
 وزارة التعليم العالي والبحث العلمي

 الجزائر-تبسة- جامعة العربي التبسي
 كلية الحقوق و العلوم السياسية

 قسم الحقوق
 
 

 مذكرة مقدمة ضمن متطلبات  نيل شهادة ماستر
 تخصص قانون عقاري

 بعنوان:

 

 
 إشراف الأستاذة:    إعداد الطالب:

ــوافي  ـــ ـــ ـــم مـــــــري         عقبـــــــــة الـــــــــ  ــــــراحيــــــ
 أعضاء لجنة المناقشة:

 في البحث الصفة الرتبة العلمية بــــاللقم و ــــــالاس

 اـــــــــــــــــــــــــــــــــرئيس " ب " أستاذ محاضر زازـــــــــــراد عـــــــم

 مشرفا ومقررا " ب " أستاذ محاضر راحيـــم مـــــــــــري

 اـــــــــــــــــــــــــناقشم " أ " أستاذ محاضر لوفـارق مخــط
 2020/2021 :السنة الجامعية

 البطاقات العقارية في التشريع الجزائري
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 وزارة التعليم العالي والبحث العلمي
 الجزائر-تبسة- جامعة العربي التبسي

 كلية الحقوق و العلوم السياسية
 قسم الحقوق

 
 

 هادة ماسترمذكرة مقدمة ضمن متطلبات  نيل ش
 تخصص قانون عقاري

 بعنوان:

 

 
 إشراف الأستاذة:    إعداد الطالب:

ــوافي  ـــ ـــ ـــم مـــــــري         عقبـــــــــة الـــــــــ  ــــــراحيــــــ
 أعضاء لجنة المناقشة:

 في البحث الصفة الرتبة العلمية بــــاللقم و ــــــالاس

 اـــــــــــــــــــــــــــــــــرئيس " ب " تاذ محاضرأس زازـــــــــــراد عـــــــم

 مشرفا ومقررا " ب " أستاذ محاضر راحيـــم مـــــــــــري

 اـــــــــــــــــــــــــناقشم " أ " أستاذ محاضر لوفـارق مخــط

 2020/2021 :السنة الجامعية

 البطاقات العقارية في التشريع الجزائري
 



 
 
 
 
 
 

الكلية لا تتحمل أي 

مسؤولية على ما يرد في 

 مذكرة من آراءهذه ال
 
 
 
 
 



 

 

 



 

 

 شكر وعرفان
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 : "من لم يشكر الناس لم يشكر الله عز وجل"صلى الله عليه وسلموقال رسوله الكريم 

السموات والأرض على ما أكرمني به  ءأحمد الله حمدا كثيرا طيبا مباركا مل

 أرجو أن تنال رضاه. من إتمام هذه الدراسة التي

 ثم أتوجه بجزيل الشكر وعظيم الامتنان إلى كل من:
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 ،حفظهم الله ، الدكتور مراد عزاز والدكتور طارق مخلوف أعضاء لجنة المناقشة

 لتفضلهم قبول مناقشة هذه الدراسة.
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من أهم الركائز الاقتصادية ومحور كل سياسة تنموية في أي مجتمع  يعد العقار
مهما كان نظامه السياسي والاقتصادي، فالعقار مصدر ثروة لا تزول ولا تفنى بذلك احتل 

ا، مكانة جد خاصة وهامة في الحياة الاجتماعية والاقتصادية للأفراد وحتى السياسية منه
كما يعد حافزا لجلب الاستثمارات الوطنية المحلية والأجنبية بالتالي النهوض باقتصاد 
الدول، وهذا ما جعل قيمة العقار تعرف تزايدا مستمرا حيث ينشغل الجميع باكتسابه منذ 

يد القدم لأنه ثروة غالية واكتسابها معناه الراحة المادية وبسبب العقار تعرف المحاكم العد
 وقتا طويلا دون الفصل فيها. ايا التي تبقى في أروقتهامن القض

باعتبار أن الملكية العقارية تكتسي أهمية بالغة في حياة الشعوب والأفراد ولنبذ 
نظام الشهر الشخصي، وسمي بهذه  ولتنظيم الملكية العقارية اعتمدالخلافات والصراعات، 

ث يتم قيده على اسمه، وبعد تطبيقه التسمية للمكانة التي يحتلها الشخص مالك العقار حي
ظهر عجزه عن تنظيم الملكية العقارية كون دوره لا يزيد عن إعلام الغير بالتصرفات 

يد يتم من الواردة على العقار وكان النقد الموجه له دافعا للبحث عن نظام قانوني جد
ته يتضح نظام الشهر العيني، ومن خلال تسميظهر ما يسمى خلاله تدارك هذا العجز، 

أن العقار هو الذي يكون محل اعتبار وليس مالكه على عكس ما كان عليه سابقا ولقي 
هذا النظام قبول معظم الأنظمة الحديثة ومن أجل معرفة موقف المشرع الجزائري من 

التي نجدها قد و نظامي الشهر، تطلب الأمر الرجوع للقوانين التي نظمت الملكية العقارية 
وهذا ما م الشهر الشخصي، وفي ظل عدم توفر نخبة بشرية متخصصة كانت متبنية نظا

 يتبنى نظام الشهر العيني. جعل المشرع الجزائري
إن إنشاء مجموعة البطاقات العقارية وتأسيس السجل العقاري لا يتحقق إلا عن 
طريق القيام بعملية مهمة وهي عملية المسح العام للأراضي، والتي تسير وفق إجراءات 

دارية وفنية عبر مراحل عديدة، وبعد الانتهاء من عملية المسح العام وحتى قانو  نية وا 
تكتسي وثائق المسح العام القوة الثبوتية، يجب ايداعها لدى المحافظ العقاري وفق القوانين 

 المنظمة لهذه العملية. 
مضاء المحافظ العقاري على محضر  بعد ايداع وثائق المسح بالمحافظة العقارية وا 
تسليم وثائق المسح العام، يشرع المحافظ العقاري في عملية إعداد البطاقات العقارية والتي 
تعد أداة لتنظيم عملية الحفظ العقاري للوصول إلى معرفة الحالة المادية والقانونية للعقار 
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بسهولة، والتي تتضمن وصفا دقيقا للعقار وبيانا بمساحته وموقعه والأعباء والتكاليف التي 
ثقله والحقوق الواردة له أو عليه وكذا اسم المالك أو الملاك أو أصحاب الحقوق على هذا ت

 العقار.

 أهمية الموضوع:
إن دراسة موضوع البطاقات العقارية في التشريع الجزائري يكتسي أهمية كبيرة 
كونها وسائل عمل مادية يستعملها المحافظ في أداء مهامه، كما يثير اهتمام المواطنين 

وسيلة لاطلاعهم على كل المالكين المتداولين على  وأصحاب الحقوق العينية وذلك لكونها
 العقار وكل التصرفات والأعباء المترتبة عليه.

وعلى المستوى العملي التطبيقي فتعود أهمية هذا الموضوع إلى تسليط الضوء على 
انونية وبيان        ما البطاقات العقارية في التشريع الجزائري لما تكتسيه من أهمية ق

 تطرحه من تعقيدات إدارية وا عطائها حلول.   

 دوافع اختيار الموضوع: 
 هناك دوافع ذاتية وأخرى موضوعية نذكرها كالآتي:

 الدوافع الذاتية:

 للبحث فيه. مهمالرغبة في القيام بهذه الدراسة من ناحية أنه موضوع  -

 لب قانون عقاري. كطا التخصصأحد أهم الموضوعات التي تدخل في  -

 الدوافع الموضوعية للدراسة:

علمي تسليط الضوء على البطاقات العقارية في التشريع الجزائري بأسلوب  -
الوضوح من خلال جمع كل المعلومات المتعلقة منهجي منظم يتصف بالسهولة و 

 بالبطاقات العقارية و جعلها في متناول الباحث.

جامعتنا بموضوع البطاقات العقارية في ثراء المكتبة القانونية على مستوى إ -
كاديمية خاصة، أالتشريع الجزائري التي تنعدم إلى مثل هذا الموضوع من دراسة 

العملية في حياتنا اليومية قاري عامة رغم الأهمية العلمية و وندرة كتب القانون الع
 لهذا الموضوع. 
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ــة:  الاشكاليـ

 ة:يمكن طرح الإشكالية التالي من خلال ما سبق،
 ئري في تنظيم البطاقات العقارية؟إلى أي مدى وفق المشرع الجزا

 المنهج المتبع:
التحليلي، فمن خلال و الوصفي  ينللإجابة على هذه الإشكالية اعتمدنا المنهج

التعاريف الأساسية للموضوع ووصف قمنا باستعراض مختلف المفاهيم و  المنهج الوصفي
بالاعتماد على المنهج التحليلي قمنا العقارية، و  شاء مجموعة البطاقاتنظام القمنة لإن

التعليق عليها، لغرض محاولة ص التي تنظم البطاقات العقارية و بتجميع أغلب النصو 
 الوصول إلى استخراج نظامها القانوني. 

 أهداف الدراسة:

 يلي: تهدف هذه الدراسة إلى بيان ما
إلقاء الضوء على الاجراءات معرفة البطاقات العقارية من الناحية القانونية مع  -

 التي تطبق على البطاقات العقارية أثناء إنشائها ومسكها أو التأشير عليها.

اشكالات أثناء البطاقات العقارية من تعقيدات و  الوقوف على ما يثيره موضوع -
 حفظها. 

 براز الدور المهم للمشرع الجزائري فيا  الوقوف على الثغرات القانونية وآثارها و  -
 .هذه الصعوبات تجاوز

 الدراسات السابقة:

المتخصصة غياب أو انعدام البحوث من خلال جمعنا للمراجع المعتمدة، لاحظنا 
ذا الموضوع من البطاقات العقارية في التشريع الجزائري، رغم الأهمية المتزايدة له في

ن الناحية العلمية و  من عناصر وجدت أحيانا تقتصر على عنصر وحيد العملية، وا 
 نجد:أبرز دراسة تناولت موضوع البحث  ات العقارية، ولعلطاقالب
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أطروحة لنيل شهادة الدكتوراه للطالبة وهيبة عثامنة بعنوان: النظام القانوني للشهر  -
) دراسة حول إعداد مجموعة  الفرنسيبين التشريع الجزائري و  دراسة مقارنة العقاري

 البطاقات العقارية (.

 الصعوبات:

درة الدراسات المتخصصة في البطاقات العقارية في التشريع قلة المراجع ون
والدراسات العامة التي تطرقت لموضوع البطاقات  المراجعاعتمدنا على الجزائري، حيث 

 العقارية بشكل مقتضب ومختصر.

 خطة البحث:

معالجة الاشكالية المطروحة سابقا قمنا بتقسيم خطة البحث لتحقيق أهداف البحث و 
حيث خصصنا الفصل الأول للإطار المفاهيمي للبطاقات العقارية في إلى فصلين، 

لبطاقات العقارية مفهوم االتشريع الجزائري، والذي بدوره قسمناه إلى مبحثين أدرجنا ضمنه 
 (.ها في )المبحث الثانيأدرجنا أنواعو  (،)المبحث الأول

الذي بدوره و مجموعة البطاقات العقارية  إعدادأما الفصل الثاني أدرجنا ضمنه 
 ( للهيئة المكلفة بحفظ البطاقات العقارية،لى مبحثين، خصصنا )المبحث الأولقسمناه إ

 نشاء مجموعة البطاقات العقارية.  إ( كيفية وخصصنا )المبحث الثاني

  



 

 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 الفصل الأول: 

 ةيـات العقار ــللبطاق الإطار المفاهيمي

 العقارية البطاقات مفهومالمبحث الأول: 

 العقارية البطاقات أنواعاني: المبحث الث
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لمعرفة الحالة المادية والقانونية للعقار بسهولة، وهذا  ة هي وسيلةالعقاريالبطاقات 
ذات أهمية كبيرة في تأسيس السجل العقاري، تتضمن هذه البطاقات بالنسبة لكل  ما جعلها

 بلدية ممسوحة بطاقات عينية.
العقارات الريفية غير الممسوحة يمسك المحافظ العقاري مجموعة بطاقات أما ف

عقارية شخصية )مؤقتة( حسب كل مالك، ويحل محل هذه البطاقات الشخصية بمجرد 
 ، ويتم هذا بصورتين، إما بإلغاء جزئي أو كلي للبطاقات الشخصية.اتمام عملية المسح

 التاليين:وهذا ما سنتطرق له بالتفصيل في هذا الفصل، وذلك من خلال مبحثين  
 المبحث الأول: مفهوم البطاقات العقارية.
 المبحث الثاني: أنواع البطاقات العقارية.
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 العقارية: المبحث الأول: مفهوم البطاقات
العقاري،  تعتبر البطاقات العقارية أداة ذات أهمية بالغة تهدف لتنظيم عملية الحفظ 

وكذا الوصول إلى معرفة الحالة القانونية والمادية للعقار بسهولة والبطاقات العقارية لها 
 طابع خاص وهذا ما يميزها عن باقي المصطلحات المشابهة لها.

 لعقارية نتطرق إليها من خلال المطلبين التاليين:ولمعرفة مفهوم البطاقات ا 

 المطلب الأول: المقصود بالبطاقات العقارية:
 .تعريف البطاقة العقارية الفرع الأول:
 .أهمية البطاقات العقارية الفرع الثاني:
 .تمييز البطاقات العقارية عن باقي المصطلحات المشابهة لها الفرع الثالث:

 البطاقات العقارية:المطلب الثاني: خصائص 
 .خصائص البطاقات العقارية العينية الفرع الأول:
 .خصائص البطاقات الشخصية الفرع الثاني:

 ة والعينية.البطاقات الشخصي المقارنة بين :لثالفرع الثا
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 المطلب الأول: المقصود بالبطاقات العقارية:
 هذا هــيحتوي ة ماـحاطة بكافتقتضي دراسة المقصود من البطاقات العقارية، الإ 

المصطلح، وعليه نضع تعريف له )الفرع الأول(، بالإضافة إلى تبيان أهميتها )الفرع 
 الثاني(، ثم تمييزه عن باقي المصطلحات المشابهة لها )الفرع الثالث(.

 الفرع الأول: تعريف البطاقة العقارية:
لتعريف اللغوي للبطاقة العقارية ثم نقوم بالتعرف على البطاقة العقارية انطلاقا من ا 

 التعريف القانوني والاصطلاحي.

 أولا: التعريف اللغوي: 
عقار، وبالتالي وجب  -يتألف مصطلح البطاقة العقارية من كلمتين كلمة بطاقة  

 معرفة المعنى اللغوي لكل منهما:
قوَّى أو غيره هي ورقة صغيرة أو رقعة من الورق الم، جمعها بِطاقات وبَطَائِق  بطاقة:  -1

 1.يكتب عليها بعض المعلومات المتعلقة بموضوع ما
هو كل ملك ثابت له أصل كالأرض والدار وبمعنى أخر هو كل شيء ثابت عقار:  -2

 2.في مكانه ولا يمكن نقله دون تلف، أي الأرض والمباني والأشجار التي تتصل بالأرض

 ثانيا: التعريف القانوني: 
سيم المنظمة للبطاقة العقارية في التشريع الجزائري لا نجد بالرجوع للقوانين والمرا 

 تعريفا واضحا وصريحا ومباشرا للبطاقة العقارية.
 1976مارس  25المؤرخ في  63-76من المرسوم  19ث أشارت المادة حي 

المتعلق بتأسيس السجل العقاري على: )إن مجموعة البطاقات العقارية التي حدد مسكها 
والمتضمن  1975نوفمبر سنة  12المؤرخ في  74-75من الأمر رقم  13بموجب المادة 

كما هو ناتج من الوثائق  -إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري تمثل
 الناطق الطبيعي وكذلك الوضعية الحالية للعقارات. –المنشورة 

                                                                 

 .403، ص 1930، مطبعة الأمير كانية، بيروت لبنان، البستاني، البستان معجم لغوي، د ط عبد الله 1
 .202، ص العشرون، دار المشرق، بيروت لبنان، د ت نمنجد الطلاب، الطبعة الثالثة و  فؤاد إفرام البستاني، 2
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وهي تتضمن من جهة، المخططات التي تظهر النطاق الطبيعي للعقارات ومن 
 .1هة أخرى بطاقات العقارات التي تبين الوضعية القانونية لهذه الأملاك (ج

      على  63-76من ذات المرسوم  19خلافا للمادة  113كما أضافت المادة 
أن البطاقات الشخصية )المؤقتة( تمسك من قبل المحافظين العقاريين بالنسبة للعقارات 

 الريفية.
يحدد بطاقات فردية للمالكين طبقا لنموذج  وتتضمن مجموعة البطاقات العقارية

 2.بموجب قرار من وزير المالية
أن المشرع الجزائري لم يعرف البطاقات العقارية تعريفيا جامعا  من ذلك نستخلص

 بل اكتفى بالإشارة إلى كل من البطاقات العينية والشخصية على حدى.

 ثالثا: التعريف الاصطلاحي:
لى أن: )البطاقة العقارية بمثابة بطاقة هوية للعقار، عويس فتحي  عرفها الأستاذ 

بحيث تتضمن وصفا دقيقا للعقار وبيانا بمساحته وموقعه والأعباء والتكاليف التي تثقله 
والحقوق الواردة له أو عليه وكذا اسم المالك أو الملاك أو أصحاب الحقوق على هذا 

به حسب نموذج البطاقة المعتمد،  العقار، ويدون كل بيان في الخانة أو الجدول الخاص
وعموما فإن ما يسمى بالسجل العقاري ما هو في الحقيقة إلا مجموعة البطاقات العقارية 
والتي تعد وتمسك خصيصا لكل وحدة عقارية وتعد البطاقات العقارية وسائل عمل مادية 

قنية الخاصة يستعملها المحافظ في أداء مهامه بحيث تحتوي كل البيانات القانونية والت
بالعقارات الواقعة ضمن نطاق اختصاصه، إذ يرجع إليها بمناسبة كل إجراء، كما يلزم 
المحافظ العقاري بالسهر والحرص على تحيين ومراجعة وتدقيق بيانات البطاقات العقارية 

                                                                 

المتعلـــق بتأســــيس الســـجل العقــــاري، المعـــدل والمــــتمم  1976مــــارس  25المــــؤرخ فـــي  63-76مــــن المرســـوم  19المـــادة  1
، 13/04/1976المؤرخـــة فـــي  30، الجريـــدة الرســـمية رقـــم 19/05/1993المـــؤرخ فـــي  123-93بالمرســوم التنفيـــذي رقـــم 

 .500ص 
2
 من نفس المرسوم. 113أنظر المادة  
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بشكل دوري من أجل مطابقتها مع الواقع ومع وثائق المسح، وتنقسم البطاقات العقارية 
 .1مختلفة يؤدي كل نوع منها دورا محددا( إلى أنواع
بقوله: )البطاقات العقارية والسجل العقاري ليس مجيد خلفوني  عرفها أيضا الأستاذ 

نما البطاقة العقارية هي أداة مستحدثة تهدف إلى تنظيم عملية  تعبيرا عن مفهوم واحد، وا 
لعقار بسهولة، وتتضمن الحفظ العقاري للوصول إلى معرفة الحالة القانونية والمادية ل

البطاقات العقارية بالنسبة لكل بلدية ممسوحة تابعة لاختصاص المحافظة العقارية 
بطاقات الأراضي وبطاقات العقارات الحضرية، يقيد فيها بصورة واضحة بيانات العقار 
بكيفية نافية للجهالة في جداول البطاقة، يخصص في كل جدول نوع من المعلومات سواء 

 63-76من المرسوم  29و  24الك أو العقار أو طبيعة الحق طبقا للمادتين عن الم
 السابق الذكر.

تنص على مرحلة انتقالية،  113أما في العقارات الريفية غير ممسوحة، فالمادة  
بحيث إلى أن يتم إعداد مسح عام للأراضي في إقليم كل بلدية، يمسك المحافظ العقاري 

تة شخصية حسب كل مالك، ويحل محل هذه البطاقات مجموعة بطاقات عقارية مؤق
الشخصية، السجل العقاري بمجرد إتمام عملية المسح العام، وهو ما تشير إليه المادة 

 .  2من المرسوم نفسه ( 115
على أن: )البطاقات العقارية وثائق تمثل وتظهر  بريك الطاهركما عرفها الأستاذ  

الحالية للعقار لأنها تتضمن المخططات التي تظهر  النطاق الطبيعي والوضعية القانونية
النطاق الطبيعي للعقارات، وأيضا بطاقات العقارات التي تبين ووضعياتها القانونية وقد 
حدد وزير المالية نموذج هذه البطاقات، التي من مجموعها يتكون السجل العقاري لأنه ما 

 . 3لمحافظ العقاري (هو إلا مجموعة بطاقات عقارية أعدت ومسكت من طرف ا

                                                                 

، دار هومــــة للنشــــر والتوزيــــع، الجزائــــر، طلجزائــــري ولقــــوانين المقارنــــة،  د فتحـــي ويــــس، الشــــهر العقــــاري فــــي القــــانون ا 1
 .242، ص 2014

 .184، ص 2018الطبعة الخامسة، دار هومة، الجزائر، مجيد خلفوني، نظام الشهر العقاري في التشريع الجزائري،  2
د ت ، دار الهــدى، عــين مليلــة الجزائـــر، ة وصــفية تحليليــة، د طالطــاهر بريــك، المركــز القــانوني للمحــافظ العقــاري دراســـ 3
 .67، ص ن
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لم يعرف البطاقات العقارية تعريفا  مجيد خلفونينستخلص مما سبق أن الأستاذ  
جامعا بل اكتفى بتعريف كل نوع على حدى، حيث أعطى في تعريفه أهمية كبيرة 

 للبطاقات العينية خلافا للبطاقات الشخصية.
يفا دقيقا وشاملا بل اكتفى لم يعرف البطاقات العقارية تعر  بريك الطاهرأما الأستاذ  

بذكر الهدف المرجو من هذه البطاقات بقوله تظهر البطاقات العقارية النطاق الطبيعي 
 والوضعية القانونية للعقار.

قد وفق إلى حد كبير في وضع تعريف شامل  ويس فتحيبينما نرى أن الأستاذ  
الجوانب المتعلقة بالبطاقات  وجامع للبطاقات العقارية، هذا لأنه قد أحاط في تعريفه بكافة

 العقارية، سواء كانت شخصية أو عينية.

 الفرع الثاني: أهمية البطاقات العقارية:

 همية البطاقات العقارية في:أ تتمثل  
 معرفة وحصر الأملاك العقارية والحقوق العينية العقارية للأشخاص الطبيعيين -1

في حق الملكية بل يتعداها ليشمل ، كون مجال الشهر العقاري لا ينحصر 1والاعتباريين
 كل من:

الحقوق العينية الأصلية، أي حق الملكية وجميع الحقوق المتفرغة عن حق الملكية  -
وحق السكن، حق  وهي حسب القانون المدني الجزائري حق الانتفاع، حق الاستعمال

 الارتفاق.

الرسمي،  الرهن الحقوق العينية التبعية أو ما يطلق عليه بالتأمينات العينية وهي: -
 2الرهن الحيازي، حق التخصيص، حق الامتياز.

ويتعدى مجال الشهر العقاري الحقوق العينية ليشمل بعض الحقوق الشخصية مثل 
 29الجدول الخامس في المادتين عشر سنة فما فوق ) ثنيإبالإيجارات التي تقدر مدتها 

 3.المتعلق بتأسيس السجل العقاري ( 63-76من المرسوم  30و
                                                                 

 .، السابق ذكره63-76من المرسوم  19المادة  1
 .84، ص 2016، دار هومة، الجزائر، ة في القانون المدني الجزائري، د طالعربي بلحاج، الحقوق العيني 2

 ، السابق ذكره.63-76من المرسوم  30و 29المادة  3
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 حصر المتداولون على امتلاك العقار.معرفة و  -2
 1معرفة طبيعة وموقع العقار ونوع التصرفات والأعباء المترتبة عليه باستمرار. -3

دون البطاقات العقارية فلا يمكن معرفة ممتلكات شخص أو التصرفات أو الأعباء 
ارية أمر المترتبة على عقار ما فالاطلاع على كل العقود المشهرة في المحافظة العق

مستحيل إذ يتطلب وقتا طويلا، فالبطاقات العقارية تتضمن ملخص طبيعة العقار 
وممتلكات كل شخص طبيعي أو اعتباري ومراجع العقود المتضمنة التصرفات أو الأعباء 
المترتبة على العقار وترشدنا مباشرة إلى رقم المجلد الذي يحوي العقد المطلوب المتضمن 

من بين عشرات أو مئات المجلدات الأخرى المرتبة في السجل ملكية أو تصرف ما، 
 2العقاري للمحافظة العقارية.

البطاقات العقارية تساعد الموظفين في عمليات البحث والتحري لتسليم المعلومات أو  -4
 لتجنب التلاعب بالحقوق كبيع نفس العقار مرتين لشخصين مختلفين.

 المتداولين على العقار وكل التصرفاتكوسيلة إطلاع الجمهور على كل المالكين  -5
، حيث دفع ثمن نسخة استخراج 3والأعباء المترتبة عليه باستخراج نسخة منها وبأقل تكلفة

على العقار فيكون  دج وهي تتضمن جميع التصرفات الواردة 200بطاقة عقارية محدد بـ 
لعقار المحدد ثمنها أقل تكلفة من استخراج نسخ العقود المتضمنة التصرفات الواردة على ا

 4دج لكل نسخة من عقد. 500بـ 
عندما تطلب نسخة من البطاقة العقارية في المحافظة العقارية يجب أن تكون 
النسخة مصورة من الأمام والخلف حتى ولو لم تكن أية معلومات مدونة على خلفها، فعدم 

ة البطاقات وجود معلومات على خلفها هو في حد ذاته معلومة هامة، ذلك أن خلفي
                                                                 

ل شــهادة )الماجســتير(، كليـة الحقــوق والعلــوم السياســية، ، مـذكرة لنيــالشــهر العقـاري فــي التشــريع الجزائــريكريمـة فــردي،  1
 . 42، ص 2008-2007جامعة الإخوة منتوري قسنطينة، الجزائر، 

ص  ،د ت ن، دار الهــدى، عـين مليلــة الجزائــر، د ط، المسـح العــام وتأسـيس الســجل العقـاري فــي الجزائـر، نعيمـة حــاجي 2
103. 

 .243، المرجع السابق، ص فتحي ويس 3
يحـــدد المبــالا الواجـــب دفعهـــا للخزينــة مـــن الحقـــوق المحصـــلة  25/05/2009، مـــن القـــرار الــوزاري المـــؤرخ فـــي 2ة المــاد 4

، 2009جويليــة  08الصـادرة بتـاريخ  40مقابـل خـدمات تؤديهـا المحافظــات العقاريـة و كيفيـات ذلــك، الجريـدة الرسـمية رقــم 
 .  17ص 
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العقارية كبطاقة قطع الأراضي، العامة الحضرية، الخاصة الحضرية، بها جداول 
مخصصة لمعلومات هامة تتمثل في مراجع الارتفاقات الإيجابية والسلبية، التجزئات 
والأعباء، الامتيازات والرهون المحتملة على العقار والصورة الخلفية للجداول الفارغة تكون 

 ن العقار غير مثقل بأي نوع من هذه الأعباء.دليلا وحجة بأ

 الفرع الثالث: تمييز البطاقات العقارية عن باقي المصطلحات المشابهة لها:
سنحاول من خلال هذا الفرع التمييز بين البطاقات العقارية وبعض المصطلحات  

ت المشابهة لها من حيث الجانب الموضوعي والشكلي والقانوني من بين هذه المصطلحا
 نجد الدفتر العقاري والسجل العقاري.

 أولا: تمييز البطاقات العقارية عن الدفتر العقاري:
لم تأتي النصوص القانونية السابقة بتعريف محدد للدفتر تعريف الدفتر العقاري:  -1

العقاري وبالتالي ترك ذلك للفقه، فهو ذلك السند القانوني الذي يعطي لمالك العقار الحق 
واستغلاله بعد الانتهاء من عملية المسح  العقاري، والذي يدون فيه  في التصرف فيه

جميع التصرفات الناقلة للملكية التي من شأنها إحداث تغيير في المركز القانوني للملكية 
1العقارية.

 

 أوجه التشابه:  -2
الدفتر العقاري هو النتيجة الحتمية للبطاقات العقارية، حيث تنسخ جميع بيانات  -

لعقارية على الدفتر العقاري، هذا ما يجعلهما متشابهان إلى حد كبير من البطاقة ا
 الناحية الموضوعية.

 تسجل على كلاهما جميع الحقوق وقت الإشهار. -

الدفتر العقاري والبطاقات العقارية يتم إنشاؤهما في آن واحد، ومن طرف هيئة  -
 واحدة.

 بنفس الإجراءات.يتم التأشير على البطاقات العقارية والدفتر العقاري  -

 

                                                                 

، أطروحة لنيل شهادة ت الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائريالوسائل القانونية لإثباعماد الدين رحايمية ،  1
 .250، ص 2014)دكتوراه(، جامعة مولود معمري تيزي وزو، الجزائر، 
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 أوجه الاختلاف: -3

الدفتر العقاري مرتبط بنظام الشهر العيني عكس البطاقات العقارية، مرتبطة بكلا  -
 النظامين العيني والشخصي.

يسلم الدفتر العقاري لأصحاب الحقوق، أما البطاقات العقارية لا تسلم إلا نسخة  -
 ر.منه، من أجل إعلام الجمهور بالوضعية القانونية للعقا

في حالة إعداد دفتر عقاري جديد، فإنه يتلف القديم، عكس البطاقات العقارية التي  -
 لا تتلف القديم منها، بل تلغى وتحفظ في الأرشيف.

صفحة، أما البطاقات العقارية تحتوي على  24الدفتر العقاري يحتوي على  -
 واجهتين فقط، أمامية وخلفية.

 سجل العقاري:ثانيا: تمييز البطاقات العقارية عن ال
 تعريف السجل العقاري:  -1

لم يعرف المشرع الجزائري السجل العقاري، بل اكتفى ببيان الهدف منه بقوله في 
"يعد السجل العقاري الوضعية القانونية للعقارات،  74/75من الأمر  03نص المادة 

ه، من نفس الأمر على كيفية مسك 12ويبين تداول الحقوق العينية"، وبين في المادة 
والتي تكون أساسا للسجل العقاري، ويتمثل الهدف من إنشائها في أنها تمثل النطاق 

 الطبيعي، وكذلك الوضعية القانونية الحالية للعقارات.
إن مجموع البطاقات العقارية التي تكون السجل العقاري، تتكون من المخططات 

لتي تبين الوضعية القانونية التي تظهر النطاق الطبيعي للعقارات، ومن بطاقات العقارات ا
1للأملاك.

 

 أوجه التشابه: -2
يبينان الوضعية القانونية والمادية  كل من البطاقات العقارية والسجل العقاري، -

 للعقار.

يتم إعداد كل من البطاقات العقارية والسجل العقاري، من طرف هيئة واحدة، وهي  -
 المحافظة العقارية.

                                                                 

 .84، ص2006د ط، دار الخلدونية،  الجزائر،  العقارية في التشريع الجزائري،  جمال بوشنافة، شهر التصرفات 1
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 كلاهما لا يسلمان لأصحاب الحقوق. -

السجل العقاري هو مجموعة من البطاقات العقارية، وهذا ما يجعلهما متشابهان  -
 إلى حد كبير.

، المتعلق بتأسيس السجل العقاري، وأيضا 63-76كلاهما يحكمهما المرسوم  -
 المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري. 75/74الامر

 أوجه الاختلاف: -3
الشهر العيني فقط، أما البطاقات العقارية مرتبطة  السجل العقاري مرتبط بنظام -

 1بالنظامين، الشخصي والعيني.

يمسك السجل العقاري على شكل مجموعة بطاقات عقارية، أما هاته الاخيرة فتنشأ  -
 وتمسك كل واحدة على حدى.

السجل العقاري عبارة على نظام، أما البطاقات العقارية فهي عبارة على إجراء  -
 فقط.

 الثاني: خصائص البطاقات العقارية: المطلب 
بما أن البطاقات العقارية مرتبطة بنظامين الشهر الشخصي والعيني سوف نحاول  

طاقات العقارية من خلال هذين النظامين استخلاص كل من الخصائص المتعلقة بالب
نها لمقارنة بي(، ثم نتطرق إلى اسواء كانت عينية)الفرع الأول( أو شخصية )الفرع الثاني

 (.في )الفرع الثالث

 الفرع الأول: خصائص البطاقات العقارية العينية:
إن للبطاقات العقارية العينية جملة من المميزات التي تميزها عن البطاقات العقارية  

 :ما يليالشخصية ويمكن تلخيص هذه المميزات والمبادئ في 
 مبدأ التخصيص:  -1

تقيد فيها جميع التصرفات  تخصص لكل وحدة عقارية بطاقة عقارية عينية
والمعاملات الواردة على العقار، سواء كانت منشأة أو معدلة أو ناقلة لحق الملكية، كما 

                                                                 

، دراسـة مقارنــة بـين التشــريعين الجزائـري والفرنسـي، أطروحــة مقدمـة لنيــل ني للشــهر العقـاريالنظــام القـانو ة، وهيبـة عثامنـ 1
 .109، ص 2016-2015، الجزائر، 1شهادة )دكتوراه(، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة باتنة 
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والمتضمن  25/03/1976المؤرخ في  63-76من المرسوم  38تشير إلى ذلك المادة 
 من ، حيث أن مجموع البطاقات العقارية بمثابة عقد ميلاد للعقار1تأسيس السجل العقاري

 2الناحية القانونية ويعتبر السجل العقاري بمثابة سجل الحالة المدنية للعقارات الممسوحة.
إن أي تغيير لأي وحدة عقارية من حيث الحدود )زيادة أو نقصانا أو تعديلا( 
يكون موضوع إعداد بطاقات عقارية مطابقة وذلك بعد ترقيم الوحدات الجديدة ويؤشر على 

 3لية والجديدة بعبارة تكون كمرجع بينهما.البطاقة العقارية الأص
يؤشر على البطاقة العقارية أي تصرف يرد على العقار سواء كان تصرف عيني 
أو تبعي وذلك لضمان تطابقها مع البيانات المدونة في الدفتر العقاري وتلك المدونة في 

  4البطاقات العقارية.
 حجية على الغير:  -2

فات المقيدة في مجموعة البطاقات العقارية ومفاد هذه الخاصية أن كل التصر 
العينية يكسبها حجية لمواجهة كافة الأفراد ويتمتع بالأمان التام من التعدي الصادر من 

ع المادي والقانوني لصاحب الغير وهذا على أساس أن عملية مسح الأراضي تحدد الوض
 .العقار
 مبدأ المشروعية:  -3

كل الحقوق العقارية في مجموعة البطاقات يقصد بمبدأ المشروعية تسجيل وتدوين 
العقارية، إذ أن عملية إعداد البطاقات العقارية سبقتها دراسة قانونية دقيقة لما تضمنته، 
ونظرا للقوة المطلقة للقيد فيجب التحقق والتأكد من خلو كل التصرفات المراد شهرها من 

شهر العقاري يناط  للمحافظ كل عيب حتى تهدر حقوق الناس، وتحقيقا لمبدأ مشروعية ال

                                                                 

 ، السابق ذكره. 63-76من المرسوم  38المادة  1
، مــذكرة مقدمــة تــدخل ضــمن متطلبــات نيـــل تطبيــق فــي التشــريع الجزائــريالشــهر العينــي بــين النظريــة و الأحمــد ضــيف،  2

 .16، ص 2006/2007شهادة )الماجستير( في العلوم القانونية، جامعة تلمسان، 

 السابق ذكره. 63-76من المرسوم  25المادة  3
 .16، ص السابق أحمد ضيف، المرجع 4
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العقاري التدخل من أجل استيفاء المحررات والوثائق المراد تدوينها في مجموعة البطاقات 
  1العقارية الشروط الشكلية والموضوعية.

 إعلام المتعاملين بالوضعية القانونية للعقارات:  -4
انونية إن من أهم وظائف البطاقات العقارية هي إعلام الجمهور بالوضعية الق

للعقار وكذلك معرفة كل المعاملات التي وقعت على هذا العقار وكل الحقوق المثقلة عليه 
وهذا ما يسهل التعامل في العقارات، وذلك باستنساخ الوثائق والبطاقات التي تسلم نسخ 
منها وذلك بناء على طلب الجمهور في أجل شهر وينبغي على المحافظ أن يسلم نسخا 

 2ها.أو مستخرجات عن
وهدف المشرع من هذا الإجراء هو إضفاء الشفافية على المعاملات العقارية، 

 بحيث تكون متاحة للجمهور والمتعاملين في العقارات.
 مصدر للحق العيني: -5

ويترتب على قيد الحقوق في مجموعة البطاقات العقارية العينية قابلية الاحتجاج 
جهة الغير إلا من تاريخ إشهاره وهذا ما بهذه الحقوق سواء بين المتعاقدين أو في موا

المتضمن  1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75من الأمر  15نصت عليه المادة 
  3إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري.

 قابلية التحيين: -6
ومن أهم خصائص البطاقات العقارية العينية هي قابليتها للتحيين أي كل إشهار لعقود 

قضائية تتضمن إنشاء أو تعديل أو إنهاء لإرتفاقات أو حقوق مشتركة يجب أن  أو قرارات
 4تكون موضع تأشير على بطاقة كل عقار.

 يلي:  نستخلص مما سبق جملة من المزايا والعيوب للبطاقات العينية كما 
 

                                                                 

 .19ص  المرجع السابق، ،أحمد ضيف 1

 ، السابق ذكره.63-76مرسوم من ال 55المادة   2

المتضــمن إعــداد مســح الأراضــي العــام وتأســيس الســجل  1975نــوفمبر  12المــؤرخ فــي  74-75مــن الأمــر  15المـادة  3
 .18/11/1975المؤرخة في  92العقاري، الجريدة الرسمية رقم 

 ، السابق ذكره.63-76من المرسوم  38المادة  4
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 أولا: مزايا البطاقات العينية:
بطاقة العقارية يعتبر عنوانا توفير الحماية التامة للمتعاقدين، فكل ما هو مقيد في ال -

 للحقيقة بالنسبة للغير.

هذه البطاقات تعكس الحالة الحقيقية للعقار المراد التعامل فيه وبالتالي تفادي  -
 الكثير من المنازعات.

لا يخشى من ضياع العقار الممسوح كليا أو جزئيا، ذلك لأنه يلازمه رقم معين  -
عقاري الذي يحتوي نفس بيانات البطاقة  سم مالكه الحقيقي، ويسلم له دفترامسجل ب

 العقارية العينية.

 ثانيا: عيوب البطاقات العينية:
تقسيم الملكية: إن تخصيص بطاقة أو عدة بطاقات عقارية لكل وحدة أمر صعب  -

التحقيق في البلدان التي تقسم فيها الملكية إلى أجزاء كثيرة جدا، خاصة عندما تقسم 
أو أشخاص يملكون  أو القسمة حتى يصبح كل شخصالملكية عن طريق الميراث 

أجزاء صغيرة جدا من العقار، مما يترتب عليه عجز نظام الشهر العيني عن تلبية 
 متطلبات تخصيص بطاقة لكل وحدة عقارية.

كثرة النفقة: إن العمل بالبطاقات العقارية العينية أولا وقبل كل شيء، يستدعي  -
مع تحديد موقع كل عقار تعيينا دقيقا وتحديد هوية إعداد مسح عام وشامل للعقارات، 

مكانيات ضخمة. 1مالكه، وهذا ما يتطلب وقتا طويلا وا 
 

 الفرع الثاني: خصائص البطاقات الشخصية:
هذا النوع من البطاقات مرتبط بنظام الشهر الشخصي الذي يتم فيه شهر  

بصفة مؤقتة إلى حين التصرفات اعتمادا على أسماء المتصرفين، فتمسك هذه البطاقات 
إتمام عملية المسح وهذا ما يضفي عليها طابع خاص وجملة من الخصائص نذكرها على 

 النحو التالي:
 
 

                                                                 

 .12، 20أحمد ضيف، المرجع السابق، ص  1
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 فهرسة التصرفات العقارية على أساس القائمين بها:  -1

تعد هذه الخاصية من أهم ما يميز البطاقات الشخصية على البطاقات العينية، فإن  
تعرف بمواقعها أو أرقامها بل تفهرس مستخرجات الوثائق التي  العقارات في البطاقات لا

تم شهرها حسب ترتيبها في المحفوظات تحت اسم كل مالك فهذه البطاقات الشخصية 
التي تشهر فيها التصرفات باعتبار الأشخاص وليس باعتبار العقار هي تلك البطاقات 

خاصة بالشخص صاحب المستعملة في النظام الشخصي فهي تتضمن كل البيانات ال
  1الحق أو التصرف.

 بطاقات مؤقتة:  -2

إن البطاقات العقارية الشخصية مرتبطة بالنظام الشهر الشخصي وهي تستعمل  
في البلديات التي لم يتم فيها بعد إعداد مسح الأراضي العام فتمسك بصفة مؤقتة إلى حين 

كون كليا إذا كان الشخص يملك إتمامه فيتم إثر ذلك إلغاء هذه البطاقات، وهذا الإلغاء ي
قطعة واحدة وكانت موضوع مسح وترقيم نهائي فيتم إلغاء البطاقة القديمة إلغاء كليا، ويتم 

من           إلغاء البطاقة الشخصية إلغاء جزئيا إذا كانت تحتوي على مجموعة 
الأحمر العقارات وكان أحدهم محل مسح أو ترقيم نهائي فهذا يتطلب فهنا يشطب بالحبر 

  2على الإجراء المتعلق بالعقار الممسوح.
تشهر التصرفات في هذه البطاقات كما هو، صحيح أو معيبا يبقى على حاله،   -3

أي لا يطهر الشهر التصرفات على هاته البطاقات، التي يشوبها عيب من عيوب 
 الإرادة.

نستخلص جملة من المزايا والعيوب  من خلال خصائص البطاقات الشخصية
 بطاقات الشخصية وهي كالآتي:لل

 أولا: مزايا البطاقات الشخصية: 
إن هذه البطاقات لا تتطلب عملية مسح الأراضي العام فهذه العملية تكلف مبالا  -

 مالية باهضة لاتسع الكثير من الدول تحملها.

                                                                 

،      2007،  منشـــــورات الحلبـــــي الحقوقيـــــة، بيـــــروت لبنـــــان، عبـــــد اللطيـــــف، نظـــــام الســـــجل العقـــــاري، د طحمـــــدان حســـــين  1
 .24، 23ص 

 .103نعيمة حاجي، المرجع السابق، ص  2
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إن مجرد شهر التصرفات على هذه البطاقات من طرف الشخص الذي سجل  -
البطاقات تؤدي دورا في إعلام الجمهور بوقوع تصرفات  التصرف، مما يعني أن هذه

1عقارية معينة.
 

 ثانيا: عيوب البطاقات الشخصية:
صعوبة التأكد من محتوى العقود لأنها لا تعتمد على عمليات مسح الأراضي   -

 العام.

 صعوبة معرفة مالك العقار أو العقار بحد ذاته لأنها باسم الأشخاص.  -

 2ى نفس العقار من شخصين مختلفين.احتمال وقوع تصرفين عل  -

 المقارنة بين البطاقات الشخصية والعينية:الفرع الثالث: 
 ة بين البطاقات الشخصية والعينية.سنحاول من خلال هذا الفرع ومما سبق المقارن

 أولا: أوجه التشابه:
 ر.كلا من البطاقات الشخصية والعينية تبينان لنا الوضعية القانونية والمادية للعقا -

وسيلتان لإعلام الجمهور بالوضعية الحالية للعقار، لحماية المتعاملين والتقليل من  -
 المنازعات.

يتم إعداد ومسك البطاقات العقارية العينية والشخصية على مستوى المحافظة  -
 العقارية.

 يؤشر على كلاهما بنفس الطريقة. -

 :ختلافثانيا: أوجه الا
الممسوحة، عكس البطاقات الشخصية تمسك البطاقات العينية تمسك في المناطق  -

 في المناطق غير الممسوحة.

 البطاقات العينية متعددة، أما البطاقة الشخصية فهي واحدة. -

 البطاقات العينية دائمة، عكس البطاقات الشخصية فهي مؤقتة. -

 تختلف البطاقات العينية عن البطاقات الشخصية من حيث الشكل والبيانات.  -

                                                                 

 .22جمال بوشنافة، المرجع السابق، ص  1
 .14حمدان حسين عبد اللطيف، المرجع السابق، ص  2



 العقاريـة للبطاقــات المفاهيمي الإطار: الأول الفصل

 

 

20 

ة نظمها القانون، أما البطاقات الشخصية لم ينظمها القانون البطاقات العيني -
 صراحة.

البطاقات العينية مرتبطة بنظام الشهر العيني، أما البطاقات العينية مرتبطة بنظام  -
 الشهر الشخصي.
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 :شكل البطاقات العقاريةالمبحث الثاني: أنواع و 
أو  عقار إذا كان واقع في بلديات ممسوحةتختلف البطاقات العقارية حسب نوع ال

غير ممسوحة وأيضا حسب نوعها وشكلها وبياناتها، وتتنوع البطاقات العقارية أيضا 
حسب موقع وجود العقار إذا كان يقع في مناطق حضرية أو ريفية وتعد وتمسك البطاقات 

 63-76رسوم العقارية بشكل مخالف للبطاقات المخصصة للنوع الثاني وهذا ما بينه الم
 المتعلق بتأسيس السجل العقاري.

كما أن البطاقات التي تخصص للعقارات الواقعة في البلديات الممسوحة تختلف 
عن بطاقات العقارات الواقعة في البلديات الغير ممسوحة، وأخيرا تخصص لكل عقار 
 بطاقة خاصة به، وهذا ما سنحاول معرفته من خلال هذا المبحث الذي قسمناه إلى

 مطلبين:

 :العينيةالمطلب الأول: البطاقات العقارية 
 .بطاقات قطع الأراضيالفرع الأول: 
 .بطاقات قطع الأراضي الحضريةالفرع الثاني: 
  .البطاقات الأبجديةالفرع الثالث: 

 :الشخصيةلمطلب الثاني: البطاقات العقارية ا
 .تعريف البطاقات الشخصيةع الأول: الفر 
 .البطاقات الشخصيةشكل ع الثاني: الفر 

 .إلغاء البطاقات الشخصية الثالث: الفرع
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 المطلب الأول: البطاقات العقارية العينية:
بعد انتهاء عملية المسح العام للأراضي في إقليم البلدية يتم إنشاء بطاقة عقارية 

ب عينية لكل عقار والتي ترتب ترتيبا عينيا وهذا خلافا للبطاقات الشخصية التي ترت
ترتيبا أبجديا أي بمعنى ترتب باعتبار العقار وليس باعتبار مالكه أو الأشخاص ذوي 
الحقوق على العقار، سواء كان العقار حضريا أو ريفيا وذلك على أساس نوعين من 

(، في حين يطلق على الأراضي )الفرع الأولالأول يسمى بطاقات قطع البطاقات، النوع 
 قارات الحضارية )الفرع الثاني(.النوع الثاني اسم بطاقات الع

 الفرع الأول: بطاقات قطع الأراضي:
المتعلق بتأسيس السجل العقاري  63-76من المرسوم  23وقد عرفتها المادة 

بقولها ) تحدث بطاقة قطع الأراضي للملكية بالنسبة لكل وحدة عقارية موجودة في مسح 
هي مجموع القطع المجاورة التي تشكل الأراضي العام الذي تم إعداده. والوحدة العقارية 

 1ملكية واحدة أو ملكية على الشيوع والمثقلة بنفس الحقوق والأعباء (.
PR1وهي أيضا تسمى بالبطاقات الصفراء أو البطاقة الريفية 

وهي تلك  ،2
  3البطاقات التي تنشأ بالنسبة لكل وحدة عقارية موجودة في البلديات الممسوحة.

طاقات العقارية تمسك سواء في العقارات الريفية أو الحضرية    وهذا النوع من الب
وتتضمن بيانات حول وصف القطعة الأرضية ورقمها وقائمة التصرفات التي كانت محلا 
لها وذلك بالاستناد إلى الوثائق المشهرة، ولكن هذه البطاقات تبدو أكثر أهمية للعقارات 

عقارية من هذه البطاقات خمس جداول وكل الريفية خلافا للحضرية، وتتضمن كل بطاقة 
تغيير لحدود الوحدة العقارية يتم إعداد بطاقة عقارية جديدة وتحيينها من طرف المحافظ 
العقاري مع ضرورة التأشير على البطاقتين المستحدثة والأصلية من طرفه، ويرتب هذا 

    4لأراضي.النوع ترتيبا أبجديا للأقسام وترتيبا تصاعديا لأرقام مخطط مسح ا
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، دار ســــؤوليته وفقــــا للتشــــريع الجزائــــري، د طنســـيمة حشــــود، التــــزام المحــــافظ العقـــاري بتنفيــــذ إجــــراءات الشــــهر ومـــدى م 3
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ويتألف هذا النوع من البطاقات العقارية من قسم علوي وقسم سفلي، فالقسم السفلي 
من  24يحتوي على خمس جداول يدون في كل جدول البيانات المذكورة في المادة 

  1المتعلق بتأسيس السجل العقاري. 63-76المرسوم 
  أولا: القسم العلوي: 

عن البلدية التي يقع بها العقار وبيان مسح  )يذكر فيه المحافظ العقاري علاوة
الأراضي )القسم، رقم المخطط والمكان المذكور( ومحتوى مسح الأراضي، تاريخ إنشاء 

  2البطاقة، ورقمها الترتيبي وتاريخ ترقيم العقار في مجموعة البطاقات العقارية (.
 ثانيا: القسم السفلي:

 يانات على النحو التالي:يحتوي على خمس جداول يدون في كل جدول الب
 نطاق الوحدة العقارية ونوعها. في الجدول الأول: -
الإجراءات المتعلقة بحق الملكية وتعيين المالك وكذلك بالنسبة  في الجدول الثاني: -

 للأشخاص الطبيعيين شروطهم الشخصية.
ة رتفاقات الإيجابيالإجراءات المتعلقة بالحقوق المشتركة وبالإفي الجدول الثالث:  -

 والسلبية.
الإجراءات المتعلقة بالحقوق العينية والأعباء العقارية في الجدول الرابع:  -

 والإيجارات غير الشكليات المذكورة في الجداول الثاني والثالث والخامس.
الامتيازات والرهون وكذلك التعديلات والتشطيبات المتعلقة في الجدول الخامس:  -

  3بهذه الحقوق نفسها.
يطرأ على حدود أي وحدة عقارية يكون موضوع إعداد بطاقات  إن كل تغيير

مطابقة وذلك بإعداد وحدات جديدة مرقمة، والمحافظ العقاري ملزم بالتأشير على البطاقات 
 4الأصلية والمستحدثة حتى تكون كمرجع فيما بينها.

                                                                 

 .153نسيمة حشود، المرجع السابق، ص  1

 .189جمال بوشنافة، المرجع السابق، ص  2
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أما فيما يخص ترتيبها فترتب بطاقات الملكية الخاصة بقطع الأراضي على 
ل محافظة عقارية ضمن مجموعة متميزة حسب كل بلدية حسب الترتيب مستوى ك

 1الأبجدي للأقسام وحسب الترتيب التصاعدي لأرقام مخطط مسح الأراضي.

 الفرع الثاني: بطاقات قطع الأراضي الحضرية:
المتعلق بتأسيس السجل العقاري     63-76من المرسوم  20نصت عليها المادة 

تعتبر كعقارات حضرية وتكون موضوع »ن نفس المرسوم بقولها م 21وقد عرفتها المادة 
من هذا المرسوم، العقارات  20إحداث بطاقات عقارية كما هو منصوص عليها في المادة 

المبنية أو غير المبنية الموجودة على الطرقات المرقمة بصفة نظامية للجهات السكنية 
 . نسمة 2000التابعة للبلديات التي يزيد سكانها عن 

ويتم التعرف على هذه العقارات في الجداول أو المستخرجات أو نسخ أو الصور   
المودعة عن طريق الإشارة إلى الشارع والرقم. أما جميع العقارات الأخرى فتعتبر عقارات 

 2.«ريفية
والمقصود بالعقارات الحضرية هنا المبنية أو غير المبنية وهي التي يكون 

، ويتم التعرف عليها في النسخ المودعة عن طريق 3منهاموضوعها عقارات أو جزء 
الإشارة إلى الشارع والرقم أو المستخرجات والنسخ، ويلاحظ أن مثل هذه البطاقات تعد 

وجود مسح الأراضي وتأخذ البطاقات العقارية الحضرية صورتان:  انعدامحتى في حالة 
  4بالملكية المشتركة. إما أن تكون في صورة بطاقة عامة للعقار أو بطاقة خاصة

  أولا: البطاقة العامة للعقار:
تحدث هذه البطاقة عندما يكون عقار مبني يشمل أو لا يشمل أجزاء مشتركة     

الجماعي أو الفردي تنشأ لها بطاقة عقارية عامة تعرف بها، حيث  للاستعمالومخصصة 
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وبيانات أخرى تفصيلية  يذكر فيها البلدية التي يوجد بها العقار واسم الشارع والرقم
   1مستوحاة من مسح الاراضي وذلك من قبل المحافظ العقار.

PR2 على أنها تلك البطاقة الحمراء حشود نسيمةوقد عرفتها الأستاذة 
، التي 2

تدرج فيها البيانات التي تهم مجموع العقار، وترتب هذه البطاقات في كل محافظة ضمن 
الشوارع والأرقام والقسم ورقم مخطط مسح  مجموعة متميزة حسب كل بلدية وحسب

  3الأراضي في حالة وجود مسح الأراضي بهذه البلدية.
، فالقسم السفلي ويتألف هذا النوع من البطاقات العقارية من قسم علوي وقسم سفلي
من المرسوم  29يحتوي على ستة جداول يدون في كل جدول البيانات المذكورة في المادة 

 تأسيس السجل العقاري على النحو التالي:المتعلق ب 76-63
 القسم العلوي:  -1

يذكر المحافظ العقاري على البطاقة علاوة على البلدية التي يوجد بها العقار اسم 
   4.الشارع والرقم وبيان مسح الأراضي ومحتواه

 القسم السفلي: -2
لبيانات بالإضافة إلى البيانات المذكورة في القسم العلوي هناك مجموعة من ا

 التفصيلية الموزعة على ستة جداول كالآتي:  
العقار، ولاسيما وصفة الوجيز مع بيان نوعه  مجموعتعيين في الجدول الأول:  -

 ورقمه.
 .الاقتضاءتعيين عند في الجدول الثاني:  -
الإجراءات المتعلقة بحقوق ملكية العقار وبالنسبة لكل قطعة، في الجدول الثالث:  -

التي تخص العقد الأول الناقل أو المنشأة للملكية المقسمة وهوية  إن وجدت الشكليات
الشخص الاعتباري صاحب مجموع العقارات وشروط الشخصية أو تسميته وكذلك 

                                                                 

1
 . 251 ،250فتحي ويس ، المرجع السابق، ص  
2
 . PR2نموذج عن البطاقة العامة للعقار، بطاقة العقارات الحضرية من نوع  2أنظر الملحق رقم  
 .154حشود نسيمة، المرجع السابق، ص  3
 .200المرجع السابق، ص  مجيد خلفوني، 4
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بالنسبة لكل قطعة أو شقة المراجع المتعلقة بالبطاقة الخاصة المنشأة وقت المسح 
 الأول للملك المقسم.

رتفاقات الإيجابية المشتركة والإ لقة بالحقوقالإجراءات المتعفي الجدول الرابع:  -
 والسلبية.

الإجراءات المتعلقة بالحقوق العينية والأعباء العقارية في الجدول الخامس:  -
والايجارات لأكثر من اثني عشر سنة، غير الاجراءات المذكورة في الجدول الثالث 

 والرابع والسادس.
ك التعديلات والتشطيبات المتعلقة الامتيازات والرهون وكذلفي الجدول السادس:  -

  1بهدة الحقوق نفسها.

 ثانيا: البطاقة العقارية الخاصة بالملكية المشتركة:
لما يتعلق الأمر بعقار يشمل أجزاء مشتركة، بحيث تكون هذه الأجزاء مفرزة 
خاصة بكل مالك، وأخرى مشتركة بين جميع الملاك كحالة العمارات، أو لما يتعلق الأمر 

ة أرضية، مقسمة إلى مجموعة قطع أرضية التي يعدها المحافظ العقاري، فضلا عن بتجزئ
البطاقة العامة للعقار فإن المحافظ العقار ملزم بمسك بطاقة خاصة بالملكية المشتركة 
لكل قطعة أو جزء، فمثلا إذا كان الأمر يتعلق بعمارة متكونة من مجموعة من الشقق فإن 

ك بطاقة عامة للعقار المتمثل في العمارة للتعريف بها وبيان المحافظ العقاري يقوم بمس
موقعها ومساحتها ومالكها ومالك الأرض أو الوعاء المشيد عليه، ويمسك بطاقة لكل شقة 
تسمى البطاقة الخاصة يعرف بها بكل شقة بيان موقعها ورقمها ومالكها والتصرفات 

 2الواردة عليها وسائر البيانات المتعلقة بها.
PR3يلي: هي البطاقة الخضراء  كما حشود نسيمةرفتها وع

وهي بطاقة عقارية ، 3
من  خاصة يكتب عليها جميع التأشيرات التي تهم الجزء المعني الذي تقسيمه وتجزئته

العقار الكلي على غرار البطاقة العامة تقيم هذه البطاقات الخاصة في نموذجها على 
 قسمين قسم علوي وقسم سفلي.
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 لوي: القسم الع -1
يجب أن يذكر المحافظ العقاري على البطاقة الخاصة، البلدية التي يوجد بها 
العقار واسم الشارع والرقم بالإضافة وعند الاقتضاء رقم القطعة وبيان مسح الأراضي 

 1لمجموعة العقار.
 القسم السفلي:  -2

 يحتوي على ستة جداول يدون في كل جدول البيانات على النحو التالي:
 التعيين الوجيز لمجموعة العقار من بيان نوعه وموقعه. ول الأول:في الجد -
 تعيين القطعة. في الجدول الثاني: -
الإجراءات المتعلقة بحقوق ملكية القطعة وتعيين المالك وكذلك  في الجدول الثالث: -

 بالنسبة للأشخاص الطبيعيين شروطهم الشخصي.
الإيجابية  وبالإرتفاقاتلمشتركة الإجراءات المتعلقة بالحقوق ا في الجدول الرابع: -

 والسلبية.
الإجراءات المتعلقة بالحقوق العينية والأعباء العقارية  في الجدول الخامس: -

والايجارات لأكثر من اثني عشر سنة، غير الإجراءات المذكورة في الجدول الثالث 
 والرابع والسادس.

والتشطيبات المتعلقة الامتيازات والرهون وكذلك التعديلات  في الجدول السادس: -
 2بهذه الحقوق نفسها.

كل تعديل في محتوى القطعة يكون موضوع إعداد بطاقات خاصة مطابقة وذلك 
بعد ترقيم القطع الجديدة وذلك بعد التأشير على البطاقة الأصلية والجديدة معا بعبارة 

  3تكون كمرجع فيما بينهما.
لخاصة تبعا للبطاقة العامة وترتب على مستوى كل محافظة عقارية البطاقات ا

ضمن مجموعة متميزة حسب كل بلدية وبالنسبة للبلدية حسب الترتيب العددي للقطع التي 
 يوجد بها مسح للأراضي.
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وتعتبر هذه البطاقات المذكورة سابقا خاصة بنظام الشهر العيني، وكما هو معلوم 
وهذا ما سندرسه في  أن المشرع الجزائري أبقى على نظام الشهر الشخصي بصفة مؤقتة

النوع الثاني من البطاقات العقارية وما يعرف بالبطاقات العقارية في الأراضي الغير 
 ين أن يتم مسح كل التراب الوطني.ممسوحة وهذه النظام هو نظام مؤقت إلى ح

 : PR10الفرع الثالث: البطاقات الأبجدية

اب الحقوق في ، وهي تستعمل لمعرفة أصح1وتسمى أيضا بالبطاقة البيضاء
البلديات الممسوحة، وهي ليست البطاقات الشخصية أو الفردية التي تمسك في البلديات 
غير الممسوحة بشكل مؤقت وانتقالي إلى حين إتمام أعمال المسح العام بها، حيث تمسك 
على الشكل الشخصي كبديل عن البطاقات العينية، بينما تعتبر البطاقات الأبجدية 

، وعليه يلتزم المحافظ العقاري بمسك هذه البطاقات 2ة للبطاقات العينيةبطاقات تكميلي
حسب الترتيب الأبجدي لأصحاب الحقوق المشهرة وتشتمل كل بطاقة على تعيين 
أصحاب الحقوق المذكورين كذلك على الشروط الشخصية للأشخاص الطبيعيين، 

  3بالإضافة إلى المراجع الخاصة بالبطاقات العقارية.
 ن الشكل الخارجي للبطاقة فهي مقسمة إلى قسمين:أما ع

 أولا: القسم العلوي: 
مخصص لاحتواء كل عناصر التعيين بالنسبة لصاحب الحق سواء شخص 

 طبيعي أو معنوي، فهو يضم: الاسم واللقب والنسب، مكان الازدياد، المهنة، العنوان.
 ثانيا: القسم السفلي: 

 يلي:  شكل جدول يضم مامخصص لتعيين العقار محل الشهر في 
البلدية التي يقع فيها العقار، القسم، رقم الجزء أو الشارع ورقم الحي، المساحة، رقم 

  4القطعة.
                                                                 

 .PR10نموذج من البطاقة الأبجدية  4أنظر الملحق رقم  1

 .47كريمة فردي، المرجع السابق، ص  2

 ، السابق ذكره.  63-76، من المرسوم 44المادة  3

 جالحـا جامعـةمـذكرة )ماجسـتير(، كليـة الحقـوق،  ،الجزائـري التشـريع العقـاري فـي السـجل نظـام،  مسـعود رويصـات 4
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 المطلب الثاني: البطاقات العقارية الشخصية:
سبقت الإشارة إلى أن العقارات الحضارية، أي تلك الواقعة ضمن التجمعات 

ات حضارية على الشكل العيني، إذ يعرف فيها السكنية، إنما تمسك لها بطاقات عقار 
العقار من موقعه في البلدية، وذلك سواء كانت البلدية ممسوحة أم لا، أما العقارات الريفية 

لتي تخصص لها، بحسب ما إذا فيختلف الأمر بشأنها، وطريقة التعريف بها والبطاقات ا
 اقعة في بلدية ممسوحة أم غير ممسوحة.و كانت 

واقعة في بلدية ممسوحة، فقد رأينا أنها تكون محل لإعداد ومسك فإذا كانت 
بطاقات عقار عامة، أما إذا كانت هذه العقارات واقعة في بلديات غير ممسوحة، فإن 

المتعلق بتأسيس السجل العقاري، أشارت  63-76من المرسوم  113حسب نص المادة 
لمرسوم، ولأن يتم إعداد مسح عام من هذا ا 26إلى  19إلى أنه "خلافا لأحكام المواد من 

للأراضي في إقليم كل بلدية، فإنه تمسك من قبل المحافظين العقاريين بالنسبة للعقارات 
الريفية، مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة وكلما تحصل إيداعات تفهرس مستخرجات الوثائق 

 التي تم إشهارها حسب ترتيبها في المحفوظات تحت اسم كل مالك.
جموعة البطاقات العقارية بطاقات فردية للمالكين طبقا لنموذج يحدد وتتضمن م

 1بموجب قرار من وزير المالية".
فهاته البطاقات المؤقتة ما يسمى بالبطاقات الشخصية التي تشهر فيها التصرفات 
باعتبار أسماء الأشخاص، وليس باعتبار العقار، وهي البطاقات المستعملة في نظام 

هذا ما سنبينه بشكل مفصل من خلال هذا المطلب، حيث سنتطرق  2الشهر الشخصي،
فيه إلى تعريف البطاقات الشخصية )الفرع الأول(، ثم إلى شكلها )الفرع الثاني(، وأخيرا 

 نبرز كيف يتم إلغاء هاته البطاقات )الفرع الثالث(.
 
 

                                                                 

 .256فتحي ويس، المرجع السابق، ص  1
، مـذكرة لنيـل شـهادة )الماجسـتير(، كليـة الحقـوق إثبات الملكيـة العقاريـة الخاصـة فـي المنـاطق الممسـوحةهناء وافـي،  2

 .48، ص 2013-2012بن عكنون، جامعة الجزائر، الجزائر، 
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 الفرع الأول: تعريف البطاقات الشخصية:
وهي تلك البطاقات التي تشهر فيها التصرفات  PR9،1وتسمى أيضا البطاقة البنية 

بناء على أسماء الأشخاص وليس العقار، وهي البطاقات المتعلقة بنظام الشهر 
الشخصي، كما تختلف عن البطاقات الهجائية والبطاقات العينية من حيث حجم البيانات 
التي تحتويها، فهي بطاقة تتضمن كل البيانات الخاصة بالشخص صاحب الحق 

التصرف، والعقار محل التصرف وغيرها من البيانات المقيدة والتفصيلية، بينما لا تحتوي و 
 2البطاقة الأبجدية سوى على اسم المالك وبيان سطحي فيما يتعلق ببيانات العقار.

كما أن هذا النوع من البطاقات تمسك من قبل المحافظ العقاري في الأراضي 
يب الأبجدي لأصحاب الحقوق التي تم شهرها وطبقا الريفية غير الممسوحة، وفقا للترت

 27لنموذج خاص يحدد بقرار من وزير المالية، كما هو منصوص عليه بموجب المادة 
السالف الذكر، بقولها )إن العقود والقرارات القضائية التي تكون  75/74من الأمر 

فية موجودة في موضوع إشهار بالمحافظة العقارية، التي تخص عقارات وحقوق عينية ري
بلدية لم يعد فيها بعد مسح الأراضي، تفهرس بصفة انتقالية في مجموعة بطاقات عقارية 

 مؤقتة تمسك على الشكل الفردي طبقا لكيفيات تحدد بموجب مرسوم(.
وترتب البطاقات العقارية الشخصية بشكل منظم، حيث يتم ترتيب البطاقات 

الأبجدي لألقاب أصحاب الحقوق وتواريخ  الخاصة بالأشخاص الطبيعية، حسب الترتيب
الشهر، أما البطاقات الخاصة بالأشخاص الاعتبارية، فترتب ضمن مجموعة خاصة 

 3حسب الترتيب العددي لهذه البطاقات.
وينتج عن ترتيب مجموعة البطاقات العقارية الشخصية بهذا الشكل،  إنشاء ما 

 يعرف بالفهرس الأبجدي.
غلب الفهارس الأبجدية المتواجدة على مستوى المحافظات وتجدر الإشارة إلى أن أ 

العقارية تعرف وضعية سيئة للغاية، باعتبارها موروثة عن العهد الاستعماري من جهة، 
                                                                 

 .PR9ذج من البطاقة الشخصية نمو  5أنظر الملحق رقم  1
 .156نسيمة حشود، المرجع السابق، ص  2
، مـذكرة لنيـل درجـة )ماجسـتير(، المسح العقاري في تثبيت الملكية العقارية فـي التشـريع الجزائـريعبد الغني بوزيتون،  3

 .113، ص 2010-2009كلية الحقوق، جامعة الإخوة منتوري قسنطينة، الجزائر، 
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ومن جهة أخرى الظروف الصعبة التي تحيط بكيفيات استعمالها وحفظها، وهذا ما جعل 
، 2002ماي  05ؤرخة في المديرية الهامة للأملاك الوطنية، تتدخل بموجب مذكرة م

تدعوا فيها التدخل العاجل من أجل تجديد هذه الفهارس، ونقل محتواها  2742تحت رقم 
إلى فهارس جديدة تمت طباعتها لهذا الغرض وفق خطوات تم تحديدها بموجب هذه 

 1المذكرة.

 الفرع الثاني: شكل البطاقات الشخصية: 
ر فيها التصرفات بناء على أسماء تجدر الإشارة أن البطاقات الشخصية التي تشه

الأشخاص وليس باعتبار العقار، وهي البطاقات المستعملة في نظام الشهر الشخصي 
وبهذا تختلف عن البطاقات الأبجدية والعينية التي يمسها المحافظ العقاري في البلديات 

 الممسوحة، من حيث الشكل وحجم البيانات التي تحتويها.
 على قسمين:تشتمل هاته البطاقات 

 ي: أولا: قسم علو 
تذكر فيه كل البيانات الخاصة بهوية الأطراف، سواء كانوا أشخاص طبيعيين أو 

 معنويين كما يلي:
 الاسم واللقب. -

 تاريخ ومكان الميلاد. -

 المهنة. -

 المحل السكني. -

 البلدية التي يقع فيها العقار. -

 رقم البطاقة. -

 بطاقة أخرى منشأة باسم المعني. -

 

                                                                 

، مجموعـــة النصـــوص بعنـــوان تجديـــد الفهـــارس الأجنبيـــة 2742تحـــت رقـــم  05/05/2002رة بتـــاريخ المــذكرة الصـــاد 1
الصـــادرة عـــن المديريـــة العامـــة  2002)التعليمــات والمنشـــورات والمـــذكرات الخاصـــة بــأملاك الدولـــة والحفـــظ العقـــاري لســنة 

 للأملاك الوطنية(، وزارة المالية.



 العقاريـة للبطاقــات المفاهيمي الإطار: الأول الفصل

 

 

32 

 م سفلي: قس :ثانيا
عبارة عن دول يشار فيه إلى العناصر المتعلقة بتعيين العقار الموجودة على 

 :البطاقات، وهي كالتالي
 رتفاقات ايجابية، أعباء وامتيازات ورهون.إالمتعلقة بنقل، الإجراءات  -

 تاريخ، أرقام، نوع الإجراءات. -

 نوع العقار. -

 موقع العقار. -

 محتويات العقار. -

ظ به بصفة نظامية في مصالح مسح الأراضي أو المحافظة أرقام الخطط المحتف -
 العقارية، وفي حالة عدم وجوده أسماء المالكين المجاورين.

 رقم الترتيب. -

1ملاحظات. -
 

 الفرع الثالث: إلغاء البطاقات الشخصية:
هذا النوع من البطاقات مرتبط بنظام الشهر الشخصي الذي يتم فيه شهر 

المتصرفين، والشيء المعروف أن الجزائر أصدرت الأمر  التصرفات اعتمادا على أسماء
المتعلق بتأسيس إعداد مسح الأراضي العام  1975نوفمبر  12المؤرخ في  74/75

وتأسيس السجل العقاري الذي أدخل النظام والإشهار العيني، فتبنت الجزائر هذا النظام 
هذا وذلك في البلديات التي  م، لكن يتم إعداد هذا النوع من البطاقات إلى يومنا1975منذ 

لم يتم فيه إعداد مسح عام للأراضي، فتمسك هذه البطاقات بصفة مؤقتة إلى حين إتمام 
عملية المسح، فيستبدل نظام الشهر الشخصي بالعيني، ويتم إثر ذلك إلغاء هاته 

 البطاقات، وهذا الإلغاء يتخذ صورتين:
 
 
 

                                                                 

 .PR9شخصية نموذج من البطاقة ال 5أنظر الملحق رقم  1
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 أولا: إلغاء جزئي:
صية تحتوي أو تشمل على مجموعة من العقارات وكان إذا كانت البطاقات الشخ

أحد هذه العقارات موضوع مسح وترقيم نهائي، فهنا يشطب بالحبر الأحمر على الإجراء 
 المتعلق بالعقار الممسوح ويؤشر في خانة الملاحظات بذلك.

 ثانيا: إلغاء كلي:
يم إذا كان الشخص يملك قطعة واحدة وكانت هذه القطعة موضوع مسح وترق

مائي، فيتم إلغاء البطاقة القديمة إلغاء كليا ويسجل عليها عبارة: "ملغاة بمناسبة الإجراء 
 1الأول للإشهار".

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                 

 .103نعيمة حاجي، المرجع السابق، ص  1



 العقاريـة للبطاقــات المفاهيمي الإطار: الأول الفصل

 

 

34 

 :الأول خلاصة الفصل
نخلص في نهاية هذا الفصل إلى أن البطاقات العقارية تعد بمثابة هوية العقار، 

، وموقعه، إضافة إلى الأعباء والتكاليف حيث تتضمن وصفا دقيقا للعقار وبيانا لمساحته
التي تثقله، والحقوق الواردة له وعليه، وكذا اسم المالك أو الملاك أو أصحاب الحقوق 
على العقار، ويدون كل بيان من تلك البيانات في الخانة أو الجدول الخاص به حسب كل 

عقارية ذات أهمية نموذج المحدد من طرف وزارة المالية، ذلك ما جعل من البطاقات ال
على  الاطلاعكبرى، لأنها تكشف النطاق الطبيعي للعقارات حيث يمكن لأي كان بمجرد 

البطاقة العقارية معرفة موقع العقار وحدوده وأسماء الملاك المجاورين له، والإنشاءات 
المقامة عليه وتاريخ إقامته، كذلك رقم العقار ووصفه التفصيلي ورقم مخطط رقم مسح 

ضي المتعلق به، وكما تكف الوضعية القانونية للعقار، فهي تحتوي على تاريخ ملكية الأرا
العقار واسم المالك أثناء إنشاء السجل العقاري، وأسماء الملاك الذين تعاقبوا عليه منذ 
الإنشاء، والتصرفات التي صدرت من كل منهم ومن المالك الأخير، وعموما ما يسمى 

ل قاعدة المعلومات العامة المتعلقة بالوضعية القانونية والمادية بالسجل العقاري الذي يشك
 للعقار الذي يمسك على مستوى المحافظة العقارية ما هو في الحقيقة إلا مجموع البطاقات

العقارية التي تخصص لكل وحدة عقارية والتي تنتج عنها دفتر عقاري، هذا ما جعل من 
باختلاف نوعها سواء كانت بطاقات شخصية  البطاقات العقارية تمتاز بخصائص تختلف

 أو عينية.

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 
 

 
 

 : ثانيالفصل ال

 مجموعة البطاقات العقارية إعداد

ـــظ المبحث الأول:  الهيئــة المكــلفة بحفــ
ـــة ــ ــ ــ ــاقات العقاريـــــ  البطـــــ

 إنشاء وحفظ مجموعةالمبحث الثاني: 
ـــة ــ ــ ــ ــاقات العقاريـــــ  البطـــــ
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مجموعة البطاقات العقارية تتولاها هيئة إدارية نظمها المشرع نشاء جراءات إإإن  
واختصاصها الإقليمي، حيث تلعب دورا كبيرا وهاما في إعداد  تهااصلاحيو  مهامها وحدد

الأخيرة المرآة العاكسة للوضعية القانونية والمادية ومسك هذه البطاقات العقارية، وتعد هذه 
للعقارات، ولكي يتم إنشاؤها بطريقة منظمة ومحكمة، أوجب المشرع عدة إجراءات وتدابير 

 ترمي للحفاظ على مصداقية هاته البطاقات.
بمجرد انتهاء المحافظ العقاري من الإجراءات الأولية لتأسيس السجل العقاري      

والنهائية و  ي عملية إيداع وثائق المسح، يقوم بمجموعة من الإجراءات الداخليةالمتمثلة فو 
نظرا للإشكاليات ، و التأشير عليهاالمتمثلة في إعداد ومسك مجموعة البطاقات العقارية و 

المتمثلة في ي حالة ضياع البطاقة العقارية، و العملية التي يقع فيها المحافظ العقاري ف
ما يترتب عن هذا الإجراء من مسؤولية عادة إنشاء بطاقة جديدة و معقدة لالإجراءات ال

هذا ما دفع المشرع الجزائري إلى إصدار مادة ى عاتق المحافظ، و مدنية وجزائية تقع عل
السجل مسك وحفظ وثائق مسح الأراضي و و  قانونية تأكد على ضرورة رقمنة عمليات إعداد

، المتضمن 2020جوان  04المؤرخ في  07-20من القانون رقم  38العقاري في المادة 
 .2020لسنة  قانون المالية التكميلي

 التاليين:وهذا ما سنتطرق له بالتفصيل في هذا الفصل، وذلك من خلال مبحثين 

 .الهيئة المكلفة بحفظ البطاقة العقاريةالمبحث الأول: 

 .إنشاء وحفظ مجموعة البطاقات العقاريةالمبحث الثاني: 
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 الأول: الهيئة المكلفة بحفظ البطاقة العقارية: المبحث
التي أنشأتها الدولة، ونظمتها في هيئات تعتبر المحافظة العقارية من أهم ال 

 ،تشريعاتها باعتبارها الدعامة الأساسية في ضبط واستقرار الملكية العقارية وحماية الحقوق
 واعتمادا على هذا قسمنا هذا المبحث إلى مطلبين:

 .مفهوم المحافظة العقاريةالأول: المطلب 
 تعريف المحافظة العقارية. الفرع الأول:
 التنظيم الداخلي للمحافظة العقارية. الفرع الثاني:
 المحافظة العقارية في التشريع الجزائري.مهام  الفرع الثالث:

 .البطاقات العقاريةمجموعة ضبط صحة المطلب الثاني: 
 طراف.التحقق من هوية الأ الفرع الأول:
 التحقق من شروط تعيين العقار. الفرع الثاني:
 موافقة مجموعة البطاقات العقارية لوثائق مسح الأراضي. الفرع الثالث:
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 المطلب الأول: مفهوم المحافظة العقارية
إن إجراء حفظ مجموعة البطاقات العقارية تتولاها هيئة إدارية نظمها المشرع  

مها واختصاصها الإقليمي، حيث سوف نتطرق في هذا المطلب إلى الجزائري وحدد مها
، ثم مهامها الثاني( )الفرع، وبيان تنظيمها الداخلي الأول(الفرع فظة العقارية )تعريف المحا

 .الثالث( )الفرع

 الفرع الأول: تعريف الحافظة العقارية:
اللغوي       من أجل إعطاء تعريف دقيق للمحافظة العقارية يجب تحديد مدلولها 

 يلي: والاصطلاحي ثم التعرف على طبيعتها القانونية كما
 أولا: التعريف اللغوي:

، وبالتالي وجب معرفة عقارية–محافظةالمحافظة العقارية من كلمتين  تتألف 
 المعنى اللغوي لكل منهما:

 . 1بمعنى حفظ، صيانة، أمانةمحافظة:  -1
من القانون المدني  683المادة من أصل كلمة عقار وهو ما عرفته  العقارية: -2

على أنه ) كل شيء ثابت مستقر في مكانه وغير قابل للنقل من مكان إلى مكان دون       
 .2تلف، وكل ماعدا ذلك فهو عقار (

 :الاصطلاحيثانيا: التعريف 
المحافظة العقارية هي هيئة عمومية تزاول مهامها تحت إشراف المحافظ 

 3.العقاري
مختلف المحررات الخاضعة للشهر المتضمنة نقل حفظ العقود و  وظيفتها الأصلية

خرى سواء كانت أصلية أو إنشاء أو تعديل حق من حقوق الملكية أو الحقوق العينية الأ

                                                                 

، جامعة قسنطينة، )ماجستير(رسالة  ،العقاريةالمحافظة العقارية كأداة قانونية للسياسة ، دريلو فاطمة الزهراء 1
 .67، ص 2009

دة الرسمية المتضمن القانون المدني الجزائري، الجري 26/09/1975المؤرخ في  58-75، من الأمر رقم 683المادة  2
، 20/06/2005المؤرخ في  05/10، المعدل والمتمم بموجب القانون رقم 30/09/1975المؤرخة في  78عدد 
 .  1033، ص 26/06/2005المؤرخة في  44الرسمية رقم  الجريدة

 .87نعيمة حاجي، المرجع السابق، ص   3
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تعرف كذلك باسم ا في مجموعة البطاقات العقارية و قيدهو  ذلك بعد شهرهاأو تبعية و 
 1.محافظة الرهون

 ة العقارية: ثالثا: الطبيعة القانونية للمحافظ
لم يحدد المشرع الجزائري صراحة الطبيعة القانونية للمحافظة العقارية بل اكتفى  

متضمن إعداد ال 74-75من الأمر  20بذكر مختلف المهام المسندة إليها بموجب المادة 
تحدث محافظات عقارية )مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري والتي تنص على 

تمام الإجراءات المتعلقة ون مكلفون بمسك السجل العقاري، و قارييسيرها محافظون ع ا 
الجديد المؤسس بموجب هذا  بالإشهار العقاري، وذلك من أجل الشروع في نظام الإشهار

  2.الأمر(
بتأسيس السجل العقاري  المتعلق 63-76ولى من المرسوم كما نصت المادة الأ 

العقارية،  ية وشؤون أملاك الدولة والشؤونلدى المديرية الفرعية بالولاتحدث على أنه )
 3.(افظة عقارية، يسيرها محافظ عقاريمح

فة حقوق الملكية العمل على معر للمحافظة العقارية هو التحديد و  إن الدور الرئيسي
 4.الحقوق العينية الأخرى الموجودة على العقارات، عن طريق الإشهار العقاريو 

 للمحافظة العقارية:الفرع الثاني: التنظيم الداخلي 
    ،5افظ إضافة إلى مجموعة من الأقسامحل المحافظة العقارية من مكتب المتتشك 

في  المؤرخ 65-91من المرسوم التنفيذي رقم  17التي أشارت إليها المادة و 
مصالح الخارجية لأملاك الدولة والحفظ العقاري بقولها  يتضمن تنظيم 02/03/1991

شروط لمفتشيات أملاك الدولة والحفظ العقاري في شكل أقسام و  الداخلييبين التنظيم )

                                                                 

1
 .93مجيد خلفوني، المرجع السابق، ص  

 وتأسيس السجلالمتضمن إعداد مسح الأراضي العام  12/11/1975المؤرخ في  47-75، من الأمر 20المادة  2
 .1208، ص 18/11/1975المؤرخة في  92العقاري، الجريدة الرسمية رقم 

 ، السابق ذكره.63-76من المرسوم  01المادة  3

 .نفسه المرسوم من ،02 المادة 4

 .90، المرجع السابق، ص حاجي نعيمة 5
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يمكن تبيان الهيكل التنظيمي للمحافظة و  ،1(بقرار من الوزير المكلف بالماليةسيرها 
 (: 1العقارية في الشكل رقم )

 
 الهيكل التنظيمي للمحافظة العقارية (:1الشكل )

عقارية دائرة الشريعة يدانية للمحافظة المن إعداد الطالب بناء على المعاينة الم المصدر:)
 (ولاية تبسة

 أولا: مكتب المحافظ العقاري:
تنقسم المحافظة العقارية إلى مكاتب على مستوى كل بلدية، ويمكن أن يكون  

هو ذلك المكتب وكل مكتب يسيره رئيس مكتب و هذه المكاتب لعدة بلديات  اختصاص
ب هي نفسها هامه، والمهام المنوطة لهذا المكتالذي يمارس من خلاله المحافظ العقاري م

 2.مهام المحافظ العقاري
 :ثانيا: أقسام المحافظة العقارية

المتضمن المصالح الخارجية لأملاك  65-91بالرجوع للمرسوم التنفيذي رقم  
 تتشكل المحافظة العقارية من ثلاثة أقسام: والحفظ العقاريالدولة 
م لسجل العقاري وتسليم المعلومات، وقسم الترقيقسم الإيداع والمحاسبة، قسم ا -

  .()العقارات الممسوحة

                                                                 

مصالح الخارجية لأملاك  يتضمن تنظيم 02/03/1991المؤرخ في  65-91التنفيذي رقم لمرسوم من ا 17 ،المادة 1
 .381، ص 06/03/1991المؤرخة في  10، ج ر، رقم الحفظ العقاريالدولة و 

 .     185جمال بوشنافة، الرجع السابق، ص  2
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أو  الرسميين المفتشينيسيرها موظفون من بين يتولى الإشراف على الأقسام و  
  1.الإدارة مدة خمس سنوات على الأقلالمراقبين الذين مارسوا خدمة في 

 المحاسبة: قسم الإيداع و  -1
يسير من قبل موظف يعين م المحافظة العقارية و ن أهم أقسايعد هذا القسم من بي 

ة شروط المحدد لقائم 04/03/1992المؤرخ في  116-92من المرسوم   08وفقا للمادة 
لمصالح الخارجية لأملاك الدولة والحفظ العقاري التعيين في المناصب العليا لالقبول و 

اقبين المثبتين بهذه المر من بين المفتشين المرسمين و تصنيفها، وشروط التعيين فيها و 
سنوات على الأقل داخل إدارة أملاك الدولة أو الحفظ  05الصفة الذين لهم أقدمية لمدة 

نونية المتعلقة بعملية العقاري لكون هذا المنصب يتطلب دراية كاملة بكل الأمور القا
 يلي: يقوم هذا القسم على وجه الخصوص بما ،2تحصيل الرسومالإيداع و 

 .أولية الخاصة بالشهر العقارييباشر إجراءات  -

 3.وثائق الخاضعة للشهر العقاريمسؤول عن عملية قبول أو رفض إيداع ال -

كذلك تلك الرسوم و  اختلافهااصة بعملية الشهر على يقوم بتحصيل الرسوم الخ -
 4.السندات الرسمية الخاص أو محرروالخاصة بتقديم المعلومات لأشخاص القانون 

 ع يوما بيوم حسب الترتيب الأبجدي تسليمات العقودالتدوين في سجل الإيدا  -
 5.والقرارات القضائية

الوثائق المودعة على مستوى هذا القسم من قبل رئيسه من فحص صحة العقود و  -
دعة ما إذا كانت مخالفة للنظام على البيانات الموجودة في الوثيقة المو  اطلاعهأجل 

                                                                 

 .90نعيمة حاجي، المرجع السابق، ص  1

المحدد لقائمة شروط القبول والتعيين في المناصب  04/03/1992مؤرخ في ال 611-92، من المرسوم 08المادة  2
المؤرخة في  21، ج ر رقم تصنيفهافيها و شروط التعيين مصالح الخارجية لأملاك الدولة والحفظ العقاري و العليا لل

 .600، ص 18/03/1992

 .90، المرجع السابق، ص حاجي نعيمة 3

، 2000، رسالة )ماجستير(، جامعة البليدة، ة للحفظ العقاري في التشريع الجزائريالمحافظ العقاري كأليخالد رمول،  4
 .93ص 

 .102مجيد خلفوني، المرجع السابق، ص  5
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 100الشكلية، التي تشير إليها المادة الآداب العامة، فضلا على مراعاتها لشروطها و 
 1.بلة للشهرالمتعلق بتأسيس السجل العقاري حتى تكون قا 63-76من المرسوم 

 تسليم المعلومات:قسم مسك السجل العقاري و  -2
يشرف على هذا القسم رئيس يخضع في تعيينه إلى الشروط القانونية نفسها الواردة  

 والتعيين فيلمحدد لقائمة شروط القبول ا 116-92من المرسوم رقم  08في المادة 
فيها لحفظ العقاري وشروط التعيين المصالح الخارجية لأملاك الدولة و المناصب العليا ل

 يلي: يكلف هذا القسم بما، و وتصنيفها
 العقود التي تم شهرها.ترتيب وتنظيم مختلف الوثائق و  -

بطاقات العقارية، تحيين وضبط السجل العقاري من خلال التأشير على مجموعة ال -
 إما بمناسبة إجراءات الشهر اللاحقة أو تأسيس السجل العقاري.

 بالنسبة للبطاقات العقارية.وحفظ المحررات المشهرة وكذلك و ترتيب  -

 2.رة عن طريق نسخها مقابل رسم ثابتنسخ مستخرجات الوثائق المشهإعداد و  -

 قسم تسجيل العقارات المحدد ضمن مسح الأراضي: -3
لا يقل أهمية عن سابقيه، خاصة وأن الجزائر بصدد مسح أراضيها  مهذا القس 

التي هي دون سند قانوني ويشرف على هذا القسم رئيس يخضع لنفس يات و تحديد الملكو 
المحدد لقائمة شروط  116-92من المرسوم رقم  08الشروط القانونية المحددة في المادة 

الخارجية لأملاك الدولة والحفظ العقاري لمصالح التعيين في المناصب العليا لالقبول و 
 يلي:  يكلف هذا القسم بماو تصنيفها، وشروط التعيين فيها و 

الذي مضائه من طرف المحافظ العقاري و إعداد محضر الاستلام لوثائق المسح لإ -
 3.لانطلاقة الفعلية لعملية الترقيميعتبر ا

 

                                                                 

  .103مجيد خلفوني، المرجع السابق، ص   1

 ، السابق ذكره.116-92، من المرسوم 08المادة  2

 .104 مجيد خلفوني، المرجع السابق، ص 3
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الاحتجاجات المقدمة بعد عمليات الترقيم، الذي يثار خلال مدة دراسة الشكاوي و  -
يتم تقييد السابق الذكر، و  63-76من المرسوم  14و 13محددة في أحكام المادتين 

 1.لهذا الغرض لدى كل محافظة عقاريةهذه الاحتجاجات في سجل يفتح 

 تسليم الدفاتر العقارية لأصحابها بعد استلام وثائق المسح.إعداد و  -

تابعة إيداع الوثائق المساحية المنجزة أثناء عمليات إعداد مسح الأراضي العام م -
مسح على مستوى إدارة من خلال فحصها ومراقبتها وتصحيحها بالتنسيق مع محفظة ال

 .هذه الأخيرة

 2.تسليمه لملاكهإعداد الدفتر العقاري و  -

 الفرع الثالث: مهام المحافظة العقارية في التشريع الجزائري:
ها إلى حماية خول المشرع الجزائري للمحافظة العقارية عدة مهام، تهدف من خلال 

المعاملات الواردة عليها، فهي تقوم بحفظ الوثائق مع قيدها في مجموعة الملكية العقارية و 
  3.املات التي تم شهرها على مستواهاالبطاقات العقارية، كما تقوم بإعلام الغير بالمع

قانونية ا الفرع مهام المحافظة العقارية في ظل أهم النصوص السوف نتناول في هذ 
 هي كالآتي: الصادرة في هذا المجال و 

المتعلق بإعداد مسح الأراضي      74-75في ظل الأمر  أولا: مهام المحافظة العقارية
  تأسيس السجل العقاري:و 

محافظة من خلال هذا الأمر لم يحصر المشرع الجزائري كل المهام الموكلة لل
تشريعات مستقبلية، كما نصت عليها إذ تركها بشكل متدرج إلى نصوص و  العقارية،
 .من هذا الأمر 22، 21المادتين 

افظة العقارية من خلال استقرائنا لهذا الأمر نجد أن المشرع الجزائري خول للمح
 هي كالآتي:عدة مهام جوهرية و 

                                                                 

 .هذكر ، السابق 63-76لمرسوم ، من ا15المادة  1

 .94خالد رمول، المرجع السابق، ص  2

مذكرة تخرج لنيل إجازة المدرسة العليا للقضاء، الدفعة ، مسؤولية المحافظ العقاري وآثارهاعبد الرزاق بن حملة،  3
 .6، ص 2009-2006السابعة عشر، الفترة التكوينية 
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، لأن القيد في السجل العقاري مسك السجل العقاري باعتباره أساس الحفظ العقاري -
 1.أ للحق العيني حماية لحقوق الغيرالمنش

الموجودون على وسائل  أهلية الأطرافارية بالتحقق من هوية و تقوم المحافظة العق -
 كذا في صحة الأوراق الموجودة من أجل الإشهار.الإثبات، و 

 2.بلدية عملية مسح الأراضي في كل امتإختهذا بعد حفظ السجلات العقارية و  -

 السابق الذكر: 63-76ثانيا: مهام المحافظة العقارية في إطار المرسوم 
من خلال  تم توسيع مهام المحافظة العقارية من خلال هذا المرسوم بشكل صريح 

 هي كالآتي:و  منه 03و 02المادتين 
الحقوق العينية الأخرى الموجودة على العمل على تحديد ومعرفة حقوق الملكية و  -
  3.ات عن طريق الإشهار العقاريلعقار ا

 مسك مجموعة البطاقات العقارية.إعداد و  -

 المحررات.لطلبات الإشهار لمختلف الوثائق و إعطاء الإجراءات اللازمة  -

 .والموضوعيةالتأكد من مدى توفرها على الشروط الشكلية فحص العقود و  -

 كتابة البيانات على السجلات العقارية الخاصة لمختلف الحقوق. -

 المتعلقة بالعقارات الخاضعة للشهر. والمخططات وجميع الوثائقظ الحقوق حف -

 4.المعلومات إلى الجمهور عند طلبهاإعطاء  -

المتضمن تنظيم  65-91ثالثا: مهام المحافظة العقارية في إطار المرسوم التنفيذي 
 الحفظ العقاري: لمصالح الخارجية لأملاك الدولة و ا

لنا أن المشرع الجزائري حصر مهام المحافظة في إطار هذا المرسوم يتضح  
 يلي: مايفالعقارية 

 الموضوعية.عقود المستوفية للشروط الشكلية و إجراء شهر مختلف ال -

 مسك السجل العقاري.إعداد و  -

                                                                 

 .، السابق ذكره74-75، من المرسوم 20المادة  1

 ، من المرسوم نفسه.22المادة  2

 ، السابق ذكره.63-76، من المرسوم 02المادة  3

 ، من المرسوم نفسه.03المادة  4
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 التأشير على الدفاتر العقارية. -

 1.تحصيل الحقوق والرسوم المتعلقة بالشهر العقاري -

 طاقات العقارية:البمجموعة ضبط صحة المطلب الثاني: 
حتى تظل البطاقات العقارية المرآة العاكسة للوضعية القانونية للعقارات، ولكي يتم  

مسك وا عداد بطاقات عقارية منظمة ومحكمة، أوجب المشرع عدة إجراءات وتدابير ترمي 
من  84إلى غاية  61إلى الحفاظ على مصداقية البطاقات العقارية وذلك في المواد من 

 اتخاذالمتعلق بتأسيس السجل العقاري، حيث ألزم المحافظ العقاري  63-76رقم المرسوم 
مجموعة من الإجراءات وفق ضوابط وشروط قانونية، خاصة المتعلق منها بفحص شكل 

)الفرع  العقود والوثائق المعدة للإشهار، ومراقبة كل الشروط المتعلقة بهوية الأطراف
وأيضا ضمان موافقة مجموعة البطاقات العقارية  ثاني(،)الفرع الوتعيين العقارات  الأول(،

 )الفرع الثالث(.مع وثائق مسح الأراضي 

 هوية الأطراف:  منق التحقالفرع الأول: 
لكي تحقق البطاقات العقارية الهدف المرجو منها خاصة في السماح للغير  

يق في هوية بالتعرف على وضعية الممتلكات العقارية لشخص معين وجب أن يكون التحق
 الاطراف يمتاز بالدقة، سواء كان أشخاص طبيعيين أو معنويين.

 أولا: البيانات الخاصة بتعيين هوية الأطراف: 
عند توفر هذه البيانات يتسنى للمحافظ العقاري التعرف وبدقة متناهية على الحالة  

 المدنية لأطراف العقد، سواء تعلق الأمر بأشخاص طبيعية أو معنوية.
  انات المتعلقة بهوية الأشخاص الطبيعية:البي -1

القرارات القضائية المودعة قصد لأمر بأشخاص طبيعية فإن العقود و إذا تعلق ا
وتاريخ ومكان ولادة، وجنسية وموطن ومهنة  الإشهار يجب أن يشتمل على ألقاب وأسماء،

التصديق ية و جب الإشارة إلى الحالة المدنالأشخاص، أما فيما يخص شهادات بعد الوفاة ي
 2.له الموصىلكل واحد من الورثة أو عليها بالنسبة للمتوفي و 

                                                                 

 ، السابق ذكره.65-91، من المرسوم 16المادة  1

 ، السابق ذكره.63-76، من المرسوم 62المادة  2
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  البيانات المتعلقة بهوية الأشخاص المعنوية: -2

فيما يخص الأشخاص المعنوية فإنه يجب أن يتضمن العقد جملة من البيانات 
الطبيعة تعلق هذه البيانات خاصة بالشكل و على غرار ما ذكر في الأشخاص الطبيعية وت

 يلي: تتمثل فيماعنوي و القانونية للشخص الم

شكلها القانوني، مقرها، ورقم تسجيلها في سبة للشركات التجارية: تسميتها و بالن -أ
 السجل التجاري.

 مكان تصريحها.جمعيات: تسميتها، مقرها، تاريخ و بالنسبة لل -ب

 1.إيداع قوانينها الأساسية مكاننقابات: تسميتها، مقرها، تاريخ و بالنسبة لل -ج

 ثانيا: التصديق على هوية الأطراف:
كل عقد أو وثيقة أو جدول، مودع قصد الإشهار في المحافظة العقارية يجب  

يتم التصديق في ل محافظ العقد أو سلطة إدارية، و لزوما أن يحمل تأشيرة موقعة من قب
أسفل الوثيقة المعدة للإشهار، في حين يجب أن تكون هذه التأشيرة مطابقة للنموذج 

 2.ار من وزير الماليةالمحدد بموجب قر 
 الأشخاص المخول لهم التصديق على هوية الأطراف:  -3

إلى أشخاص دون غيرهم وذلك  منح المشرع مهمة التصديق على هوية الأطراف
نظرا لأهمية المعلومات التي تتضمنها الوثائق الرسمية، ويتم التصديق على هوية 

 الأطراف منم جانب:

كتاب الضبط بالنسبة للأحكام ات الإدارية و السلطموثقين و محرري العقود كال -
 القضائية.

القنصل وأيضا الوزراء، والولاة، ورؤساء المجالس الشعبية البلدية، وقضاة النيابة  -
 العامة.

                                                                 

 ، السابق الذكر.63-76، من المرسوم 63دة الما 1
، المتعلق بتأشيرة شهادة الهوية على الأطراف، 27/05/1976رار وزير المالية الصادر بتاريخ ، من ق01المادة  2

 .375، ص 09/03/1977المؤرخة في  20الجريدة الرسمية رقم 
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مدير الوكالة القضائية للخزينة، وموظفو المديريات الولايات للمصالح المالية،  -
  1.لعموميينزينة، وجميع المحاسبين اومحاسبو الخ

  المستندات المعتمد عليها في التصديق: -4

 تختلف المستندات المعتمد عليها في التصديق باختلاف طبيعة الأشخاص.

د وكل بالنسبة للأشخاص الطبيعية: يتم التصديق على هويتهم من شهادة ميلا -أ
 2.وثيقة رسمية تثبت الجنسية

ائر: تقديم أصل لصورة بالنسبة للأشخاص الاعتبارية التي يوجد مقرها بالجز  -ب
قد التأسيسي الذي يثبت التسمية والشكل القانوني رسمية، أو لنسخة مراجعة للع

 المقر.و 

بالنسبة للأشخاص الاعتبارية التي يوجد مقرها خارج الجزائر: تقديم نفس الوثائق  -ج
المسلمة أو المصادق عليها من قبل السلطة الإدارية، أو الموظف الدبلوماسي أو 

ليها إذا كانت محررة بلغة مصادق عرفقة بترجمة باللغة العربية و وتكون م القنصل،
   3.أجنبية

  الفرع الثاني: التحقق من شروط تعيين العقار:
من  71إلى  66نص المشرع الجزائري على جميع هذه البيانات في المواد من  

ة لكل عقار تعتبر هذه البيانات ضرورية بالنسبالسابق الذكر، و  63-76مرسوم رقم ال
التأشير على البطاقات العقارية وا عطاء ه عن الآخر، والتي تسمح بإعداد و لتمييز 

المعلومات، وبالتالي هناك شروط مشتركة بالنسبة لتعيين كل العقارات، وشروط خاصة 
 ببعض العقارات. 

 أولا: شروط مشتركة لكل العقارات:
الشروط أو العناصر السابق الذكر،  63-76من المرسوم  66حددت المادة  

قرار قضائي مودع قصد  الأساسية التي يجب احترامها في تعيين العقار في كل عقد أو
 المتمثلة في: الإشهار، و 

                                                                 

 ، السابق ذكره.  63-76، من المرسوم 63و 62المادتين  1

 نفسه.  ، من المرسوم 04، الفقرة 62المادة  2

 .102ص  السابق،المرجع  ،مسعود رويصات 3
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 تحديد طبيعة ونوع العقار: -1

 1....إلخ ،أو غابية إذا كانت عبارة عن قطعة أرض مبنية أو فلاحية

 البلدية التي يقع فيها العقار: -2

بتحديد اسم البلدية، يتحدد لبلدية التي يوجد فيها العقار، و ايجب أن يذكر في العقد 
كذلك تحدد الجهة القضائية المختصة في حالة صاص الإقليم للمحافظة العقارية و اخت

2.وجود نزاع
 

 قسم مخطط المسح:  -3

كذا الاطلاع عليها، خصص وعة البطاقات العقارية و ممسك مجمن أجل إعداد و 
تعدى الفاصل الزمني بين إعداده اضي الذي لا يلكل قسم صحيفة مخطط مسح الأر 

هذا حتى يتسنى تعيين العقارات في العقد بصفة دقيقة ومطابقة شهر و أ 06وتحرير العقد 
 3.للوضع الحالي

 رقم مخطط مسح الأراضي:  -4

تحمل رقم ترتيبي خاص بها في وثائق مسح ، مجموعة ملكيةكل وحدة مساحية و 
مخطط بطريقة تجعل مجموعات الملكية أرقام متسلسلة الأراضي، حيث يتم ترقيم هذا ال

  .حتى تسهل مطابقة الوثائق المودعة مع هذا المخطط
 المكان المسمى:  -5

هو عبارة عن تجمع مجموعات الملكية ضمن إقليم بلدية و  يسمى بالمكان المعلوم،
ق ما، بحيث يطلق عليه عادة سكان تسمية خاصة في المناطق الريفية، أما في المناط

  4.(العمرانية، يستبدل المكان بإسم الحي أو بإسم الشارع إن وجد
 
 

                                                                 

المتعلق  62-76المعدل والمتمم للمرسوم رقم  24/12/1984، المؤرخ في 400-84، من المرسوم 04المادة  1
 .30/12/1984، المؤرخة في 71بإعداد مسح الأراضي العام، الجريدة الرسمية، عدد 

، المؤرخة 06لجريدة الرسمية، عددالمتعلق بالتنظيم الإقليمي للبلاد، ا 04/02/1984، المؤرخ في 09-84القانون  2
 .07/02/1984في 

 .310، المرجع السابق، ص رويصات مسعود 3
 .104المرجع نفسه، ص  4
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 سعة المسح:   -6

ساسية في تعيين العقارات، يعتبر محتوى وثائق مسح الأراضي من العناصر الأ
لهذا أوجب المشرع محرري ت المتعلقة بالبطاقة العقارية، و لأن به يتم ضبط كل البيانا

1ع.سح بالعقد المودج المر رفاق مستخالعقود بضرورة إ
 

 ثانيا: الشروط الخاصة بتعيين بعض العقارات:
 شروط تعيين العقارات الريفية غير ممسوحة:  -1

لم تكتمل  انتقالية بالنسبة للعقارات الريفية الواقع في بلديات أوجد المشرع أحكاما
، السابق ذكره 63-76من المرسوم رقم  66وخلافا لنص المادة  فيها عملية المسح بعد،

أو قرار قضائي مودع قصد الإشهار، يتضمن عقار ريفي وجب تعيينه وفقا  فإن كل عقد
ا على مستوى مصالح محتوياته، وأرقام المخططات النظامية المحتفظ بهوموقعه و  لنوعه

   2.مسح الأراضي والمحافظة العقارية

 رية غير ممسوحة: تعيين العقارات الحض شروط -2

رية في العقود الخاضعة للإشهار عن عقارات الحضبسهولة على اليمكن التعرف و 
مساحته، وذلك طبقا لإضافة إلى تحديد طبيعة العقار و الرقم باو  طريق الإشارة إلى الشارع

 .السابق ذكره 63-76من المرسوم رقم  66و 21للمادتين 
 شروط تعيين العقارات المبنية على سبيل الملكية المشتركة:  -3

جراءات خاصة نية بصفة مشتركة تخضع إلى طرق، و بعملية تعيين العقارات الم ا 
 (،   5، 4، 3الفقرة )  66، حيث نصت المادة 3أملتها الطبيعة القانونية للملكية المشتركة

السابق ذكره، على أن تعيين الجزء يتم وفقا  63-76من المرسوم رقم  71إلى  67المواد و 
  للجدول الوصفي الذي يتضمن الأعمدة التالية فقط:

 رقم قطعة الأرض، حسب الترتيب التصاعدي للأرقام، -أ

 العمارة،  -ب

 الدرج،  -ج

                                                                 

 ، السابق ذكره.63-76، من المرسوم 100المادة  1
 .المرجع نفسه، 141المادة  2

  .79ص ، 1978، دار الفكر العربي، مصر، تواب، السجل العيني علما وعملا، د طمعوض عبد ال 3
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 الطابق،  -د

 نوع قطعة الأرض،  -ه

1الحصة في ملكية الأرض، -و
 

يجب أن يدرج هذا الجدول في الوثيقة التي ينبغي إشهارها من جهة، وعلى أن كل  
منه  جزء يتم التعرف عليه عن طريق موقعه الذي هو محدد استنادا لمخطط تكون نسخة

  2.مرفقة بالوثيقة الخاضعة للإشهار

 الفرع الثالث: موافقة مجموع البطاقات العقارية لوثائق مسح الأراضي:

يحدد النطاق الطبيعي للعقارات، فهو يحدد النطاق الطبيعي إن المسح يعرف و  
 يعتبر أساسا ماديا لإعداد مجموعة البطاقات العقارية، كما تحدد هذه الأخيرةقارات، و للع

الوضعية القانونية للعقارات فإنه بمجرد إيداع وثائق المسح في المحافظة العقارية تنشأ بين 
الوثائق المحتوية على بيانات مسح ومسح الأراضي لضبط المعلومات و  طاقات العقاريةلبا

 3.الأراضي الخاصة بكل عقار
تم إشهاره إن أي تعديل للوضعية القانونية للعقار بناء على عقد أو قرار قضائي  -

مسبقا في مجموعة البطاقات العقارية، يجب إشعار مصلحة مسح الأراضي بهذا 
  4.التعديل

ويقصد بإشعار مسح الأراضي معاينة التعديلات التي طرأت على الوضعية 
رقم سم المالك و ار سحية من خلال تغييالقانونية للعقار وذلك من أجل ضبط الوثائق الم

  5أجزاء الملكية في حالة تغيير الحدود  الحساب، وكذا إعادة ترقيم
إن هذا التوافق بين المصلحتين يتم من خلال وثيقة تدعى مستخرج عقد يتم  -

مستخرج و  لتي تحتوي على ملخص العقد،امطبوعات تقدمها إدارة المالية و إعدادها على 
السابق  63-76من المرسوم  74مسح الأراضي الذي يجب تقديمه بموجب المادة 

                                                                 

  .، السابق ذكره63-76، الفقرة الأخيرة، من المرسوم 67المادة  1
 .105، المرجع السابق، ص رويصات مسعود 2
 . 77ضيف أحمد، المرجع السابق، ص  3

 ، السابق ذكره.63-76، من المرسوم 72المادة  4

 .109، المرجع السابق، ص مسعود رويصات 5
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بوثائق  الاقتضاء، وهذا المستخرج من مسح الأراضي يجب أن يكون مرفقا عند 1الذكر
تعد هذه الوثيقة من طرف مصلحة مسح الأراضي بطلب من محرر العقد، و  2القياس

الذي يتولى إتمامها بتحرير العقد على الجزء المخصص لملخص العقد وفق المعلومات 
السابق  63-76من المرسوم  02الفقرة  77المساحية المقدمة له، وننوه إلى أن المادة 

أشهر من يوم تحرير  06ي عن الذكر أوجبت ألا يقل تاريخ مستخرج مسح الأراض
 3.العقد

للقيام بأي عملية نقل أو تعديل للوضعية  اشترطنلاحظ مما سبق أن المشرع 
قار، القانونية للعقار، ضرورة إشهار الوثيقة موضوع التصرف القانوني الوارد على الع

 وعملية الإشهار هي الأخرى تتطلب ضرورة وجود هذا المستخرج من النموذج.
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

                                                                 

 ابق ذكره. ، الس63-76، من المرسوم 73المادة  1

 ، المرسوم نفسه.02، الفقرة 74المادة  2

 . 78ق، ص بأحمد ضيف، المرجع السا 3
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 المبحث الثاني: إنشاء وحفظ مجموعة البطاقات العقارية:
بعد تعرفنا على الهيئة المكلفة بإنشاء مجموعة البطاقات العقارية والإجراءات لحفظ 

رفة كيفية إنشائها وطريقة ترتيبها، والتأشير مصداقية هذه البطاقات، وجب علينا الآن مع
 عليها.

يتم إنشاء البطاقات العقارية على مستوى كل محافظة عقارية، وهذه الأخيرة ليست  
نوع واحد بل متنوعة ومقسمة إلى بطاقات شخصية وأخرى عينية، وهناك طريقتان لإنشاء 

مجموعة البطاقات العقارية، فقد  هذه البطاقات فالأولى تنشأ يدويا، أما الثانية فهي رقمنة
 04المؤرخ في  07-20من القانون رقم  38المادة استحدثها المشرع الجزائري بموجب 

  2020لسنة  ، المتضمن قانون المالية التكميلي2020جوان 
 وهذا ما سوف نحاول معرفته في هاذين المطلبين:

 التقليدية. المطلب الأول: إنشاء مجموعة البطاقات العقارية بالطريقة
 إعداد ومسك مجموعة البطاقات العقارية.الفرع الأول: 
 كيفية التأشير على البطاقات العقارية.الفرع الثاني: 
 إعادة إنشاء البطاقة العقارية ومسؤولية المحافظ.الفرع الثالث: 

 المطلب الثاني: الرقمنة كآلية مستحدثة لحفظ مجموعة البطاقات العقارية.
 فهوم الرقمنة.مالفرع الأول: 
 المرحلة التحضيرية.الفرع الثاني: 
 مرحلة الرقمنة.الفرع الثالث: 
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 المطلب الأول: إنشاء مجموعة البطاقات العقارية بالطريقة التقليدية.
مسك مجموعة البطاقات عند شهر أي وثيقة بالمحافظة العقارية، لابد من إعداد و  

وما يترتب عنها من مسؤولية تجاه  يها )الفرع الثاني(،والتأشير عل )الفرع الأول(،العقارية 
 .الثالث(حالة إعادة إنشائها )الفرع المحافظ العقاري في 

 مسك مجموعة البطاقات العقارية:إعداد و الفرع الأول: 
شخصية يضم السجل العقاري نوعين من البطاقات العقارية، بطاقات عقارية  
 يلي: ت عقارية عينية، وكل نوع يعد ويمسك كماشكل فردي، وبطاقاممسوكة في  )مؤقتة(

 أولا: البطاقات الشخصية: 
يتم إعداد ومسك مجموعة البطاقات الشخصية على أساس الترتيب الأبجدي 
لأصحاب الحقوق بصفة شخصية مؤقتة في الأراضي الريفية الغير ممسوحة إلى حين 

كون موضوع إشهار تتعلق بعقارات القرارات القضائية التي ت، فالعقود و 1إتمام عملية المسح
أو حقوق عينية ريفية موجودة في بلدية لم تتم فيها عملية المسح، يفهرس بصفة انتقالية 

 2.في مجموعة بطاقات مؤقتة تمسك على الشكل فردي
العقارات محل ت الكافية لتعيين أصحاب الحقوق و تشتمل كل بطاقة على البياناو  

بالنسبة لكل عقار غير ممسوح، نوع العقار، موقعه، التصرف، إذ يجب أن يبين فيها 
 ومحتواه.
 ترتب البطاقات العقارية الشخصية بشكل منظم، حيث يتم ترتيب:و  

بالنسبة للبطاقات الخاصة بالأشخاص الطبيعية: حسب الترتيب الأبجدي  -
 .وتواريخ الشهرلأصحاب الحقوق 

ب ضمن مجموعة خاصة بالنسبة للبطاقات الخاصة بالأشخاص الاعتبارية: فترت -
 حسب الترتيب العددي لهذه البطاقات.

ما  ترتيب مجموعة البطاقات العقارية الشخصية بهذا الشكل، إنشاء وينتج عن
 3يعرف بالفهرس الأبجدي.

                                                                 

 .109ة، المرجع السابق، ص وهيبة عثامن 1
 ، السابق ذكره.74-75، من الأمر 27المادة  2
 .110ة، المرجع السابق، ص وهيبة عثامن 3



 العقارية البطاقات مجموعة إعداد: الثاني الفصل

 

53 

 ثانيا: البطاقات العقارية العينية:  
يمسك المحافظ العقاري في أراضي البلديات التي شملتها عملية المسح، بطاقات  

تنشأ هذه البطاقات بعد إيداع و الوصفية للعقار، ة، يدون فيها الحالة القانونية و ية عينيعقار 
تتضمن البطاقات العقارية العينية بالنسبة لكل بلدية ائق المسح بالمحافظة العقارية، و وث

ات العقارات بطاقالعقارية، بطاقات قطع الأراضي، و المحافظة  لاختصاصتابعة 
 1لأبجدية.البطاقات االحضرية، و 

  بطاقات قطع الأراضي: -1

يتم إعداد هذا النوع من البطاقات في البلديات التي تمت فيها عملية المسح، حيث 
التي تعرف بأنها مجموع القطع ، و تنشأ بطاقة قطع الأراضي بالنسبة لكل وحدة عقارية

2الأعباء.على الشيوع والمثقلة بنفس الحقوق و المجاورة التي تشكل ملكية واحدة أو ملكية 
 

من مجموعة متميزة حسب كل بلدية وحسب الترتيب الأبجدي للأقسام، وترتب ض
3الأراضي.يرتب كل قسم حسب الترتيب التصاعدي لأرقام مخطط مسح و 

 

  بطاقات العقارات الحضرية: -2
 هي نوعان:ضري و يتم إنشاؤها عندما يتعلق الأمر بعقارات واقعة في المحيط الح

 : البطاقة العامة للعقار -أ

ومخصص للاستعمال الجماعي،  تنشأ لعقار مبني يشمل أجزاء مشتركة أم لا،
كذلك جزئة أو التقسيم المخصص للعقار و حيث يؤشر على هذه البطاقة عند الاقتضاء الت

تشتمل هذه البطاقة على قسم علوي يذكر فيه شكليات التي تهم مجموع العقار، و جميع ال
قسم سفلي و  محتوى مسح الأراضي،لشارع والرقم، وبيان و الواقع بها العقار واسم االبلدية 

يتم ترتيب هذه البطاقات بالنسبة لكل بلدية حسب الشوارع يحتوي على ستة جداول، و 
 4رقم مخطط مسح الأراضي.حسب القسم و  الاقتضاءبالأرقام، وعند 

 

                                                                 

 .124المرجع السابق، ص  د خلفوني،يمج 1
 .111مرجع السابق، ص وهيبة عثامنة، ال 2

 ، السابق ذكره.63-76، من المرسوم 26المادة  3

 .102نعيمة حاجي، المرجع السابق، ص  4
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  البطاقة الخاصة بالملكية المشتركة: -ب

تجزئته من العقار الكلي أو الجماعي ذه البطاقة لكل عقار تم تقسيمه و تنشأ ه
، 1موضوع خاص بالملكية المشتركة الممسوك بهذه الصفة أو في حالة إذا كان العقار

تشتمل هذه البطاقة على رات الخاصة بكل جزء من العقار، و التي تقيد فيها كل التأشيو 
بالإضافة إلى الرقم، الشارع و  اسمقسمين، قسم علوي يذكر فيه بلدية مكان تواجد العقار، 

بيان مسح الأراضي لمجموع العقار، وقسم سفلي يحتوي على ستة جداول، ويتم ترتيب 
2هذه البطاقات طبقا للبطاقات العامة حسب الترتيب العددي للقطع.

 

 البطاقة الأبجدية:  -ج

الإقليمي للمحافظة  الاختصاصعدة عقارات تقع في  تنشأ لكل مالك لعقار أو
تمسك حسب الترتيب ها عن طريق نظام الشهر العيني، و ، يتم شهر العقارية بطاقة أبجدية

الأبجدي لأصحاب الحقوق المشهرة، تدون فيها كل الحقوق لنفس المالك إضافة إلى كل 
 ما يتعلق بالعقار.

باسم  الهدف من إنشائها هو تسهيل عملية البحث عن الحقوق العينية المشهرةو 
 3شخص واحد.

 شير على البطاقات العقارية:الفرع الثاني: كيفية التأ
كيفية التأشير على البطاقات العقارية، حيث يتم لقد وضح المشرع الجزائري شكل و  

 بالشكل التالي:
مقروءة بالحبر الأسود الذي لا يمحى، إلا ؤشر على البطاقات بكيفية واضحة و ي -

فإنها تتم التأشيرات المتعلقة بالتسجيلات التي تستفيد نظام خاص فيما يخص التجديد 
 بالحبر الأحمر الذي لا يمحى.

يجوز الكشط، و و تحرر التأشيرات بكيفية واضحة ومختصرة بشرط عدم التحشير  -
 أختام الأرقام.الأختام و  استعمال

 مراجعه.تأشير و  يجب أن يظهر تاريخ الإشهار لكل عملية -

                                                                 

 .115عبد الله بوزيتون، المرجع السابق، ص  1

 .113ة، المرجع السابق، ص وهيبة عثامن 2
 .47هناء وافي، المرجع السابق، ص  3
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يرات التأشلابد من وضع خط بالحبر الأحمر للتفرقة بين التأشيرات للتفرقة بين  -
المقيدة على البطاقات العقارية حتى تفقد عملية التأشير السابقة أثارها  والحقوق
 القانونية.

 يجب أن تسطر الخطوط بالمسطرة. -

بالإضافة إلى هذه الشكليات الواجب مراعاتها عند التأشير على البطاقات العقارية 
من  34المادة  ذلك حسب نصنات يجب إدراجها بهذه البطاقات و هناك جملة من البيا

 السابق الذكر وهي:  63-76المرسوم 
 القرارات القضائية أو الوثائق.تاريخ العقود و   -

 أو الشروط أو التسجيلات التي تم إشهارها. الاتفاقاتنوع   -

 الموثق أو السلطة القضائية أو الإدارية الصادرة منها الوثيقة.  -

 المبلا الأساسي للثمن أو التقدير أو المعدل.  -

1ا الدين أو مجموع الملحقات المضمونة.مبل  -
 

المحافظ العقاري يسعى دائما للتأشير على البطاقات العقارية بكيفية قانونية     و 
وصحيحة، نظرا لأهمية هذه البطاقات والأثار المترتبة عنها، إلا أنه في بعض الحالات 

ا بمبادرة المحافظ تقع أخطاء أثناء عملية التأشير على البطاقات التي يمكن تصحيحها إم
 أو بناء على طلب حائز الدفتر العقاري.

 :مسؤولية المحافظو  الفرع الثالث: إعادة إنشاء بطاقة عقارية ضائعة
قبل التطرق للمسؤولية المترتبة على المحافظ العقاري في إعادة إنشاء بطاقة 

شاء هذه البطاقة عقارية ضائعة يجب معرفة الإجراءات القانونية الواجب إتباعها لإعادة إن
 الضائعة.  

 أولا: إجراءات إعادة إنشاء بطاقة عقارية ضائعة:
الصادرة عن المديرية  2018جويلية  19المؤرخة في  2624بموجب التعليمة  

العامة للأملاك الوطنية إلى مديرية المحافظة العقارية ومسح الأراضي لولاية تبسة، من 
بطاقة عقارية ضائعة، وهذا بعد استنفاذ عملية أجل معالجة مسألة كيفية إعادة إنشاء 

                                                                 

 .102، 101الطاهر بريك، المرجع السابق، ص  1
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البحث والتفتيش على مستوى هذه المصلحة، تنشأ بطاقة عقارية جديدة وفقا للإجراءات 
 التالية:
نقل جميع التأشيرات المحتملة انطلاقا من العقود المحفوظة وسجلات الإيداع وذلك  -

 عن طريق تشكيل خلية عمل مكونة من رؤساء أقسام.

نشاء البطاقة مع فتح سجل خاص      يعد رؤس - اء الأقسام محاضر ضياع وا 
 ومؤشر عليه من طرف المحافظ العقاري.

يقيد المحافظ العقاري جميع البطاقات المنشأة في سجل خاص مؤشر عليه من  -
 طرفه.

متابعة هذه العملية من خلية أخرى منشأة على مستوى المديرية برئاسة رئيس  -
 قاري.مصلحة عمليات الشهر الع

ونظرا لعدم وجود طريقة عملية تمكن من إعادة إنشاء البطاقة العقارية ونقل  
التأشيرات المحتملة، وما قد يترتب عن هذا الإجراء من مسؤولية مدنية وجزائية تقع على 
عاتق المحافظ العقاري، فإنه يتعين إشراك مالك الحقوق العينية العقارية في المسؤولية 

، عن طريق 2005مارس  30المؤرخة في  1691لتعليمة العامة رقم عملا بما جاء في ا
تقديم تصريح موثق يبين فيه الموثق، إذا كان أو لم يكن محل تصرف ناقل للملكية، مثقل 

 أو غير مثقل بأي عبء من الأعباء مع تقديم أصل الدفتر العقاري.
انين يذكر فيها كما يجب على الموثق أن يدرج ضمن هذا التصريح فقرة لتلاوة القو 

بأحكام قانون العقوبات المتعلق بالتصريحات الكاذبة، وبالتالي تنشأ بطاقة جديدة خاصة 
 1بصاحب الحق العيني العقاري.

 مسؤولية المحافظ:ثانيا: 
 المسؤولية المدنية: -1

الخطأ المدني يرتكبه المحافظ العقاري يرمي إلى الإخلال بالتزام قانوني، يترتب  
 وليته المدنية التي تهدف إلى التعويض عن ضرر الناجم عن هذا الخط.عليه قيام مسؤ 

                                                                 

، الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية، 16/09/2018بتاريخ  09426، التعليمة رقم 06أنظر الملحق رقم  1
 الجزائر، المتعلقة بضياع بطاقة عقارية.
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مثال: في حالة انشاء بطاقة عقارية جديدة خاصة بصاحب الحق العيني العقاري يجب أن 
يؤشر عليها كل المعلومات اللازمة بالإضافة إلى عدم التأشير عليها، ويترتب على عدم 

يص(، الأمر الذي يلحق ضررت ماديا بهذا ذكر هذه المعلومات )رهن، امتياز أو تخص
المشتري، مما يستلزم قانونا تعويض هذا الأخير انطلاقا من المسؤولية المدنية للمحافظ 

 1العقاري.
 المسؤولية الجزائية: -2

سلوك يرتكبه المحافظ العقاري يقوم على مخالفة التزام قانوني أورده المشرع ضمن 
 قانون العقوبات.

له أثر بالا على المسؤولية المدنية، لأن المسؤولية الجزائية  إن ثبوت هذا الخطأ
 يتبعها قيام المسؤولية الجزائية، إذ غالبا ما تقترن الاثنين معا. 

مثال: قيام المحافظ العقاري باستبدال بيانات البطاقة العقارية بعد المسح دون أن يرتكز أو 
السلوك يعتبر جريمة تزوير  يعتمد على وثائق عمليات المسح العام للأراضي فهذا

 2محررات رسمية، وهو فعل منصوص ومعاقب عليه في التشريع العقاري.

 المطلب الثاني: الرقمنة كآلية مستحدثة لإنشاء مجموعة البطاقات العقارية:
 )دراسة ميدانية بالمحافظة العقارية الشريعة ولاية تبسة(  

من القانون رقم  38بموجب المادة  تعد الرقمنة كآلية استحدثها المشرع الجزائري 
، 2020لسنة  ، المتضمن قانون المالية التكميلي2020جوان  04المؤرخ في  20-07

وذلك عن طريق برنامج يعرف برقمنة نشاطات الحفظ العقاري، والدي يمر بعدة مراحل 
)الفرع الأول(، من أجل إنشاء بطاقة عقارية، وسنتطرق في هذا المطلب إلى الرقمنة

)الفرع  ثم رقمنة البطاقة العقارية)الفرع الثاني(، لمرحلة التحضيرية لعملية الرقمنةاو 
 .الثالث(

 
 

                                                                 

 .06فس التعليمة، أنظر الملحق رقم ن 1
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 الرقمنة:مفهوم الفرع الأول: 
 أولا: تعريف الرقمنة:

هو ورقي إلى شكل رقمي مقروء  ناتج الثورة التكنولوجية، وهي عملية تحويل كل ما
زات السباقة لهذه الأخيرة من برمجيات منها بواسطة الحاسب الآلي، ولا يخفي علينا التجهي

)قواعد البيانات، ماسحات ضوئية، وانترنت، ومتخصصين في المجال العقاري، إضافة 
الى مهندسين في الإعلام الآلي، من أجل تفادي أي مشاكل، ضمانا لنجاح عملية رقمنه 

 1أرشيف المحافظات العقارية. 
 ثانيا: أهمية الرقمنة: 

 كثيرة وجمة منها: للرقمنة فوائد
 إتاحة الدخول إلى المعلومات بصورة واسعة ومعمقة بأصولها وفروعها. -

 سهولة وسرعة تحصيل المعرفة والمعلومات من افرادها. -

صدار صور طبق الأصل عنها. -  القدرة على طباعة المعلومات منها عند الحاجة وا 

 الحصول على المعلومات بالصوت والصورة وبالألوان أيضا. -

 تكاليف الحصول على المعلومات.نقص  -

 إمكانية وجود نقد المصادر والمواد المعلوماتية. -

2إمكانية التكامل مع الوسائل الأخرى الصوت، الصورة، الفيديو. -
 

 ثالثا: أهداف الرقمنة:
 للرقمنة عدة أهداف تتوزع من حيث الحفظ، التخزين، سرعة الاسترجاع:

تعد أقل عرضة للتلف والضرر، مقارنة من حيث الحفظ: حيث أن الوسائط الرقمية  -
 بالوسائط الورقية التي تتعرض لعدة أخطار.

 من حيث التخزين: فإن قرص مضغوط يمكنه تخزين ألاف البطاقات العقارية. -

                                                                 

في الدوريات الالكترونية العربية في العلوم والتقنية، د ط، دار الفجر للنشر حشمة قاسم سيد محمد، مقومات الرقمنة  1
 .19، ص 2017والتوزيع، القاهرة، 

منير الحمزة، المكتبات الرقمية والنشر الالكتروني للوثائق، د طـ، دار الألمعية للنشر والتوزيع، قسنطينة، الجزائر،  2
 .74، ص 2011
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من حيث سرعة الاسترجاع وسهولة الاستخدام: تتميز النظم الرقمية بسرعة كبيرة  -
عقاري في أي وقت شاء ذلك، حيث في استرجاع البطاقات العقارية من طرف محافظ ال

أن عندما تحول البطاقات العقارية إلى الشكل الرقمي يمكن لأعوان المحافظة العقارية 
 1استرجاعها في ثوان بدلا من عدة دقائق.

 :الفرع الثاني: المرحلة التحضيرية
من الجوانب الأكثر أهمية هو التحضير الجيد الذي يساهم في التقليل من الأخطاء 

بداية عملية رقمنه الأرصدة الوثائقية بالنسبة للبطاقات العقارية، تحتاج لمجموعة من في 
 التجهيزات المادية والبشرية.

 أولا: التجهيزات المادية:
مديرية أملاك الدولة تكفلت باقتناء أو توفير العتاد الضروري للعملية وكذا مختلف 

لشريعة تكفلت بتهيئة المخبر الذي البرمجيات ومن جهتها المحافظة العقارية بدائرة ا
يستقبل المشروع، وبتحضير الوثائق المعنية بالرقمنة، وخاصة فيما يتعلق بعملية الرقمنة 

 التي تتطلب طاقات بشرية معتبرة ووقت كبير.
 نظام التشغيل:  -1

 -تبسة–نظام الرقمنة أو الأرشفة الإلكترونية الخاصة بالمحافظة العقارية لولاية 
 يتكون من:

 5أكبربروسيسور فعال  أجهزة إعلام آلي ذات قدرات عالية )ميكرو 10 -
للمحافظ  01أجهزة مخصصة ) 05أجهزة مخصصة للأرشفة، و 5جيقاهرتز(، 

قسم  01قسم قيد السجل العقاري،  01لقسم الإيداع وعملية المحاسبة،  01العقاري، 
ذات  (دوقلأمين الصنمخصص  01،العقارات المحددة ضمن مسح الأراضي العام

 شبكة واحدة.
لى البطاقات العقارية إ، يحول  A3،A4صيغة   Fujitsuنوعجهاز سكانير من  -
 . PDFصيغة  ىلإ

                                                                 

، رسالة لنيل شهادة )ماجستير(، جامعة ة في الجزائر دراسة الواقع وتطورات المستقبلالمكتبة الرقميسهيلة مهري،  1
 .83، ص 2006-2005منتوري، قسنطينة، الجزائر، 
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 .Graveur DVD  وجهاز ضغط  Graveur CDجهاز ضغط  -
 .طابعة -

 البرمجيات:  -2
هو  ((MACFعلى البرنامج التطبيقي  -تبسة–تعتمد المحافظة العقارية بالشريعة  

معناها عصرنة  modernizations des activations conservation foncièreاختصار 
 نشاطات المحافظة العقارية.

 وهو برنامج معلوماتي يهدف إلى:
 تطوير نشاطات المحافظة العقارية وذلك بالاستفادة من التكنولوجيات الحديثة. -

لسجل زيادة موثوقية الخدمات التي تقدمها المحافظة العقارية بتأمين معلومات ا -
 العقاري وتقليل هامش الخطأ.

تسريع مختلف العمليات التي تتم على مستوى المحافظة العقارية لا سيما طلبات  -
 المعلومات وتسليم نسخ على الوثائق المشهرة.

 الانتقال من البحث اليدوي إلى البحث الآلي. -

 معاينة الوثائق المشهرة وتسليم دون الرجوع إلى الأرشيف الورقي. -

دمات آنية لمختلف الشركاء في مجال الشهر العقاري عن طريق شبكة تقديم خ -
 الانترنت.

 :تحضير الوثائق الواجب رقمنتها على مستوى المحافظة العقارية -3

 وهي على النحو التالي:

 البطاقات الشخصية. -

 البطاقات الأبجدية. -

 البطاقات الحضرية. -

 البطاقات العامة العقارية. -

 بطاقات الملكية المشتركة. -

 العقود. -

 1السجل العقاري، إضافة إلى وثائق أخرى. -
                                                                 

، الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية، 09/01/2020بتاريخ  0088، التعليمة رقم 07أنظر الملحق رقم  1
 .-وضعية تقدم المرحلة الثالثة -ات العقاريةالجزائر، المتعلقة برقمنة المحافظ
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 رقمنة: : مرحلة الثالثالفرع ال
 المرحلة الأولى:

والولوج إلى برنامج رقمنة نشاطات المحافظة العقارية  تشغيل جهاز الحاسب الآلي
( (MACFتباع الخطوات التالية:إ، وذلك ب 

 إدخال اسم المستخدم والرقم السري، -1

عدة ، والتي تحتوي على "MACF-DEPOT"ية تدعى تظهر لنا نافذة رئيس -2
 أيقونات أهمها:

 الإيداع. -

 الإشهار. -

 ."إيداع"يجب البحث في مراجع الشهر العقاري وذلك عن طريق النقر على أيقونة  -3

 ."إيداع"تظهر لنا نافذة  -4

 .البحث عن طريق الحجم""ننقر على الخيار  "السجل العقاري"من قائمة  -5

، نكتب فيها رقم وحجم المالك، ثم العقاري" بمراجع الشهر "البحثتظهر لنا نافذة  -6
 . "آلية البحث التلقائي"النقر على 

التي تحتوي على جزء علوي  "البطاقة العقارية للمالك القديم"تظهر لنا نافذة  -7
 )بيانات المالك( وجزء سفلي )بيانات العقار(.

في الأعلى  شهار""السندات المودعة للإمن أجل إيداع تصرف )بيع مثلا(، من  -8
 ."عقد البيع"نختار  "طبيعة العملية"، ومن "العقود التوثيقية"نختار 

 تحذف تلقائيا بيانات المالك القديم، إلا رقمه وحجمه. -9

 )ملاحظة: رقم وحجم المالك القديم يعتبر أصل الملكية بالنسبة للمكتسب الجديد(
 :ملف للمكتسب الجديدإنشاء  المرحلة الثانية:

"طبيعة ، ومن "تصرف"في الأعلى نختار  ندات المودعة للإشهار""السمن  -1
 )عقد بيع كمثال(. "عقد البيع"نختار  العملية"

 نكتب رقم سجل الإيداع، التربيعة وتاريخ الإجراء... الخ. -2

 ثم نختار المحافظة العقارية المختصة اقليميا. -3
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وذلك وفق البيانات نقوم بملء كافة البيانات المتعلقة بالمالك الجديد المكتسب،  -4
الموجودة بالقسم العلوي حسب نموذج كل بطاقة عقارية ) الاسم، اللقب، الأب، 

 ..الخ(.الجنس.

ملء البيانات المتعلقة بالعقار، وذلك وفق البيانات الموجودة بالقسم السفلي حسب  -5
 ..الخ(.القطعة.نموذج كل بطاقة عقارية )البلدية، القسم، رقم 

ت الموجودة على الشاشة بالسجل العقاري قبل الفصل فيها نقوم بتخزين البيانا -6
 "حفظ".بالرفض أو الإشهار وذلك بالنقر على 

 ."تأكيد التحرير"ننتظر ظهور نافذة صغيرة ننقر فيها على  -7

 الإشهار:المرحلة الثالثة: 
، ثم نقوم بالشهر بعد قبول الإيداع من من نافذة الإيداع "خروج"بعد النقر على  

 افظ العقاري.طرف المح
نتبع الخطوات التالية من أجل ، "MACF-DEPOT"من خلال النافذة الرئيسية 

 عملية الشهر:
 .شهار"الإ"ننقر على الأيقونة  -1

 ."الإشهار"تظهر لنا نافذة تظهر نافذة  -2

 .البحث عن طريق الحجم""ننقر على الخيار  "السجل العقاري"من قائمة  -3

، نكتب فيها رقم وحجم التربيعة، ثم العقاري"داع الإي"البحث بمراجع تظهر لنا نافذة  -4
 . "آلية البحث التلقائي"النقر على 

 ."إدخال البيانات بالسجل العقاري"ننقر على  "الإشهار"من قائمة  -5

 .""تأكيد الإشهارننتظر ظهور نافذة صغيرة ننقر فيها على  -6

 ."رفض الإجراء"()ملاحظة: في حالة رفض الإيداع من طرف المحافظ العقاري ننقر على 
 ":MACF"ربط العقود الممسوحة ضوئيا ببرنامج ال المرحلة الرابعة: 

بصيغة  scanneurبعد مسح البطاقة العقارية عن طريق الماسح الضوئي  
PDF يتم ربط العقود الممسوحة ضوئيا من خلال النافذة الرئيسية ،"MACF-

DEPOT" ،:نتبع الخطوات التالية 
 ."السجل العقاري"ننقر على الأيقونة  -1
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 ."السجل العقاري"تظهر لنا نافذة تظهر نافذة  -2

 "بحث بمراجع التجليد".ننقر على  -3

 ."البحث بالحروف الأبجدية"ننقر على  -4

، نكتب فيها اسم ولقب صاحب البطاقة "البحث بالحروف الأبجدية"تظهر لنا نافذة  -5
 العقارية.

ص المسجلين بالسجل نجد بيانات صاحب البطاقة العقارية في قائمة الأشخا -6
 العقاري.

ننقر مرتين على اسم صاحب البطاقة العقارية، فتظهر لنا قائمة الإجراءات في  -7
 الملف.

 ننقر مرتين على الملف. -8

، نختار الملف الممسوح سابقا بصيغة "المستندات"تظهر لنا نافذة ننقر فيها على  -9
PDF فترتبط البطاقة العقارية بال ،"MACF-DEPOT". 

 "إدخال البطاقات"تم التحقق من الربط عن طريق النقر على أيقونة وأخيرا ي -10
"قائمة والبحث عن طريق اسم ولقب صاحب البطاقة العقارية، تظهر لنا نافذة 

 ."PDF"، ثم النقر على "الوحدات العقارية"، ثم قائمة الأشخاص"

لا في إطار تنفيذ المرحلة الثالثة لبرنامج عصرنة أنشطة الحفظ العقاري وعم
المذكورتين بهذه التعليمة وبعد الانتهاء من  نبالتوصيات والتوجيهات المذكورة للإرساليتي

يطلب منكم السهر  عملية رقمنة جميع الوثائق والسجلات على مستوى المحافظة العقارية
على إتمام عملية الفهرسة بشكل دقيق وموافقتنا بالحصيلة المنجزة على مستوى محافظتكم 

 1ملية إلى المديرية كل نهاية أسبوع.من تقدم الع
 
 
 

 خلاصة الفصل الثاني:
                                                                 

، الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية، 10/01/2021بتاريخ  0065، التعليمة رقم 80أنظر الملحق رقم  1
 .العقاري ظالحفلبرنامج عصرنة أنشطة المرحلة الثالثة  متابعة تنفيذالجزائر، المتعلقة ب
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نخلص في نهاية هذا الفصل إلى أن المشرع الجزائري أوردة المحافظة العقارية 
نشاء مجموعة البطاقات العقارية بصفة خاصة وهي  كآلية للحفظ العقاري بصفة عامة وا 

العينية الأخرى بحيث لا يكون  أداة الدولة لضمان حماية حق الملكية العقارية والحقوق
للبطاقات العقارية آثار إلا بعد مرورها بعدة إجراءات على مستوى هذه الهيئة من ضبط 
وا عداد والتأشير على هذه البطاقات من قبل المحافظ العقاري، وهذا نظرا لما تكتسي عملية 

حمايتها حفظ هذه البطاقات من أهمية بالغة سواء على الملكية العقارية من حيث 
واستقرارها وضمان تداولها على الملاك والمتعاملين على العقار أو من حيث إعلامهم بما 
يثقل هذه العقارات من أعباء وذلك باستخراج نسخة من هذه البطاقات، أما في حالة 
ضياع هذه البطاقات ونظرا للإجراءات المعقدة لإعادة إنشائها فقد استحدثها المديرة العامة 

الوطنية برنامج لعصرنة أرشيف محافظات العقارية المتمثل في حفظ هذه  للأملاك
  البطاقات فقط عوض عن تحيينها وا عادة إنشائها.
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 :الخاتمة
، لأنها تعد أهمية لهاالبطاقات العقارية  في ختام هذه المذكرة يمكن القول أن 

امه، وذلك بالكشف عن النطاق وسائل عمل مادية تساعد المحافظ العقاري في أداء مه
الاطلاع على كل المالكين المتداولين على من الطبيعي للعقارات وهذا ما يمكن الجمهور 

ذلك يتم هذا العقار، والتصرفات والأعباء المترتبة عليه، وكذا أسماء الملاك المجاورين له 
 باستخراج نسخة من هذه البطاقات.

المتعلق بتأسيس  63-76خلال المرسوم  فقد سعى المشرع الجزائري منولهذا  
السجل العقاري إلى محاولة وضع مجموعة من الاجراءات لضبط صحة مجموعة 
البطاقات العقارية، وأخرى لكيفية إنشاء والتأشير على هذه الأخيرة التي تتم تحت إشراف 

 المحافظ العقاري على مستوى المحافظة العقارية.
 النتائج تتمثل فيما يلي:من  مجموعة استخلصنامما سبق ذكره  
 النتائج:

البطاقات العقارية هي الوسيلة الوحيدة حاليا لإعلام الجمهور بالوضعية القانونية  -
 للعقار.

 المسح العام للأراضي هو المسح المادي لإنشاء مجموعة البطاقات العينية. -

ت المشرع الجزائري أولى أهمية كبيرة للبطاقات العينية على حساب البطاقا -
-76الشخصية بعد تبني نظام الشهر العيني وهذا ما كان واضحا من خلال المرسوم 

 المتضمن تأسيس السجل العقاري. 63

 المحافظات العقارية إلى يومنا هذا تعمل بازدواجية البطاقتين الشخصية والعينية. -

ية ترقيم العقارات بعد المسح العام للأراضي يتم على إثرها إنشاء البطاقات العقار  -
 العينية التي تؤسس منها صفحات السجل العقاري.

البطاقات الأبجدية تستعمل لمعرفة أصحاب الحقوق في البلديات الممسوحة وهي  -
، حيث تمسك على الشكل الشخصي كبديل للبطاقات ليست البطاقات الشخصية

 العينية، عكس ما تداوله معظم الباحثين.

ى مستوى قسم مسك السجل العقاري يتم إعداد مجموعة البطاقات العقارية عل -
 وتسليم المعلومات.
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نلاحظ أن المشرع الجزائري من أجل تعديل الوضعية القانونية للعقار بناء على  -
عقد أو حكم قضائي تم إشهاره مسبقا في مجموعة البطاقات العقارية، يجب إشعار 

مع الوثيقة  مصلحة مسح الأراضي بهذا التعديل، من أجل إعداد مستخرج العقد، ليرفق
 موضوع التصرف القانوني الوارد على العقار من أجل إشهاره.

البطاقات العقارية كبيرة الحجم ورديئة النوع، هذا ما يجعلها عرضة للتلف ومسح  -
 البيانات الموجودة عليها عند تخزينها.

كثرة الاجراءات وتعقيدها في عملية إنشاء بطاقة ضائعة وما يترتب عليها من  -
 اتجاه المحافظ العقاري.مسؤولية 

نظام الرقمنة المتبع من المديرية للحفظ العقاري مقتصر فقط على عملية حفظ  -
 دون إنشائها. البطاقات العقارية

عدم توفر شبكة معلوماتية وطنية لتسهيل إطلاع الجمهور على البطاقات العقارية  -
 من أي محافظة عقارية على مستوى الوطن.

 وصيات التالية:ودعمت هذه الدراسة بالت
إعادة النظر في النصوص القانونية المنظمة للبطاقات العقارية، وتدعيمها  -

 بنصوص أكثر وضوحا خاصة المتعلقة بالبطاقات الشخصية.

العمل على إسراع عملية المسح التي استغرقت سنوات عديدة وبالتالي القضاء على  -
 .البطاقات الشخصية، لتجاوز مرحلة العمل بالطاقتين معا

تغيير شكل ونوع البطاقات العقارية، ومن المستحسن أن تكون على شكل دفتر  -
 لحمايتها من التلف وتسهيل حفظها.

 إدراج خانة لإجراء إلغاء البطاقات الشخصية ضمن نموذج هذه البطاقة. -

تطوير برنامج الرقمنة المعتمد من طرف المديرية العامة للأملاك الوطنية،  -
 هما: إنشاء وتحيين البطاقات العقارية.بإضافة إجراءين مهمين 

ات من إنشاء شبكة وطنية لتسهيل إطلاع الجمهور على الوضعية القانونية للعقار  -
 .أي محافظة عقارية في الوطن
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 قائمة المصادر والمراجع:

 المصادر:أولا: قائمة 

 :والقوانين الأوامر -أ

المتضمن القانون المدني الجزائري،  26/09/1975المؤرخ في  58-75الأمر رقم  .1
، المعدل والمتمم بموجب القانون 30/09/1975المؤرخة في  78الجريدة الرسمية عدد 

المؤرخة في  44ة رقم الرسمي ، الجريدة20/06/2005المؤرخ في  05/10رقم 
26/06/2005. 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام  12/11/1975المؤرخ في  74-75الأمر  .2
 .18/11/1975المؤرخة في  92العقاري، الجريدة الرسمية رقم  وتأسيس السجل

المتعلق بالتنظيم الإقليمي للبلاد،  04/02/1984، المؤرخ في 09-84القانون  .3
 .07/02/1984، المؤرخة في 06عددالجريدة الرسمية، 

 المراسيم: -ب

المتعلق بتأسيس السجل العقاري،  1976مارس  25المؤرخ في  63-76المرسوم  .1
، الجريدة 19/05/1993المؤرخ في  123-93المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم 

 .13/04/1976المؤرخة في  30الرسمية رقم 

-76والمتمم للمرسوم رقم  دلالمع 24/12/1984، المؤرخ في 400-84المرسوم  .2
، المؤرخة في 71المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، الجريدة الرسمية، عدد  62
30/12/1984. 

يتضمن تنظيم مصالح  02/03/1991المؤرخ في  65-91التنفيذي رقم المرسوم  .3
 .06/03/1991المؤرخة في  10، ج ر، رقم الخارجية لأملاك الدولة والحفظ العقاري

المحدد لقائمة شروط القبول والتعيين  04/03/1992المؤرخ في  116-92وم المرس .4
في المناصب العليا للمصالح الخارجية لأملاك الدولة والحفظ العقاري وشروط التعيين فيها 

 .18/03/1992المؤرخة في  21وتصنيفها، ج ر رقم 
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 القرار: -ت

أشيرة شهادة الهوية على ، المتعلق بت27/05/1976الصادر بتاريخ  الماليةقرار وزير  .1
 .09/03/1977المؤرخة في  20رقم  الرسميةالأطراف، الجريدة 

يحدد المبالا الواجب دفعها للخزينة من  25/05/2009القرار الوزاري المؤرخ في  .2
الحقوق المحصلة مقابل خدمات تؤديها المحافظات العقارية و كيفيات ذلك، الجريدة 

 .2009جويلية  08الصادرة بتاريخ  40الرسمية رقم 

 :المراجعثانيا: 

 الكتب: -أ
جمال بوشنافة، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري،  د ط، دار الخلدونية،   .1

 .2006الجزائر، 
حاجي نعيمة، المسح العام وتأسيس السجل العقاري في الجزائر، د ط، دار الهدى،  .2

 .عين مليلة الجزائر، د ت ن

ات الرقمنة في الدوريات الالكترونية العربية في العلوم حشمة قاسم سيد محمد، مقوم .3
 .2017والتقنية، د ط، دار الفجر للنشر والتوزيع، القاهرة، 

حمدان حسين عبد اللطيف، نظام السجل العقاري، د ط،  منشورات الحلبي الحقوقية،  .4
 .2007بيروت لبنان، 

ية تحليلية، د ط، دار الطاهر بريك، المركز القانوني للمحافظ العقاري دراسة وصف .5
 .الهدى، عين مليلة الجزائر، د ت ن

عبد الله البستاني، البستان معجم لغوي، د ط، مطبعة الأمير كانية، بيروت لبنان،  .6
1930. 

العربي بلحاج، الحقوق العينية في القانون المدني الجزائري، د ط، دار هومة،  .7
 .2016الجزائر، 

ن الجزائري ولقوانين المقارنة،  د ط، دار هومة فتحي ويس، الشهر العقاري في القانو  .8
 .2014للنشر والتوزيع، الجزائر، 
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منجد الطلاب، الطبعة الثالثة والعشرون، دار المشرق، بيروت  فؤاد إفرام البستاني، .9
 .لبنان، د ت ن

الطبعة الخامسة، دار مجيد خلفوني، نظام الشهر العقاري في التشريع الجزائري،  .10
 .2018هومة، الجزائر، 

معوض عبد التواب، السجل العيني علما وعملا، د ط، دار الفكر العربي، مصر،  .11
1978. 

منير الحمزة، المكتبات الرقمية والنشر الالكتروني للوثائق، د طـ، دار الألمعية  .12
 .2011للنشر والتوزيع، قسنطينة، الجزائر، 

ى مسؤوليته وفقا نسيمة حشود، التزام المحافظ العقاري بتنفيذ إجراءات الشهر ومد .13
 .2018للتشريع الجزائري، د ط، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية مصر، 

 الأطروحات والمذكرات: -ب

 :أطروحات الدكتوراه -1ب
عماد الدين رحايمية، الوسائل القانونية لإثبات الملكية العقارية الخاصة في التشريع  .1

معمري تيزي وزو، الجزائر،  الجزائري، أطروحة لنيل شهادة )دكتوراه(، جامعة مولود
2014. 

، دراسة مقارنة بين التشريعين الجزائري النظام القانوني للشهر العقاريوهيبة عثامنة،  .2
والفرنسي، أطروحة مقدمة لنيل شهادة )دكتوراه(، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة 

 .2016-2015، الجزائر، 1باتنة 

 :الماجستير مذكراترسائل و  -2ب

، مذكرة الشهر العيني بين النظرية و التطبيق في التشريع الجزائريضيف،  أحمد .1
مقدمة تدخل ضمن متطلبات نيل شهادة )الماجستير( في العلوم القانونية، جامعة تلمسان، 

2006/2007. 

، رسالة المحافظ العقاري كألية للحفظ العقاري في التشريع الجزائريخالد رمول،  .2
 .2000ة، )ماجستير(، جامعة البليد
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، رسالة المكتبة الرقمية في الجزائر دراسة الواقع وتطورات المستقبلسهيلة مهري،  .3
 .2006-2005لنيل شهادة )ماجستير(، جامعة منتوري، قسنطينة، الجزائر، 

مذكرة تخرج لنيل إجازة ، مسؤولية المحافظ العقاري وآثارها، حملةعبد الرزاق بن  .4
 .2009-2006لسابعة عشر، الفترة التكوينية المدرسة العليا للقضاء، الدفعة ا

المسح العقاري في تثبيت الملكية العقارية في التشريع عبد الغني بوزيتون،  .5
، مذكرة لنيل درجة )ماجستير(، كلية الحقوق، جامعة الإخوة منتوري قسنطينة، الجزائري
 .2010-2009الجزائر، 

رسالة  ،العقاريةنونية للسياسة المحافظة العقارية كأداة قا، دريلو فاطمة الزهراء .6
 .2009، جامعة قسنطينة، )ماجستير(

، مذكرة لنيل شهادة )الماجستير(، الشهر العقاري في التشريع الجزائريكريمة فردي،  .7
 .2008-2007كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة الإخوة منتوري قسنطينة، الجزائر، 

مذكرة )ماجستير(،  ،الجزائري لتشريعا العقاري في السجل نظام،  مسعود رويصات .8
 .2009-2008، الجزائر، -باتنة –لخضر الحاج جامعةكلية الحقوق، 

، مذكرة لنيل إثبات الملكية العقارية الخاصة في المناطق الممسوحةهناء وافي،  .9
 .2013-2012شهادة )الماجستير(، كلية الحقوق بن عكنون، جامعة الجزائر، الجزائر، 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 الفـــــــهرس



 الفهرس
 

 

71 

 الصفحة لمحتوىا
 01 مقدمة

 الإطار المفاهيمي للبطاقات العقاريةالفصل الأول: 
 05 مقدمة الفصل الأول

 06 المبحث الأول: مفهوم البطاقات العقارية
 07 المقصود بالبطاقات العقاريةالمطلب الأول: 

 07 تعريف البطاقة العقارية الفرع الأول:
 10 اريةأهمية البطاقات العق الفرع الثاني:
 12 تمييز البطاقات العقارية عن باقي المصطلحات المشابهة لها الفرع الثالث:

 14 خصائص البطاقات العقاريةالمطلب الثاني: 
 14 خصائص البطاقات العقارية العينية الفرع الأول:
 17 خصائص البطاقات الشخصية الفرع الثاني:
 19 ية والعينيةالمقارنة بين البطاقات الشخص الفرع الثالث:

 21 المبحث الثاني: أنواع وشكل البطاقات العقارية
 22 البطاقات العقارية العينيةالمطلب الأول: 

 22 بطاقات قطع الأراضيالفرع الأول: 
 24 بطاقات قطع الأراضي الحضرية :نيالفرع الثا

 28 البطاقات الأبجديةالفرع الثالث: 
 29 ة الشخصيةالبطاقات العقاريالمطلب الثاني: 

 30 تعريف البطاقات الشخصيةالفرع الأول: 
 31 شكل البطاقات الشخصيةالفرع الثاني: 

 32 إلغاء البطاقات الشخصية: لثالفرع الثا
 34 خلاصة الفصل الأول

  
  



 الفهرس

 

72 

 مجموعة البطاقات العقارية إعدادالفصل الثاني: 
 35 مقدمة الفصل الثاني

 36 لفة بحفظ البطاقة العقاريةالمبحث الأول: الهيئة المك
 37 مفهوم المحافظة العقاريةالمطلب الأول: 

 37 تعريف المحافظة العقارية الفرع الأول:
 38 التنظيم الداخلي للمحافظة العقارية الفرع الثاني:
 42 المحافظة العقارية في التشريع الجزائريمهام  الفرع الثالث:

 44 البطاقات العقاريةضبط صحة مجموعة المطلب الثاني: 
 44 التحقق من هوية الأطراف الفرع الأول:
 46 التحقق من شروط تعيين العقار الفرع الثاني:
 49 موافقة مجموعة البطاقات العقارية لوثائق مسح الأراضي الفرع الثالث:

 51 المبحث الثاني: إنشاء وحفظ مجموعة البطاقات العقارية
 52 عة البطاقات العقارية بالطريقة التقليديةإنشاء مجمو المطلب الأول: 

 52 إعداد ومسك مجموعة البطاقات العقاريةالفرع الأول: 
 54 كيفية التأشير على البطاقات العقاريةالفرع الثاني: 
 55 إعادة إنشاء البطاقة العقارية ومسؤولية المحافظالفرع الثالث: 

 57 مجموعة البطاقات العقارية الرقمنة كآلية مستحدثة لحفظالمطلب الثاني: 
 58 مفهوم الرقمنةالفرع الأول: 
 59 المرحلة التحضيريةالفرع الثاني: 
 61 مرحلة الرقمنةالفرع الثالث: 

 64 خلاصة الفصل الثاني
 65 الخاتمة

 الملاحق
 67 قائمة المصادر والمراجع

 71 الفهرس



 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

 خص الموضوعمل



 

 

 

 

Summary: 

 Real estate has an important role in achieving the 

economic development of countries, if it is organized according 

to techniques aimed at establishing ownership and keeping it 

away from disputes, so the Algerian legislator has issued 

several legislative texts and executive decrees to achieve 

sound and legal real estate ownership, and real estate cards 

are an important document to inform the public of the current 

status of the property that It is prepared based on the 

official documents prepared in the general surveys of the lands 

specialized in the region by the real estate governor according 

to each type. 

 Digitization plays an important role in preserving the 

collection of real estate cards as a mechanism introduced by 

the Algerian legislator. 

 ملخص:

نظم للعقار دور مهم في تحقيق التنمية الاقتصادية للدول، إذا كان م
بعادها عن النزاعات، لذلك عمد المشرع  وفق تقنيات تهدف إلى إثبات الملكية وا 
الجزائري إلى إصدار عدة نصوص تشريعية ومراسيم تنفيذية لتحقيق ملكية 

لإعلام الجمهور  وثيقة مهمة البطاقات العقارية عتبروتعقارية سليمة وقانونية، 
استنادا إلى الوثائق الرسمية المعدة بالوضعية الحالية للعقار التي يتم إعدادها 

في عمليات المسح العام للأراضي المختصة اقليميا من قبل المحافظ العقاري 
 .حسب كل نوع

ة كآلية تلعب الرقمنة دور هام في حفظ مجموعة البطاقات العقاري
 ي.استحدثها المشرع الجزائر 


