها.
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  و أهـــــــــم النتائج التي نقترحها في النقاط التال�ة :

- وضع تعر�ف جامع مانع للح�ازة دون المساس بركن على حساب الآخر .1  

- خطورة شهادة الح�ازة ف�ما تمنحه من معاملاتها �الرهن العقار و الحصول على رخصة بناء2  

- وضع حما�ة أكثر للح�ازة و إظهارها في المواد �شكل خاص في قانون العقو�ات ، مدعمة 3
  من قانون العقو�ات .  386لنص للمادة 
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  2003دار ھومة للنشر  الجزائر ط 
  2004علوي عمار الملكیة و النظام العقاري في الجزائر ، دار ھومة ،  -9
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 دار النھضة العربیة 2009سید احمد محمود أصول التقاضي وفقا لقانون المرافعات طبعة  -12
 القاھرة 

في فبرایر 08/09- صقر نبیل ، الوسیط في شرح قانون الإجراءات المدنیة و الإداریة ق 13
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 و التوزیع .  

- محمودي عبد العزیز ، آلیات تطھیر و تسویة سندات الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع 15  
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- قادري نادیة ، النطاق القانوني للحیازة في القانون الجزائري ، مذكرة نیل شھادة الماجستیر 21
  .2009، جامعة الحاج لخضر باتنة ، 

- میسون مزھون ، اكتساب الملكیة العقاریة الخاصة عن طریق الحیازة ، مذكرة نیل شھادة 22
  .2007الماجستیر ، جامعة الاخوة منتوري ، قسنطینة ، 
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 المحاضرات :

- بن یعیش محمد ، رئیس غرفة بمحكمة النقض ، محاضرة بعنوان الحیازة ألقاھا على طلبة 1
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 على طلبة القضاة دفعة الخامسة عشر .

 النصوص التشریعیة :

 المتضمن قانون المدني الجزائري المعدل و 26/09/1975 المؤرخ في 75/58-الأمر رقم 1
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 السجل العقاري .

 المتضمن قانون العقوبات المعدل و المتمم .1966 یونیو 08 المؤرخ في 66/156-الأمر 2
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 الصادر في 49 المتضمن التوجیھ العقاري ج ر عدد18/11/1990 المؤرخ في 90/25-قانون 3
18/11/1990.  

 المتضمن قانون الاجراءات المدنیة والإداریة ج ر 25/02/2008 المؤرخ في 08/09-قانون 4
  .  23/04/2008 الصادر في 21عدد 
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