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  ملخص:

لمشرع الجزائري اص عليها نالتي و يعتبر التقادم المكسب من أهم أسباب الملكية العقارية والحقوق العينية الأخرى 
ت ية على العقاراسب للملكالمك شريعات قد تباينت بخصوص إعمال هذا السببوأغلب التشريعات المقارنة، إلا ان هذه الت

 لتملك بالتقادمادئه حظر  مباالمشهرة، سيما في تلك الدول التي تتضمن نظام الشهر العيني، هذا الأخير الذي من بين
 وتحقيق مبدأ القوة الثبوتية للشهر.

، 828، 827 ب الموادبموج ات في القانون المدني، سيمافالمشرع الجزائري أخذ بنظام التقادم المكسب للعقار 
المتضمن مسح الأراضي العام  75/74، وفي المقابل تبنى نظام تورنس لشهر التصرفات العقارية وذلك بموجب الامر 829

 يق.يث التطبح من وإعداد السجل العقاري، وهنا وقع في إشكالية صعوبة اندماج هذه الإجراءين المتعارضين
شيا مع أخذه كسب تماادم الممن خلال هذا المقال الموجز سأحاول الوقوف على مدى أخذ المشرع بنظام التقوذلك 

 بنظام الشهر العيني لشهر الحقوق والتصرفات المنصبة على عقارات أو حقيق عينية.
 : شهر عيني، تقادم مكسب، حيازة، قوة ثبوتية.الكلمات المفتاحية

Abstract:  

  the prescription is considered one of the most important reasons for real estate 

ownership and other real  rights, which were stipulated by the Algerian legislator and 

most of the comparative legislation. Its principles are the prohibition of ownership by 

statute of limitations and achieving the demonstrative force of the publishing. 

  The Algerian legislator adopted the prescription system in the civil law, especially 

under Articles 827, 828, 829, and also adopted the Tornes system for the publishing of 

real estate disposals, according to Ordinance 75/74, which includes the survey of public 

lands and the preparation of the real estate registry, and here he fell into the problem of 

the difficulty of integrating these The two procedures are opposite in terms of 

application. 

Through this brief article, I will try to determine the extent to which the legislator has 

taken the statute of limitations in line with what he has taken in the month system for 

the month of rights and actions 

Keywords: prescription; estate advertising; publishing. Possession  
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 مقدمة  -1
وق لهى عقهارات أو حقهعالمنصهبة  لشههر التصهرفات لعل من بين أهم المبادئ الركيزة التي يقوم عليها نظام الشهر العيني

 تقادم المكسب.لعيني بالا، هو مبدأ القوة الثبوتية للشهر ومبدأ حضر تملك الحقوق المشهرة والمسجلة بالسجل عينية

قوة الثبوتية للشهر معناه نشوء قرنية قاطعة للملكية لا تقبهل إثبهات العكهس، ويصهبح صهاحب الحهق في مهأمن فمبدأ ال
. ويصهبح حسهب ههذا المبهدأ صهاحب الحهق المشههر 1من كل دعوى قد ترفع ضده، لأن الشهر يطهر التصرف من كل عيهب 

 مالك في مواجهة الكافة بما فيهم الحائز.

لمشهههرة بالتقهادم المكسههب معنهاه أن الحههائز ههو المالههك ال علهي للعقههار المشههر، ولا  كههن ومبهدأ حضهر تملههك العقهارات ا
للغير وضع اليد عليه قصد تملكه، فالشهر يصون العقارات من خطر تملكها بالتقادم، كهون أن الهزمن لا يسهري علهى الحقهوق 

 .2المسجلة في السجل العقاري 

ين المبههدأين امههامين، علههى أسههار أن المشههرع الجزائههري أخههذ بالتقههادم ولعههل لههب إشههكالية مقالتنهها هههذه منبثقههة مههن هههذ
، إلا انهه   يسهتثن مها 3من القهانون المهدني 829، 828، 827 وادالمكسب كسب من اسباب الملكية العقارية طبقا لنص الم

 أم لا؟ 75/74الأمر إذا كان التقادم المكسب قد يقع على عقارات مشهرة من ظل نظام الشهر العيني الذي تبناه بموجب

أ مبهد ثهر التطههيريوالأ بوتيهةولقد اختلف ال قهاء في هذه المسألة بهين مييهد ومعهارف، فهنها  مهن جعهل مبهدأ القهوة الث
ذا المبهدأ علهى ههمهن خخهذ  نسبي وبالتالي يتسع نطاق الأخذ بالتقادم المكسب حه  علهى عقهارات مها أصهول مشههرة، وهنها 

 له.دم المكسب على خلاف الثابت بالسجل العقاري أمر لا  كن تقبإطلاقه ويجعل التملك بالتقا

 : تكون كما يليلذلك تكون إشكاليتنا في هذا المقال 

 ؟لمكسباعن طريق التقادم  في ظل نظام الشهر العيني ما مدى إمكانية تملك عقارات مشهرة

 محاور كالآتي:  03وسنقسم هذه الورقة البحثية إلى 

 ة الأخذ بمبدأ الأثر التطهيري للشهرالمحور الأول: نسبي

 المحور الثاني: حظر أعمال التقادم المكسب في مواجهة صاحب الحق المشهر

 المحور الثالث: موقف المشرع والقضاء الجزائريين

 نسبية الأخذ بمبدأ الأثر التطهيري للشهر -2
لتطهههيري للشهههر وحظههر التملههك بالتقههادم رغههم أن جههل التشههريعات الههتي تبنههت نظههام الشهههر العيههني  خههذ بمبههدأ الأثههر ا

الهذي يبقهى سهببا مهمها مهن أسهباب كسهب  4المكسب في هذا النظام، إلا أن بعض ال قه قد ذهب إلى جواز الأخذ بالتقهادم

                                                           
 يسمى هذا المبدأ بالقوة الثبوتية للشهر او الأثر التطهيري للشهر. - 1
  31.30، ص 2006قارية في التشريع الجزائري، دار الخلدونية، سنة جمال بو شنافة، شهر التصرفات الع - 2
 . 1975، سنة 78المتضمن القانون المدني، المعدل والمتمم، جريدة رسمية عدد 18/11/1975الميرخ في  75/58الأمر  - 3
 .74، ص 2004، دار النهضة العربية القاهرة، من قانون السجل العيني 37محمد سعد خلي ة، الأثر المترتب على الحاكم بعد دستورية المادة  - 4
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ل الملكية، إذ يرى أنصار هذا الرأي أنه لا مجهال لإلغهاء أحكهام التقهادم المكسهب والهتي جهاء نها القهانون المهدني طالمها أنهه لا يهزا
 .1بالإمكان إعماله

ص السههجل العيههني مهها يوجههب حظههر التقههادم المكسههب واسههتبعاده ئبههل هنهها  رأي يهههب إلى القههول نن لههيس مههن خصهها
وجعلههه كسههبب لاكتسههاب الملكيههة، وسههند هههذا الههرأي أن القههوة المطلقههة للقيههد في السههجل العيههني تتطلههب قيههد الحقههوق العينيههة 

 2يزول. القيد أن الحق لا ينشأ ولا ينتقل ولا يتغير ولا الواردة على العقار، إذ يترتب على عدم

عمليهة المسهح وإعهداد السهجل  إتمهامو ميدى هذا القول أن لا  كن التسليم بمبدأ القوة الثبوتية للشهر العيني ما   يهتم 
 75/743مههر الأ واسههتحدثت بموجههب 1975العقههاري، كمهها هههو الحههال في الجزائههر، باعتبههار أن عمليههة المسههح انطلقههت سههنة 

 نصف العقارات   تممسح بعد. أكثر من المتضمن مسح الأراف العام وإعداد السجل العقاري، لكنها   تنته بعد، بل أن

 نيد هي:  عدة أساو لعل هذا الرأي المييد ل كرة إعمال التقادم في مواجهة صاحب الحق المشهر يستند إلى

شأنه أنه يهيدي إلى وجهود حهالات يكهون فيهها الواقهع لمال ها لمها  كمبدأ مطلق، منالمكسب  إن عدم الأخذ بالتقادم  -
أن تنتقهل الملكيهة  هن تهر  الأرف إلى مهن وضهع اليهد   كهنهو وارد بالسجل العيني، كحالة غيهاب أو اخت هاء المالهك، حيهث 

ههذه  الورثة، فإذا   يقيد هيلاء عليها، فإذا توفي المالك مثلا والذي قيد حقه، فإن ملكية العقار تنتقل بقوة القانون إلى الورثة
 .4الملكية باسمهم فيجوز اكتسانم بالتقادم

لقهوة الثبوتيهة اعهارف بهين تليس من طبيعة نظام الشهر العيني ما يوجب حظر التقادم المكسب، وإذا قيل نن هنها   -
شهههرت الحقههوق أتههه، إذا الللشهههر وبههين الاعههتراف بالتقههادم المكسههب بسههبب لاكتسههاب الملكيههة، فههإن هههذا التعههارف  كههن إز 

اضهع ى و بهل يتعهين عله اء المدة،الناشئة عن وضع اليد بشرط ألا تيدي الحيازة إلى اكساب صاحبها ملكية العقار بمجرد انقض
 اليد أن يطلب من إدارة السجل العيني شهر حقه بعد تحقق المحافظ العقاري من ذلك.

ها ألمانيا والتي كانت سباقة في تبنيه لا تعتد بمبدأ القوة الثبوتية بعض الدول التي  خذ بنظام الشهر العيني وعلى رأس -
يسري التقادم ضد المالك المقيـد إ  تـوفي أو قانون مدني ألماني: "  927فطبقا لنص المادة  5المطلقة للشهر المطلقة للشهر 

 .6"غاب، شرط أن يستمر وضع اليد ثلاثين سنة، مع استصدار أمر من القضاء

نشههير أنههه في القههانون المصههري، كههان معمههولا بالتقههادم المكسههب كسههبب مههن أسههباب كسههب الملكيههة دون  ولا نر أن
 1964سهنة  142ء قانون السجل العيني رقم يالتمييز ما إذا كان العقار محل وضع اليد له أصل مشهر أم لا، إلا أنه وبمج

                                                           
 .49ص 2002عصام أنور سليم، التملك على خلاف الثابت بالسجل العيني، منشأة المعارف، الإسكندرية،  - 1
 .50المرجع ن سه، ص  - 2
، لسنة 78والمتمم، جريدة رسمية عدد المتضمن مسح الأراضي العام وعداد السجل العقاري، المعدل  12/1/1975الميرخ في  75/74انظر الأمر 1 - 3

1975. 
 . 75محمد سعد خلي ة، المرجع السابق، ص  - 4
، ص 2004ئق، محمد فريدة زواوي، مقال بعنوان التقادم المكسب ونظام الشعر العيني، مجلة الاجتهاد القضائي للغرفة العقارية، الجزء الأول قسم الوثا - 5

123 . 
 . 76، ص 2004من قانون السجل العيني، دار النهضة العربية، القاهرة،  37لمترتب على الحكم بعدم دستورية المادة محمد سعد خلي ة، الأثر ا - 6
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لسههجل العيههني، حيههث يعتههبر هههذا القههانون ثههورة في نظههام جعههل التقههادم، أمههرا غههير مقبههول إذا كههان واقعهها خلافهها لمهها هههو ثابههت با
 . 1العقاري الشهر

لا يجــوا التملــك بالتقــادم علــى خــلاف مــا  ــو ثابــت مهن القههانون الآنههف الهذكر علههى: "  37/2حيهث تههنص المههادة 
 .2"بالسجل العيني

رية العليها بمصهر بعهدم أين قضهت المحكمهة الدسهتو  06/06/1998إلا أن هذا الوضع بقي معمولا به إلى غاية تاريخ 
مههن قههانون السههجل العيههني وسههقوطها مههن هههذا القههانون، وبالتههالي أصههبح معتههدا بالتقههادم المكسههب للملكيههة  37دسههتورية المههادة 

، وبالتههالي أعيههد العمههل بالنصههوص 3بغههض النظههر عمهها إذا كههان الحههق الواقههع عليههه وضههع اليههد المسههجل بالسههجل العقههاري أم لا 
 القانون المدني المصري والذي يقر بالتقادم بص ة عامة دون تحديد إذا كان العقار له اصل مشهر أم لا.العامة التي جاء نا 

بهدأ ههذا المفعهاملات، تقرار المو إذا أردنا تقييم هذا الرأي نجده يقوم علهى اعتبهارات موضهوعية  هدف بالأسهار إلى اسه
ي وضههع الظههاهر الههذتغليههب ال نجههد أن سههنا مجههبرين علههى فلا سههو الههذي ي ههرف إمكانيههة مراجعههة مبههدأ القههوة الثبوتيههة للشهههر، وإ

 يظهر به الحائز المغتصب، على الوضع القانوني الحقيقي للمالك الغائب.

و كذلك نجد أن طبيعة بعض الأملا  ت رف علينا التسليم بنسبية الأخذ بمبدأ القهوة الثبوتيهة للشههر، ومثهال ذلهك في 
الهتي رههرج عهن دائههرة التملههك بالتقهادم أصههلا، فهإذا سههلمنا بالأخهذ نههذا المبهدأ علههى إطلاقههه  4الأمهلا  الوطنيههة والأمهلا  الوق يههة

فإنههه سههتحدو خروقههات وانتهاكههات جههراء تملههك عقههارات الدولههة والحبههور، دون إمكانيههة اسههتردادها في حالههة مهها إذا   وضههع 
 اليد عليها وشهرها.

عنهاه ألا أييهة للسهجل العيهني ولمسهح الأراضهي، بهل امهدف مهن و بالتالي فعهدم الأخهذ بالأثهر التطههيري للشههر لهيس م
، وكههذلك  ايههة الملاكههين ال عليههين مههن خطههر ةالخاصههحهه  الأمههلا  ذلههك هههو  ايههة أمههلا  الدولههة العامههة والأمههلا  الوق يههة و 

  5تعرف أملاكهم للتملك بالتقادم.

قطعيا على الملكيـة بـل نكـن إثباتـس عكسـس  فإن شهر الحق ليس سنداو كما تقول الدكتورة محمد فريدة زواوي: " 
طالما لم يترتب حقوق للغير اعتمادا على  لك، و ذا لا يعني ا دار للحق المشهر بل  و عدم إ دار حق معارض قائم 

 .6"على أساس قانوني صحيح، وأوافق الرأي القائل بأن السجل العيني لا نكن أن يقوم على إ دار الحقوق

                                                           
 . 42عصام أنو سليم، المرجع السابق، ص  - 1
المرجع السابق الذكر،  المتعلق بالسجل القضائي العيني المصري أنظر في ذلك: محمد سعد خلي ة، 1964لسنة  142من القانون رقم  37/2المادة  - 2

 .28ص 
 . 56عصام أو سليم، المرجع السابق الذكر، ص  - 3
رات قد يتم شهر مثل هذه الحقوق سهوا أو بتواطئ من طرف المحافظ العقاري الذي يصعب عليه أحيانا التحقيق في طبيعة العقارات، خاصة مع مناو  - 4

 الأشخاص وتقد هم معلومات خاطئة يصعب التأكد منها.
 . 124محمد فريدة زواوي، المقال السابق، ص  - 5
 .125المرجع ن سه، ص  - 6
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 دم المكسب في مواجهة صاحب الحق المشهرحظر أعمال التقا -3
علههى 1يههرى جانههب مخههر مههن ال قههه علههى ضههرورة الإبقههاء علههى مبههدأ حظههر التقههادم المكسههب في ظههل نظههام الشهههر العيههني

 أسار أن مبدأ القوة الثبوتية يعتبر من بين أهم المبادئ التي تقوم عليها هذا النظام.

سهب كطريهق لكسهب الملكيهة، إلى جانهب إعمهال نظهام الشههر العيهني ولعل الحكمة من ذلك، أن الأخذ بالتقهادم المك
كهون هنها  يتجعل هذا الأخهير غهير ذي قيمهة، ويزعهزع قهوة الائتمهان العقهاري ويعرقهل حركهة التعامهل علهى العقهارات خشهية أن 

عاد سهتبامن اكتسب حقوقا عينيه على عقارات على خلاف ما هو ثابت بالسجل العقاري، فحجية الشهر تسهتدعي حتمها 
 2الأخذ بنظام التقادم المكسب في ظل نظام الشهر العيني

 ولعل أصحاب هذا الرأي يستندون إلى عدة مبررات في ذلك هي: 

يعهد مالكها إلا  عهدة أنهه لابالتقادم المكسب، مها دامهت القا دام الشهر العيني يقضي بعدم الاعتدانظإن منطلق  -1
 يني.السجل الع في اشهر م حقهشخص أن يصبح مالكا إلا إذا كان  الشخص المقيد بالسجل العيني، فلا  كن لأي

 للملكيههة بالتقههادم المكسههب كطريههق مكسههب ديقضههي بعههدم الاعتههداالعينيههة إن الإشهههار في السههجلات العقاريههة  -2
 .3على الغير، او على الأقل يصعب التحقق منه ى، لأن ذلك ييدي إلى اكتساب الحق بطريق يخ الأخرى للحقوق العينيةو 

ضة القانون على المالك المهمل الذي يتخلى عن ملكة مدة طويلة منه الزمن ر إن التقادم المكسب يعتبر كجزاء ف -3
 .4في مرتبة أحسن وفضله على صاحب الحق المهملالمجتهد ولا يستعمله، لذلك جعل القانون الحائز 

يهه الحصهول علهى سهندات سهل ه إعمال التقادم المكسب يعهد حتميهة لإثبهات ملكيهة واضهع اليهد والهذي تعهذر عل -4
واثبههات ملكيههتهم، فتتبههع سههندات السههلف يعتههبر أمههر مسههتحيلا في غالههب الأحيههان وذلههك لتعاقههب الأجيههال وانتشههار السههندات 

 .5خاصة إذا كانت إلى أزمنة بعيدة

عيهههني غهههير  السهههجل الفيظهههام مهههن شهههأنه أن يجعهههل البيهههانات الهههواردة ههههذا النإن الأخهههذ بالتقهههادم المكسهههب في ظهههل  -5
يهني، حيهث تكشهف لسهجل العهها في ههذا ار مطابقة للحقيقة مع ما قد يترتب على ذلك من إههدار للثقهة العامهة الواجهب تواف

 السجلات عن مالك معين للعقار، بينما تكون الملكية في ن س الوقت لشخص مخر هو الحائز.

يههههني لشهههههر العاظههههل نظههههام  و عليههههه فههههإن أصههههحاب هههههذا الههههرأي يسههههلمون نن لا مجههههال لإعمههههال التقههههادم المكسههههب في
مهن بهين  تقرار الذي يعهدهدار الاسلتعارضهما التام، وأن القول بإعمال التقادم المكسب بعد إقامة السجل العيني ييدي إلى إ

 أهداف التقادم المكسب ن سه.

جل ق نظهام السههمههدد في أي لحظههة مهن خطههر ضهياع حقههه، وههذا يههيدي إلى عهدم تحقيهه المشهههرفيصهبح صههاحب الحهق 
 .استقرار المعاملاتو  لأهم أهدافه وهي القوة الثبوتيةيني الع

                                                           
 . 78محمد سعد خلي ة، المرجع السابق، ص  - 1
 . 43عصام أور سليم، المرجع السابق، ص  - 2
 .79محمد سعد خلي ة، المرجع السابق الذكر، ص  - 3
 .125، ص 2000طبوعات الجامعية، الجزائر، محمدي فريدة زواوي، الحيازة والتقادم المكسب، ديوان الم - 4
 .260، ص 1999محمد وحيد الدين سوار، الحقوق العينية الأصلية، مكتبة دار الثقافة للنشر والتوزيع، القاهرة،  - 5
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 موقف المشرع والقضاء الجزائريين -4
لحهق المشههر عنهد ههة صهاحب ابعد أن تناولنها المحهورين السهابقين مهدى تبهني إشهكالية إعمهال التقهادم المكسهب في مواج

عمال قط ومنه  كن إفهي نسبية  جية الشهرحيرى نن فقهاء القانون، ورأينا انه يوجد هنا رأيين في هذا المجال، فمنهم من 
 التقادم المكسب في ظل نظام الشهر العيني.

 طلقة للشهر.لحجية الملو رأي ثان يرى ننه لا مجال لإعمال التقادم المكسب في ظل نظام الشهر العيني وذلك 

ي ن هههذه ال كههرة، أزائههري مههالقضهائي الج في ههذا المحههور يكههون جههدير بنهها أن نتنهاول موقههف المشههرع الجزائههري والاجتهههاد
 .لشهر العينيل كرة إعمال التقادم المكسب للملكية في ظل نظام ا ينالمشرع والقضاء الجزائري تبنيمدى 

 و عليه سأقسم هذا المحور إلى عنصرين: 

 : موقف الاجتهاد القضائي الجزائري.ثانيا : موقف المشرع الجزائريأولاأتناول في 

 لمشرع الجزائرياولا: موقف ا
لعيهني، لا نر اام الشههر قبل أن نرى موقف المشرع الجزائري من مسهالة إعمهال التقهادم المكسهب للملكيهة في ظهل نظه

 .ا هي أيضاأن نحاول الوقوف على بعض النصوص القانوني لبعض التشريعات العربية المقارنة لنرى موق ه

سهواء في القهانون  -النصهوص القانونيهة المتضهمنة التقهادم المكسهبعند ت حصنا لكثير مهن التشهريعات العربيهة، نجهد أن 
 .1نجدها تنص صراحة على مبدأ حظر أعمال التقادم المكسب على الحقوق المشهرة -المدني أو في بعض القوانين الخاصة

مــن حـــاا مقــولا أو عقـــارا غــير مســـجل في  قهههانون مههدني سههوري علهههى: " 917ف ههي التشههريع السهههوري تههنص المههادة 
 188من القرار الخاص بالسجل العقاري رقم  19، وتنص المادة2"سجل العقاري كان لس أن يكسب ملكية  لك العقارال

 ".مرور الزمن لا يعترض على الحقوق المسجلة في السجل العقاريعلى: "  15/03/1926الصادر في 

علهى مها يلهي: "  24/09/1965 مهن قهانون التسهجيل العقهاري الصهادر في 73وفي القانون الليبي تنص علهى المهادة 
بملكيــة العقــارات الــتي اأــذت بشــت ا إجــراءات الملكيــة وصــدرت  الادعــاءلا يجــوا الاســتناد إي الحيــااة ووضــع اليــد في 

 .3...."عليها سندات مؤقتة أو قطعية

عقـارا غـير مسـجل من حاا منقولا أو من القانون المدني العراقي على أن: "  8/11وفي القانون العراقي تنص المادة 
في دائرة الطابو باعتباره ملكا لس أو حاا حقا عينيا غير مسجل على العقار واستمرت حيااتس دون انقطاع خمـس عشـر 

 4..."سنة لا تسمع عليس عند الإنكار دعوى الملك، أو دعوى الحق العيني من أحد ليس بذي عذر شرعي

                                                           
 .57جمال بو شنافة، المرجع السابق، ص  - 1
 .316، ص 1993الحقوقية، بيروت،  محمد علي الأمين، التقادم المكسب في القانون اللبناني، منشورات الحلبي - 2
 .64، ص 203حسن عبد اللطيف  دان، نظام السجل العقاري، منشورات الحلب الحقوقية، بيروت،  - 3
 .994، هامش ص 1968عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني، المجلد التاسع، در النهضة العربية، القاهرة، - 4
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لا يســـري علهههى: " 12/11/1930لكيههة العقاريهههة الصههادر في مههن قهههانون الم 225في القههانون اللبنهههاني تههنص المهههادة و 
 . 1"مرور الزمن على الحقوق المقيدة في السجل العقاري

لا يسري مـرور الـزمن أو التقـادم علـى على: "  1958لسنة  05من القانون 05و في القانون الأردني تنص المادة 
 .2"أموال غير منقولة تحت التسوية فيها

بشأن التح يظ العقاري علهى:  12/06/1913من الظهير المغربي الصادر في  63ينص ال صل  وفي القانون المغربي
إن التقادم لا يكسب أي حق عيني على العقار المحفظ في مواجهة المالك المسجل إسمس ولا يزيل أي حق من الحقـوق " 

 .3"العينية المسجلة بإسم المالك

مبههدأ حظههر التقههادم علههى خههلاف  1964لسههنة  142 المصههري رقههم وفي القههانون المصههري تنههاول قههانون السههجل العيههني
لا تثبت الحقوق على أساس وضع اليد إلا  من قانون السجل العيني على: " 13الثابت في السجل العيني، إذ تنص المادة 
 . 4"إ ا لم يكن في المحررة المشهرة ما يناقضها

ليس لأحد أن يتمسك بالحوا مهما طالت مدتس، ن: " منه أ 307و في قانون الشهر العقاري التونسي في ال صل 
 .5"ويختص حاكم الناحية بالحكم يكف الشعب الحاصل في الانتفاع بعقار مسجل

ني، تضههع لشهههر العيههمههن خههلال إطلاعنهها علههى كههل هههذه النصههوص نجههد أن جههل التشههريعات العربيههة الههتي تبنههت نظههام ا
 ما أصول مشهرة. نصوصا صريحة تحظر إعمال التقادم المكسب على حقوق

المتضههمن القههانون المههدني المعههدل  26/09/1975المههيرخ في  75/58بالنسههبة للمشههع الجزائههري، فإنههه بموجههب الأمههر 
، منهه تهنص علهى أن التقهادم المكسهب يعتهبر 827، 824، 821والمتمم نجد أن المواد المتعلقة بالتقادم المكسب سهيما المهواد 

وق العينية الأخرى ولكن دون أن تميز فيما إذا كان الحق محل وضع اليد له أصل مشههر سببا من أسباب كسب الملكية والحق
 .6أم لا، وبالتالي جاءت هذه النصوص عامة

المتضههمن إعههداد مسههح  12/11/1975المههيرخ في  75/74وبعههد صههدور القههانون المههدني تههلاه مباشههرة صههدور الأمههر 
يهها نظههام الشهههر العيههني ين المرسههومين التن يههذيين المطبقههين لههه، مرسههوم الأرف العههام و سههيس السههجل العقههاري والههذي تبههنى رسم

 25/03/1976المهههههيرخ في  76/638المتعلهههههق بإعهههههداد مسهههههح الأراضهههههي، المرسهههههوم  25/03/1976المهههههيرخ في  76/627

                                                           
 .146ان، المرجع السابق، ص حسين عبد اللطيف حد - 1
 .147، 146المرجع ن سه، ص  - 2
 . 57جمال بو شنافة، المرجع السابق هامش ص  - 3
من قانون السجل العيني المصري الذي نص على حظر التقادم المكسب بالنسبة  37المحكمة الدستورية المصرية نصت على عدم دستورية المادة  - 4

 . 55ارة إلى ذلك سابقا أنظر ذلك: محمد سعد خلي ة: المرجع السابق، صللحقوق المقيدة: وقد تمت الإش
 .50محمد خل وني، المرجع السابق، ص - 5
منه على غرار وضع اليد المكسب للملكية دون تحديد طبيعة هذا الحق فيما إذا   968ن س الشأن بالنسبة للقانون المدني المصري والذي تقضي المادة  - 6

 كان مشهر ام لا.
 .1976، لسنة 30المتضمن مسح الأراضي العام، جريدة رسمية  25/03/1976الميرخ في  76/62المرسوم  - 7
 .1976، لسنة 30المتضمن إعداد السجل العقاري، جريدة رسمية  25/03/1976الميرخ في  76/63المرسوم  - 8
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 المطبقهين 76/63و 76/62ولا في نهص المرسهومين  75/74المتعلق بتأسيس السهجل العقهاري، فهلا نجهد في نصهوص الأمهر 
 . 1له ما ينص على عدم إمكانية تملك الحقوق العينية بالتقادم 

مههة تقضههي نن التقههادم المكسههب يتههوافر شههروطه جههاءت مههواد عا-ثابههة الشههريعة العامههة والههذي هههو بم -فالقههانون المههدني
 يكسب الحائز ملكية العقار، دون أن ت رق بين العقار المشهر والعقار غير المشهر.

ن المهدني، سهيما ه نصوص القانو تبنى نظام الشهر العيني   يحسم الأمر ويزيل اللبس الذي تثير  والذي 75/74ين الامر
انون العامهة في القه  القواعهدوأنا نعلم أنهه في حالهة عهدم وجهود نهص في قهانون خهاص يهنظم مسهألة معينهة فإنهه يجهب الرجهوع إلى

 المدني.

 : 2007و 1983بالنسبة للمرحلة بين *
، أيهن تهدخل المشهرع الجزائهري بهنص جديهد في ههذا المجهال، وههو المرسهوم 1983الحهال إلى سهنة  بقي الوضع على ههذا

الههذي يبههين إجههراء إثبههات التقههادم المكسههب وإعههداد عقههد شهههرة الاعههتراف  27/05/19832المههيرخ في  83/352التن يههذي 
المدني التي تجعل التقهادم المكسهب وارد  بالملكية أين حاول المشرع استدرا  التناقض الذي وقع فيه من خلال نصوص القانون

المتضهمن للشههر العقهاري، أيهن تبهنى نظهام الشههر  75/74على أي عقار سواء كان  سهوحا أو غهير  سهوح ونصهوص الأمهر 
 العيني الذي خخذ من مسح الأراضي أساسا ماديا له.

كسب في المناطق الهتي   تشهملها بعهد أقر إمكانية تملك عقار من نوع ملك عن طريق التقادم الم 83/352فالمرسوم 
عمليات المسح، وبم هوم المخال ة فإن الأراضي التي شملتها عملية المسح أي التي   يطبق فيها نظام الشهر العيني لا  كن أن 

 .3تكون محلا للتملك عن طريق التقادم المكسب 

عههداد عقههد الشهههرة   يحسههم المتعلههق بإ 83/352إلا أننهها نههرى نن محاولههة المشههرع باسههتدرا  الوضههع وإصههدار للمرسههوم 
 المسألة ولذلك لأمرين: 

م المكسههب مههال التقههادالاسههتثناء والتخصههيص الههذي جههاء بههه المشههرع والههذي حصههر مههن خلالههه مجههال إعالأمــر الأول: 
هههذا  امههة فيلنصههوص الععلههى الأراضههي غههير الممسههوحة فقههط دون الأراضههي الممسههوحة جههاء بههه مرسههوم تن يههذي، في حههين أن ا

بهدأ موتماشهيا مهع  -وموكمها ههو معله -  تهورد ههذا الاسهتثناء، وعليهه  75/74المجال والتي هي نصوص القانون المهدني والأمهر 
، مد بموجههب مرسههومالههتي تسهت تهوازي الأشههكال، فهإن القاعههدة القانونيهة الههتي تسهتمد بموجههب أمهر لابههد أن تسهمو علههى القاعهدة

لالهه خ كن مهن ة مثلا نون الماليكقاقانون مستقل   بللمشرع الجزائري إما أن يتدخل بموجوبالتالي فإننا نرى أنه كان الأصح 
، 828، 827ا المههواد لمهدني سهيموضهع اسهتثناء علهى مها جهاءت بهه مهواد القهانون المهدني، وإمها إدراج تعهديل في مهواد القهانون ا

 . 75/74لأمر منه، وإما إدراج على الأقل النص صراحة على هذا المبدأ في نصوص ا 829

                                                           

 .59، 56جمال بوشنافة، المرجع السابق، ص  - 1
المتضمن إجراء إثبات التقادم المكسب وإعداد عقد شهرة الاعتراف بالملكية جريدة رسمية  1983 /27/05الميرخ في  83/352المرسوم التن يذي  - 2

 .2007، لسنة 26المتعلق بالتحقيق العقاري وتسليم سندات الملكية، جريدة رسمية عدد  08/147، ملغى بموجب المرسوم 1983لسنة  21عدد 
 . 59بق الذكر، ص جمال بوشنافة، المرجع السا - 3



 ثابتي وليد

479 
 

ــاني:  ة مههن مجههال إعمههال التقههادم اسههتثنى العقههارات الممسههوح 83/352إن المشههرع الجزائههري بموجههب المرسههوم الأمــر الث
ون ن زاويهة أخهرى كه غموضها مهالمكسب للملكية والتي تكون خاضعة لنظام الشهر العيني، إلا أن هذا النص في حد ذاته يثير

ل ذلهك أن تقهع شخصهي، ومثهاالمسح إلا أن ما سندات مشهرة في ظل نظام الشهر الأن تجد عقارات   تشملها بعد عملية 
لنظهههام الشههههر  شههههرا وفقهههاالحيهههازة علهههى عقهههار  لهههو  للغهههير   تشهههمله بعهههد عمليهههات المسهههح، إلا أن مالكهههه يسهههتظهر سهههندا م

 خرا. جزئيا مؤلاوهذا يثير تساالشخصي، فهل  كن أن يكون مثل هذا العقار محلا لإعمال التقادم المكسب، 

عقهاري، لالمتضهمن الشههر ا 75/74إن الإجابة على هذا السيال تقتضي من الت رقة بين العقهار الممسهوح وفقها ل مهر 
شهههار إليهههها في بعهههض وبهههين لمططهههات المسهههح القد هههة الهههتي ي 83/352مهههن المرسهههوم  01وههههذا ههههو المقصهههود بموجهههب المهههادة 

 تعههني عمارية والههتي لاترة الاسههتعههود إلى ال ههيخططههات كههالمخطط الطوبههوغرافي والههتي السههندات للت ريههق بينههها وبههين غيرههها مههن الم
 إطلاقا الإشهار العيني.

و عليه فإن العقار الذي له سند مشهر مسبقا، في إطار نظام الشهر الشخصي لا يستبعد من مجال التملك بالتقادم 
أو في المرسههههوم  75/74انون أو في نصههههوص الأمههههر وذلههههك لأنههههه يوجههههد في القههههانون مهههها  نههههع وذلههههك سههههواء في نصههههوص القهههه 1

83/352 . 

سهبة وذلهك حتمها بالن بالتقهادم كل ما سبق يجعلنا نسلم أن المشهرع الجزائهري يقهرب بإمكانيهة اكتسهاب الملكيهة العقاريهة
  ا من نص صريح ليمنع ذلك.ومات التن يذي أن الطبقان له وذلك لحوايوالرس 75/74للمناطق التي يطبق بنشأ ا الأمر 

 27الميرخ في  07/02إلى أن صدر الأمر  2 2007إلى غاية  1975كل هذا كان هذا بالنسبة لل ترة الممتدة من 
يهق العقهاري، الذي يتضمن  سيس إجراء معانيه حق الملكية العقارية وتسلم سهندات الملكيهة عهن طريهق التحق 2007في ري 

 في مجال إثبات الملكية العقارية.والذي يعتبر القانون الأحدو 

 : 07/02بالنسبة للمرحلة ما بعد صدور الأمر *
لكيهة وتسهليم سهندات المتضمن  سيس إجراء معانيه حق الم 2007في ري  27الميرخ في  07/02بعد صدور الأمر 

سههوم  ههها إعمههال المر ة الههتي خلبالجديههد، و  يوضههع حههل للمشههاكل العالقهه الملكيههة عههن طريههق تحقيههق عقههاري   خت هههذا القههانون
 المتعلق بعقد الشهرة. 83/354

سههب في مواجهههة قههادم المكفقههانون التحقيههق العقههاري، والههذي كههان مههن المنتظههر منههه أن يضههع حههلا لإشههكالية إعمههال الت
ن أباعتبهار عقهاري، لمحهافظ الارة مهن الموثهق إلى أصحاب الحقوق المشهرة   ي عل، وإنما فقط نقل اختصهاص إعهداد عقهد الشهه

يبقهى ، و شخصيم الشهر الهذه الأخيرة تشهر وفقا نظا، إجراءات التحقيق العقاري ست ضي إلى تسليم سندات ملكية فقط
قيم ل بالدفتر العقهار بموجهب تهر الذي أخيرا سيكلو  75/74الوضع على حاله إلى غاية شمول العقار بالمسح العام طبقا ل مر 

 نهائي.

                                                           
 07/02يكون التملك بالتقادم عن طريق إجراءات التحقيق العقاري التي حلت محل إعداد عقد الشهرة وعن طريق المطالبة القضائية، أنظر الامر  - 1

 المتضمن التحقيق العقاري، السالف الذكر
 . 89جمال بو شنافة، المرجع السابق ص  - 2
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 ثانيا: موقف الاجتهاد القضائي الجزائري
دم، المشههرة بالتقها العقهارات إن ال راغ القانوني الذي وقع فيه المشرع الجزائري من خلال عجزه عن حسم مسهألة تملهك

ههاد ، جعهل الاجت07/02ر الامهو  83/352المرسهوم و  قانون الشههر العقهاريو  التضارب الموجود بين نصوص القانون المدنيو 
لاف لحهد مهن ههذا الخهعيا منهه لسهالقضائي الجزائري على مستوى المحكمة العليا ومجلهس الدولهة ينقسهم إلى اتجهاهين رئيسهيين، 

 : القائم

 الاتجاه الأول: 
أمهههد ههههذا  مهمههها طهههال ههههذا الاتجهههاه يهههرى ننهههه لا  كهههن لواضهههع اليهههد علهههى عقهههارات يكتسهههبه بالتقهههادم المكسهههب وذلهههك

ظههام يقههوم علههى مبههدأ أساسههي وهههذا الن 75/74ع الجزائههري يتبههنى نظههام الشهههر العيههني بموجههب الأمههر الوضههع، وذلههك لأن المشههر 
الهة ي قهد الشههر لكيهة وههذه الح، وكسب الموهو القوة الثبوتية للشهر، ولأن الحيازة قرينة على الملكية والملكية ثابتة هنا بالشهر

 قوته الثبوتية.

الصههههههادر بتههههههاريخ  2 129947للمحكمههههههة العليهههههها في قراراههههههها ال ههههههردي رقههههههم  1هههههههذا الاتجههههههاه تبنتههههههه الغرفههههههة الإداريههههههة 
إلى أنهه يخضهع  فيهه ، والذي جسدت فيه عدم إمكانيهة تملهك العقهارات المشههرة بالتقهادم المكسهب، وخلهص09/03/1998

ك سهند رسمههي هههو لا العقهار المملههو  بسهند رسمههي ومشههر بالمحافظههة العقاريهة إلى التقههادم المكسهب. والعقههار الهذي لههيس لهه مالهه
لكـــن حيـــا، وكمـــا دفـــع المســـتتنف عليـــس، فـــإن الإجـــراءات الهههذي يكهههون محهههلا للتقهههادم المكسهههب حيهههث جهههاء فيهههه: " ...

يستبعد تطبيقها أمام وجود سند رسمي ومشـهد بالمحافظـة العقاريـة بقسـنطينة إي  83/352المنصوص عليها في المرسوم 
المملـو  بسـند رسمـي ومشـهر بالمحافظـة العقاريـة اي التقـادم المكسـب  التقادم المكسب. وخلص إلا أنس لا يخضع العقـار

بحيا أن طبيعة الأرض كانت ملكا بـدون سـند وقـد تناالـت الدولـة  نـذا  أي في سـنة  03/06/1898بقسنطينة في 
 لفائدة الشاغلين. 1898

السـابق  83/352سـوم ر و عليس فإن رفض إشهار عقد الشهرة من طرف المحافظـة العقاريـة كـان مؤسسـا لأن الم
س السـجل ي العـام وسسـيح الأراضـالذكر، يرمي إي تطهير الوضعية العقارية للأملا  التي لم تتم فيها بعد عمليات مس

 " .العقاري وعليس فإن القرار قد أصاب فيما قضى بس

يهة ت شههر سهند الملكاءاق بإجهر وتتلخص وقائع القضهية في أن المسهتأن ين قهد تقهدما إلى الموثهق لمدينهة ميلهة بطلهب يتعله
سند "عقد رير هذا الحد قام الموثق بتسنة باعتبارها سببا لملكيتها. وتبعا لذلك فق 33إسنادا إلى الحيازة التي دامت أكثر من 

لمحههرر اأن بعههد تلقيههه   ذلههك إلىفيالشهههرة" ولمهها قههدما إلى المحههافظ العقههاري لمدينههة ميلههة صههرح بههرفض إشهههار هههذا السههند مسههتندا 
 .د شهرة وخلال ت حصه له تبيين له أن العقار له مالك نسند مشهر بالمحافظة العقاريةالمرا

المشههههرة فههههو لا  المتعلهههق بإعهههداد عقهههد 27/05/1983المهههيرخ في  83/352وإسهههتند في ذلهههك إلى أحكهههام المرسهههوم 
 يطبق على العقارات التي ما سندات رسمية مشهرة لدى المحافظة العقارية.

                                                           
 المتعلق باختصاصات مجلس الدولة. 30/05/1998الميرخ في  98/01مجلس الدولة بموجب القانون العضوي الغرفة الإدارية تحولت إلى  -1
 .52، ص 1999أفريل  06المجلة الوثق، دورية متخصصة، العدد في  منشور  قرار - 2
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سهنة  33دعوى أمام الغرفة الإدارية لمجلس قضاء قسنطينة وتمسكا أمامها ننهما يحوزان منهذ أكثهر مهن رفع المستأن ان 
فإنهمها أصهبحا  83/352مهن القهانون المهدني الجزائهري والمرسهوم  827دارا مشيدة علهى قطعهة أرضهية، ووفقها لأحكهام المهادة 1

كية فمن حقا إذن إشهار سهند ملكيتهها وأن المحهافظ العقهاري عنهدما  لكان هذا العقار إسنادا إلى الحيازة باعتبارها سببا للمل
 رفض هذا الإجراء يكون متجاوزا للسلطة  ا ينبغي إلغاء قرار الرفض والقضاء لشهر السند.

ك سههند رسميهها هار لههه ملههفي حههين تمسههك المسههتأنف عليههه بههرفض طلههب إشهههار المحههرر اسههتنادا إلى أن العقههار محههل الإشهه
 مشهر.

بانا نف وأسهندت في أسهار المسهتأدعوى بصدور قرار من الغرفة الإدارية بالمحكمة العليا قضت فيه بتأييهد القهر إنتهت ال
ه شــار إليــس أعــلالمرســوم الماحيــا وكمــا دفــع بــس المســتتنف عليــس فــإن الإجــراءات المنصــوص عليهــا في ...إلى مهها يلههي: " 

 03/06/1898نة في ة بقسـنطيالنـزاع بالمحافظـة العقاريـ يستبعد تطبيقها أمام وجود سند رسمي ومشهر للعقار موضـوع
لفائـدة الشـاغلين ،ـا،  1898وحيا أن طبيعة الأرض كانت ملكـا بـدون سـند وقـد تناالـت الدولـة عليهـا  نـذا  سـنة 

لسـالف الـذكر ا 83/352 وعليس فإن رفض إشهار عقد الشـهرة مـن طـرف المحافظـة العقاريـة كـان مؤسسـا لأن المرسـوم
س فـإن العقـاري وعليـ سـيس السـجلتطهير الوضعية العقارية للأملا  الـتي لم تـتم فيهـا بعـد عمليـات المسـح وسيرمي إي 

 ".القرار المستتنف قد أصاب فيما قضى

 يلههة  سيسهها علههىلعقاريههة بمافبالنسههبة للغرفههة الإداريههة لمجلههس قضههاء ميلههة فقههد رفضههت الههدعوى المرفوعههة ضههد المحافظههة 
 -مجلههس الدولههة حاليهها–يهها مادتههه الأول، وبالنسههبة للغرفههة الإداريههة علههى مسههتوى المحكمههة العل حسههب نههص 83/352المرسههوم 

 فإنها أيدت القرار المستأنف وبالتالي رفض الدعوى المرفوعة ضد المحافظ العقاري.

وأكدت أنه  السابقة،ا تماما لباقي قرارا ا فرديا مغاير  -تبنت رأيا –ومنه فإنه يستنتج من هذا القرار أن المحكمة العليا 
 ية.لا  كن ني حال من الأحوال وضع اليد على عقار له سند مشهر على مستوى المحافظة العقار 

يرى هذا الاتجاه نن التقادم المكسب هو طريق لإثبات ذو دلالة قاطعة في ثبوت الملكية، أي أنهه مه  الاتجاه الثاني: 
وبتهوافر شهروط الحيهازة  -حسهب نهوع التقهادم –سهنة 33أ سهنوات  10و سهنة أ 15ادعى بشخص ننهه يجهوز عقهارا مها لمهدة 

الصحيحة فإنه يصبح مالكا لذلك العقار بالتقادم المكسب ويعتبر هذا دليلا قاطعا على ملكيتهه لهه، وههو حجهة علهى النهار  
ي لكسهب الملكيهة، ومهن وعليه فإنه حسب هذا الاتجاه فإن التقادم الكسب هو طريق اسهتثنائ 2كافة بما فيهم المالك الأصلي

 ين فلا مانع أن ترد عقود شهرة على عقارات ما سندات ملكية مشهرة.

و في هذا السهياق أصهدرت الغرفهة المدينهة للمحكمهة العليها عهدة قهرارات أقهرت بموجبهها مبهدأ التقهادم المكسهب، وذلهك 
 .3يس له مالكدون تمييز بين العقار المملو  سند رسمي مشهر بالمحافظة العقارية أو الذي ل

مـــن المقـــرر قـــانو  أن كســـب والهههذي جهههاء فيهههه مههها يلهههي: "  14/04/1982المهههيرخ في  23782منهههها القهههرار رقهههم 
الحقـوق العينيـة المنقولـة أو غـير المنقولـة لـس بالتقـادم وفـق أجلـس الطويـل أو التمييـز تـتم إ ا كانـت الحيـااة  ادئـة مسـتمرة 

                                                           

 من القانون المدني، مرجع سابق. 839دة سنة طبقا لنص الما 33نص المشرع الجزائري على تقادم الحقوق الميراثية بالحيازة الممتدة لمدة  -1
 .41، ص 2004 دي باشا عمر، نقل المكية العقارية، دار هومة، الجزائر،  - 2
 .59جمال بو شنافة، المرجع السابق، ص  - 3
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سـبب صـحيح ومـن إ فـإن القضـاء لمـا يخـالف المبـدأ يعـد تطبيقـا خاط ـا  وغير غامضة وخالية من العيوب، مسـتمدة إي
 للقانون.

ضـي يـرفض دعـوى هـم والقاو لما كان مـن الثابـت فقضـية الحـال أن قضـاة الاسـت ناف بـدو الحكـم المسـتتنف لم ي
 " .التقادم الذي اعتمدوه يعنوا بقضائهم كما فعلوا أخط وا في تطبيق القانون

انو  أن مـن حـاا ومـن المقـرر قـوالذي جاء فيهه مها يلهي: "  10/11/1993الميرخ في  104967و كذلك القرار 
تمرت لكـا لـس إ ا اسـار  لـك ممنقولا أو عقـارا أو حقـا عينيـا منقـولا أو عقـار دون أن يكـون مالكـا لـس أو خاصـا بـس صـ

 حيااتس لس مدة خمسة عشر سنة بدون انقطاع.

طاعن ية محل النزاع من نوع العروشية تقع في حيااة الن القطعة الأرضأ - قضية الحالفي –و لما كان من الثابت 
 ." سنة وباعتراف المعطون ضد ا 20من 

ن القانون المدني، الهذي   يسهتثن م 827فهذا القرار أقر بإمكانية تملك العقارات المشهرة بالتقادم ت عيلا لنص المادة 
 صيص أو استثناء لام يشر إليه النص.هذا النوع من العقارات، وبالتالي لا وجود لأي ر

الهتي مها أصهول  ن فقهط تلهكلكن القرار السالف الذكر يجيز حيازة العقارات وتملكها عن طريهق التقهادم المكسهب، لكه
كهن  شههر العيهني لا ق نظهام البم هوم المخال ة مهذا الاجتههاد، فالعقهارات الشههرة وفه نمشهرة وفق نظام الشهر الشخص، إذ

 تقادم المكسب.تملكها بال

 16/07/2008المهههيرخ في  4238321وكهههذلك هنههها  قهههرار مخهههر صهههادر عهههن الغرفهههة العقاريهههة بالمحكمهههة العليههها رقهههم 
 والذي جاء فيه لأنه لا  نه أن يكون للعقار دفتر عقاري فيجوز تملكه بالتقادم.

سههح، عقههار بعمليههة المشمههول ال بر أنفهههذا الاجتهههاد راح لأبعههد  هها ذهبههت إليههه الاجتهههادات الأخههرى قبلههه، باعتبههاره اعتهه
 ومكين مالكه من دفتر عقاري وفقا لنظام الشهر العيني، لا يحول دون تملكه بالتقادم.

، وتيهةوالقهوة الثب ههيريالأثر التط شهر العيني وهولنظام الإنقاص من مبدأ هام و إلا اننا نرى ان هذا الاجتهاد فيه قدح 
ل نظهام الشههر ظهبذلك في  ادم في ظل نظام الشهر الشخصي، فمن الصعب جدا القولوإن سمحنا بتملك العقار بالتق فإننا

 العيني، الذي يهدف بالأسار إلى تطهير الملكية العقارية وتحقيق مبدأ الثبوتية.

 خاتمـة:  -5
ات لههك العقههار تمامكانيههة  في خاتمتنهها مههذا المقههال المههوجز الههذي حاولههت تسههليط الضههوء علههى مسههألة مهمههة تتعلههق بمههدى

هيهك ناالعملهي،  يهدانيما في المسه أثارت الكثهير مهن الإشهكالياتوالهتي المشهرة خلافا لما هو ثابهت بالسهجل العقهاري العيهني، 
  عدم توجد الاجتهاد القضاء الجزائري وعدم استقراره على موقف واحد. عن

                                                           

الجزء الثاني، قسم الوثائق، ، الغرفة العقارية، المحكمة العليا، مجلة المحكمة العليا، عدد خاص، 16/07/2008الميرخ في  423832القرار رقم  - 1 
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ري التشهريع الجزائه لهى غرارههاوع، تفاكتساب الملكية العقاريهة بالتقهادم المكسهب يعتهبر أمهر مسهلما بهه في كهل التشهريعا
ا يليهها مهن القهانون ومه 808دة اعتبره سبا من أسباب كسب الملكية عن طريق الحيازة طبقا لنص المهاو  الذي أقر نذا السبب

ا اصههية هامههة مههذبخنه أن يخههل مههن شههأ، إلا أن التسههليم نههذا السههب مطلقهها في أنظمههة عقاريههة تبنههت نظههام لشهههر العيههني، المههدني
 عمليههة في هههذهو  ةتههائج علميههنالوصههول إل و  وهههذا مهها حاولههت الوقههوف عليههه، هههي مبدأههه القههوة الثبوتيههة وحضههر التقههادمو  امالنظهه

 المسالة.
 إلى مجموعة من النتائج أوجز أيها: من خلال هذه الورقة البحثية فخلصت 

وجهب بملمشهرع الجزائهري ناومها اتي تيعتبر التقادم المكسهب ننواعهه الثلاثهة مهن اههم أسهباب كسهب الملكيهة العقاريهة واله -
 من القانون المدني. 829، 828، 827المواد 

لعقههاري، فبعههد د السههجل اسههي قد التقههادم المكسههب أثههره مههع شمههول كههل الههتراب الههوطني بإجههراءات المسههح العههام وإعههدا -
ن ذه الإجراءات عسوح ن  حصول كل الملا  على دفاتر عقارية وفق نظام الشهر العيني سيصبح من المستحيل حيازة عقار

 طريق التقادم المكسب.
قهارات والحقهوق لكسهب الع إلى غاية شمول كل الهتراب الهوطني بعمليهة المسهح العهام، سهيبقى التقهادم المكسهب وسهيلة -

 العينية في المناطق غير الممسوحة والتي لا تزال تعمل وفقا لنظم الشهر الشخصي.
لا  كههن أن تكلههل ، سههح العههاموالمقههترن بعمليههة الم 75/74ني بموجههب الامههر تبههني المشههرع الجزائههري لنظههام الشهههر العيهه -

كسب في بيق التقادم المستبعاد تطاومن ين  كن ، تطهير الملكية العقاريةو  بنجاح إلا بشمول كل التراب الوطني بعملية المسح
 عيني.للشهر الوتحقيق مبدأ القوة الثبوتية ، مقابل وجود عقارات مشهرة ووفق نظام الشهر العيني

 لي: ينتين كما و بخصوص الاقتراحات التي  كن ان نبديها من خلال هذه الورقة البحثية نوجزها في اث
ك لأجههههل اسههههتثناء مههههن القههههانون الههههتي تتعلههههق بالتقههههادم المكسههههب ننواعههههه، وذلهههه 829، 828، 827تعههههديل المههههواد  -

، ن إعمال التقادم المكسبمعام وإعداد السجل العقاري المتضمن مسح الأراضي ال 75/74العقارات الممسوحة وفقا الامر 
 فتبقى هذه الحقوق محصنة ولا  كن ان تحاز وتتملك بالتقادم.

ر وفقهها نظهام الشههه ت المشههرةإنههاء الجهدل القههائم بهين غهرف المحكمههة العليها ومجلهس الدولههة حهول مسهألة تملههك العقهارا -
 د يحضهر مهن تملهكجتههاد موحهامبدئي باجتماع كل الغهرف والتوصهل إلى  العيني بالتقادم المكسب، وهنا لابد من صدور قرار

 هذا النوع من العقارات بالتقادم لتحقيق القوة الثبوتية للشهر.
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