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 وعرفانشكر 

 
لله رب العالمين، وبو نستعين والصلاة والسلام عمى رسولو  الحمد

الأمين محمد سيد الأنبياء وخاتم المرسمين، وعمى آلو الطيبين 
 وأصحابو الميامين

الله عز وجل الذي يسر لنا ىذا العمل وأتقدم بجزيل الشكر  أشكر
لى كل من وقف  والعرفان إلى كل من أشعل شمعة في درب عممنا، وا 

 عمى المنابر وأعطى من حصيمة فكره لينير دربنا
بأسمى عبارات الشكر والعرفان أتقدم بالشكر الخالص إلى الدكتور 

لمذكرة، وعمى كل الوافي فيصل عمى قبولو الإشراف عمى ىذه ا
مساعداتو وتوجيياتو التي قدميا طوال فترة إعداد ىذا البحث وأود أن 
لى  أتقدم بالشكر والتقدير إلى الأساتذة كافة أساتذة القانون العقاري وا 

كل الأساتذة الأفاضل أعضاء المجنة المناقشة لما سيبدونو من 
 ملاحظات تغني ىذه المذكرة

لي المساعدة أو ساىم في إبداء النصح وفي الختام أشكر كل من قدم 
 والإرشاد في ىذه المسيرة العممية فجزاىم الله خيرا.

 
 
 



 إىداء
 أىدي ىذا العمل المتواضع 

قدما لي كل رعاية وحنان  إلى أعز الناس إلى والدي العزيزين الذان
وشملاني بدعائيم الصالح، الذي أضاء لي الطريق، وميد لي 

 السبيل، أطال الله في عمرىما ووفقيما إلى كل خير
الذين كانوا السند وكان تشجيعيم لي يدفعني  إلى أخوتي وأخواتي

 لمتقدم 
 إلى كل الأصدقاء

 إلى كل طالب عمم يبحث عن المعرفة
لله عز وجل العمي القدير أن ينفعنا بيذا العمل وأن وفي الختام نسأل ا

 يجعمو خالصا لوجيو الكريم.
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 

 قائمة الاختصارات:
 ج ر: الجريدة الرسمية لمجمهكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية.

 ج: جزء
 ص: صفحة.

 د ط: دكف طبعة.
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 مقدمة
مف الحقكؽ الأساسية التي اهتمت بها التشريعات منذ القػدـ  العقارية الممكيةإف حؽ  

كهػػذا الحػػؽ يعػػد أهػػـ الحقػػكؽ  ،بتنظػػيـ كضػػبط نطاكػػي ككيفيػػي اسػػتعمالي كحمايتػػي مػػف التعػػدم
 ،العينيػػة العقاريػػة كأكجػػب المشػػرع فػػي امميػػة اكتسػػاب هػػذق الممكيػػة أك انتقالهػػا اػػدة مراحػػؿ

هامػػػة كحيكيػػػة فػػػي  ةبػػػكأ مكانػػػيتلاف العقػػػار  آ ػػػر إلػػػتحتػػػت يػػػتـ انتقػػػاؿ العقػػػار مػػػف شػػػ ص 
حصػػؿ فهػػك مصػػدر ربػػي لم زينػػة العمكميػػة لمدكلػػة ت كالاكتصػػادية الاجتماايػػة التنميػػةمجػػاؿ 

نجػػد  ذالػػ ،بكاسػػطة الضػػريبة المفركضػػة امػػت المعػػاملبت القائمػػة بػػيف الأفػػراد فػػي اقػػاراتهـ
مػا  قكشػهر  يثػـ تسػجيم يكثيقػتالمشرع ميز العقار في اممية انتقاؿ الممكية بعدة ميزات بدءا ب

مكضكع التسجيؿ الذم أكرق المشػرع فػي كػكانيف اامػة منهػا القػانكف  في هذق الدراسة هك يهـ
-76المػدني كالتجػارم كتفصػؿ فيػي بشػكؿ كبيػر فػي كػانكف  ػاص كالمتمثػؿ فػي الأمػر ركػـ 

، حيػػػث فػػػرض امػػػت المكثػػػؽ تسػػػجيؿ م تمػػػؼ العقػػػكد 09/12/1976صػػػادر بتػػػاري   105
ات العقاريػػػة بشػػػكؿ كامػػػت هػػػذا الأسػػػاس حػػػرص المشػػػرع امػػػت تنظػػػيـ التصػػػرفالتػػػي يبرمهػػػا، 

العقػارات بمػا  أكبػالمنقكلات  متعمقػةيضمف الحماية القانكنية كتثبيت التصػرفات سػكاء كانػت 
كأم تصػرؼ كارد امػت العقػار يجػب تسػجيمي فػي مصػمحة التسػجيؿ  العرفيػةفي ذلؾ العقػكد 

كفػي حالػة التػر ير يتعرضػكف لعقكبػات جبائيػة دكف  ،كالطابع كفؽ الآجاؿ القانكنية المحػددة
مكضكع هذق الدراسة في هذا البحث هك تسػجيؿ العقػارات ك نزع الصبغة الرسمية مف العقد، 

 .كإجراء جبائي في التشريع الجزائرم

كتتجمػػت أهميػػة هػػذا المكضػػكع فػػي أف العقػػار يعػػد مصػػدر لمػػد ؿ بالنسػػبة  :أىميــة الدراســة
لم زينػػػػة العمكميػػػػة لمدكلػػػػة مػػػػف حيػػػػث معػػػػاملبت الأفػػػػراد فػػػػي اقػػػػاراتهـ مػػػػف  ػػػػلبؿ فػػػػرض 

الجبائيػة  اصػة المنصػبة امػت  أسػاليبهاالضريبة امت هذق المعاملبت كتكسيع الدكلة فػي 
 .العقارات

لا تيػػػار هػػػذا المكضػػػكع فتتمثػػػؿ  نػػػيلتػػػي دفعتكمػػػف الأسػػػباب ا   :أسباب اختيار الموضوع
 .أساسا في الدكافع الذاتية كأ رل مكضكاية

اػداد دراسػة كانكنيػة حػكؿ مكضػكع تسػجيؿ ف  الدكافع الذاتية تتعمؽ بالرغبة في جمع كا 
 .العقارات



ةـــــــــــمقدم    

2 
 

حػػػد ذاتػػػي فػػػي طبيعػػػة المكضػػػكع  إلػػػت الأسػػػبابمكضػػػكايي فترجػػػع هػػػذق الأمػػػا الػػػدكافع  
كتحػػػاكؿ إلقػػػاء الضػػػكء امػػػت تسػػػجيؿ العقػػػارات فنجػػػد مػػػف لا يفػػػرؽ بػػػيف التسػػػجيؿ كالمفػػػاهيـ 

مػػف لا يميػػز بينػػي كبػػيف الشػػهر العقػػارم كمػػف حيػػث دكر الجبايػػة هنػػاؾ لػػي  اصػػة المشػػابهة 
العقاريػػػة فػػػي تمكيػػػؿ ال زينػػػة العمكميػػػة كتبيػػػيف ككااػػػدق كشػػػركطي مػػػركرا بالإطػػػار التنظيمػػػي 

تبػػاع ،لتسػػجيؿ العقػػارات  إلػػتشػػكمية تسػػجيؿ العقػػارات كصػػكلا  لايفػػاء الإداريػػة الإجػػراءات كا 
 .التسجيؿ كالجهات الم تصة بالفصؿ في المنازاات الضريبية بإحكاـ الإ لبؿ إجراءات
   :كمف  لبؿ ما سبؽ تـ طرح الإشكالية التالية 
جبـائي مـن كـإجراء تسـجيل العقـارات عمميـة ب إلى أي مدى اىـتم المشـرع الجزائـري -

 ؟الناحية التنظيمية والإجرائية
 :كتتفرع اف هذق الإشكالية تساؤلات فراية

 ؟اهمتي مف تمكيؿ ال زينة العمكميةما المقصكد بالتسجيؿ كما مدل أهميتي في مس -
امت جميػع التصػرفات العقاريػة الكاكعػة  يقعكهؿ التسجيؿ  ؟ما هي الهيئة المكمفة بي -

 ؟بدكف اكض أكبعكض  العقارية الممكيةامت العقار سكاء تعمؽ الأمر بنقؿ 
اللبزمػػة لسػػير امميػػة التسػػجيؿ امػػت مسػػتكل المصػػالي ك مػػا هػػي الإجػػراءات المنظمػػة  -

 ؟القائمة بي
 الجكانػػبهػػذا المكضػػكع فقػػط تػػـ الااتمػػاد امػػت المػػنهف الكصػػفي كتعريػػؼ  ةمعالجػػكل 

لدراسػات القانكنيػة ملبئػـ كالغالػب فػي االبالإضافة إلت المنهف التحميمي  ،المتعمقة بالمكضكع
كذلػػػؾ بتحميػػػؿ م تمػػػؼ النصػػػكص كالقػػػرارات المتعمقػػػة بالمكضػػػكع كالتعميػػػؽ انهػػػا فػػػي حػػػدكد 

 .معناها

تحقيػػؽ أهػػداؼ اديػػدة منهػػا التعريػػؼ  إلػػتمػػي دراسػػة هػػذا المكضػػكع : تــرأىــداف الدراســة
النصػػكص تطبيػػؽ  ائي كدراسػػتي كتحميمػػي كمػػا مػػدل بػػإجراء جكػػبمكضػػكع تسػػجيؿ العقػػارات 

القانكنيػػػة كالتنظيميػػػة امػػػت م تمػػػؼ التصػػػرفات العقاريػػػة كمسػػػاهمة الجبائيػػػة العقاريػػػة فػػػي 
 دةلمتعمقػة بالتسػجيؿ كهػذا الأ يػر اػاا كالإجػراءات الأحكػاـتمكيؿ ال زينة العمكمية كبيػاف 

 .ما يثير نزااات في حالة الإ لبؿ
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الدراسات القانكنية الم تصة المعالجة لهذا المكضػكع  كمف ضمف هذق: الدراسات السابقة
 .تـ الحصكؿ اميي مف دراسات سابقة

في اقد البيع العقػارم فػي  العقارية الممكيةنقؿ  إجراءاتزايدم  ة،مذكرة ماجستير جميم -
ككػد اسػفرت الدراسػة  2011/2012التشريع الجزائرم جامعة العربي بػف مهيػدم أـ البػكاكي 

امػػت النتػػائف التاليػػة: ضػػركرة تسػػجيؿ المحػػرارات الرسػػمية امػػت مسػػتكل مصػػمحة التسػػػجيؿ 
كالطػػابع، ذلػػؾ أف التسػػجيؿ لػػي أهميػػة كبيػػرة  التمػػكيمي أم الجبػػائي مػػف جهػػة أك مػػف الناحيػػة 
القانكنية مف جهة أ رل،  اصة بعد د كؿ الجزائػر لمنظػاـ الاكتصػادم الحػر كتطػكر مهػاـ 

كمػا تبػػدك أهميػة التسػجيؿ فػي أنػػي  لػة فػي تكسػيع أسػاليب الجبايػػة  اصػة العقاريػة منهػا،الدك 
يمػػني العقػػكد العرفيػػة تاري ػػا ثابتػػا كمػػا يمكػػف الدكلػػة مػػف تحصػػيؿ الضػػريبة لصػػالي ال زينػػة 

 العامة لمدكلة.
غزالػػي نصػػيرة حقػػكؽ التسػػجيؿ فػػي العقػػكد الناكمػػة لمممكيػػة  ،رزؽ الله العربػػي بػػف مهيػػدم -

 2016يكليػك  15بعكض أك بدكف اكض التشريع الجزائرم مجمة منازاات الأاماؿ العػدد 
 .جامعة الاغكاط

تكفيػػػؽ زيػػػداني اسػػػتعماؿ حػػػؽ الشػػػفعة لفائػػػدة ال زينػػػة فػػػي مجػػػاؿ الجبايػػػة العقاريػػػة كميػػػة  -
مجمة الباحػث لمدراسػات الأكاديميػة العػدد التاسػع  01الحقكؽ كالعمكـ السياسية جامعة باتنة 

   2016جكاف 
مجمكاػػة مػػف الصػػعكبات فػػي هػػذا البحػػث كػػاف مػػف بينهػػا كمػػة المراجػػع  كاجهتنػػيككػػد   

كاف كجػػدت فهػػي لا تتعػػرض لمدراسػػة بالتفصػػيؿ ك فػػي  ،المت صصػػة فػػي تسػػجيؿ العقػػارات
شطر الثػاني مػف هػذا بالإضافة إلت كجكد صعكبات في ال ،لـ تصدر مف م تصيف مجممها

ـ تػػفصػػميف  إلػػتهػػذق الدراسػػة  طػػة بتقسػػيـ هػػذا البحػػث  إاػػدادفػػي اتمػػاد الاتػػـ البحػػث ككػػد 
 :ما يمي إلتالتطرؽ مف  لبلهما 

 كسػـكالػذم  كالهيئة القائمة بػي لتسجيؿ العقارات الإطار المفاهيميفي الفصؿ الأكؿ  
إلت مبحثيف في المبحث الأكؿ مفهكـ التسجيؿ العقػارات كالمبحػث الثػاني الإطػار التنظيمػي 

 لتسجيؿ العقارات
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مبحثػيف  إلػتلتسجيؿ العقارات كمنازااتي كينقسـ  الإجرائيأما الفصؿ الثاني النطاؽ  
شكمية تسػجيؿ العقػارات أمػا المبحػث الثػاني  يفاءستلإ الإدارية الإجراءات الأكؿفي المبحث 

 .تسجيؿ العقارات كمنازااتي برحكاـ الإ لبؿجزاءات 
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ديسػػػػمبر  09المػػػػؤرخ فػػػػي  105-76صػػػػدر كػػػػانكف التسػػػػجيؿ بمكجػػػػب الأمػػػػر ركػػػػـ 
ككػػد جػػاء هػػذا القػػانكف مػػنظـ كمحػػدد لرسػػكـ  1396ذم الحجػػة اػػاـ  17المكافػػؽ ؿ  1976

كااتمػػػد هػػػذا القػػػانكف امػػػت مجمكاػػػة مػػػف المبػػػادئ  ،التسػػػجيؿ كمنهػػػا رسػػػكـ تسػػػجيؿ العقػػػكد
كالتنظيمػػات التػػي تسػػير حقػػكؽ التسػػجيؿ امػػت أسػػاس ككػػائع ماديػػة ينشػػر انهػػا الحػػؽ سػػكاء 

منقكلػة  أكسػكاء كانػت أمػكاؿ اقاريػة  الأمػكاؿؿ هػذق ك اتدف ،يةتصرفات كانكن أككانت مادية 
كتعتبػػر امميػػة التسػػجيؿ امميػػة إجباريػػة تتكسػػط بػػيف  ،إجػػراءات كانكنيػػة كتنظيميػػة إتبػػاعيػػتـ 

 ،كثيػػػؽ العقػػػد بمكتػػػب التكثيػػػؽ كمرحمػػػة الشػػػهر بالمحافظػػػة العقاريػػػةت مػػػرحمتيف همػػػا مرحمػػػة 
سػػجيمها لػدل مصػػمحة التسػجيؿ كالطػػابع بتيتعػيف امػت المكثػػؽ بعػد إبػػراـ المحػررات الرسػمية 

 ير ػذكهػذا حتػت  إكميميػا،امت مستكل مفتشية الضرائب التػابع لهػا مكتػب التكثيػؽ  ةالمتكاجد
اكتطػػػاع كافػػػة الرسػػػكـ المرتبطػػػة  أ ػػػرل جهػػػةكمػػػف  جهػػػةالمحػػػرر الرسػػػمي تاري ػػػا ثابتػػػا مػػػف 

ؿ ك مبحثػيف فػي المبحػث الأ إلػتتقسػيـ هػذا الفصػؿ  إلػتكد تـ التطرؽ ك  ،بإجراءات التسجيؿ
مفهػػكـ ف ؿ بعنػػكاك مطمبػػيف فػػي المطػػب الأ إلػػتتسػػجيؿ العقػػارات كتػػـ تقسػػيمي ماهيػػة بعنػػكاف 

أمػػا فػػي المبحػػػث  ،المطمػػػب الثػػاني ككااػػد كشػػركط تسػػػجيؿ العقػػاراتا تسػػجيؿ العقػػارات، أمػػ
فػػي المطمػػب  ،مطمبػػيف إلػػتالتنظيمػػي لتسػػجيؿ العقػػارات فػػتـ تقسػػيمي  الإطػػارالثػػاني بعنػػكاف 

 لمهيئػػةالمطمػػب الثػػاني بعنػػكاف التنظػػيـ الػػدا مي  أمػػاالتسػػجيؿ كالطػػابع  ةمفهػػكـ مفتشػػي ؿك الأ
 .بالتسجيؿ كالطابع المكمفة
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 تسجيل العقارات ماىية :لوالمبحث الأ 

غيػر  ،ككني يستعمؿ في كثيػر مػف المجػالات ييظهر لنا مصطمي التسجيؿ اني بديه
أف التسػػجيؿ الػػذم نحػػف بصػػدد دراسػػتي هػػك ذلػػؾ الػػذم يػػتـ امػػت مسػػتكل مفتشػػية التسػػجيؿ 

الثقافيػػة القانكنيػػة  يتػػيكهػػذا يظهػػر بعػػض الغمػػكض فػػي أصػػمي الػػذم يرجػػع لمحدكد ،كالطػػابع
ككػذا الػنقص  ،حكؿ هذا المكضكع رغـ الأهمية التػي يمعبهػا امػت المسػتكل العممػي كالعممػي

كلهذا فقػد  ،الفادح في دراسة هذا النكع مف المكاضيع فيما ي ص الدراسات القانكنية  اصة
تسػػػػجيؿ مفهػػػػكـ ؿ ك فػػػػي المطمػػػػب الأمطمبػػػػيف  إلػػػػت يالمبحػػػػث لتقسػػػػيمتػػػػـ التطػػػػرؽ فػػػػي هػػػػذا 

 .العقارات كفي المطمب الثاني ككااد كشركط تسجيؿ العقارات

 تسجيل العقارات مفيوم :لوالمطمب الأ 

يػث أفػرد لػي المشػرع ح العقاريػة، الممكيػةالتسجيؿ بااتبارق مرحمة مف مراحػؿ نقػؿ  إف
ديسػمبر  09المػؤرخ فػي  105-76تشريعية  اصة مف  ػلبؿ الأمػر ركػـ  الجزائرم مساحة

ككد جاء هذا القانكف بمجمكاة مف المبادئ التي نظمػت  ،المتضمف كانكف التسجيؿ 1976
ك ميزتػػي اػػف بػػاكي المفػػاهيـ  ،العقاريػػة الممكيػػةلػػت لنقػػؿ أك مراحػػؿ التسػػجيؿ بااتبارهػػا مرحمػػة 

ؿ تعريػؼ تسػجيؿ ك المطمػب أربعػة فػركع فػي الفػرع الأهػذا تػـ التطػرؽ فػي  كػدك  ،المتصمة بػي
كفػي الفػرع الثالػث  ،العقارات أما الفرع الثاني تمييز تسجيؿ العقارات اف غيػرق مػف المفػاهيـ

 .أما الفرع الرابع دكر الجباية العقارية في تمكيؿ ال زينة العمكمية ،أهمية تسجيؿ العقارات

 تعريف تسجيل العقارات :لوالفرع الأ 

أماـ النقص الملبحظ فيما ي ػص دراسػة مكضػكع التسػجيؿ يعتبػر مكضػكع التسػجيؿ 
رغػػـ أف المشػػرع الجزائػػرم  ،كالقانكنيػػة الجبائيػػةرغػػـ أهميتػػي مػػف الناحيػػة  ،اشػػمهم  مكضػػكاا

مػػػف  ػػػلبؿ النصػػػكص الػػػكاردة فػػػي مكضػػػكع التسػػػجيؿ لػػػـ يعطػػػي تعريفػػػا جامعػػػا مانعػػػا فػػػي 
جراءاتي كمف  ػلبؿ هػذا  أهميةمكضكع التسجيؿ بؿ بيف فقط  تسػجيؿ تػـ تعريػؼ التسجيؿ كا 

 :العقارات امت النحك التالي
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 ةتعريف التسجيل لغأولا: 
كسػجؿ  ،سجؿ الرجؿ تسجيلب كسػجؿ بػي رمػت بػي مػف فػكؽ ،التسجيؿ مف فعؿ سجؿ

 .1لتقييمها في المحاكـ كالمجالس راؽك الأكمني تسجيؿ  ،القاضي كتب السجؿ
يرتكز امت تسػجيؿ بعػض العقػكد فػي  ائيبج إجراء برنيبمعناها المغكم  أيضاارؼ 

 .2المكمفة بهذق المهمة  للئدارة ملبئمةسجلبت رسمية بشرط دفع حقكؽ 

  تعريف التسجيل اصطلاحاثانيا: 
عػػرؼ التسػػجيؿ بصػػفة يجيؿ المنصػػب امػػت العقػػارات يجػػب أف عػػرؼ التسػػيكبػػؿ أف 

حيث أني مف المتعارؼ اميي أني لػيس هنػاؾ تعريفػا جامعػا مانعػا لمتسػجيؿ بػؿ هنػاؾ  ،اامة
 :ادة تعريفات يمكف أف نكردها امت النحك التالي

كانكني يفرضي القانكف امػت كػؿ التصػرفات الرسػمية  إجراءيعرؼ التسجيؿ امت اني 
يتمثػؿ فػي دفػع مصػاريؼ ماليػة محػددة  ،امػت حقػكؽ اينيػة اقاريػة أكالكاردة امت اقػارات 

 .كتدفع لصالي ال زينة العمكمية ،بمكجب ككانيف المالية كالتسجيؿ ،سمفا
ؼ كتحصػؿ مػف طػر  ،هي ابارة اػف مبػالي يحػددها التشػريع المػالي :تسجيلالرسوم 

كهػػذق الرسػػكـ امػػت  ،فضػػلب اػػف مفػػتش التسػػجيؿ كالضػػرائب ،المػػكثقيف كالإدارات الم تصػػة
 .3نسبية تصاادية تبعا لنكع العقكد أكنكايف فقد تككف رسكـ ثابتة 

لحسػاب ال زينػة  المكثػؽكهناؾ مف يعرؼ التسجيؿ امت أني اممية جبائيػة يقػكـ بهػا 
فيحصػػؿ رسػػكـ التسػػجيؿ كالطػػابع مػػنهـ ليكداهػػا فػػي صػػندكؽ  ،العمكميػػة كنيابػػة اػػف زبائنػػي
 .4الضرائب الم تصة إكميميا

                                                   
، مػذكرة ماجسػتير، جامعػة العربػي بػف اقد البيع العقارم في التشريع الجزائػرمإجراءات نقؿ الممكية في جميمة زايدم،   1

 .56، ص 2012-2011مهيدم، أـ البكاكي، 
، رسػػػالة لنيػػؿ شػػهادة الػػػدكتكراق فػػي القػػػانكف الشػػػكمية فػػي إطػػار التصػػػرفات العقاريػػة بػػػيف التشػػريع كالقضػػاءشػػي  سػػناء،  2

 .63، ص 2011/2012ال اص، جامعة ابك بكر بمقايد، تممساف، 
مغنػػي بػػف امػػار، الأحكػػاـ القانكنيػػة المتعمقػػة بصػػحة كبطػػلبف المحػػررات التكثيقيػػة، دراسػػة فػػي القػػانكف الجزائػػرم، دار  3

 .170، ص 2014هكمة الطبااة كالنشر كالتكزيع، الجزائر، 
، 2002زيػع، الجزائػر، اسماايؿ شامة، النظاـ القػانكني لمتكجيػي العقػارم فػي الجزائػر، دار هكمػة لمطبااػة كالنشػر كالتك  4

 .156ص 
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كهنػػاؾ مػػف يعرفػػي إجػػراء كػػانكني يقػػكـ بػػي مكظػػؼ امػػكمي يسػػمت بمفػػتش التسػػجيؿ  
 أك الأصػػػػميةالعقػػػػكد القضػػػػائية كغيػػػػر القضػػػػائية امػػػػت النسػػػػ  ك   فػػػػي سػػػػجؿ العقػػػػكد المدنيػػػػة

ممػػف انتقمػػت إلػػيهـ  ،ال زينػػة العمكميػػة لمدكلػػة تإلػػالأصػػكؿ مقابػػؿ دفػػع الرسػػكـ  أكالبػػراءات 
ؿ يتمثػؿ فػي تحصػيؿ ك الأ ،تحقيؽ أمػريف إلتكيهدؼ التسجيؿ  ،مف طرفي العقد أكالحقكؽ 

كالثػػػاني يتمثػػػؿ فػػػي ترتيػػػب آثػػػار كانكنيػػػة امػػػت  ،الرسػػػكـ كالحقػػػكؽ لفائػػػدة ال زينػػػة العمكميػػػة
 328يجعؿ العقد العرفي ثابت التػاري  مػف يػكـ تسػجيمي حسػب المػادة  ،التصرفات المسجمة
ضػفاء الشػراية امػت بعػض الأامػاؿ مثػؿ القػرارات التحكيميػة كاقػكد  ،مف القانكف المػدني كا 

 1.مف القانكف المدني 905ك  904الرهف الرسمي حسب نص المادة 
تمفػة تهػدؼ يقػكـ بػي مكظػؼ امػكمي طبقػا لإجػراءات م  أجػراء أنيكما يعرؼ كذلؾ 

ظهػػػػارقتحميػػػػؿ التصػػػػرؼ القػػػػانكني  إلػػػػت فػػػػي دفػػػػاتر م تمفػػػػة كحسػػػػب هػػػػذق التحاليػػػػؿ يمكػػػػف  كا 
 .تحصيؿ الضريبة
يتمثػؿ فػي تػدكيف اقػد فػي سػجؿ رسػمي يمسػكي  إجػراءمف يعرفي كػذلؾ  أيضاكهناؾ 

 2التسجيؿ الذيف يقبضكف مف جراء ذلؾ رسما جبائيا مكظفك
رسػػػكـ التسػػػجيؿ تحسػػػب حسػػػب الأسػػػس كتبعػػػا لمػػػا هػػػك  أككاميػػػي فحقػػػكؽ التسػػػجيؿ 

تصػػػاادية كهػػػذا حسػػػب مػػػا نصػػػت اميػػػي  أكنسػػػبية  أكمحػػػدد كانكنػػػا فػػػيمكف اف تكػػػكف ثابتػػػة 
 3المتضمف كانكف التسجيؿ 105-76مف الأمر ركـ  02ك  01المادة 

مف كانكف التسجيؿ فاف رسكـ التسجيؿ هػي نسػبية تصػاادية  02كما تكضي المادة 
مػػػف كػػػانكف  الثابتػػػةكنقصػػػد بالرسػػػكـ  ،لهػػػا ال اضػػػعةالعقػػػكد كالتحػػػكيلبت  لطبيعػػػةكهػػػذا تبعػػػا 

التسجيؿ تمؾ التي تككف فيها الكميػة ثابتػة بالنسػبة لكػؿ العقػكد كالتػي لا تتضػمف أحكػاـ مػف 
يتعمػػػػػؽ كي ػػػػػص الرسػػػػػـ فيمػػػػػا ك  ،تصػػػػػاادم أكشػػػػػرنها كحسػػػػػب طبيعتهػػػػػا مػػػػػني رسػػػػػـ نسػػػػػبي 

                                                   
، ص 2009حمػػاتي، الضػػريبة فػػي القػػانكف الجزائػػرم، دراسػػة مقارنػػة، دار الجامعػػة الجديػػدة لمطبااػػة كالنشػػر، بر محفػػكظ 1

148-149. 
، دار هكمػػػة لمطبااػػػة كالنشػػػر 2دكة آسػػػيا  الػػػد رمػػػكؿ، الإطػػػار القػػػانكني لتسػػػجيؿ العقػػػارات فػػػي التشػػػريع الجزائػػػرم، ط  2

 .19ص   ،2009الجزائر، كالتكزيع، 
، 1976ديسػػػػػمبر  9المكافػػػػػؽ  1396ذم الحجػػػػػة  17المػػػػػؤرخ فػػػػػي  105-76الأمػػػػػر ركػػػػػـ  02ك  01انظػػػػػر المػػػػػادة  3

 .(18/12/1977، الصادرة في81المتضمف كانكف التسجيؿ )ج ر، ادد 
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كبالمقابػػؿ  ،مػػاؿ بحيػػث يرتفػػع بارتفػػاع القػػيـفمػػي  اصػػية الضػػريبة امػػت رأس ال ،التصػػاادم
 .فإف الرسكـ النسبية تعبر انها بنسبة ثابتة لمقيـ المذككرة في العقد

كػػػد ارفهػػػا المشػػػرع فػػػي  ،المكضػػػكع يتعمػػػؽ بتسػػػجيؿ العقػػػارات هػػػذق الأ يػػػرة أفكبمػػػا 
عقار كؿ شيء مستقر بحيػز ثابػت فيػي كلا يمكػف ال نكف المدني امت أفمف القا 683المادة 

 .1كؿ ما ادا ذلؾ مف شيء فهك منقكؿ أك ،اقارقمي مني دكف تمؼ فهك ن
بػدكف تمػؼ  آ ػرمكػاف  إلػتالعقار اذا هك الشيء الثابت غير كابػؿ لمنقػؿ مػف مكانػي 

 .2كهذا  لبفا لممنقكؿ يعد بحكـ طبيعتي كابلب لمنقؿ كالحركة
فنجد المشرع الجزائرم كد ميز في كانكف الإجراءات المدنية بيف المنقكؿ كالعقار فػي 

الا تصػاص لمقاضػي فػارجع كلايػػة الفصػؿ فػي القضػايا المتعمقػة بالعقػػارات بالبػاب ال ػامس 
أمػػا فػػي المػػكاد المنقكلػػة  ،مككػػع كػػار كثابػػت لأنػػي ،محكمػػة مككػػع العقػػار إلػػتكالحقػػكؽ العينيػػة 

مػػف  08المػػادة  للآ ػػرمكػػاف إلػػت بحكػػـ طبيعتػػي التػػي تسػػمي بنقمػػي مػػف لػػيس لػػي مككػػع ثابػػت 
 3.كانكف الإجراءات المدنية

كيمكف تعريؼ تسجيؿ العقارات امت أني ذلؾ الإجراء الذم يقكـ بػي مفػتش التسػجيؿ 
حيػػث يقػػبض مػػف جػػراء  ،التصػػرفات القانكنيػػة الػػكاردة امػػت العقػػار أكانػػد تمقيػػي المحػػررات 

كهػػك إجػػراء ممػػزـ كفػػي حالػػة م الفتػػي ي ضػػع المكمػػؼ بحقػػكؽ  ،هػػذق العمميػػة حقػػكؽ التسػػجيؿ
 .4غرامة جبائيةلالتسجيؿ 

 صػػػػائص القانكنيػػػػة الكانطلبكػػػػا مػػػػف تعريػػػػؼ تسػػػػجيؿ العقػػػػارات يمكػػػػف اسػػػػت لبص 
 :لمتسجيؿ كهي اف النحك التالي

 
 

                                                   
محكمػة العميػا، العػدد ، مجمػة ال)دكر التسجيؿ كالشهر العقارم في ضبط الممكية العقارية ال اصػة(صنبكر احمد رضا،  1
 .104، ص 2010الجزائر، كمية الحقكؽ، جامعة أبي بكر بمقايد تممساف،  ،2
 .21دكة آسيا،  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  2
حمػػدم باشػػا امػػر، نقػػؿ ممكيػػي العقاريػػة فػػي ضػػكء آ ػػر التعػػديلبت كالاجتهػػادات كأحػػدث الأحكػػاـ، دار هكمػػة لمطبااػػة  3

 .6، ص2001كالنشر كالتكزيع، الجزائر، 
 .22دكة آسيا،  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  4
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 إداري إجراءالتسجيل  :لاأو 

كذلؾ ككف التسجيؿ بمثابة إجراء إدارم تقكـ بي إدارة امكمية تمثؿ مرفقػا اامػا هػذق 
 ،مكظػػؼ امػػكمي معػػيف مػػف طػػرؼ الدكلػػة لم دمػػة العامػػة إلػػتتككػػؿ مهمػػة التسػػجيؿ  الإدارة

كزارة الماليػػة كلهػػا ا تصػػاص  إلػػتكهػػك مفػػتش التسػػجيؿ كهػػذق الإدارة العمكميػػة تابعػػة سػػمميا 
تسػػمت  الثانيػػة أمػػالػػت تسػػمت المديريػػة الجهكيػػة لمضػػرائب ك الأ ،كسػػميف إلػػتكتنقسػػـ  ،إكميمػػي

 484ركػػـ  ا تصػػاص إكميمػػي طبقػػا لمقػػرار تيفكلكػػؿ مػػف المػػديري ،المديريػػة الكلائيػػة لمضػػرائب
طػػاؽ الإكميمػػي لتنظػػيـ ا تصاصػػات المػػديريات لمنالمحػػدد  1998ديسػػمبر  12المػػؤرخ فػػي 

مػػف كػػانكف  75كهػػذا حسػػب نػػص المػػادة  ،1ائبالجهكيػػة لمضػػرائب كالمػػديريات الكلائيػػة لمضػػر 
التسػػجيؿ التػػي تػػنص امػػت لا يمكػػف لممػػكثقيف أف يسػػجمكا اقػػكدهـ إلا فػػي مكتػػب التسػػجيؿ 

 .2اند الاكتضاء في مكتب الكلاية التي يكجد بها مكتبهـ أكالتابع لمدائرة 

 التسجيل يقوم بو موظف عمومي :ثانيا

شػػ ص اػػيف فػػي كظيفػػة امكميػػة دائمػػة  أك  كيقصػػد بػػالمكظؼ العمػػكمي كػػؿ اػػكف
كرسػػـ فػػي رتبػػة مػػف السػػمـ الإدارم كهػػك الإجػػراء الػػذم يػػتـ مػػف  لبلػػي تثبيػػت المكظػػؼ فػػي 

 03-06مػف الأمػر ركػـ  04رتبتي مف طػرؼ الدكلػة لمقيػاـ ب دمػة اامػة طبقػا لػنص المػادة 
المتضػػمف القػػانكف  2006ديسػػمبر  15المكافػػؽ ؿ  1427جمػػادل الثػػاني  19المػػؤرخ فػػي 

يعتبر مكظفػا كػؿ اػكف اػيف فػي كظيفػة : "لأساسي لمكظيفة العمكمية كالتي تنص امت أنيا
كامميػػة التسػػجيؿ يقػػكـ بهػػا مفػػتش التسػػجيؿ ، 3"امكميػػة دائمػػة كرسػػـ فػػي رتبػػة السػػمـ الإدارم

كلا يجػػػػكز لأم ، المتعمػػػػؽ بقػػػػانكف التسػػػػجيؿ 105-75مػػػػف الأمػػػػر ركػػػػـ  180مػػػػادة لمطبقػػػػا 

                                                   
المحػػدد لمنطػػاؽ التنظيمػػي لتنظػػيـ ا تصاصػػات المػػديريات الجهكيػػة  1998ديسػػمبر  12المػػؤرخ فػػي  484القػػرار ركػػـ  1

 .(14/07/1998، المؤرخ في 50ج.ر، العدد )لمضرائب كالمديريات الكلائية لمضرائب 
 ، السابؽ ذكرق.105-76مف الأمر ركـ  75انظر المادة  2
المتضػػمف  2006ديسػػمبر  15المكافػػؽ ؿ  1427جمػػادل الثػػاني  19المػػؤرخ فػػي  03-06مػػف الأمػػر ركػػـ  04المػػادة  3

 (.16/07/2006، المؤر ة في 46القانكف الأساسي لمكظيفة العمكمية)ج.ر، العدد 
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مفػػتش التسػػجيؿ القيػػاـ بهػػذا الإجػػراء كيقػػع فػػي هػػذق مكظػػؼ امػػكمي آ ػػر ليسػػت لػػي صػػفة 
 .1الحالة تحت طائمة البطلبف

 بمقابل إجراءالتسجيل  :ثالثا

 ،كيقصػػػد بػػػذلؾ أف مفػػػتش التسػػػجيؿ يقػػػكـ باكتطػػػاع حقػػػكؽ التسػػػجيؿ فػػػي شػػػكؿ نقػػػدم
كذلػػؾ تجسػػػيدا لمبػػدأ العدالػػة كالمسػػػاهمة فػػي تغطيػػة الأابػػػاء  ،كهػػذق الحقػػكؽ تشػػػكؿ ضػػريبة

التػػػي  2016مػػػف التعػػػديؿ الدسػػػتكرم  78/01هػػػذا تطبيػػػؽ لػػػنص المػػػادة ، ك 2لمدكلػػػة  العامػػػة
 .3"كف في أداء الضريبةك اكؿ المكاطنيف متس : "تنص

ليسػػػت مطمقػػػة بػػػؿ هػػػي نسػػػبية امػػػت كجػػػكد تصػػػرفات كانكنيػػػة  ال اصػػػيةهػػػذق  أف إلا
معفػػػاة مػػػف حقػػػكؽ التسػػػجيؿ كبػػػذلؾ مػػػا نػػػػص اميػػػي صػػػراحة المشػػػرع الجزائػػػرم فػػػي كػػػػانكف 

 إلػػت 270التسػػجيؿ الجزائػػرم فػػي البػػاب الحػػادم اشػػر تحػػت انػػكاف الإافػػاءات مػػف المػػكاد 
 .زيادة امت مكاد أ رل متفركة في كانكف التسجيؿ ،054مكررة  347

 رابعا التسجيل ذو طابع إجباري ونيائي

كفػي  ،إداريػةبطػرؽ  لأدائهػاالمكمؼ بحقكؽ التسجيؿ  إجبارهك  الإجراءكيقصد بهذا 
 1996مػػف دسػػتكر  2الفقػػرة  78هػػذا الشػػكؿ يبػػرز مبػػدأ سػػيادة الدكلػػة تطبيقػػا لػػنص المػػادة 

امػػت كػػؿ كاحػػد أف يشػػارؾ فػػي تمكيػػؿ التكػػاليؼ  يجػػب:"التػػي تػػنص امػػت، ك 5المعػػدؿ كالمػػتمـ
صػػادرة اػػف  أحاديػػة ضػػريبة بمثابػػةلأف حقػػكؽ التسػػجيؿ  ،"العمكميػػة حسػػب كدرتػػي الضػػريبية

                                                   
 .21-20دكة آسيا،  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  1
، ص 2003اكتصػػاديات الجبايػػة كالضػػػرائب، دار هكمػػة لمطبااػػة كالنشػػر كالتكزيػػع، الجزائػػػر، محمػػد ابػػاس محػػرزم،  2

14،18. 
المػػػؤرخ فػػػي  438-96ركػػػـ  2المعػػػدؿ كالمػػػتمـ بمكجػػػب المرسػػػكـ الرئاسػػػي  1996مػػػف دسػػػتكر  01الفقػػػرة  78المػػػادة  3

المػػؤرخ فػػي  08-19ركػػـ  كالقػػانكف 10/04/2002المػػؤرخ فػػي  02-03المعػػدؿ كالمػػتمـ بالقػػانكف ركػػـ  15/11/1996
المتضػمف التعػديؿ الدسػتكرم )ج.ر،  06/03/2016المػؤرخ فػي  01-16المعدؿ كالمتمـ بالقانكف ركػـ  2008 11 15
 (.2016مارس  7، الصادرة في 14ادد 

 ، السابؽ ذكرق.105-76، الباب الحدم اشر، المر ركـ 5مكرر 347إلت  270أنظر المكاد  4
 المعدؿ كالمتمـ، السابؽ ذكرق. 1996مف دستكر  2، فقرة 78أنظر المادة  5
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 إلزامػػيكفػػي حػػاؿ الت مػػؼ اػػف دفعهػػا يتعػػرض المكمػػؼ بهػػا لعقكبػػات جنائيػػة بهػػدؼ  ،الدكلػػة
نػاع مفػتش التسػجيؿ كمػا تتجسػد الإلزاميػة كالنهائيػة لحقػكؽ التسػجيؿ مػف  ػلبؿ امت ،1هابدفع

 81كفقػا لمقتضػيات المػادة  ،لذلؾ ةحيف دفع الحقكؽ اللبزم إلتاف القياـ بإجراء التسجيؿ 
 2مف كانكف التسجيؿ 153كالمادة 

 تمييز التسجيل عن غيره من المفاىيم :الفرع الثاني

تسػجيؿ العقػارات كمػا سػبؽ تعريفػي إجػراء يػتـ مػف طػرؼ مفػتش التسػجيؿ حيػث يقػػكـ 
 أصػػػػحابها أرادالتػػػػي  أك ،التصػػػػرفات التػػػػي أ ضػػػػعها القػػػػانكف لإجػػػػراءات التسػػػػجيؿبتسػػػػجيؿ 
تمييػز التسػػجيؿ اػف غيػػرق  كتػػـ  اقاريػة أكمنقكلػػة  أمػكالاسػكاء كانػػت  ،تاري ػا ثابتػػا إاطائهػا

فينتػاب  ،مف المفاهيـ المشابهة لػي نظػرا لأف هنػاؾ البكػة تػدا ؿ بينػي كبػيف بعػض المفػاهيـ
 ،حػػد بعيػػد إلػترجػؿ القػػانكف  مػط مػػا بػػيف مفهػكـ التسػػجيؿ كالمفػاهيـ التػػي تكػػاد تتشػابي معػػي 

 .التكثيؽك  ،الضريبة ،الرسـ ،القيد ،كالشهر

 تمييز التسجيل عن الشير :لاأو 

كهػػػك  ،هػػػك أحػػػد إجػػػراءات نقػػػؿ الممكيػػػة كالحقػػػكؽ العينيػػػة العقاريػػػة الشـــير العقـــاري-
ككػػذا  العقاريػػة الممكيػػةيضػػمف بهػػا حػػؽ  كالإجػػراءاتإجػػراء كػػانكني لػػي مجمكاػػة مػػف القكااػػد 

 ، كهػػك3الػػكاردة امػػت العقػػارات ةالحقػػكؽ العينيػػة العقاريػػة الأ ػػرل كجميػػع العمميػػات القانكنيػػ
حػػػػد كبيػػػػر بطاكػػػػة الحالػػػػة المدنيػػػػة  إلػػػػتتنظػػػػيـ هكيػػػػة كػػػػؿ اقػػػػار بطريقػػػػة تشػػػػبي  إلػػػػتيهػػػػدؼ 

 .للؤش اص

لا تنتقػػؿ : "مػػف القػػانكف المػػدني الجزائػػرم التػػي تػػنص 793طبقػػا لػػنص المػػادة كذلػػؾ 
فػػػي حػػػؽ  أـالممكيػػػة كالحقػػػكؽ العينيػػػة الأ ػػػرل فػػػي العقػػػار سػػػكل كػػػاف ذلػػػؾ بػػػيف المتعاكػػػديف 

الإجػػراءات التػػي يػػنص اميهػػا القػػانكف كبػػالأ ص القػػكانيف التػػي تػػدير  ركايػػت إذا إلاالغيػػر 

                                                   
 ، السابؽ ذكرق.105-76مر ركـ مف الا 01، فقرة 93أنظر المادة  1
 ، السابؽ ذكرق.105-76مر ركـ مف الا 153، 81المادة أنظر  2
حمػػػدم باشػػػا امػػػر، نقػػػؿ الممكيػػػة العقاريػػػة فػػػي ضػػػكء آ ػػػر التعػػػديلبت كأحػػػداث الأحكػػػاـ، دار هكمػػػة لمطبااػػػة كالنشػػػر  3

 .118، ص 2000كالتكزيع، 
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كهمػػػا نظػػػاـ الشػػػهر الش صػػػي  ،ف لمشػػػهر العقػػػارمكهنػػػاؾ نظامػػػا ،مصػػػمحة الشػػػهر العقػػػارم
 .1كنظاـ الشهر العيني

نظاـ الشهر الش صي يعتمد في إالبف التصرفات امت أسماء الأش اص القائميف 
يمسػػػؾ امػػػت  الأ ػػػربهػػػا كيػػػتـ ذلػػػؾ حسػػػب سػػػجؿ يمسػػػؾ حسػػػب الترتيػػػب الأبجػػػدم كالسػػػجؿ 

أما نظاـ الشهر العينػي هػذا النظػاـ ، 2الترتيب الزمني لتقديـ التصرفات المراد شهرها أساس
ار محػػؿ التصػػرؼ كيتميػػز قػػالعقاريػػة امػػت العػػيف نفسػػها أم العيرتكػػز فػػي شػػهر التصػػرفات 

كالتسػػػجيؿ لا يعطػػػي الصػػػفة الرسػػػمية لمعقػػػكد ، 3بمسػػػؾ سػػػجؿ  ػػػاص لػػػدل مصػػػمحة الشػػػهر
 إشػهاركمػا أنػي لا يعتبػر  ،العرفية بػؿ دكرق يقتصػر فقػط امػت إاطػاء تػاري  ثابػت لمتصػرؼ

كػػػانكف التسػػػجيؿ كامميػػػة التسػػػجيؿ نظمهػػػا  ،لمحػػػؽ الػػػذم يحممػػػي السػػػند بالمحافظػػػة العقاريػػػة
أـ امميػػػة الشػػػهر  ،1976ديسػػػمبر  9المػػػؤرخ فػػػي  105-76الصػػػادر بمكجػػػب الأمػػػر ركػػػـ 
المتضػمف إاػداد مسػي  1975نػكفمبر  12المػؤرخ فػي  74-75العقارم نظمهػا الأمػر ركػـ 

 .4الأراضي العاـ كترسيس السجؿ العقارم
التسػػجيؿ يػػتـ لػػدل ف ،تسػػجيؿ مػػف حيػػث المصػػمحة المكمفػػة بػػيكي تمػػؼ الشػػهر اػػف ال

الشػػهر فيػػتـ فػػي المحافظػػة العقاريػػة المكمػػؼ بعمميػػة التسػػجيؿ مفػػتش  أـ ،مصػػمحة التسػػجيؿ
 .5التسجيؿ أما المكمؼ بعممية الشهر هك المحافظ العقارم

كػؿ منهمػا تػدفع  أفدا ؿ بيف كؿ مف التسجيؿ كالشهر العقػارم حيػث تهناؾ  أف إلا
 :رسكـ لصالي الدكلة كهذق الأ يرة امت نكايف هما

لػػػػت مػػػػف كػػػػانكف التسػػػػجيؿ تقػػػػبض الرسػػػػكـ ك رسػػػػـ التسػػػػجيؿ تطبيقػػػػا لػػػػنص المػػػػادة الأ -
التسػػػجيؿ لصػػػالي الدكلػػػة كيػػػتـ ذلػػػؾ انػػػد القيػػػاـ بتسػػػجيؿ التصػػػرفات القانكنيػػػة لػػػدل 

 مصمحة التسجيؿ كالطابع
                                                   

 .13، ص 2006جماؿ بكشناكة، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائرم، دار ال مدكنية لمنشر كالتكزيع،  1
 .118حمدم باشا امر، مرجع سابؽ، ص  2
 29ة آسيا،  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص ك د 3
المتضمف إاداد مسي الأراضي العاـ كترسيس السجؿ العقػارم ،  12/11/1975المؤرخ في  75/74أنظر الأمر ركـ  4

، المػػػػؤرخ فػػػػي 93/123(، المعػػػػدؿ كالمػػػػتمـ بالمرسػػػػكـ التنفيػػػػذم ركػػػػـ 18/11/1975، المؤر ػػػػة فػػػػي 92)ج ر، العػػػػدد 
 (.19/05/1993، المؤر ة في 34، )ج ر، العدد 13/05/1993

 23 الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  دكة آسيا، 5
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دكلػػػػػة بمناسػػػػػبة القيػػػػػاـ بػػػػػإجراء شػػػػػهر رسػػػػػـ الإشػػػػػهار كهػػػػػك كػػػػػذلؾ يقػػػػػبض لصػػػػػالي ال -
 .1المحافظة العقاريةبتصرفات ال

 تميز التسجيل عن الرسم :ثانيا

ف كيمػػػة  دمػػػي مقدمػػػي دكف أف يكػػػكف هنػػػاؾ تكػػػافؤ بػػػي إلػػػتالرسػػػـ هػػػك اكتطػػػاع يػػػؤدم 
 .2م دمة المؤداةلالرسـ كالتكمفة الحقيقية 

مفػػتش التسػػجيؿ كذلػػؾ التسػػجيؿ إجػػراء يقػػكـ بػػي فلمفػػرؽ بػػيف التسػػجيؿ كالرسػػـ  ةبالنسػػب
 ،تصػػػاادم أكنسػػػبي  أكرسػػػـ ثابػػػت  أمػػػا ،يقػػػكـ باكتطػػػاع حقػػػكؽ التسػػػجيؿ فػػػي شػػػكؿ رسػػػكـ

فػػػػي مقابػػػػؿ  ،حسػػػػب طبيعػػػػة التصػػػػرؼ كاميػػػػي فحقػػػػكؽ التسػػػػجيؿ تسػػػػتكفي فػػػػي شػػػػكؿ رسػػػػكـ
المتضػمف  105-76مف الأمر ركـ  02التسجيؿ يتـ اكتطاع الرسـ كهذا طبقا لنص المادة 

 .3كانكف التسجيؿ
المتضػمف كػانكف التسػجيؿ تػنص امػت مػا  105-76مف الأمر  252/1لممادة كفقا 

 أدنػاق 258ك  255مػع مرااػاة الأحكػاـ الػكاردة فػي المػادتيف  %5ت ضع لرسـ كػدرق " :يمي
اػػػادة التنػػػازلات كالسػػػحكب التػػػي تمػػػارس بعػػػد  اػػػادة البيػػػكع كالتنػػػازلات كا  المزايػػػدات كالبيػػػكع كا 
انقضػػػاء الآجػػػاؿ المتفػػػؽ اميهػػػا بمكجػػػب اقػػػكد البيػػػع مػػػع حػػػؽ اسػػػترداد البيػػػكع كفػػػاء الالتػػػزاـ 

حػػػؽ الانتفػػػاع  أكالتػػػي تنقػػػؿ الممكيػػػة كالقضػػػائية كجميػػػع العقػػػكد الأ ػػػرل المدنيػػػة كالإداريػػػة 
 4".ة بمقابؿ ماليبرملبؾ اقاري

 
 
 
 
 

                                                   
 .156-155اسماايؿ شامة، مرجع سابؽ، ص  1
 .72محمد اباس محرزم، المرجع السابؽ، ص 2
 25ة آسيا،  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص ك د 3
 ، السابؽ ذكرق.105-76مف الأمر  1فقرة  252أنظر المادة  4
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 تمييز التسجيل عن القيد :ثالثا

كيكػػكف  ،المحافظػػة العقاريػػة أكالقيػػد هػػك إجػػراء كػػانكني تػػابع لعمميػػة الشػػهر العقػػارم 
حػػػؽ الت صػػػيص حػػػؽ  ،الػػػرهف الحيػػػازم ،بالنسػػػبة لمحقػػػكؽ العينيػػػة التبعيػػػة كػػػالرهف الرسػػػمي

 .1الامتياز

كالقيد بااتبار أف القيد تابع لعمميػة الشػهر كنفس الشيء بالنسبة لمفرؽ بيف التسجيؿ 
كهنػػػاؾ  ،المحػػػافظ العقػػػارم ئػػػيكل المحافظػػػة العقاريػػػة يكمػػػؼ بإجراكيػػػتـ امػػػت مسػػػت ،العقػػػارم

 .2ا تلبؼ بيني كبيف التسجيؿ الذم يتـ في مصمحة التسجيؿ كيقكـ بي مفتش التسجيؿ
الأراضػي العػاـ المتعمػؽ بإاػداد مسػي  74-75ركػـ  الأمػرالقيػد ينظمػي  أففػي حػيف 

المتعمػػػػؽ بقػػػػانكف  105-76الأمػػػػر ركػػػػـ  أمػػػػا التسػػػػجيؿ ينظمػػػػي ،كترسػػػػيس السػػػػجؿ العقػػػػارم
 .التسجيؿ

 تمييز التسجيل عن الضريبة :رابعا

ريػة كنهائيػة كدكف مقابػؿ فػي بي مػف المػاؿ تفرضػي الدكلػة بصػكرة جالضريبة هي مبمػ
كهنػػػاؾ ضػػػرائب مباشػػػرة  ،فػػػي سػػػبيؿ تػػػد ؿ الدكلػػػة فقػػػط أكسػػػبيؿ تغطيػػػة النفقػػػات العمكميػػػة 

كالضػػػريبة إذا كانػػػت اكتطااػػػا مباشػػػرا مػػػف الػػػد ؿ كالرأسػػػماؿ فهػػػي  ،كضػػػرائب غيػػػر مباشػػػرة
 أكضػػػريبة مباشػػػرة كتكػػػكف غيػػػر مباشػػػرق بمناسػػػبة النفقػػػات التػػػي ينفقهػػػا الفػػػرد مػػػف رأس مالػػػي 

 .د مي
مفػػتش التسػػجيؿ مقابػػؿ إجػػراء التسػػجيؿ يقػػبض  ،أمػػا الفػػرؽ بػػيف التسػػجيؿ كالضػػريبة

 بردائها.رية كنهائية المكمؼ مجبرا بحقكؽ تشكؿ ضريبة فهك يتـ بصفة جالفهذق  ،حقكؽ
كتكػػكف حقػػكؽ التسػػجيؿ التػػي يتمقاهػػا مفػػتش التسػػجيؿ بصػػفة إجباريػػة كنهائيػػي تشػػكؿ 

تصػػرؼ معػػيف  أككاكعػػي  ةلأنهػػا تعتبػػر غيػػر مباشػػرة امػػت ااتبارهػػا تفػػرض بمناسػػب ،ضػػريبة

                                                   
 .34، ص 2003، 1الكطني للؤشغاؿ التربكية، الجزائر، ط  مفكني مجيد، نظاـ الشهر العقارم في الجزائر، الديكاف  1
 .25-24ة آسيا  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص ك د 2
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بػػػيف المكمػػػؼ بالضػػػريبة ك كالإدارة  كالعلبكػػػة ،تقراركمػػػا أنهػػػا ظرفيػػػة لا تتميػػػز بالثبػػػات كالاسػػػ
 1ا.كتحصيمهيتـ فرضها  بؿالضريبية غير مباشرة 

 تمييز التسجيل عن التوثيق :خامسا

التكثيػػػؽ هػػػك امميػػػػة يقػػػكـ بهػػػا ضػػػػابط امػػػكمي هػػػػك المكثػػػؽ الػػػذم يقػػػػكـ بتمقػػػي كػػػػؿ 
إضػفاء الصػبغة  أطرافهػايكد  أكالمحررات كالعقكد التي يشترط فيها القانكف الطابع الرسمي 

 .2الرسمية اميي

الفػػػرؽ بػػػيف التسػػػجيؿ كالتكثيػػػؽ هػػػك أف التكثيػػػؽ يقػػػكـ بػػػي ضػػػابط امػػػكمي يتمثػػػؿ فػػػي 
شػػ ص المكثػػؽ امػػت اكػػس امميػػة التسػػجيؿ التػػي يقػػكـ بهػػا مفػػتش التسػػجيؿ كهػػك ضػػابط 

مػػا الفػػرؽ بػػيف التسػػجيؿ كالتكثيػػؽ مػػف حيػػث الإطػػار القػػانكني لمتكثيػػؽ نظمػػي الأمػػر أامػػكمي 
 .20063فبراير  20المؤرخ في  02-06 ركـ

المتضػمف  1976ديسػمبر  09المؤرخ فػي  105-76أما التسجيؿ نظمي الأمر ركـ 
لػنص المػادة  طبقػاكالمكثػؽ يقػكـ بإاطػاء الكثػائؽ كالعقػكد الصػبغة الرسػمية  ،كانكف التسجيؿ

 .المتضمف تنظيـ مهنة التكثيؽ 02-06مف الأمر  03
مقابػػؿ دفػػع حقػػكؽ التسػػجيؿ  القانكنيػػةمفػػتش التسػػجيؿ فيقػػكـ بتسػػجيؿ التصػػرفات  أمػػا

مػػف القػػانكف المػػدني كاميػػي يمكػػف  328كهػػك بػػذلؾ يعطيهػػا تاري ػػا ثابتػػا طبقػػا لػػنص المػػادة 
 02-06القػكؿ أف هنػػاؾ تػدا ؿ كبيػػر بػيف التكثيػػؽ كالتسػجيؿ كيظهػػر هنػا جميػػا فػي القػػانكف 

ذا تػػػـ العقػػػد فػػػي شػػػكؿ رسػػػمي انػػػد  ،40المػػػادة  كثػػػؽ فػػػي نػػػصتالمتضػػػمف تنظػػػيـ مهنػػػة ال كا 
الػػػذم يقػػػكـ باكتطػػػاع رسػػػكـ التسػػػجيؿ منهػػػا كرسػػػكـ  الأ يػػػرهػػػذا  إلػػػتالمكثػػػؽ كتقػػػدـ أتعػػػاب 

مػػػف القػػػانكف المػػػدني فيمػػػا ي ػػػص اقػػػد البيػػػع أف نفقػػػات  393التكثيػػػؽ طبقػػػا لػػػنص المػػػادة 

                                                   
 .26-25ص  ة آسيا  الد رمكؿ، مرجع سابؽ،ك د المرجع نفسي 1
 .26ص  المرجع نفسي،  2
المؤر ػػػة فػػػي  14العػػػدد  ،، المتضػػػمف تنظػػػيـ مهنػػػة التكثيػػػؽ )ج.ر20/02/2006المػػػؤرخ فػػػي  02-06القػػػانكف ركػػػـ  3

 المعدؿ كالمتمـ. (،08/06/2006
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اتؽ المشترم ما لػـ التسجيؿ كالطابع كرسكـ الإالبف العقارم كالتكثيؽ كغيرها تككف امت ا
 .1تكف هناؾ نصكص كانكنية تقضي بغير ذلؾ

 أىمية تسجيل العقارات :الفرع الثالث

 الأهميػػةلػت تتمثػػؿ فػي ك الأ ،تسػجيؿ العقػارات أهميػػة مزدكجػة  اصػػةيمعػب التسػجيؿ 
الجبائيػػة التػػي بػػرزت بعػػد تطػػكر مهػػاـ الدكلػػة فػػي تكسػػيع أهػػـ أسػػاليبها الجبائيػػة بال صػػكص 

 كميمػػػػة مقارنػػػػة بالػػػػدكر الأ يػػػػرةهػػػػذق  أف إلاهػػػػي أهميػػػػة كانكنيػػػػة  الثانيػػػػة أمػػػػا ،العقاريػػػػة منهػػػػا
 .الجنائي

 الأىمية الجبائية لتسجيل العقارات :لاأو 

هػػػذق الحقػػػكؽ تشػػػكؿ ضػػػريبة غيػػػر مباشػػػرة يؤديهػػػا  ،مقابػػػؿ اكتطػػػاع حقػػػكؽ التسػػػجيؿ
تصػرؼ  أكفتدفع بمناسػبة كاكعػة  ،الش ص الذم يكد استعماؿ ال دمات ال اضعة لمضريبة

كػػػانكني فتػػػرتي هػػػذق الضػػػريبة أهػػػداؼ فػػػي مقػػػدمتها الهػػػدؼ التمػػػكيمي بااتبػػػارق مصػػػدرا هامػػػا 
 .للئيرادات العامة لمدكلة

فبعد تطكر أساليب الجباية العقارية أصبحت كمكرد لتغطية جزء مف النفقات العامػة 
 .2ةاجتمااي ةاكتصادي ،تحقؽ أهداؼ سياسية كأصبحت أكثرلمدكلة تطكرت 

 المالي لتسجيل العقاراتاليدف  -1
الهػػػدؼ الأساسػػػي مػػػف تسػػػجيؿ العقػػػارات هػػػك هػػػدؼ مػػػادم كهػػػذا الأ يػػػر يمكػػػف أف 

تعطػػػي الهػػػدؼ المػػػالي الػػػذم  كالأكلكيػػػة ،يتعػػػارض مػػػع الأهػػػداؼ الاكتصػػػادية كالاجتماايػػػة
اطائهػػػا ،تسػػػعت مػػػف  لبلػػػي الدكلػػػة امػػػت تمكيػػػؿ ال زينػػػة العمكميػػػة كظيفػػػة ماليػػػة بشػػػكؿ  كا 

كهذا ما يساهـ في تحقيؽ إيرادات الدكلة حتت تستطيع هذق الأ يػرة مكاجهػة نفقاتهػا  ،مطمؽ
كيظهػػػػر الهػػػػػدؼ المػػػػالي جميػػػػػا مػػػػف  ػػػػػلبؿ  ،3المحػػػػدكدة مػػػػػف أجػػػػؿ تسػػػػػيير المرافػػػػؽ العامػػػػػة

                                                   
، 87العػػػدد  ،، المتضػػػمف القػػػانكف المػػػدني الجزائػػػرم )ج.ر26/09/1975مػػػف الأمػػػر المػػػؤرخ فػػػي  393أنظػػػر المػػػادة  1

 المعدؿ كالمتمـ.(، 30/09/1975المؤرخ في 
 .55جميمي زايدم، مرجع سابؽ، ص  2
 .29محمد اباس محرزم، مرجع سابؽ، ص  3



 الإطار المفاىيمي لتسجيل العقارات والييئة القائمة بوالفصل الأول: 

18 
 

 105-76التعديلبت المتكررة التي تطػرأ امػت كػانكف التسػجيؿ الصػادر بمكجػب الأمػر ركػـ 
عػدؿ كيػتمـ مػرتيف فػي السػنة بمكجػب كػانكف الماليػة حيث ي ،1976ديسمبر  09المؤرخ في 

كمهمػػػا يكػػػف الأمػػػر لا يسػػػتهدؼ تسػػػجيؿ العقػػػارات مقابػػػؿ اكتطػػػاع رسػػػكـ  ،ؿ كالتكميمػػػيك الأ
فهػػك يمكػػف أف  ،فقػػط المتمثػػؿ فػػي تمكيػػؿ صػػناديؽ ال زينػػة العمكميػػة ،التسػػجيؿ هػػدؼ مػػالي

 .ايةيستعمؿ لتحقيؽ أغراض اكتصادية كما يعمؿ امت تجسيد أهداؼ اجتما
 اليدف الاقتصادي لتسجيل العقارات -2

تعػػاني الجزائػػر مػػف بػػيف دكؿ العػػالـ الثالػػث بشػػكؿ كبيػػر مػػف نػػدرة فػػي مصػػادر رأس 
الػػػػذم يعتبػػػػر صػػػػمب التنميػػػػة الاكتصػػػػادية كككامهػػػػا كاميػػػػي يعػػػػد التسػػػػجيؿ أهػػػػـ هػػػػذق  ،المػػػػاؿ

هػػذق الأ يػػرة  ،حيػػث يهػػدؼ مػػف كرائػػي اكتطػػاع حقػػكؽ تشػػكؿ ضػػريبة غيػػر مباشػػرة ،المصػػادر
تحقيػػػؽ التػػػكازف كالاسػػػتقرار الاكتصػػػادييف اػػػف  إلػػػتتمعػػػب دكرا اكتصػػػاديا مهمػػػا فهػػػي تسػػػعت 

طريػػؽ تشػػجيع الاد ػػار كتحفيػػز الاسػػتثمار كاكتطػػاع الحقػػكؽ يشػػجع الاسػػتثمار ككػػذا يعمػػؿ 
 1لقطااات معينة  امت تكسيع الإافاءات الجبائية كالامتيازات الممنكحة

 ل العقاراتاليدف الاجتماعي لتسجي -3
فهك يرتكز امت مبدأ العدالػة كيسػعت  لمدكلة ةالعام ةالنظاـ الجبائي جزء مف السياس

باست داـ حقكؽ التسجيؿ مف أجؿ المسػاهمة فػي تكزيػع الػد ؿ الػكطني لفائػدة  ،تحقيقها إلت
محػػػػدكدة الػػػػد ؿ كامػػػػت سػػػػبيؿ المثػػػػاؿ تعفػػػػت مػػػػف رسػػػػكـ التسػػػػجيؿ الكلايػػػػات  ،الفئػػػػة الفقيػػػػرة

كالمؤسسػػػػػػات العمكميػػػػػػة التابعػػػػػػة لمكلايػػػػػػات كالبمػػػػػػديات كالمؤسسػػػػػػات العمكميػػػػػػة الاستشػػػػػػفائية 
كفيمػا ي ػص الأمػكاؿ التػي  ،كالمكاتب ال يرية كمؤسسات الحماية الاجتمااية لرجػاؿ البحػر

التػػي  الأدكاتمػػف  أداةحقػػكؽ التسػػجيؿ هػػي  الإرث كاكتطػػاع أكآلػػت لهػػا اػػف طريػػؽ الهبػػة 
كالهػػدؼ  ،تمجػػر إليهػػا الدكلػػة لتحقيػػؽ الرفاهيػػة العامػػة فػػي الميػػاديف الاجتماايػػة كالاكتصػػادية

 .2المالي ليس الهدؼ الكحيد كلكني الهدؼ الأساسي دكف أف ننست كذلؾ الأهمية القانكنية
 
 

                                                   
 .30-29ة آسيا  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص ك د 1
 .31-30المرجع نفسي، ص  2
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 ثانيا الأىمية القانونية لتسجيل العقارات

الػػػدكر الجبػػػائي الػػػذم يمعبػػػي تسػػػجيؿ العقػػػارات هػػػك دكر أساسػػػي فهنػػػاؾ  إلػػػت إضػػػافة
كهػػك  العقاريػػة الممكيػػةكانكنيػػة حيػػث يعتبػػر التسػػجيؿ مرحمػػي مػػف مراحػػؿ انتقػػاؿ  أ ػػرلأهميػػة 

مػػػف القػػػانكف المػػػدني كالتػػػي  393كطبقػػػا لػػػنص المػػػادة  ،يتكسػػػط التكثيػػػؽ كالإشػػػهار العقػػػارم
بع كرسػكـ الإاػلبف العقػارم كالتكثيػؽ كغيرهػا أف نفقات التسجيؿ كالطػا: "نصت امت ما يمي

 ".تككف امت المشترم ما لـ تكف هناؾ نصكص كانكنية تقضي بغير ذلؾ

، 19901نػػػكفمبر  18المػػػؤرخ فػػػي  25-90كبصػػػدكر كػػػانكف التكجيػػػي العقػػػارم ركػػػـ 
ال اصػػػة بعػػػد أف ألغػػػت كػػػؿ القيػػػكد الػػػكاردة امػػػت المعػػػاملبت  العقاريػػػة الممكيػػػةالػػػذم كػػػرس 

 24 76العقاريػػة لاسػػيما مػػا كػػاف مفركضػػا منهػػا بمكجػػب كػػانكف الاحتياطػػات العقاريػػة ركػػـ 
منػػػػي تثبػػػػت الممكيػػػػة ال اصػػػػة  29بمكجػػػػب المػػػػادة  ،فػػػػي مجػػػػاؿ العقػػػػار الحضػػػػرم الممغػػػػت 

 .ت الشهر العقارمللؤملبؾ العقارية كالحقكؽ العينية بعقد رسمي كت ضع لإجراءا
كما أف التسجيؿ الجبائي لي دكر في إثبات تاري  العقكد العرفية التي يقػكـ بتحريرهػا 

 .2ضابط امكمي أكالأطراؼ فيما بينهـ دكف تد ؿ مف جانب مكظؼ ااـ 
حيػػػث  ،كأهميػػة تسػػػجيؿ العقػػػارات بالنسػػػبة لمعقػػػكد العرفيػػػة المنصػػػبة امػػػت التصػػػرفات

يتعػػرؼ امػػت تػػاري  العقػػد كمػػدل صػػحة ثبكتػػي اػػف طريػػؽ التركػػد مػػف ابػػارة التسػػجيؿ امػػت 
مػػا يعطيػػي هػػذا التػػاري  هػػك صػػحة ثبػػكت السػػند  لغايػػة ،العقػػد مػػف طػػرؼ مصػػمحة التسػػجيؿ

كبالنسبة لمعقكد العرفيػة غيػر ثابتػة التػاري   91-70العرفي كهذا كبؿ صدكر كانكف التكثيؽ 
فػػإذا تػػـ الحكػػـ فػػي ثبكتهػػا فػػإف  ،لتثبػػت فيهػػا كفػػي مػػدل صػػحتها لػػةلمعدافانػػي يجػػب إحالتهػػا 

مػف المرسػكـ  88المػادة  برحكػاـالحكـ يضحت كائما محؿ العقد العرفػي كيجػب شػهرة امػلب 
 .مف طرؼ المكثؽ ةرسمي ةالمتعمؽ بالسجؿ العقارم كهذا بعد انزاي بصف 63-76ركـ 

 

                                                   
، المؤر ػػػػػػة فػػػػػػي 49المتعمػػػػػػؽ بالتكجيػػػػػي العقػػػػػػارم )ج.ر( العػػػػػػدد  18/11/1990المػػػػػػؤرخ فػػػػػػي  25-90القػػػػػانكف ركػػػػػػـ  1

المتضػػمف كػانكف التكجيػػي العقػػارم )ج.ر  25/09/1995المػؤرخ فػػي  26-95المعػدؿ كالمػػتمـ بالقػػانكف  21/11/1990
 (.25/01/1995المؤر ة  49عدد ال
 ..32، ص 2003باشا امر، حماية الممكية العقارية ال اصة، دار هكمة لمطبااة كالنشر كالتكزيع، الجزائر،  محمد 2
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 دور الجباية في تمويل الخزينة العمومية لمدولة :الفرع الرابع

تعتبػػػر الجبايػػػة امكمػػػا كرسػػػكـ التسػػػجيؿ  صكصػػػا مػػػف ضػػػمف المصػػػادر الأساسػػػية 
لتمكيػػػؿ ميزانيػػػة الدكلػػػة كلطالمػػػا كانػػػت تمػػػؾ الرسػػػكـ م صصػػػة فػػػي تكزيعهػػػا امػػػت الحسػػػاب 

ا مػػا يمػػزـ انػػد تحريػػر أم كثيقػػة رسػػمية أمػػاـ مكاتػػب التكثيػػؽ غالبػػ ،المعػػد لتمكيػػؿ الميزانيػػة
حيػػػث تكجػػػد حقػػػكؽ  اصػػػة  ،كمتنكاػػػة م تمفػػػةالزبػػػكف بتسػػػديد حقػػػكؽ التسػػػجيؿ التػػػي هػػػي 

لتسػػػجيؿ العقػػػكد الثابتػػػة نظػػػرا ل ضػػػكاها رسػػػكـ ثابتػػػة كمػػػف جهػػػة أ ػػػرل نجػػػد هنػػػاؾ حقػػػكؽ 
التسجيؿ  اصة بالعقكد النسبية نظػرا لا ػتلبؼ كتنػكع نسػب هػذق الرسػكـ رسػكـ الكاجبػة فػي 

التصػػرؼ المصػػرح بػػي  أكفبعػػد مػػا ارتفعػػت كيمػػة المعاممػػة  ،مبادلػػةال أكالهبػػة  أكاقػػد البيػػع 
كالتػػي هػػي أكثػػر  العقاريػػةلػػدل المكثػػؽ بقػػدر مػػا ترتفػػع هػػذق الرسػػكـ لاسػػيما فػػي المعػػاملبت 

 مرتفعػةشيكاا كانتشارا في المجتمع الجزائرم كهذا لأف العقار أصبي مػف الأمػكاؿ كالثػركات 
 .1القيمة

كنظػػػرا لعػػػدة أسػػػباب كاكامػػػؿ م تمفػػػة منهػػػا الاكتصػػػادية كالاجتماايػػػة كرزمػػػة السػػػكف 
كتغير طبيعػة العقػار كػاف يكػكف هػذا العقػار  ،العمرانيةكالنمك الديمكغرافي كتكسيع البناءات 
فػػيلب تتػػكفر امػػت  أك ةامػػار  أكد اميهػػا منػػزؿ لمسػػكف يابػػارة اػػف أرض صػػالحة لمبنػػاء فيشػػ

فحينمػػا يتعمػػؽ الأمػػر بتحديػػد القيمػػة الحقيقيػػة لتمػػؾ العقػػارات  ،كالرفاهيػػيكافػػة كسػػائؿ الراحػػي 
كذلػػؾ كػػي  الأ ػػرقيمػػة منهػػا ي تمػػؼ اػػف العقػػار الفػػلب شػػؾ أف يكػػكف تقػػدير  ،المػػذككرة آنفػػا

 .يككف هناؾ نكع مف الإنصاؼ كالعدالة في تسديد رسكـ التسجيؿ الكاجبة الدفع
تسػػػجيؿ المسػػػتحقة الػػػدفع بالنسػػػبة يتضػػػي لنػػػا ممػػػا سػػػبؽ أف هنػػػاؾ فػػػرؽ بػػػيف رسػػػكـ ال

لعقار مبني كرسكـ التسجيؿ المستحقة في العقار غير المبني أم امت ارض جػرداء كنظػر 
لأهميػػة رسػػكـ التسػػجيؿ فػػي تمكيػػؿ ال زينػػة العمكميػػة فإننػػا نجػػد المشػػرع الجزائػػرم كػػد كفػػر 

                                                   
، مجمػة المكثػؽ تصػدر )بيع العقارات، التصريي الكػاذب يػؤدم إلػت حرمػاف ال زينػة مػف مػكارد إضػافية(حسيف بطيمي،  1

 .08، ص 2001، الجزائر، 01لممكثقيف، المطبعة الجديدة لمفنكف المطبعية، العدداف الغرفة الكطنية 
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لبؿ الركابػة الكسائؿ كالسػبؿ القانكنيػة التػي مػف شػرنها ضػماف إثػراء ال زينػة العمكميػة مػف  ػ
 .1تقييـ العقاراتلالإدارية اللبحقة 

 المطمب الثاني قواعد وشروط تسجيل العقارات

تثبيػػت التصػػرفات القانكنيػػة مػػف جهػػة كمػػف جهػػة أ ػػرل يعػػد  إلػػتالتسػػجيؿ يهػػدؼ  إف
كحتػػػت تػػػتـ هػػػذق العمميػػػة امػػػت أكمػػػؿ كجػػػي اشػػػتراط ،  زينػػػة العمكميػػػة لمدكلػػػةممػػػكردا ماليػػػا ل

 الممكيػػةالمشػرع الجزائػػرم مجمكاػة مػػف القكااػػد ك الشػركط بالنسػػبة لمتصػػرفات الكاكعػة امػػت 
حيث اشترط في جميػع الكثػائؽ كالمحػررات  ،ك التي تككف  اضعة لعممية التسجيؿ العقارية

 ،رفض التسػػػجيؿلػػػا طائمػػػةالتػػػي تكػػػكف  اضػػػعة لمتسػػػجيؿ أف تقػػػدـ فػػػي شػػػكؿ رسػػػمي تحػػػت 
كاميػي تػـ تقسػيـ  ،ضركرة تكفرها امت مجمكاة مف الشركط القانكنية الا ػرل إلتبالإضافة 

ؿ ككااػد تسػجيؿ العقػارات كفػي الفػرع الثػاني شػركط ك ثلبثػة فػركع الفػرع الأ إلػتهذا المطمب 
 .2تسجيؿ العقارات

 ل قواعد تسجيل العقاراتوالفرع الأ 

العقػد الرضػائي هػك  ،لمقانكف الجزائرم هي الرضػائيةالقاادة العامة في التعاكد طبقا  
 ،شػػػكؿ معػػػيف إلػػػتالعقػػػد الػػػذم ينعقػػػد بمجػػػرد تبػػػادؿ التراضػػػي بػػػيف المتعاكػػػديف دكف الحاجػػػة 

كمػػف  ،3مػػف القػػانكف المػػدني 59فيكفػػي تطػػابؽ الإرادتػػيف لإنشػػاء العقػػد كهػػذا التطبيػػؽ لممػػادة 
بػػيف العقػػكد التػػي يشػػترط فيهػػا المشػػرع إ ضػػااها الرسػػمية هػػي تمػػؾ التصػػرفات الػػكاردة امػػت 

مكػرر مػف القػانكف المػدني زيػادة اػف العقػكد التػي يػػرمر  324العقػارات تطبيقػا لػنص المػادة 
تحريػػػػر العقػػػػكد التػػػػي  ،شػػػػكؿ رسػػػػمي يجػػػػب تحػػػػت طائمػػػػة الػػػػبطلبف إلػػػػت إ ضػػػػااهاالقػػػػانكف 

مػػف القػػانكف المػػػدني  324حقػػكؽ اينيػػػة كطبقػػا لػػنص المػػادة  أكتتضػػمف نقػػؿ ممكيػػة اقػػار 

                                                   
، لنيػػؿ شػػهادة الماجسػػتير فػػي القػػانكف ال ػػاص، اجػػراءات نقػػؿ الممكيػػة العقاريػػة فػػي التشػػريع الجزائػػرمالهػػادم سػػميمي،  1

 .117-116، ص 2007/2008لمركز الجامعي العربي التبسي، تبسة، 
 .33-32مرجع صادؽ، ص  دكة آسيا  الد رمكؿ، 2
، دار الهػدل لمطبااػة كالنشػر، 1محمد صبرم السعدم، شػرح القػانكف المػدني الجزائػرم النظريػة العامػة للبلتزامػات، ج  3

 .55، ص 1991/1992الجزائر، 
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مكمػػؼ ب دمػػة امكميػػة فػػي  أكيجػػب إفػػراغ العقػػكد فػػي طػػابع رسػػمي مػػف كبػػؿ مكظػػؼ اػػاـ 
 .حدكد سمطتي كا تصاصي

 الرسميةمدلول قاعدة  :لاأو 

مػػػػف طػػػػرؼ  ،يقصػػػػد بقااػػػػدة الرسػػػػمية فػػػػي إفػػػػراغ تصػػػػرؼ كػػػػانكني فػػػػي شػػػػكؿ معػػػػيف 
مػػػف  1فقػػػرة  79أشػػػ اص م تصػػػيف أكػػػر لهػػػـ القػػػانكف هػػػذق الصػػػفة كهػػػذا مػػػا أكدتػػػي المػػػادة 

كهنػػاؾ نصػػكص كانكنيػػة أكػػدت  ،مكػػررق مػػف القػػانكف المػػدني 324 كالمػػادةالقػػانكف التجػػارم 
مػف القػانكف المػدني التػي  2فقػرة  71مف القػانكف المػدني منهػا المػادة  324مضمكف المادة 

 أيضػاترط القانكف لتماـ العقد اسػتيفاء شػكؿ معػيف فهػذا الشػكؿ يطبػؽ تنص امت أني إذا اش
مف القػانكف المػدني  1فقرة  883ككذلؾ نص المادة  ،امت الاتفاؽ المتضمف الكاد بالتعاكد

 1.بمقتضت القانكف أكحكـ  أكلا ينعقد الرهف إلا بعقد 

مػػف كػػانكف التسػػجيؿ امػػت مفتشػػية  351ككػػد منػػع المشػػرع الجزائػػرم فػػي نػػص المػػادة  
العقاريػػػػة كالحقػػػػكؽ  الأمػػػػكاؿلتسػػػػجيؿ العقػػػػكد العرفيػػػػة المتضػػػػمنة  إجػػػػراء أمالتسػػػػجيؿ ات ػػػػاذ 

كػؿ مػا يككنهػا التنػازؿ اػف الأسػهـ كالحصػص  أكالصػنااية  أكالعقارية لممحػلبت التجاريػة 
المؤسسػات الصػنااية العقػكد  أكالمحػلبت التجاريػة  إدارة ،في الشركات الإيجػارات التجاريػة

المتضػػمف  91-70مػػف الأمػػر ركػػـ  12فقػػد نػػص المػػادة  ،2التعػػديؿ الشػػركات أكالترسيسػػية 
الشػػػػكؿ  إلػػػػت هاكػػػػانكف التكثيػػػػؽ امػػػػت اف زيػػػػادة امػػػػت العقػػػػكد التػػػػي يػػػػرمر القػػػػانكف بإ ضػػػػاا

محػلبت تجاريػي  أكحقػكؽ اقاريػة  أكفإف العقكد التي تتضػمف نقػؿ ممكيػة اقػارات  ،الرسمي
 أكجػزء منهػا  أكالت مػي اػف أسػهـ مػف شػركة  أككؿ انصر مػف اناصػرها  أكصناايي  أك

المؤسسػػات الصػػنااية  أكاقػػكد تسػػيير المحػلبت التجاريػػة  أكتجاريػة  أكاقػد ايجػػار زراايػػة 
 إلػػػتيجػػػب تحػػػت طائمػػػة الػػػبطلبف أف تحػػػرر هػػػذق العقػػػكد فػػػي شػػػكؿ رسػػػمي مػػػع دفػػػع الػػػثمف 

 .3ؽالمكث

                                                   
 .34-33دكة آسيا  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  1
 مف كانكف التسجيؿ، السابؽ ذكرق. 351انظر المادة  2
 .35آسيا  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  دكة 3
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المتضػػػمف ترسػػػيس السػػػجؿ  63-76مػػػف المرسػػػكـ التنفيػػػذم  61كمػػػا أكػػػدت المػػػادة  
جػاءت لتؤكػد امػػت ضػركرة احتػراـ كااػػدة الرسػمية حيػث جػاء فيهػػا كػؿ اقػد يكػػكف  ،العقػارم

 .مكضكع إشهار في المحافظة العقارية يجب أف يقدـ في الشكؿ الرسمي
مػؤرخ فػي  25-90العقارم ركـ كتجسدت هذق الشكمية أيضا بصدكر كانكف التكجيي  

كػؿ القيػكد الػكاردة امػت  ألغػتال اصة بعػد اف  العقارية الممكية سالذم كر  18/11/1990
عقاريػة ركػـ المعاملبت العقارية لا سيما ما كاف مفركضا منها بمكجػب كػانكف الاحتياطػات ال

 1.الحضرم ككذا كانكف الثكرة الزرااية في مجاؿ العقارالممغت  24 76
 04-11مػػف كػػانكف  25كتػػـ تركيػػد امػػت القااػػدة الرسػػميي مػػف جديػػد بمكجػػب المػػادة  

الػػذم يحػػدد القكااػػد التػػي تػػنظـ نشػػاط التركيػػة العقاريػػة كالتػػي تػػنص امػػت مػػا يمػػي يجػػب أف 
جػزء مػف بنايػة مقػررة بناءهػا  أكبنايػة  أكيككف البيع مف طرؼ المركػي العقػارم اقػار مبنػي 

يعػػد كانكنػػا فػػي الشػػكؿ الرسػػمي طبقػػا للؤحكػػاـ التشػػريعية مكضػػكع اقػػد  ،فػػي طػػكر البنػػاء أك
 .2كالتنظيمية المعمكؿ بها كطبقا لأحكاـ القانكف

كانػػت تسػػجؿ لػػدل مصػػمحة التسػػجيؿ كتػػدفع اميهػػا حقػػكؽ  1992التصػػرفات كبػػؿ ف 
التسػػجيؿ كتعتبػػر بمثابػػة اقػػكد ارفيػػة كتكتسػػب تاري ػػا ثابتػػا كلا حجػػة امػػت الغيػػر فػػي هػػذا 

مػػف القػانكف المػدني كلكػػف مػف الناحيػة القانكنيػػة فهػي باطمػة طبقػػا  328لممػادة التػاري  طبقػا 
ذا  91-70مػػػػف كػػػػانكف التكثيػػػػؽ  12لممػػػػادة  فػػػػي كالػػػػب رسػػػػمي فػػػػي  فرغػػػػيإ أطرافهػػػػاأراد كا 

التسػجيؿ  ابػارةحيث التركد مف كجػكد تػاري  ثابػت لمعقػد اػف طريػؽ  ،يكداكنها اند المكثؽ
اري  الإيداع التػكثيقي كمػف داع ثـ يعاد تسجيمي كفقا لتفاف العقد ي ضع لعممية الإي الرسمية

مػػػف كػػػانكف التسػػػجيؿ  351نػػػص المػػػادة  إلػػػتكبػػػالرجكع  ،3حالتػػػي امػػػت مصػػػمحة الشػػػهرإثػػػـ 
يلبحظ أف المشرع الجزائرم كبطريقة ضمنية منع مفتش التسجيؿ مف القياـ بتسػجيؿ العقػكد 

                                                   
المػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػي  97المتضػػػػػػػمف الثػػػػػػػكرة الزراايػػػػػػػة، )ج ر، العػػػػػػػدد  1971 11 18المػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػي  73-71الأمػػػػػػػر ركػػػػػػػـ  1

 .الممغت(08/11/1971
يحػدد القكااػد التػي تػنظـ نشػاط التركيػة العقاريػة، )ج  17/02/2011المػؤرخ فػي  04-11مػف القػانكف ركػـ  25المادة  2

 (.0/03/2011، المؤر ة في 14ر، العدد 
 .37-36دكة آسيا  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  3
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كمني تضػييؽ المجػاؿ أمػاـ التصػرفات العرفية كهذا ما يكسع المجاؿ لتطبيؽ كاادة الرسمية 
 .العرفية
نػػص المػػادة  إلػػتالمشػػرع الجزائػػرم لػػـ يحػػدد أم شػػكؿ لإبػػراـ العقػػد العرفػػي كبػػالرجكع  
يعتبػر العقػد غيػر رسػمي بسػبب اػدـ :"مف القانكف المدني تنص امت مػا يمػي 2مكرر 326
كعػا مػف طػرؼ انعداـ الشكؿ محػرر ارفػي إذا كػاف مك  أكأهمية الضابط العمكمي  أككفاءة 

 "الأطراؼ
متػػػت اشػػػتمؿ امػػػت مضػػػمكف العقػػػد  ،العقػػػد غيػػػر الرسػػػمي أفنسػػػت مص مػػػف المػػػادة  

كتسػػرم اميػػي  ،كفػػي بعػػض الأحيػػاف تككعػػات الشػػهكد تحػػكؿ اقػػد ارفػػي ،كتككعػػات الأطػػراؼ
الطعػػف  لإبطالػيأحكػاـ المحػررات العرفيػة مػف حيػث كػػكة الإثبػات كشػركط صػحتي كلا يحتػاج 

 1.دفكع تقدـ أماـ أم جهة كضائية مدنيةال أكطمبات البالتزكير لكف 

 الأشخاص المؤىمين لإعداد المحررات الرسمية قانونا :ثانيا

مػػف القػػانكف المػػدني فػػي  324اشػػترط المشػػرع الجزائػػرم الرسػػمية طبقػػا لػػنص المػػادة  
بعػػض المعػػاملبت لهػػا مكانػػة  اصػػة فػػي نظػػاـ الإثبػػات القائمػػة امػػت الكتابػػة كيجػػب أف تػػتـ 

شػ ص مكمػؼ ب دمػة اامػة  أكضػابط امػكمي  أكهذق المعاملبت مف طرؼ مكظػؼ اػاـ 
الأشػػػ اص الم ػػػكليف كانكنػػػا فػػػي  تبينػػػ مػػػف القػػػانكف المػػػدني 324كمػػػف  ػػػلبؿ هػػػذق المػػػادة 

 .تحرير العقد الرسمي

 الموظف العام - أ
مػف  5كطبقػا لممػادة  ،هك الش ص الذم تعيني الدكلة بإدارة شؤكنها في مجاؿ معػيف 

المتضػػػػػمف القػػػػػانكف الأساسػػػػػي النمػػػػػكذجي لعمػػػػػاؿ المؤسسػػػػػات كالإدارات  59-85المرسػػػػػكـ 
تطمؽ امت العامؿ الذم يثبػت فػي منصػب اممػي بعػد انتهػاء : "العمكمية تنص امت ما يمي

 2"تسمية مكظؼ التجريبية المدة
                                                   

ابد الحفيظ ابيدة، إثبات الممكية العقارية كالحقػكؽ العينيػة العقاريػة فػي التشػريع الجزائػرم، دار هكمػة لمطبااػة كالنشػر  1
 .62، ص 2003كالتكزيع، الجزائر، 

المتضػػػػػمف القػػػػػانكف الأساسػػػػػي النمػػػػػكذجي لعمػػػػػاؿ  23/03/1985المػػػػػؤرخ فػػػػػي  95-85مػػػػػف المرسػػػػػكـ ركػػػػػـ 5المػػػػػادة  2
 ( المعدؿ كالمتمـ.24/03/1985المؤر ة في  13المؤسسات العمكمية، )ج ر، العدد
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مػػػػػؤرخ فػػػػػي ال 03-06كمػػػػػا اػػػػػرؼ المكظػػػػػؼ العػػػػػاـ فػػػػػي المػػػػػادة الرابعػػػػػة مػػػػػف الأمػػػػػر ركػػػػػـ 
المتضػػمف القػػانكف الأساسػػي العػػاـ لمكظيفػػة العمكميػػة حيػػث بمجػػرد التثبيػػت  15/07/2006

ي مثػؿ مػدير أمػلبؾ الدكلػة بالنسػبة لمعقػارات التابعػػة فػي المنصػب يبػدأ فعػلب المسػار الػكظيف
يبيع ممتمكاتي العقارية التابعة للؤملبؾ ال اصػة  لإذنيككذلؾ الكالي بالنسبة  ،لأملبؾ الدكلة

 91مػػف المرسػػكـ التنفيػػذم ركػػـ  10طبقػػا لػػنص المػػادة  ،لمدكلػػة التػػي تػػـ إلغػػاء ت صيصػػها
 .الذم يحدد شركط إدارة الأملبؾ ال اصة كالعامة لمدكلة كتسييرها 454

 الضابط العمومي-ب

هك كؿ شػ ص حامػؿ أ تػاـ الدكلػة كلػي صػلبحيات إاػداد م تمػؼ المحػررات حيػث  
حضػػػر القضػػػائي راؽ كالمحاضػػػر التػػػي يعػػػدها المك مثػػػؿ الأ الرسػػػمية الصػػػبغةتكتسػػػب بػػػذلؾ 

كيمحػػؽ بهػػذق  ،1المتضػػمف تنظػػيـ مهنػػة المحضػػر 03-06مػػف كػػانكف  4طبقػػا لػػنص المػػادة 
 3المكثؽ كضابط امكمي مفكض مػف طػرؼ السػمطات العمكميػة كمػا كرد فػي المػادة  الفئة

الػػذم يكػػرس الشػػكمية الرسػػمية المسػػتكجبة كانكنػػا فػػي كػػؿ  06/022مػػف كػػانكف التكثيػػؽ ركػػـ 
لمممكيػػػػة العقاريػػػػة لاسػػػػيما بػػػػيف الأفػػػػراد إذ هػػػػك مكمػػػػؼ بإاطػػػػاء الطػػػػابع التصػػػػرفات الناكمػػػػة 

 .3الرسمي

 الأشخاص المكمفون بخدمة عامة-ج

نما اكتفي بإاطاء أمثمة اني  4لـ يعطي الفقي الش ص المكمؼ بال دمة العامة كا 

كالشػػ ص المكمػػؼ بال دمػػة العامػػة هػػك الشػػ ص الػػذم ي كلػػي القػػانكف هػػذق الصػػفة بسػػبب 
تمتػع غيػر أف  ،كرؤساء المجالس الشعبية المنت بكف ،انتدبت لها كال بير مثلبالمهمة التي 

 ،ليسػػت محػػؿ إجمػػاع مػػف الفقػػي الرسػػمية بالصػػفحةالمحػػررات التػػي يصػػدرها هػػؤلاء ال بػػراء 

                                                   
عػدد ، المتضمف تنظيـ مهنة المحضر القضػائي، )ج ر، ال21/02/2006المؤرخ في  03-06مف القانكف  04المادة  1

 (.08/03/2006، المؤر ة في 14
 السابؽ ذكرق. 02-06مف كانكف  03أنظر المادة  2
 .143جماؿ بكشناكة، مرجع سابؽ، ص  3
 .72الهادم سميمي، مرجع سابؽ، ص  4
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لػػػـ يعطػػػي لمحاضػػػر  كالإداريػػػةالمدنيػػػة  الإجػػػراءاتسػػػيما كأف المشػػػرع مػػػف  ػػػلبؿ كػػػانكف كلا
 1.هؤلاء ككة ثبكتية ممزمة لمقضاة

 الفرع الثاني شروط تسجيل العقارات

مػػػػف أجػػػػؿ تحقيػػػػؽ الأهػػػػداؼ القانكنيػػػػة لمتسػػػػجيؿ يجػػػػب التركػػػػد مػػػػف بعػػػػض الشػػػػركط  
لتسػػجيؿ العقػػارات التػػي تتضػػمف معمكمػػات اجػػب تكافرهػػا فػػي الكثػػائؽ ال اضػػعة القانكنيػػة الك 

صػػحيحة تكضػػي لنػػا حقيقػػة التصػػرفات القانكنيػػة مػػف بينهػػا التصػػرفات الػػكاردة امػػت الحقػػكؽ 
فػػي هػػذا مػػا تػػـ تناكلػػي كمػػف جهػػة أ ػػرل تحصػػيؿ رسػػكـ التسػػجيؿ كهػػذا  ،العقاريػػة مػػف جهػػة

 الفرع.

 لا الشروط المتعمقة بتعيين الأطرافأو 

يقكـ القانكف مف  لبؿ أحكامي بتنظيـ العلبكات بػيف الأشػ اص بااتبػارهـ ركنػا مػف  
كتفػػرض 2.القػػانكفأركػػاف الحػػؽ فػػي تقريػػر الحقػػكؽ كفػػرض الكاجبػػات المقابمػػة لهػػا هػػي غايػػة 

لمحػػػؽ كاميػػػي يقصػػػد بتعيػػػيف   المعنػػػكم كطػػػرؼ أكالش صػػػية القانكنيػػػة لمشػػػ ص الطبيعػػػي 
الحقػػػػكؽ كت تمػػػػؼ هػػػػذق العمميػػػػة بػػػػا تلبؼ  أصػػػػحابالتعيػػػػيف الػػػػدكيؽ للؤشػػػػ اص  الإطػػػػراؼ

 3.كبتعييف الأطراؼ شرط ضركرم لقبكؿ إجراء التسجيؿ ،الأش اص الحؽ

 أميػػذكر فػػي  أفمػػف كػػانكف التسػػجيؿ بنصػػها انػػي يجػػب  138كهػػذا مػػا أكدتػػي المػػادة  
 طائمػػػةكجنسػػػيتي كذلػػػؾ تحػػػت  الأطػػػراؼتصػػػريي يقػػػدـ لمتسػػػجيؿ تػػػاري  كمكػػػاف كلادة  أكاقػػػد 
بطاكة التعريؼ الكطنية فإف هذا البيػاف يكػكف متبكاػا  لأصحاب كبالنسبة ،الإجراءاترفض 

المكجػػػكديف  المصػػػرحيفكفضػػػلب اػػػف ذلػػػؾ فػػػإف  ،مهابػػػذكر ركػػػـ هػػػذق البطاكػػػة كمكػػػاف تسػػػمي
 4.بياف تطمبي إدارة الضرائب أك أ رلبال ارج يجب اميهـ أف يقدمكا كؿ كثيقة 

                                                   
 .37-36، ص 2001، 3(، مجمة المكثؽ، العدد حجية العقد الرسميزيتكني امر، ) 1
، مػذكرة لنيػؿ شػهادة الماجسػتير فػي الحقػكؽ، ت صػص العقار في القانكف الجزائػرمنقؿ الممكية في اقد بيع كاف كريـ،  2

 .85، ص 212-2001كانكف أاماؿ المقارف، جامعة كهراف، الجزائر، 
 .39دكة آسيا  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  3
 ، السابؽ ذكرق.105-76مف الأمر  138أنظر المادة  4
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 عناصر التعيين بالنسبة للأشخاص الطبيعية-أ

 قسػػػب الش صػػػية القانكنيػػػة مػػػف مػػػيلبدتالشػػػ ص الطبيعػػػي هػػػك كػػػؿ كػػػائف بشػػػرم يك 
مػػػػف القػػػػانكف المػػػػدني كمػػػػف  صػػػػائص  25كهػػػػذا مػػػػا نصػػػػت اميػػػػي المػػػػادة  ،كتنتهػػػػي بكفاتػػػػي

ادة لػػنص المػػ اكتطبيقػػ ،1الشػػ ص الطبيعػػي الاسػػـ كالحالػػة كالأهميػػة كالذمػػة الماليػػة كالمػػكطف
الػػػذكر نسػػػت رج اف الكثػػػائؽ المقدمػػػة لمتسػػػجيؿ يجػػػب أف  ةمػػف كػػػانكف التسػػػجيؿ السػػػابق 138

كلادتي الأطراؼ مػع ركػـ بطاكػة التعريػؼ كألقاب كمكطف كتاري  كمكاف  ،تشتمؿ امت أسماء
 2.الكطنية كتاري  تسميمها

أما بالنسبة لمشهادات الشهادة التكثيقية تعد مف العقكد التصريحية التي يقتصػر فيهػا  
دكر المكثػػؽ امػػت اسػػتقباؿ التصػػريي مػػف كبػػؿ الكرثػػة كيحػػرر بشػػرف اقػػد يتضػػمف البيانػػات 

 التالية:
 .المكثؽ لممطالبة بإاداد الشهادة التكثيقية إلتالكارث الذم تقدـ  إلت الإشارة -
ذكػػػػر الحالػػػػة المدنيػػػػة لممتػػػػكفي كالتصػػػػديؽ اميهػػػػا اػػػػف طريػػػػؽ ذكػػػػر الاسػػػػـ كالمقػػػػب  -

كمػكطف كتػاري  مػيلبد كمهنػة كػؿ كارث اسػتنادا  كألقػاب أسػماءذكر  كأيضاكالمكطف 
كػػػػؿ هػػػػذق البيانػػػػات تعػػػػرؼ فػػػػي  أفاممػػػػا  ،الفريضػػػػة المعػػػػدة بعػػػػد كفػػػػاة المػػػػكرث إلػػػػت
 65شػػريع الجزائػػرم باسػػـ الشػػرط الش صػػي للؤطػػراؼ المنصػػكص اميهػػا بالمػػادة الت

المتضػػػمف ترسػػػيس السػػػجؿ  1976مػػػارس  25المػػػؤرخ فػػػي  63-76مػػػف المرسػػػكـ 
 .العقارم

العقػػػػكد  إلػػػتشػػػهادة تكثيقيػػػة كهػػػذا بالاسػػػتناد  إاػػػدادذكػػػر العقػػػارات المكركثػػػة المػػػراد  -
الكرثػػة  فػػلب يسػتمزـ امػت كلػةمنقكامػت ذلػػؾ إذ اشػتممت التركػة امػػت حقػكؽ  ،الرسػمية

 3.تحرير الشهادة التكثيقية
 

                                                   
 .62جميمة زايدم، مرجع سابؽ،ص  1
 .40آسيا  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  دكة 2
، ص 2004زرككػػػي ليمػػػت، حمػػػدم باشػػػا امػػػر، المنازاػػػات العقاريػػػة، دار هكمػػػة لمطبااػػػة كالنشػػػر كالتكزيػػػع، الجزائػػػر،  3

209-210. 
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 عناصر التعيين بالنسبة للأشخاص المعنوية -ب

جمااة مػف الأشػ اص  أك الأمكاؿالااتبارم هك مجمكاي مف  أكالش ص المعنكم  
كيسػػمت بالشػػ ص المعنػػكم لأنػػي لػػيس  ،يتحػػدكف لمقيػػاـ بنشػػاطات مشػػتركة كأغػػراض م تمفػػة

نماكيانا ماديا  كجكد معنكم كلقد ااترؼ لي القانكف بالقدرة امػت اكتسػاب الحقػكؽ كتحمػؿ  كا 
كينشػػػر هػػػذا الشػػػ ص  ،مػػػف القػػػانكف المػػػدني الجزائػػػرم 50الالتزامػػػات تطبيقػػػا لػػػنص المػػػادة 

أهميػة كلا   المعنكم لتحقيؽ غرض معيف كهذا الغرض هػك الػذم يحػدد مميزاتػي كلا تكػكف لػي
د مػػف أجمػػي كلا تمػػني لػػي الش صػػية القانكنيػػة الا ذمػػة ماليػػة إلا فػػي حػػدكد الغػػرض الػػذم كجػػ

 .1لمتحقيؽ في هذا الغرض

مػػف  50كالمػػادة  49كت تمػػؼ الش صػػية الااتباريػػة العامػػة اػػف ال اصػػة فػػي المػػادة  
مػػػػف القػػػػانكف المػػػػدني كػػػػؿ مػػػػف الدكلػػػػة كالكلايػػػػة كالبمديػػػػة  49فػػػػي المػػػػادة  ،القػػػػانكف المػػػػدني

يمػػػػا أف هػػػػذق الأشػػػػ اص تتمتػػػػع بالش صػػػػية ف ،كالمؤسسػػػػات العمكميػػػػة ذات الطػػػػابع الإدارم
المعنكيػػة كالاسػػتقلبؿ المػػالي يمكنهػػا أف تكػػكف طرفػػا فػػي التصػػرفات القانكنيػػة ممػػا يسػػتكجب 

مػف القػانكف  50أمػا فػي المػادة  ،ذكر اسـ الكلاية كالبمدية حتت لا ترفض اجراءات التسجيؿ
أهميػػة فػػي الحػػدكد  ،ةالمػػدني يكػػكف لهػػذق الأشػػ اص كالشػػركات المدنيػػة كالتجاريػػة ذمػػة ماليػػ

 .التي يقررها القانكف أكالتي يعينها اقد إنشائها 
الشػػػركة التػػػي يكػػػكف مركزهػػػا  ،مػػػكطف هػػػك المكػػػاف الػػػذم يكجػػػد فيػػػي مركػػػز إدارتهػػػاكال 

الرئيسػػي فػػي ال ػػارج كلهػػا نشػػاط فػػي الجزائػػر يعتبػػر مركزهػػا فػػي نظػػر القػػانكف الػػدا مي فػػي 
 2.نائب يعبر اف إرادتها حؽ التقاضي ،الجزائر
كمػػف  ػػلبؿ هػػذق المػػكاد نسػػت مص أف كػػلب مػػف الكلايػػة كالبمديػػة يمكػػف أف تكػػكف طرفػػا  

كاميػػػػي فبالنسػػػػبي لمجمااػػػػات المحميػػػػة لا بػػػػد أف يػػػػذكر فػػػػي اقػػػػد  ،فػػػػي التصػػػػرفات القانكنيػػػػة
مش صية المعنكيػة ليتـ اجراء التسجيؿ كهذا بالنسبة الكلاية حتت  أكالتصرؼ تسميي البمدية 

                                                   
 .41دكة آسيا  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  1
 .42-41المرجع نفسي، ص  2
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 أكأمػػا بالنسػػبة لمش صػػية المعنكيػػة ال اصػػة منهػػا الشػػركات سػػكاء كانػػت تجاريػػة  ،1العامػػة
مػف القػانكف المػدني امػت انػي يجػب اف يكػكف اقػد الشػركة مكتكبػا  418مدنية تػنص المػادة 

لا كػػاف بػػاطلب ككػػذلؾ يكػػكف بػػاطلب كػػؿ مػػا يػػد ؿ امػػت العقػػد مػػف تعػػديلبت إذ لػػـ يكػػف لػػي  كا 
 2.نفس الشكؿ الذم يكتسبي ذلؾ العقد

بالػػذكر اف كػػانكف التسػػجيؿ لػػـ يتضػػمف صػػراحة فػػي مػػكادق التعيػػيف بالنسػػبة  ركالجػػدي 
ي ػػػػػص بعػػػػػض فيمػػػػػا  إلاتغييػػػػػر  أملأنػػػػػي لػػػػػـ يتضػػػػػمف منػػػػػذ صػػػػػدكرق  ،لمشػػػػػ ص المعنػػػػػكم

كبذلؾ فاف بعد تركػد مفػتش التسػجيؿ اف كػؿ  ،تطكر الاكتصادمالفهك لـ يساير  ،التعديلبت
المعمكمػػات كشػػركط تعيػػيف الأطػػراؼ مػػذككرة فػػي المحػػررات يقػػكـ بتسػػجيمها كأم تغييػػر يطػػرأ 

المعنكيػة لابػد أف تكػكف  أكالطبيعيػة  الأشػ اصاميها سكاء تعمؽ بالتصرفات التي تػتـ بػيف 
مػف كػانكف التسػجيؿ تػنص  3فقػرة  58مكضكع اممية تسجيؿ ثابتة كهذا طبقػا لػنص المػادة 

 أكلبؾ تهػاحمهػا كزيػادة ك  أكتكػكيف شػركة كمػد اجمهػا كدمجهػا  تتناكؿالعقكد التي : "امت أف
 3الشركة".ت فيض رأسمالها ككذلؾ التنازلات امت الأسهـ كالحصص في 

 عمقة بتعيين العقاراتالشروط المت-ج

المحػػػؿ هػػػك ركػػػف مػػػف أركػػػاف الحػػػؽ كالعقػػػارات مػػػف الأشػػػياء التػػػي يتعمػػػؽ بهػػػا الحػػػؽ  
 683بااتبار أنها محؿ التصرفات القانكنية كلقد ارؼ المشرع الجزائرم العقػار فػي المػادة 

مػػف القػػانكف المػػدني الجزائػػرم كػػؿ شػػيء مسػػتقر فػػي حيػػزق ثابػػت فيػػي كلا يمكػػف نقمػػي منػػي مػػف 
كالعقػػػارات أنػػػكاع فهنػػػاؾ  ،تمػػػؼ فهػػػك اقػػػار ككػػػؿ مػػػا اػػػدا ذلػػػؾ مػػػف شػػػيء فهػػػك منقػػػكؿدكف 

 4.اقارات بطبيعتها كاقارات تبعا لمكضكاها كالعقارات بالت صيص
كامت أساس تعييف العقارات لتسيير اممية التسجيؿ يمكف لمفتش التسػجيؿ تحصػيؿ  

جهالػػة مػػف حيػػث مككعػػي لػػذلؾ لابػػد مػػف كصػػؼ العقػػار كصػػفا دكيقػػا نافيػػا لم ،حقػػكؽ التسػػجيؿ

                                                   
المتعمػػؽ بقػػانكف البمديػػة، )ج ر،  2011يكليػػك  22المكافػػؽ  1432رجػػب  20المػػؤرخ فػػي  10-11مػػف ركػػـ  82المػػادة 1

 (.2011يكليك  3، الصادرة في 37العدد 
 ، السابؽ ذكرق.58-75مف الأمر  418أنظر المادة  2
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كمػا يمكػف أف  ،تحديد مسػاحتي كطبيعتػي إلتحضرية بالإضافة  أكإذا كاف في منطقة ريفية 
أرضػػا جػػرداء ككػػانكف التسػػجيؿ لػػـ يػػنص صػػراحة امػػت كيفيػػة  أكيكػػكف العقػػار محػػلب تجاريػػا 

 .تعييف العقارات في المحررات ال اضعة لمتسجيؿ
 ةصػبنالقكااد العامة فمف المتعارؼ اميي أف تككف التصرفات الم إلتكلكف بالرجكع  

حيػث  1مكػرر 324امت العقارات في كالب رسمي مف طػرؼ المكثػؽ تطبيػؽ لػنص المػادة 
كبػذلؾ فػإف مفػتش  ،مكثؽ كؿ المعمكمات الضركرية المتعمقة بالعقػار محػؿ التصػرؼاليذكر 

 1.كصية ة،التسجيؿ يستند امت ما كرد في المحررات كالعقكد سكاء كانت اقد بيع هب
كلا بػػد مػػف تعيػػيف الػػثمف فػػػي تعيػػيف العقػػارات حتػػت يمكػػػف مػػف  لبلػػي اكتطػػاع نسػػػبة  

 ،القسمة ،الهبة ،الرسكـ المفركضة امت العقكد ك هذق الرسكـ ت تمؼ مف اقد لآ ر كالبيع
مػػف القػػانكف المػػدني  351القػػرض فمػػثلب بالنسػػبة لعقػػد البيػػع فػػي المػػادة  ،يجػػارالإ ،المبادلػػة
حقا ماليا آ ر فػي مقابػؿ  أكالبيع بمقتضاق البائع أف ينقؿ لممشترم ممكية شيء : "تنص أف

كاميػػي فػػالثمف يعتبػػر ضػػركرم امػػت أساسػػي يػػتـ اكتطػػاع حقػػكؽ التسػػجيؿ طبقػػا  ،ثمػػف نقػػدم
تنػػازؿ اػػف  أكامػػت حالػػة إ فػػاء ثمػػف بيػػع العقػػارات  مػػف كػػانكف التسػػجيؿ 113لػػنص المػػادة 
كيمػػي يكػػكف جػػزاء ذلػػؾ الإ فػػاء غرامػػة ماليػػة  أك ةمعػػدؿ مقايضػػزبػػائف كفػػي  أكمحػػؿ تجػػارم 

 بالتساكم".متضامنيف ماادا تكزيعها بينهـ  الأطراؼيدفعها 
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 المبحث الثاني الإطار التنظيمي لتسجيل العقارات

الػػػػذم يتضػػػػمف إحػػػػداث  1999جكيميػػػػة  04المػػػػؤرخ فػػػػي  312بمكجػػػػب القػػػػرار ركػػػػـ  
انػػدما  الإهمػػاؿبعػػدما كانػػت هػػذق الأ يػػرة كػػد مػػرت بفتػػرة مػػف  1مفتشػػيات التسػػجيؿ كالطػػابع

 443ركػـ  ةهػذا مػا كضػحتي التعميمػ ،الإحصائياتكانت مدمجة ضمف المفتشيات المتعددة 
التسػػػجيؿ  مفتشػػػيةة كتنظػػػيـ كصػػػلبحيات المتضػػػمنة هيكمػػػ 2001جكيميػػػة  14المؤر ػػػة فػػػي 

كضماف ترديػة المهػاـ القانكنيػة امػت أحسػف كجػي نصػبت هيئػات كمصػالي مركزيػة  ،كالطابع
 .ت ضع إليها مف حيث الركابة كالكصاية

التسجيؿ كالطابع المصمحة القائمة امػت امميػة التسػجيؿ سػكاء تعمػؽ  مفتشيةكتعتبر  
ك التػػػي أ ضػػػعها القػػػانكف  ،منقكلػػػة أكالأمػػػر بتسػػػجيؿ التصػػػرفات المرتبطػػػة بػػػرمكاؿ اقاريػػػة 

كهػذا  ،تاري ا ثابتػا بتسػجيمها إاطائها أصحابها أرادالتي  أك إجباريةلإجراء التسجيؿ بصفة 
 .لكاجب تكفرها في الكثائؽ ال اضعة لعممية التسجيؿكمي بعد احتراـ القكااد كالشركط ا

 إلػػتهػػذا المبحػػث التطػػرؽ فػػي كنظػػرا لمػػدكر الهػػاـ الػػذم تمعبػػي هػػذق المصػػمحة فقػػد تػػـ  
أما في المطمب الثػاني التنظػيـ  ،ؿ مفهكـ مفتشية التسجيؿ كالطابعك مطمبيف في المطمب الأ

 .الدا مي لمهيئة المكمفة بالتسجيؿ كالطابع
 ل مفيوم مفتشية التسجيل والطابعوالمطمب الأ 

 أفيقػػػع امػػػت اػػػاتؽ المكثػػػؽ الػػػذم يقػػػكـ بتحريػػػر العقػػػد الرسػػػمي الػػػكارد امػػػت العقػػػار  
تسجيؿ ذلؾ العقد لدل مصمحة التسجيؿ كالطابع كذلؾ مف أجؿ تحصيؿ الدكلػة  إلتيسعت 

التسػػجيؿ كالطػابع كالمكاريػث كالبطاكيػػة  مفتشػيةلمجانػب الضػريبي كامميػة التسػػجيؿ تقػكـ بهػا 
كنظػرا  ،بااتبارها مصمحة إدارية امكمية يشرؼ امت سيرها رئيس مفتش التسجيؿ كالطػابع

مػػة امػػت امميػػة التسػػجيؿ كالطػػابع كهيئػػة كائ مفتشػػيةللبرتبػػاط الكثيػػؽ بػػيف التسػػجيؿ كػػإجراء ك 
 مفتشػيةؿ تعريؼ ك رع الأثلبثة فركع في الف إلتهذا المطمب  تـ التطرؽ في التسجيؿ كلهذا 

التسجيؿ كالطابع أما الفرع الثاني نشرة مفتشية التسػجيؿ كالطػابع كأمػا الفػرع الثالػث الطبيعػة 
 .القانكنية لمفتشية التسجيؿ كالطابع

                                                   
، يتضػػػمف إحػػػداث مفتشػػية التسػػػجيؿ كالطػػػابع 14/07/1999المػػػؤرخ فػػي  312القػػرار الصػػػادر اػػػف كزارة الماليػػة ركػػػـ  1

 (.11/08/1999المؤر ة في  54كالمكارسث كالبطاكية كتحديد ا تصاصها الاكميمي، )ج ر، العدد 
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 التسجيل والطابع مفتشيةل تعريف والفرع الأ 

مفتشػػػػػية التسػػػػػجيؿ كالطػػػػػابع هػػػػػي مصػػػػػمحة امكميػػػػػة تقػػػػػكـ بمهامهػػػػػا بمكجػػػػػب كػػػػػانكف  
تسػػميط الضػػكء امػػت مفتشػػية التسػػجيؿ كالطػػابع  ةحاكلػػم  التسػػجيؿ ككػػانكف الطػػابع كمػػف هنػػا

د يػػػتحدك  ،التػػػي تقػػػكـ بمهامهػػػا بمكجػػػب كػػػانكف التسػػػجيؿ حيػػػث امػػػؿ المشػػػرع امػػػت تنظيمهػػػا
 .صلبحياتها كا تصاصاتها الإكميمي

 التسجيؿ كالطابع مدلكؿ لغكم كمدلكؿ اصطلبحاكلمفتشية 
 لا المدلول المغوي لمفتشية التسجيل والطابعأو 

 مفتشية التسجيؿ مككنة مف لفظيف
 كظيفة المفتش ،تفتيش ،المفتشية بمعنت مراكبة 
 كالقػائـ بعمميػة التسػجيؿ  ،تػدكيف فػي مدكنػة ،تسػجيلب ،يسػجؿ ،التسجيؿ بمعنت سػجؿ

 1.ملبحظ ،مراكب ،مفتش  ،هك مفتش التسجيؿ
 المدلول الاصطلاحي لمفتشية التسجيل :ثانيا 

مفتشػػػية التسػػػجيؿ هػػػي مصػػػمحة امكميػػػة ذات طبيعػػػة إداريػػػة تابعػػػة لػػػكزارة الماليػػػة كظيفتهػػػا 
 أصػػػحابها أرادالتػػػي  أكتسػػػجيؿ جميػػػع التصػػػرفات التػػػي أ ضػػػعها القػػػانكف لإجػػػراء التسػػػجيؿ 

 2.تاري ا ثابتا كالقائـ بعممية التسجيؿ هك مفتش التسجيؿ إاطائها

 نشأة مفتشية التسجيل والطابع :الفرع الثاني

مػػا هػػي اميػػي  إلػػتاف كصػػمت  إلػػتالتسػػجيؿ كالطػػابع بعػػدة مراحػػؿ  مفتشػػيةلقػػد مػػرت  
 في الككت الحالي

 مرحمة الاحتلال الفرنسي :لاأو 
المتضػػمف حقػػكؽ التسػػجيؿ مػػف أجػػؿ  1800بصػػدكر كػػانكف التسػػجيؿ الفرنسػػي اػػاـ  

حيػػػث أنػػػي فػػػي مرحمػػػة الاحػػػتلبؿ الفرنسػػػي  ،تحصػػػيؿ الضػػػريبة المفركضػػػة امػػػت المعػػػاملبت
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ظهػػرت لمكجػػكد كػػكانيف فرنسػػية د يمػػة  1900غايػػة  إلػػت 1830لمجزائػػر كالتػػي امتػػدت مػػف 
كالػػذم مفػػادق تمديػػد تطبيػػؽ  1834امػػت المجتمػػع الجزائػػرم كفػػي هػػذا الصػػدد صػػدر كػػانكف 

كػؿ أك بالضركرة كانػت هنػاؾ هيئػي  ،الجزائر كمف بينها كانكف التسجيؿ إلتالفرنسية  القكانيف
 إلػػت الأراضػػيهػػذق الأ يػػرة كامػػت بتقسػػيـ  ،لهػػا مهمػػة التسػػجيؿ تحػػت سػػمطة الإدارة الفرنسػػية

جزائرييف فقط كليس لهػـ اميهػا العرش تشغؿ مف طرؼ ال كأراضيالممؾ لمجزائرييف  أراضي
 1المفرنسة الأراضيكالنكع الثالث هك  الم تصة الإدارةحؽ الانتفاع كت ضع لركابة  اءسك 
 مرحمة بعد الاستقلال :ثانيا

مػػػػػدد العمػػػػػؿ  1962ديسػػػػػمبر  31المػػػػػؤرخ فػػػػػي  157-62بمقتضػػػػػت القػػػػػانكف ركػػػػػـ  
 إلػتبالتشريع المعمكؿ بي كبؿ هذا التاري  باستثناء القكانيف التي تتعػارض كالسػيادة الكطنيػة 

 اميي القائمةغاية سف ككانيف جزائرية مف بينها ما يتعمؽ بتنظيـ التسجيؿ ككذلؾ الهيئات 
دفػػاتر تحتػػكم امػػت كػػؿ العقػػكد كصػػد الترشػػير اميهػػا مقػػت فكانػػت مصػػالي التسػػجيؿ كالطػػابع ت

 ،1971أكتػكبر  19مػؤرخ فػي  259-71غاية صدكر مرسػكـ  إلتككبض حقكؽ التسجيؿ 
التسػػػجيؿ كالطػػػابع تابعػػػة  مفتشػػػيةفكانػػػت  ،2الماليػػػة لػػػكزارة المركزيػػػةالمتضػػػمف تنظػػػيـ الإدارة 
 .لممديريات العامة لمضرائب

ثػػػلبث مػػػديريات جهكيػػػة تابعػػػة لكػػػؿ مػػػف الجزائػػػر كهػػػراف  إلػػػتكسػػػمت  ةكهػػػذق الا يػػػر  
 .كسنطينة
مديريػػة التسػػجيؿ ككضػػايا  ،ككانػػت تكجػػد فػػي كػػؿ مديريػػة جهكيػػة مػػف هػػذق المػػديريات 
كبعػد صػدكر القػرار الػػكزارم  ،المػديريات تحػت كصػاية كزارة الماليػػة الدكلػة ككػؿ هػػذق أمػلبؾ

المتضػػمف تحديػػد شػػركط تنظػػيـ كتسػػيير مديريػػة  1975ديسػػمبر  12المشػػترؾ المػػؤرخ فػػي 
 .3المصالي المالية التابعة لمكلاية

                                                   
 .47دكة آسيا  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  1
 90المتضػػمف الإدارة المركزيػػة لػػكزارة الماليػػة، )ج ر، العػػدد  1974أكتػػكبر  19المػػؤرخ فػػي  259-71المرسػػكـ ركػػـ  2

 (.05/11/1971المؤر ة في 
، المتضػػػمف تحديػػػد شػػػركط تنظػػػيـ كتسػػػيير مديريػػػة المصػػػالي الماليػػػة 1975ديسػػػمبر  12القػػػرار الػػػكزارم المشػػػترؾ فػػػي  3

 (.31/10/1975لمؤر ة في ا 7التابعة لمكلاية، )ج ر، العدد 
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جػرل تعػديؿ فػي مصػالي التسػجيؿ كالطػػابع فرصػبحت فػي شػكؿ مػديريات فرايػة فػػي  
 .كسنطينة ،كهراف ،كؿ مف الجزائر

فػػػي بػػػاكي الكلايػػػات فكانػػػت هنػػػاؾ أربػػػع مػػػديريات فرايػػػة كهػػػي المديريػػػة الفرايػػػة  أمػػػا 
 المالية لمركابةالكلاية  ك زينةالمديرية الفراية لأملبؾ الدكلة كالشؤكف العقارية  ،لمضرائب

فيمػا أمػا  ،مصمحة التسجيؿ كالطابع كانت في شػكؿ مكتػب تػابع لممديريػة الفرايػة لمضػرائب
 :بمهمة مكتب التسجيؿ كالطابع تجسدت في مايمييتعمؽ 
 .بياف الاحصائيات -
 .مراكبة العمميات العقارية العمكمية كالجمااات المحمية -
تطبيػػؽ التشػػريع الجبػػائي ال ػػاص بتسػػجيؿ العقػػكد كالتصػػريي بنقػػؿ الأمػػكاؿ مػػف جػػراء  -

 .العقارية الممكيةالكفيات باستثناء العقكد القضائية كغير القضائية التي لا تهـ 
     ي ػػػػػص تنفيػػػػػذ الالتزامػػػػػات بالنسػػػػػبة لممػػػػػكثقيف طبقػػػػػا للؤمػػػػػرفيمػػػػػا مراكبػػػػػة الممارسػػػػػة  -

 1.المتعمؽ بتنظيـ التكثيؽ 1970ديسمبر  15المؤرخ في  70-91
جػػػػاء بمػػػػا يعػػػػرؼ بمفتشػػػػية  1987سػػػػبتمبر  29المػػػػؤرخ فػػػػي  212 87كر المرسػػػػكـ بصػػػػد

حيث هذا الأ ير يمثػؿ  ،لمفتش المنسؽالتنسيؽ لممصالي ال ارجية لكزارة الاكتصاد يمثمها ا
كيباشػػر مهامػػي بتفػػكيض مػػف الػػكالي كيشػػرؼ امػػت المصػػالي  ،الػػكزارة امػػت المسػػتكل الػػكلائي

 :ال ارجية المحمية مف بيف المفتش الفراي لمتسجيؿ الذم كمؼ بعدة مهاـ مف بينها
 .تنشيط أاماؿ مفتشيات التسجيؿ كالطابع كالتنسيؽ بينهما -
 .امميات التسجيؿتنظيـ كتنفيذ  -
 .بها في مكاد التسجيؿ كالطابع عمؿر امت تطبيؽ القكانيف الجارم السهال -
 .تنظيـ التزكيد بالطابع كمسؾ المحاسبة ال اصة بي -
 .القياـ بالمراكبة امت العمميات المتعمقة بالقيـ المصرح بها -
 2ل كتنظيـ أشغاؿ المجاف كضماف متابعة النزااتك ادراسة الدا -

  
                                                   

، المؤر ػػة فػػي 107التكثيػػؽ، )ج ر، العػػدد مهنػػة ، المتضػػمف تنظػػيـ 25/12/1970المػػؤرخ فػػي  91-70 ركػػـ الأمػػر 1
25/02/1970.) 
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كتػػـ انشػػاء نظػػاـ المػػديريات الجهكيػػة كالكلائيػػة  1991 ةصػػلبحيات المنسػػؽ فػػي سػػن أنهيػػت
المحػػدد لتنظػػيـ المصػػالي ال ارجيػػة  1991فيفػػرم  23فػػي  60-91كهػػذا بمكجػػب المرسػػكـ 

 1.للئدارة الجبائية كصلبحياتها
مفتشػيات  إلػتكانػت المفتشػيات مقسػمة  1991مني كبؿ سػنة  13مف  لبؿ المادة ك  

نػػػكع مػػػف الضػػػرائب فكانػػػت هنػػػاؾ مفتشػػػية الضػػػرائب المباشػػػرة كالرسػػػكـ  مت صصػػػة فػػػي كػػػؿ
الضػػػرائب غيػػػر المباشػػػرة كالرسػػػكـ امػػػت ركػػػـ الأامػػػاؿ ككانػػػت مفتشػػػيات  مفتشػػػيةالمماثمػػػة ك 

 التسجيؿ كالطابع بدكرها مت صصة.
المػػؤرخ فػػي  60-91  غيػػر انػػي ارفػػت مفتشػػيات الضػػرائب تغيػػرا بمكجػػب المرسػػكـ 

الػػػػذم جػػػػاء  1994فبرايػػػػر  09ككػػػػذلؾ بمكجػػػػب القػػػػرار المػػػػؤرخ فػػػػي  ،1991سػػػػبتمبر  23
 لتنظيـ المفتشيات المتعددة الا تصاصات بعد إلغاء نظاـ المفتشيات المت صصة.

كيقصد بنظاـ المفتشيات المتعػددة الا تصاصػات إدمػاج مفتشػية الضػرائب المباشػرة  
 مفتشػػػػيةكػػػػـ الأامػػػػاؿ ك كالرسػػػػكـ المماثمػػػػة ككػػػػذلؾ الضػػػػرائب غيػػػػر المباشػػػػرة كالرسػػػػكـ امػػػػت ر 

اسػػـ المفتشػػية المتعػػددة الا تصاصػػات  االتسػػجيؿ كالطػػابع فػػي مفتشػػية مكحػػدة أطمػػؽ اميهػػ
 .لمضرائب
التسػػػجيؿ كالطػػػابع ابػػػارة اػػػف جػػػزء تػػػابع لمصػػػمحة  ةكانػػػت فػػػي هػػػذق المرحمػػػة مفتشػػػي 

الجبايػػػػة العقاريػػػػة ضػػػػمف المفتشػػػػية المتعػػػػددة الا تصاصػػػػات تحػػػػت إشػػػػراؼ رئػػػػيس مفتشػػػػية 
تيجػػػػة تقميصػػػػها كدمجهػػػػا ضػػػػمف مصػػػػالي الجبايػػػػة العقاريػػػػة فػػػػي إطػػػػار ، نطػػػػابعالتسػػػػجيؿ كال

 .المفتشية المتعددة الا تصاصات
مصػػػالي   تقميصػػػها كدمجهػػػا ضػػػمف  نتيجػػػةالتسػػػجيؿ كالطػػػابع  ةكبعػػػد تلبشػػػي مفتشػػػي 

يتعمؽ بمػكاد التسػجيؿ ب صػائص فيما الجباية العقارية نظرا لمتعقيد في المعاملبت ال اصة 
المركزية لاحظت نقصػا كبيػر فػي إيػرادات الدكلػة  الإدارةتميزق اف باكي المكاد الجزائية فاف 

فقػػػػررت إنشػػػػاء مصػػػػالي  ،كرأت أف إاػػػػادة الااتبػػػػار لهػػػػذق المصػػػػالي ضػػػػركرة لا مفػػػػر منهػػػػا
ؤرخ فػػي كلهػػذا صػػدر القػػرار الػػكزارم المػػ ،ضػػمف الهيكػػؿ التنظيمػػي المكجػػكد حاليػػا التسػػجيؿ

                                                   
، المحػػػػدد لتنظػػػػيـ المصػػػػالي ال ارجيػػػػة لػػػػلئدارة الجبائيػػػػة 23/02/1991المػػػػؤرخ فػػػػي  60-91المرسػػػػكـ التنفيػػػػذم ركػػػػـ  1

 (.27/08/1991المؤر ة في  09كصلبحياتها، )ج ر، العدد 



 الإطار المفاىيمي لتسجيل العقارات والييئة القائمة بوالفصل الأول: 

36 
 

المتضػػمف إنشػػاء مفتشػػية التسػػجيؿ كالطػػابع كالتركػػات كالبطاكيػػة كتحديػػد  1999جكيميػػة  14
 .ا تصاصها الإكميمي

 ،فرصػػبحت هػػذق الأ يػػرة فػػي كػػؿ المػػديريات الكلائيػػة لمجزائػػر كبػػاكي الكلايػػات كهػػراف 
فػػي إجػػراءات  ،النعامػػة تنػػدكؼ ،البػػيض ،اليػػزم ،تمنراسػػت ،كسػػنطينة مػػا اػػدا كلايػػة سػػعيدة

تسجيؿ العقكد مهما كانت طبيعتها ككذلؾ التصريحات ال اصػة بالمكاريػث كالعقػكد الأ ػرل 
اػػػػػادة التقيػػػػػيـ لمممتمكػػػػػات محػػػػػؿ نقػػػػػؿ تبقػػػػػت مؤكتػػػػػا مػػػػػف  المتعمقػػػػػة بهػػػػػا كامميػػػػػات المراكبػػػػػة كا 

 1.ا تصاص مفتشية الضرائب المتعددة الصلبحيات الم تصة إكميميا
المتضػمف  2006سبتمبر  18في  المؤرخ 327-06بصدكر المرسكـ التنفيذم ركـ  

 33كالػذم نػص فػي المػادة  2جيػة لػلئدارة الجبائيػة كصػلبحياتهاتحديد تنظػيـ المصػالي ال ار 
 1991ديسػػػمبر  23المػػػؤرخ فػػػي  60-91منػػػي امػػػت إلغػػػاء أحكػػػاـ المرسػػػكـ التنفيػػػذم ركػػػـ 

كبػذلؾ  ،الذم يحدد تنظيـ المصػالي ال ارجيػة لػلئدارة الجبائيػة كصػلبحياتها المعػدؿ كالمػتمـ
مراكػػز الضػػرائب يات كجػػاء بنظػػاـ جديػػد يرتكػػز امػػت نظػػاـ المفتشػػ ألغػػتيكػػكف المشػػرع كػػد 

مف المرسكـ المذككر أالبق كتحتفظ المفتشػات ك كباضػات  32كذلؾ ما نصت اميي المادة 
 أكالضرائب بصفة انتقاليػة كفػي انتظػار إدماجهػا الكمػي حسػب الحالػة فػي مراكػز الضػرائب 

المتعددة فػي إطػار التنظػيـ   صلبحياتالئب بشكمها الحالي كتمارس المركز الجكارم لمضرا
رجيػػػة كتركيػػػدا امػػػت هػػػذا القػػػرار الػػػكزارم المشػػػترؾ يحػػػدد تنظػػػيـ المصػػػالي ال ا ،المعمػػػكؿ بػػػي

التسػػػجيؿ كالطػػػابع  مفتشػػػيةكبػػػذلؾ لػػػـ تنجػػػؿ معػػػالـ مصػػػير  ،3الػػػلئدارة الجبائيػػػة كصػػػلبحياته
 كالمكاريث كالبطاكية في ظؿ النظاـ الجبائي الجديد كتبقت مع ذلؾ كؿ الاحتمالات كاردة

 

 

                                                   
 .51-50دكة آسيا  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  1
، المتضػػمف تنظػػيـ المصػػالي ال ارجيػػة لػػلئدارة الجبائيػػة 18/09/2006المػػؤرخ فػػي  327-06المرسػػكـ التنفيػػذم ركػػـ  2

 (.2006سبتمبر  24، المؤر ة في 59كصلبحياتها، )ج ر، العدد 
، ، المحػػػدد لتنظػػػيـ المصػػػالي ال ارجيػػػة لػػػلئدارة الجبائيػػػة كصػػػلبحياتها، )ج ر21/02/2009القػػػرار الػػػكزارم المشػػػترؾ  3

 (.2009مارس  29، المؤر ة في 20العدد 
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 الطبيعة القانونية لمفتشية التسجيل والطابع :الفرع الثالث

فػي  1999جكيميػة  14المػؤرخ فػي  312لقد نص المشػرع الجزائػرم فػي القػرار ركػـ  
كالطػػػػػابع كالمكاريػػػػػث كالبطاكيػػػػػة ضػػػػػمف مػػػػػديريات  لػػػػػت تحػػػػػدث مفتشػػػػػية تسػػػػػجيؿك مادتػػػػػي الأ
 الضرائب.
كهػذا لا  ،فالمشرع لـ يبيف الطبيعة القانكنية لمفتشية التسجيؿ بشػكؿ كاضػي كصػريي 

 يمنع مف تحديد طبيعتها القانكنية ككنها كجدت امت مستكل المديريات الكلائية لمضرائب
بع التسػػػجيؿ كالطػػػا مفتشػػػيةاث مديريػػػة كلايػػػة لمضػػػرائب تػػػـ اسػػػتحد  انػػػي امػػػت مسػػػتكل كػػػؿ إذ

 مفتشػػيةسػػيما التصػػرفات المنصػػبة امػػت العقػػارات كت ضػػع تعنػػت بجميػػع امميػػة التسػػجيؿ كلا
ال اضػػع  ،التسػػجيؿ كالطػػابع لمتبعيػػة الإداريػػة كتػػؤدم مهامهػػا بإشػػراؼ مػػف مفػػتش التسػػجيؿ

كالبكتػػػػي بمفتشػػػػية التسػػػػجيؿ هػػػػي  بػػػػدكرق لمتسمسػػػػؿ الإدارم فهػػػػك ي ضػػػػع لمقػػػػانكف اللبئحػػػػي
المتضػػػػمف  1990أكتػػػػكبر  27المػػػػؤرخ فػػػػي  334-93كضػػػػعية كانكنيػػػػة يحكمهػػػػا المرسػػػػكـ 

 1.القانكف الأساسي ال اص بالعماؿ التابعيف للؤسلبؾ ال اصة بالإدارة المتعمقة بالمالية
كاميػػػي يمكػػػف القػػػكؿ أف مفتشػػػية التسػػػجيؿ مصػػػمحة امكميػػػة مكمفػػػة بعمميػػػة التسػػػجيؿ  
ضكاة تحت كصػاية المديريػة العامػة لمضػرائب التابعػة لػكزارة الماليػة فهػي  اضػعة كهي مك 

تقػػػكـ بمهامهػػػا تحػػػت الركابػػػة المباشػػػرة بالمديريػػػة الكلائيػػػة لمضػػػرائب هػػػذق  ،متسمسػػػؿ الإدارمل
 2.المديرية الجهكية المكجكدة في نطاكها الإكميمي إلتالأ يرة بدكرها ت ضع بالتبعية 

 التنظيم الداخمي لمييئة المكمفة بالتسجيل والطابع :المطمب الثاني

الػػػػذم تضػػػػمف إحػػػػداث  1999جكيميػػػػة  14المػػػػؤرخ فػػػػي  312بمكجػػػػب القػػػػرار ركػػػػـ  
مػػا كانػػت هػػذق الأ يػػرة كػػد مػػرت بفتػػرة مػػف الاهمػػاؿ انػػدما  بعػػد  التسػػجيؿ كالطػػابع مفتشػػية

الضػػػػػػرائب المتعػػػػػػددة  ةكانػػػػػت مدمجػػػػػػة ضػػػػػمف مصػػػػػػمحة الجبايػػػػػػة العقاريػػػػػة التابعػػػػػػة لمفتشػػػػػي
 2001جكيميػػػة  14المؤر ػػػة فػػػي  493الا تصاصػػػات كهػػػذا مػػػا جػػػاء طبقػػػا لمتعميمػػػة ركػػػـ 

التسػجيؿ كالطػابع كالػذم يعتبػر هػذا القػرار جػاء  ةالمتضمنة هيكمة كتنظيـ صلبحيات مفتشي
                                                   

، المتضػمف القػانكف الأساسػي ال ػاص بالعمػاؿ التػابعيف للؤسػلبؾ 27/10/1996، المؤرخ في 334-93المرسكـ ركـ  1
 (. 31/10/1996، المؤر ة في 46ال اصة بالإدارة المكمفة بالمالية، )ج ر، العدد 

 المتعمؽ برسـ بياني لمجهة الكصية امت مفتشية التسجيؿ كالطابع. 01أنظر الممحؽ ركـ  2
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التسجيؿ كالطابع كضماف تردية المهػاـ القانكنيػة امػت أحسػف كجػي مػف طػرؼ  مفتشيةلينظـ 
تسػػجيؿ كالطػػػابع نصػػبت هيئػػات كمراكػػػز مركزيػػة ت ضػػع إليهػػػا مػػف حيػػث الركابػػػة مفتشػػية ال

 :أربعة فركع كهي كالتالي إلتالمطمب هذا  كد تـ التطرؽ في كالكصاية كلهذا

 التنظيم الداخمي لمفتشية التسجيل والطابع :لوالفرع الأ 

 443التسػػػجيؿ كالطػػػابع مهمتهػػػا فػػػي التسػػػجيؿ بمكجػػػب التعميمػػػة ركػػػـ  مفتشػػػيةتقػػػكـ  
التػػي تبػػيف لنػػا كيفيػػة تنظػػيـ المكاتػػب كتسػػييرها لهػػذا كػػاف  2001جكيميػػة  14الصػػادرة فيهػػا 

مػػف الضػػركرم تبيػػاف التنظػػيـ الػػدا مي لمفتشػػية التسػػجيؿ كالطػػابع كدكر مفػػتش التسػػجيؿ فػػي 
ظهر صلبحيات مفتشي التسجيؿ كالطابع بحيث ي تمؼ التنظػيـ الػدا مي ت ،اممية التسجيؿ

لمفتشػػية التسػػػجيؿ كالطػػابع حسػػػب المهػػاـ المككمػػػة لهػػػا كالتػػي ت تمػػػؼ كػػذلؾ حسػػػب النطػػػاؽ 
لمفتشػػػية التسػػػجيؿ كالطػػػابع كبعػػػدها التنظػػػيـ الهيكمػػػي تػػػـ تبيػػػيف الاكميمػػػي كمػػػف  ػػػلبؿ هػػػذا 

 .1تحدث اف المسؤكؿ امت اممية التسجيؿال

 التنظيم الداخمي لمفتشية التسجيل والطابع :لاأو 

المتضػمف احػداث  1999جكيميػة  14المػؤرخ فػي  312بصدكر القػرار الػكزارم ركػـ  
مفتشػػػيات التسػػػجيؿ كالطػػػابع كالمكاريػػػث كالبطاكيػػػة كتحديػػػد ا تصاصػػػها الإكميمػػػي أصػػػبحت 

 :مهيكمة بالشكؿ التالي
 التنظيم الداخمي لمفتشية التسجيل -1

فهػي تحتػكم امػت مفتشػيف هنػاؾ  ،الكثافة السكانية لهذق الكلايات الػثلبث إلتبالنظر  
أمػػاـ  ،مكتػػب الطػابع ،مكتػػب التسػجيؿ ،مفتشػية التسػجيؿ كالطػػابع التػي تحتػػكم امػت مكتبػيف

مػػف مكتبػػيف التركػػات  ةمككنػػ ةكهػػذق الا يػػر  البطاكيػػةالتركػػات ك  مفتشػػيةفهػػي  ةالمفتشػػية الثانيػػ
 2.كمكتب البطاكية

                                                   
 .35دوة آسيا، خالد رمول، مرجع سابق، ص  1
 .35المرجع نفسه، ص  2
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حيػػث  ،مػػف هػػذق المفتشػػيات يكجػػد رئػػيس مفتشػػية مفتشػػيةانػػي فػػي كػػؿ  الإشػػارةكتجػػدر  
ق شػية التركػات كالبطاكيػة الػذم بػدكر كهنػاؾ رئػيس مفت ،هناؾ رئيس مفتشية التسجيؿ كالطػابع
 .يشرؼ امت مكتب التركات كالبطاكية

 
 التنظيم الداخمي بالنسبة لمولايات الأخرى -2

مكتػػب التسػػجيؿ  ،التسػػجيؿ كالطػػابع فػػي بػػاكي الكلايػػات امػػت مكتبػػيف مفتشػػيةتحتػػكم  
كمكتػػب آ ػػر هػػك مكتػػب الطػػابع كهػػذق المكاتػػب بػػدكرها يشػػرؼ اميهػػا  ،كالتركػػات كالبطاكيػػة

غير أني اسػتثناء كنظػرا لظػركؼ  اصػة تتمثػؿ فػي بعػد المسػافة  ،رئيس هك مفتش التسجيؿ
فػإف مصػمحة التسػجيؿ  ،كلايػات الجنػكب بيف مقر محرر العقكد كمقر الكلاية بالنسبة لبعض

مضػػرائب المباشػػرة ل ةأم تابعػػ ،امػػت مسػػتكل مفتشػػية الضػػرائب متعػددة الا تصاصػػات تبقيػ
كالرسػػػكـ المماثمػػػة كالضػػػرائب غيػػػر المباشػػػرة كالرسػػػكـ امػػػت ركػػػـ الأامػػػاؿ ضػػػمف المفتشػػػية 

 1.الضرائب المتعددة الا تصاصات

 المسؤول عن تسيير مفتشية التسجيل والطابع :ثانيا

ؿ امػػت ك كمػػت لمفػػتش التسػػجيؿ بااتبػػارق المسػػؤكؿ الأأك ف مفتشػػية التسػػجيؿ كالطػػابع إ 
 العقاريػػة الممكيػػةتسػػجيؿ جميػػع التصػػرفات القانكنيػػة مػػف بينهمػػا التصػػرفات المتعمقػػة بحقػػكؽ 

كيعػػػيف مفػػتش التسػػػجيؿ مػػف بػػػيف مفتشػػي الضػػػرائب الػػذيف يثبتػػػكف  مػػس سػػػنكات  ،ال اصػػة
كيقػػكـ مفػػتش التسػػجيؿ كبػػؿ تعيينػػي بترديػػة اليمػػيف أمػػاـ محكمػػة  ،اكدميػػة فػػي الادارة الجبائيػػة

كيسػػجؿ كاتػػب الضػػبط ذلػػؾ فػػي بطاكػػة تفػػكيض الكظيفػػة التػػي تسػػمـ لػػي مػػف  ،إكامتػػي الإداريػػة
إلا  2.ي يتعيف اميي في استظهارق أثنػاء ممارسػة الكظيفػةكالت ،طرؼ الكزير المكمؼ بالمالية

تكػػػػكف لمفػػػػتش التسػػػػجيؿ الصػػػػفة القانكنيػػػػة التػػػػي ت ػػػػكؿ لػػػػي سػػػػمطة تسػػػػجيؿ  أفانػػػػي يشػػػػترط 
اركمتهػػػا كيجػػػػب أف  أكبعمميػػػة التسػػػجيؿ  إ لبلػػػيتصػػػرفات القانكنيػػػة كيكػػػكف مسػػػؤكلا اػػػػف ال

 299-10كـ التنفيػذم ركػـ تتحقؽ في كؿ الشركط القانكنية الكاجبة التي نػص اميهػا المرسػ

                                                   
 .54-53دكة آسيا  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  1
 136، مرجع سابؽ، ص ع الجزائرمالحماية القانكنية لحؽ الممكية العقارية ال اصة في التشريصنبكر أحمد رضا،  2
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  المتضػػمف القػػانكف الأساسػػي ال ػػاص بػػالمكظفيف المنتمػػيف 2010نػػكفمبر  29المػػؤرخ فػػي 
 .للؤسلبؾ ال اصة بالإدارة الجبائية

 

 
 شروط تعيين مفتش التسجيل-أ

المػؤرخ  120-92طبقػا لممرسػكـ التنفيػذم ركػـ  ،مفتش التسجيؿ يعتبر مػف المناصػب العميػا
المػػؤرخ  214-98المعػػدؿ كالمػػتمـ بمكجػػب المرسػػكـ التنفيػػذم ركػػـ  1992مػػارس  14فػػي 
المتضػمف تحديػد كائمػة المناصػب العميػا فػي الهياكػؿ المحميػة لػلئدارة  1998جػكاف  24في 

رئػػيس مفتشػػية التسػػجيؿ كالطػػابع مػػف  يعتبػػرالجبائيػػة كتصػػنيفها كشػػركط التعيػػيف فيهػػا حيػػث 
 أكالمفتشػػػيف الرئيسػػػييف لمضػػػرائب الػػػذيف يثبتػػػكف ثػػػلبث سػػػنكات مػػػف الأكدميػػػة بهػػػذق الصػػػفة 

مفتشػػي الضػػرائب الػػذيف يثبتػػكف  مػػس سػػنكات مػػف  أكالعامػػة  الأكدميػػة مػػس سػػنكات مػػف 
اشػػػر سػػػنكات مػػػف  أكثمانيػػػة سػػػنكات مػػػف الأكدميػػػة بهػػػذق الصػػػفة  أكالأكدميػػػة بهػػػذق الصػػػفة 

في القسػـ ال ػامس تحػت الػركـ الاسػتدلالي  14الصنؼ  الحالةالعامة كلي في هذق  الأكدمية
424.1 

كػػذلؾ مػػف ضػػمف الشػػركط الكاجػػب تكفرهػػا لمقيػػاـ بمهمػػة التسػػجيؿ أنػػي لابػػد مػػف كيػػاـ  
مفػػػتش التسػػػجيؿ بترديػػػة اليمػػػيف حيػػػث تسػػػمـ لػػػي بطاكػػػة تفػػػكيض الكظيفػػػة مػػػف طػػػرؼ الػػػكزير 

يػؤدم اليمػيف أمػاـ محكمػة  ،أثنػاء ممارسػة الكظيفػة اي اسػتظهارهالمكمػؼ بالماليػة يتعػيف اميػ
كيسػػػجؿ كاتػػػب الضػػػبط ذلػػػؾ فػػػي بطاكػػػة تفػػػكيض  ،إكامتػػػي الإداريػػػة كبػػػؿ شػػػركاي فػػػي العمػػػؿ

الكظيفة كلا يجدد اليميف ما لـ يقع انقطاع نهائي اف الكظيفػة كلا يطمػب منػي تجديػد اليمػيف 
حالػػة  أكالانتػػداب  أكإذا اسػػترنؼ العمػػؿ بعػػد تككػػؼ مؤكػػت انػػي بسػػبب اطمػػة طكيمػػة الامػػد 

                                                   
، يحدد كائمة المناصب العميا في الهياكؿ المحمية للئدارة 14/03/1992، المؤرخ في 120-92المرسكـ التنفيذم ركـ  1

(، المعػدؿ بمكجػب المرسػكـ ركػـ 18/03/1992، المؤر ة فػي 21الجبائية كتصنيفها كشركط التعييف فيي، )ج ر، العدد 
المناصػػب العميػػا فػػي الهياكػػؿ المحميػػة لػػلئدارة الجبائيػػة  ، المتضػػمف تحديػػد كائمػػة24/06/1998، المػػؤرخ فػػي 98-214

 (.24/06/1998، المؤر ة في 6كتصنيفها كشركط التعييف فيها )ج ر، العدد 
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اػف العمػؿ كترجػع لػي الاستيداع كتسحب بطاكة تفػكيض الكظيفػة فػي حالػة التككػؼ المؤكػت 
 .اند استئنافي لي

 إجراءات تعيين رئيس مفتشية التسجيل والطابع -ب
يقدـ المرشحكف  لبؿ الآجاؿ المحددة ممفا يتككف مف صكرتاف شمسػيتاف كتصػريحا  

تػػػدرس الممفػػػات امػػػت مسػػػتكل المديريػػػة الفرايػػػة لػػػلئدارة كالكسػػػائؿ لمتركػػػد مػػػف  ،بالممتمكػػػات
مػػػدير الضػػػرائب لمكلايػػػة ليبػػػدم  إلػػػتلقانكنيػػػة ثػػػـ تحػػػاؿ ممفػػػات اسػػػتيفاء المرشػػػحيف لمشػػػركط ا

الأجدر كالأكفر لتكلي هػذا  إلتكدمي لمترشي كيشير في الا ير الذم ملبحظاتي حكؿ الممؼ 
 المنصب.
كبعػػػػػد اكتراحػػػػػي مػػػػػف طػػػػػرؼ المػػػػػدير الػػػػػكلائي لمضػػػػػرائب كمكافقػػػػػة المديريػػػػػة الجهكيػػػػػة  

لأجػػػؿ  ،المفتشػػػية العامػػة لممصػػػالي الجبائيػػػة إلػػػتامػػػت هػػػذا الاكتػػػراح يػػتـ تقديمػػػي  ،لمضػػرائب
كبعػد مكافقػة هػذق الأ يػرة بإنجػاز مقػرر تكميػؼ  ػاص  ،التحقؽ حػكؿ سػيرة ككفػاءة المترشػي

 إلػػتلمقيػػاـ بمهامػػي فػػي انتظػػار إنجػػاز القػػرار مػػف طػػرؼ المديريػػة الكلائيػػة التػػي تقػػدـ  بػػالمعيف
المػدير الجهػكم الػذم  إلػتتعيػيف كبعػدما يقػدـ مشػركع كػرار ال ،اميػي لمترشػيرالمراكب المػالي 

 1.الماليةيمضي اميي بتفكيض رسمي مف طرؼ كزير 
 المهاـ المككمة لمفتش التسجيؿ -ج

لقػػد حػػدد المشػػرع الجزائػػرم المهػػاـ المككمػػة لمفػػتش التسػػجيؿ فػػي القسػػـ الثالػػث اشػػر  
 إلػت 180مف كانكف التسجيؿ تحت كسـ الالتزامات مفتشػي التسػجيؿ المحصػكرة فػي المػكاد 

ؿ امػػت تسػػيير ك مػػف نفػػس القػػانكف بااتبػػار أف مفػػتش التسػػجيؿ هػػك المسػػؤكؿ الأ 188غايػػة 
 التسجيؿ كالطابع كالقائـ بعممية التسجيؿ كتتمثؿ مهامي المحدد في النقاط التالية: مفتشية
كػػؿ محػػرر كهػػذا تطبيقػػا لػػنص  طبيعػػةتسػػجيؿ العقػػكد التػػي تػػـ دفػػع رسػػكمها حسػػب  -

 .التسجيؿمف القانكف  1فقرة  180المادة 
مراجعػػة العقػػد مػػف حيػػث الشػػكؿ مػػا إذا كانػػت المحػػررات كالكثػػائؽ المقدمػػة لمتسػػجيؿ  -

 سػػااة 24مشػػتممة امػػت جميػػع الشػػركط اللبزمػػة كلػػي الحػػؽ فػػي الاحتفػػاظ بهػػا لمػػدق 
 .مف كانكف التسجيؿ 2فقرة  180فقط تطبيقا لنص المادة 

                                                   
، يتضمف تفػكيض الإمضػاء إلػت مػدير الكسػائؿ كالماليػة بالمديريػة العامػة 22/06/2016كرار كزير المالية المؤرخ في  1

 (.2016أكت  14في  ، المؤر ة47لمضرائب، )ج ر، العدد 
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مسػػت رج  أكركػػة امػػت التصػػريي بالت أككضػػع ترشػػيرة التسػػجيؿ امػػت العقػػد المسػػجؿ  -
 ،كيبيف فيي المفتش بالأحرؼ كالتػاري  ،العقد العرفي المحتفظ بي في مكتب التسجيؿ

 .كركـ كمبمي الرسكـ المدفكاة ،كصفي السجؿ
مراكبػػػة الكشػػػكؼ المقدمػػػة لػػػي كالتػػػي يعػػػدها المكثػػػؽ ككتػػػاب الضػػػبط كأاػػػكاف التنفيػػػذ  -

المحمية امػت اسػتثمارات تقػدمها  أكالمركزية  الإداراتالتابعيف لكتابة الضبط ككتابة 
كيعطػػي م الصػػة امػػت التسػػجيؿ فيمػػا ي ػػص العقػػكد المسػػممة مػػف  ،الإدارة الجبائيػػة

مػػػػف كػػػػانكف  181دكف الاحتفػػػػاظ بصػػػػكرها كنسػػػػ ها الأصػػػػمية طبقػػػػا لأحكػػػػاـ المػػػػادة 
 .التسجيؿ

حفظ الكشػكؼ كالعقػكد كمم صػاتها المكداػة حسػب الترتيػب الركمػي كحسػب التػاري   -
 ،المتجػددة ضػمنيا الإيجػاركمسؾ سجؿ المراكبػة لعقػكد  ،حداة امت كحسب كؿ رزم

 1.مف كانكف التسجيؿ 259رط في العقكد المنصكص اميها في المادة شببيع 
كالجػػػدير بالػػػذكر أف مػػػف يسػػػااد رئػػػيس مفتشػػػية التسػػػجيؿ انػػػد القيػػػاـ بمهامػػػي أاػػػكاف  

يكضػػعكف تحػػت سػػمطتي امػػت مسػػتكل مفتشػػية التسػػجيؿ كالطػػابع كالمكاريػػث كالبطاكػػة الػػذيف 
 السممية.

 مفتش التسجيل والطابع مسؤولية -د
يكػكف المسػؤكؿ  ،إذا ألحؽ المسؤكؿ ضػررا لشػ ص مػا ككانػت بيػنهـ البكػة تعاكديػة 

نكػكف أمػاـ  ،كػد لا يكػكف اقػد ،فتكػكف بسػبب مسػؤكلية اقديػة ،هنا ممزما امت جبر الضػرر
تنشػر اػف الإ ػػلبؿ  الثانيػةالعقػدم ك  لت تنشػر اػف الإ ػػلبؿ بػالالتزاـك فػالأ ،مسػؤكلية تقصػيرية

ارتكػػػاب العمػػػؿ غيػػػر المشػػػركع هػػػذا  أكبػػػالتزاـ كػػػانكني كهػػػك الالتػػػزاـ بعػػػدـ الإضػػػرار بػػػالغير 
الضػػػرر كالعلبكػػػة السػػػببية بػػػيف ال طػػػر  ،حتػػػت يتحقػػػؽ لابػػػد مػػػف تػػػكفر ركػػػف ال طػػػر الأ يػػػر
 ،بحيػػث تقػػكـ امػػت كػػؿ مكظػػػؼ مػػف مػػكظفي مديريػػة الضػػرائب مسػػؤكلية مدنيػػػة ،2كالضػػرر

داريةمسؤكلية ترديبية ك  ،مسؤكلية جزائية  .ا 
 
 

                                                   
 .57-56دكة آسيا  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  1
 .131، ص 2002، الديكاف الكطني التربكم، الجزائر، 1مجيد  مفكني، نظاـ الشهر العقارم في القانكف الجزائرم، ط 2



 الإطار المفاىيمي لتسجيل العقارات والييئة القائمة بوالفصل الأول: 

43 
 

 المسؤولية المدنية -1
كالأسػػاس القػػانكني  ةالش صػي ةالمسػػؤكلي أسػاسمسػؤكلية مفػػتش التسػجيؿ تقػػكـ امػػت  

مػػف القػػانكف المػػدني أف: كػػؿ امػػؿ أيػػا كػػاف يرتكبػػي المػػرء  124لهػػذق المسػػؤكلية نػػص المػػادة 
مسؤكلية مفتش التسجيؿ فػي  ،كيسبب ضررا لمغير يمزـ مف كاف سببا في حدكثي بالتعكيض

هذق الحالة هي نتيجػة فعػؿ غيػر مشػركع النػاتف اػف إ لبلػي إلػزاـ كػانكني يتمثػؿ فػي الالتػزاـ 
 ،فعندما يرتكب مفتش التسػجيؿ  طػا لػيس لػي البكػة بالمصػمحة ،ببذؿ اناية الرجؿ العادم

تكػكف ش صػية تجػاق الضػحية لأنػي لػيس لمفعػؿ الػذم تسػبب فػي إحػداث الضػرر  تيكليؤ فمسػ
كتقػكـ  لػلئدارة بالنسػبةكبالتالي لا تترتػب أم مسػؤكلية  ،أم البكة بالمصمحة التي يعمؿ بها

 المسؤكلية الش صية في هذق الحالة امت ثلبثة أركاف كهي:
حيث يفترض فيي أف رئػيس مفتشػية التسػجيؿ ارتكػب  طػر امػت أسػاس  :ركن الخطأ -

 .فاف المسؤكلية لا تثبت إلا بثبكت ال طر الإثباتالقكااد العامة في 
بغيػر ككػكع الضػرر حتػت تتحقػؽ المسػؤكلية لمفػتش  المسػؤكليةلا تقػكـ  :ركن الضرر -

 .مادية ةالضرر بكافة طرؽ الإثبات بااتبارها كاكع إثباتالتسجيؿ ككذلؾ يتـ 
لا تقػػكـ المسػػؤكلية الش صػػية لمفػػتش التسػػجيؿ إلا بتػػكافر العلبكػػة  :العلاقــة الســببية -

السػػببية بػػيف ال طػػر كالضػػرر الػػذم تسػػبب بػػي مفػػتش التسػػجيؿ بحيػػث يكػػكف الضػػرر 
لا يد لمفتش التسجيؿ فيي لا تقػكـ هػذق  أجنبي ر ط كأم ،ناتف اف ال طر مف طرفي

 1.المسؤكلية
 المسؤولية الإدارية لمفتش التسجيل -2

نمػاهذق المسؤكلية ليس  طر ش صيا مػف طػرؼ مفػتش التسػجيؿ  في أساس   طػر  كا 
هػي   حيث يفترض  طر التابع الذم يكجب مسؤكلية المتبكع كأساس هػذق المسػؤكلية ،الغير

بمعنػػت أف القػػانكف هػػك الػػذم أكػػاـ المسػػؤكلية امػػت المتبػػكع بشػػرط  ،فكػػرة الضػػماف القػػانكني
كجكد البكة التبعية بحيث لا يستطيع المتبكع نفي مسؤكليتي كهػذا حسػب مػا جػاء فػي نػص 

لا يكػػػػػكف المكظفػػػػػكف كالعمػػػػػاؿ كالعػػػػػاممكف "مػػػػػف القػػػػػانكف المػػػػػدني تػػػػػنص انػػػػػي:  129المػػػػػادة 
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امػػر صػػػدرت ك امكا بهػػا تنفيػػػذا لأكػػػ إذابػػالغير  أضػػرتالتػػػي ا أامالهػػمسػػؤكليف ش صػػيا اػػػف 
 ".امر كاجبة اميهـك متت كانت إطااة هذق الأ ،مف رئيس إليهـ

كلهػػذا يشػػترط أف يكػػكف ال طػػر صػػدر مػػف مكظػػؼ اػػاـ فػػي هػػذق الحالػػة هػػك مفػػتش  
صػػادر إليػػي مػػف رئػػيس كلػػك  لأمػػركاف يكػػكف هػػذا المكظػػؼ كػػد كػػاـ بالفعػػؿ تنفيػػذا  ،التسػػجيؿ

 .1طااتي كاجبة كاف هذا الرئيس غير مباشر كتككف
ذا تبػػػيف أف  طػػػر المكظػػػؼ غيػػػر مثبػػػت الصػػػمة بالهيئػػػة الإداريػػػة التػػػي يعمػػػؿ بهػػػا   كا 

المتضػػػػرر  إلػػػػت قمػػػػالي تمتػػػػزـ بسػػػػدادبػػػػديف مثقمػػػػة  اكمسػػػػؤكلية هػػػػذق الأ يػػػػرة تعنػػػػي أف ذمتهػػػػ
تتحممػي  إداريػالأف مفػتش التسػجيؿ ارتكػب  طػر مصػمحيا  ،كالضحية امػت أسػاس التعػكيض

ذاالدكلة  تبيف للئدارة أف المكظؼ كاف يعمؿ لمصالي العػاـ مػدفكاا بعكامػؿ ش صػية كاف  كا 
حػػد ارتكػاب جريمػػة تقػع تحػػت طائمػة كػػانكف العقكبػات المكظػػؼ يكػكف هنػػا  إلػت طػر جسػػيما 

ذا ،مسػػؤكؿ ش صػػيا كلػػلئدارة الرجػػكع امػػت المكظػػؼ بكػػؿ مػػا كامػػت بػػي  الأ طػػاء أفتبػػيف  كا 
الرجػػكع  الإدارةككػػت مفػػتش التسػػجيؿ لا يجػػكز امػػت متعػػددة تسػػببت بهػػا الإدارة كفػػي نفػػس ال

 2.اف المكظؼ إلا بمقابؿ نصيبي مف ال طر الش صي
 الجبائيةالمسؤولية  -3

جنحػػة يعاكػػب  أكلػػرئيس المفتشػػية بمناسػػبة ارتكػػاب جنايػػة  الجبائيػػةتقريػػر المسػػؤكلية  
 2006 فيفػػرم 20المػػؤرخ فػػي  01-06اميهػػا كػػانكف العقكبػػات ككػػذلؾ يعاكػػب القػػانكف ركػػـ 

 :المتعمؽ بالككاية مف الفساد كمكافحتي كمف أمثمة ذلؾ
 :التعسف في استعمال السمطة ضد الموظف العمومي - أ

 إلػػتمػػف كػػانكف العقكبػػات يعاكػػب بػػالحبس مػػف سػػنة  138كهػػذا تطبيقػػا لػػنص المػػادة   
 أكيػرمر بتػد مها  أككػؼ كػؿ أمػر صػدر اػف السػمطة الشػراية أك  مس سنكات كػؿ مكظػؼ 

 الحبسبػيعاكػب  ،تحصيؿ الضػرائب المقػررة كانكنػا أكيطمب تد ؿ القكة العمكمية ضد تنفيذ 
فػي اسػتعماؿ المكظػؼ العمػكمي سػمطتي  1مكػرر 138سػنكات تبقػت لممػادة  5 إلػت سنةمف 
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يعاكػػب بػػالحبس مػػف  ،ااتػػراض أك ،امتنػػاع أك ،الكظيفيػػة مػػف أجػػؿ ككػػؼ تنفيػػذ حكػػـ كضػػائي
 .1دينار جزائرم 50000 إلت 5000ثلبث سنكات كبغرامة مف  إلت أشهرستة 
 الرشوة واستغلال النفوذ ا - ب

 أكالعطايػا  ،غيػر مباشػرة أككبػكؿ بصػفة مباشػرة  أكيمنع كؿ مفتشي التسجيؿ طمب  
سػػنكات كبغرامػػة  10 إلػػتيعاكػػب امػػت هػػذا العمػػؿ بالسػػجف لمػػدة سػػنتيف  ،الهبػػات أكالكاػػكد 
كاميػػي يكػػكف مفػػتش التسػػجيؿ مسػػؤكلا  ،دينػػار جزائػػرم 5000 إلػػت 500مبمغهػػا بػػيف  يتػػراكح

الضػػريبة أيػػػة مزايػػا مقابػػػؿ ب المكمػػػؼالجزائيػػة ككنػػػي مرتشػػيا إذا تمقػػي   مسػػؤكلية مػػف الناحيػػػة
كػاف فػي حالػي استصػدارق كػرار بااتبػارق  إذاامؿ غير مشػركع كمػا يعػد مسػتغلب لمنفػكذ مػثلب 

 2للئدارة.ممثلب 
 والاختلاس وسرقة الأموال -ج

 أك إ فػاء أكتبديػدق  أكا تلبسػي  ةتسجيؿ مسؤكلا مسػؤكلية جزائيػة حالػيككف مفتش ال 
 أككثػائؽ  أكأشػياء تقػكـ مقامهػا  أك اصػة  أكامكميػة  أمػكاؿحجزق امػدا كبػدكف كجػي حػؽ 

 ،بسػػببها أكامػػكاؿ منقكلػػة كضػػعت تحػػت يػػدق سػػكاء بمقتضػػت الكظيفػػة  أكاقػػكد  أكسػػندات 
المسػػػرككة بػػػالحبس امػػػت  أكالمحتجػػػزة  أككت تمػػػؼ العقكبػػػة حسػػػب كيمػػػة الأشػػػياء الم تمسػػػة 

 119تطبيقػػا لػػنص المػػادة  الإاػػداـحتػػت  أكسػػنة كركصػػت حػػد اقكبػػة السػػجف المؤبػػد  الأكػػؿ
 3.مف كانكف العقكبات

 المسؤولية التأديبية لمفتش التسجيل-د
يعتبػػػػر المكظػػػػؼ الػػػػذم يقػػػػكـ بارتكػػػػاب  طػػػػر مهنػػػػي مسػػػػؤكلا مػػػػف الناحيػػػػة الترديبيػػػػة  

درجػػػة  حسػػػبالترديبيػػػة  العقكبػػػةكيتعػػػرض لمعقكبػػػات المقػػػررة فػػػي هػػػذا الشػػػرف بحيػػػث ت تمػػػؼ 
  كامػت هػذا الأسػاس يمكػف لمفػتش التسػجيؿ اف ،ال طر المرتكب مف طرؼ مفتش التسجيؿ

 4.لقضائيالطعف الإدارم كالطعف ا ايتبع اجرائيف هم
                                                   

، المتضػػػمف كػػػانكف العقكبػػػات 08/06/1966، المػػػؤرخ فػػػي 156-66مػػػف الأمػػػر  1مكػػػرر 138كالمػػػادة  138المػػػادة  1
 (.1966، سنة 4المعدؿ كالمتمـ، )ج ر، ادد 

)ج ر، اػػدد  ،2006فبرايػػر  20، المتعمػػؽ بالككايػػة مػػف الفسػػاد كمكافحتػػي المػػؤرخ فػػي 01-06مػػف القػػانكف  32المػػادة  2
 (.2006، سنة 14

 ، السابؽ ذكرق.01-06مف القانكف ركـ  29أنظر المادة  3
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 صلاحيات مفتشي التسجيل والطابع :الفرع الثاني

 ،ت تمؼ صلبحيات مفتشي التسجيؿ كالطابع با تلبؼ النطاؽ الإكميمي المتكاجد بػي 
سػػبؽ القػػكؿ أف التنظػػيـ الهيكمػػي لمفتشػػية التسػػجيؿ كالطػػابع فػػي كلايػػات الجزائػػر ككسػػنطينة 

فػػي  غيػػر أنػػي مػػا يهػػـ ،ي تمػػؼ اػػف بػػاكي الكلايػػات كنفػػس الشػػيء بالنسػػبة لممكاتػػب ،ككهػػراف
 الأ يػػرهػػذا  أفحيػػث  ،هػػذق الدراسػػة هػػك مكتػػب التسػػجيؿ ككنػػي القػػائـ امػػت امميػػة التسػػجيؿ
كفػػي  ،كهػراف ككسػنطينة ،مسػتقؿ اػف مكتػب الطػابع كالتركػات كالبطاكيػػة فػي كلايػات الجزائػر

 :1يميفيما مهامها تتمثؿ  ،باكي الكلايات يسمت مكتب التسجيؿ كالتركات كالبطاكية
 .إجراء التسجيؿ إلتتحميؿ العقكد كالاتفاكيات المبرمة كالمقدمة  -
 .تحديد الكااء الجبائي كتصفية حقكؽ التسجيؿ -
 التسجيؿ امت أصكؿ العقكد كالاتفاكيات كذلؾ بعد إتماـ دفع الحقكؽ ابارةكضع  -
 كالثابتة.بالنسبة لمعقكد ال اضعة لحقكؽ التسجيؿ النسبية  -
المتضػمنة العقػكد المطبقػة طبقػا لمتسمسػؿ الركمػي  كالجداكؿحفظ أصكؿ المم صات  -

 أكمفتشػػية التركػػات  إلػت إمػػا إرسػػالهاكالتػاري ي بشػػكؿ يسػػمي بتكػكف رزمػػة مػػف اجػؿ 
 .ة في نفس المفتشيةيمكتب البطاك إلت

القابمػة لمتجديػد كالبيػكع المبرمػة تحػت شػرط  بالإيجارات ال اصة المراكبةمسؾ دفاتر  -
مػػػف كػػػانكف التسػػػجيؿ  259كاكػػػؼ ككػػػذلؾ اقػػػكد لا المسػػػتفيدة مػػػف إجػػػراءات المػػػادة 

 .غير المتممة( أك)العقارات المبنية لمهدـ 
نيابػػة الركابػػة الجبائيػػة انػػد نهايػػة كػػؿ  إلػػتنسػػ  مم صػػات العقػػكد المسػػجمة  إرسػػاؿ -

 .اشهر لأجؿ استغلبله
 .2دراسة النزااات المتعمقة بالتسجيؿ -

اسػػت مص أف لمفتشػػية التسػػجيؿ كالطػػابع البكػػة  مػػف  ػػلبؿ المهػػاـ التػػي سػػبؽ ذكرهػػا 
 .مع غيرها مف المصالي الجبائية
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 الأخرىالتسجيل مع المصالح الجبائية  مفتشيةعلاقة  :الفرع الثالث

  التسػػجيؿ كالطػػابع بمهامهػػا كهػػذا بتمقػػي الكثػػائؽ كالمحػػررات التػػي يػػتـ مفتشػػيةتقػػكـ  
ممارسة مفتشية التسجيؿ كالطابع مهامهػا تػرتبط  كأثناء ،تسجيمها اف طريؽ مفتش التسجيؿ

 مفتشػيةالبكػة يػتـ تبيػيف كلهذا سكؼ  الأ رلبعلبكات م تمفة مع بعض المصالي الجبائية 
الضػػرائب نيابػػة مديريػػة الركابػػة الجبائيػػة ككػػذا البكتهػػا مػػع  التسػػجيؿ كالطػػابع مػػع كباضػػات

ككػػذلؾ البكتهػػا مػػع مركػػز الضػػرائب كالمراكػػز الجػػكارم لمضػػرائب  ،نيابػػة مديريػػة المنازاػػات
 .كالبكتها المديرية الفراية لمعمميات الجبائية

 التسجيل والطابع مع قباضة الضرائب مفتشية علاقة :لاأو 

الضػػػرائب امػػػت مسػػػتكل مػػػديريات الضػػػرائب بتحصػػػيؿ الحقػػػكؽ مػػػف  تقػػػكـ كباضػػػات 
الضػػػػرائب غيػػػػر  أكالضػػػػرائب المباشػػػػرة كالرسػػػػكـ المماثمػػػػة بالمفتشػػػػيات سػػػػكاء تعمػػػػؽ الأمػػػػر 

الػذم  حقكؽ التسجيؿ بمكجب أمر بالػدفع المباشرة كالرسكـ امت ركـ الأاماؿ كذلؾ تقبض 
القبضػػات مػػف تحصػػيؿ هػػذق الحقػػكؽ ممػػديف مػػف طػػرؼ مفػػتش التسػػجيؿ لأجػػؿ تمكػػيف ليسػػمـ 

 كالتكفؿ بها طبقا لم طط المحاسبة الكطني.

مػف كػانكف التسػجيؿ ك  357ك  356ك  354كتظهر العلبكة جميػة فػي نػص المػادة  
م بصػفة اامػة ك اي ػص الحقػكؽ ك الرسػكـ كالاتػفيمػا  الػدااكمذلػؾ مػف  ػلبؿ المتابعػات ك 

كتكػػكف انػػد اػػدـ  ،إدارة التسػػجيؿ إلػػت جميػػع الضػػرائب كالمبػػالي التػػي يعػػكد تحصػػيمها اػػادة
جمػػػػااي يعػػػػدق مفػػػػتش التسػػػػجيؿ كينفػػػػذق مػػػػدير  أكدفعهػػػػا مكضػػػػكع سػػػػند تحصػػػػيؿ ش صػػػػي 

حيػث تقػكـ هػذق الأ يػرة  ،ةمػكدع بمكتػب القباضػ الأصميالضرائب لمكلاية كيبقت هذا السند 
 .1المكمفيف إلتتبميي الإنذار بدفع الرسكـ المطالب بها 
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 التسجيل والطابع مع نيابة مديرية الرقابة مفتشيةعلاقة  :ثانيا

 الركابة في مايمي: يةمدير  ةالتسجيؿ كالطابع بنياب مفتشيةتظهر البكة  
التسػػػػػجيؿ كالطػػػػػابع كتقػػػػػدـ لهػػػػػا  مفتشػػػػػيةتقػػػػػكـ نيابػػػػػة مديريػػػػػة الركابػػػػػة كتقيػػػػػيـ أنشػػػػػطة  -

الاكتراحػػػات التػػػي مػػػف شػػػرنها تحسػػػيف طػػػرؽ البحػػػث اػػػف المػػػادة ال اضػػػعة لمضػػػريبة 
 .ريؽ مكتب البحث اف المعمكمات الجبائيةكذلؾ اف ط

تقكـ بحفظ جميػع أنػكاع العقػكد ال اضػعة لإجػراءات التسػجيؿ كتسػميـ المست مصػات  -
 .منها ضمف الشركط المنصكص اميها في التشريع الجبائي

تقػػػكـ ببرمجػػػة القضػػػايا التػػػي سػػػيتـ التحقيػػػؽ فيهػػػا سػػػنكيا كمتابعػػػة إنجػػػاز البػػػرامف فػػػي  -
 1.الآجاؿ المحددة

ببرمجة امميػات مراكبػة الأسػعار المصػرح بهػا انػد إبػراـ اقػكد البيػع  أيضاكما تقكـ  -
كاناصر المحلبت التجاريػة  التجاريةالمتعمقة بالعقارات كالحقكؽ العقارية كالمحلبت 

حصػػػػص الشػػػػركة ككػػػػذا التقكيمػػػػات التػػػػي تمػػػػس كػػػػؿ العقػػػػكد ال اضػػػػعة  أك كالأسػػػػهـ
 2.لإجراءات التسجيؿ

 التسجيل والطابع مع نيابة مديرية المنازعات مفتشيةعلاقة  :رابعا

فػػػػي  نيابػػػػة مديريػػػػة المنازاػػػػات  تظهػػػػر العلبكػػػػة بػػػػيف مفتشػػػػية التسػػػػجيؿ كالطػػػػابع مػػػػع 
 المجالات التالية:

 أكالإافػػػػػاء  إلػػػػػتتقػػػػػكـ مديريػػػػػة نيابػػػػػة المنازاػػػػػات بتمقػػػػػي كدراسػػػػػة الطمبػػػػػات الراميػػػػػة  -
ضػػػػد  أكالطػػػػابع التسػػػػجيؿ ك  مفتشػػػيةالت فػػػيض فػػػػي الضػػػػرائب التػػػي أسسػػػػت كاائهػػػػا 

 التحقيؽ كالمحاسبة كمراكبة الأسعار كالتقكيمات في مجاؿ التسجيؿ.
المحػػػدد النطػػػاؽ  1998جكيميػػػة  12المػػػؤرخ فػػػي  484كهػػػذا مػػػف  ػػػلبؿ كػػػرار ركػػػـ  -

 .الإكميمي كتنظيـ ا تصاصات المديريات الجهكية كالمديريات الكلائية لمضرائب
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الػػػػكلائي فػػػػي مجػػػػاؿ المنازاػػػػات تقػػػػكـ بتمقػػػػي كدراسػػػػة الطعػػػػكف ضػػػػد كػػػػرارات المػػػػدير  -
 .كارضها امت لجنة المنازاات الم تصة

 أك  طمبػػػػات الاحتجػػػػاج امػػػػت الزيػػػػادات التػػػػي مسػػػػت الاسػػػػعار سػػػػةتقػػػػكـ بتمقػػػػي كدرا -
التهريبػػػات المسػػػرح بهػػػا فػػػي مجػػػاؿ التسػػػجيؿ كارضػػػها امػػػت لجنػػػة المصػػػالحة كصػػػد 

 .الحكـ فيها أكالبث 
ائب المعركضػة مػف طػرؼ مفتشػية ت فػيض الضػر  إلػتتمقي كدراسة الطمبات الراميػة  -

اادة التقكيـ في مادة التسجيؿ  .التسجيؿ اثر التحقيؽ في المحاسبة كا 
يتعمػػػػػػؽ فيمػػػػػا  الم تصػػػػػػة القضػػػػػائيةالػػػػػدفاع اػػػػػػف مفتشػػػػػية التسػػػػػػجيؿ أمػػػػػاـ الهيئػػػػػػات  -

 .بالاحتجاجات ال اضعة لمضرائب
ضد القرارات  الم تصة القضائيةترسيس الطعكف ال اصة بالاستئناؼ أماـ الهيئات  -

كالتػي تفصػؿ  الإداريػةكالأحكاـ التي ليست في صالي المفتشية الصادرة اف الغرفػة 
 1.في المسائؿ الجبائية كهذا اف طريؽ مكتب المنازاات القضائية كلجاف الطعف

 مفتشػػػػيةتقػػػػكـ بالمراكبػػػػة كالترشػػػػير امػػػػت شػػػػهادات الإلغػػػػاء كالت فػػػػيض التػػػػي تسػػػػممها  -
الدكريػػة المتعمقػػة بمعالجػػة  الإحصػػائيات جػػداكؿبميػػي كت إاػػدادالتسػػجيؿ كلا دكر فػػي 

 2.مفتشية التسجيؿ إلتكضايا المنازاات 
تقػكـ بتبميػػي المكمفػيف بالضػػريبة بالأحكػػاـ كالقػرارات الصػػادرة اػف المحػػاكـ كالمجػػالس  -

 .التي فصمت في الميداف الجبائي
 التسجيل والطابع مع مركز الضرائب والمراكز الجواري لمضرائب مفتشيةعلاقة خامسا: 
فػػي انتظػػار الانػػدماج النهػػائي لمفتشػػي الضػػرائب المتعػػددة الا تصاصػػات فػػي مركػػز  

كؿ حالة امت حدل يبقت هناؾ ارتباط كثيػؽ  حسبالمركز الجكارم لمضرائب  أكالضرائب 
ي هػدؼ كاحػد كهػك تحديػد الكاػاء بيف مفتشية التسجيؿ كالطػابع كهػذق المصػالي لاشػتراكها فػ

 التعػاكفأساس هذق العلبكة هك ت كام ،الضريبي لممكمفيف بها كتحديد الحقكؽ الكاجبة الدفع
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لاسيما فيما يتعمؽ بالمعمكمة الجبائية التي تشكؿ أساسا لمراكبػة تصػريي المكمفػيف بالضػريبة 
 1كمدل مطابقتها لمكاكع العممي.

 الولائية عمى مفتشية التسجيل والطابع السمطة السمطة :الفرع الرابع

كصػػػاية المديريػػػة العامػػػة لمضػػػرائب التابعػػػة  إلػػػتمفتشػػػية التسػػػجيؿ كالطػػػابع ت ضػػػع  
جكيميػػة  14حيػػث بعػػد أف أايػػد لهػػا الااتبػػار بنػػاءا امػػت القػػرار المػػؤرخ فػػي  ،الماليػػةلػػكزارة 
المديريػػػة الكلائيػػػة لمضػػػرائب التػػػي يسػػػيرها مػػػدير الضػػػرائب الػػػكلائي  إلػػػتفهػػػي تابعػػػة  1999

التسػػجيؿ كالطػػابع كتحتػػكم  مفتشػػيةيباشػػر سػػمطتي امػػت كػػؿ مفتشػػيات الضػػرائب مػػف بينهػػا 
نيابػػػة مديريػػػة  ، مػػػس نيابػػػات مػػػديريات كهػػػي نيابػػػة مديريػػػة الكسػػػائؿ امػػػتالمديريػػػة الكلائيػػػة 

كنيابػة مػديريات العمميػات  ،ابػة مديريػة منازاػاتني ،نيابة مديريػة الركابػة الجبائيػة ،التحصيؿ
هػػذق الأ يػػرة بػػدكرها تحتػػكم امػػت اربػػع مكاتػػب مػػف بينهػػا مكتػػب التسػػجيؿ كالطػػابع  ،الجبائيػػة

التسػػػجيؿ كالطػػػابع حيػػػث يقػػػكـ بتقػػػكيـ أامػػػاؿ المفتشػػػية  مفتشػػػيةالػػػذم يقػػػكـ بمراكبػػػة أامػػػاؿ 
لؾ بالسػهر امػت مسػؾ بطاكيػة كيقػكـ كػذ ،كتقديـ الاكتراحات التي مف شرنها تحسػيف مهامهػا

الكفيػات كمتابعػي التصػريحات بالكفيػات  كجػداكؿكاحزمي مم صػات العقػكد  العقاريةالاملبؾ 
 .مع المجالس الشعبية البمدية

 ذلؾ يضطمع هذا المكتب بمجمكاة مف المهاـ الأ رل نذكر منها: إلتبالإضافة  
 كال اصػةبػدكف اػكض  أكتمقي نس ة مف مم صػات العقػكد الناكمػة لمممكيػة بعػكض  -

بالعقػػارات كالمنقػػكلات كالمحػػلبت التجاريػػة كالتػػي تػػـ تسػػجيمها كصػػد دراسػػتها كالتحقػػؽ 
حالتهػػا امػػت  التسػػجيؿ التػػي يػػد ؿ ضػػمف ا تصاصػػها  مفتشػػيةمػػف تصػػفية الرسػػكـ كا 

 .المحؿ التجارم أكمنقكؿ  أكمككع العقار 
 كال اصػػػػػة بػػػػػدكف اػػػػػكض أكيقػػػػػكـ كػػػػػذلؾ بتحديػػػػػد العقػػػػػكد الناكمػػػػػة لمممكيػػػػػة بعػػػػػكض  -

بالعقػػارات كالمنقػػكلات كالمحػػلبت التجاريػػة لإاػػادة تقػػكيـ الػػثمف المصػػرح بػػي مػػف كبػػؿ 
 .أطراؼ العقد

                                                   
 ، السابؽ ذكرق.21/02/2009أنظر القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في  1
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ي ػص فيمػا التقػكيـ التػابعيف مػف مفتشػية التسػجيؿ  إاػادة أاػكافإاداد رزنامة تد ؿ  -
 .الأملبؾ القابمة لإاادة التقكيـ

التقػػػكيـ ال اصػػػة بالعقػػػارات كالمنقػػػكلات كالمحػػػلبت التجاريػػػة مػػػف  إاػػػادةتمقػػػي تقػػػارير  -
التقكيـ كالمككع اميها مف طرؼ رئيس مفتشية التسػجيؿ كالطػابع  إاادة أاكافطرؼ 

 بغية تقديـ لممصادكة اميها مف طرؼ المدير الكلائي لمضرائب.
إكتػػػػراح كػػػػؿ التػػػػدابير التػػػػي مػػػػف شػػػػرنها أف تسػػػػاهـ فػػػػي تحسػػػػيف اإجػػػػراءات ال اصػػػػة  -

 التسجيؿ.ب
كالمديرية الكلائيػة ت ضػع بػدكرها إلػت النظػاـ التػدرجي، حيػث ت ضػع إلػت المديريػة الجهكيػة  

لمضػػػرائب المتكاجػػػدة فػػػي نطاكهػػػا الإكميمػػػي، فترجػػػع تسػػػعة مػػػديريات جهكيػػػة امػػػت المسػػػتكل 
المػػػؤرخ فػػػي  484مػػػف القػػػرار ركػػػـ  67/1اميػػػي المػػػادة  ، كهػػػذا تطبيقػػػا لمػػػا نصػػػت1الػػػكطني

ضػػػػػمف تحديػػػػػػد النطػػػػػاؽ الاكميمػػػػػػي كتنظػػػػػيـ ا تصاصػػػػػػات المػػػػػػديريات ، المت12/07/1998
الجهكيػػػة كالمػػػديريات الكلائيػػػة لمضػػػرائب، حيػػػث تػػػنص امػػػت مػػػايمي: " يحكػػػـ العلبكػػػات التػػػي 
تػػػربط المديريػػػة الجهكيػػػة لمضػػػرائب بالمػػػديريات الكلائيػػػة المتكاجػػػدة ضػػػمف نطاكهػػػا الاكميمػػػي، 

 الطابع التدرجي.
تمتػػػزـ بإرسػػػاؿ كػػػؿ الجػػػداكؿ الدكريػػػة المنصػػػكص اميهػػػا فػػػي فالمػػػديريات الكلائيػػػة لمضػػػرائب 

التنظػػيـ السػػارم المفعػػكؿ، ككػػؿ المحاضػػر أك التقػػارير المتعمقػػة بسػػير المصػػالي أك تطبيػػؽ 
التشػػريع أك التنظػػيـ الجبػػائييف إلػػت المديريػػة الجهكيػػة لمضػػرائب التػػي ت ضػػع لهػػا، كمػػا تمػػزـ 

ر الصػادرة مػف المديريػة الجهكيػة كبصػفة المديريات الكلائية بالرد امت كؿ طمبػات الاستفسػا
 2اامة تضع تحت تصرفها كؿ المعمكمات التي تسمي لها بممارسة ا تصاصها.

كالمديرية الجهكية ت ضػع أيضػا إلػت المديريػة العامػة لمضػرائب تحتػكم امػت نيابػات  
فػػي مػػديريات مثػػؿ المديريػػة الكلائيػػة، فتقػػكـ اػػف طريػػؽ نيابػػة المػػديريات الجبائيػػة بالاشػػتراؾ 

تحديػػد أهػػداؼ الكاػػاء كالتحصػػيؿ حسػػب المعػػايير التػػي تحػػددها المديريػػة العامػػة لمضػػرائب 

                                                   
، يحػػػػػدد 24/05/2007، يعػػػػػدؿ كيػػػػػتمـ القػػػػػرار المػػػػػؤرخ فػػػػػي 03/12/2007القػػػػػرار الػػػػػكزارم المشػػػػػترؾ المػػػػػؤرخ فػػػػػي  1

مػػػػام  1، المؤر ػػػػة فػػػػي 25الا تصػػػػاص الاكميمػػػػي لممػػػػديريات الجهكيػػػػة كالمػػػػديريات الكلائيػػػػة لمضػػػػرائب، )ج ر، العػػػػدد 
2015.2014.) 

 .69-68دكة آسيا  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  2
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كتعػػػػد تقػػػػارير دكريػػػػة تتعمػػػػؽ بمراكبػػػػة الأنشػػػػطة، كتثبيػػػػت المعمكمػػػػات كضػػػػماف إرسػػػػالها إلػػػػت 
 المديرية العامة لمضرائب.

كاميػػػي يمكػػػف القػػػكؿ أف مفتشػػػية التسػػػجيؿ كالطػػػابع  اضػػػعة لنظػػػاـ التػػػدرج السػػػػممي  
 لسمطة المديرية العامة لمضرائب. كت ضع
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 ممخص الفصل الأول:

يتضػػػي ممػػػػا سػػػػبؽ مػػػػف هػػػذا الفصػػػػؿ أف التسػػػػجيؿ مرحمػػػػة مػػػف مراحػػػػؿ نقػػػػؿ الممكيػػػػة  
العقارية كما كبؿ الأ يرة ترتي هذق العممية بعد إفراغ العقد الكارد امت حػؽ الممكيػة العقاريػة 

الم تصة في محرر رسمي، كالتسجيؿ تقكـ بػي هيئػة امكميػة م تصػة  مف طرؼ السسمطة
بػػػذلؾ، كهػػػي مكتػػػب التسػػػجيؿ التػػػابع لمديريػػػة الضػػػرائب التابعػػػة بػػػدكرها لػػػكزارة الماليػػػة، كهػػػك 

المتضػػػمف كػػػانكف التسػػػجيؿ، إلا أف  105-76مػػػف الأمػػػر  75منصػػػكص اميػػػي فػػػي المػػػادة 
ة منػػي كالشػػهر كالضػػريبة كالقيػػد كالرسػػـ المفػػاهيـ المشػػابهة كالقريبػػغيػػرق التسػػجيؿ يتميػػز اػػف 

كالتكثيػػؽ، فنجػػد أف المشػػرع يفػػرض ضػػرائب مباشػػرة تحصػػؿ بمناسػػبة تػػداكؿ كانتقػػاؿ الأمػػكاؿ 
بػػػػيف الأفػػػػراد كتسػػػػمت بضػػػػريبة التسػػػػجيؿ كالطػػػػابع كالتػػػػي تػػػػدفع لقػػػػاء امميػػػػة تسػػػػجيؿ العقػػػػكد 

، كمػا أف التسػجيؿ كنيػةالقانالم تمفة، كما أف لي أهمية تتمثؿ في الأهمية الجبائية كالأهميػة 
اتباع الشركط كالقكااد اللبزمة لذلؾ كمنػي فعمميػة تسػجيؿ العقػارات بلابد مف تحقيؽ أهميتي 

يشػػرؼ اميهػػا مفػػتش التسػػجيؿ امػػت مسػػتكل مفتشػػية التسػػجيؿ كالطػػابع التابعػػة لػػكزارة الماليػػة 
 كظيفتها تسجيؿ التصرفات التي أ ضعها المشرع لهذا الإجراء.

 



 

 

 

 

 

 

 

الفصل الثاني: النطاق الإجرائي 
 ومنازعاتو لتسجيل العقارات
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أكجػػػب المشػػػرع الجزائػػػرم افػػػراع العقػػػكد كالمحػػػررات الػػػكاردة امػػػت العقػػػار فػػػي كالػػػب  
المكثػؽ تعتبػر  يحررهارسمي كذلؾ أف يتقدـ أطراؼ العقد أماـ مكتب التكثيؽ، كالعقكد التي 

سػػػػندات تنفيذيػػػػة لهػػػػا حجيػػػػة مػػػػا لػػػػـ يطعػػػػف فيهػػػػا بػػػػالتزكير، كامػػػػت محػػػػرر العقػػػػكد كالكثػػػػائؽ 
ال اضعة لعممية التسجيؿ القياـ بإيدااها بمصمحة التسجيؿ الم تصػة فػي الآجػاؿ المحػددة 

ؿ مػف كانكنا، كتػتـ امميػة التسػجيؿ مقابػؿ اكتطػاع حقػكؽ التسػجيؿ كتطمػب التزامػات امػت كػ
كائمػػة امػػت امميػػة التسػػجيؿ مػػف جهػػة الأطػػراؼ المسػػتفيدة  يئػػةهتسػػجيؿ كالطػػابع كمفتشػػية ال

مف إجراء التسجيؿ مف جهة أ ػرل، فيقػكـ بعمميػة التسػجيؿ رئػيس مفتشػية التسػجيؿ كينبغػي 
راكانػػي لمسػػاادتي، كفػػػي بأف تتػػكفر فيػػي الشػػركط القانكنيػػة لممارسػػة المهػػػاـ كيسػػتعيف بػػذلؾ 

ترتػػػب فػػػي حػػػؽ هػػػؤلاء اقكبػػػات م تمفػػػة منهػػػا العقكبػػػات حالػػػة الإ ػػػلبؿ برحكػػػاـ التسػػػجيؿ ي
الجبائيػػة التػػي اكرهػػا القػػانكف، كمػػا أنػػي كػػد يثػػكر نػػزاع بػػيف مفتشػػية التسػػجيؿ كالمكمػػؼ بحقػػكؽ 
التسػػجيؿ، كلهػػذا كػػاف لابػػد مػػف إاػػادة التػػكازف بػػيف المراكػػز القانكنيػػة مػػف اجػػؿ الكصػػكؿ إلػػت 

 ادالة ضريبية.
إلػػػت مبحثػػػيف فػػػي المبحػػػث الأكؿ الإجػػػراءات هػػػذا الفصػػػؿ تػػػـ التطػػػرؽ فػػػي كلهػػػذا كػػػد  

الإدارية لإيفاء شكمية تسجيؿ العقارات أما المبحث الثاني جػزاءات الإ ػلبؿ برحكػاـ تسػجيؿ 
 العقارات كمنازااتي.
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 المبحث الأول: الإجراءات الإدارية لإيفاء شكمية تسجيل العقارات

يكتسي التسػجيؿ لػدل مصػمحة التسػجيؿ كالطػابع أهميػة مزدكجػة، سػكاء تعمػؽ الأمػر  
بالنسػػػبة لممػػػدا يؿ الجبائيػػػة الناتجػػػة اػػػف الضػػػربة المزدكجػػػة امػػػت العقػػػارات كمػػػا تمثمػػػي مػػػف 

يتعمػؽ بػاحتراـ الإجػراءات فػي مسػار نقػؿ الممكيػة العقاريػة فيمػا مكارد هامة لمدكلة، أك سكاء 
منة تصػػػرفات اقاريػػػة بااتبػػػار أف تسػػػجيؿ العقػػػكد الػػػكاردة امػػػت بعػػػد تحريػػػر العقػػػكد المتضػػػ

مػػف كػػانكف التسػػجيؿ  58التصػػرفات إجػػراء التزامهػػا يسػػتكجب القيػػاـ بهػػا تطبيقػػا لػػنص المػػادة 
التػػػي تنص:"يجػػػب أف تسػػػجؿ اقػػػكد المػػػكثقيف مػػػف أجػػػؿ شػػػهر ابتػػػداء مػػػف تػػػاري  تحريػػػرق"، 

لعقػد الرسػمي الناكػؿ لمممكيػة العقاريػة كتعتبر هذق العممية مرحمة مف المراحؿ التي يمػر بهػا ا
، بحيػث تػتـ امميػة التسػجيؿ اػف طريػؽ مفػتش تسػجيؿ الػذم يشػترط رقبعد تحريرق ككبػؿ شػه

تحقؽ فيي كؿ الشركط القانكنيػة لممارسػة مهامػي كيسػتعيف مػف ت أف يثبت لي هذق الصفة كأف
ث إلػػت مطمبػػيف، هػػذا المبحػػ التطػػرؽ فػػي تػػـأجػػؿ القيػػاـ بهػػذق المهمػػة بػػراكاف لمسػػاادتي ككػػد 

تنفيػػذ ؿ العقػارات، أمػا المطمػب الثػاني فػي المطمػب الأكؿ الكثػائؽ المكداػة فػي امميػة تسػجي
جراءات   تسجيؿ العقارات.أحكاـ كا 

 المطمب الأول: الوثائق المودعة في عممية تسجيل العقارات

مػػف القػػانكف المػػدني أكػػد المشػػرع الجزائػػرم امػػت العقػػكد  1مكػػرر 324مػػادة لم اطبقػػ 
فػي شػكؿ رسػمي مػف  تتـ الممكية العقارية أك الحقكؽ العقارية يجب أفبكالمحررات المتعمقة 

كبػػػؿ الأشػػػ اص المػػػؤهميف كانكنػػػا، كاميػػػي يمتػػػزـ محػػػرر كالعقػػػكد كالكثػػػائؽ ال اضػػػعة لعمميػػػة 
لتسػػػجيؿ الم تصػػػة كذلػػػؾ فػػػي الآجػػػاؿ المحػػػددة كانكنػػػا بمصػػػمحة االتسػػػجيؿ القيػػػاـ بإيػػػدااها 
ذا كانػػػت كبهػػػذق العمميػػػة تكتسػػػب الكثػػػائؽ المحػػػررة تاري ػػػبمكجػػػب كػػػانكف التسػػػجيؿ  ا ثابتػػػا، كا 

بالمحافظػػة العقاريػػة الم تصػػػة مػػف أجػػؿ اسػػػتعماؿ يسػػتتبع حتميػػػة إيػػدااها  اضػػعة لمشػػهر 
المطمػػب هػػذا ؽ فػػي تػػـ التطػػر إجػػراءات شػػهر حتػػت تكتسػػب حجيػػة فػػي مكاجهػػة الغيػػر، ككػػد 

البيانات اللبزمة في اممية تسجيؿ العقارات، كفي الفرع الثػاني  في الفرع الاكؿ ثلبثة فركع،
الآجاؿ القانكنية لإيداع الكثائؽ أمػا فػي الفػرع الثالػث المكاتػب الم تصػة فػي امميػة تسػجيؿ 

 العقارات.
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 الفرع الأول: البيانات اللازمة في عممية تسجيل العقارات

إيػػػداع الكثػػػائؽ مػػػف طػػػرؼ أشػػػ اص لهػػػـ صػػػفة تحريػػػر الكثػػػائؽ كالعقػػػكد، مثػػػؿ يػػػتـ  
كتػػاب السػػمطات الإداريػػة، كيجػػب أف تحتػػكم هػػذق البيانػػات امػػت  ،المكثقػػكف كتػػاب الضػػبط

جميػػػع المعمكمػػػات اللبزمػػػة حتػػػت يسػػػهؿ امػػػت مفػػػتش التسػػػجيؿ تنفيػػػذ إجػػػراء التسػػػجيؿ، كفػػػت 
 حالة ادـ احتراـ الشركط يرفض إجراء التسجيؿ.

 لا: الكشوف الإجماليةأو 
 إف إيػػداع الكشػػكؼ الإجماليػػة لمعقػػكد كالأحكػػاـ هػػك إجػػراء ضػػركرم يمتػػزـ بػػي محػػرر 

، 1مػػف كػػانكف التسػػجيؿ 153العقػػكد كالكثػػائؽ، كلقػػد نصػػت امػػت الكشػػكؼ الإجماليػػة المػػادة 
كؼ الإجماليػػػة امػػػت مجمػػػكع العقػػػكد كالأحكػػػاـ التػػػي يعػػػدها المكثقػػػكف ككتػػػاب شػػػكتحتػػػكم الك
 محمية امػتال لضبط ككتاب الإدارات المركزية أكاف  التنفيذ التابعكف لكتابات االضبط كأاك 
 سممها إدارة الضرائب مجانا كيذكركف فيها المعمكمات التالية:تاستمارات 

 تاري  كركـ العقكد كالأحكاـ المكجكدة في الفهرس -
 ألقاب كأسماء الأطراؼ كمساكنهـ -
 نكع العقكد كالأحكاـ -
 ال اضعة لمرسكـالمبالي أك القياـ  -
مبمي الرسكـ الثابتة أك الرسػكـ المسػتحقة أك المتضػمنة كػرار بمبمػي الرسػكـ المدفكاػة  -

 مككعا بصفة كانكنيي
كهنػػاؾ كسػػكؼ إجماليػػة متعمقػػة بػػالعقكد كالأحكػػاـ التػػي يعػػدها كتػػاب الضػػبط كأاػػكاف  -

 2التنفيذ لممحكمة، المجمس القضائي كالمحكمة العميا.
، كاػػادة تعػػد 3متعمقػػة بحالػػة العقػػكد المكداػػة مػػف طػػرؼ المػػكثقيفكمػػا تكجػػد كشػػكؼ إجماليػػة 

الكشػػكؼ الإجماليػػة فػػي صػػػكرتيف حيػػث تػػكدع كاحػػدة لػػػدل مكتػػب التسػػجيؿ الم ػػتص كفقػػػا 
للآجػػاؿ القانكنيػػة المحػػددة بمكجػػب كػػانكف التسػػجيؿ، أمػػا الثانيػػة فترجػػع إلػػت القػػائـ بالإيػػداع. 

                                                   
 ، السابؽ ذكرق.105-76مف الأمر ركـ  153المادة انظر:  1 
 النمكذج ال اص بالعقكد كالأحكاـ ال اصة مف كتاب الضبط. 02انظر الممحؽ ركـ  2
 ال اص بالكشكؼ الإجمالية لمعقكد كالأحكاـ المكداة مف طرؼ المكثقيف. 03انظر الممحؽ ركـ  3
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المتعمقة بحالة العقكد المكداة مف طرؼ المكثقيف، كتعػد  ةكؼ الإجماليشكما أف الك 
هػػذق الكشػػكؼ فػػي نسػػ تيف حيػػث تكجػػي كاحػػدة لػػدل مكتػػب التسػػجيؿ الم ػػتص كفقػػا للآجػػاؿ 

 القانكنية بمكجب كانكف التسجيؿ، أما الثانية فترجع إلت القائـ للئيداع مع كصؿ التسميـ.
 ةالنسخة الأصمي :ثانيا

الػػنص الكامػػؿ لمعقػػد المحػػرر ككػػؿ التككيعػػات الأصػػمية الأصػػمية فػػي  ةتتكػػكف النسػػ  
 لأطراؼ العقد كالشهكد، بالإضػافة إلػت تككيػع المكثػؽ كالمتػرجـ انػد الاكتضػاء، فهػذق النسػ 

فقػػط، كلا تسػػمـ لأطػػراؼ العقػػد كذلػػؾ امػػت سػػبيؿ الاحتيػػاط  كفػػا مػػػف  المػػكثقيفيحػػتفظ بهػػا 
امػػػت أني"تسػػػجؿ العقػػػكد غيػػػر  1فقػػػرة  9، كطبقػػػا لممػػػادة 1كجػػػكد التزكيػػػر أك التلباػػػب فيهػػػا

متسػػػجيؿ امػػػت لالقضػػػائية امػػػت النسػػػ  الأصػػػمية أك البػػػراءات أك الأصػػػكؿ كت ضػػػع أيضػػػا 
 الأحكػػػاـ فػػػي القضػػػاياك النسػػػ  الأصػػػمية أك الأصػػػكؿ العقػػػكد القضػػػائية فػػػي القضػػػايا المدنيػػػة 

ؿ النسػ  الأصػمية كتكييفهػا تحميػبكالجنحة كالم الفات"، حيػث يقػكـ مفػتش التسػجيؿ الجنائية 
مػػػف أجػػػؿ اسػػػتيفاء حقػػػكؽ التسػػػجيؿ حسػػػب طبيعػػػة التصػػػرؼ، بالنسػػػبة لمعقػػػكد التػػػي يحررهػػػا 
المكثقيف فعمت المكثؽ أف يبيف في العقػكد الناكمػة لمممكيػة طبيعػة كحػالات كمضػمكف كحػدكد 

ة، تػػػاري  التحػػػػكيلبت المتتاليػػػػك العقػػػارات كأسػػػػماء المػػػالكيف السػػػػابقيف، كانػػػػد الإمكػػػاف صػػػػفة 
مكتػب التسػجيؿ كيسػتند بككذلؾ يقكـ كاتب الضبط كأاكاف التنفيذ بإيػداع الأحكػاـ القضػائية 

 .2ؿحقكؽ التسجياستيفاء مفتش التسجيؿ في 
 ثالثا: الممخصات

يمتػػػزـ محػػػرر العقػػػكد كالكثػػػائؽ لإيػػػداع مم صػػػات العقػػػكد كالأحكػػػاـ كهػػػذا طبقػػػا لػػػنص  
ؿ كالمسػػػت رجات إلػػػت اك تنص"تقػػػدـ هػػػذق الجػػػدمػػػف كػػػانكف التسػػػجيؿ التػػػي  3فقػػػرة  9المػػػادة 

مصمحة التسػجيؿ فػي نفػس الككػت الػذم تقػدـ فيػي النسػ  الأصػمية أك البػراءات "كهػي ابػارة 
اف مم ص تحميمي امت استمارة تسممها الإدارة مجانا، حيث تم ص فيي الاحكػاـ الرئيسػية 

نقؿ أك إنشاء ممكيػة  اندما يتضمف العقد أك الحكـ اما 3لمعقد أك الحكـ كتحرر في نس تيف
اقار أك محؿ تجارم أك بيع اسهـ أك حصص في شػركة كأمػا نقػؿ ممكيػة حػؽ التمتػع بهػذق 

                                                   
 .61مقني بف امار، مرجع سابؽ،ص  1
 .140، مرجع سابؽ، ص لحماية القانكنية لحؽ الممكية العقارية ال اصة في التشريع الجزائرماصنبكر أحمد رضا،  2
 نمكذج  اص بالمم ص التحميمي. 04أنظر الممحؽ . 3
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، يحػػػتفظ مفػػػتش التسػػػجيؿ 1مػػػف كػػػانكف التسػػػجيؿ 2فقػػػرة  153الأمػػػكاؿ تطبيقػػػا لػػػنص المػػػادة 
مفتشػػػية الضػػػرائب  إلػػػتكيضػػػعها فػػػي مصػػػنؼ الأحجػػػاـ أمػػػا النسػػػ ة الثانيػػػة فترسػػػؿ  ةبنسػػػ 

 الأ رل.تصاصات الم تصة مف اجؿ التدكيؽ كمتابعة م تمؼ الرسكـ المتعددة الا 

 الآجال القانونية لإيداع الوثائق :الفرع الثاني

مػػف أجػػؿ القيػػاـ بعمميػػة التسػػجيؿ لابػػد مػػف إيػػداع الكثػػائؽ بمكتػػب التسػػجيؿ كالطػػابع،  
طبيعػػة العقػػد  حسػػبكيجػػب أف يكػػكف فػػي الآجػػاؿ القانكنيػػة كالمكاايػػد، كت تمػػؼ هػػذق الآجػػاؿ 

 كمكضكاي ككذا حسب ما إذا كانت هذق العقكد  اضعة لرسـ نسبي أك رسـ ثابت
 التصرفات الخاضعة لرسم ثابت :أولا

مػػف  2تسػػتكفي حقػػكؽ التسػػجيؿ إمػػا بنػػاءا امػػت رسػػـ نسػػبي أك ثابػػت، تطبيقػػا لممػػادة  
 اتبعػػػ كػػػانكف التسػػػجيؿ التػػػي جػػػاءت بنصػػػها"تككف رسػػػكـ التسػػػجيؿ ثابتػػػة أك نسػػػبية تصػػػاادية

"، كالحقكؽ الثابتة هػي تمػؾ الحقػكؽ التػي لا  لنكع العقكد كنقؿ الممكية ال اضعة لهذق الرسكـ
تتغيػػر بالنسػػبة لجميػػع العمميػػات مػػف نفػػس النػػكع، كتسػػجيؿ برسػػـ ثابػػت كػػؿ العقػػكد التػػي لػػـ 
يحدد تعريفها برم مادة مف كانكف التسجيؿ كالتي لا يمكف كذلؾ أف ت ضع أك يترتب انهػا 

مػػػف كػػػانكف التسػػػجيؿ، كمػػػف بػػػيف التصػػػرفات  208ي كهػػػذا تطبيقػػػا لػػػنص المػػػادة رسػػػـ نسػػػب
كليسػػت لهػػا تعريػػؼ فػػي كػػانكف التسػػجيؿ الرهػػكف الرسػػمية، حػػؽ الت صػػيص هػػا المنصػػبة ام 

اقػػد الشػػهرة كشػػهادة الممكيػػة ككػػذلؾ شػػهادة الحيػػازة، كتسػػجؿ  ػػلبؿ الشػػهر الػػذم يمػػي شػػهر 
ة كتابػػالطكابػػع منفصػػمة مػػف كبػػؿ محػػرر ، كيػػتـ تحصػػيؿ الرسػػكـ اػػف طريػػؽ كضػػع الإاػػدادها

 .2مبمي الرسكـلتككف هذق الطكابع متساكية ك امت النس  الأصمية لهذق العقكد، 
 التصرفات الخاضعة لرسم نسبي :ثانيا

التصػػرفات ال اضػػػعة لرسػػػـ نسػػػبي هػػػي تمػػػؾ التصػػػرفات التػػػي تنقػػػؿ الممكيػػػة أك حػػػؽ  
أك اػػف طريػػؽ الكفػػاة  حيػػاءالأالتمتػػع بػػالأمكاؿ المنقكلػػة أك العقاريػػة، سػػكاء بػػيف  أكالانتفػػاع 

كػؿ العقػار  يتنػاكؿ الإيجػاربأك الاستفادة مػف كاػد  لإيجاراامت حؽ ؿ ككذلؾ بالنسبة لمتناز 
منقكلػة أك اقاريػة  أمػكاؿأك جزء مني، ككذلؾ العقكد المثبتة أما لحصػة فػي شػركة أك كسػمة 

                                                   
 ، السابؽ ذكرق.105 -76مف الأمر ركـ  02فقرة  153انظر: المادة  1
 .76-75دكة آسيا،  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  2
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مف كانكف التسجيؿ، كالحؽ النسبي هك حؽ يمثػؿ نسػبة مئكيػة  04مادة كهذا تطبيقا لنص ال
 ؿقؿ الممكية المحددة بمكجب المادة السابقة الػذكر، كتسػجنثابتة تطبؽ امت جميع امميات 

التػػي تػػـ تحديػػدها بمكجػػب المػػادة ك شػػهر ابتػػداء مػػف تػػاري  تحريرهػػا جػػؿ فػػي ااقػػكد المػػكثقيف 
 .مف كانكف التسجيؿ 58

مػف  64أجؿ شهر ابتداء مػف كفػاة المكصػي كهػذا تطبيقػا لممػادة في الكصايا  ؿتسج 
منػػي  15بمكجػػب المػػادة  2004كػػانكف التسػػجيؿ غيػػر أنػػي بعػػد صػػدكر كػػانكف الماليػػة لسػػنة 

أصػػبحت الكصػػايا تسػػجؿ فػػي أجػػؿ شػػهر ابتػػداء مػػف كفػػاة المكصػػي، كتسػػجؿ التصػػريحات 
لمسػتحقة لهػـ أك التػي انتقمػت ا الأمػكاؿهـ تقديمها اػف لالتي يجب امت الكرثة أك المكصي 

 مف كانكف التسجيؿ. 65اف طريؽ الكفيات في أجؿ سنة كاحدة تطبيقا لنص المادة 
ع طػػكاؿ النهػػار مػػ الأسػػبكع أيػػاـفيػػتـ كػػؿ  لئيػػداعلأمػػا فيمػػا يتعمػػؽ بالأككػػات المحػػددة  

مػف كػانكف التسػجيؿ تفػتي مكاتػب  73مراااة الأككات الرسمية لمعمؿ، حيػث بمكجػب المػادة 
تسجيؿ حسب السااة التػي تحػددها الإدارة كػؿ يػكـ مػا اػدا أيػاـ الجمعػة كبعػد الظهػر مػف ال

 .1كؿ يكـ  ميس، كذلؾ أياـ الأاياد المحددة بمكجب  القانكف كاند الاكتضاء

 .المكاتب المختصة قانونا بعممية التسجيل :الثالثالفرع 

كانكنػا، كي تمػؼ ا تصاصػها بػا تلبؼ طبيعػة  المؤهمةحدد كانكف التسجيؿ المكاتب  
 ارجػػي، ككػػذلؾ ا ػػتلبؼ الأشػػ اص القػػائميف  كأإذا تمػػت  دا ػػؿ الػػكطف فيمػػا التصػػرفات 

 .بعممية الإيداع

 التصرفات المبرمة داخل الوطن: أولا
يتـ تسجيؿ التصرفات المبرمة  دا ؿ الكطف كفػي المكاتػب الم تصػة إكميميػا، فنجػد  

العقػػد التػػكثيقي الػػذم يحػػررق المكثػػؽ لابػػد مػػف تسػػجيمي فػػي مكتػػب التسػػجيؿ التػػابع لمػػدائرة أك 
اند الاكتضاء في مكتب الكلاية التي يكجد بها مكتبهـ، أما بالنسػبة لأاػكاف التنفيػذ التػابعيف 

يسجمكف اقكدهـ أما فػي المصػالي التابعػة لممكػاف الػذم تػـ فيػي إاػداد هػذق لكتابات الضبط 
العقػػػكد، كمػػػا يسػػػجؿ كتػػػاب الضػػػبط ككتػػػاب الإدارات المركزيػػػة كالمحميػػػة العقػػػكد التػػػي يجػػػب 

                                                   
 .77-76، مرجع سابؽ، ص دكة آسيا،  الد رمكؿ 1
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امػػيهـ إ ضػػااها لهػػذا الإجػػراء فػػي المكتػػب المكجػػكد فػػي نطػػاؽ الكلايػػة التػػي يمارسػػكف فيهػػا  
 مهامهـ.
اف طريؽ الكفاة فتكدع في المكتػب لمحػؿ سػكف المتػكفت  أما التصريي بنقؿ الممكية 

مػف  80مهما كانت حالة القػيـ العقاريػة التػي يجػب التصػريي بهػا كهػذا تطبيقػا لػنص المػادة 
 1كانكف التسجيؿ.

 التصرفات المبرمجة خارج الوطن :ثانيا
يػتـ تسػػجيؿ التصػرفات التػػي تػتـ فػػي  ػػارج الػكطف فػػي جميػع مصػػالي التسػػجيؿ دكف  
بالنسػػبة لمكصػػايا التػػي تمػػت فػػي ال ػػارج لا يمكػػف تنفيػػذها امػػت أمػػكاؿ مكجػػكدة فػػي  تمييػػز،

الجزائػػر، إلا بعػػد تسػػجيمها فػػي المصػػالي التابعػػة لمحػػؿ سػػكف المكصػػي أك فػػي مكتػػب محػػؿ 
 سكناق الأ ير المعركؼ في الجزائر.

الجزائػػر فيجػػب فضػػلب  كانػػت الكصػػية تشػػمؿ تػػدابير  اصػػة بعقػػارات مكجػػكدة فػػي إذا 
اػػف ذلػػؾ أف تسػػجؿ فػػي المكتػػب التػػابع لمككػػع هػػذق العقػػارات مػػف دكف أف يترتػػب اػػف ذلػػؾ 

، كتسجؿ نقؿ  مف كػانكف التسػجيؿ فػي مكتػب  80تطبيقا لنص المادة  الممكيةازدكاج الرسكـ
 إذا الإدارةكػػاف لممتػػكفي لا يقػػيـ بػػالجزائر، كفػػي المكتػػب المعػػيف مػػف كبػػؿ  إذاكفػػاة، المكػػاف 

 2دثت الكفاة في الجزائر كالمتكفت لا يقيـ في الجزائر.ح

جراءات أحكامالمطمب الثاني تنفيذ   تسجيل العقارات وا 

مفتش التسجيؿ ممػزـ بػإجراء امميػة التسػجيؿ كذلػؾ مػف  ػلبؿ تحميػؿ كدراسػة العقػكد  
 كالكثائؽ المكداة مباشرة بعد اممية الإيداع، حيػث لا يمكػف لػي ترجيػؿ تسػجيؿ العقػكد كنقػؿ

سػػااة  24الممكيػػات التػػي تػػـ دفػػع رسػػكمها بػػرم حػػاؿ كلػػي الحػػؽ فػػي الاحتفػػاظ بالعقػػد طيمػػة 
فقط حتت يتمكف مف مراجعتي مف حيث الشكؿ كما لي الحؽ فػي رفػض إجػراء التسػجيؿ فػي 
جراءاتػػي، كبمػػا أف تمػػؾ التصػػرفات كالككػػائع القانكنيػػة المكسػػبة  حالػػي اػػدـ احتػػراـ شػػركطي كا 

تمػؾ  إلػيهـعتها القانكنية ككذا حسب الأش اص الذيف انتقمت لمحقكؽ ت تمؼ كؿ حسب طبي
الحقػػكؽ، فػػإف بالضػػركرة حقػػكؽ التسػػجيؿ ت تمػػؼ مػػف جهػػة أ ػػرل أافػػت المشػػرع الجزائػػرم 

                                                   
 .79-78دكة آسيا،  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  1
 .143، مرجع سابؽ، ص الحماية القانكنية لحؽ الممكية العقارية ال اصة في التشريع الجزائرمصنبكر أحمد رضا،  2
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اكتصػػػػاديي  لأسػػػػباببعػػػػض الأطػػػػراؼ مػػػػف ترديػػػػة رسػػػػكـ تسػػػػجيؿ اقػػػػكد نقػػػػؿ الممكيػػػػة كذلػػػػؾ 
امػػت المكمفػػيف بالتسػػجيؿ انػػد اػػدـ دفعهػػـ  كاجتماايػػي، كفػػي حػػيف أف المشػػرع رتػػب جػػزاءات

لرسػػػػكـ التسػػػػجيؿ هػػػػك اػػػػدـ احتػػػػرامهـ لمقػػػػكانيف كالتنظيمػػػػات المعمػػػػكؿ بهػػػػا، كيسػػػػجؿ مفػػػػتش 
حػػؽ اينػػي أك ش صػػي فيمػػا كنيػػة سػػكاء كانػػت متعمقػػة بانتقػػاؿ التسػػجيؿ كػػؿ التصػػرفات القان

تػػػـ د كػػػي أك تغييػػػرق كسػػػكاء تػػػـ هػػػذا التسػػػجيؿ بحقػػػكؽ أك مجانػػػا، لهػػػذا الغػػػرض ئي ػػػص نشػػػك 
بعػكض، كفػي  الفػرع الثػاني  العقاريػة الممكيػةهػذا المطمػب فػي الفػرع الأكؿ نقػؿ التطرؽ فػي 

 .بدكف اكض العقارية الممكيةنقؿ 

 نقل الممكية العقارية بعوض :الفرع الأول

يعتبػػر العقػػد بعػػكض مػػف العقػػكد التػػي يجػػب أف تتػػكافر فيػػي إرادتػػيف، فيمتػػزـ كػػؿ كاحػػد  
، كينتقؿ حؽ الممكية مف شػ ص إلػت آ ػر 1شيء أك فعؿ شيء ما إاطاء إمامف الطرفيف 

بانتقػػػاؿ حػػػؽ الاسػػػتعماؿ كالتصػػػرؼ اػػػف طريػػػؽ اقػػػد البيػػػع أك اقػػػد المقايضػػػة، كيكػػػكف هػػػذا 
اػػف طريػػؽ اقػػد البيػػع أك اقػػد المقايضػػة كفقػػا لمػػا نػػص اميػػي  أمػػا لمممكيػػةالنقػػؿ نقػػلب كميػػا 
التنػازؿ أك حػؽ الانتفػاع كممكيػة الركبػة، كمػا كعقػد نقؿ جػزء مػف الممكيػة اك  ،القانكف المدني

 .مف القانكف المدني 844كالمادة  667المادة  تنص

 حالو نقل كل الممكية العقارية :أولا
مػػػف شػػػ ص لآ ػػػر ك ينتقػػػؿ بمكجبهػػػا حػػػؽ الاسػػػتعماؿ  العقاريػػػةتنتقػػػؿ كػػػؿ الممكيػػػة  

كالاستغلبؿ كالتصرؼ، كيػتـ ذلػؾ اػف طريػؽ اقػد البيػع كالمقايضػة ك يعتبػر اقػد البيػع مػف 
 .أهـ العقكد كأبرزها كأكثرها شيكاا في مجالات المعاملبت كبصفة أكؿ اقد المقايضة

 عقد البيع -أ
نكف المدني كالذم تقابمي المػادة مف القا 351المشرع الجزائرم في نص المادة  ارفي 
مف القانكف المدني المصرم امت: "البيع اقد يمتزـ بمقتضاق البائع أف ينقؿ لممشػترم  418

لجػػانبيف يمتػػزـ البػػائع ي مقابػػؿ ثمػػف نقػػدم "كهػػك اقػػد ممػػزـ ممكيػػة شػػيء أك حقػػا ماليػػا آ ػػر فػػ

                                                   
 ، السابؽ ذكرق. 58-75مف الأمر  58أنظر المادة  1
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بائع مقػابلب لػذلؾ ثمنػا باف ينقؿ لممشترم شيء أك حقا ماليا آ ر كيمتزـ المشترم أف يدفع لم
 1نقديا.

كفيمػػا ي ػػص البيػػع المنصػػب امػػت العقػػار فػػلب تنتقػػؿ مػػف ممكيػػة الشػػيء المبيػػع إلػػت  
مػػف القػػانكف المػػدني، كاميػػي  793المشػػترم إلا بعػػد احتػػراـ الإجػػراءات الشػػكمية طبقػػا لممػػادة 

 2يقدـ لمفتشية التسجيؿ كالطابع لتسجيمي.
 تحقوق التسجيل في عقد بيع العقارا -1

 :ي ضع بيع العقارات لإجراءات كانكنية كالمتمثمة في
شػػهارإجػراء مػزدكج بحيػػث يػتـ لػدل مفتشػػية التسػجيؿ كالطػابع  - البيػع لػدل محافظػػة  كا 

 .الرهف العقارم
 .%1يسمي الإشهار العقارم بتحصيؿ رسـ الإشهار العقارم المقدر بنسبة  -
 .البيع يككف بعقد رسمي لدل المكثؽ -
يجػب دفػع المبمػي أمػػاـ كبػيف يػدم المكثػػؽ كيحػؽ لممكثػؽ أ ػػذ  مػس  الػثمف المػػدفكع  -

يدااي في   3لمدكلة. العامة ال زينةكا 
كبمجػػرد التػػزاـ مفػػتش التسػػجيؿ بعػػد إيػػداع العقػػد أك الأحكػػاـ المتعمقػػة بػػالبيع العقػػارم  

بتحميػؿ العقػد  القياـ بعممية التسجيؿ بعد تفحص معمكمات العقد كالكثائؽ المرفقة معػي فيقػكـ
 أف الإشػارةاسػتيفاء حقػكؽ التسػجيؿ مػع قؿ أك يؤكد نقؿ الممكية مف اجػؿ أك الحكـ الذم ينت

سػااة فقػط لمػتمكف مػف مراجعػة الشػركط  24لمفتش التسػجيؿ الحػؽ فػي الاحتفػاظ بػي طيمػة 
 .مف كانكف التسجيؿ 180الشكمية حسب ما أكردت المادة 

طريؽ السعر المعبر اني في العقد بالإضػافة كيتـ تحديد كيمة الكااء الضريبي اف  
إلت جميع التكاليؼ كايضا التعكيضات لصالي المتنازؿ، كيحؽ للئدارة ممارسة حؽ الركابػة 

                                                   
 .9، ص 2001، ديكاف المطبكاات الجامعية، الجزائر، 1ي الجزائرم، طمحمد حسنيف، اقد البيع في القانكف المدن  1
 .81دكة آسيا،  الد رمكؿ، مرجع سابؽ،ص 2
(، مجمػة حقكؽ التسػجيؿ فػي العقػكد الناكمػة لمممكيػة بعػكض كبػدكف اػكضغزالي نصيرة، )رزؽ الله العربي بف مهيدم،  3

 .12، ص 2016 جامعة امار ثميجي الأغكاط،  ،15منازاات الأاماؿ، العدد 
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معقػػار اذا كانػػت لاللبحقػػة التػػي تسػػمي انػػد الاكتضػػاء إرسػػاء الحقػػكؽ امػػت القيمػػة الحقيقيػػة 
 .1كيمتي تفكؽ القيمة المصرح بها في العقد

% كفقػػػا 5يػػػع الػػػكاردة امػػػت العقػػػارات إلػػػت حقػػػكؽ التسػػػجيؿ النسػػػبي كػػػدرق كت ضػػػع امميػػػة الب
، كتنقػػؿ ترشػػيرة التسػػجيؿ 2مػػف كػػانكف التسػػجيؿ يتحممهػػا طرفػػا البيػػع بالتضػػامف 252لممػػادة 

امػػػػت العقػػػػد المسػػػػجؿ كيبػػػػيف فيػػػػي مفػػػػتش التسػػػػجيؿ بػػػػالحركؼ تػػػػاري  كركػػػػـ كمبمػػػػي الرسػػػػكـ 
، كت، غيػػػر أف الدكلػػػة كجماااتهػػا العمكميػػػة 3المدفكاػػة جػػػد بعػػػض ك تعتبػػػر معفػػػاة مػػف الرسػػػكـ

الاكتناءات العقارية التي أافت المشرع الجزائرم فيها مف دفع رسكـ التسجيؿ كالتػي حػددتها 
 :مف بينها 5مكرر  347المادة  إلت 347المادة 
 كالجمعيات الثقافية التعاكنيةالاكتناءات العقارية المنجزة مف طرؼ الشركات  -
مف اممية تقسيـ الأراضي المهيػرة كالقابمػة للبسػت داـ فػي مبيعات الأراضي المترتية  -

 .انجاز المنشآت السكنية بصفة رئيسية
 صػػػراحة المعفيػػػةكت ضػػع البيػػػكع الػػػكاردة امػػػت العقػػػارات التابعػػة لممػػػؾ الدكلػػػة كغيػػػر  

 إلغػػاء% مػػف كيمػػة الكاػػاء الضػػريبي كذلػػؾ بعػػد 2.5بػػنص القػػانكف إلػػت حػػؽ تسػػجيؿ كػػدرق 
 2011مػػف كػػانكف الماليػػة لسػػنة  22ف التسػػجيؿ بمكجػػب المػػادة مػػف كػػانك  254نػػص المػػادة 
مػػػف كػػػانكف التسػػػجيؿ فػػػي حػػػيف أف العقػػػكد التػػػي تنقػػػؿ  271المػػػادة  أحكػػػاـ إلػػػتالتػػػي تحيمهػػػا 

أمػػػػا فيمػػػػا ي ػػػػص البيػػػػكع  ،4% 3ممكيػػػػة اقػػػػارات تقػػػػع  ػػػػارج الػػػػكطف ت ضػػػػع لنسػػػػبة كػػػػدرها 
 ،يتحممهػػا الراسػػي اميػػي المػػزادالتػػي  القضػػائية تػػـ الإشػػارة فػػي حكػػـ رسػػك المػػزاد إلػػت المبػػالي

يتـ التسػجيؿ حكػـ رسػك المػزاد بصػفتي سػند ممكيػة اذ كالمقصكد بها رسكـ التسجيؿ كالشهر، 
ناتف اف بيع بالمزايدة كبعد ذلؾ يتـ شهرق بالمحافظة العقارية، حيث ي تمػؼ رسػـ التسػجيؿ 

كاف مػف الغيػر أك  فامزاد المف رست اميي  ةحسب صف ةفي العقكد القضائية الناكمة لمممكي
 .مالكا امت الشيكع

                                                   
 .13، مرجع سابؽ، ص غزالي نصيرةرزؽ الله العربي بف مهيدم،  1
 ، السابؽ ذكرق.105-76مف الأمر  91أنظر المادة  2
 ، السابؽ ذكرق.105-76مف الأمر ركـ  181أنظر المادة  3
 ، السابؽ ذكرق .105-76الأمر ركـ مف  255أنظر المادة  4
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أمػػا فػػي حالػػة بيػػع اقػػارات فػػي حالػػة الشػػيكع كالتػػي تعػػذرت كسػػمتي اينػػا أك كػػاف مػػف  
شرنها إحداث نقص كبير في كسمة الماؿ المراد كسمتي كبيعػي بػالمزاد العمنػي في ضػع لرسػـ 

فػػي تمػػت امميػػة البيػػع لحسػػاب أشػػ اص مػػف غيػػر المشػػتركيف  إذا%، 3اقػػار يحػػدد معدلػػي 
حالػػػي الشػػػيكع، كفػػػي حالػػػة مػػػا تمػػػت  امميػػػة الاكتنػػػاع مػػػف طػػػرؼ أحػػػد الشػػػركاء فػػػي الشػػػيكع 

مف كػانكف التسػجيؿ، كفػي  230% كهذا تطبيقا لنص المادة 1,5فتن فض نسبة الرسـ إلت 
حالة الكاد بالبيع المنصب امت العقار كجب شهرة في المحافظػة العقاريػة ك ضػكاي لرسػـ 

،  كالكاػػد  بػػالبيع 2004العقػػار الػػذم أكجبػػي كػػانكف الماليػػة  % مػػف كيمػػة1 قكػػدر  إشػػهارم مػػا
 :1يككف في حالتيف

حػػػػاؿ إذا كػػػػاف العقػػػػد يشػػػػتمؿ امػػػػت جميػػػػع البيانػػػػات الضػػػػركرية، كلاسػػػػيما مػػػػا يتعمػػػػؽ  -
مػف كػانكف  252بالشكؿ فاني يقكـ مقاـ العقد في ضع بذلؾ لرسـ نسػبي كفػؽ المػادة 

 .التسجيؿ
 ؼ المشػػترم أك بػػدكف نيػػة فػػي تحقيػػؽ العقػػدكػػاف البيػػع غيػػر مقبػػكؿ مػػف طػػر  إذا أمػػا -

 .2دينار جزائرم 500رسـ ثابت كدرق ل عالمتمثؿ في بيع العقار فإني ي ض
 .حقوق التسجيل في عقد بيع المنقولات-2

% 2.5المقػػدر ب  يكت ضػع امميػػات البيػػع فػػي المنقػػكلات إلػت حػػؽ التسػػجيؿ النسػػب 
% المزايػدات 2.5التسجيؿ"ي ضع لحػؽ كػدرق مف كانكف  262حسب ما نصت اميي المادة 

اػػػادة البيػػػكع كالتنػػػازلات كرد البيػػػكع كالصػػػفقات كالمعاهػػػدات كجميػػػع العقػػػكد، سػػػكاء  كالبيػػػكع كا 
كانت مدنيػة أك كضػائية، الناكمػة لمممكيػة بمقابػؿ لمنقػكلات كحتػت البيػكع مػف هػذا النػكع الػذم 

كالبػكا ر كالسػفف التػي تسػتعمؿ فػي ي ػص امميػات بيػع الطػائرات فيمػا  اتقكـ بي الدكلة"، أم
مػػف  2فقػػرة  263% كفقػػا لممػػادة 2 بػػػػ الملبحػػة البحريػػة ت ضػػع إلػػت حػػؽ التسػػجيؿ المقػػدر

اية اكػػػانكف التسػػػجيؿ، كت ضػػػع امميػػػات بيػػػع الي ػػػكت كسػػػفف النزهػػػة الشػػػرااية كغيػػػر الشػػػر 
%، كفػػت حالػػة بيػػع 10الػػذم يقػػدر ب  يبػػدكف محػػرؾ إلػػت حػػؽ التسػػجيؿ النسػػب بمحػػرؾ أك

كاؿ المنقكلػػة كالعقاريػػة معػػا فػػاف الرسػػـ يػػتـ دفعػػي اػػف المبمػػي كمػػي حسػػب المعػػدؿ المحػػدد الأمػ

                                                   
 .35-35نصيرة، مرجع سابق، ص  رزق الله العربي بن مهيدي، غزالي 1
 .35دوة آسيا، خالد رمول، مرجع سابق، ص  2
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لمعقػػػارات مػػػا لػػػـ يكػػػف كػػػد اشػػػترط ثمػػػف  ػػػاص بالنسػػػبة للؤشػػػياء المنقكلػػػة كاف لا تكػػػكف هػػػذق 
 الأشياء كد تـ تعيينها كتقديرها مادة بمادة في العقد.

 الإعفاءات -3
ع العقاريػػػة كنػػػذكر منهػػػا ك بالنسػػػبة لمبيػػػهنػػػاؾ بعػػػض الإافػػػاءات مػػػف رسػػػكـ التسػػػجيؿ  
 مايمي:
الدكلػػػة كجماااتهػػػا العمكميػػػة مػػػف تسػػػديد رسػػػكـ التسػػػجيؿ كذلػػػؾ تطبيقػػػا لػػػنص  تعفػػػت 
مػػف كػػانكف التسػػجيؿ، كمػػا أافيػػت أيضػػا امميػػة اكتنػػاء العقػػارات التػػي  272ك  271المػػادة 

نميػػة، مقػػرر فػػي الم طػػط الػػكطني لمت يتسػػتهدؼ إنشػػاء نشػػاط صػػنااي جديػػد ذم طػػابع أكلػػ
منفعتهػػػا بكالجمعيػػػات الثقافيػػػة كالجمعيػػػات التػػػي ااتػػػرؼ  التعاكنيػػػةالشػػػركات  أيضػػػا كأافػػػت

مػف كػانكف التسػجيؿ يعفػت مػف  258، كتطبيقا لػنص المػادة 1العمكمية اند اكتنائها لمعقارات
مف هذا القانكف، الاكتناءات العقارية التي يقكـ بها  252الرسـ المنصكص اميي في المادة 

كم المشػػاريع المؤهمػػكف مػػف الاسػػتفادة مػػف إاانػػة الصػػندكؽ الػػكطني لػػداـ تشػػغيؿ الشػػباب ذ
الشػػػباب كالصػػػندكؽ الػػػكطني لػػػداـ القػػػرض المصػػػغر أك الصػػػندكؽ الػػػكطني لمتػػػرميف امػػػت 
البطالػػػة كصػػػد إنشػػػاء نشػػػاطات صػػػنااية، كتسػػػتفيد أيضػػػا مػػػف هػػػذق الإافػػػاءات امميػػػة بيػػػع 

 العمكميػػػة الهيئػػػةازلػػػت اميهػػػا الدكلػػػة أك لمبنايػػػات ذات الاسػػػتعماؿ الرسػػػمي لمسػػػكف التػػػي تن
حسب اجراء البيع بالإيجار كالسكف الاجتمااي التساهمي كالسػكف الريفػي، تسػتفيد مػف هػذق 
الإافاءات مهما كاف نمط التنازؿ سػكاء كػاف اقػد أك بيػع امػت التصػاميـ اػف طريػؽ الػدفع 

 .2بالأكساط
مػػف  252فػػي المػػادة كفيمػػا تسػػتفيد مػػف إافػػاء مػػف حػػؽ التسػػجيؿ المنصػػكص اميػػي  

كانكف التسجيؿ فيما ادا الدكلة، فإني مقترف أساسا ببيع العقارات المكجهة  صيصػا لمسػكف 
مػف كػانكف التسػجيؿ، غيػر ذلػؾ تعفػت الدكلػة فػي اقػكد البيػع  271استنادا إلت نػص المػادة 

مػػػف كػػػانكف  252% كتطبيػػػؽ المػػػادة 2.5العقػػػارات غيػػػر م صصػػػة لمسػػػكف ليصػػػبي الحػػػؽ 
الناكمة لمممكية بيف ال كاص حتت كلك كانت مؤسسػات امكميػة  الأ رلالعقكد التسجيؿ في 

 .ذات طابع اكتصادم
                                                   

 ، السابؽ ذكرق.105-76مف الأمر ركـ  271أنظر المادة  1
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 عقد المقايضة-4
اقػد يمتػزـ بػي  مف القػانكف المػدني امػت أني:"المقايضػة 413نص المشرع في المادة  

كػػػػؿ مػػػػف المتعاكػػػػديف أف ينقػػػػؿ إلػػػػت الآ ػػػػر امػػػػت سػػػػبيؿ التبػػػػادؿ ممكيػػػػة مػػػػاؿ غيػػػػر النقػػػػكد"، 
منقكؿ غير أنػي مػا يهػـ بمبادلة اقار بعقار أك اقار بمنقكؿ أك منقكؿ  أماكالمقايضة تككف 

 1.هك المقايضة المنصبة امت العقار
 حقوق التسجيل في عقد المقايضة-1

الكثػػائؽ اللبزمػػة يقػػكـ بتحميػػؿ العقػػد مػػف أجػػؿ اسػػتيفاء الحقػػكؽ يتمقػػت مفػػتش التسػػجيؿ  
ي ػػص مبادلػػي اقػػارات فيمػػا بينهػػا أك فيمػػا بػػيف حػػالتيف  بمكػػف التمييػػز  لممقايضػػة كبالنسػػبة

 .مبادلة اقار بمنقكؿ
 مبادلة عقار بعقار -

أك  المتسػػاكيةالعقػػارات فيمػػا بينهػػا فقػػد يػػتـ مبادلػػة اقػػارات ذات القيمػػة  ةفيمػػا ي ػػص مبادلػػ
 .مبادلة العقارات ذات القيمة الغير المتساكية

اذ تمػػت مبادلػػة اقػػار بعقػػار ذات كيمػػة متسػػاكية فإنهػػا ت ضػػع لرسػػـ محػػدد بمكجػػب  
% ك يحصػؿ هػذا الرسػـ امػت كيمػة 2,5مف كانكف التسجيؿ كالرسـ المقػدر ب  226المادة 

سػػب الإجػػراءات الحصػػة الكاحػػدة، كيسػػتطيع مفػػتش التسػػجيؿ تقػػدير الحصػػتيف المتبػػادلتيف ح
المحددة كانكنا، كالعقارات التي تـ نقؿ ممكيتها  لبؿ السنتيف المتيف سػبقتا أك صػاحبت اقػد 

 إضػافةالمبادلة في الحقكؽ المستحقة لا يمكػف أف تحسػب بمبمػي يقػؿ اػف ثمػف المزايػدة مػع 
 جميػع الأابػػاء النقديػػة مػػا لػـ يثبػػت أف مػػا تضػػمنتي العقػػارات كػد طػػرأت اميػػي تغييػػرات  ػػلبؿ

 2.مف كانكف التسجيؿ 19/2تعدؿ فيها القيمة تطبيقا لنص المادة  أف ةفترة كابم
كفػػي حالػػة مبادلػػة لمعقػػارات غيػػر متسػػاكية القيمػػة يقػػكـ فػػتش التسػػجيؿ بااتبارهػػا فػػي  

طبػػػؽ رسػػػـ يف كيمتػػػي الحصػػػتيف فيحػػػدكد الحصػػػة الأكػػػؿ كيمػػػة كػػػالبيع كفػػػي حػػػدكد الفػػػرؽ بػػػ
ذا% 0,5ي ػػػص كيمػػػة الفػػػرؽ بػػػيف الحصػػػتيف فيمػػػا % كيطبػػػؽ البيػػػع 2.5المبادلػػػة  تمػػػت  كا 

                                                   
 ، السابؽ ذكرق.105-76مف الأمر ركـ  413أنظر المادة  1
 .84ص دكة آسيا،  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، 2
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حسب القػانكف الجزائػرم  كبيكعمبادلة لمعقارات يكجد إحداها في  ارج التراب الكطني تحمؿ 
 1.%5ك ت ضع لرسـ كدرق 

 منقولبمبادلة عقار  -
تتـ اممية تبادؿ اقار كمنقػكؿ باحتسػاب الأمػكاؿ العقاريػة التػي تعتبػر أمػلبؾ مبااػة  

ذا كانػػػت كيمػػػة الأمػػػكاؿ العقاريػػػة هػػػي الاامػػػت فػػػاف كتكػػػكف الأمػػػكاؿ  المنقكلػػػة هػػػي الػػػثمف، كا 
 .%5تستعمؿ كرساس لتصفية حؽ التحكيؿ بعكض لمعقار أم ت ضع لمعدؿ 

 منقولبمبادلة منقول  -
لػػػنفس التعريفػػػة كلا يحصػػػؿ إلا حػػػؽ كاحػػػد امػػػت  الكاحػػػدة الطبيعيػػػة الأمػػػلبؾت ضػػػع  

ذا كانػػت التعريفػػة م تمفػػة تطبػػؽ التعريفػػة كمػػا هػػك مبػػيف فػػي المثػػاؿ  كيمػػة الحصػػة الكبػػرل كا 
 التالي:

دينػػػػار جزائػػػػرم مقابػػػػؿ  90,000مقػػػػدرة ب  بضػػػػااةكػػػػرر السػػػػيد "س"التبػػػػادؿ مػػػػع السيد"ع"
سػػػػػػتحؽ هػػػػػػك دينػػػػػػار جزائػػػػػػرم، فحػػػػػػؽ التسػػػػػػجيؿ الم 130,000بضػػػػػػااة أ ػػػػػػرل مقػػػػػػدرة ب 

 2دينار جزائرم %3250=2.5×130000
 الإعفاءات -2

ي ػػص تبػػادؿ العقػػارات بحيػػث تعفػػت مػػف فيمػػا هنػػاؾ بعػػض الإافػػاءات مػػف الرسػػكـ  
رسػػكـ التسػػجيؿ امػػت مبادلػػة العقػػارات الريفيػػة بشػػرط أف تكػػكف العقػػارات التػػي تمػػت مبادلتهػػا 

مػػف كػػانكف  305كهػػذا تطبيقػػا لػػنص المػػادة  مجػػاكرةفػػي بمديػػة مكجػػكدة فػػي نفػػس البمديػػة أك 
ي ػص العقػكد فيمػا ، كتعفػت الدكلػة كجماااتهػا المحميػة مػف جميػع رسػكـ التسػجيؿ 3التسجيؿ

مػف كػانكف التسػجيؿ، ك فػي حالػة  272ك  271بمبادلة العقارات، كهذا تطبيقا لنص المػادة 
لمعمكمػات كيسػجؿ برسػـ كتابة العقد كاملب ك بنفس ا إاادةفس  اقد البيع أك المقايضة يتـ 

                                                   
 .16رزؽ الله العربي بف مهيدم، ازالي نصيرة، مرجع سابؽ،ص   1
 16المرجع نفسي، ص  2
 ، السابؽ ذكرق.105-76مف الأمر ركـ  271أنظر المادة  3
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، كيجػػػب كػػػذلؾ إرفػػػاؽ العقػػػكد كالكشػػػكؼ الإجماليػػػة كالمم صػػػات كلا يمكػػػف اسػػػترداد 1ثابػػػت
 .2حقكؽ التسجيؿ الناجمة امت اقد المقايضة كالبيع

 حالة نقل جزء من الممكية العقارية :ثانيا

حؽ الممكية حؽ مطمؽ ي كؿ لمش ص حؽ التمتع كالتصرؼ في الأشياء بشػرط  إف 
حػػػؽ الممكيػػػة إلػػػت ممكيػػػة الركبػػػة كحػػػؽ  كيجػػػزءأف لا يسػػػتعممها اسػػػتعمالا يحضػػػرق القػػػانكف، 

الانتفاع، كتعني ممكية الركبة منفردة ممكية الشيء الذم يككف حؽ الانتفػاع منفػرد فهػك حػؽ 
يء الػذم تكػكف ممكيػة الركبػة فيػي لشػ ص آ ػر، كبمػا الاستعماؿ كحؽ الاسػتغلبؿ امػت الشػ

أف لممالؾ الحؽ فػي نقػؿ حقػي فػي الممكيػة كميػا فمػي أيضػا الحػؽ فػي نقػؿ جػزء فقػط مػف هػذا 
الحػػؽ، فمػػف يممػػؾ الكػػؿ يممػػؾ الجػػزء، يحػػؽ لمالػػؾ العقػػار أف ينقمهػػا ممكيػػة الركبػػة مػػف دكف 

تػـ التطػػرؽ الػػت كيفيػػة ة، لهػػذا الانتفػاع كمػػا يحػػؽ لػي نقػػؿ حػػؽ الانتفػػاع مػف دكف ممكيػػة الركبػػ
 .تسجيؿ اقد الإيجار ككذا حؽ الانتفاع كممكية الركبة

 عقد الإيجار-أ
اقػػػد الإيجػػػار اقػػػد يمتػػػزـ بمقتضػػػاق شػػػ ص يسػػػمت المػػػؤجر بتمكػػػيف شػػػ ص يسػػػمت  

لإيجػػار ضػػمف فئػػة العقػػكد ، كيػػد ؿ اقػػد ا3المسػػترجر منفعػػة شػػيء مػػا لمػػدة معينػػة لقػػاء أجػػر
بالأشػياء كهػك مػف بػيف العقػكد الناكمػة لمممكيػة لأنػي يتعمػؽ بشػيء كهػك كػػذلؾ نتفػاع للبالناكمػة 

، فيػػرد اقػػد الإيجػػار امػػت الممكيػػة العقاريػػة كتكػػكف العقػػارات المبنيػػة كغيػػر 4اقػػكد ال ػػدمات
المبنيػة محػػلب لعقػد الإيجػػار، كتفػرض امػػت اقػكد الإيجػػار العقػارم رسػػكـ التسػجيؿ، تحصػػؿ 

 5.، تككف كيمي أك بدؿ الإيجار كااء الرسـلفائدة ال زينة العمكمية لمدكلة
 تسجيل عقد الإيجار -1

                                                   
 ، السابؽ ذكرق.105-76مف الأمر ركـ  209أنظر المادة  1
 ، السابؽ ذكرق.105-76مف الأمر ركـ  1، فقرة190أنظر المادة  2
 ، السابؽ ذكرق.58-75مف الأمر ركـ  1مكرر 507إلت المادة  467أنظر المادة  3
 .68دكة آسيا،  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  4
 . 156برحماتي محفكظ، مرجع سابؽ، ص  5
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تسجيؿ كذلؾ بعد تحميؿ العقد كالتركد أف كؿ المعمكمػات اللبزمػة مقيػدة المفتش  ـيقك  
 يجػارالإمػف كػانكف التسػجيؿ، كتعػيف محػؿ  138فيي مف هكية الأطػراؼ طبقػا لػنص المػادة 
فػتش ميػتـ اسػتيفاء حقػكؽ التسػجيؿ كيقػكـ  أساسػهاككػذا أصػؿ الممكيػة  كذكػر الػثمف، كامػت 

التسػػجيؿ بعمميػػة التسػػجيؿ حيػػث يضػػرب ثمػػف الإيجػػار فػػي مػػدة الإيجػػار كالحاصػػؿ يضػػرب 
 1.في النسبة المئكية المحددة

إيجػػػػار سػػػػجيؿ تمػػػػف كػػػػانكف التسػػػػجيؿ فػػػػاف رسػػػػكـ  220لممػػػػادة  اكفقػػػػ ةاامػػػػ كقااػػػػدة 
كغير محددق ت ضع لػنفس حقػكؽ التسػجيؿ المطبقػة امػت نقػؿ  ةالعقارات بمقابؿ لمدق محدد

% مػػػف كيمػػػة بػػػدؿ الإيجػػػار كالحػػػالات 5الممكيػػػة العقاريػػػة بمقابػػػؿ، أم تكػػػكف نسػػػبة الرسػػػكـ 
ال اصة التي ت رج اف تطبيؽ هذق القاادة تتمثؿ في تسجيؿ اقػد إيجػار المحػلبت المعػدة 

، ككػد ألػػزـ المشػػرع 2تجػػارة كالمهػػففيهػا ال تػػزاكؿلمسػكف، كتسػػجيؿ اقػد إيجػػار المحػػلبت التػي 
مػػف  2فقػػرة  220المحػػلبت ذات الاسػػتعماؿ السػػكني بمكجػػب المػػادة  إيجػػاربتسػػجيؿ اقػػكد 

كانكف التسجيؿ إلا أني لـ يحدد القيمة المعنية لمرسـ الذم ت صػص لػي اقػد إيجػار السػكف، 
يحػػػدد ، التػػػي تقضػػػي بػػػرف العقػػػكد التػػػي لػػػـ 3مػػػف كػػػانكف التسػػػجيؿ 208كاميػػػي نطبػػػؽ المػػػادة 

دينػػار جزائػػرم  500رسػػـ ثابػػت كػػدرق لالقػػانكف كيمػػة الرسػػـ المحصػػؿ انػػد  تسػػجيمها ت ضػػع 
% مػػف ثمػػف التنػػازؿ، أك 5، في ضػػع تسػػجيمي إلػػت رسػػـ كػػدرق  الإيجػػارأمػػا التنػػازؿ اػػف حػػؽ 

 .أك تعكيض المغادرة العتبةكما سماق المشرع بثمف 
تسػجيؿ، بحيػث تحسػب كانت الإيجػارات محػددة المػدة فهػي ت ضػع إلػت حقػكؽ ال إذا 

% كالػذم لا يمكػف اف 2×مضاؼ إليي التكاليؼ في مدة الإيجػار 4امت أساس ثمف الإيجار
مػف  208دينػار جزائػرم حسػب نػص المػادة  1500يككف اكؿ مف الرسـ الثابت المحدد ب 

، في ضػػع 6، كاقػػكد الإيجػار التػػي تكػػكف مػدتها طكيمػػة ت ضػػع لػنفس الحكػػـ5كػانكف التسػػجيؿ
 .%5قار معدؿ لغرض غير السكف إلت رسـ كدرق اقد الإيجار لع

                                                   
 .05أنظر النمكذج ال اص بمم ص شهادة الإيجار الممحؽ ركـ  1
 .156برحماتي محفكظ، مرجع سابؽ، ص  2
 ، السابؽ ذكرق.105-6مف الأمر ركـ  208أنظر المادة  3
 .156برحماتي محفكظ، مرجع سابؽ، ص  4
 .17رزؽ الله العربي بف مهيدم، غزالي نصيرة، مرجع سابؽ،ص  5
 ، السابؽ ذكرق.105-76مف الأمر ركـ  350أنظر المادة  6
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ذا كػاف الإيجػار غيػػر محػدد المػػدة فهػك ي ضػع إلػػت رسػـ تسػػجيؿ كػدرق   % يتكػػكف 5كا 
مضػػاؼ إليػػي الأابػػاء التػػي ينبغػػي  مػػرة 20الإيجػػار مضػػاافا إلػػت  ةمػػف كيمػػ سػػنةمػػف د ػػؿ 

ذا كانػت الأجػرة مقػدرة اينػا فػاف الرسػـ يحسػب امػت أسػ اس كيمػة التصريي بها في العقػد، كا 
يجػػػػار لمػػػػدة حيػػػػاة الإكػػػػاف اقػػػػد  إذا، أك 1اقػػػػد الإيجػػػػار إبػػػػراـاجرة ككػػػػت كػػػػالعػػػػيف المقدمػػػػة 

% مػف رأسػماؿ يتكػكف مػف د ػؿ سػنة مػف 5المسترجر فإف حساب الرسـ يككف امت أساس 
 2كيمي الإيجار مضاافا إلت اشر مرات مضافا إليي الأاباء.

مػػػػف كػػػػانكف التسػػػػجيؿ ت ضػػػػع كػػػػؿ اقػػػػكد الإيجػػػػار التػػػػي يكػػػػكف  222تطبيقػػػػا لممػػػػادة  
% مػػػف 2التجػػػارة أك المهنػػػة إلػػػت رسػػػـ تسػػػجيؿ  لمزاكلػػػةالمحػػػلبت المعػػػدة  إيجػػػارمكضػػػكاها 

كيمة بدؿ الإيجار الكمي، كرسكـ التسجيؿ المحصػمة بمناسػبة تسػجيؿ اقػكد إيجػار العقػارات 
دينػار  500كف أف تقؿ فػي كػؿ الأحػكاؿ اػف بعكض كالتي تحسب امت أساس نسبي لا يم

% مػػف كيمػػة بػػدؿ الإيجػػار ككػػاف 5جزائػػرم أم حسػػب كيمػػة الرسػػـ مػػثلب امػػت أسػػاس نسػػبة 
دينػار جزائػرم،  500دينار جزائرم فاف الرسػـ الكاجػب التحصػيؿ هػك  500الناتف يقؿ اف 

 .مف كانكف التسجيؿ 2فقرة  222المادة  برحكاـكهذا املب 
 كية الرقبةحق الانتفاع ومم-ب

مػػف القػػانكف  844نػػص المشػػرع امػػت حػػؽ الانتفػػاع كممكيػػة الركبػػة فػػي نػػص المػػادة  
أك بمقتضػػػػت القػػػػانكف"كحؽ  كبالشػػػػفعة كالتقػػػػادـ المػػػػدني برني:"يكسػػػػب حػػػػؽ الانتفػػػػاع بالتعاكػػػػد

اػػف التنػػازؿ اػػف أجػػزاء حػػؽ الممكيػػة بكاسػػطتي يمكػػف لممسػػتفيد  نػػاتف الانتفػػاع هػػك حػػؽ فعمػػي
استعماؿ الشيء ككذلؾ الاستفادة مف الريكع الناتجة اني مف غير امتلبكػي، أمػا حػؽ الركبػة 
فهػػك حػػؽ فعمػػي نػػاتف اػػف التنػػازؿ أجػػزاء حػػؽ الممكيػػة الػػذم يمكػػف لممسػػتفيد حػػؽ التممػػؾ مػػف 

 .غير أف يستعممي أك يستفيد مني
مػف  53كية الركبة كحؽ الانتفاع لحقكؽ التسجيؿ طبقا لػنص المػادة كي ضع نقؿ مم 

كػػانكف التسػػجيؿ، كهػػي  اضػػعة لػػنفس النظػػاـ الجبػػائي المطبػػؽ امػػت الممكيػػة التامػػة الناتجػػة 
 3جميػع الأابػاء النقديػة إضػافةانها كيتـ حساب الرسكـ امت أساس الثمف المعبر اني مع 

                                                   
 ، السابؽ ذكرق.105-76مف الأمر ركـ  17أنظر المادة  1
 ، السابؽ ذكرق.105-76مف الأمر ركـ  18أنظر المادة  2
 .87-86دكة آسيا،  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  3
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حالػػة التػػي لا يقػػكـ المكمػػؼ بالرسػػـ بػػالإالبف كيكػػكف لمصػػمحة التسػػجيؿ تقػػدير الرسػػـ فػػي ال
اػػف الػػثمف الحقيقػػي لنقػػؿ حػػؽ الانتفػػاع أك ممكيػػة الركبػػة، كذلػػؾ بالعمػػؿ كفػػؽ مػػا نػػص اميػػي 

التػػػي تبػػػيف كيفيػػػة تقػػػدير كػػػؿ مػػػف ممكيػػػة  1مػػػف كػػػانكف التسػػػجيؿ 353/7المشػػػرع فػػػي المػػػادة 
تفػع كبيػر كممػا نقصػت الركبة كحؽ الانتفاع بالااتماد امت سف المنتفػع فكممػا كػاف سػف المن

كيمػػة حػػؽ الانتفػػاع كزادت كيمػػة ممكيػػة الركبػػة ككممػػا كػػاف السػػف المنتفػػع صػػغيرا كممػػا زادت 
كيمة ممكية الركبة، كتقدر نسبة الرسـ ال اصػة بتسػجيؿ التصػرفات  تكيمة حؽ الانتفاع ككم

فات الناكمة لجزء مف حؽ الممكية بمقابؿ بنفس النسبة التي يحسب فيهػا رسػـ تسػجيؿ التصػر 
تسجيؿ اند اتحاد ممكيي الركابة كحؽ الانتفػاع فػي يػد الالناكمة لمممكية التامة، كيحصؿ رسـ 

كاف الاتحػاد  إذا أما، الأ ريتنازؿ بمقابؿ أحد مالكي الحؽ لمالؾ الحؽ  أفمالؾ كاحد بعد 
 2.حقيف بدكف مقابؿ كرف يرث أحدهما الآ ر فلب يترتب رسما امت ذلؾالبيف هذيف 

 نقل الممكية العقارية بدون عوض: الثانيالفرع 

أك بػػدكف اػػكض لصػػالي المسػػتفيديف كنقػػؿ التبػػرع تنتقػػؿ الممكيػػة العقاريػػة اػػف طريػػؽ  
هػػػذق الممكيػػػة بػػػدكف اػػػكض هػػػك مػػػف كبيػػػؿ العقػػػد الممػػػزـ لجانػػػب كاحػػػد كنػػػص اميػػػي المشػػػرع 

العقػد ممزمػا لشػ ص، أك لعػدة  مػف القػانكف المػدني امػت أنػي:"يككف 56الجزائرم في المادة 
دكف التػزاـ مػف هػؤلاء  آ ػريف أشػ اص ةأش اص إذا تعاكد فيي ش ص نحك ش ص أك اػد

اػػف طريػػؽ الهبػػة  الأحيػػاءالآ ريف"كيكػػكف ذلػػؾ اػػف طريػػؽ الكفػػاة الميػػراث كالكصػػية أك بػػيف 
كيفيػػة تسػػجيؿ نقػػؿ الممكيػػة العقاريػػة بػػيف الأحيػػاء كنقمهػػا كػػذلؾ اػػف سػػكؼ يػػتـ تبيػػيف كلهػػذا 

 .طريؽ الكفاة
 حالو نقل الممكية العقارية بين الأحياء :أولا

يتـ نقؿ الممكية العقارية بيف الأحياء بػدكف اػكض اػف طريػؽ الهبػة، كنػص المشػرع  
مف كانكف الأسرة امت أف"الهبة تمميػؾ بػلب اكض"فػإف اقػد الهبػة  202الجزائرم في المادة 

كحػػؽ التمتػػع غيػػر أف المشػػرع كػػد  فػػي الأصػػؿ يػػؤدم إلػػت نقػػؿ حػػؽ ممكيػػة أم ممكيػػة الركبػػة
اسػػتثنت حػػؽ الانتفػػاع مػػف هػػذق القااػػدة يمكػػف أف يكػػكف هػػذا الحػػؽ محػػؿ اقػػد الهبػػة بمفػػردق 

                                                   
 ، السابؽ ذكرق.105-76مف الأمر ركـ  353/7أنظر المادة  1
 .155برحماتي محفكظ، مرجع سابؽ، ص  2
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ككبػػكؿ متطػػابقيف مػػف الكاهػػب كالمكهػػكب  إيجػػاب، مػػف 1مػػف كػػانكف الأسػػرة 205طبقػػا لممػػادة 
مف كانكف الأسػرة، كيجػكز لمكاهػب أف يشػترط امػت المكهػكب لػي  206لي طبقا لنص المادة 

القيػػاـ بػػالتزاـ يتككػػؼ نفػػاذ الهبػػة فػػي حالػػة مػػرض المػػكت يعتبػػر مػػا كػػاـ بػػي فػػي نظػػر المشػػرع 
 :هيكلكي يككف رسـ التسجيؿ مستحقا يجب تكفر ثلبثة شركط ك  2ةامت أني كصي

 .يجب أف يتعمؽ الأمر بعقد رسمي مجاني -
 .الممؾ المعطي آنيايجب امت الكاهب أف يتنازؿ  -
 3يجب أف تككف الهبة مقبكلة مف طرؼ المكهكب لي -

كما ت ضع الهبة لنفس إجراءات التسجيؿ ك النسػب المطبقػة امػت نقػؿ الممكيػة اػف  
 .طريؽ الكفاة

 تسجيل عقد اليبة-أ
عقػػػكد التكثيقيػػػة هػػػي مكتػػػب التسػػػجيؿ الكاكػػػع فػػػي دائػػػرة القااػػػدة فػػػي مكػػػاف تسػػػجيؿ ال 

مػػػف كػػػانكف  75ا تصػػػاص مكتػػػب المكثػػػؽ الػػػذم حػػػرر العقػػػد كهػػػذا مػػػا دلػػػت اميػػػي المػػػادة 
التسػػجيؿ كبتطبيػػؽ هػػذق القااػػدة تسػػجؿ الهبػػة فػػي مكتػػب التسػػجيؿ التػػابع لػػي مكتػػب الكثيػػؽ 

 .الذم حرر اقد الهبة
جيؿ محتكيػا امػت المعمكمػات التػي ف حػررق إلػت مفػتش التسػمػكيجب أف يقدـ العقػد م 

تتمثؿ في، اسـ المكثؽ كانػكاف مكتبػي كتػاري  اقػد الهبػة، ككػذلؾ اسػـ كلقػب كتػاري  كمكػاف 
المهنة كمقر سكف مف الكاهب كالمكهكب لي، كما يجػب تعيػيف المحػؿ المكهػكب تعيينػا نافيػا 

المجمػد كالػركـ، كمػا لمجهالة مف محتكياتي، انكاني، مساحتي تاري  شهرق بالمحافظػة العقاريػة 
 أف الإثبػػاتيعػػيف أصػػؿ الممكيػػة كمػػا يجػػب امػػت الكاحػػد إاطػػاء جميػػع المعمكمػػات مػػف اجػػؿ 

 4.الشيء هك ممكي الحقيقي

                                                   
 .154حمدم باشا امر، نقؿ الممكية العقارية في ضكء آ ر التعديلبت، مرجع سابؽ، ص  1
، 15، المتعمؽ بقانكف الأسرة، )ج ر، العدد 27/04/2005، المؤرخ في 02-05مف الأمر ركـ  205، 204المادة  2

 (.29/04/2005المؤر ة في 
88دكة آسيا،  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص   3 
 .89المرجع نفسي، ص  4
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المكهػػكب إذا كػػاف مسػػجؿ انػػدما د ػػؿ فػػي حيػػازة أك  كيراكػػب مفػػتش التسػػجيؿ محػػؿ 
ف محػػػؿ المكهػػػكب لػػػيس ممػػػؾ الغيػػػر  إلػػػت الضػػػماف حيػػػث يػػػذكر  إضػػػافةممكيػػػة الكاهػػػب، كا 

إرادتي في الرجكع أك ادـ الرجكع في الهبة أك الاحتفػاظ بحػؽ الرجػكع لمكالػديف طبقػا الكاهب 
مػػػف كػػػانكف الأسػػػرة، كلابػػػد مػػػف ذكػػػر كيمػػػة الشػػػيء المكهػػػكب لأنػػػي امػػػت  221لػػػنص المػػػادة 

هػذق المعمكمػات  أفمػف  تركػدالتسػجيؿ المفػتش كامػت ، 1أساسها يتـ اكتطاع حقكؽ التسػجيؿ
كيػػػتـ  ةالػػػكاردة فػػػي النسػػػ  الأصػػػمية مطابقػػػة لمم صػػػات العقػػػكد ككػػػذلؾ الكشػػػكؼ الاجماليػػػ

مػػػف كػػػانكف التسػػػجيؿ التػػػي تػػػنص امػػػت  231اكتطػػػاع الحػػػؽ كفقػػػا لمػػػا نصػػػت اميػػػي المػػػادة 
بػػدكف تطبيػػؽ الت فػػيض،  % 5بػػيف الأحيػػاء رسػػـ التسػػجيؿ كػػدرة  أني"يحصػػؿ امػػت الهبػػات

ت بيف الأحياء الكاكعة بػيف الأصػكؿ كالفػركع كالأزكاج رسػـ كػدرق غير أني يحصؿ امت الهبا
كحسب الحصص الكيفيات المعمكؿ بها في نقؿ الممكية اف طريؽ الكفاة طبقػا لػنص  3%

 .2مف كانكف التسجيؿ 238ك  236المادة 
سػػنكات يكػػكف ابتػػداء مػػف يػػكـ  أربػػعجػػؿ اغيػػر أف التقػػادـ بالنسػػبة لطمػػب الحقػػكؽ بعػػد  

اسػػتحقاكية هػػذق الحقػػكؽ مػػف ك تسػػجيؿ اقػػد أك كثيقػػة أ ػػرل أك تصػػريي يظهػػر بصػػفة كافيػػة 
 .3ةتحريات لاحقالت دكف أف يككف مف الضركرم المجكء فيما بعد 

 الإعفاءات-ب
نص المشرع الجزائػرم امػت حػالات الإافػاء مػف دفػع رسػكـ نقػؿ الممكيػة مجانػا اػف  

مكػرر مػف كػانكف  304إلػت  301كالمػادة مػف  242إلػت  239المكاد مف طريؽ اقد الهبة 
التسػجيؿ، ككػد جمػع فػي حػالات الإافػاء بػيف الميػراث كالكصػية كالهبػة، أم أف نقػؿ الممكيػػة 

 :العقارية مجانا كت ضع لنفس حالات الإافاء امت النحك التالي

                                                   
 .21رزؽ الله العربي بف مهيدم، غزالي نصيرة، مرجع سابؽ، ص  1
 ، السابؽ ذكرق.105-76مف الأمر ركـ  238، 236دة أنظر الما 2
، المتعمؽ 22/01/2001، المؤرخ في 01/21مف كانكف الاجراءات الجبائية الصادرة بمكجب القانكف  118المادة  3

، المتضمف كانكف المالية لسنة 27/12/2018المؤرخ في  18/18بقانكف المالية المعدؿ كالمتمـ، بمكجب القانكف 
 (.30/12/2018، المؤر ة في 79، العدد ، )ج ر2019
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، كالمؤسسػػػػػات الكلايػػػػػات كالمؤسسػػػػػات العمكميػػػػػة التابعػػػػػة لمكلايػػػػػات كالبمػػػػػديات تعفػػػػػت -
العمكمية الاستشػفائية كالجمعيػات ال يريػة، مػف دفػع الرسػكـ نقػؿ الممكيػة اػف طريػؽ 

 .الهبة
 .هيئات الضماف الاجتمااي مف دفع الرسكـ نقؿ الممكية مجانا تعفت -
المؤسسات التي تتمتع بالش صية المدنيػة مػف دفػع الرسػكـ نقػؿ الممكيػة مجانػا  تعفت -

 .كية الأشياء الفنية كالمعالـ الأثريةاف طريؽ الهبة المتضمف نقؿ مم
مػػػف دفػػػع الرسػػػكـ نقػػػؿ الممكيػػػة مجانػػػا الهبػػػات المقدمػػػة لإكامػػػة نصػػػب تػػػذكارم  تعفػػػت -

ت ميػدا لحػرب التحريػر أك لتمجيػد الجػيش، مهمػػا كانػت صػفة المكهػكب لػي مػا دامػػت 
 .إدارة المكاهب هي ت ميد ثكرة التحرير

 نقل الممكية العقارية عن طريق الوفاة :ثانيا

اػف طريػؽ الميػراث أك بكاسػطة  إمػاتنتقؿ الممكية العقارية اف طريػؽ الكفػاة شػ ص  
 .1المتتبع لحتمية اكتطاع حؽ التسجيؿ الظرؼكصية، حيث أف الكفاة في حد ذاتها 

كالمشػػرع الجزائػػرم لػػـ يعػػرؼ الميػػراث تػػرؾ ذلػػؾ لمفقػػي كالقضػػاء، ككػػد اػػرؼ القضػػاء  
 مجمػػة القضػػائية، 14/04/1982المػػؤرخ فػػي  770/24لقػػرار ركػػـ فػػي ا الجزائػػرم الميػػراث 

"مػػػف المقػػػرر كانكنػػػا أف الإرث هػػػك مػػػا ي مفػػػي المػػػكرث مػػػف أمػػػكاؿ : بقكلػػػي 04اػػػدد  1989
بمفاركػػة  أمإلػػت الكرثػة بعػد مكتػي  المػكرث، حيػػث تنتقػؿ أمػكاؿ 2جمعهػا كتممكهػا أثنػاء حياتػي

كمػػا اجتهاديػػا بكفػػاة المػػكرث، ركحػػي اػػف جسػػدق، أك بمكتػػي حكمػػا انػػدما يصػػدر القاضػػي ح
كهػػك الحكػػـ الػػذم يكػػكف بعػػد الحكػػـ بالفقػػداف فػػلب تقسػػـ أمػػكاؿ المفقػػكد إلا بعػػد صػػدكر حكػػـ 

، فتنفػػػذ الكصػػػية كتقسػػػـ التركػػػة كيؤ ػػذ منهػػػا مصػػػاريؼ التجهيػػػز كمصػػػاريؼ الػػػديف 3كضػػائي
مػػػػف كػػػػانكف التسػػػػجيؿ،  37دينػػػػار جزائػػػػرم، كهػػػػذا كفقػػػػا لػػػػنص المػػػػادة  50.000المقػػػػدرة ب 

ـ الػديكف الثابتػػة فػي ذمػة المتػػكفت بصػفة كانكنيػي ككػػت فػتي التركػة حسػػب نػص المػػادة ت صػ

                                                   
.89دكة آسيا،  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص    1 

، 44كـ الإنسػػانية، اػػدد نكػػاع امػػار، الشػػركط القانكنيػػة فػػي انتقػػاؿ التركػػة العقاريػػة فػػي التشػػريع الجزائػػرم، مجمػػة العمػػ 2
 .52، ص 2015ديسمبر جامعة الأ كة منتكرم، كسنطينة، الجزائر، 

 .159محفكظ، مرجع سابؽ، ص رحماتي ب 3
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مػػف كػػانكف التسػػجيؿ، ك يقسػػـ امػػت الكرثػػة كػػؿ حسػػب نصػػيبي بعػػد اكتطػػاع المصػػاريؼ  36
 .السابقة كتصفية الحقكؽ

 تسجيل نقل الممكية العقارية عن طريق الوفاة-أ
 09/12/1976المتضػػمف كػػانكف التسػػجيؿ مػػؤرخ فػػي  105-76أكجػػب الأمػػر ركػػـ  

اػف المػكرث إلػت الػكارث بصػفة مجممػة ة تركػالمتمـ ضركرة تسجيؿ انتقاؿ أمػكاؿ المعدؿ ك ال
منػػي"...كدفع  36سػػكاء كانػػت منقػػكلات أك اقػػارات أك غيرهػػا، حيػػث جػػاء فػػي نػػص المػػادة 

 .1…"كنيي يكـ فتي التركةرسكـ نقؿ الممكية اف طريؽ الكفاة كالتي يثبت كجكدها بصفة كان
كيسػػػتكفي مفػػػتش تسػػػجيؿ الحقػػػكؽ امػػػت أسػػػاس تصػػػريحات الكرثػػػة لهػػػـ اػػػف طريػػػؽ  

تقػػدـ مجانػػا مػػف طػػرؼ الإدارة الجبائيػػة كفقػػا  2التركػػة بشػػكؿ مفصػػؿ امػػت اسػػتمارة مطبكاػػة
مف كانكف التسجيؿ، كيكػكف كفػؽ الآجػاؿ القانكنيػة، كيؤكػدكف الكرثػة هػذا  171لنص المادة 
مػف نفػس القػانكف كهػك ابػارات  133ككيػد الصػدؽ الػذم نصػت اميػي المػادة التصريي في ت

ممػػؾ لمهالػػؾ، كيؤكػػد المصػػرح فضػػلب اػػف ذلػػؾ تحػػت  التركػػة أفيؤكػػد المصػػرح مػػف  لبلهػػا 
اف هػػذا التصػػريي  مػػف كػػانكف التسػػجيؿ 134 فػػي المػػادة طائمػػة العقكبػػة المنصػػكص اميهػػا 

التػي حسػب معمكماتػي كانػت ممكػا لمهالػؾ كميػا  الأ ػرليتضمف المبمػي نقػدا كالػديكف المنقػكؿ 
 .رحصتكتب هذق الجممة امت هذا النحك ب ط الم أفأك جزئيا كيجب 

كيحػػػرر هػػػذا التصػػػريي فػػػي نسػػػ تيف انػػػدما يصػػػؿ مبمػػػي الأصػػػكؿ الإجماليػػػة )أمػػػكاؿ  
، 3( إلػػت اشػػرة آلاؼ دينػػار جزائػػرمالشػػركات منقكلػػة، اقػػارات، محػػؿ تجػػارم، حصػػة أربػػاح

مكػرر مػف  171كفقا لػنص المػادة الممكية ؿ الحؽ في المطالبة بحقكؽ نقؿ تسجيالكلمفتش 
كػػانكف التسػػجيؿ، كفػػي حالػػة اػػدـ التصػػريي يعمػػـ مفػػتش التسػػجيؿ بكاكعػػة الكفػػاة اػػف طريػػؽ 

 10محػرر فػي نسػ تيف كهػذا  ػلبؿ  إرسػاؿكشػؼ  بكاسطةرؤساء المجالس الشعبية البمدية 
ريػػؽ كػػؿ الكرثػػة متضػػامنيف، كذلػػؾ بتقػػديـ الأكلػػت لكػػؿ شػػهر، كيػػتـ التصػػريي اػػف ط الأيػػاـ

 .4تصريي مفصؿ كمكحد لكؿ التركة

                                                   
 .56نكاع امار، مرجع سابؽ، ص  1
 ، التصريي بالتركة.06انظر الممحؽ  2
 ، السابؽ ذكرق.105-76مف الأمر ركـ  189أنظر المادة  3
 .90دكة آسيا،  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  4
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فػػي الجزائػػر  المكجػػكدة الأمػػكاؿكت ضػػع لرسػػكـ نقػػؿ الممكيػػة اػػف طريػػؽ الكفػػاة كػػؿ  
أك مػػػكطف المتػػػكفت أك الكرثػػػة، كتطبػػػؽ النسػػػب امػػػت الحصػػػة  إكامػػػةأك  يةمهمػػػا كػػػاف جنسػػػ

% حسػػػب كػػػؿ حصػػػة صػػػافية 5الصػػػافية بتحصػػػيؿ حػػػؽ نقػػػؿ الممكيػػػة بسػػػبب الكفػػػاة بمعػػػدؿ 
%  بالنسػػبة للؤصػػكؿ كالفػػركع كالأزكاج، تطبػػؽ كػػذلؾ نسػػبة 3اائػػدة، غيػػر انػػي ي فػػض إلػػت 

كلا  1صمة الاسػتغلبؿ%  إذا تعمؽ الإرث برصكؿ اقارية لمؤسسة اندما يمتزـ الكرثة بمكا3
ف كانػت الممكية ت ضع لرسكـ نقؿ  اػف طريػؽ الكفػاة الأمػكاؿ المكجػكدة فػي ال ػارج حتػت كا 

 .مقيـ في الجزائرممكا لجزائرم 
 الإعفاءات -ب

تعفت الدكلة مف دفع حقكؽ التسجيؿ ال اصة بنقؿ الممكية اف طريؽ الكفيػات انػد تسػجيؿ 
كالفػركع  الأصػكؿكرثة المتػكفي، كيعفػي الكرثػة مػف  الأمكاؿ التي تؤكؿ إليها في حالة انعداـ

كالزكج الباكي امت كيد الحياة مف دفع حقكؽ نقؿ الممكية بسػبب الكفػاة امػت السػكف الفػردم 
 دفػعمػف  الأشػ اصالذم كاف يشغمي الهالؾ كامت ممحقاتي المباشرة أيضا، كما يعفت نفس 

حقػػػكؽ نقػػػؿ الممكيػػػة الأمػػػكاؿ المكداػػػة لػػػدل الصػػػندكؽ الػػػكطني لمتػػػكفير كالاحتيػػػاط أك فػػػي 
 2.حسابات التكفير لمسكف

  

                                                   
 .70رزؽ الله العربي بف مهيدم، غزالي نصيرة، مرجع سابؽ، ص  1
 ..91رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  دكة آسيا،  الد 2
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 تسجيل العقارات ومنازعاتو بأحكام الإخلالجزاءات  الثاني:المبحث 

تترتػػب التزامػػات امػػت كػػؿ مػػف مفتشػػية التسػػجيؿ كالطػػابع كهيئػػة كائمػػة امػػت امميػػة  
التسجيؿ مف جهة ككذلؾ   الأطراؼ المستفيد مف إجراء التسجيؿ مف جهة أ رل كهػذا مػف 

ااتبار أف جميع التصرفات المنصبة امػت العقػار يشػترط فيهػا كامت جراء إجراء التسجيؿ، 
ف كبػػؿ أشػػ اص مػػؤهميف كانكنػػا، فهػػذا يسػػتداي كجػػكد فئػػة تػػتـ مػػ أنهػػا إذالقػػانكف الرسػػمية، 

التسػػجيؿ يترتػػب فػػي  برحكػػاـ الإ ػػلبؿأ ػػرل هػػي فئػػة محػػررم العقػػكد كالكثػػائؽ، كفػػي حالػػة 
حػػؽ هػػؤلاء اقكبػػات م تمفػػة أكرهػػا كػػانكف التسػػجيؿ فػػي القسػػـ الأكؿ مػػف البػػاب السػػادس مػػف 

الضػريبة ممػا يػؤدم إلػت  ، كمػا أنػي كػد يثػكر ا ػتلبؼ فػي فػرض122إلت المادة  93المادة 
نشكب نزاع بيف الإدارة كالمكمؼ بالضريبة، كلهذا كػاف لابػد مػف إاػادة التػكازف بػيف المراكػز 
القانكنية لتحقيػؽ ادالػة ضػريبية، كهػذا مػا يعػرؼ بالمنازاػات الضػريبية فػي مجػاؿ التسػجيؿ 

 برحكػاـ الإ ػلبؿهذا المبحػث إلػت كسػميف فػي المطمػب الأكؿ جػزاءات كلهذا تـ التطرؽ في 
تسػػػػػجيؿ العقػػػػػارات كفػػػػػي المطمػػػػػب  الثػػػػػاني الجهػػػػػات الم تصػػػػػة بالفصػػػػػؿ فػػػػػي المنازاػػػػػات 

 .الضريبية

 تسجيل العقارات بأحكام الإخلالجزاءات  :المطمب الأول

التسجيؿ بصفة اامػة كتسػجيؿ العقػارات بصػفة  اصػة  برحكاـ الإ لبؿيترتب امت  
جزائيػػػة بمناسػػػبة ارتكػػػاب الأفعػػػاؿ التػػػي يجرمهػػػا كػػػانكف  إمػػػامجمكاػػػة مػػػف العقكبػػػات كتكػػػكف 

 الضػػريبية الإدارةإلػت ذلػؾ هنػاؾ اقكبػات جبائيػة ترتبهػا  كأضػافيالعقكبػات أك تكػكف مدنيػة، 
التسجيؿ كتطبؽ هذق العقكبػات أمػا امػت المكمػؼ القػانكني كمػا تقػرر  برحكاـ الإ لبؿنتيجة 

هػػػػذا كتػػػػـ التطػػػػرؽ فػػػػي التسػػػػجيؿ  امػػػػت الاطػػػػراؼ أك مػػػػا يعػػػػرؼ بػػػػالمكمؼ الحقيقػػػػي بحقػػػػكؽ
المطمػػب العقكبػػات الجبائيػػة فػػي الفػػرع الأكؿ كالفػػرع الثػػاني الضػػمانات كالامتيػػازات الممنكحػػة 

 .لمدكلة

 العقوبات الجبائية :الفرع الأول

لػػب رسػػمي، كاف تسػػجؿ ايشػػترط فػػي التصػػرفات المنصػػبة امػػت العقػػار أف تػػتـ فػػي ك 
بمفتشػػػػية التسػػػػجيؿ كالطػػػػابع ككػػػػذلؾ بالنسػػػػبة لم اضػػػػعيف لحقػػػػكؽ التسػػػػجيؿ فعمػػػػيهـ الالتػػػػزاـ 
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بتمكػػػيف مصػػػمحة التسػػػجيؿ مػػػف اسػػػتيفاء الحقػػػكؽ لأجػػػؿ تحقيػػػؽ أغراضػػػها التمكيميػػػة لم زينػػػة 
 .العمكمية
 الضػػػريبية الإدارةالتسػػػجيؿ اقكبػػػات جبائيػػػة ترتبهػػػا  برحكػػػاـ الإ ػػػلبؿكتترتػػػب امػػػت  

 .امت المكمؼ الحقيقي أك المكمؼ القانكني بحقكؽ التسجيؿ أماطبقها كت
 بالنسبة لممكمف الحقيقي :أولا

 ال اصػة أمكالػيالمكمؼ  الحقيقي هك ذلؾ الش ص الذم يدفع المبمي المسػتحؽ مػف  
، كهػك مػا 1المتعاكػد أك المتعاكػديف أك مباشػرة إلػت كػابض الضػرائبكسػكاء بػيف يػدم المكثػؽ 

التػػػي  الرسػػميةلصػػفة  انظػػر فيشػػكؿ حقػػكؽ التسػػجيؿ غيػػر أنػػي بالنسػػبة لمتصػػرفات العقاريػػة، 
تتسػػػـ بهػػػا فإنػػػي يػػػتـ دفػػػع المبمػػػي المسػػػتحؽ مػػػف طػػػرؼ المكمػػػؼ الحقيقػػػي إلػػػت المكثػػػؽ كلػػػيس 

 .2مباشرة إلت كابض الضرائب
 التالية:ة في الحالات بائيكيترتب امت الأطراؼ ال اضعة لحقكؽ التسجيؿ اقكبات ج

جػػػزء مػػػف ثمػػػف بيػػػع العقػػػارات أك التنػػػازؿ امػػػت المحػػػؿ  بإ فػػػاء الأطػػػراؼاتفػػػاؽ  انػػػد 
 أمػػػكالاأك الجػػػزء منػػػي يتضػػػمف  القسػػػمةأك فػػػي حالػػػي  المقايضػػػةالتجػػػارم أك الزبػػػائف كمعػػػدؿ 

، يعاكػػػب اميػػػي بغرامػػػة الأثػػػريعػػػد بػػػاطلب كاػػػديـ  الحالػػػةاقاريػػػي أك محػػػلب تجاريػػػا كفػػػي هػػػذق 
 10000اػف  الغرامػةتقػؿ هػذق  أفرسكـ المتممص منها مػف دكف ضعؼ الحقكؽ كال تساكم

، حيػث بالتسػاكمالمتضػامنكف مػا اػدا تكزيعهػا بيػنهـ  الأطػراؼ الغرامػةدينار جزائػرم كيػدفع 
لممبػػػالي المتفػػػؽ  بالنسػػػبةالػػػثمف المعبػػػر انػػػي  إنقػػػاصالػػػثمف غشػػػا  كيتمثػػػؿ فػػػي  إ فػػػاءيعتبػػر 

مػف  1 ةفقػر  113 المػادةلػنص  تطبيقػاكهػذا  للئجػراء المقدمػةاميها في العقكد كالتصريحات 
الػػػذيف يقكمػػػكف بت فػػػيض أك  الأشػػػ اص، ككػػػذلؾ يعاكػػػب كػػػانكف التسػػػجيؿ 3كػػػانكف التسػػػجيؿ

أك تصػػػفيتها أك دفػػػع الضػػػرائب أك  الضػػػريبةت فػػػيض الكػػػؿ أك الػػػبعض مػػػف كاػػػاء  محاكلػػػة
ة الغػػش كتطبػػؽ اميػػي كامػػت شػػريكي غرامػػ منػػاكراتالرسػػكـ التػػي هػػك  اضػػع لهػػا باسػػتعمالي 

إلػػػت  ةدينػػار جزائػػػرم كحػػبس سػػػن 20,000دينػػػار جزائػػرم إلػػػت  5,000بػػيف  تتػػػراكح جزائيػػة

                                                   
 .94،95دكة آسيا،  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  1
 ، المتضمف تنظيـ مهنة التكثيؽ، السابؽ ذكرق.02-06مف كانكف  1فقرة 40أنظر المادة  2
 ، السابؽ ذكرق.105-76مف الأمر ركـ  1، فقرة113أنظر المادة  3
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مػف كػانكف  1 ةفقػر  119 المػادةلػنص  تطبيقػاهػاتيف العقػكبتيف كهػذا  إحدل مس سنكات أك 
 1.التسجيؿ
ضافة  الأطػراؼ ال اضػعكف لمضػريبة الػتممص  حػاكؿإلػت العقكبػات الجزائيػة، فػإذا  كا 

ريػػؽ تصػػاريي ناكصػػة أك كاذبػػة كالتػػي مػػف شػػرنها أف تػػنقص مػػف مػػف حقػػكؽ التسػػجيؿ اػػف ط
الحقكؽ الكاجبة الدفع كالمقررة لمتصرؼ الذم هك محؿ التسػجيؿ ي ضػع بمكجبهػا الأطػراؼ 

يػػػة تقررهػػػا مفتشػػػيي التسػػػجيؿ، كلمفتشػػػية التسػػػجيؿ الحػػػؽ فػػػي المجػػػكء إلػػػت كػػػؿ نائلعقكبػػػات ج
غػرض منػي التهػػرب مػف دفػػع الكف الكسػائؿ المشػركاة مػػف أجػؿ إثبػات هػػذا الإ فػاء الػذم يكػػ

كػػكف مفتشػػي التسػػجيؿ  ػػكؿ لهػػـ القػػانكف الصػػلبحيات الكاسػػعة التػػي مػػف  2حقػػكؽ التسػػجيؿ
 الدكلة. أمكاؿشرنها تمكينهـ مف تحصيؿ 

 بالنسبة لممكمف القانوني :ثانيا
المكمػػػؼ القػػػػانكني هػػػػك كػػػؿ مػػػػف يكجػػػػب اميػػػػي القػػػانكف  بتحصػػػػيؿ حقػػػػكؽ التسػػػػجيؿ،  

مكظػػػؼ أك تػػػابع  ةتكػػػكف لػػػي صػػػف أفدكف  المحػػػددة الآجػػػاؿكدفعهػػػا لقػػػابض  الضػػػرائب فػػػي 
بمكجػػػب نػػػص  المهمػػػةكيسػػػمت المكمػػػؼ القػػػانكني، ككنػػػي يقػػػكـ بهػػػذق  الجبائيػػػة الإدارةلسػػػمطي 

، كاميػي يعتبػر المكثػؽ ممتزمػا كغيػرق الجبائيػة بالإدارةكانكني كليس بمكجب اقد امؿ يربطي 
 جبائيػةلحقكؽ التسجيؿ كيككف بذلؾ مسؤكلا، كتترتب اميي اقكبات  ال اضعة الأطراؼمف 

 3.التسجيؿ برحكاـ إ لبلي ةفي حال
حيػػػث أكجػػػب القػػػانكف امػػػت المػػػكثقيف انػػػد تمقػػػيهـ اقػػػكد بيػػػع أك مقايضػػػي أك كسػػػمي  
لا الأطراؼهذق العقكد امت  ةكراء بضركرة ، كمػا امػيهـ الماليػةالغرامة  طائمةككعكا تحت  كا 

يشػػػير المكثقػػػكف طبقػػػا  أفمػػػف ذلػػػؾ فػػػلب بػػػد  أكثػػػركػػػد تمػػػت، بػػػؿ  القػػػراءةهػػػذق  أفيشػػػيركا  أف
فػي الػثمف المصػرح بػي، كاف هػذا  الزيػادةتتضمف  كثيقةسند أك  أملـ يتمقكا  أنهـلمعمكماتهـ 

كيتعػيف امػت  4مػف كػانكف التسػجيؿ 4فقػرق  113 المػادة أكدتػيالعقد لػـ يػتـ تعديمػي، كهػذا مػا 

                                                   
 ، السابؽ ذكرق.105-76مف الأمر ركـ  1، فقرة119أنظر المادة  1
 ، السابؽ ذكرق.105-76مف الأمر ركـ  2، فقرة113أنظر المادة  2
 .152، مرجع سابؽ، ص الحماية القانكنية لحؽ الممكية العقارية ال اصة في التشريع الجزائرمصنبكر أحمد رضا،  3
 ، السابؽ ذكرق.105-76ـ مف الأمر رك 4، فقرة113أنظر المادة  4
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 الآجػػػاؿالمػػػكثقيف أك المحضػػػريف كمحػػػافظي البيػػػع بالمزايػػػدة الػػػذيف لػػػـ يسػػػجمكا اقػػػكدهـ فػػػي 
 :يرتييدفع غرامة يحدد مبمغها اف كؿ م الفي كما  أف المقررة
 .يكما (30ثلبثيف)ما بيف يكـ كاحد إلت  يتراكح% إذا كاف التر ير في التسجيؿ 10 -
كػد  الإيػداعكػاف  إذا التػر ير%  اف كؿ شهر أك جػزء مػف شػهر 3مالي مقدر  إلزاـ -

 الجبائيػػةيتعػدل مجمػكع الالتػزاـ المػالي كالغرامػة  أفكذلػؾ دكف  الأ يػرتػـ بعػد اليػكـ 
 .%25سابقا مستكل  إليهاالمشار 

المنصػػػكص اميهػػػا  الآجػػػاؿأك المكصػػػت لهػػػـ الػػػذيف لػػػـ يقػػػدمكا  ػػػلبؿ  الكرثػػػةامػػػت  -
يػػػدفعكا تعكيضػػػا يحػػػدد معدلػػػي  أف الكفػػػاةاػػػف طريػػػؽ  المنقكلػػػة لهـبػػػرمكاالتصػػػريحات 

كيسػتحؽ ابتػداء مػف اليػكـ الأكؿ مػف  التػر يرمف شػهر أك جزء % اف كؿ شهر 1ػػب
يقػػػػؿ  أفالرسػػػػكـ التػػػػي يتعمػػػػؽ بهػػػػا، كلا يمكػػػػف  يةالشػػػػهر الػػػػذم يمػػػػي تػػػػاري  اسػػػػتحقاك

 الم تصػػػة السػػػمطة، ككػػػذا تمػػػارس امػػػيهـ 1دينػػػار جزائػػػرم 25,000التعػػػكيض اػػػف 
منصػػكص اميهػػا  أ ػػرلدكف المسػػاس باحتمػػاؿ تطبيػػؽ اقكبػػات  إليهػػاالتػػي ينتمػػكف 

مػػػػػف كػػػػػانكف  02فقػػػػػرق  93 بالمػػػػػادةفػػػػػي القػػػػػكانيف كالتنظيمػػػػػات المعمػػػػػكؿ بهػػػػػا امػػػػػلب 
 .التسجيؿ

ذا  التػػي يكػػكف الغػػرض منهػػا التهػػرب  المنػػاكراتثبػػت تػػكرط المكثػػؽ، أك شػػريكا فػػي  كا 
الػثمف  إ فػاءؿ المادم امت اني متػكاط  مػع زبائنػي فػي مف دفع حقكؽ التسجيؿ كتكفر الدلي

المػدينيف بهػػا  الأطػراؼمتضػامنا مػع  الحالػةكسػمؾ فػي ذلػؾ طريػؽ التػدليس فيكػكف فػػي هػذق 
تقػػػؿ  هػػػذق الغرامػػػة اػػػف  أفالحقػػػكؽ المػػػتممص منهػػػا دكف  ضػػػعاؼأ تسػػػاكمفيعاكػػػب بغرامػػػة 

 .( دينار جزائرم10000) ألاؼ ةاشر 

 الضمانات والامتيازات الممنوحة لمدولة :الفرع الثاني

تهدؼ حقكؽ التسػجيؿ مقابػؿ إجػراء التسػجيؿ إلػت تمكيػؿ صػندكؽ ال زينػة العمكميػة  
كتمعػػػب دكرا هامػػػا فػػػي تنميػػػة الاكتصػػػاد كتشػػػجيع الاسػػػتثمار فيمػػػزـ المكمػػػؼ بردائهػػػا كتعتبػػػر 

أجػؿ اسػتيفاء هػذق بمثابة ديف في ذمتي لمدكلة، كهذا ما يمني الدكلة ضمانات كامتيازات مف 
                                                   

الدليؿ الجبائي لمتسجيؿ، كزارة المالية المديرية العامة لمضرائب، مديرية العلبكات العمكمية كالاتصاؿ، الجمهكرية  1
 .58، ص  2017، يةالجزائر 
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حقػػكؽ، كتتبػػع فػػي ذلػػؾ إجػػراءات كانكنيػػة مػػف بينهػػا الػػرهف القػػانكني امػػت اقػػارات المػػديف ال
كامتيػػاز لهػػا بسػػبب التصػػاريي الكاذبػػة الصػػادرة مػػف   الشػػفعةبالضػػريبة ككػػذلؾ يتقػػرر حػػؽ 

 .الأطراؼ
 الرىن قانوني :أولا

يقصد بالرهف القانكف في ذلؾ التاميف العينػي الػذم ينشػا مػف  ػلبؿ ت صػيص اػيف  
يعتبػر  الأ يػرمف اجؿ الكفاء لمدائف، كهك ي تمؼ اف التاميف الش صي ككف هذا  أكثرأك 

 ةضػمان أكثػرضماني غير كافيي لمدائف مف اجؿ استيفاء ديني، كذلػؾ ااتبػر التػاميف العينػي 
 أكثػػرحقػػا لػػيس لغيػػرق مػػف الػػدائنيف كيسػػمي لػػي بػػاف يكػػكف  يكسػػب بمكجبػػي الػػدائف امػػت اػػيف

امػت غيػرق مػف الػدائنيف كاف يتتبػع هػذق  بالأكلكيػةاطمئنانا منهـ امت استيفاء حقي مف ثمنها 
 يد تككف. أم فيالعيف 
الرهف القػانكني يت ػذ اػدة صػكر بحيػث كػد يكػكف امػت منقػكؿ، كهػذا مػا يعػرؼ رهػف  

امػػػت اقػػار كيكػػكف رهنػػا رسػػميا كالػػذم لا يقضػػي برفػػػع الحيػػازة فػػي المنقػػكؿ كمػػا كػػد يكػػكف 
الراهف يدق امت العقار المرهكف أك يككف رهنا اقاريا أك ما يسمت بػالرهف الحيػازم العقػارم 
فيت مػػت بمكجبػػي الػػراهف امػػت حيػػازة العقػػار كالتمتػػع بػػي لمصػػمحة المػػرتهف حيػػث نػػص اميهػػا 

 .1مف القانكف المدني 969المشرع الجزائرم في المادة 
مبػدأ مػني الػرهف القػانكني لفائػدة البنػكؾ كالمؤسسػات الماليػة  أف الإشارةاني يجب  إلا 

منػػي ثػػـ تػػـ  179المتعمػػؽ بالنقػػد كالقػػرض طبقػػا لممػػادة  10/ 90كػػاف بمكجػػب القػػانكف ركػػـ 
لػـ يػدـ طػكيلب،  الإلغاءهذا  أف إلاالت مي امت هذا المبدأ اند إلغاء القانكف السابؽ الذكر، 

كأفػػاد مػػف جديػػد أحقيػػة البنػػكؾ كالمؤسسػػات الماليػػة  2003ف الماليػػة لسػػنة حيػػث صػػدر كػػانك 
    منػػػي، كتػػػـ تعػػػديؿ هػػػذق المػػػادة طبقػػػا لمقػػػانكف  96بػػػرهف رسػػػمي كػػػانكني طبقػػػا لػػػنص المػػػادة 

، حيػػػث أضػػػاؼ المشػػػرع هيئػػػة جديػػػدة 2006المتضػػػمف كػػػانكف الماليػػػة لسػػػنة  05/16ركػػػـ 
 2.العمكمية كهي صندكؽ الصفقات ألاتستفيد مف نفس المبدأ 

                                                   
 .99-98دكة آسيا،  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  1
، جكاف 13(، مجمة العمكـ القانكنية كالسياسية، ادد لماليةالرهف القانكني المؤسس لمبنكؾ كالمؤسسات انجاة بكساحة، ) 2

 .41-40ص جامعة الشهيد حمي ل ضر الكادم الجزائر ، 2016
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مػػف كػػانكف التسػجيؿ التػػي تػػنص امػػت أنػػي: لم زينػػة  367كبػالرجكع إلػػت نػػص المػػادة  
بالضػػػريبة مػػػف أجػػػؿ تحصػػػيؿ  لممػػػديف التابعػػػةالعقاريػػػة  الأمػػػلبؾامػػػت جميػػػع  كػػػانكني رهػػػف

هػػذا الػػرهف رتبتػػي اػػف  م تمػػؼ الضػػرائب كالغرامػػات المشػػار إليهػػا فػػي هػػذا القػػانكف، كير ػػذ
تػػاري  التػػاري  تسػػجيمي فػػي المحافظػػة العقاريػػة، كلا يمكػػف تسػػجيؿ هػػذا الػػرهف إلا ابتػػداء مػػف 

 .أك اقكبة لعدـ الدفع زيادةالذم استحؽ فيي المديف لمضريبة 
مصػػػػمحة التسػػػػجيؿ كاػػػػف طريػػػػؽ مفػػػػتش  أفيمكػػػػف القػػػػكؿ  المػػػػادةكمػػػػف  ػػػػلبؿ هػػػػذق  

محػػؿ التجػػارم أك الالعقاريػػة كالعقػػار أك  الأمػػلبؾ رهػػف كػػانكني امػػت إنشػػاءالتسػػجيؿ يمكنهػػا 
، كالتػػػي تكػػػكف تابعػػػي لممػػػديف 1لتحصػػػيؿ حقػػػكؽ نقػػػؿ الممكيػػػة بسػػػبب الكفػػػاة الشػػػركةاقػػػارات 
المػػػديف  بالضػػػريبةمقتضػػػاق تصػػػبي مصػػػمحة التسػػػجيؿ لمػػػدائف المػػػرتهف كالمػػػديف بك  بالضػػػريبة

اجػػػؿ تحصػػػيؿ  الراهف،كيصػػػبي لمصػػػمحة التسػػػجيؿ ضػػػماني امػػػت هػػػذق العقػػػارات كهػػػذا مػػػف
كالتػػػػػي نػػػػص اميهػػػػػا كػػػػػانكف  المقػػػػررةاميػػػػػي ككػػػػذلؾ الغرامػػػػػات  المفركضػػػػةم تمػػػػؼ الحقػػػػػكؽ 
الػػرهف الرسػػمي  الحالػػةالمشػػرع امػػت الػػرهف القػػانكني ككصػػد بػػي فػػي هػػذق  أكػػدالتسػػجيؿ، كلقػػد 
ا تصاصػػها  دائػػرةفػػي  الكاكعػػةالعقاريػػة  بالمحافظػػةطريػػؽ كيػػدق اػػف رتبتػػي  ير ػػذبااتبػػار انػػي 

بالعقػار  ال اصػة البطاكػةامػت بالترشػير شهر الرهف، كيتـ ذلؾ  بمثابةالعقار المرهكف، فهك 
 .المرهكف

 حق الشفعة :ثانيا
كسػب الممكيػة العقاريػة فػي النظػاـ القػانكني  أسػبابكما هك معػركؼ احػد  الشفعة إف 

الحمػكؿ محػؿ المشػترم  تجيػز ةمػف القػانكف المػدني ر صػ 794 المػادةالجزائرم، كهي كفؽ 
اػػػف اقػػػد البيػػػع أك  الناشػػػئةحقػػػكؽ المشػػػترم كالتزاماتػػػي  ةفػػػي بيػػػع العقػػػار، كيشػػػمؿ ذلػػػؾ كافػػػ

إلػػت اكتسػػاب ممكيػػي العقػػار المبيػػع أك اكتسػػاب الحػػؽ  الشػػفعةلؾ تنتهػػي ذاميػػي، كبػػ المترتبػػة
 ةبالشػػفع الأ ػػذالعينػػي اميػػي كلػػك جبػػرا امػػت المشػػترم، فحػػيف يعمػػف مػػف يثبػػت لػػي الحػػؽ فػػي 

بهػػا، فانػػي يحػػؿ محػػؿ المشػػترم فػػي بيػػع العقػػار بصػػرؼ النظػػر اػػف رضػػاق  الأ ػػذغبتػػي فػػي ر 
 .كمكافقتي

                                                   
 ، السابؽ ذكرق.105-76مف الأمر ركـ  2، فقرة366أنظر المادة  1
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مػػف القػػانكف  795 المػػادةحسػػب  الأشػػ اصمػػف  ةمحػػدد لفئػػةحصػػرا  الشػػفعةكتثبػػت  
 1لمركبة.بيع الكؿ أك البعض مف حقي الانتفاع المناسب  إذا الركبة لمالؾالمدني، فتككف 

، فضلب اف صاحب أجنبييع جزء مف العقار المشاع إلت ب إذاكالشريؾ في الشيكع  
كمهػا أك بعضػها، كالقصػد مػف ذلػؾ دفػع الضػرر اػف الشػريؾ  الركبػة تبيعػ إذاحؽ الانتفػاع 

كار جػمػف سػكء ال رحتت لا يد ؿ اميي مف لا يعػرؼ شػركتي كلا معاممتػي، كتجنبػي مػا كػد ينشػ
 أراد فػإذا، الأضػداد ةف معاشػر السػجك  أضػيؽكالقػرار، ككػد كيػؿ  الترييػدمف الضرر امت كجػي 

، كهػك يصػؿ إلػت غرضػي مػف الأجنبػيمػف  أحػؽالشريؾ بيع نصيبي في العقػار كػاف شػريكي 
 2ا.منهم أمالثمف مف 

 حق الشفعة في المجال الضريبي :أولا
 الشػػفعةفػػي المجػػاؿ الجبػػائي اسػػتعماؿ حػػؽ  ئبالضػػرا لإدارة مالمشػػرع الجزائػػر  كؿ ػػ 
في شػكؿ مػا  3ةالجبائي الإجراءاتمف كانكف  3مكرر 38مف  المادةبمقتضت  ال زينة لفائدة

محػؿ كػؿ شػ ص  الدكلػةبالعشر، كيتجسد هذا الحؽ في حمػكؿ  المزايدةاصطمي اميي بحؽ 
طبيعي أك معنكم في شراء الماؿ العقارم الػذم يكػكف ثمنػي المصػرح بػي فػي اقػد البيػع اكػؿ 

 ةلا يعتبػػػر كسػػػيم نػػػةال زي لفائػػػدة الشػػػفعة، فاسػػػتعماؿ حػػػؽ الحقيقيػػػة النقديػػػةبكثيػػػر مػػػف كيمتػػػي 
 الإ فػاءالهدؼ جبائي كرداي يتمثػؿ فػي كمػع  بؿ، من فضة برسعار أمكاؿ الدكلةلاكتساب 
في الثمف المصرح بي في امميات نقؿ الممكيػة كالحقػكؽ العقاريػة، حسػب منشػكر  كالإنقاص

حػػػؽ ، كبالتػػػالي فػػػاف الهػػػدؼ مػػػف 2009أكت  12الصػػػادر فػػػي  01/09ركػػػـ  الماليػػػة ةكزار 
مػػف  العمكميػػة لم زينػػة المسػػتحقةامػػت الحقػػكؽ  المحافظػػةفػػي المجػػاؿ الجبػػائي هػػك  الشػػفعة

 .بتسجيؿ اقكد البيع العقارم المرتبطة، الجبائية الإيرادات
 
 
 

                                                   
 ، السابؽ ذكرق.58-75مف الأمر ركـ  795أنظر المادة  1
(، مجمة الباحث لمدراسات الأكاديمية، لفائدة ال زينة في مجاؿ الجباية العقاريةاستعماؿ حؽ الشفعة تكفيؽ زيداني، ) 2

 304ص  .1، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة باتنة ،2016، جكاف 9العدد
 مف كانكف الاجراءات الجبائية، السابؽ ذكرق. 3مكرر 38أنظر المادة  3
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 الشفعةحق  ةممارس إجراءات :ثانيا
المصػػرح بقيمتهػػا بشػػكؿ اكػػؿ مػػف كيمتهػػا  الأمػػكاؿتقيػػيـ  بإاػػادة الجبائيػػةتقػػكـ الإدارة  
 لمضػريبةال اضػعيف  لإجبػارلا يكفػي  الإجػراءهػذا  أف ال بػرةكبينػت   اصػة، كهػذا الحقيقية

 القيمػةاكػؿ مػف  ةلمعمميات التػي يقكمػكف بهػا، فيصػرحكف بقيمػ الحقيقيةامت التصريي بالقيـ 
 1ة.كهذا مف اجؿ التهرب مف الحقكؽ الكاجب الحقيقية
إلػت ذكم  الشػفعةثاني كهػك حػؽ  إجراءإلت  ركهذا السبب هك الذم جعؿ المشرع يمج 

مػػاالضػػبط،  ةمػػف العػػكف المنفػػذ لكتابػػ ةكركػػ يبكاسػػطت أمػػاالحقػػكؽ،  مكصػػت  رسػػالة بكاسػػطة كا 
 الأمػػكاؿنطاكهػػا  التػػي تكجػػد فػػي بالكلايػػةبالاسػػتلبـ كجههػػا مػػدير الضػػرائب  إشػػعاراميهػػا مػػع 
، الجبائيػػػػة الإجػػػػراءاتف كػػػػانكف مػػػػ 03/01مكػػػػرر 38 المػػػػادةفػػػػي نػػػػص  المػػػػذككرةالعقاريػػػػة 

، 2المسػػػاكاةامػػػت كػػػدـ  الشػػػفعةالطبيعيػػػيف أك المعنػػػكييف كمهػػػـ  اضػػػعيف لحػػػؽ  كالأشػػػ اص
الػػثمف المصػػرح بػػي  أسػػاسالعقاريػػة امػػت  الأمػػكاؿبحػػؽ الشػػفعة كتقػػكـ بشػػراء  الدكلػػةفتحػػتفظ 

 01/10.3بالعشر  رفي الثمف تقد زيادةمع 
ابتػػداء مػػف  ةالتػػي تسػػتعمؿ فيهػػا الدكلػػة حػػؽ الشػػفعة هػػي مػػدق سػػن القانكنيػػة ؿاكالأجػػ 

ذا ،تػػػاري  تسػػػجيؿ العقػػػد أك التصػػػريي  الحػػػؽلا يمكػػػف اسػػػتعماؿ هػػػذا  ةلمػػػداهػػػذق  تجػػػاكزت كا 
كيبقػػت لػػذكم  الجبائيػػةمػػف كػػانكف الإجػػراءات  3مكػػرر 38 المػػادةفيسػػقط حقهػػا طبقػػا لػػنص 

مػف  03/02مكػرر 38 المػادةفػي التكثيؽ المنصكص اميهػا  ةلجن أماـالحقكؽ حؽ الطعف 
الحػػؽ فػػي  لمطػػاافكػػاف  إذامػػا  ةكالتػػي لهػػا دكر فػػي تقػػدير حالػػ الجبائيػػةكػػانكف الإجػػراءات 
 .الاحتفاظ بحقككي

 التنازل عن حق الشفعة :ثالثا
 الشػفعةلحػؽ  ةكال اضع ال اصة التجاريةالعقارية كالمحلبت  الأملبؾاندما تصبي  

يمكػػف التنػػازؿ انهػػا بالتراضػػي لممصػػالي أك  منفعػػةمػػف طػػرؼ الدكلػػة غيػػر ذات  كالمكتسػػبة
الػدائـ أك  المسػترجر ةلمسكاف المسػتغميف الػذيف يثبتػكف صػف العمكميةالمؤسسات أك الهيئات 

 أف، غيػر الجبائيػةمػف كػانكف الإجػراءات  03مكرر 38 ةمادالبيعها بالمزاد كهذا كفؽ لنص 
                                                   

 .102دكة آسيا،  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  1
 .16يمي حسيف، مرجع سابؽ، ص بط 2
 .102دكة آسيا،  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  3
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مػػف كػػانكف الإجػػراءات  03/02مكػػرر 38منهػػا  المػػادةالتنػػازؿ أك البيػػع بشػػركط كفػػؽ لػػنص 
 :كهي امت النحك التالي الجبائية
 الجزائرية. بالجنسيةالمتمتعيف  للؤش اص إلالا يتـ التنازؿ  أف -
ألا يقػػؿ الػػثمف اػػف القيمػػة التجاريػػة لمممػػؾ المحػػدد مػػف طػػرؼ إدارة الأمػػلبؾ الكطنيػػة  -

 .كالعقارات
التصػػريحات  ةفػػي حالػػالحػػؽ فػػي اسػػتعماؿ الشػػفعة  لمدكلػػةسػػت مص ممػػا سػػبؽ انػػي ن 
جػػػراءات ةكذلػػػؾ كفقػػػا لمعػػػايير محػػػدد الكاذبػػػة  إجػػػراءالاحتػػػراـ كيعتبػػػر حػػػؽ الشػػػفعة  ةكاجبػػػ كا 
كػػػاف كػػػد كمفهػػػـ العقػػػار أك المحػػػؿ التجػػػارم مبمغػػػا  إذا  اصػػػةلػػػذكم الحقػػػكؽ  بالنسػػػبة طيػػػر 

الضػػػرائب  ةمػػػف نسػػػب ؿ، بهػػػدؼ التقميػػػ1الجبائيػػػةباهظػػػا كا فػػػي الػػػثمف الحقيقػػػي اػػػف الإدارة 
ف مػا لا إالعقد، فحسب الم تصيف العامميف في الميداف فػ إبراـكـ العقارية التي ستتبع كالرس

قيمتهػػػا، كمػػػف ثػػػـ فحتػػػت لػػػك تػػػـ اسػػػتعماؿ حػػػؽ بمػػػف المعػػػاملبت لا يصػػػرح  %90يقػػػؿ اػػػف 
 2مف المعاملبت العقارية %90مف  أكثرني سكؼ يشمؿ إ، فال زينة لفائدةالشفعة 

 الجيات المختصة بالفصل في النزاع :المطمب الثاني

دارة بالضػريبةالنزاع بػيف المكمػؼ  رينش   ر طػ الأ يػرةالضػرائب انػدما ترتكػب هػذق  كا 
يتكجػػػي  أفلػػػي، فعمػػػت المكمػػػؼ  المقػػػررةأك حرمػػػاف المكمػػػؼ مػػػف حقككػػػي  ةفػػػي تقػػػدير الضػػػريب

 ةمنازاػ ة، كتتضػمف كممػ3قػدـ شػككاق إلػت المػدير الػكلائي لمضػرائبيلمقػرار ف المصػدرة لمجهػة
حػػػدهما ضػػػيؽ كتسػػػتعمؿ فػػػي المنازاػػػات التػػػي تحػػػدث بػػػيف المكمػػػؼ أ، الضػػػريبية المػػػادةفػػػي 

أك مبمغهػػا المفػػركض  الضػػريبةتحصػػيؿ  طػػرؽتحديػػد ب يتعمػػؽ كذلػػؾ فيمػػا الضػػريبيةكالإدارة 
اميػػػي، كالثػػػاني يظهػػػر حػػػيف اسػػػتعماؿ المفػػػظ كاف لػػػـ يكػػػف هنػػػاؾ نػػػزاع بػػػيف المكمػػػؼ كالإدارة 

يطمػب  أيػف أمكالػي أك هػلبؾالمكمػؼ  إاسػاركد حمػت مثػؿ  ةمعين ةبؿ هناؾ كضعي الجبائية
أك التعػديؿ لمبػالي  الإافػاءترفػؽ بػي أك يطمػب  أف الجبائيػةمػف الإدارة  أساسهاالمكمؼ امت 

                                                   
 .103دكة آسيا،  الد رمكؿ، مرجع سابؽ ، ص  1
 .310تكفيؽ زيداني، مرجع سابؽ، ص  2
 .349برحماتي محفكظ، مرجع سابؽ، ص  3



 الفصل الثاني: النطاق الإجرائي لتسجيل العقارات ومنازعاتو

86 
 

 ةأك تدليسػػػي احتياليػػػةاسػػػتعماؿ طػػػرؽ  أثنػػػاء، كمػػػا يشػػػمؿ المنازاػػػات التػػػي تحػػػدث الضػػػريبية
 1الضريبة.بقصد التهرب مف 

فػػي مجػػاؿ التسػػجيؿ ت ضػػع لقػػانكف  ػػاص  ةالضػػريبيالمنازاػػات  أف الإشػػارةتجػػدر ك  
اف ال ػػػػػاص يقيػػػػػد  المعركفػػػػػة القااػػػػػدةكبالتػػػػػالي كهػػػػػك كػػػػػانكف الضػػػػػرائب ككػػػػػذلؾ التسػػػػػجيؿ، 

تطبيؽ القانكف ال اص بالضرائب كبعدها تطبػؽ المبػادئ التػي نظمتهػا  ضركرةالعاـ،بمعنت 
 ال اصػػػػةفػػػػي مػػػػكادق  المدنيػػػػةمثػػػػؿ كػػػػانكف الإجػػػػراءات  العامػػػػة القانكنيػػػػة كالأنظمػػػػةالقكااػػػػد 

 .بالمنازاات
فػػػػي الفػػػػرع الأكؿ، أمػػػػا الفػػػػرع الثػػػػاني  الإداريػػػػةفػػػػي هػػػػذا المطمػػػػب المرحمػػػػة كالتطػػػػرؽ  

 .ضائيةقالمرحمة ال
 المرحمة الإدارية  :الفرع الأول

المكمػػؼ بهػػا امػػت  امتنػػاعفػػي مجػػاؿ التسػػجيؿ إمػػا بمناسػػبة  ةتنشػػر المنازاػػة الضػػريبي 
بالكاػػاء بسػػبب الحقػػكؽ المفركضػػة اميػػي،  ةتسػػديد الحقػػكؽ أك مػػا يعػػرؼ بالمنازاػػات المتعمقػػ

كما يمكف أف تنشر كذالؾ في حالة تهرب المكمؼ بها ك ذلؾ اف طريػؽ الغػش الجبػائي، ك 
ك هنػػاؾ منازاػػػات تتعمػػؽ بالكاػػػاء  الإداريػػػةأك المرحمػػة  الإداريػػػة التسػػكيةاميػػي فيمػػا ي ػػػص 

تكػػكف امػػت مسػػتكل مفتشػػية التسػػجيؿ فيمػػا ي ػػص تقػػدير الحقػػكؽ ك منازاػػات تتعمػػؽ  يكالتػػ
التقكيمػات ك الإجػراءات  إاػادةالتقكيـ ك التي تقكـ امت مسػتكل مكتػب التحقيقػات ك  بإاادة

 2.ازاةنت تمؼ في كؿ م
 المنازعات المتعمق بالوعاء :أولا

مػف طػرؼ مفػػتش  3التسػجيؿهػذا النػكع مػف المنازاػات يقػكـ بمناسػػبة تحصػيؿ حقػكؽ  
التسػػجيؿ ك اػػف طريػػؽ مفتشػػية التسػػجيؿ ك الطػػابع ك تكػػكف فػػي حالػػة كككاػػي فػػي  طػػر أك 

 إاػػػادةفػػػي  الكاممػػػةلمفػػػتش التسػػػجيؿ السػػمطة  أفأك سػػػكء تقػػػدير الحقػػكؽ،  اصػػػة ك  تجػػاكز
 ةممنازاػػات المتعمقػػلك بالنسػػبة  ةالعقػػد أك المحػػرر مػػف أجػػؿ اسػػتيفاء الرسػػكـ اللبزمػػتكييػػؼ 

                                                   
مة لمطبااة كالنشر كالتكزيع، فارس السبتي، المنازاات الضريبية في التشريع كالقضاء الجنائي الجزائرم، دار هك  1

 .24، ص 2008الجزائر، 
 .105دكة آسيا،  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  2
 مف كانكف الاجراءات الجبائية، السابؽ ذكرق. 79إلت  70أنظر المكاد  3
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 أفيتبعهػػا المكمػػؼ كمػػا  أفيجػػب  إلزاميػػة إجػػراءاتبالكاػػاء فيمػػا ي ػػص الإجػػراءات فهنػػاؾ 
 .ا تيارية إجراءاتهناؾ 

 الإجراءات الإلزامية -أ
هػػي تمػػؾ الإجػػراءات التػػي يمتػػزـ المكمػػؼ بالقيػػاـ بهػػا كبػػؿ المجػػكء إلػػت القضػػاء كفػػي  

ك 70المػػػادتيف  حالػػػة اػػػدـ احترامهػػػا تػػػرفض الػػػداكة شػػػكلب، ك نػػػص المشػػػرع الجزائػػػرم فػػػي
تحصػػيؿ  بمناسػػبة، كيقػػكـ هػػذا النػػكع مػػف المنازاػػات 1الجبائيػػةمػػف كػػانكف الإجػػراءات  80/1

 .التسجيؿ كالطابع مفتشيةحقكؽ التسجيؿ مف كبؿ 
 أمػػاـ شػػكلب كلداالػػرفػػض  طائمػػةتحػػت الإجباريػػة  الإجػػراءات بإتبػػاعيمتػػزـ المكمػػؼ  

كجػػكد  ػػلبؼ بينػػي كبػػيف  ةالمػػدير الػػكلائي لمضػػرائب فػػي حالػػ أمػػاـالقضػػاء، فػػالمكمؼ يتقػػدـ 
مـ اػػف طريػػؽ تقدمػػي لشػػككل ظ، كيكػػكف الػػتالإدارممفػػتش التسػػجيؿ كبػػؿ لجكئػػي إلػػت القضػػاء 

مػػادم  رإلػػت تصػػحيي  طػػ إمػػا، كتهػػدؼ إجباريػػةإلػػت مػػدير الػػكلائي لمضػػرائب كمرحمػػة أكلػػت 
منحهػا  ةمػف امتيػازات كانكنيػ فادةالاسػتتقػديرق لحقػكؽ التسػجيؿ، أك مػف  أثنػاءارتكبي المفػتش 
 2الضريبية. القاادةالنظر في  إاادةالمشرع، أك 

 لمكلايػةإلت مػدير الضػرائب  المباشرة الضريبةدفع بكتقدـ الشككل مف طرؼ المكمؼ  
 القااػػػدةالنظػػػر فػػػي  لإاػػػادة الضػػػريبةتقػػػدير كاػػػاء  أثنػػػاءمػػػادم ارتكػػػب  رلتصػػػحيي  طػػػ أمػػػا

امػػت  ةكػػانكني كتكػػكف الشػػكايبػػنص  إكرارهػػامػػف امتيػػازات كانكنيػػي تػػـ  للبسػػتفادةأك  الضػػريبية
 ة.شفاهي المقدمة الرسالةتككف  أفامت كرؽ اادم كلا يجكز  مكتكبة ةاادي رسالةشكؿ 
تحصػيؿ السػجؿ أك  ةالتػي تمػي سػن السػنةديسػمبر مػف  31 غايةإلت  الشكاكمكتقبؿ  
كػػانكف الاجػػراءات  مػػف 72/02 لممػػادة ا، كتطبيقػػ3الشػػكاكملهػػذق  المكجهػػة الأحػػداثحصػػكؿ 
التػي امػـ فيهػا المكمػؼ فعػلب بكجػكد  السػنة  ديسمبر مػف 31فاني ينتهي الاجؿ في  الجبائية

 4.كانكني أساسأك كجكد ضرائب مطالب بها بغير  ر ط

                                                   
 مف كانكف الاجراءات الجبائية، السابؽ ذكرق. 80/1ك  70أنظر المكاد  1
 .10، ص 2005أمزياف ازيز، المنازاات الجبائية في التشريع الجزائرم، دار الهدل، الجزائر،  2
،  دار هكمة لمطبااة كالنشر كالتكزيع، الجزائر، 2العيد صالحي، الكجيز في شرح كانكف الاجراءات الجبائية، ط 3

 .85، ص 2006
 لسابؽ ذكرق.مف كانكف الاجراءات الجبائية، ا 72/2ك 72/1أنظر المكاد  4
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مػػػف حيػػث الشػػػكؿ أك  المطمكبػػةامػػت جميػػػع المعمكمػػات  الشػػػكاكلتحتػػكم  أفكيجػػب  
جماايػػا فػػي هػػذق  الضػػريبةتفػػرض  أفاسػػتثناءا يمكػػف  ةالمضػػمكف كاف تكػػكف الشػػكاكم فرديػػ

 .دـ الشكاكم جماايا كلا ت ضع الشكاكم لحقكؽ الطابعتق أفيجب  الحالة
 الضػػػريبةكػػػذكر  الأساسػػػيةاػػػدـ القبػػػكؿ بعػػػض المعمكمػػػات  طائمػػػةتتضػػػمف تحػػػت  أف 

كاف  الضػػريبةمػػف الجػػدكؿ التػػي سػػجمت تحتهػػا هػػذق  المػػادةاميهػػا ككػػذا بيػػاف ركػػـ  المعتػػرض
 .لبصقدـ ارضها مفي

كيقػػكـ المػػدير الػػكلائي لمضػػرائب بتبميػػي كػػرار رفػػض أك القبػػكؿ إلػػت مػػكطف الككيػػؿ أك  
تنكيػي الابتداء مف تػاري  تقػديـ الشػككل، كالجػدير ب أشهر أربعيانكاني الحقيقي، كذلؾ  لبؿ 

، كفػػي الم تمفػػةيكجػػي كػػرارق إلػػت كػػابض الضػػرائب  أفنػػي فػػي حالػػي الت فػػيض امػػت المػػدير أ
يفػػتي  الحالػػةضػػمنيا، كفػػي هػػذق  رفضػػايعتبػػر ذلػػؾ  أنفػػا المػػذككرة المهمػػةاػػدـ الػػرد فػػي  حالػػي
يتمثػؿ  الثانيػة أمػا، الا تياريػةطريقتيف، الأكؿ المجػكء إلػت طػرؽ الطعػف  بالأمرالمعني  أماـ

المجػػكء لمجػػاف الطعػػف يبقػػت  أف، كيلبحػػظ فػػي هػػذا السػػياؽ الإدارمفػػي المجػػكء إلػػت القضػػاء 
 ة، كفػي حالػإداريػيكػرارات  بمثابػةا تياريا لمطااف، كالقرارات التي تصدرها المجاف هػي  أمرا

 .1ادـ الاكتناع بفحكاها يتـ المجكء لمقضاء
 الاختياريةالإجراءات  -ب

بعػد الػرفض الكمػي أك الجزئػي  الإداريػةلجاف الطعف  أماـلممشتكي الحؽ في الطعف  
مػف تقػديـ الشػككل مػف دكف  أشػهر أربعػةجػؿ أانقضاء  ةمف كبؿ مدير الضرائب أك في حال

 :يميفيما كرار كلجاف الطعف تتمثؿ  أم
 بالدائرةالطعن  ةلجن-1

الطعػف  ةلجنػ ة، امػت تشػكيمالجبائيػةكانكف الإجػراءات مف  مكرر 81 المادة ببمكج 
مبالغهػا التػي يكػكف  النزاايػةبالقضػايا  المتعمقػةحػكؿ الطمبػات  رأيػا المجنػة، تبدم هذق لمدائرة

 20 يسػاكمكػؿ أك أكالرسػكـ امػت ركػـ الأامػاؿ(  المباشػرةمف الحقكؽ كالغرامات )الضػرائب 
كرار بالرفض الكمي  بشرنهاالإدارة  أصدرت( كالتي سبؽ كاف 20.000.000مميكف دينار )

                                                   
 107-106دكة آسيا  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  1
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جػؿ أإلػت المػدير الػكلائي لمضػرائب أك رئػيس مركػز الجػكارم فػي  رأيهػاأك الجزئي، كما تبمي 
 أياـ. ةاشر 
 لجنة الطعن لمولاية-2

الطعػػػػف  ةلجنػػػػ ةامػػػػت تشػػػػكيم الجبائيػػػػةكػػػػانكف الإجػػػػراءات مػػػػف  2مكػػػػرر 81 المػػػػادةبمكجػػػػب 
التػػػي يفػػػكؽ مجمػػػكع  النزاايػػػةبالقضػػػايا  المتعمقػػػةحػػػكؿ الطمبػػػات  رأيهػػػا المجنػػػة، تبػػػدم لمكلايػػػة

مميػكف  20كالرسػكـ امػت ركػـ الأامػاؿ(  المباشػرةمبالغها مف الحقػكؽ كالغرامػات )الضػرائب 
( كالتػػي سػػبؽ 70.000.000مميػػكف دينػػار ) 70 كماسػػي( كيقػػؿ أك 20.000.000دينػػار )

إلػػػت المػػػدير  رأيهػػػاكػػػرارا بػػػالرفض الكمػػػي أك الجزئػػػي، كمػػػا يبمػػػي  بشػػػرنهاالإدارة  أصػػػدرت أف
 أياـ. اشرةجؿ أالكلائي لمضرائب أك رئيس مركز الضرائب  لبؿ 

 المركزية لمطعنالمجنة -3
 المجنػػػػة ةامػػػػت تشػػػكيم الجبائيػػػةمػػػف كػػػػانكف الإجػػػراءات  3مكػػػػرر 81 بمكجػػػب المػػػادة 
 ةالتػػػػابعكف لمديريػػػػتبػػػػدم هػػػػذق الجنػػػة الطعػػػػكف التػػػػي يقػػػػدمها المكمفػػػكف بالضػػػػريبة ، المركزيػػػة

مميػكف  70مف الحقكؽ كالغرامات  الإجماليالمؤسسات الكبرل، كالقضايا التي يفكؽ مبمغها 
كػػػرارا بػػػالرفض الكمػػػي أك  بشػػػرنهاالإدارة  أصػػػدرت( كالتػػػي سػػػبؽ كاف 70.000.000دينػػػارا )

الكبػػرل  المؤسسػػاتأك مػػدير  الم تصػػةإلػػت المػػدير الػػكلائي لمضػػرائب  رأيهػػاالجزئػػي، كتبمػػي 
 .يكما اشريفجؿ أفي 
 التقويم بإعادة المتعمقةالمنازعات  :ثانيا

 ةتسػػجيؿ اقػػد أك تصػػريي  اضػػع لرسػػـ نسػػبي، ي ضػػع إلػػت امميػػة مراكبػػ ةكػػؿ امميػػ 
 ةمكتػػب التحقيقػػات كمراكبػػ المهمػػةكيقػػكـ بهػػذق  الأطػػراؼالمصػػرح بهػػا مػػف  القيمػػةالػػثمف أك 

مػػف القػػرار  55/5 كهػػذا تطبيقػػا لػػنص المػػادة المراكبػػةمديريػػة  نيابػػةالتقكيمػػات امػػت مسػػتكل 
الػػكطني كا تصاصػػات المػػديريات  الإكمػػيـالمحػػدد لنطػػاؽ  12/07/1998مػػؤرخ فػػيال 484

سػنكات مػف يػكـ تسػجيؿ العقػد  أربػعجػؿ ألمضػرائب، كبػذلؾ فػي  الكلائيػةكالمػديريات  الجهكية
مػػف كػػػانكف  2مكػػرر 38 كالمػػػادة 18/1 المػػادةلػػنص  اأك التصػػريي، كهػػذا تطبيقػػػ الكثيقػػةأك 
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لتقكيمػات امػت مسػتكل ، كيقكـ بهذق العمميػة مكتػب التحقيقػات كمراكبػة ا1الجبائيةالإجراءات 
 .مديرية المراكبة نيابة

 التقويم إعادة إجراءات-أ
اادةيقكـ مكتب التحقيقات   التقػكيـ، كذلػؾ باسػتدااء  إاػادة إجراءات بإتماـالتقكيـ  كا 
العقار كصد تقكيمػي  ةالعقارية، ككذا الانتقاؿ لمعاين الأمكاؿكز امت حالذم ي الأ يرالمالؾ 

 كهربػػػاء( ة)مسػػػاح الماديػػػةبػػػي، كالعكامػػػؿ  المتعمقػػػةالعكامػػػؿ  دراسػػػةمسػػػتنديف فػػػي ذلػػػؾ امػػػت 
اتفاكػػات )مػػف  ةكاكامػػؿ كانكنيػػ ( ...السػػكؽ العقاريػػة  ةمػػف )مككػػع كحالػػ ةكاكامػػؿ اكتصػػادي

تقريػر كالػذم  ةبتحريػر نسػ  المجنػةكتقػكـ  ...( الأراضيشغؿ  ةقانكف ال اص كالعاـ كحالال
 .لمعقار الحقيقية القيمةيتـ مف  لبلي تحديد 

لمعقػػػار كالحقػػػكؽ  التجاريػػػة الحقيقيػػػة بالقيمػػػة إشػػػعاركيػػػتـ تبميػػػي المكمػػػؼ اػػػف طريػػػؽ  
نػزاع، فيمضػي  يثػكربهػذا التقػكيـ لا  بػالأمرالػدفع، كفػي حػيف اكتنػاع ككبػكؿ المعنػت  الكاجبة

طػػابع  ةنسػػ  بكػػؿ نسػػ  ثلبثػػةالتقػػكيـ كتعهػػد يحػػرر فػػي  بإاػػادةامػػت تعهػػد كػػانكني، ااتػػراؼ 
التقػػكيـ لػػيس  إاػػادة رفػػضفػػي حػػاؿ  أمػػادفع كيػػتـ تسػػديد الحقػػكؽ، جبػػائي، يقػػدـ لػػي كشػػؼ الػػ

 2المصالحة. ةلجن أماـسكل الطعف  أمامي
 الطعن أمام لجنة المصالحة -ب

القيمة المصػرح بهػا تقػؿ اػف القيمػة  أكتبيف التحقيؽ اللبحؽ لمتسجيؿ باف الثمف  إذا 
تقكـ الإدارة بداكل المدنييف بالضػريبة لمقيػاـ بتسػكية كديػة حػكؿ نقػص الملبحظػة  ،التجارية

تشرع بإجراء التحقيؽ في الككت الذم ي ضع فيػي الممػؼ  أف الإدارةكفي حالة العكس امت 
لجنػػػة المصػػػالحة التػػػي تؤسػػػس امػػػت مسػػػتكل كػػػؿ مػػػديريات الضػػػرائب الكلائيػػػة كتتشػػػكؿ  إلػػػت

 :ما يمي 3الجبائيةمف كانكف الإجراءات  أ 2مكرر  38المجنة كفقا لممادة 
 .مدير الضرائب امت مستكل الكلاية رئيسا -
 .مفتش التسجيؿ -

                                                   
 مف كانكف الاجراءات الجبائية، السابؽ ذكرق. 2مكرر 38ك  18/1أنظر المكاد  1
 ..110-109دكة آسيا،  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  2
 أ مف كانكف الاجراءات الجبائية، السابؽ ذكرق. 02مكرر 38أنظر المكاد  3
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 .مفتش الضرائب المباشرة -
 العقارية.مفتش الشؤكف ال اصة بالأملبؾ ال اصة  -
 .مكثؽ يعيني رئيس الغرفة الجهكية لممكثقيف -
 .كابض الضرائب الم تمفة -
 .ممثؿ اف إدارة الكلاية -

متقػػكيـ لأمػػا اػػف الإجػػراءات الطعػػف أمػػاـ لجنػػة المصػػالحة ففػػي حالػػة رفػػض المػػديف  
يقػػػكـ بتحريػػػر شػػػككل فػػػي كركػػػي ااديػػػي، كيكمػػػؼ بالحضػػػكر أمػػػاـ المجنػػػة اػػػف طريػػػؽ إاػػػلبـ 

اشػػػػػريف يكمػػػػا كبػػػػؿ تػػػػػاري   الأكػػػػؿبالاسػػػػتلبـ، كيػػػػتـ إ طػػػػػارق امػػػػت  بإشػػػػػعارمكصػػػػت اميػػػػي 
دفكاػػي  بإرسػػاؿمجنػػة لػػلئدلاء برككالػػي أك يقػػكـ الاجتمػػاع، فيقػػكـ المعنػػي بػػالأمر انػػد انعقػػاد ال

 .يعيف ككيلب مؤهلب كانكنا أكيستعيف بمستشار  أفكما يمكف  المكتكبة
تكصػػمت المجنػػة إلػػت اتفػػاؽ مػػع ال اضػػع لمضػػريبة، هػػذا الأ يػػر يكتػػب التػػزاـ  إذا أمػػا 

 .بدفع الحقكؽ المستحقة بصدد الفرؽ المعيف
كانقضػت ، 1أيػاـ 10لـ يدفع المكمؼ الرسكـ كالغرامات التي هك مطالب بها فػي  إذا 
مػػػف الحقػػػكؽ  %25يصػػػدر فػػػي حقػػػي سػػػند التحصػػػيؿ بزيػػػادة غرامػػػة تقػػػدر ب  أيػػػاـ 10مػػػدة 

البسػػيطة ك يؤشػػر اميػػي مػػف كبػػؿ المػػدير الػػكلائي ك نائػػب مػػدير الركابػػة ك يبمػػي المػػدير اػػف 
مػػػف كػػػانكف الإجػػػراءات  ق 2مكػػػرر  38مػػػادة طريػػػؽ تبميػػػي سػػػند التحصػػػيؿ ك هػػػذا طبقػػػا لم

 .2الجبائية

 القضائية المرحمة :الفرع الثاني

بػػيف المكمػػؼ  الضػػريبيةالنزااػػات  أمػػاـلفػػض النػػزاع  ةمرحمػػي ثانيػػ القضػػائية المرحمػػة 
 مػػا نفػػذت ةالتقػػكيـ ففػػي حالػػ بإاػػادةبالكاػػاء أك  المتعمقػػةسػػكاء المنازاػػات  الجبائيػػة كالإدارة

                                                   
 ، السابؽ ذكرق.105-76مف الأمر ركـ 356 354أنظر المكاد  1
 هػ مف كانكف الاجراءات الجبائية، السابؽ ذكرق. 02مكرر 38أنظر المكاد  2
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، الم تصػة القضػائيةجهػات النتقػؿ النػزاع مػف اجػؿ الفصػؿ فيػي إلػت يطعػف الإداريػة الطرؽ 
 ـفيحػػؽ لممكمػػؼ الػػذم تقػػد القضػػائيةكأكجػػب المشػػرع مػػف التقميػػؿ مػػف القضػػايا امػػت الجهػػات 

مجمػس  أمػاـككػذلؾ اسػتئناؼ  الإدارية المحكمة أماـبتظمـ كرفض كميا أك جزئيا رفع داكل 
 .الدكلة
 المحكمة الإدارية :أولا

اػف  الصػادرة بالضػريبةالتي لـ يرضت بها المكمؼ بالدااكم  المتعمقةترفع القرارات  
المدير الكلائي لمضػرائب كرئػيس مركػز الضػرائب كرئػيس المركػز الجػكارم لمضػرائب الطعػف 

التبميػػي  إشػػعارمػػف يػػكـ اسػػتلبـ المكمػػؼ  أشػػهر أربعػػةفػػي اجػػؿ  الإداريػػة المحكمػػة أمػػاـفيهػػا 
مػػػػف كػػػػانكف  82/1 لمػػػػادةاكهػػػػذا كفػػػػؽ  بالكلايػػػػةطػػػػرؼ مػػػػدير الضػػػػرائب  بػػػػالقرار المت ػػػػذ مػػػػف

يمكػػػػف لممكمػػػػؼ الػػػػذم لػػػػـ يتحصػػػػؿ امػػػػت  أشػػػػهر أربعػػػػةكبعػػػػد مضػػػػي  1ائيػػػػةبالإجػػػػراءات الج
 دة ػػلبؿ مػػ الإداريػػة الغرفػػةكيعرضػػي امػػت  النػػزاعيرفػػع  أفبقػػرار مػػدير الضػػرائب  الإشػػعار
، كيبقػػػػت تحصػػػػيؿ 2رفػػػػض بمثابػػػػةيعػػػػد  لمكلايػػػػةف سػػػػككت مػػػػدير الضػػػػرائب ، لأأشػػػػهر أربعػػػػة

 82 لممػػادة تطبيقػػاصػػدكر حكػػـ كضػػائي نهػػائي، كهػػذا  غايػػةمعمقػػا إلػػت  ةمسػػتحقالغرامػػات ال
امػػت مسػػتكل  اقكيحػػؽ لممكمػػؼ الػػذم رفضػػت شػػكك  ائيػػة،بمػػف كػػانكف الإجػػراءات الج 3 ةفقػػر 

 .الإدارية بالمجمس القضائيالمحكمة  اـأمرفع النزاع  الجبائيةالإدارية كالإدارة  المرحمة
 الإدارية  المحكمة أمامالطعن  إجراءات-أ

 أفالإداريػػة كهػػذا الطمػػب يجػػب  المحكمػػة تابػػةإلػػت كمػػـ ك اريضػػةيقػػكـ المػػداي برفػػع  
فػي  إلا ةفرديػ الػدااكمتكػكف  أف، كيجػب 3أك ككيمػي القػانكني المػدات منػييحرر كيككع مػف 

ارضػا  لتتضمف كؿ داك  أفكيجب  جمااية داكةيقدمكا  أفالشركات  أاضاءكجكد  ةحال
كلا يجػب  ،ائيػةبمف كػانكف الإجػراءات الج 83/2 لممادةستنتاجات طبقا كالاصريحا لمكسائؿ 

الأصػمية كلكػف يجػكز  كلفػي الشػك الػكاردة الضريبيةامت الحصص  إلا الداكلتتضمف  أف

                                                   
 مف كانكف الاجراءات الجبائية، السابؽ ذكرق. 82/1أنظر المادة  1
 71، ص 2008ـ لمنشر كالتكزيع، فريحة حسيف، إجراءات المنازاات الضريبية في الجزائر، ) د  ط(،  دار العمك  2
 مف كانكف الاجراءات الجبائية، السابؽ ذكرق. 83/1أنظر المادة  3
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يعبػػر  أف ةشػػريط جديػػدةيقػػدـ طمبػػات  أف البدايػػةلممػػداي فػػي حػػدكد الت فػػيض الممػػتمس فػػي 
 .1ائيةبالإجراءات الجمف كانكف  83/3 لممادة اكهذا طبق في العريضة صراحةانها 
 المػادةكفقػا لػنص   اصػةالإداريػة القيػاـ بتحقيقػات  المحكمةالمشرع لرئيس ألزـ كما  

 بالضػريبةقػدـ المكمػؼ يكمػا  إلزامي، كيككف التحقيؽ الجبائيةمف كانكف الإجراءات  86/10
 المحكمػة رأت إذاالتحقيؽ يككف في حالي مػا  ةلمراجع بالنسبة أماكبؿ الحكـ،  جديدةكسائؿ 
مصمحة الضرائب الغير الػذم كػاـ  أاكاف لأحد المهمةلي، فتككؿ  ضركرةهناؾ  أفالإدارية 

بػػالتحقيؽ الأكؿ، كهػػذا بحضػػكر المػػداي أك ككيمػػي ككػػذلؾ بحضػػكر رئػػيس المجمػػس الشػػعبي 
، ك اند انتهاء المكمػؼ بػالتحقيؽ 2 الدائرةاضكيف مف لجني الطعف امت مستكل البمدم أك 

انػػد الاكتضػػاء بملبحظػػات رئػػيس ك المػػداي مػػف اممػػي يحػػرر محضػػرا يػػذكر فيػػي ملبحظػػات 
الإداريػػػػة  الغرفػػػػةالممػػػػؼ إلػػػػت  بالكلايػػػػةالمجمػػػس الشػػػػعبي البمػػػػدم، ك يرسػػػػؿ مػػػػدير الضػػػرائب 

مػف كػانكف الإجػراءات  126، 125بالمجمس القضائي مرفقا بالاكتراحات ك هذا كفقا لممكاد 
مػػػف تمقػػػاء نفسػػػي أك بنػػػاء امػػػت طمػػػب احػػػد  ال بػػػرة بػػػإجراء يػػػرمر أفقاضػػػي لػػػي فال 3الجبائيػػػة
فػي  ال بػرةالإداريػة، كترسػؿ تقػارير  المحكمػةير الذم تعيني ب، كيقكـ بي ال المعنية الأطراؼ
 مف تاري  استقباؿ التبميي باسـ ال بير. أياـ ثمانية  لبؿ
 مجمس الدولة :ثانيا

متقاضػػػي، كتػػػـ تحديػػػد تنظيمػػػي كسػػػيرق كفقػػػا لمػػػكاد ل الثانيػػػة الدرجػػػةمجمػػػس الدكلػػػة هػػػك  
المتعمػؽ با تصاصػػات مجمػػس  30/05/1998المػػؤرخ فػػي  01-98القػانكف العضػػكم ركػـ 
كػػانكف الاجػػراءات المدنيػػة مػػف  332 المػػادة، كحسػػب مػػا جػػاء فػػي 4الدكلػػة كتنظيمػػي كاممػػي

اػػف الجهػػات  الصػػادرة الأحكػػاـ، فػػاف الجبائيػػةمػػف كػػانكف الإجػػراءات  90 كالمػػادة، داريػػةلإكا
مجمػػس الدكلػة كيهػػدؼ الاسػتئناؼ إلػػت  أمػاـالإداريػة يمكػػف الطعػف فيهػػا باسػتئناؼ  القضػائية

                                                   
مف كانكف الاجراءات الجبائية، السابؽ ذكرق.  83/3، 83/2أنظر المادة   1 
 .114-113دكة آسيا،  الد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  2
كالمتضمف كانكف الاجراءات المدنية كالإدارية،  25/02/2008، المؤرخ في 09-08، مف القانكف 126، 125المكاد  3

 (.27/02/2008، المؤر ة في 57)ج ر، العدد 
يتعمؽ با تصاصات مجمس الدكلة كتنظيمي كاممي، )ج  1998مام  30المؤرخ في  98/01القانكف العضكم ركـ  4

جكاف  26، المؤرخ في 11/13(، المعدؿ كالمتتـ بالقانكف العضكم ركـ 1998جكاف  01، المؤرخ في 37ر،العدد 
 (.03/08/2011، المؤر ة في 43، )ج ر، العدد 2011
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 الصػادرة، كما يجكز الاستئناؼ ضد القرارات المحكمةالحكـ الصادر اف  إلغاءمراجعي أك 
كذلػػػؾ مػػػف طػػػرؼ المػػػدير المكمػػػؼ  الإداريػػػة فػػػي مجػػػاؿ الضػػػرائب  كالرسػػػكـالمحكمػػػة اػػػف 

 المػادةبالمؤسسات الكبرل كالمدير الكلائي لمضرائب كػؿ حسػب مجػاؿ ا تصاصػي، كحسػب 
تسػػػتكفت الشػػػركط،  أفيجػػػب  لمقدمػػػةا العريضػػػة، الجبائيػػػةكػػػانكف الإجػػػراءات مػػػف  01/ 91

يسػػجؿ  الأ يػػرةهػػذق بالاسػػتئناؼ بكتػػاب الضػػبط مجمػػس الدكلػػة كالقػػائـ  اريضػػةتػػكدع بحيػػث 
 .1معد لذلؾ  اصكفقا لتاري ها كركمها التسمسمي في سجؿ  القضية
 أمػػاـالإداريػػة للبسػػتئناؼ  المحكمػػةشػػهر كاحػػد مػػف تػػاري  تبميػػي كػػرار  ةحسػػب مهمػػتك  

تعػػرض امػػت الػػرئيس الأكؿ لمجمػػس الدكلػػة كيرسػػمها  العريضػػة إيػػداعمجمػػس الدكلػػة كبمجػػرد 
مػػف  أيػػاـ ثمانيػػةالإداريػػة مػػف اجػػؿ تعيػػيف مستشػػار كهػػذا  ػػلبؿ المحكمػػة بػػدكرق إلػػت رئػػيس 

بكتػاب مكصػت اميػي بعمػـ بالكصػكؿ إلػت  العريضػةالمستشار المقرر بتبميي  كيرمر، إيدااها
مػف طػرؼ محػامي معتمػد لػدل المجمػس كبعػدها  عالػدفك  ةكؿ المطعكف ضدق كيتـ تقػديـ كافػ

 .يت ذ المستشار المقرر القرار

                                                   
 مف كانكف الاجراءات الجبائية، السابؽ ذكرق. 91ك  90أنظر المكاد  1
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 ممخص الفصل الثاني

كػالعقكد كالتػي مػف بينهػا البيػع  القانكنيػةالتصػرفات  أفمف  لبؿ هذا الفصؿ يتضػي  
الحفػاظ امػت هػذق الحقػكؽ  كلأجػؿ آ رتصرؼ  بآمأك  كالكصية كالهبةكالإيجار  كالمقايضة
حفظهػػػػا  ةاامػػػػ ةفػػػػي اقػػػػد رسػػػػمي، حيػػػػث يتػػػػكلت المكثػػػػؽ أك المكمػػػػؼ ب دمػػػػ إفراغهػػػػايجػػػػب 

التسجيؿ كالطػابع كلا يمكػف  ة، كيتـ تسجيؿ تمؾ العقكد بمفتشيالقانكنية الآجاؿكتسجيمها في 
بعػػد تحميػػؿ كتكييػػؼ هػػذق الكثػػائؽ كمتػػت اسػػتكفت  إلايقػػكـ بهػػذق العمميػػة  أف لمفػػتش التسػػجيؿ

 إيػػداع إلزاميػػةكالنسػػ  الأصػػمية كالمم صػػات كمػػع  ليػػةالإجماكؼ شػػمػػف الك اللبزمػػةالبيانػػات 
امميػػػة التسػػػجيؿ كاكتطػػػاع رسػػػكـ التسػػػجيؿ، كلػػػي الحػػػؽ فػػػي الاحتفػػػاظ  لأجػػػؿع الكثػػػائؽ يػػػجم

كلهػػذا ليسػهؿ امػػت مفػػتش التسػػجيؿ تنفيػػذ  تػػيحتػػت يػتمكف مػػف مراجع سػػااة 24 طيمػػةبالعقػد 
بػػػدكف اػػػكض، كاف  سػػػكاء كانػػػت بعػػػكض أك لمممكيػػػة الناكمػػػةالتسػػػجيؿ لمتصػػػرفات  إجػػػراءات
، كػػػػـ هنػػػػاؾ امتيػػػػازات ةكمدنيػػػػ جبائيػػػػةالتسػػػػجيؿ يترتػػػػب جػػػػزاءات  بػػػػإجراءات إ ػػػػلبؿهنػػػػاؾ 

اكرهػػا  جبائيػػةكػػالرهف القػػانكني كالشػػفعة، ككػػذلؾ هنػػاؾ منازاػػات  لمدكلػػة ممنكحػػةكضػػمانات 
كهػػػذا مػػػا يػػػؤدم إلػػػت نػػػزاع بػػػيف المكمػػػؼ كالإدارة  بالأحكػػػاـ الإ ػػػلبؿ نتيجػػػةكػػػانكف التسػػػجيؿ 

الإداريػػػة لمنظػػػر فيهػػػا مػػػف كبػػػؿ  المرحمػػػةكلفػػػظ هػػػذق النزااػػػات تكػػػكف امػػػت مسػػػتكل  الجبائيػػػة
المجمػس  أمػاـالإداريػة كاسػتئنافي  المحكمػة أمػاـفيحؽ لممكمؼ رفػع داػكاق  القضائية تالجها

 ة.ثاني ةالقضائي كدرج
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ا تقػػدـ دراسػػتي كتحميمػػي مػػف  ػػلبؿ هػػذا البحػػث أف الجبايػػة المفركضػػة امػػت لمػػيتضػػي  
أك حػػػؽ اينػػػي اقػػػارم مػػػف أهػػػـ المصػػػػادر  االمعػػػاملبت العقاريػػػة التػػػي يكػػػكف محمهػػػا اقػػػار 

التصػرفات ا ضػاع  ،الأساسية لتمكيؿ ال زينة العمكمية لمدكلة مػف أجػؿ تحصػيؿ الضػرائب
الناكمػػة لمممكيػػة كالمحػػررات الرسػػمية إلػػت كػػانكف التسػػجيؿ ككػػذا كػػانكف الإجػػراءات الجبائيػػة، 
كيمكف القكؿ في هذا الصدد أف التسجيؿ اممية إداريػة يقػكـ بهػا مفػتش التسػجيؿ انػد تمقيػي 

الػػذم يشػػترط لػػي القػػانكف هػػذق الصػػفة  ،تصػػرفات القانكنيػػة الػػكاردة امػػت العقػػاركالالمحػػررات 
بػااكاف  االمهمػةف تتحقؽ فيي كؿ الشركط القائمة لممارسة مهامي كيستعيف مف أجػؿ هػذق كأ

لمساادتي، كتتـ هذق العممية امت مستكل مصػمحة امكميػة ذات طبيعػة إداريػة تابعػة لػكزارة 
 .المالية هي مفتشيي التسجيؿ كالطابع

ؽ المحتكيػة امػت بحيث تتـ اممية التسجيؿ كفؽ الآجاؿ المحددة كانكنػا بتقػديـ الكثػائ 
بيانػػػات لازمػػػة يسػػػهؿ امػػػت مفػػػتش التسػػػجيؿ تنفيػػػذ هػػػذا الإجػػػراء، كبعػػػد امميػػػة الإيػػػداع يقػػػكـ 
المكتػػػػػب الم ػػػػػتص بتحديػػػػػد الضػػػػػريبة المػػػػػراد دفعهػػػػػا كفقػػػػػا لنػػػػػكع المحػػػػػرر، بالإضػػػػػافة إلػػػػػت 
الضػػمانات الممنكحػػة لمدكلػػة مػػف أجػػؿ اسػػتفاء الحقػػكؽ كػػالرهف القػػانكني كحػػؽ الشػػفعة، كفػػي 

تػػب انهػػا اقكبػػات جبائيػػة تفرضػػها الإدارة الجبائيػػة، يتر بػػإجراءات التسػػجيؿ  حالػػة الإ ػػلبؿ
ثػػػـ ينتقػػػؿ النػػػزاع لمنظػػػر فيػػػي أمػػػاـ الجهػػػات  ةكالإدار منازاػػػات ضػػػريبية بػػػيف المكمػػػؼ ر فتنشػػػ

 الفضائية.
 الآتية:النتائف  إلتككد تكصمت مف  لبؿ هذا المبحث 

يقػػػكـ بػػػي مكظػػػؼ امػػػكمي يكػػػكف مػػػؤهلب كانكنػػػا بتسػػػجيؿ  إدارم إجػػػراءالتسػػػجيؿ  أف -
 .جميع التصرفات القانكنية مقابؿ دفع حقكؽ التسجيؿ

 ةلػػكزار  ةمفتشػػية التسػػجيؿ كالطػػابع مصػػمحة امكميػػة ذات طػػابع إدارم ك جبػػائي تابعػػ -
، كمحدثػػػػي امػػػػت مسػػػػتكل المػػػػديريات الكلائيػػػػة لمضػػػػرائب ابػػػػر الكلايػػػػات كهػػػػي الماليػػػػة

      المػػػػػؤرخ فػػػػػي 312ـ اسػػػػػتحداثها بمكجػػػػػب القػػػػػرار ركػػػػػـ تػػػػػ اضػػػػػعة لمتبعيػػػػػة الإداريػػػػػة 
 .، كهي المكمفة بتسجيؿ التصرفات الكاردة امت العقار1999جكيمية  14

التسػػػجيؿ كالطػػػابع هػػػك مفػػػتش التسػػػجيؿ كهػػػذا  ةمسػػػؤكؿ اػػػف مهمػػػة تسػػػيير مفتشػػػيال -
اد كػػػانكف التسػػػجيؿ فهػػػك مػػػف يقػػػكـ بتسػػػجيؿ جميػػػع التصػػػرفات المتعمقػػػة ك بمكجػػػب مػػػ

 .بالعقار
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 .إلزامية إيداع جميع الكثائؽ لأجؿ اممية التسجيؿ مع مراااة آجاؿ الإيداع -
تمتػػع مفػػتش التسػػجيؿ بعػػدة صػػلبحيات حيػػث يجػػكز لػػي رفػػض التسػػجيؿ، كذلػػؾ انػػد  -

جراءات التسجيؿ في الكثائؽ المقدمةادـ احت  .راـ ككااد كا 
التسجيؿ يؤدم إلت اكتطاع الرسكـ كالحقػكؽ الكاجبػة امػت المعػاملبت كالعقػكد لفائػدة  -

 .ال زينة العمكمية
جبائيػػة امػػت  غرامػػاتيترتػػب امػػت اػػدـ تسػػجيؿ العقػػكد  ػػلبؿ الآجػػاؿ المقػػررة كانكنػػا  -

 .محررها مكظفا كاف أك غير
لتزكيػػػػػد إدارة الضػػػػػرائب بم تمػػػػػؼ المعمكمػػػػػات كالمعطيػػػػػات  ةهامػػػػػ ةالتسػػػػػجيؿ كسػػػػػيم -

 .الإحصائية التي تمكنها مف التحكـ كالمراكبة لمنشاط الاكتصادم
 .التهرب الضريبي ةالعقد بغي أطراؼالتصريي بثمف صكرم لدل المكثؽ مف كبؿ  -
 .تدابير صارمة في صبغة كانكنية أكثر فعالية في محاربة التهرب الضريبي إت اذ -
التسػػجيؿ لػػـ يتضػػمف سػػكل بعػػض التعػػديلبت بمكجػػب كػػكانيف الماليػػة التػػي لػػـ  كػػانكف -

 .تهتـ إلا بتحديد الرسكـ المفركضة أك إلغاء بعض المكاد
، كهػػػذا مػػػا أ ػػػرلمػػػكاد  إلػػػتمػػػا تحيمنػػػا  اكثيػػػر ؿ مػػػكاد كػػػانكف التسػػػجيؿ غيػػػر مفصػػػمة بػػػ -

 .كاجبة التطبيؽأداء مهامي كالبحث امت المكاد  يعركؿ مفتش التسجيؿ في
 بجممة مف التكصيات كمايمي:كبناءا امت هذق النتائف  ةدراسهدق الككد اسفرت 

باسػػتثناء  ،إاػادة النظػػر فػػي كػػانكف التسػػجيؿ بحيػػث لػـ يػػتـ تعديمػػي منػػذ اف تػػـ صػػدكرق -
كصػياغة مػكادق مػف  ،بعض المكاد التي تـ تعديمها في حالتهػا بمكجػب كػانكف الماليػة

 الناحية الجبائية ككف اني كانكف جبائي يد ؿ ضمف الضرائب غير المباشرة
مرااػػاة المشػػرع لفػػرض حقػػكؽ التسػػجيؿ كاػػدـ المغػػالاة فيهػػا، كهػػذا مػػا يجعػػؿ النػػاس  -

ثػػػػـ القضػػػػاء كلػػػػك نسػػػػبيا امػػػػت ك تقبػػػػؿ امػػػػت التصػػػػريي بمبػػػػالي المعػػػػاملبت الحقيقيػػػػة 
 كتستفيد بذلؾ ال زينة العمكميةالا تفاء أك التصريي الكاذب 

إاادة تنظيـ مصػالي التسػجيؿ كالطػابع لأنهػا ليسػت مسػتقمة، كلػيس مػف المعقػكؿ اف  -
كهػػي تمػػارس كظيفػػة مزدكجػػة متعمقػػة كجػػي كاحػػدق بمهامهػػا امػػت أكمػػؿ  ةتقػػكـ مفتشػػي

 ع.بالتسجيؿ ككذلؾ الطاب
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عمكمػات كاف كتزكيػدق بجميػع الم الأحسػف إلػتلابد مف ارتقاء كظيفة مفػتش التسػجيؿ  -
 .يككف ممما بكؿ القكانيف كالتنظيمات سكاء المتعمقة بالجانب القانكني كالتقني

 .نزااات الضريبيةالإنشاء جهة كضائية مت صصة في مجاؿ  -
التسػػػكية الجبائيػػػة كجعمهػػػا أمػػػاـ  إطػػػارالضػػػرائب صػػػلبحيات لاسػػػيما فػػػي  إدارةمػػػني  -

 مصداكية. أكثرالقضاء 
ع مػػػف صػػػلبحيات مػػػدير الضػػػرائب فػػػي مجػػػاؿ المنازاػػػات بااتبػػػارق اضػػػكا فػػػي يتكسػػ -

 .امـ بقضايا المكمفيف بالضريبة  اصةكامت المجنة الكلائية 



 

 

 

 

 

 الملاحـــــــــــــــق

 



 الملاحــــــــــــــــق

 

01الممحق رقم   



 الملاحــــــــــــــــق

 

 
02الممحق رقم   



 الملاحــــــــــــــــق

 

02رقم  الممحق    



 الملاحــــــــــــــــق

 

 

03الممحق رقم   



 الملاحــــــــــــــــق

 

04الممحق رقم    



 الملاحــــــــــــــــق

 

 
04الممحق رقم   



 الملاحــــــــــــــــق

 

 

05الممحق رقم   
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60الملحق رقم   
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 قائمة المصادر والمراجع

 
 

 المصادر - أ
 القوانينأولا: 

 الدساتير -1
المػؤرخ  438-96ركػـ  2المعػدؿ كالمػتمـ بمكجػب المرسػكـ الرئاسػي  1996 دسػتكر -

 10/04/2002المػؤرخ فػي  02-03المعػدؿ كالمػتمـ بالقػانكف ركػـ  15/11/1996في 
-16المعػػدؿ كالمػػتمـ بالقػػانكف ركػػـ  2008 11 15المػػؤرخ فػػي  08-19كالقػػانكف ركػػـ 

، 14(، اػػػػػػػدد المتضػػػػػػػمف التعػػػػػػػديؿ الدسػػػػػػػتكرم )ج.ر 06/03/2016المػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػي  01
 .2016مارس  7الصادرة في 

 النصوص التشريعية -2
 التشريعات -
، 1984يكنيػػك  09، المكافػػؽ 1404رمضػػاف  09المػػؤرخ فػػي  84/11ركػػـ  القػػانكف -

، المػػػػػػؤرخ فػػػػػػي 02-05المتضػػػػػػمف كػػػػػػانكف الأسػػػػػػرة المعػػػػػػدؿ كالمػػػػػػتمـ بػػػػػػالأمر ركػػػػػػـ 
(، كالمكافػػػػػؽ 2005فبرايػػػػػر  27المؤر ػػػػػة فػػػػػي  15، )ج ر، العػػػػػدد 27/02/2005

مػػػػػػايك  04المكافػػػػػػؽ  1426ربيػػػػػػع الأكؿ  25المؤر ػػػػػػة فػػػػػػي  09-05بقػػػػػػانكف ركػػػػػػـ 
 (.2005يكنيك 22المؤر ة في  40)ج ر، العدد ، 2005

المتعمػػؽ بالتكجيػػي العقػػارم )ج.ر  18/11/1990المػػؤرخ فػػي  25-90القػػانكف ركػػـ  -
المػؤرخ  26-95( المعدؿ كالمػتمـ بالقػانكف 21/11/1990، المؤر ة في 49العدد 
المؤر ػػػة  49 المتضػػػمف كػػػانكف التكجيػػػي العقػػػارم )ج.ر العػػػدد 25/09/1995فػػػي 
25/01/1995.) 

يتعمؽ با تصاصات  1998مام  30المؤرخ في  98/01القانكف العضكم ركـ  -
(، 1998جكاف  01، المؤرخ في 37مجمس الدكلة كتنظيمي كاممي، )ج ر،العدد 

،   2011جكاف  26، المؤرخ في 11/13المعدؿ كالمتمـ بالقانكف العضكم ركـ 
 (.03/08/2011، المؤر ة في 43)ج ر، العدد 

، المؤرخ في 01/21كانكف الاجراءات الجبائية الصادرة بمكجب القانكف  -
 18/18، المتعمؽ بقانكف المالية المعدؿ كالمتمـ، بمكجب القانكف 22/01/2001
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، )ج ر، العدد 2019، المتضمف كانكف المالية لسنة 27/12/2018المؤرخ في 
 (.30/12/2018، المؤر ة في 79

، المتضػػػػمف تنظػػػػيـ مهنػػػػة المحضػػػػر 21/02/2006خ فػػػػي المػػػػؤر  03-06القػػػػانكف  -
 (.08/03/2006، المؤر ة في 14القضائي، )ج ر، العدد 

، المتضػػمف تنظػػيـ مهنػػة التكثيػػؽ 20/02/2006المػػؤرخ فػػي  02-06القػػانكف ركػػـ  -
(، المعػػدؿ كالمػػتمـ بمكجػػب المرسػػكـ 08/06/2006المؤر ػػة فػػي  14)ج.ر، العػػدد 
المعدؿ كالمتمـ لممرسػكـ التنفيػذم  05/03/2018المؤرخ في  18/84التنفيذم ركـ 

 ، المحدد لشركط ممارسة مهنة التكثيؽ.03/08/2008المؤرخ في  08/242ركـ 
كالمتضمف كانكف الاجراءات المدنية  25/02/2008، المؤرخ في 09-08القانكف  -

 (.27/02/2008، المؤر ة في 57كالإدارية، )ج ر، العدد 
يحػػدد القكااػػد التػػي تػػنظـ نشػػاط  17/02/2011ي المػػؤرخ فػػ 04-11القػػانكف ركػػـ  -

 (.0/03/2011، المؤر ة في 14التركية العقارية، )ج ر، العدد 
 الأوامر -

، المتضػػمف كػػانكف العقكبػػات المعػػدؿ 08/06/1966، المػػؤرخ فػػي 156-66الأمػػر  -
 (.1966، سنة 4كالمتمـ، )ج ر، ادد 

ة التكثيػػػؽ، )ج ، المتضػػػمف تنظػػػيـ مهنػػػ25/12/1970المػػػؤرخ فػػػي  91-70الأمػػػر  -
 (.25/02/1970، المؤر ة في 107ر، العدد 

المتضػػمف الثػكرة الزراايػػة، )ج ر،  18/11/1971المػػؤرخ فػي  73-71الأمػر ركػـ  -
 .، ممغت(08/11/1971المؤرخ في  97العدد 

، المتضػػػمف القػػػانكف المػػػدني الجزائػػػرم 26/09/1975المػػػؤرخ فػػػي  58-75الأمػػػر  -
 05/10المعػػػدؿ كالمػػػتمـ، بالقػػػانكف  30/09/1975، المػػػؤرخ فػػػي 78العػػػدد  )ج.ر

 (.20/06/2005المؤرخ في 
المتضػػػمف إاػػػداد مسػػػي الأراضػػػي  12/11/1975المػػػؤرخ فػػػي  75/74الأمػػػر ركػػػـ  -

(، 18/11/1975، المؤر ػػة فػػي 92العػػاـ كترسػػيس السػػجؿ العقػػارم، )ج ر، العػػدد 
، كالمرسػػػػػػػكـ 13/09/1980رخ المػػػػػػػؤ  80/210المعػػػػػػػدؿ كالمػػػػػػػتمـ بالمرسػػػػػػػكـ ركػػػػػػػـ 
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كآ ػر تعػديؿ لػي بقػانكف الماليػػة  19/05/1993المػؤرخ فػي  93/123التنفيػذم ركػـ 
 .2019لسنة 

ديسػػػػمبر  09المكافػػػػؽ  1396ذم الحجػػػػة  17المػػػػؤرخ فػػػػي  105-76الأمػػػػر ركػػػػـ  -
، الصػػػػػادرة 81، المتضػػػػػمف كػػػػػانكف التسػػػػػجيؿ المعػػػػػدؿ كالمػػػػػتمـ )ج ر، اػػػػػدد 1976

 (18/12/1977في
ديسػمبر  15المكافػؽ ؿ  1427جمػادل الثػاني  19المػؤرخ فػي  03-06الأمر ركػـ  -

، المؤر ػػػة 46المتضػػػمف القػػػانكف الأساسػػػي لمكظيفػػػة العمكميػػػة)ج.ر، العػػػدد  2006
 (.16/07/2006في 

 2010أكت  26المكافػػؽ لػػػػ  1431رمضػػاف  16الصػػادر فػػي  05-10الأمػػر ركػػـ  -
 20كمكافحتػػػي المػػػؤرخ فػػػي ، المتعمػػػؽ بالككايػػػة مػػف الفسػػػاد 01-06المػػتمـ لمقػػػانكف  

الصادر فػي  05-11كالقانكف ركـ  (.2006، سنة 14، )ج ر، ادد 2006فبراير 
-06المعػدؿ كالمػتمـ لمقػانكف ركػـ  2011أكت  02المكافؽ لػػػ  1432رمضاف  02
المتعمػػؽ بالككايػػة  2006فيفػػرم  20المكافػػؽ لػػػػػ  1421محػػرـ  21الصػػادر فػػي  01

 .(2006سنة  14مف الفساد كمكافحتي ) ج ر، ادد 
 2011يكليػػػػػك  22ؽ المكافػػػػػ 1432رجػػػػػب  20المػػػػػؤرخ فػػػػػي  10-11الأمػػػػػر ركػػػػػـ  -

 (.2011يكليك  3، الصادرة في 37المتعمؽ بقانكف البمدية، )ج ر، العدد 
 النصوص التنظيمية -3

المتضػػػػػػمف الإدارة  1974أكتػػػػػػكبر  19المػػػػػػؤرخ فػػػػػػي  259-71المرسػػػػػػكـ ركػػػػػػـ  -
 (.05/11/1971المؤر ة في  90المركزيك لكزارة المالية، )ج ر، العدد 

المتضػػمف القػػانكف الأساسػػي  23/03/1985المػػؤرخ فػػي  95-85ركػػـ المرسػػكـ -
المؤر ػػػػػػػػة فػػػػػػػػي  13النمػػػػػػػػكذجي لعمػػػػػػػػاؿ المؤسسػػػػػػػػات العمكميػػػػػػػػة، )ج ر، العػػػػػػػػدد

 ( المعدؿ كالمتمـ.24/03/1985
، المحػػػػدد لتنظػػػػيـ 23/02/1991المػػػػؤرخ فػػػػي  60-91المرسػػػػكـ التنفيػػػػذم ركػػػػـ  -

المؤر ػة فػي  09العدد  المصالي ال ارجية للئدارة الجبائية كصلبحياتها، )ج ر،
27/08/1991.) 
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، يحػػػػدد كائمػػػػة 14/03/1992، المػػػػؤرخ فػػػػي 120-92المرسػػػػكـ التنفيػػػػذم ركػػػػـ  -
المناصب العميا في الهياكؿ المحميػة لػلئدارة الجبائيػة كتصػنيفها كشػركط التعيػيف 

(، المعػػػػػػػدؿ بمكجػػػػػػػب 18/03/1992، المؤر ػػػػػػػة فػػػػػػػي 21فيػػػػػػػي، )ج ر، العػػػػػػػدد 
، المتضػػمف تحديػػد كائمػػة 24/06/1998ي ، المػػؤرخ فػػ214-98المرسػػكـ ركػػـ 

المناصب العميا في الهياكؿ المحميػة لػلئدارة الجبائيػة كتصػنيفها كشػركط التعيػيف 
 (.24/06/1998، المؤر ة في 6فيها )ج ر، العدد 

، المتضػػػػػػمف القػػػػػػانكف 27/10/1996، المػػػػػػؤرخ فػػػػػػي 334-93المرسػػػػػػكـ ركػػػػػػـ  -
بػالإدارة المكمفػػة بالماليػػة، الأساسػي ال ػػاص بالعمػاؿ التػػابعيف للؤسػلبؾ ال اصػػة 

 (.31/10/1996، المؤر ة في 46)ج ر، العدد 
، المتضػمف تنظػيـ 18/09/2006المػؤرخ فػي  327-06المرسكـ التنفيذم ركػـ  -

، المؤر ػػػة 59المصػػػالي ال ارجيػػػة لػػػلئدارة الجبائيػػػة كصػػػلبحياتها، )ج ر، العػػػدد 
 (.2006سبتمبر  24في 
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 الدراسةممخص 
هػػػك إجػػػراء كػػػانكني يفرضػػػي القػػػانكف امػػػت كػػػؿ التصػػػرفات الرسػػػمية الػػػكاردة امػػػت التسػػػجيؿ  

العقػػارات كيتمثػػؿ فػػي دفػػع مصػػاريؼ ماليػػة محػػددة سػػمفا بمكجػػب كػػكانيف الماليػػة ككػػانكف التسػػجيؿ 
العمكميػػة ، كيهػػدؼ الػػت تثبيػػت التصػػرفات القانكنيػػة مػػف جهػػة  كمػػف جهػػة كتػػدفع لصػػالي ال زينػػة 

أ رل يعػد مػكردا ماليػا لتحصػيؿ الرسػكـ كالضػرائب ، كتكػكف هػذق المػكارد الماليػة فػي شػكؿ رسػكـ 
كهػػي ابػػارة اػػف مبػػالي يحػػددها التشػػريع المػػالي كتحصػػؿ مػػف طػػرؼ مػػكثقيف كالإدارات الم تصػػة 

هػػػذق الرسػػػكـ امػػػت نػػػكايف ، فقػػػد تكػػػكف ثابتػػػة اك نسػػػبية فضػػػلب اػػػف مفػػػتش التسػػػجيؿ كالضػػػرائب ك 
تصاادية تبعا لنكع العقكد، كالقائـ بهذق العممية مفتش التسجيؿ ككني المسؤكؿ الأكؿ امػت تسػيير 
مفتشػػية التسػػجيؿ بنقػػؿ ابػػارة التسػػجيؿ امػػت العقػػد الأصػػمي الػػذم يرجػػع إلػػت المحػػرر أك المكثػػؽ 

دة تنظيمػػا، كالغػػرض مػػف هػػذق العمميػػة هػػك  تمكػػيف كيحػػتفظ بنسػػ ة منػػي محػػررة امػػت اسػػتمارة محػػد
اػادة تقكيمهػا كتحصػيؿ الرسػكـ كالضػرائب  إدارة الضرائب مف مراكبة كمتابعػة جميػع التحػكيلبت كا 
المترتبػػة اميهػػا، كحػػؽ التسػػجيؿ هػػك حػػؽ ال زينػػة العمكميػػة كمنػػع طػػرؽ الغػػش كالتهػػرب الضػػريبي 

دارة كالمكمػػػػؼ بالتسػػػػجيؿ كػػػػالتظمـ كفػػػػرض المشػػػػرع مسػػػػؤكليات كالتزامػػػػات تقػػػػع امػػػػت كػػػػؿ مػػػػف الإ
 الإدارم أك المجكء إلت القضاء في حالة فشؿ الطرؽ الكدية لفض المنازاات

ـــــــة . مفتشػػػػػػػية الكممـــــــات المفتاحي : التسػػػػػػػجيؿ. العقػػػػػػػارات. حقػػػػػػػكؽ التسػػػػػػػجيؿ. الضرائب.الرسػػػػػػػكـ
 التسجيؿ.اقكبات جبائية

  Abstract 
Regestration is a legal procedure imposed by law on all official actions 

received on real estate and consists in the payment of predetermined financial 

expenses under the laws of finance and registration law and paid to the public 

treasury, and it aims to stabilize the legal actions on the one hand, and on the other 

hand is a financial resource for the collection of fees and taxes, and these financial 

resources are in the form of fees which are amounts determined by financial 

legislation and obtained by the notaries and competent departments as well as the 

inspector of registration and taxes and these fees may be fixed, The registration 

inspector is the chief registrar in charge of the registration inspectorate by 

transferring the registration statement on the original contract, which belongs to the 

editor or notary and retains a copy of which is written on a regulated form, the 

purpose of which is to enable the tax administration to monitor and follow up all 

transfers and re-evaluate them and collect the fees and taxes involved, and the right 

to register is the right of the public treasury, the prevention of fraudulent and tax 

evasion methods, and the imposition of responsibilities and obligations on both the 

administration and the person in charge of registration. Such as administrative 

grievance or recourse to the judiciary 

Key words : regester. Real estate. Registratiob rights.taxes, fees. Registration 

inspectorate. Fisc 
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 06 الفرع الأول: تعريف تسجيل العقارات

 12 الفرع الثاني: تمييز التسجيل عن غيره من المفاىيم

 17 الفرع الثالث: أىمية تسجيل العقارات

 20 الرابع: دور الجباية في تمويل الخزينة العمومية لمدولةالفرع 

 21 قواعد وشروط تسجيل العقارات :المطمب الثاني

 21 قواعد تسجيل العقارات :الفرع الأول

 26 شروط تسجيل العقارات :الفرع الثاني

 31 الإطار التنظيمي لتسجيل العقارات :المبحث الثاني

 31 مفيوم مفتشية التسجيل والطابع :المطمب الأول

 32 تعريف مفتشية التسجيل والطابع :الفرع الأول

 32 الفرع الثاني: نشأة مفتشية التسجيل والطابع



 

 
 

 37 الفرع الثالث: الطبيعة القانونية لمفتشية التسجيل والطابع

 37 المطمب الثاني: التنظيم الداخمي لمييئة المكمفة بالتسجيل والطابع

 38 الفرع الأول: التنظيم الداخمي لمفتشية التسجيل والطابع

 45 الفرع الثاني: صلاحيات مفتشي التسجيل والطابع

 46 الفرع الثالث: علاقة مفتشية التسجيل مع المصالح الجبائية الأخرى

 49 الفرع الرابع: السمطة السمطة الولائية عمى مفتشية التسجيل والطابع

 52 ممخص الفصل الأول

 54 الفصل الثاني: النطاق الإجرائي لتسجيل العقارات ومنازعاتو

 55 المبحث الأول: الإجراءات الإدارية لإيفاء شكمية تسجيل العقارات

 55 المطمب الأول: الوثائق المودعة في عممية تسجيل العقارات

 56 الفرع الأول: البيانات اللازمة في عممية تسجيل العقارات

 58 الثاني: الآجال القانونية لإيداع الوثائقالفرع 

 59 الفرع الثالث: المكاتب المختصة قانونا بعممية التسجيل.

جراءات تسجيل العقارات :المطمب الثاني  60 تنفيذ أحكام وا 

 61 الفرع الأول: نقل الممكية العقارية بعوض

 71 الفرع الثاني: نقل الممكية العقارية بدون عوض

 77 المبحث الثاني: جزاءات الإخلال بأحكام تسجيل العقارات ومنازعاتو



 

 
 

 77 جزاءات الإخلال بأحكام تسجيل العقارات :المطمب الأول

 77 الفرع الأول: العقوبات الجبائية

 80 الفرع الثاني: الضمانات والامتيازات الممنوحة لمدولة

 85 الجيات المختصة بالفصل في النزاع :المطمب الثاني

 86 الفرع الأول: المرحمة الإدارية 

 91 الفرع الثاني: المرحمة القضائية

 94 ممخص الفصل الثاني

 95 الخاتمة

 // الملاحق 

 // قائمة المصادر والمراجع

 // خلاصة الموضوع

 // الفيرس
 


