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 : ةــــمقدم

نظـ المشرع الجزائرم أحكاـ التسجيؿ في العديد مف القكانيف ك منيا القانكف المدني ك 

 105-76مر الأالقانكف التجارم ك قد فصؿ في أحكامو في قانكف خاص ك ىك 

المتضمف قانكف التسجيؿ ك الذم فرض رسكـ عمى كؿ المعاملبت منيا المنقكلة ك 

يعتبر إذ عمى غناء الذمة المالية للؤفراد  معيارالممتمكات العقارية العقارية، ك بما أف 

كلقد  الكسائؿ بكافةالدكؿ إلى اكتسابو، حتى  العقار مف أىـ ما يسعى إليو الأفراد ك

 .اختمفت ىذه الطرؽ بيف طرؽ مشركعة كالبيع، كاليبة كالكصية

 رمالجزائ الإجراءات التي اعتمدىا المشرع بيف التسجيؿ المنصب عمى العقارات ىك مفف

لتنظيـ حركة المعاملبت العقارية كالحفاظ عمييا كما يعتبر مف الإجراءات المرتبطة بنقؿ 

 التسجيؿ ، كيعتبرإذ يعتبر التسجيؿ مرحمة كسطية بيف التكثيؽ ك الشير  الممكية العقارية

مكردا ىاما في تدعيـ الخزينة العمكمية عف طريؽ الرسكـ التي تفرضيا الدكلة لإتماـ 

، كىذا نظرا لتزايد قيمة العقار لتسجيؿؿ الممكية العقارية عف طريؽ إجراء انقإجراءات 

 . بكافة الكسائؿ المشركعة قانكنا اكتسابو ك العمؿ عمىالمستمر، 

أكلت الجزائر اىتماما بالغا مف أجؿ حماية كتنظيـ الممكية العقارية كذلؾ بسف ك قد  

ت الكاردة عمى العقارات، كذلؾ لتسييؿ مجمكعة مف القكاعد كالقكانيف التي تنظـ المعاملب

، كلنقؿ ىذه الحقكؽ كالمعاملبت حماية لكافة المتعامميف بالعقار تداكؿ ىذه العقارات كنقميا

التصرفات الكاردة عمى العقارات في قالب  بيف الأطراؼ اشترط المشرع أف يتـ إفراغ
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قائمة عمى عممية الرسمية كأف يتـ تسجيؿ ىذه الحقكؽ كالتصرفات لدل المصمحة ال

 ك ىذا قصد إعطائيا تاريخ ثابت ك حماية لمعقكد المحررة بشأنيا مف التزكير.التسجيؿ 

كتـ تقسيمو  متسجيؿ العقار لم المفاىيمي الإطار ك سيتـ تناكؿ التسجيؿ العقارم مف خلبؿ

إلى مبحثيف يتـ التطرؽ في المبحث الأكؿ إلى مفيكـ التسجيؿ، كفي المبحث الثاني إلى 

 الييئات الإدارية المكمفة بالتسجيؿ. 

، كلقد تـ تقسيمو بدكره إلى مبحثيف ككاف المبحث ك النظاـ التنظيمي لمتسجيؿ العقارم

تسجيؿ العقارات كالمبحث الثاني تـ الأكؿ بعنكاف الإجراءات القانكنية المتبعة في عممية 

 التطرؽ فيو إلى جزاءات الإخلبؿ  بتسجيؿ العقارات كالمنازعات المتعمقة بيا.
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 الفصل الأول

  يتسجيل العق ار لل المف اىيمي الإطار

  متسجيؿ العقار لم المفاىيمي الإطاربفي ىذا الفصؿ المعنكف  سيتـ

 ك ذلؾ مف خلبؿ ما يمي : التسجيؿ العقارمببياف القكاعد التي تحكـ عممية  

  مفيكـ التسجيؿ  : المبحث الأول

   الييئات الإدارية المكمفة بالتسجيؿ : المبحث الثاني
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  يتسجيل العقار لم المفاىيمي الفصل الأول : الإطار

المتضمف  105-76لؤمر الجزائرم كفقا لالتسجيؿ ىك عممية قانكنية أكجبيا المشرع 

قانكف التسجيؿ كلقد تضمف ىذا القانكف الإجراءات كالمبادئ التي تسير عممية التسجيؿ 

فالتسجيؿ يعطي تاريخا ثابت لمتصرفات الكاردة عمى العقارات قبؿ القياـ بعممية الشير 

بعد إتماـ إجراءات لدل المحافظة العقارية، حيث يقكـ المكمؼ بتحرير الكثائؽ الرسمية 

التكثيؽ بتسجيؿ ىذه التصرفات لدل مصمحة التسجيؿ كالطابع بغرض تحصيؿ رسكـ 

عممية التسجيؿ في قانكف قد خص المشرع الجزائرم  التسجيؿ لصالح الخزينة العمكمية، ك

إلى مبحثيف فالمبحث الأكؿ بعنكاف مفيكـ تسجيؿ  كسيتـ التطرؽ في ىذا الفصؿخاص ، 

تقسيمو إلى مطمبيف المطمب الأكؿ بعنكاف تعريؼ التسجيؿ كتمييزه عف غيره العقارات كتـ 

مف المصطمحات المشابية لو، كالمطمب الثاني كاف بعنكاف أىداؼ كقكاعد تسجيؿ 

العقارات، أما في المبحث الثاني تـ التطرؽ إلى الييئات الإدارية المكمفة بالتسجيؿ كلقد تـ 

لمطمب الأكؿ بعنكاف مفتشية التسجيؿ كالطابع كالمطمب تقسيـ ىذا المبحث إلى مطمبيف، ا

 الثاني تـ التطرؽ فيو إلى تنظيـ مفتشية التسجيؿ كالطابع. 

 : مفيوم التسجيل المبحث الأول

يمعب دكرا كبير في تمكيؿ الخزينة العمكمية  إذجبائية كبيرة ك  انكنيةقك متسجيؿ أىمية ل

كذلؾ عف طريؽ تحصيؿ الرسكـ المفركضة عمى عممية التسجيؿ كلمكقكؼ عمى مفيكـ 
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التسجيؿ في ىذا المبحث سيتـ التطرؽ إلى تعريؼ التسجيؿ كتمييزه عف غيره مف المفاىيـ 

 مطمب الثاني.كأىداؼ كقكاعد تسجيؿ العقارات في ال المشابية لو في المطمب الأكؿ،

 : تعريف التسجيل وتمييزه عن غيره من المفاىيم المشابية لو المطمب الأول

تشكؿ في مجمميا قانكف  1المتضمف قانكف التسجيؿ 76/105إف الأحكاـ الممحقة بالأمر 

التسجيؿ ك يمكف أف يشمؿ قانكف التسجيؿ ، فضلب عف أحكامو التشريعية ممحقا تنظيميا 

مف النصكص المتعمقة بو ك المتخذة في شكؿ  02يتككف مف التقنيف طبقا لأحكاـ المادة 

أك  مراسيـ ك قرارات تـ نشرىا بالجريدة الرسمية فالنصكص التشريعية ك التظيمية المعدلة

المتممة للؤحكاـ المتعمقة برسكـ التسجيؿ ، تككف عند الحاجة مكضكع تقنيف بكاسطة 

المشرع الجزائرم لـ يعطي تعريفا لمكضكع مراسيـ تتخذ عمى تقرير كزير المالية، فإف 

التسجيؿ مف خلبؿ النصكص القانكنية المنظمة لو، حيث نجد أف الكثير مف الأفراد 

حات مشابية لو ففي ىذا المطمب سيتـ تناكؿ تعريؼ يخمطكف بيف التسجيؿ كمصطم

التسجيؿ كفرع أكؿ، كخصائص التسجيؿ كفرع ثاني، كتميز التسجيؿ عف بعض المفاىيـ 

 المشابية لو كفرع ثالث.

 

 

 

                                                           

 81المتضمف قانكف التسجيؿ، الجريدة الرسمية عدد  1976-12-09المؤرخ في  105-76الأمر رقـ / أنظر :  1
 .1976-12-22المؤرخة في 
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 التسجيل تعريف : الأول الفرع

التسجيؿ لـ يعطي تعريفا  قانكفالمشرع الجزائرم مف خلبؿ النصكص القانكنية الكاردة في 

كعميو سيتـ  لمتسجيؿ العقارم كمرحمة كسطية بيف التكثيؽ ك الشير العقارم امعا مانعاج

 ك ىذا مف خلبؿ ما يمي : اصطلبحاتعريؼ التسجيؿ لغة ثـ تعريفو 

 : لغة التسجيل تعريف : أولا

مف فعؿ سجؿ، سجؿ الرجؿ تسجيلب كسجؿ بو رمى بو مف فكؽ، كسجؿ القاضي كتب  

 . 1الأكراؽ لتقييدىا في المحاكـ كالمجالسالسجؿ، كمنو تسجيؿ 

  اصطلاحا: التسجيل تعريف : ثانيا

فة عامة، قبؿ أف نعرؼ التسجيؿ المنصب عمى العقارات يجب أف نعرؼ التسجيؿ بص

مف المتعارؼ عميو انو ليس ىناؾ تعريفا جامعا مانعا لمتسجيؿ بؿ ىناؾ  ككف أنو كحيث 

 عدة تعاريؼ يمكف أف نكردىا عمى النحك التالي:

  نو:أيعرؼ التسجيؿ عمى ك 

إجراء يتـ مف طرؼ مكظؼ عمكمي مكمؼ بالتسجيؿ حسب كيفيات محددة بمكجب " 

 ". القانكف

                                                           
1

الممكية في عقد البيع العقارم في التشريع الجزائرم، مذكرة ماجستير ،جامعة  انظر: جميمة زايدم، إجراءات نقؿ/ 
 .54،ص  2012_2011العربي بف مييدم، أـ البكاقي، 
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اريا ، مع مراعاة بعض الإعفاءات ك يتخذ التسجيؿ في التشريع الجزائرم طابعا إجب

القانكنية في بعض التصرفات ك ىي عمى كؿ إعفاء مف دفع الرسكـ ك ليست إعفاء مف 

 إجراء التسجيؿ.

 عمى أنو :  كما يعرؼ

إجراء يقكـ بو مكظؼ عمكمي طبقا لإجراءات مختمفة تيدؼ إلى تحميؿ التصرؼ  "

ظياره في دفاتر مختمفة كحسب ىذه التح اليؿ يمكف تحصيؿ الضريبة كىناؾ مف القانكني كا 

يعرفو كذلؾ انو إجراء يتمثؿ في تبييف عقد في سجؿ رسمي يمسكو مكظفك التسجيؿ الذيف 

 .1"يقبضكف مف  جراء ذلؾ رسما جبائيا

 : كىناؾ مف يعرفو أنو

الإجراء القانكني الذم يقكـ بو مكظؼ عمكمي يسمى مفتش التسجيؿ فيسجؿ العقكد  "

 المدنية كالعقكد القضائية ك غير القضائية عمى النسخ الأصمية أك البراءات أك الأصكؿ ،

ف طرفي العقد، كييدؼ أك م الدكلة ممف انتقمت إلييـ الحقكؽ مقابؿ دفع الرسكـ إلى خزينة

ثار قانكنية عمى التصرفات المسجمة يجعؿ العقد العرفي ثابت  ترتيب أ التسجيؿ إلى

ضفاء الشرعية أك  328التاريخ مف يكـ تسجيمو حسب نص المادة  مف القانكف المدني  كا 

                                                           
1

مة الجزائر دار ىك  ،يؿ العقارات في التشريع الجزائرمالإطار القانكني كالتنظيمي لتسج ،خالد رمكؿك يا ة أس: دك أنظر - 
 .18ص  ،2009، الطبعة الثانية
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الحجية عمى بعض الأعماؿ مثؿ القرارات التحكيمية كعقكد الرىف الرسمي حسب نص 

 . 1مف القانكف المدني 905ك 904المادة 

 تحصيؿ الرسكـ كالحقكؽ لفائدة الخزينة العامة لمدكلة.   ك

كنستخمص مف ذلؾ أف كؿ التعاريؼ السابقة  متشابية، كعميو يمكف تعريؼ التسجيؿ انو 

إجراء إدارم يقكـ بو مكظؼ عمكمي يككف مؤىلب قانكنا لتسجيؿ جميع التصرفات القانكنية 

 مقابؿ دفع حقكؽ التسجيؿ.

 تعريؼ إجراء تسجيؿ بيع العقار أنو : سبؽ يمكف  بناء عمى ما

إجراء يقكـ بو مفتش التسجيؿ عند تمقيو محررات أك تصرفات قانكنية كاردة عمى عقار " 

كىك إجراء جبائي ينجر عف مخالفتو خضكع  مف الناحية العممية يقبض حقكؽ التسجيؿ،

 .2" المكمؼ لعقكبات جبائية

  التسجيل ئصخصا الثاني: الفرع

 : ونيائي إجباري طابع ذو التسجيل - أولا

كفي ىذا الشكؿ يبرز مبدأ  بطرؽ إدارية، بأدائياىك إجبار المكمؼ بحقكؽ التسجيؿ  ك

ف حقكؽ التسجيؿ ىي بمثابة ضريبة أحادية صادرة عف الدكلة كفي حالة ، لاسيادة الدكلة 

إلى عيا إضافة التخمؼ عف دفعيا يتعرض المكمؼ بيا لعقكبات جبائية، بيدؼ إلزامو بدف

مفتش كما أف  ميا تستخمص قبؿ إتماـ الإجراءاتف رسكـ العقكد التي يجب تسجيأ
                                                           

 .149ص  ،2009دار الجامعة الجديدة، طبعة  ،الضريبة العقارية في القانكف الجزائرم ،نظر: برحماني محفكظ أ - 1
ظر: قاف عبد الكريـ نقؿ، نقؿ الممكية في عقد بيع العقار في القانكف الجزائرم، مذكرة ماجستير، جامعة كىراف أن - 2

 .78، ص 2011/2012
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، ك ىذا ما نصت عميو التسجيؿ إجراء التسجيؿ إلى غاية دفع حقكؽالتسجيؿ يرفض 

 .1مف قانكف التسجيؿ 82المادة 

 : عمومي موظف بو يقوم التسجيل - ثانيا

 105-76مف الأمر  180التسجيؿ طبقا لممادة عممية التسجيؿ يقكـ بيا مفتش إف 

ك التي تنص عمى أنو : " لا يستطيع مفتشك التسجيؿ بأم حاؿ  المتعمؽ بقانكف التسجيؿ،

ك لك كاف الأمر بإجراء خبرة ، أف يؤجمكا تسجيؿ العقكد ك نقؿ الممكيات التي تـ دفع 

يعطمكا الإجراءات  رسكميا حسب المعدلات المضبكطة ك لا يمكنيـ كذلؾ أف يكقفكا أك

عف طريؽ إحتجاز عقكد أك أكراؽ ، غير أنو إذا كاف عقدا لو نسخة أصمية أك كرقة، 

يتضمف معمكمات مف الممكف أف تفيد في إكتشاؼ رسكـ مستحقة ، فإف المفتش لو الحؽ 

أف يستخرج نسخة عنيا ك أف يصدقيا طبقا للؤصؿ مف قبؿ المكظؼ الذم قدميا ك في 

فقط لكي يتمكنكا مف 2يـ الإحتفاظ بالعقد طيمة أربع ك عشريف ساعة حالة الرفض يمكن

كلا يجكز لأم مكظؼ عمكمي مراجعتو مف حيث الشكؿ ما عدا التكرار عند الاقتضاء، 

أخر ليست لو صفة مفتش التسجيؿ القياـ بيذا الإجراء كيقع في ىذه الحالة تحت طائمة 

 .  3البطلبف

نقصد بالمكظؼ العمكمي الشخص المعيف مف طرؼ الدكلة لمقياـ بخدمة عامة طبقا  ك  

 1427جمادل الثاني عاـ  19المؤرخ في  03-06مف الأمر رقـ  04لنص المادة 
                                                           

 .، مرجع سابؽ105-76الأمر  مف 82المادة  :نظرأ -  1
2
 .نفسو، مرجع 105-76مف الأمر  180 نظر: المادة/ أ 
 .نفسو، مرجع  180 ظر: المادةأن /  3
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المتضمف القانكف الأساسي لمكظيفة العمكمية كالتي تنص  2006يكليك سنة  15ػالمكافؽ ل

 :  عمى أنو

ي كظيفة عمكمية دائمة كرسـ في رتبة في السمـ يعتبر مكظفا كؿ عكف عيف ف" 

 .1."..الإدارم

 : إداري إجراء التسجيل- ثالثا

أم أنو يتـ في إدارة عمكمية تابعة سمميا إلى كزارة المالية تسمى المديرية العامة  

لمضرائب، كىذه الأخيرة نجدىا عمى مستكييف الأكلى تسمى المديرية الجيكية لمضرائب 

المديرية الكلائية لمضرائب كلكؿ مف المديريتيف اختصاص إقميمي ،كىذا كالثانية تسمى 

المحدد لمنطاؽ الإقميمي لتنظيـ  1998-07-12المؤرخ في  484حسب القرار رقـ 

 75اختصاصات المديريات الجيكية كالمديريات الكلائية لمضرائب كىذا حسب نص المادة 

 :أنو مف قانكف التسجيؿ التي تنص عمى

ف لممكثقيف أف يسجمكا عقكدىـ إلا في مكتب التسجيؿ التابع لمدائرة أك عند يمك " لا 

 .2الاقتضاء في مكتب الكلاية الذم يكجد بيا مكتبيـ......."

 

 

                                                           
، المتضمف 2006يكليك سنة  15المكافؽ  1927جمادل الثانية عاـ  19المؤرخ في  03-06رقـ  نظر: الأمرأ -  1

 (. 2006-07-16الصادرة في  46القانكف الأساسي العاـ لمكظيفة العمكمية )ج ر، عدد 
 1976ديسمبر  9المكافؽ ؿ  1396ذم الحجة عاـ  17، المؤرخ في 105-76مف الأمر رقـ  75 نظر: المادةأ -  2

 (.1977-12-18الصادرة في  ،  81 عدد ر ، المتضمف قانكف التسجيؿ المعدؿ كالمتمـ )ج.
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 : بمقابل إجراء التسجيل - رابعا

 لمبدأكىذا تجسيدا  كنقصد بو أف مفتش التسجيؿ يقكـ باقتطاع الحقكؽ في شكؿ نقدم،

مف دستكر  82العدالة كالمساىمة في تغطية الأعباء العامة لمدكلة تطبيقا لنص المادة 

، ك يحدد الضريبة أماـ متساككفالمكمفيف بالضريبة ، كالتي تنص عمى : "كؿ 2020

 القانكف حالات ك شركط الإعفاء الكمي أك الجزئي منيا.

 الضريبة مف كاجبات المكاطنة .

 ريبة أك جباية أك رسـ أك أم حؽ كيفما كاف نكعو .لا تحدث بأثر رجعي أية ض

كؿ فعؿ ييدؼ إلى التحايؿ عمى مبدأ المساكاة بيف المكمفيف بالضريبة ، يعد مساسا 

 بمصالح المجمكعة الكطنية.

إلا أف ىذه الخاصية ليست مطمقة ،بؿ  1" يعاقب القانكف عمى التيرب ك الغش الضريبي

اة مف حقكؽ التسجيؿ كلقد نص قانكف التسجيؿ عمى  ىناؾ بعض التصرفات القانكنية معف

 2.مف قانكف التسجيؿىذه الإعفاءات  في الباب الحادم عشر 

       لو المشابية المفاىيم من غيره عن التسجيل تمييز الثالث: الفرع

تسجيؿ العقارات كما تـ التطرؽ إليو ىك إجراء يتـ مف طرؼ مفتش التسجيؿ، حيث إف 

يقكـ بتسجيؿ جميع التصرفات التي أخضعيا القانكف لإجراء التسجيؿ أك التي أراد 

 أصحابيا إعطائيا تاريخا ثابتا . 

                                                           
 .لمجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  2020مف التعديؿ الدستكرم  82نظر: المادة أ -  1
 ، مرجع سابؽ .105-76نظر: الباب الحادم عشر مف الأمر رقـ أ -  2
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يف كسكؼ يتـ تميز التسجيؿ عف غيره مف المفاىيـ المشابية لو، كىذا نظرا لمخمط بينو كب

يميز بيف الشير العقارم كالتسجيؿ كيطمؽ  بعض المفاىيـ الأخرل، حيث يكجد مف لا

عمى الشير العقارم تسمية التسجيؿ رغـ اختلبفيما كمنو سكؼ نميز التسجيؿ عف كؿ 

 الضريبة. ،، القيد، التكثيؽالشير العقارم،  ،مف الرسـ

رسكـ الممكية عف طريؽ الكفاة يمكف تسديد مبمغ نقؿ  : الرسم عن التسجيل تميز - أولا

ك يمكف تسديد مبمغ رسكـ نقؿ الممكية  85الممنكحة لمخزينة العمكمية بمكجب نص المادة 

الرسكـ تؤدل مقابؿ خدمة مقدمة ك  عف طريؽ الكفاة الممنكحة لمخزينة العمكمية ك إف

.  مقابؿ التسجيؿ يتـ اقتطاع الرسكـ

مفة أف يككف ىناؾ تكافؤ بيف قيمة الرسـ كالتكالرسـ ىك اقتطاع يؤدل لخدمة مقدمة دكف ف

بالنسبة لمفرؽ بيف التسجيؿ كالرسـ فالتسجيؿ إجراء يقكـ بو الحقيقية لمخدمة المؤداة، ف

مفتش التسجيؿ كمقابؿ ذلؾ يقكـ باقتطاع حقكؽ التسجيؿ في شكؿ رسكـ إما رسـ نسبي 

شكؿ رسكـ  كىذا  أك رسـ ثابت حسب طبيعة التصرؼ، كعميو فحقكؽ التسجيؿ تمر في

 .1المتضمف قانكف التسجيؿ  105-76مف الأمر رقـ  02طبقا لنص المادة 

  : الضريبة عن التسجيل تميز -ثانيا

الفرؽ بيف التسجيؿ كالضريبة ىك أف مفتش التسجيؿ مقابؿ إجراء التسجيؿ يقبض حقكؽ ك 

 ىذه الحقكؽ تشكؿ ضريبة فيي تتـ بصفة جبرية كنيائية  فالمكمؼ مجبر بأدائيا. 

                                                           
 مرجع سابؽ. ،105-76الأمر رقـ مف  02نظر: نص المادة أ -  1
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بؿ يتـ  حقكؽ التسجيؿ تعتبر ضريبة غير مباشرة لأنيا لا تمس المداخيؿ كالثركات،ف

طرؼ الشخص الذم يكد استعماؿ الخدمات الخاضعة تسديدىا بطريقة غير مباشرة مف 

العلبقة ليست مباشرة بيف المكمؼ بالضريبة كالإدارة الضريبية  بؿ يتـ  لأفلمضريبة 

فرضيا كتحصيميا بمناسبة كاقعة أك تصرؼ معيف، ىذا المعيار ىك معيار قانكني  أما 

 .1ا ظرفية كمتقطعة بالنسبة لمعيار الثابت ك الاستقرار فيي ضريبة غير مباشرة لأني

الضريبة ىي مبمغ مف الماؿ تفرضو الدكلة بصكرة جبرية كنيائية كدكف مقابؿ في سبيؿ ف 

في سبيؿ تغطية النفقات العمكمية ، كىناؾ ضرائب مباشرة كضرائب  أك تدخؿ الدكلة فقط

غير مباشرة كالضريبة إذا كانت تقتطع مف الدخؿ كالرأس ماؿ فيي ضريبة مباشرة كتككف 

 .ر مباشرة بمثابة النفقات التي ينفقيا الفرد مف رأس مالو أك دخموغي

 : التوثيق عن التسجيل تمييز - ثالثا

التكثيؽ ىك عممية يقكـ بيا ضابط عمكمي ىك المكثؽ الذم يقكـ بتثبيت كؿ أشكاؿ  

المحررات كالعقكد التي يشترط فييا القانكف الطابع الرسمي أك يكد أطرافيا إضفاء الصيغة 

الرسمية عمييا، كالفرؽ بيف التسجيؿ كالتكثيؽ ىك أف التكثيؽ يقكـ بو ضابط عمكمي يتمثؿ 

ى عكس التسجيؿ الذم يقكـ بو مفتش التسجيؿ كىك مكظؼ في شخص المكثؽ ،عم

 02-06عمكمي أما التفرقة بينيما مف حيث الإطار القانكني فالتكثيؽ ينظمو القانكف رقـ 

                                                           
 .25ة أسيا ، خالد رمكؿ ،مرجع سابؽ ،ص دك  نظر:أ -  1
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المتضمف مينة  ،20061فبراير سنة  20المكافؽ  1427محرـ عاـ  21المؤرخ في 

 المتضمف 1976-12-09في  المؤرخ 105-76التكثيؽ، أما التسجيؿ نظمو الأمر رقـ 

كالمكثؽ يقكـ بإعطاء الكثائؽ كالعقكد الصيغة الرسمية طبقا لنص المادة  قانكف التسجيؿ

 التي تنص عمى: 02-06مف الأمر 03

المكثؽ ضابط عمكمي، مفكض مف قبؿ السمطة العمكمية، يتكلى تحرير العقكد التي  " 

غب الأشخاص إعطاءىا ىذه يشترط فييا القانكف الصيغة الرسمية، ككذا العقكد التي ير 

أما مفتش التسجيؿ يقكـ بتسجيؿ التصرفات القانكنية مقابؿ دفع حقكؽ التسجيؿ  الصبغة"،

نما يعطييا تاريخ ثابت طبقا لنص المادة  328كلا يعطي الصيغة الرسمية لمعقكد العرفية كا 

  .2" مف القانكف المدني الجزائرم

  القيد: عن التسجيل تميز - رابعا

بيف التسجيؿ كالقيد يتمثؿ في أف القيد يتـ عمى مستكل المحافظة العقارية كيكمؼ الفرؽ 

بإجرائو المحافظ العقارم، كيككف بالنسبة لمتصرفات العينية أما التسجيؿ يتـ في مصمحة 

 التسجيؿ كيقكـ بو مفتش التسجيؿ.

                                                           
الصادرة  14المتضمف تنظيـ مينة المكثؽ ) ج ر عدد  2006-06-20المؤِرخ في  02-06 القانكف رقـ :أنظر  -  1

  .( 2006-03-08في 
 78ضمف القانكف المدني ) ج ر عدد المت 1975-09-26المؤرخ في  58-75مف الأمر  328المادة  :نظرأ -2

  .المعدؿ كالمتمـ 2005-06-20المؤرخ في 10-05المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ  (1975
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رفات القانكنية يعتبر القيد إجراء قانكني تابع لعممية الشير العقارم، بحيث يتـ قيد التص

كيككف بالنسبة لمحقكؽ العينية التبعية كالرىف الرسمي كالرىف  لدل المحافظة العقارية،

  .1الحيازم، حؽ التخصيص كحقكؽ الامتياز الخاصة الكاقعة عمى عقار 

 العقاري: الشير عن التسجيل تمييز - خامسا

العقارية، كىك ييدؼ إلى الشير العقارم ىك أحد إجراءات نقؿ الممكية كالحقكؽ العينية 

ك ىذا  تنظيـ ىكية كؿ عقار بطريقة تشبو إلى حد كبير بطاقة الحالة المدنية للؤشخاص

المتضمف إعداد  75/74في ظؿ الشير العيني الذم تبناه المشرع الجزائرم كفقا لمقانكف 

يختمؼ التسجيؿ عف الشير العقارم  ك 2 مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم

 العقارية كالمكمؼكف التسجيؿ يتـ لدل مصمحة التسجيؿ، أما الشير فيتـ في المحافظة ك

شير العقارم ىك المحافظ بعممية التسجيؿ ىك مفتش التسجيؿ أما المكمؼ بعممية ال

حجية فيما بيف الأطراؼ المتعاقدة بشرط أف  التي ليا ، الذم يقكـ بعممية الشيرالعقارم

بطاقات العقارية عمى مستكل المحافظة العقارية المختصة تككف مشيرة في مجمكعة ال

المتضمف  51/55/5741المؤرخ في  47/41مف القانكف  51/51طبقا لنص المادة 

كىي نفس الحجية التي يكتسبيا  (3)إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم

                                                           
، 2006ظر: بعمي محمد الصغير، المدخؿ لمعمكـ القانكنية، نظرية الحؽ، دار العمكـ لمنشر كالتكزيع، الجزائر، أن -  1

 .114ص 
   ، طبعةة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائرم، دار الخمدكنية لمنشر كالتكزيعفؿ بكشنا: جما أنظر -  2

 .  13ص ،2006
 .49، ص  2003، نقؿ الممكية العقارية ، دار ىكمة لمتكزيع ك النشر الجزائر ، حمدم باشا عمر -(3)
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العقد التكثيقي، فممكية العقارات في التشريع الجزائرم لا تنتقؿ بيف الأطراؼ المتعاقدة إلا 

 .إذا تـ شير التصرؼ في المحافظة العقارية 

تػػـ  كلػػو أم حجيػػة إلا إذا ركعيػػت إجػػراءات الشػػير العقػػارم  لمسػػند محػػؿ الشػػير لا يكػػكف ك

فظػػػة العقاريػػػة المختصػػػة طبقػػػا إشػػػياره فػػػي مجمكعػػػة البطاقػػػات العقاريػػػة عمػػػى مسػػػتكل المحا

المتضػػػػمف إعػػػػداد المسػػػػح العػػػػاـ للؤراضػػػػي  41/47مػػػػف الأمػػػػر  51 -51لػػػػنص المػػػػادتيف 

مػػف  17مػػف القػػانكف المػػدني كالمػػادة  477 -471 -511كتأسػػيس السػػجؿ العقػػارم كالمػػكاد 

 12/21/1225قانكف التكجيو العقارم كىك ما كرستو المحكمة العميا في قرارىا المػؤرخ فػي 

)غيػػػر منشػػػكر( عػػػلبكة عمػػػى أف القػػػرار المطعػػػكف فيػػػو لػػػـ يكػػػرس الاعتػػػداء           121111رقػػػـ 

 أف قضػاة المجمػس لاحظػكا أف ممكيػة القطعػة المتنػازع كالاستيلبء عمى ممكيػة الدكلػة، كذلػؾ

عمييا، لـ تنتقؿ لمطاعف، لعدـ شير دعكاه الرامية إلى طرد  المطعكف ضدىما مػف القطعػة 

 .  (1)يياالأرضية المتنازع عم

مطمقػة  لا تكتمػؿ كلا تكػكف ليػا حجيػةو فمف خلبؿ ما سبؽ ذكػره نسػتطيع القػكؿ بأنػ 

 العقارم. بالتسجيؿ ك الشير إلا بعد استكماؿ الإجراءات المتعمقة

كالتسجيؿ لا يعطي الصفة الرسمية لمعقكد العرفية بؿ دكره يقتصر فقط بإعطاء تاريخ 

 ،2لمحؽ الذم يحممو السند  بالمحافظة العقاريةثابت لمتصرؼ كما انو لا يعتبر إشيار 

-09المؤرخ في  105-76عممية التسجيؿ نظميا قانكف التسجيؿ الصادر بمكجب الأمر 
                                                           

 .49حمدم باشا عمر، مرجع نفسو، ص  -1
ص ، 2008الطبعة الثانية ، انكف الجزائرم، دار ىكمة الجزائرالعقارم في الق ، نظاـ الشير: مجيد خمفكنيأنظر -  2
10. 
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-12المؤرخ في  74-75    أما عممية الشير العقارم نظميا الأمر رقـ ،12-1976

، الذم جاء 1المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم 11-1975

بمراسمو التطبيقية باعتبار أف قانكف الشير العقارم في أم دكلة لاسيما تمؾ التي تنتيج 

ىناؾ أكجو تداخؿ ك نظاـ الشير العيني يعتبر الأساس القانكني لمنظاـ العقارم  إلا أف 

بيف كؿ مف التسجيؿ كالشير العقارم حيث أف في كؿ منيما تدفع رسكـ  لصالح الدكلة 

 لأخيرة نكعاف:كىذه ا

مع  5%خضع لرسـ قدره يالتسجيؿ  مف قانكف 252كفقا لممادة  : التسجيل رسم /01

عادة  البيكع  258ك255مراعاة الأحكاـ الكاردة في المادتيف  ، المزايدات كالبيكع كا 

عادة التنازلات كالسحكب التي تمارس بعد انقضاء الآجاؿ المتفؽ عمييا  كالتنازلات كا 

البيع مع حؽ استرداد البيكع كفاء للبلتزاـ كجميع العقكد الأخرل المدنية بمكجب  عقكد 

ك  ،كالإدارية كالقضائية التي تنقؿ الممكية أك حؽ الانتفاع بأملبؾ عقارية بمقابؿ مالي

المؤرخ في  83/344مف المرسكـ  02تخضع العمميات المنجزة تطبيقا لنص المادة 

ت لرخصة الكالي المسبقة بعد الأخذ بالرأم ك المتعمؽ بحرية المعاملب 21/05/1983

كالذم يأخذ بالتعريؼ الكاسع لمصطمح 2التقديرم لممصمحة المختصة في الإدارة المالية .

التصرؼ في الأرض إذا تعد التصرفات الخاضعة لرسـ التسجيؿ كؿ أنكاع البيكع 

                                                           
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ  1975-12-09المؤرخ في  74-75 : الأمرأنظر -  1

 (.1975لسنة  92العقارم )ج ر عدد
مف قانكف المالية لسنة  46، ك المادة  1986قانكف المالية لسنة  58المعدلة بمكجب المادتيف  247المادة  :/ أنظر  2

1994. 
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ا حؽ استرداد كالتنازلات كالسحكب كالتي تمارس بعد انقضاء الآجاؿ المتفؽ عمييا ككذ

 1المبيع كىذا ميما كانت طبيعة السند المثبت لذلؾ.

ىك الرسـ الذم يقبض لصالح الدكلة بمناسبة القياـ بإجراءات  : العقاري الشير رسم /2

ىذا كتقدر نسبة الرسـ مف قيمة ثمف  الشير كنقؿ ممكية الأرض لدل المحافظات العقارية،

 لرسـ صراحة .العقار ىذا مالـ يتـ الإعفاء مف دفع ا

  العقارات: تسجيل لعممية القانونية الأىمية - أولا

فيك يسبؽ مرحمة الشير العقارم كما  إف تسجيؿ مرحمة مف مراحؿ نقؿ الممكية العقارية،

انو إجراء ممزـ باعتبار رسكـ العقكد تستخمص قبؿ إتماـ إجراء التسجيؿ، ك ىذا حسب 

 مف قانكف التسجيؿ : 82المادة نص 

كما أف المشرع  ،رسكـ العقكد التي يجب تسجيميا تستخمص قبؿ إتماـ الإجراءات"" إف 

القانكف المدني المشترم دفع قيمة الرسكـ المترتبة  مف 393الجزائرم ألزـ في نص المادة 

 عف إجراءات التسجيؿ ك ذلؾ :

 إف نفقات التسجيؿ كالطابع ك رسكـ الإعلبف العقارم كالتكثيؽ كغيرىا تككف عمى " 

كنص المشرع الجزائرم في  المشترم ما لـ تكف ىناؾ نصكص قانكنية تقضي بغير ذلؾ"،

عمى انو تثبت الممكية العقارية الخاصة كالحقكؽ 2مف قانكف التكجيو العقارم 29ادة الم

                                                           

 . 155ص  2002، د ط ، دار ىكمة الجزائر ،ظاـ القانكني لمتكجيو العقارمشامة، الن نظر: إسماعيؿأ -  1
المتضمف  25-90المعدؿ كالمتمـ لمقانكف  1995-09-25في  المؤرخ 26-95مف الأمر  29نظر: المادة أ -  2

 (.1995، لسنة 55التكجيو العقارم، )ج ر ، عدد 
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كما أف لتسجيؿ العقارات دكر في  ،1العينة بعقد رسمي ك تخضع لإجراءات الشير العقارم

عرفية التي يقكـ بتحريرىا الأطراؼ فيما بينيـ، دكف تدخؿ مف جانب إثبات تاريخ العقكد ال

 لا " القانكف المدني عمى انو: مف 328مكظؼ عاـ أك ضابط عمكمي، فقد نصت المادة 

ك يككف  يككف العقد العرفي حجية عمى الغير في تاريخو إلا منذ أف يككف لو تاريخ ثابت،

 .2و ...."العقد الثابت ابتداء مف يكـ تسجيم تاريخ

 العقارات تسجيل وقواعد أىداف الثاني: المطمب

مف حيث تمكيؿ الخزينة العمكمية، كتتمثؿ ىذه الأىمية في  أىداؼ كثيرةلمتسجيؿ العقارم 

جبائية ظيرت بعد تطكر مياـ الدكلة في تكسيع أىـ أساليبيا ك أىمية أىمية قانكنية 

قانكنية إلا أف ىذه الأخيرة قميمة مقارنة بالدكر  كالجبائية بالخصكص العقارية منيا 

الجبائي، كلكي يتـ تسجيؿ التصرفات الكاردة عمى الممكية العقارية عمى أحسف كجو 

اشترط المشرع الجزائرم قكاعد لابد أف تخضع ليا جميع الكثائؽ كالمحررات الخاضعة 

 1مكرر  324ميو المادة ع تما نصلمتسجيؿ كتتمثؿ ىذه القكاعد في قاعدة الرسمية كىذا 

مف القانكف المدني إضافة إلى تكفر ىذه المحررات كالكثائؽ عمى جممة مف الشركط 

القانكنية، كسيتـ تطرؽ في ىذا المطمب إلى أىمية تسجيؿ العقارات في الفرع الأكؿ، 

 ط تسجيؿ العقارات كفرع ثالث.  كقكاعد تسجيؿ العقارات في الفرع الثاني كشرك 

 

                                                           
 .84نظر: قاف عبدالكريـ ،مرجع سابؽ، ص أ - 1
 ، مرجع سابؽ.58-75مف الأمر 398ظر: المادة أن - 2
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 العقارات تسجيل شروط : ولالأ  الفرع 

كاف مف الضركرم التأكد مف أف كؿ الكثائؽ  أىداؼ التسجيؿ العقارمأجؿ تحقيؽ  مف

التصرفات  مف حيثتتضمف معمكمات صحيحة  الرسمية الخاضعة لتسجيؿ العقارات

، كعميو سيتـ التطرؽ في ىذا الفرع إلى: الشركط المتعمقة بتعييف 1كالأطراؼ القائميف بيا

 .بالأطراؼ بالشركط المتعمقة بعدىا كالعقارات 

 العقارات: بتعيين المتعمقة الشروط - أولا

كؿ شيء   " مف القانكف المدني أنو: 683لقد عرؼ المشرع الجزائرم العقار في المادة 

مستقر بحيزه ك ثابت فيو كلا يمكف نقمو مف دكف تمؼ فيك عقار ك كؿ عدا ذلؾ مف شيء 

فيك منقكؿ" ك العقارات أنكاع فيناؾ عقارات بطبيعتيا ك عقارات تبعا لمكضكعيا ك 

 .2العقارات بالتخصيص

حيث يذكر المكثؽ كؿ المعمكمات الضركرية المتعمقة بالعقار الذم ىك محؿ التصرؼ، 

عميو فاف المفتش يستند عمى ما كرد في ىذه المحررات ك العقكد سكاء تعمؽ الأمر بعقد ك 

صية إلى غير ذلؾ، بالإضافة إلى تعييف العقارات لابد مف تحديد الثمف ك  بيع أك ىبة أك

ك  أم قيمة ىذه العقارات حتى يمكف مف خلبلو اقتطاع نسبة الرسكـ المفركضة عمى العقد

ر كبير لتسيير عممية التسجيؿ ك عمى أساسيا يمكف لمفتش التسجيؿ لتعييف العقارات دك 

تحصيؿ حقكؽ التسجيؿ، لذلؾ لابد مف كصؼ العقار كصفا دقيقا منافيا لمجيالة مف حيث 
                                                           

 .61مرجع سابؽ، ص  ،نظر: جميمة زايدمأ -  1
دار ىكمة لمطباعة في ضكء آخر التعديلبت كأحدث الأحكاـ، : حمدم باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية، أنظر  -  2

  .05ص  ،2002الجزائر، طبعة  كالنشر
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مكقعو، إذا كاف في منطقة ريفية أك حضرية، بالإضافة إلى تحديد مساحتيا الحقيقية ك 

تحتكم عميو كما يمكف أف  د الغرؼ ك ماالطبيعية مثلب إذا كانت الشقة يذكر فييا عد

يككف العقار محلب تجاريا أك أرضا، ك قانكف التسجيؿ لـ ينص صراحة عمى كيفية تعييف 

العقارات في المحررات الخاضعة لمتسجيؿ ك لكف بالرجكع إلى القكاعد العامة فمف 

طرؼ المتعارؼ عميو أف تككف التصرفات المنصبة عمى العقارات في قالب رسمي مف 

أف تحديد الرسكـ تختمؼ مف عقد لآخر ك ، 1منو 1مكرر 324ثؽ تطبيقا لنص المادة المك 

الشركة التجارية أك المدنية فأم تصرؼ  القرض، الإيجار، القسمة المبادلة، اليبة، كالبيع،

مف  351قانكني منصب عمى عقار لابد مف تحديد قيمتو فمثلب بالنسبة لعقد البيع فالمادة 

 مدني تنص عمى:القانكف ال

أف البيع عقد يمتزـ بمقتضاه البائع أف ينقؿ لممشترم ممكية شيء أك حقا مالي آخر  "

 مقابؿ ثمف نقدم."

مف قانكف التسجيؿ عمى حالة إخفاء ثمف بيع العقارات أك تنازؿ  113حيث نصت المادة 

ىذا ما عف محؿ تجارم ك في معدؿ مقايضة أك قيمة حيث يككف بزاد بينيـ بالتساكم ك 

مف القانكف المدني "يجكز أف تككف أجرة  47تنص المادة  ك 2يبيف لنا أىمية تحديد الثمف

كعميو فالثمف يعتبر ضركرم باعتبار أف عمى  الإيجار إما نقكد ك إما تقديـ عمؿ آخر"

 أساسو يتـ اقتطاع حقكؽ التسجيؿ 

                                                           

 ، مرجع سابؽ.105-76مف الأمر  1مكرر  324أنظر: المادة  - 1 
 44خالد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  ،ة أسياظر: دك أن -  2
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 : الأطراف بتعيين المتعمقة الشروط - ثانيا

المتضمف قانكف التسجيؿ فإنو يجب أف  76/105مف الأمر  138 بإستقراء نص المادة

يذكر في أم عقد أك تصريح يقدـ لمتسجيؿ تاريخ ك مكاف كلادة الأطراؼ ك جنسيتيـ ك 

ذلؾ تحت طائمة رفض الإجراءات ك بالنسبة لأصحاب بطاقة التعريؼ الكطنية ، فإف 

ا ك فضلب عف ذلؾ فإف البياف يككف متبكع بذكر رقـ ىذه البطاقة ك مكاف تسميمي

المصرحيف المكلكديف بالخارج يجب عمييـ أف يقدمكا كؿ كثيقة أخرل أك بياف تطمبو إدارة 

القانكف جاء بمجمكعة مف القكاعد القانكنية التي تنظـ العلبقة فيما بيف ، ك 1الضرائب

الأشخاص، ك الأشخاص في القانكف ىـ ركف مف أركاف الحؽ فتقرير الحقكؽ ك فرض 

الكاجبات المقابمة ليا ىي غاية القانكف، ك الشخصية القانكنية تفرض لمشخص الطبيعي 

أك المعنكم كطرؼ لمحؽ كعميو يقصد بتعييف الأطراؼ التعييف الدقيؽ لأصحاب الحقكؽ 

ك تختمؼ ىذه العممية باختلبؼ أشخاص الحؽ ،كميما يكف الأمر تعييف الأطراؼ شرط 

في  حالة الإخلبؿ بو يرفض ىذا الإجراء ك ىذا ما ضركرم لقبكؿ إجراء التسجيؿ ك 

 .2مف قانكف التسجيؿ 138أكدتو المادة 

 المعنوية: للأشخاص بالنسبة التعيين عناصر -1

يتمتع الشخص الاعتبارم بجميع الحقكؽ إلا  :" مف القانكف المدني 50طبقا لنص المادة 

يقررىا القانكف...." فالشخص  ما كاف منيا ملبزما لصفة الإنساف، كذلؾ في الحدكد التي

                                                           
1
 المتضمف قانكف التسجيؿ، مرجع سابؽ. 76/105الأمر  مف 138أنظر نص المادة  - 
 .نفسو، مرجع 105-76الأمر مف  138 أنظر: المادة - 2
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المعنكم أك الاعتبارم ىك مجمكعة مف الأمكاؿ أك جماعة مف الأشخاص يتحدكف لمقياـ 

بنشاطات مشتركة أك أغراض مختمفة ك يسمى الشخص المعنكم لأنو ليس كيانا ماديا ك 

حمؿ إنما لو ك جكد معنكم فقط، ك لقد اعترؼ لو القانكف بالقدرة عمى اكتساب الحقكؽ ك ت

 49الالتزامات، ك تختمؼ الشخصية المعنكية مف عامة إلى خاصة تطبيقا لنص المادة 

فكؿ مف الكلاية ك البمدية تعتبر جماعة إقميمية أساسية ك  1مف القانكف المدني الجزائرم 

تتمتع بالشخصية المعنكية ك الاستقلبؿ المالي ك تحدث بمكجب قانكف ك ىذا ما نصت 

 ككذا قانكف الكلاية. 2مف قانكف البمدية   01عميو المادة 

قانكف الكلاية عمى أنو تتـ عمميات اقتناء الكلاية ك مؤسساتيا مف  132 ك تنص المادة 

العمكمية للؤملبؾ العقارية ك عقكد امتلبكيا كفؽ الشركط المحددة في القكانيف ك 

مى اليبات ك نفس القانكف تنص ع مف 134ك  133التنظيمات المعمكؿ بيا، ك المادة 

 قانكف البمدية عمى : مف 2فقرة  6،ك تنص المادة  3الكصايا

" عمما أف البمدية تقكـ بإبراـ عقكد اقتناء الأملبؾ ك عقكد بيعيا ك قبكؿ اليبات ك الكصايا 

ك الصفقات أك الإيجارات" ،مف خلبؿ ىذه المكاد نستخمص أف كلب مف الكلاية ك البمدية 

تصرفات القانكنية، كعميو فبالنسبة لمجماعات المحمية لابد أف يمكف أف تككف طرفا في ال

يذكر في عقد التصرؼ تسمية البمدية أك الكلاية حتى يتـ إجراء التسجيؿ ك ىذا بالنسبة 

                                                           
 . نفسو، مرجع 58-75مف الأمر  49 : المادةأنطر -  1
 المتعمؽ بالبمدية . ،يكنيك 22المكافؽ ؿ 1432رجب  20المؤرخ في   10-11مف القانكف  1: المادة أنظر -  2
فبراير  21المكافؽ ؿ 1433ربيع الأكؿ  28المؤرخ في  07-12مف القانكف  134-133-132المكاد : أنظر -  3

 المتعمؽ بالكلاية . 2012
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لمشخصية المعنكية العامة أما بالنسبة لمشخصية المعنكية الخاصة منيا الشركات سكاء 

يجب أف يككف  : " القانكف المدني عمى أنومف  218كانت تجارية أك مدنية كتنص المادة 

عقد الشركة مكتكب ك إلا كاف باطلب ك كذلؾ يككف باطلب كؿ ما يدخؿ عمى العقد مف 

كمنو نستنتج أف الشخصية د تعديلبت إذ لـ يكف لو نفس الشكؿ الذم يكتسبو ذلؾ العق

ك المدير، المعنكية الخاصة تبرـ التصرفات القانكنية ،عف طريؽ شخص ينكب عنيا ك ى

ك يجب ذكر جميع البيانات الضركرية مثؿ اسمو ك مركزه ك عنكانو ك مقرر تعيينو بيذه 

ك الجدير بالذكر أف قانكف التسجيؿ لـ يتضمف صراحة في مكاده شركط تعييف  ،الصفة

بالنسبة لمشخص المعنكم، لأنو لـ يتضمف منذ صدكره أم تغيير إلا فيما يخص بعض 

ير التطكر الاقتصادم، ك يعد ذلؾ تأكيد مفتش التسجيؿ أف كؿ التعديلبت فيك لـ يسا

المعمكمات ك شركط تعييف الأطراؼ مذككرة في المحررات يقكـ بتسجيميا ك أم تغيير 

يطرأ عمييا سكاء تعمؽ بالتصرفات التي تتـ بيف الأشخاص طبيعية أك معنكية لابد أف 

 تككف مكضكع عممية تسجيؿ ثابتة.

 الطبيعيين: للأشخاص لنسبةبا التعيين عناصر-2

تبدأ شخصية الإنساف بتماـ  " : مف القانكف المدني 25حسب ما جاء في نص المادة 

" ك  كلادتو حيا ك تنتيي بمكتو عمى أف الجنيف يتمتع بالحقكؽ المدنية بشرط أف يكلد حيا

عميو فالشخص الطبيعي ىك كائف يكتسب الشخصية القانكنية التي يحددىا القانكف منذ 
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، 1 الذمة المالية كالمكطف، الأىمية، الحالة، الاسـ كلادتو كتنتيي بكفاتو كمف خصائصو :

مف قانكف التسجيؿ نستخمص أف الكثائؽ المقدمة لمتسجيؿ  138ك تطبيقا لنص المادة 

مكطف كتاريخ، ك مكاف كلادة الأطراؼ، مع رقـ  ك سماء ك ألقاب،يجب أف تشتمؿ عمى أ

أما بالنسبة لمشيادات التي تعد بعد كفاة احد  الأطراؼ  بطاقة التعريؼ، ك مكاف تسميمو،

يجب الإشارة فييا إلى الحالة المدنية لممتكفى، كيقصد بيا اسـ كلقب كتاريخ كمكاف ك مقر 

مع ذكر كرثتو الشرعييف ك تاريخ ك مكاف الازدياد ك سكناه ك مكاف ك تاريخ كفاة المالؾ 

عمما أف عناصر التعييف تختمؼ باختلبؼ  2تاريخ ك مكاف، ازديادىـ ك مقر سكناىـ

التصرفات القانكنية باعتبار أف ىذه  الأخيرة، إما أف يككف بإرادتيف أك أكثر كالعقد الممزـ 

مثاليا عقد اليبة ك الكصية ك كؿ ما لجانبيف كما أنو يمكف أف تنشأ بمكجب إرادة منفردة 

يتعمؽ بالتبرعات ك بالتالي يختمؼ أطراؼ الحؽ حسب طبيعة التصرؼ يستطيع أف يككف 

 طرؼ كاحد أك عدة أطراؼ. 

  التسجيل أىمية : الأول الفرع

تكتسي عممية التسجيؿ أىمية بالغة، خاصة إذا تعمقت بتسجيؿ عقكد بيع العقارات  

كتتجمى ىذه الأىمية في كجييف الأكلى جبائية كقد برزت بتطكر أساليب الدكلة في جباية 

 الرسكـ كالثانية قانكنية كىي اقؿ أىمية مقارنة بالأكلى .

 
                                                           

أنظر: إسحاؽ إبراىيـ منصكر، نظريتا القانكف ك الحؽ كتطبيقاتيما في القكانيف الجزائرية، ديكاف المطبكعات  -1 
 . 221، ص2001الجامعية د ط ، الجزائر، سنة 

 .40مرجع سابؽ، ص ،كرة أسيا خالد رمكؿ: دأنظر - 2
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 العقارات: لتسجيل الاقتصادي اليدف -أولا

رؤكس الأمكاؿ مف أىـ أساسيات التنمية الاقتصادية كتسعى الدكلة لتكفيرىا بجميع تعتبر  

السبؿ، كرسكـ التسجيؿ تعد مف بيف تمؾ الطرؽ التي تكفر لخزينة الدكلة رؤكس أمكاؿ 

يا تعمؿ عمى تشجيع معتبرة كالجزائر سعت لذلؾ كباقي الدكؿ، الشيء الذم جعم

ة ملة المؤسسات التي تستثمر بالمناطؽ المحرك كما منحت الدك ،  كالادخار الاستثمار

إعفاء مف رسكـ تسجيؿ العقارات المخصصة لنشاطاتيا، قصد تشجيع الاستثمار في ىذه 

 272نصت عميو المادة  المناطؽ كشممت الإعفاءات أيضا المجاؿ السياحي كىذا ما

 .1مف قانكف التسجيؿ  3مكرر

فاقتطاع الحقكؽ يشجع الاستثمار ككذا يعمؿ عمى تكسيع الإعفاءات الجبائية كالامتيازات 

فالدكلة تعفى مف جميع رسكـ التسجيؿ بما في ذلؾ ما يتعمؽ  الممنكحة لقطاعات معينة،

مف قانكف  271كشراء الأمكاؿ كالقسمة مع الخكاص كذلؾ طبقا لممادة  ،2بعقكد التبادؿ

 . 3التسجيؿ

 : الجبائية الأىمية - ثانيا

إذ تعتبر ىذه الرسكـ مكردا ىاما  ،تصنؼ رسكـ التسجيؿ ضمف الضرائب غير المباشرة 

لتغطية جزء مف نفقات الدكلة، كبتطكير طرؽ أساليب الجباية العقارية أضحى ليا أىداؼ 

                                                           
 مف نفس الأمر. 3مكرر  272: المادة أنظر - 1
 .29مرجع سابؽ، ص  ،خالد رمكؿ، : دكرة أسيا أنظر - 2
 ، مرجع سابؽ.105-76مف الأمر رقـ  271: المادة أنظر - 3
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، حيث يؤدييا المكمؼ بالضريبة نظير خدمات يستفيد منيا  1اقتصادية كاجتماعية مالية

بمناسبة كاقعة أك تصرؼ قانكني كىذه الضريبة ترمي إلى تحقيؽ عدة أىداؼ كفي 

 .مقدمتيا اليدؼ التمكيمي 

 : العقارات لتسجيل الاجتماعي اليدف -1 

تعفى مف رسكـ التسجيؿ الكلايات كالمؤسسات العمكمية التابعة لمكلايات كالبمديات 

ك كما كالمؤسسات العمكمية كالاستشفائية كالمكاتب الخيرية كمؤسسة الحماية الاجتماعية 

النظاـ الجبائي جزء مف السياسة العامة لمدكلة فيك يرتكز عمى مبدأ العدالة نعمـ أف 

جؿ المساىمة في تكسيع الدخؿ أستخداـ حقكؽ التسجيؿ مف اكيسعى إلى تحقيقيا ب

لت إلييا عف طريؽ آ، فيما يخص الأمكاؿ التي الكطني لفائدة الفئة الفقيرة محدكدة الدخؿ 

إلييا الدكلة  أاليبة أك الإرث، كاقتطاع حقكؽ التسجيؿ ىي أداة مف الأدكات التي تمج

لتحقيؽ الرفاىية العامة في المياديف الاجتماعية كالاقتصادية، كاليدؼ المالي ليس اليدؼ 

 .2أف ننسى كذلؾ الأىمية القانكنية الكحيد كلكنو اليدؼ الأساسي دكف

  : العقارات لتسجيل المالي اليدف - 2

ف خلبلو الدكلة إلى تسجيؿ العقارات تعطى لميدؼ المالي الذم تسعى مفي الأكلكية إف 

تمكيؿ الخزينة العمكمية كيظير اليدؼ المالي جميا مف خلبؿ التعديلبت المتكررة التي 

 1976-12-09المؤرخ في  105-76عمى قانكف التسجيؿ الصادر بمكجب الأمر  تطرأ

                                                           
 . 82مرجع سابؽ ،ص  نظر: قاف عبد الكريـ ،أ -  1
 .31،مرجع سابؽ، ص ، : دكرة أسيا خالد رمكؿ أنظر - 2
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حيث يعدؿ كيتمـ مرتيف في السنة بمكجب قانكف المالية الأكؿ كالتكميمي ك إعطائيا 

بشكؿ مطمؽ كىذا ما يساىـ في تحقيؽ إيرادات الدكلة حتى تستطيع ىذه كظيفة مالية 

كما تسمح عممية  جؿ تسيير المرافؽ العامة،أيرة مكاجية نفقاتيا المحدكدة مف الأخ

كميما يكف الأمر لا يستيدؼ تسجيؿ  ،1 التسجيؿ لمدكلة أيضا إحصاء الممتمكات

العقارات بمقابؿ اقتطاع رسكـ التسجيؿ ىدؼ مالي فقط المتمثؿ في تمكيؿ صناديؽ 

الخزينة العمكمية فيك يمكف أف يستعمؿ لتحقيؽ أغراض اقتصادية كما يعمؿ عمى تجسيد 

 أىداؼ اجتماعية.

 العقارات تسجيل قواعد : الثاني الفرع

أكجب كألزـ المشرع إفراغ التصرؼ القانكني الكارد عمى العقارات  الرسمية: قاعدة -أولا

في الشكؿ الرسمي مف طرؼ ضابط عمكمي أك مكظؼ مختص أثبت لو القانكف ىذه 

مف القانكف المدني  59طبقا لنص المادة ك  كثؽالصفة ك ىك المحافظ العقارم أك الم

كلـ ينص المشرع  ،المبدأ العاـ الذم يحكـ المعاملبت القانكنية بيف الأفراد ئيةتعتبر الرضا

فكؿ عقد لـ يستكفي صفة الرسمية يككف محؿ  أبدمالالجزائرم عمى أم استثناء ليذا 

الرفض، كنظرا للؤىمية قاعدة الرسمية سيتـ التطرؽ إلى مدلكؿ قاعدة الرسمي كالأشخاص 

حيث أنو يتـ العقد بمجرد أف يتبادؿ الطرفاف التعبير عف  المؤىميف لمقياـ بيذه العممية ،

 إرادتيما المتطابقتاف دكف الإخلبؿ بالنصكص القانكنية الكاردة عمى العقارات، حيث

                                                           
 . 30، ص2003أنظر : محمد عباس محرزم، إقتصاديات الجباية كالضرائب، دار ىكمة، الجزائر، طبعة  - 1
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المحررات الخاضعة لعممية ركف مشترط كممزـ في كؿ فأصبحت بذلؾ قاعدة الرسمية 

 .التسجيؿ

 الرسمية: قاعدة مدلول -1

رم كبطريقة ضمنية منع مفتش التسجيؿ مف القياـ بتسجيؿ يلبحظ أف المشرع الجزائ 

العقكد العرفية كىذا ما يكسع المجاؿ لتطبيؽ قاعدة الرسمية كمنو تضييؽ المجاؿ أماـ 

التصرفات العرفية، إلا أنو كانت التصرفات تسجؿ لدل مصمحة التسجيؿ، كتعتبر بمثابة 

مكرر  326كحسب نص المادة  عقكد عرفية تكتسب تاريخ ثابت كليا حجية عمى الغير،

لـ يحدد أم شكؿ لإبراـ العقكد العرفية، إف العقد غير الرسمي  الجزائرم فإف المشرع 02

متى اشتمؿ عمى مضمكف العقد كتكقيعات الأطراؼ كفي بعض الأحياف تكقيعات الشيكد 

تحكؿ إلى عقد عرفي ، كتسرم عميو أحكاـ المحررات العرفية مف حيث قكة الإثبات 

 .1كط صحتو كشر 

قر ليـ أانكني في شكؿ معيف مف طرؼ أشخاص يقصد بقاعدة الرسمية إفراغ تصرؼ ق

ككذلؾ  ،2مف القانكف المدني 1مكرر  324القانكف ىذه الصفة، كىذا ما أكدتو المادة 

المتعمؽ بتنظيـ مينة التكثيؽ التي تنص عمى:" المكثؽ  02-06مف الأمر  3المادة 

ضابط عمكمي، مفكض مف قبؿ السمطة العمكمية، يتكلى تحرير العقكد التي يشترط فييا 

القانكف الصبغة الرسمية، ككذا العقكد التي يرغب الأشخاص إعطاءىا ىذه الصبغة "، 
                                                           

  ، دار ىكمة ية العقارية في التشريع الجزائرم، إثبات الممكية العقارية كالحقكؽ العيننظر: عبد الحفيظ بكعبيدةأ -  1
 .57ص ، الجزائر، 2003طبعة 

 مرجع سابؽ. المتضمف القانكف المدني ، 58 -75مف الأمر  1مكرر 324: المادة نظرأ - 2
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إذا اشترط القانكف لتماـ  : " مف القانكف المدني  عمى أنو 2رة الفق 71كتنص كذلؾ المادة 

العقد استيفاء شكؿ معيف فيذا الشكؿ يطبؽ أيضا عمى الاتفاؽ المتضمف الكعد بالتعاقد" 

يتـ تحرير عقد البيع بناء عمى التصاميـ في الشكؿ الرسمي كيخضع لمشكميات  ك إنو

مف قانكف  351جكع إلى نص المادة كبالر  1القانكنية الخاصة بالتسجيؿ كالإشيار

 . 2التسجيؿ

 الرسمية: المحررات لإعداد قانونا المؤىمون الأشخاص

مف القانكف المدني الجزائرم عمى أنو: " يعتبػر العقػد الرسػمي حجػة بػيف  324تنص المادة 

 الأطراؼ حتى كلك لـ يعبر فيو إلا ببيانات عمى سبيؿ الإشارة .....".

مػػػا كرد فيػػػو حجػػػة حتػػػى يثبػػػت تزكيػػػره كيعتبػػػر نافػػػذا فػػػي كػػػؿ التػػػراب كالعقػػػد الرسػػػمي يعتبػػػر 

ككرثػػتيـ كذكم  يف الأطػػراؼ المتعاقػػدةالػػكطني كيعتبػػر أيضػػا حجػػة لمحتػػكل الاتفػػاؽ المبػػرـ بػػ

 الشأف.

كعقػػد البيػػع الرسػػمي الػػكارد عمػػى العقػػار لا تكػػكف لػػو حجيػػة عمػػى الغيػػر إلا مػػف يػػكـ الشػػير 

يػػػر المسػػػجؿ سػػػكل التزامػػػات شخصػػػية بػػػيف البػػػائع كالتسػػػجيؿ حيػػػث لا يترتػػػب عمػػػى البيػػػع غ

كالمشػػترم كلػػك أف العقػػد مكثػػؽ، ذلػػؾ أف التكثيػػؽ لا يغنػػي عػػف التسػػجيؿ فػػالتكثيؽ ركػػف فػػي 

العقػػػد لكنػػػو لا ينػػػتج أثػػػره الناقػػػؿ لمممكيػػػة سػػػكل فيمػػػا بػػػيف المتعاقػػػديف أك بالنسػػػبة لمغيػػػر إلا 

 ؿ العقارم.مف القانكف المتضمف السج 15/16بالشير عملب بنص المادتيف 
                                                           

، يحدد القكاعد التي تنظـ نشاط 2011-02-17المؤرخ في  04-11مف القانكف  1الفقرة  34: المادة نظرأ -1 
 .متمـالمعدؿ ك ال( 2011-03-06، المؤرخة في 14الترقية العقارية، )ج ر، عدد 

 ، مرجع سابؽ .105-76مف الأمر  351: المادة نظرأ -  2
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كيجػػب أف لا يغيػػب عػػف الأذىػػاف أف إثبػػات مػػا يخػػالؼ مػػا جػػاء فػػي العقػػد الرسػػمي 

ذا اشػػػػتمؿ العقػػػػد  بالنسػػػػبة للؤطػػػػراؼ المتعاقػػػػدة يجػػػػب أف يكػػػػكف أساسػػػػا بكاسػػػػطة الكتابػػػػة، كا 

، 1الرسػػػمي عمػػػى خطػػػأ فػػػي التحريػػػر فػػػإف ذلػػػؾ لا يسػػػتمزـ القيػػػاـ بػػػإجراءات الطعػػػف بػػػالتزكير

تػي يعطييػا القػانكف لمعقػد الرسػمي فػإف ذلػؾ لا يمنػع القاضػي مػف كبالرغـ مػف أف الحجيػة ال

أف يقػػكـ بتفسػػيره كلا يعتبػػر تفسػػيره ماسػػا بتمػػؾ الحجيػػة لأنػػو يبحػػث عػػف نيػػة المتعاقػػديف كعػػف 

محتػػػكل الاتفػػػاؽ المبػػػرـ بينيمػػػا، كلكػػػف يجػػػب أف لا يتعػػػرض لمشػػػكؿ الػػػذم صػػػيغ فيػػػو ذلػػػؾ 

ف الحجيػة التػي يضػػفييا القػانكف عمػى  العقػد الرسػػمي بالنسػبة للؤطػراؼ المتعاقػػدة الاتفػاؽ، كا 

ىي نفس الحجية التي تككف فػي مكاجيػة الغيػر، كمعنػى ذلػؾ لكػؿ شػخص يمكػف أف يسػرم 

في حقو التصرؼ القانكني الذم يثبت ذلؾ العقػد كيحػتج بػو عميػو كلا يكػكف أمػاـ ىػذا الغيػر 

بالنسػبة لمبيانػات الذم لو مصمحة في إثبات عكس ما كرد فيو إلا أف يطعف بالتزكير كذلؾ 

 .(2)التي قاـ المكثؽ بتحريرىا

مف القانكف المدني فالرسمية التي اشترطيا المشرع في بعض  324مف خلبؿ نص المادة 

المعاملبت يجب أف تتـ مف قبؿ مكظؼ عاـ أك ضابط عمكمي أك شخص مكمؼ بخدمة 

 عامة ك ىذا ما سكؼ يتـ تكضيحو فيما يمي:

  العام: الموظف -أولا

                                                           

 . 182د/ أحمد أبك الكفاء، التعميؽ عمى قانكف الإثبات، دار المعارؼ كالنشر، مصر، دكف ذكر تاريخ النشر، ص  – 1
 

عقارم كزراعي بف عيسى سعيدة، العقد العرفي في بيع العقارات، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير فرع قانكف أنظر :  -2
 .39، ص 2001/2002كمية الحقكؽ، البميدة، 
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عمى العامؿ  إذ يطمؽىك الشخص الذم تعينو الدكلة لمقياـ بإدارة شؤكنيا في مجاؿ ميني 

حيث  بمجرد  ، الذم يثبت في منصب عممو بعد انتياء المدة التجريبية تسمية مكظؼ

مثؿ مدير أملبؾ الدكلة بالنسبة  لممكظؼيبدأ فعلب المسار الكظيفي  التثبيت في المنصب،

ؾ الدكلة ك كذلؾ الكالي بالنسبة لإذنو ببيع الممتمكات العقارية لمعقارات التابعة لأملب

 المكمفون الأشخاص -ثانيا .التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة التي يتـ إلغاء تخصيصيا 

 عامة: بخدمة

ير المرافؽ يكىـ الأشخاص الذيف يساىمكف بشكؿ مباشر، أك غير مباشر، في تس 

العمكمية، كمثاليـ الخبراء المعتمدكف لدل الجيات القضائية، كيتـ تعيينيـ مف طرؼ 

السمطة العمكمية كفؽ إجراءات معينة، كيتمقكف مستحقاتيـ مف الأطراؼ الذيف يستفيدكف 

مف الخدمات المقدمة مف قبؿ ىؤلاء، أم ىـ الأشخاص الذيف تكمفيـ الدكلة بالقياـ بخدمة 

اؿ المكمفكف بخدمة عامة الخبراء المقبكلكف كالذيف تعينيـ المحكمة، رؤساء كمثعامة 

 . 1المجالس الشعبية المنتخبكف

ختاـ الدكلة ك لو صلبحيات إعداد لأىك كؿ شخص حامؿ  العمومي: الضابط -ثالثا

مختمؼ المحررات حيث يكتسب الصفة الرسمية مثؿ المحاضر ك الأكراؽ التي يعدىا 

المتضمف تنظيـ مينة  03-06القانكف مف  04المحضر القضائي طبقا لنص المادة 

                                                           
أنظر: حمدم باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية في ضكء آخر التعديلبت كأحدث الأحكاـ القضائية، دار ىكمة  -  1

 .20، ص2001لمطباعة كالنشر كالتكزيع ، طبعة 
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مف قانكف  03، ك يمحؽ بيذه الفئة كذلؾ المكثؽ حسب نص المادة 1المحضر القضائي

 .2لمتضمف مينة التكثيؽا 02 - 06

 بالتسجيل المكمفة الإدارية الييئات الثاني: المبحث

مفتش التسجيؿ لا يقكـ بتسجيؿ العقكد ك المحررات إلا بعد القياـ بتسجيميا أك تكييفيا  إف

مف أجؿ استنفاذ الحقكؽ اللبزمة ك إعادة التكييؼ لا يؤثر في صحة ك تسمية العقد أك 

تعد ك  المحرر كما يقكـ بمراقبة الكثائؽ المكدعة لإجراء التسجيؿ ك مدل مطابقتيا لمقانكف

يؿ ك الطابع المصمحة القائمة عمى عممية التسجيؿ سكاء تعمؽ الأمر مفتشية التسج

بتسجيؿ التصرفات المرتبطة بأمكاؿ عقارية أك منقكلة ، كالتي أراد أصحابيا إعطاءىا 

كثائؽ تاريخ ثابت لتسجيميا، كىذا كمو بعد احتراـ القكاعد ك الشركط الكاجب تكفرىا في ال

يتـ  : ؿ ما سبؽ تـ تقسيـ ىذا المبحث إلى مطمبيف، كمف خلبالخاضعة لعممية التسجيؿ، 

التطرؽ في المطمب الأكؿ إلى مفتشية التسجيؿ ك الطابع ك في المطمب الثاني إلى تنظيـ 

 مفتشية التسجيؿ ك الطابع ك السمطة الكصية عمييا.

 الطابع و التسجيل مفتشية : الأول المطمب

مفتشية التسجيؿ ك الطابع كييئة قائمة عمى نظرا للبرتباط الكثيؽ بيف التسجيؿ كإجراء ك 

عممية التسجيؿ كاف لزاما أف يتـ تعريؼ ىذه الأخيرة ك المراحؿ التي مرت بيا في الفرع 

 الأكؿ ك الطبيعة القانكنية لمفتشية التسجيؿ ك الطابع في الفرع الثاني.
                                                           

المتضمف تنظيـ مينة المحضر  2006-02-20المؤرخ في  03-06مف القانكف  04ظر: نص المادة أن -  1
 (.2006لسنة  14القضائي )ج ر العدد، 

 ، مرجع سابؽ.02-06ظر: نص المادة مف القانكف أن -  2
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 الطابع و التسجيل مفتشية مفيوم الأول: الفرع

 تعريفيا إلى الفرع ىذا في التطرؽ سيتـ كالطابع التسجيؿ مفتشية مفيكـ عمى لمكقكؼ

 تيا.أنش كمراحؿ

 والطابع: التسجيل مفتشية تعريف - أولا

مفتشية التسجيؿ ك الطابع ىي مصمحة عمكمية تقكـ بمياميا بمكجب قانكف التسجيؿ ك 

كذلؾ الطابع، غير أف المكضكع الذم بصدد دراستو مرتبط بتسجيؿ العقارات كسيتـ 

تسميط الضكء عمى مفتشيو التسجيؿ التي تقكـ بمياميا بمكجب قانكف التسجيؿ حيث عمؿ 

المشرع الجزائرم عمى تنظيميا فحدد صلبحياتيا ك اختصاصيا الإقميمي ك لمفتشية 

 التسجيؿ مدلكؿ لغكم ك مدلكؿ اصطلبحي:

 التسجيل: لمفتشيو المغوي المدلول-1

 مفتشية التسجيؿ مككنة مف لفظيف:

 مفتشية.  بمعنى فتش ،تفقد، فحص، تفتيش،  شيةمفت -

التسجيؿ بمعنى سجؿ، يسجؿ، تسجيلب، تدكينا في مدكنة كالقائـ بعممية التسجيؿ ىك  -

 .1مفتش التسجيؿ، مفتش، مراقب، ملبحظ

 

 

 
                                                           

 .173نظر: القامكس القانكني عربي فرنسي، الشركة الكطنية لمنشر كالتكزيع، الجزائر، صأ - 1
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  الاصطلاحي: المدلول -2

تابعة لكزارة المالية  مفتشية التسجيؿ ىي مصمحة عمكمية ذات طبيعة إدارية جبائية

كظيفتيا تسجيؿ جميع التصرفات التي أخضعيا القانكف لإجراء التسجيؿ أك التي أراد 

 .1أصحابيا إعطاءىا تاريخا ثابتا، ك القائـ بعممية التسجيؿ ىك مفتش التسجيؿ

 الطابع و التسجيل لمفتشية القانونية الطبيعة :الأول لفرعا

ك المشرع لـ يبيف  2الضرائب ..."    ضمف مديريات تحدث مفتشية التسجيؿ ك الطابع "

الطبيعة القانكنية لمفتشية التسجيؿ غير أنو يمكف تحديد طبيعتيا القانكنية باعتبار أنيا 

محدثة عمى مستكل المديريات الكلاية لمضرائب عبر الكلايات ك ىي خاضعة لمتبعية 

ى التسمسؿ الإدارم ،فيك الإدارية يشرؼ عمييا مفتش التسجيؿ الذم يخضع بدكره إل

يخضع لمقانكف اللبئحي ك علبقتو مع مفتشية التسجيؿ ىي كضعية قانكنية يحكميا 

المتضمف القانكف الأساسي الخاص  1990-01-27المؤرخ في  334-93المرسكـ 

 .3بالعماؿ التابعيف للؤملبؾ الخاصة بالإدارة المتعمقة بالمالية

مصمحة عمكمية مكمفة بعممية التسجيؿ ك ىي  كعميو يمكف القكؿ أف مفتشية التسجيؿ

مكضكعة تحت كصاية المديرية العامة لمضرائب التابعة لكزارة المالية فيي خاضعة 

                                                           
 .71نظر: جميمة زايدم ،مرجع سابؽ، ص أ -  1
المتضمف إحداث مفتشية التسجيؿ كالطابع  1999جكيمية 14المؤرخ في  312مف القرار رقـ  1: المادة أنظر - 2

 (. 1999-08-11المؤرخ في  54ر عدد ، ج  البطاقية كتحديد اختصاصيا الإقميمي ) كالمكاريث ك
التابعيف المتضمف القانكف الأساسي الخاص بالعماؿ  1996-10-27، المؤرخ في 334-93ر: المرسكـ  رقـ نظأ - 3

  (.1996-10-31، المؤرخة في 46للؤسلبؾ الخاصة بالإدارة المكمفة بالمالية)ج ر، عدد 
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لكلائية لمضرائب ىذه الأخيرة لمتسمسؿ الإدارم تقكـ بمياميا تحت الرقابة المباشرة لممديرية ا

 نطاقيا الإقميمي.ىا تخضع بالتبعية إلى المديرية الجيكية المكجكدة في ر بدك 

 :الطابع و التسجيل مفتشية نشأة مراحل الثاني: الفرع

لقد مرت مفتشية التسجيؿ كالطابع بعدة مراحؿ إلى أف كصمت إلى ما ىي عميو في الكقت 

 الحالي: 

 :مرحمة الاحتلال الفرنسي / 1

، 1962إلى  1830حيث أنو في مرحمة الاحتلبؿ الفرنسي لمجزائر ك التي امتدت مف 

ظيرت لمكجكد قكانيف فرنسية دخيمة عمى المجتمع الجزائرم ك في ىذا الصدد صدر قانكف 

كالذم مفاده تمديد تطبيؽ القكانيف الفرنسية إلى الجزائر كمف بينيا قانكف التسجيؿ،  1834

ىيئة أككمت ليا ميمة التسجيؿ تحت سمطة الإدارة الفرنسية، ىذه ك بالضركرة كانت ىناؾ 

الأخيرة قامت بتقسيـ الأراضي إلى أراضي الممؾ لمجزائرييف ك أراضي العرش تشغؿ مف 

طرؼ الجزائرييف فقط ك ليس ليـ عمييا سكل حؽ الانتفاع ك تخضع لرقابة الإدارة 

 .1المختصة ك النكع الثالث ىك الأراضي المفرنسة

 

 

 

 
                                                           

 .48ظر: دكرة أسيا خالد رمكؿ ،مرجع سابؽ ،ص أن - 1
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 مرحمة ما بعد الاستقلال :/ 2

جراءات تسجيؿ العقكد ميما كانت طبيعتيا ك كذا التصرفات الخاصة بالمكاريث ك إف 

العقكد الأخرل المتعمقة بيا ك عمميات المراقبة ك أعادة تنظيـ القسـ لمممتمكات محؿ نقؿ 

 .1يا تبقى مؤقتا مف اختصاص مفتشية الضرائب المتعددة الصلبحيات المختصة إقميم

مدد التشريع المعمكؿ بو قبؿ  1962ديسمبر 31في  المؤرخ 157ـ بمقتضى القانكف رق 

ىذا التاريخ باستثناء القكانيف التي تتعارض ك السيادة الكطنية إلى غاية سف قكانيف 

جزائرية ك مف بينيا ما يتعمؽ بتنظيـ التسجيؿ ك كذا الييئات القائمة عميو فكانت مصالح 

صد التأشير عمييا ك قبض حقكؽ التسجيؿ ك الطابع تتمقى دفاتر تحتكم عمى كؿ العقكد ق

المؤرخ في  259-71التسجيؿ، ك بقيت عمى ىذا الحاؿ إلى غاية صدكر مرسكـ 

فكانت مفتشية التسجيؿ ، 2المتضمف تنظيـ الإدارة المركزية لكزارة المالية 1971أكتكبر19

ة ك الطابع تابعة لممديرية العامة لمضرائب ك ىذه الأخيرة قسمت إلى ثلبث مديريات جيكي

تابعة لكلب مف الجزائر كىراف، قسنطينة ك كانت تكجد في كؿ مديرية جيكية مف ىذه 

المديريات مديرية التسجيؿ ك قضايا أملبؾ الدكلة ك كؿ ىذه المديريات تحت كصاية كزارة 

 المالية.

المتضمف  1975ديسمبر  02إلا أنو بعد صدكر القرار الكزارم المشترؾ ك المؤرخ  في 

ظيـ ك تسيير مديرية المصالح المالية التابعة لمكلاية جرل تعديؿ في تحديد شركط تن
                                                           

 .50، ص  مرجع سابؽ مكؿ ،اخالد ر ، : دكرة أسيا أنظر - 1
) ج ر،  الإدارة المركزية لكزارة الماليةالمتضمف  1971أكتكبر  19المؤرخ في  259-71انظر: المرسكـ رقـ  - 2

 ( . 1971-11-05المؤرخة في  90العدد 
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مصالح التسجيؿ ك الطابع، فأصبحت في شكؿ مديريات فرعية في كؿ مف الجزائر 

أما في باقي الكلايات فكانت ىناؾ أربعة مديريات فرعية ىي المديرية  كىراف، قسنطينة،

زينة الكلاية ك المراقبة المالية ك مصمحة الفرعية لأملبؾ الدكلة ك الشؤكف العقارية ك خ

أما فيما .التسجيؿ ك الطابع كانت في شكؿ مكتب تابع إلى المديرية الفرعية لمضرائب 

 يتعمؽ بميمة التسجيؿ كالطابع تجسدت فيما يمي:

 تسيير المحاسبة فيما يخص الطكابع الحجمية ك الطكابع المحصمة . -

 بياف الإحصائيات . -

 مميات العقارية العمكمية ك الجماعات المحمية.مراقبة الع -

تطبيؽ التشريع الجنائي الخاص بتسجيؿ العقكد كالتصريح بنقؿ الأمكاؿ مف جراء  -

 الرغبات باستثناء العقكد القضائية كغير القضائية التي لاتيـ الممكية العقارية. 

المتعمؽ بتنظيـ التكثيؽ   02-06مراقبة تنفيذ بعض الالتزامات لممكثقيف طبقا للؤمر   -

جاء بما يعرؼ بمفتشية  1987-09-29المؤرخ في 212-87ك بصدكر المرسكـ 

التنسيؽ لممصالح الخارجية لكزارة الاقتصاد ك يمثميا المفتش المنسؽ حيث ىذا الأخير 

 ك يباشر ميامو بتفكيض مف الكالي كىذا حسب ما يمثؿ الكزارة عمى المستكل الكلائي

، ك يشرؼ عمى المصالح المحمية ك 2121-87مف المرسكـ  02نصت عميو المادة 

 الخارجية مف بينيا المفتش العميد لمتسجيؿ ك الطابع ك تتجمى ميامو  فيما يمي:

                                                           
المتعمؽ بالتنظيـ الييكمي لممصالح  1987-09-29المؤرخ في  212-87مف المرسكـ  02نظر: المادة أ -  1

 ( .1987-09-30المؤرخ في  40الخارجية لكزارة المالية، )ج ر عدد 
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 تنشيط أعماؿ مفتشيات التسجيؿ ك الطابع ك التنسيؽ بينيما. -

 يذ عمميات التسجيؿ.تنظيـ ك تنف -

 السير عمى تطبيؽ القكانيف الجارم بيا ك العمؿ في مكاد التسجيؿ ك الطابع. -

 تنظيـ التزكيد بالطابع ك مسؾ المحاسبة الخاص بو.  -

 القياـ بمراقبة العمميات المتعمقة بالقيـ المصرح بيا. -

جيكية ك الكلائية ك تـ إنشاء نظاـ المديريات ال 1991أنييت صلبحيات المفتش في سنة 

المحدد لتنظيـ المصالح  1991فيفرم23المؤرخ في  60-91ك ىذا بمكجب المرسكـ 

مف المرسكـ برمج نظاما جديدا لتككيف  13الخارجية للئدارة الجبائية ك صلبحياتيا فالمادة 

كانت المفتشيات مقسمة إلى مفتشيات متخصصة في كؿ أنكاع  1991 قبؿ ،1المفتشيات

ت ىناؾ مفتشية الضرائب المباشرة ك الرسكـ المماثمة ك مفتشية الضرائب الضرائب فكان

الغير مباشرة ك الرسكـ عمى رقـ الأعماؿ، غير أنو عرفت مفتشيات الضرائب تغير 

الذم جاء  1994فيفرم09ك كذلؾ بمكجب القرار المؤرخ في  60-91بمكجب المرسكـ 

مفتشيات الضرائب المباشرة ك بتنظيـ المفتشيات المتعددة الاختصاصات ىي إدماج 

الرسكـ المماثمة ك الضرائب الغير مباشرة ك الرسـ عمى رقـ الأعماؿ ك مفتشية التسجيؿ ك 

الطابع في طابع مفتشية مكحدة، ىذه الأخيرة أصبح عمى مستكاىا مصالح ك كانت في 

ارية ىذه المرحمة مفتشية التسجيؿ ك الطابع عبارة عف جزء تابع لمصمحة الجباية العق

                                                           
المحدد لتنظيـ المصالح  1991-02-23المؤرخ في  60-91كـ التنفيذم رقـ مف المرس 13نظر: المادة أ - 1

 .(1991-02-27المؤرخة في  09الخارجية لممصالح الجبائية كصلبحياتيا )ج ر عدد 
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ضمف المفتشيات المتعددة الاختصاصات تحت إشراؼ رئيس مفتشية الضرائب، ك بعد 

تلبشي مفتشية التسجيؿ ك الطابع نتيجة تقميصيا ك دمجيا ضمف مصمحة الجباية العقارية 

ك نظرا لمتعقيد في المعاملبت خاصة فيما يتعمؽ بمكاد التسجيؿ بخصائص غيرىا عف 

دارة المركزية لاحظت نقصا كبيرا في إجراءات الدكلة ك رأت باقي المكاد الجبائية فاف الإ

أف إعادة الاعتبار ليذه المصالح ضركرة لا مفر منيا فقررت إنشاء مصالح التسجيؿ، 

جكيمية 14ضمف التنظيـ الييكمي المكجكد حاليا ك ليذا صدر القرار الكزارم المؤرخ في 

الشركات ك البطاقية ك تحديد المتضمف إنشاء مفتشية التسجيؿ ك الطابع ك  1999

اختصاصيا الإقميمي ، فأصبحت ىذه الأخيرة في كؿ المديريات الكلائية لمجزائر ك باقي 

الكلايات: كىراف، قسنطينة، ما عدا كلاية سعيدة ك تمنراست ك اليزم ك البيض ك النعامة ك 

 تندكؼ.

  عمييا الوصية السمطة و الطابع و التسجيل مفتشية تنظيم : الثاني المطمب

إف مفتشية التسجيؿ بصفتيا الجياز القائـ عمى عممية التسجيؿ ك عمى حسف تنظيمو 

استمزـ بالضركرة مسايرتيا لمتغيرات ، إذ أنيا لـ تنشأ ىكذا بمجرد الصدفة ك لكنيا 

الإصلبحات المنظمة ليا طبقا لمنظاـ الجديد ك انتيجت خطكات كانت السبب في إحداث 

سكؼ يتـ التطرؽ في ىذا المطمب إلى تنظيـ مفتشية التسجيؿ ك الطابع في الفرع الأكؿ 

السمطة الكصية عمى عممية  صلبحيات مفتشية التسجيؿ ك الطابع في الفرع الثاني،

 التسجيؿ في الفرع الثالث.
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 لطابعا و التسجيل مفتشية تنظيم الأول: الفرع

الصادرة  433تقكـ مفتشية التسجيؿ ك الطابع بميمتيا في التسجيؿ بمكجب التعميمة رقـ 

ليذا كاف مف  التي تبيف لنا كيفية تنظيـ المكاتب ك تسييرىا ، 2001-07-14في 

الضركرم تبياف التنظيـ الداخمي لمفتشية التسجيؿ ك الطابع ك دكر مفتش التسجيؿ في 

 1تظير صلبحيات مفتشية التسجيؿ ك الطابع .عممية التسجيؿ ك بعدىا 

 : الطابع و التسجيل لمفتشية الداخمي التنظيم- أولا

يختمؼ التنظيـ الداخمي لمفتشية التسجيؿ حسب المياـ المككمة إلييا كالتي تختمؼ كذلؾ 

 المتضمف إحداث مفتشيات 312كبصدكر القرار رقـ  ،حسب النطاؽ الإقميمي ليا

التسجيؿ كالطابع كالمكاريث كالبطاقية كتحديد اختصاصيا الإقميمي أصبحت مييكمة 

 بالشكؿ التالي:

ىذه الكلايات الثلبثة نظرا لمكثافة  قسنطينة: و ووىران الجزائر لولايات بالنسبة-1

ىناؾ مفتشية التسجيؿ كالطابع التي تحتكم عمى  ف،يالسكانية بيا فتحتكم عمى مفتشيت

ؿ كمكتب الطابع أما المفتشية الثانية فيي مفتشية التركات كالبطاقية كىذه مكتب التسجي

شارة أنو في كؿ كتجدر الإ مكتب التركات كمكتب البطاقية، الأخيرة مككنة مف مكتبيف:

الذم  ىناؾ رئيس مفتشية التسجيؿ كالطابع كىناؾ رئيس مفتشية التركات كالبطاقية مفتشية

 بدكره يشرؼ عمى مكتب التركات كالبطاقية.

                                                           
 .53ص  ،مرجع سابؽ مكؿ،ادكرة أسيا خالد ر  نظر:أ -  1
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استثناء كنظرا لظركؼ خاصة تتمثؿ في بعد المسافة بيف  الأخرى: لمولايات بالنسبة -2

مقر محررم العقكد كمقر الكلاية بالنسبة لبعض الكلايات في الجنكب، فاف مصمحة 

ابعة لمضرائب التسجيؿ بقيت عمى مستكل مفتشية الضرائب متعددة الاختصاصات أم ت

المباشرة ك الرسكـ المماثمة كالضرائب الغير مباشرة كالرسكـ عمى رقـ الأعماؿ ضمف 

الطابع في باقي ك تحتكم مفتشية التسجيؿ ك  فتشية الضرائب متعددة الاختصاصاتم

 الكلايات عمى مكتبيف مكتب التسجيؿ كالتركات كالبطاقية كمكتب آخر ىك مكتب الطابع،

  .ىا يشرؼ عمييا رئيس ىك مفتش التسجيؿكىذه المكاتب بدكر 

 الطابع: و التسجيل مفتشية تسيير عن المسؤول - ثانيا

مكظؼ عمكمي معيف مف طرؼ الدكلة ك ذلؾ مف أجؿ سير  إف عممية التسجيؿ يقكـ بو

ىذه العممية عمى أحسف كجو فأككمت لمفتش التسجيؿ ىذه الميمة باعتباره المسؤكؿ الأكؿ 

عمى تسجيؿ التصرفات القانكنية إلا أنو يشترط في ذلؾ أف تككف لو الصفة القانكنية التي 

 إجراءات .و بعممية التسجيؿ أك عرقمتيابإخلبل الميمة كما أنو يككفالقياـ بيذه تخكؿ لو 

بعد أف يتـ اقتراحو مف طرؼ المدير الكلائي لمضرائب، ك  التسجيل: مفتش تعيين /01

مكافقة المديرية الجيكية عمى ىذا الاقتراح الذم يتـ تقديمو مف طرؼ المفتشية العامة 

ك بعد مكافقة ىذه الأخيرة  لممصالح الجبائية لأجؿ التحقيؽ حكؿ سيرة ك كفاءة المترشح،

يتـ إخطار المديرية الجيكية بالمكافقة فتقكـ ىذه الأخيرة بإنجاز مقرر تكميؼ خاص 

بالمعني لمقياـ بيا، في انتظار انجاز القرار مف طرؼ المديرية الكلائية التي تقدمو لممراقب 



44 
 

كم الذم يمضي المالي لمتأكيد عميو ك بعدىا يقدـ مشركع قرار التعييف إلى المدير الجي

  عميو بتفكيض رسمي مف طرؼ كزير المالية.

 التسجيل: مفتش تعيين شروط /02

مف بيف الشركط الكاجب تكفرىا أنو لابد مف أداء اليميف حيث تسمـ لو بطاقة تفكيض 

الكظيفة مف طرؼ الكزير المكمؼ بالمالية ك عميو استظيارىا أثناء ممارسة الكظيفة ك 

ة إقامتو الإدارية قبؿ الشركع في العمؿ ك يسجؿ كاتب الضبط يؤدم اليميف أماـ محكم

ذلؾ في بطاقة تفكيض الكظيفة كلا يجدد اليميف ما لـ يتـ انقطاع نيائي عف الكظيفة، كلا 

 عطمة طكيمة الأمد أك الانتداب أكيطمب منو تجديد اليميف بعد تكقؼ مؤقت بسبب 

 الاستيداع .

 120-92يعتبر منصب مفتش التسجيؿ مف المناصب العميا طبقا لممرسكـ التنفيذم رقـ ك

المتعمؽ بتحديد قائمة المناصب العميا في اليياكؿ المحمية  1992-03-16المؤرخ في 

مف ىذا المرسكـ  07للئدارة الجبائية كتصنيفيا ك شركط التعييف فييا، كتنص المادة 

رائب كرؤساء مفتشيات مخازف الطابع مف بيف مفتشي "يعيف رؤساء مفتشيات الض عمى:

الضرائب الذيف يثبتكف خمسة سنكات أقدمية في الإدارة الجبائية، كمراقبي الضرائب الذيف 

 .1يثبتكف ثماني سنكات مف الأقدمية"

 

                                                           
يحدد قائمة المناصب العميا في الذم  1992-03-14المؤرخ في  120-92مف المرسكـ  07نظر: المادة أ -  1

 (.1992-03-08المؤرخة في  21اليياكؿ المحمية للئدارة الجنائية كتصنيفيا كشركط التعيف فييا .) ج ر العدد 
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 التسجيل: لمفتش الموكمة الميام - 03

المقدمة لمتسجيؿ مراجعة العقد مف حيث الشكؿ ما إذا كانت المحررات كالكثائؽ  -

ساعة فقط  24مشتممة عمى جميع الشركط اللبزمة كلو الحؽ في الاحتفاظ بيا لمدة 

 .1مف قانكف التسجيؿ 2فقرة 180تطبيقا لنص المادة 

كضع تأشير التسجيؿ عمى العقد المسجؿ أك عمى التصريح بالتركة أك مستخرج العقد  -

المفتش بالأحرؼ كالتاريخ، كصفة  العرفي المحتفظ بو في مكتب التسجيؿ ،كيبيف فيو

 السجؿ كرقـ كمبمغ الرسكـ المدفكعة.

يراقب الكشكؼ التي تقدـ لو كالتي يعدىا المكثقكف ككتاب الضبط كأعكاف التنفيذ  -

ككتابات الإدارات المركزية أك المحمية عمى إشعارات تقدميا الإدارة الجبائية كترسؿ ىذه 

 الكثائؽ في أجؿ أقصاه يكميف.

يستطيع أف يسمـ مفتشك التسجيؿ مستخرجات مف سجلبتيـ إلا بأمر مف رئيس  لا -

 .المحكمة 

ا في الرسكـ أك إيقاؼ التحصيؿ مف دكف إف تككف ضلا يمكف لأم سمطة أف تمنح تخفي -

 مسؤكلة شخصيا عف ذلؾ.

 تسجيؿ العقكد التي تـ دفع رسكميا حسب طبيعة كؿ محرر ك ىذا تطبيؽ لنص المادة  -

 2مف قانكف التسجيؿ. 01ة فقر 180

                                                           

  ، مرجع سابؽ.105-76مف الأمر  2فقرة  180أنظر: المادة  -1  
 .57مرجع سابؽ، ص  دكرة أسيا  خالد رمكؿ ، :أنظر -  2
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  التسجيل: مفتش مسؤولية -ثالثا

 إذا ألحؽ ضرر بشخص كاف مف تسبب فيو مسؤكلا، كالمسؤكلية تيدؼ إلى جبر الضرر،

عمى أف المسؤكؿ قد يككف بينو كبيف المضركر عقد فنككف بصدد مسؤكلية عقدية كقد لا 

عند الإخلبؿ أ العقدية تنش يككف ىناؾ عقد فنككف بصدد مسؤكلية تقصيرية ،فالمسؤكلية

بالالتزاـ العقدم، أم التزاـ ناشئ عف عقد، أما المسؤكلية التقصيرية فتنشأ عف الإخلبؿ 

ىذا  بالالتزاـ القانكني، ىك الالتزاـ بعدـ الإضرار بالغير ك ارتكاب العمؿ غير المشركع ،

ية بيف الخطأ ك ، ك العلبقة السببرالأخير حتى يتحقؽ لابد مف تكفر ركف الخطأ، الضر 

الضرر، كيترتب عمى كؿ مكظؼ في مديرية الضرائب المسؤكلية المدنية ك المسؤكلية 

 .1 الجزائية ك التأديبية ك الإدارية

مة بالييئة الإدارية بت الصإذا تبيف أف خطأ المكظؼ غير مث الإدارية: المسؤولية -01

مثقمة بديف مالي تمزـ بسداده إلى التي يعمؿ بيا ك مسؤكلية ىذه الأخيرة تعني أف ذمتيا 

المتضرر ك الضحية عمى أساس التعكيض، لأف مفتش التسجيؿ ارتكب خطأ مصمحيا 

ذا تبيف للئدارة أف المكظؼ كاف يعمؿ لمصالح العاـ مدفكعا بعكامؿ  إداريا تتحممو الدكلة كا 

 شخصية ك أف خطاه جسيما إلى حد ارتكاب جريمة تقع تحت طائمة قانكف العقكبات

 ك فالمكظؼ يككف ىنا مسؤكلا شخصيا كللئدارة  الرجكع عمى المكظؼ بكؿ ما قامت بو ،

                                                                                                                                                                                

  ، مرجع سابؽ.105-76مف الأمر  2فقرة  180المادة     -
 .131مجيد خمفكني، مرجع سابؽ، ص  :أنظر -  1
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إذا تبيف أف الأخطاء متعددة تسببت بيا الإدارة ك في نفس الكقت مفتش التسجيؿ لا يجكز 

 عمى الإدارة الرجكع عف المكظؼ إلا بمقابؿ نصيبو مف الخطأ الشخصي.

مف طرؼ مفتش التسجيؿ ك إنما خطأ الغير فأساس ىذه المسؤكلية ليس خطأ شخصيا 

ك أساس ىذه المسؤكلية ىي فكرة  حيث يفترض خطأ التابع الذم يكجب مسؤكلية المتبكع،

الضماف القانكني بمعنى أف القانكف ىك الذم أقاـ المسؤكلية عمى المتبكع كلكف شريطة 

،حيث لا يستطيع  1كجكد علبقة التبعية ككذلؾ خطأ التابع أثناء تأدية كظيفتو أك بسببو

مف القانكف المدني بحيث تنص عمى  129المتبكع نفي مسؤكليتو كىذا تطبيقا لنص المادة 

أنو:" لا يككف المكظفكف ك العماؿ العاممكف مسؤكليف شخصيا عف أعماليـ التي أضرت 

بالغير إذا قامكا بيا تنفيذا لأكامر صدرت إلييـ مف رئيس متى كانت إطاعة ىذه الأكامر 

ك ليذا يشترط أف يككف الخطأ صادر مف مكظؼ عاـ في ىذه الحالة ىك  ة عمييـ "،كاجب

مفتش التسجيؿ ك أف يككف ىذا المكظؼ قد قاـ بالفعؿ تنفيذا لأمر صادر إليو مف رئيس 

 س غير مباشر ك تككف طاعتو كاجبة.ك لك كاف ىذا الرئي

 : المدنية المسؤولية /02

لتسجيؿ عمى أساس المسؤكلية الشخصية كالأساس تقكـ المسؤكلية المدنية  لمفتش ا 

"كؿ عمؿ أم  مف القانكف المدني عمى أف: 124القانكني ليذه المسؤكلية ، تنص المادة 

كاف يرتكبو المرء ك يسبب ضررا لمغير يمزـ مف كاف سبب في حدكثو بالتعكيض"، 

                                                           
انظر: محمد صبرم السعدم، شرح القانكف المدني الجزائرم نظرية الالتزاـ، الجزء الثاني، دار اليدل الجزائر  -  1

 .34، ص1992-1991الطبعة الأكلى، سنة 
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الإخلبؿ  فمسؤكلية مفتش التسجيؿ في ىذه الحالة ناتجة عف عمؿ غير مشركع ، بسبب

فعندما يرتكب مفتش التسجيؿ خطأ  ؿ في عدـ بذؿ عناية الرجؿ العادمبالتزاـ قانكني يتمث

لسبب لو علبقة بالحصيمة فمسؤكليتو تككف شخصية اتجاه الضحية لأنو ليس بالفعؿ الذم 

التي يعمؿ بيا ك بالتالي لا يترتب أية  بالمصمحةتسبب فيو إحداث الضرر أم علبقة 

الحالة عمى ثلبثة أركاف   سبة للئدارة ك تقكـ المسؤكلية الشخصية في ىذهمسؤكلية بالن

 ركف الخطأ، ركف الضرر، ركف العلبقة السببية. كىي :

 تثبت مسؤكلية مفتش التسجيؿ، إلا بثبكت الخطأ، تماشيا مع القكاعد العامة. : الخطأأ/ 

يتـ إثبات الضرر بكافة طرؽ الإثبات باعتباره كاقعة مادية، كالضرر يقصد  الضرر:ب/ 

بو المكركه الذم يمحؽ الشخص، بسبب الخطاء الصادر مف طرؼ مفتش التسجيؿ في 

 حؽ مف حقكؽ شخص ما كغالب يككف ىذا الشخص المكمؼ بأداء الضريبة.

تسجيؿ ، إلا بتكافر علبقة لا تقكـ المسؤكلية الشخصية لمفتش ال العلاقة السببية :ج / 

 سببية بيف الخطأ كالضرر  الذم تسبب بو مفتش التسجيؿ 

 : التأديبية المسؤولية  /03

يعتبر المكظؼ الذم يقكـ بخطأ ميني مسؤكلا مف الناحية التأديبية كيتعرض لمعقكبات 

المقررة في ىذا الشأف تختمؼ العقكبة حسب درجة الخطأ المرتكب مف طرؼ مفتش 

 لقضائي.لمطعف، ىما الطعف الإدارم ك الطعف ا يفإجرائالتسجيؿ أف يتبع 

 الجزائية: المسؤولية /04
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تقرر المسؤكلية الجزائية لمفتش التسجيؿ بمناسبة ارتكاب جناية أك جنحة يعاقب عمييا  

التعسؼ في استعماؿ السمطة ضد الشيء العمكمي: يعاقب بالحبس مثؿ قانكف العقكبات 

مف سنة إلى خمس سنكات كؿ مكظؼ أكقؼ كؿ أمر صدر عف السمطة الشرعية أك يأمر 

كمية ضد تنفيذ أك تحصيؿ الضرائب المقدرة قانكنيا ، بتدخميا أك يطمب تدخؿ القكة العم

مف قانكف  138نصت عميو المادة  كىذا ما، يعاقب بالحبس مف سنة إلى خمس سنكات

العقكبات، أما في حالة استعماؿ المكظؼ العمكمي لسمطاتو الكظيفية مف أجؿ كقؼ تنفيذ 

أشير إلى ثلبث ، أك اعتراض ، يعاقب بالحبس مف ستة  عأك امتناحكـ قضائي ، 

 .1دينار جزائرم 50.000إلى  5.000سنكات كبغرامة مف 

الرشكة ك استغلبؿ النفكذ : يمنع عمى كؿ مفتشي التسجيؿ طمب أك قبكؿ بصفة مباشرة  -

يعاقب عمى ىذا العمؿ بالسجف بمدة سنتيف ، أك غير مباشرة العطايا أك الكعكد أك اليبات

دج .كىذا حسب نص المادة 5.000الى 500مبمغيا بيف إلى عشر سنكات كبغرامة يتراكح 

 .2 مف قانكف العقكبات 128

الاختلبس ك سرقة الأمكاؿ : تختمؼ العقكبة حسب قيمة الأشياء المختمسة أك المسركقة  -

 كىذا ما، بالحبس عمى الأقؿ سنة ك كأقصى حد عقكبة السجف المؤبد أك حتى الإعداـ

                                                           
المتضمف قانكف  1966-06-08المؤرخ في  156-66مف الأمر  1مكرر 138كالمادة  138المادة  : ظرأن - 1

 (1966لسنة  48العقكبات، المعدؿ كالمتمـ، )ج ر عدد 
فبراير  20المتعمؽ بالكقاية مف الفساد ك مكافحتو المؤرخ في   01-06ألغيت ىذه المادة بمكجب القانكف رقـ  -  2

 .(  09ص ،  14منو )ج ر عدد  32كعكضت بالمادة  2006
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 01-06مف القانكف  29لعقكبات الممغاة بالمادة مف قانكف ا 119نصت عميو المادة 

 التي تنص عمى أف :  1المتعمؽ بالكقاية مف الفساد كمكافحتو 

كؿ مف كعد مكظفا عمكميا أك أم شخص آخر بأية مزية غير مستحقة أك عرضيا  "

عميو أك منحو إياىا ، بشكؿ مباشر أك غير مباشر، لتحريض ذلؾ المكظؼ العمكمي أك 

ستغلبؿ نفكذه الفعمي أك المفترض بيدؼ الحصكؿ مف إدارة أك مف سمطة الشخص عمى ا

عمكمية عمى مزية غير مستحقة لصالح المحرض الأصمي عمى ذلؾ الفعؿ أك لصالح أم 

شخص آخر ،  كؿ مكظؼ عمكمي أك شخص آخر يقكـ بشكؿ مباشر أك غير مباشر ، 

آخر لكي يستغؿ ذلؾ ك لصالح شخص كؿ أية مزية غير مستحقة لصالحو أبطمب أك قب

المكظؼ العمكمي أك الشخص نفكذه الفعمي أك المفترض بيدؼ الحصكؿ مف إدارة أك 

 ." ة عمكمية عمى منافع غير مستحقةسمط

  والطابع التسجيل مفتشية عمى الوصية السمطة :الثاني الفرع

رة المالية تخضع مفتشية التسجيؿ كالطابع إلى كصاية المديرية العامة لمضرائب التابعة لكزا

 1999-07-14، حيث بعد أف أعيد ليا الاعتبار بناء عمى القرار الكزارم  المؤرخ في 

المكاريث كالبطاقة كتحديد اختصاصيا إحداث مفتشيات التسجيؿ كالطابع ك المتضمف 

 الإقميمي ، فيي تابعة لممديرية الكلائية عمى خمس نيابات مديريات كىي:

 نيابة مديرية الكسائؿ. -

 نيابة مديرية التحصيؿ. -
                                                           

 مرجع سابؽ. ،01-06مف القانكف  29المادة  :انظر -  1
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 نيابة مديرية الرقابة الجبائية. -

 نيابة مديرية المنازعات. -

 نيابة مديرية العمميات الجبائية . -

كالطابع الذم يقكـ  1ىذه الأخيرة بدكرىا تحتكم عمى أربع مكاتب مف بينيا مكتب التسجيؿ

أعماؿ المفتشيف كتقديـ الاقتراحات التي  ك تقكيـبمراقبة أعماؿ مفتشية التسجيؿ كالطابع 

 كمف شأنيا تحسيف مياميا كيقكـ كذلؾ بشير عمى مسؾ بطاقية الأملبؾ العقارية 

ممخصات العقكبة ك جداكؿ الكفيات ك متابعة التصريح بالكفيات عمى المجالس الشعبية 

 البمدية.

ية الدكرية المنصكص فالمديريات الكلائية لمضرائب تمتزـ بإرساؿ كؿ الجداكؿ الإحصائ

عمييا في التنظيـ السارم المفعكؿ ك كؿ المحاضر كالتقارير المتعمقة بسير المصالح أك 

تطبيؽ التشريع أك التنظيـ الجبائييف إلى المديرية الجيكية لمضرائب التي تخضع ليا ،كما 

لمديرية تمتزـ المديريات الكلائية لمضرائب بالرد عمى كؿ طمبات الاستفسار الصادرة عف ا

الجيكية ك بصفة عامة تضع تحت تصرفيا كؿ المعمكمات التي تسمح ليا بممارسة 

كالمديرية الجيكية تخضع أيضا إلى المديرية العامة لمضرائب، تحتكم عمى  اختصاصيا ،

نيابات مديريات مثؿ المديرية الكلائية تقكـ عف طريؽ نيابة المديريات الجبائية بالاشتراؾ 

الكعاء ك التحصيؿ حسب المعايير التي تحددىا المديرية العامة في تحديد أىداؼ 

                                                           
المتضمف تحديد النطاؽ الإقميمي كتنظيـ  1999-10-10مكرر مف القرار المؤرخ في  43: المادة أنظر - 1

 (.1999-12-6، المؤرخة في  94كاختصاصات المديريات الجيكية كالمديريات الكلائية لمضرائب )ج ر عدد 
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كتعد تقارير دكرية تتعمؽ بمراقبة الأنشطة كتثبيت المعمكمات كضماف إرساليا   لمضرائب

 إلى المديرية العامة لمضرائب.

كعمييا يمكف القكؿ إف مفتشية التسجيؿ كالطابع خاضعة لنظاـ التدرج السممي كتخضع 

   .1 ة العامة لمضرائبلسمطة المديري

 والطابع التسجيل مفتشي صلاحيات :الثالث الفرع

 تحميؿ العقكد كالاتفاقيات المبرمة كالمقدمة إلى إجراء التسجيؿ. -

حفظ أصكؿ الممحقات كالجداكؿ المتضمنة لمعقكد المتبقة طبقا لمتسمسؿ الرقمي ك  -

إلى  إلى مفتشية الشركات أكالتاريخي بشكؿ يسمح بتككيف رزمة مف أجؿ إرساليا إما 

 مكتب البطاقية في نفس المفتشية.

 تحديد الكعاء الجبائي كتصفية حقكؽ  التسجيؿ . -

إرساؿ نسخ ممخصات العقكد المسجمة إلى نيابة الرقابة الجبائية عند نياية كؿ شير  -

 لأجؿ استغلبليا.

 سة المنازعات المتعمقة بالتسجيؿ.درا -

الاتفاقيات ك ذلؾ بعد إتماـ دفع الحقكؽ ، عمى أصكؿ العقكدكضع عبارة التسجيؿ  --

 بالنسبة لمعقكد الخاضعة لحقكؽ التسجيؿ النسبية كالثابتة.

                                                           
 70خالد رمكؿ ،مرجع سابؽ، ص ، ة آسيا انظر: دك  -  1
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القابمة لمتجديد كالبيكع المبرمة تحت شرط كاقؼ  جاراتيبالإمسؾ دفتر المراقبة الخاص  

         التسجيؿقانكف  مف 259،ك كذلؾ عقكد الاكتسابات المستفيدة مف إجراءات المادة 

 1(. العقارات المبنية المخصصة لميدـ أك الغير متممة )

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

 مرجع سابؽ . ، 105-76مف الأمر  259المادة  :انظر - 1
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 الثانيالفصل  

 تسجيل العق ارات  الإطار الإجرائي و التنظيمي ل

 تسجيؿ العقارات الإطار الإجرائي ك التنظيمي لبفي ىذا الفصؿ المعنكف  سيتـ

 ك ذلؾ مف خلبؿ ما يمي : التسجيؿ العقارمالتي تحكـ عممية  الإجراءات القانكنيةببياف 

  الإجراءات القانكنية المتبعة في عممية تسجيؿ العقارات : المبحث الأول

 بيا ك المنازعات المتعمقة تسجيؿ العقاراتبجزاءات الإخلبؿ  : المبحث الثاني
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 تسجيل العقارات الإطار الإجرائي و التنظيمي لالفصل الثاني : 

 سيتـ تناكؿ ىذا الفصؿ مف خلبؿ ما يمي :

 الإجراءات القانونية المتبعة في عممية تسجيل العقارات المبحث الأول :

مفتشية التسجيؿ كالطابع ىي المصمحة المكمفة بعممية التسجيؿ كتتـ ىذه العممية عف 

المصمحة، كالذم يشترط أف المسؤكؿ عف تسيير ىذه  وطريؽ مفتش التسجيؿ باعتبار أن

تثبت لو ىذه الصفة كأف تتحقؽ فيو كؿ الشركط القانكنية لمممارسة ميامو كيقكـ بيذه 

المياـ بمساعدة بعض الأعكاف، فيك لا يقكـ بتسجيؿ العقكد كالمحررات إلا بعد القياـ 

حيث بتحميميا كتكييفيا مف أجؿ استيفاء الحقكؽ اللبزمة، كيقكـ  بمراجعة الكثائؽ مف 

الشكؿ إذا كانت تستكفي جميع الشركط اللبزمة كمدل مطابقتيا لمقانكف، كعمى ىذا 

الأساس تـ تقسيـ ىذا المبحث إلى مطمبيف، تـ التطرؽ في المطمب الأكؿ  إلى الكثائؽ 

تنفيذ إجراءات   المكدعة في مفتشية التسجيؿ كالطابع، أما المطمب الثاني فسيتـ فيو تناكؿ

 تسجيؿ العقارات.

 المطمب الأول : الوثائق المودعة بمفتشية التسجيل والطابع 

التي نصت عمى الرسمية في العقكد  1مف القانكف المدني 1مكرر  324طبقا لنص المادة 

حقكؽ عقارية أك محلبت تجارية أك عقكد  كأمف نقؿ ممكية عقارية كالمحررات التي تتض

يمتزـ محررك ىذه العقكد الخاضعة  إيجار ك إلا كاف العقد باطلب، زيادة عمى الرسمية

لعممية التسجيؿ بالقياـ بإيداعيا بمصمحة التسجيؿ كالطابع كذلؾ كفؽ المكاعيد المحددة 
                                                           

 ، مرجع سابؽ. 58 -75مف الأمر  1مكرر 324أنظر: المادة  -  1
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تكتسي ىذه المحررات المتضمف قانكف التسجيؿ كذلؾ حتى  105-76بمكجب الأمر رقـ 

 مف خلبؿ ما يمي :كسيتـ تطرؽ في ىذا المطمب  تاريخا ثابتا

 البيانات اللازمة في الوثائق المودعة: الأول الفرع 

عمى المعمكمات اللبزمة حتى يسيؿ عمى  المكدعة لمتسجيؿ كيجب أف تحتكم الكثائؽ

مفتش التسجيؿ تنفيذ إجراء التسجيؿ، كفي حالة مخالفة ىذه الشركط يتـ رفض ىذا 

لتحرير  الإجراء إف عممية إيداع الكثائؽ لابد أف تتـ مف طرؼ الأشخاص المؤىميف قانكنا،

ىذه العقكد كالكثائؽ الرسمية، كىـ المكثقكف، ككتاب الضبط، أعكاف التنفيذ، ككتاب 

الإدارات المركزية كالمحمية. كتتمثؿ ىذه الكثائؽ المكدعة بمصمحة التسجيؿ كالبيانات 

 اللبزمة لإعدادىا فيما يمي:

  الكشوف الإجمالية: -أولا

التسجيؿ كالطابع إجراء ضركرم بحيث يقكـ  يعتبر إيداع الكشكؼ الإجمالية لدل مفتشية

الأشخاص المكمفكف بتحرير العقكد كالكثائؽ بإيداعيا، كقد تـ النص عمى الكشكؼ 

كيقكـ   1المتضمف قانكف التسجيؿ 105-76مف الأمر  153الإجمالية في نص المادة 

ا إدارة بإعدادىا المكثقكف ككتاب الإدارات المركزية أك المحمية عمى استمارات تسممي

  الضرائب مجانا، كيذكر فييا المعمكمات التالية :

مبمغ الرسكـ الثابتة أك الرسكـ النسبية المستحقة كالمتضمنة قرارا بمبمغ الرسكـ المدفكعة  -

 مكقعا بصفة قانكنية.
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 .قكد كالأحكاـ المكجكدة في الفيرستاريخ كرقـ الع -

 ألقاب كأسماء الأطراؼ كمسكنيـ. -

.المبالغ أك القيـ  -  الخاضعة لمرسكـ

كتتنكع الكشكؼ الإجمالية بيف تمؾ المعدة مف طرؼ كتاب الضبط كأعكاف التنفيذ التابعيف 

 ، المكثقكف لممحكمة أك المجمس القضائي أك المحكمة العميا، ككذلؾ تمؾ التي يعدىا

كعادة تعد الكشكؼ الإجمالية في صكرتيف حيث تكدع كاحدة لدل مكتب التسجيؿ 

لآجاؿ القانكنية المحددة بمكجب قانكف التسجيؿ، أما الثانية فترجع إلى المختص كفقا ل

 القائـ بالإيداع.

 الأصمية:  النسخ -ثانيا

تختمؼ المعمكمات المكجكدة في النسخ الأصمية باختلبؼ طبيعة التصرؼ المراد تسجيمو، 

إذ أنو في العقكد الرسمية المحررة مف طرؼ المكثؽ، لابد أف تحتكم عمى طبيعة كحالات 

كمضمكف كحدكد العقارات كأسماء المالكيف السابقيف، كعند الإمكاف صفة كتاريخ 

بعد إيداع النسخ الأصمية لدل مفتش التسجيؿ يقكـ ىذا التحكيلبت المتتالية، كعميو 

 1الفقرة  9حسب نص المادة ك الأخير بتحميميا كتكييفيا مف اجؿ اقتطاع رسكـ التسجيؿ 

 يمي : المتضمف قانكف التسجيؿ كالتي تنص عمى ما 105-76مف الأمر 
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لبراءات أك " تسجؿ العقكد المدنية كالعقكد غير القضائية عمى النسخ الأصمية أك ا 

الأصكؿ، كتخضع أيضا إلى التسجيؿ عمى النسخ الأصمية أك الأصكؿ العقكد القضائية 

 .في القضايا المدنية كالأحكاـ الجنائية كالجنح كالمخالفات "

 :الممخصات -ثالثا

إضافة إلى النسخ الأصمية كالكشكؼ الإجمالية يمتزـ محررك العقكد كالكثائؽ بإيداع 

 105-76مف الأمر  3الفقرة  9نصت عميو المادة  لأحكاـ كىذا ماممخصات العقكد أك ا

تقدـ ىذه الجداكؿ كالمستخرجات إلى  المتضمف قانكف التسجيؿ كالتي تنص عمى أنو :"

مصمحة التسجيؿ في نفس الكقت الذم تقدـ فيو النسخ الأصمية أك البراءات" كىي عبارة 

ص فيو الأحكاـ الرئيسية لمعقد أك ممخص تحميمي تسمميا الإدارة مجانا، حيث تمخعف 

الحكـ كتحرر في نسختيف عندما يتضمف العقد أك الحكـ إما نقؿ أك إنشاء ممكية عقارية 

ما نقؿ  ما بيع أسيـ أك حصص في  شركة كا  أك محؿ تجارم أك عناصر محؿ تجارم  كا 

ف م 2الفقرة  153ممكية حؽ التمتع بيذه الأمكاؿ نفسيا، كىذا تطبيقا لنص المادة 

 .1 المتضمف قانكف التسجيؿ 105 -76الأمر

 : المصالح المختصة بعممية التسجيل الثانيالفرع 

يمتزـ القائمكف بعممية الإيداع، القياـ بيذه العممية كفؽ الآجاؿ القانكنية إضافة إلى   

ذلؾ لابد مف التأكد أف ىذا الإجراء قد تـ بمكتب التسجيؿ المختص إقميميا، حيث حدد 

قانكف التسجيؿ بمكجب مكاده مكاتب مؤىمة قانكنا لمتسجيؿ، كيختمؼ اختصاصيا 
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ا إذا تمت داخؿ الكطف أك خارجو، ككذا باختلبؼ باختلبؼ طبيعة التصرفات فيم

 .1الأشخاص القائميف بعممية الإيداع

 :بالنسبة لمتصرفات المبرمة داخل الوطن -أولا 

التي حددت تسجيؿ  80ك المادة  75جاء في قانكف التسجيؿ مف المادة  حسب ما

 التصرفات داخؿ الكطف كىي كالتالي:

التسجيؿ التابع لمدائرة أك عند الاقتضاء في مكتب يسجؿ المكثقيف عقكدىـ في مكتب  -

 الكلاية الذم يكجد بيا مكتبيـ.

يسجؿ أعكاف التنفيذ التابعكف لكتابات الضبط عقكدىـ إما في المصمحة التابعة لمحؿ  -

ما في المصمحة التابعة لممكاف الذم تـ فيو إعداد ىذه العقكد.  إقامتيـ كا 

ركزية كالمحمية العقكد التي يجب عمييـ إخضاعيا يسجؿ كتاب الضبط كالإدارات الم -

ليذا الإجراء في مكتب التسجيؿ التابع لمدائرة كعند الاقتضاء في مكتب المكجكد في نطاؽ 

 الكلاية التي يمارس بيا مياميـ.

يسجؿ نقؿ الممكية عف طريؽ الكفاة في المكتب الذم يتبع لو محؿ سكنى المتكفى  -

نقكلة أك العقارية التي يجب التصريح بيا، عند عدـ كجكد محؿ ميما كانت حالة القيـ الم

ذا لـ تكف  السكنى في الجزائر، فإف التصريح يتـ في المكتب الذم يتبع لو مكاف الكفاة كا 

 .2الكفاة كقعت في الجزائر، يتـ التصريح في المكاتب التي تعينيا إدارة الضرائب
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 :التصرفات المبرمة خارج الوطن -ثانيا

قؿ الممكية عف طريؽ الكفاة في المكتب التابع لو محؿ سكنى المتكفى، ميما تسجؿ ن

كانت حالة القيـ العقارية التي يجب التصريح بيا، كعند عدـ كجكد سكنى في الجزائر فإف 

ذا لـ تكف كقعت في الجزائر، يتـ  التصريح يتـ في المكتب التابع لو مكاف الكفاة كا 

 .1ا إدارة الضرائبالتصريح في المكاتب التي تعيني

خارج في جميع مصالح التسجيؿ دكف تمييز كىذا تطبيقا اليتـ تسجيؿ العقكد المبرمة في ف

يمكف  مف قانكف التسجيؿ، فبالنسبة لمكصايا التي تمت في الخارج لا 78لنص المادة 

تنفيذىا عمى الأمكاؿ المكجكدة في الجزائر إلا بعد تسجيميا في المصمحة التي يتبع ليا 

لا في مكتب محؿ سكناه الأخير المعركؼ في الجزائر كفي حالة  محؿ سكنى المكصى كا 

ما كانت الكصية تشتمؿ تدابير خاصة بعقارات مكجكدة في الجزائر، فيجب  فضلب عف 

الذم يتبع لو مكقع ىذه العقارات مف دكف أف يرتب عف ذلؾ  ذلؾ، أف تسجؿ في المكتب

 .2 إزدكاج في الرسكـ

 : الآجال القانونية لإيداع الوثائق الثالث الفرع 

يجب إيداع الكثائؽ بمكاتب التسجيؿ التي تفتح لمجميكر حسب الساعة التي تحددىا 

:" تفتح مكاتب  مف قانكف التسجيؿ كالتي تنص عمى 73الإدارة كىذا حسب نص المادة 

: أياـ الجمعة ،  التسجيؿ لمجميكر، حسب الساعة التي تحددىا الإدارة كؿ يكـ ما عدا
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الأعياد المحددة بمكجب القانكف عند الاقتضاء ، بعد ظير اليكـ الذم  العطؿ ك أياـ

تحدده الإدارة مف أجؿ القفؿ الشيرم لممحررات الحسابية، كتعمؽ أياـ كساعة الافتتاح 

كفي الآجاؿ القانكنية كتختمؼ ىذه الآجاؿ حسب نكع  عمى باب كؿ مصمحة "كالغمؽ 

العقكد، ككذا حسب ما إذا كانت ىذه العقكد خاضعة لرسـ نسبي أك رسـ ثابت، كطبقا 

 .1مف قانكف التسجيؿ تككف الرسكـ ثابتة أك نسبية 02لنص المادة 

 التصرفات الخاضعة لرسم نسبي:  -أولا

إف التصرفات الخاضعة لرسـ نسبي ىي تمؾ التصرفات التي تنقؿ الممكية أك حؽ  

الانتفاع أك التمتع بالأمكاؿ المنقكلة أك العقارية، سكاء بيف الأحياء أك  عف طريؽ الكفاة 

كالعقكد المثبتة إما لحصة في شركة أك قسمة أمكاؿ منقكلة أك عقارية، كالرسـ النسبي 

ة تطبؽ عمى جميع عمميات نقؿ الممكية المحددة بمكجب نص المادة يمثؿ نسبة مئكية ثابت

 مف قانكف التسجيؿ، كىذه التصرفات تسجؿ في الآجاؿ التالية:    04

مف  58تسجؿ عقكد المكثقيف في أجؿ شير مف تاريخ تحريرىا، كىذا طبقا لنص المادة  -

 قانكف التسجيؿ.

يستممكنيا خلبؿ الأشير الثلبثة الأكلى  تسجؿ الكصايا المكدعة لدل المكثقيف أك التي -

مف كفاة المكصى بناء عمى طمب الكرثة المكصى ليـ أك منفذم الكصايا كىذا حسب 

                                                           
 .، مرجع سابؽ105-76مف الأمر  2المادة  انظر: -  1



63 
 

 20041مف قانكف المالية  15مف قانكف التسجيؿ الممغاة بمكجب المادة  64نص المادة 

 كمنو أصبحت الكصايا تسجؿ في أجؿ شير مف كفاة المكصيف .

ت التي يجب عمى الكرثة أك المكصى ليـ تقديميا عف الأمكاؿ تسجيؿ التصريحا -

المستحقة ليـ أك التي انتقمت عف طريؽ الكفاة في أجؿ سنة كاحدة مف يكـ الكفاة، كىذا 

 مف قانكف التسجيؿ.  65تطبيقا لنص المادة 

بالنسبة للؤمكاؿ المكصى بيا لمكلايات كالمؤسسات العمكمية أك ذات النفع العاـ يسرم  -

 الأجؿ مف يكـ قبكؿ السمطة المختصة الكصايا مع عدـ تأجيميا إلى سنتيف مف يكـ الكفاة

 .2مف قانكف التسجيؿ 69كىذا حسب نص المادة 

 التصرفات الخاضعة لرسم ثابت: -ثانيا

تستكفى حقكؽ التسجيؿ إما بناءا عمى رسـ ثابت أك نسبي، كالحقكؽ الثابتة ىي تمؾ 

مف 3بالنسبة لجميع العمميات مف نفس النكع، كطبقا لنص المادة تتغير  الحقكؽ التي لا

 قانكف التسجيؿ التي تنص عمى :

" يطبؽ الرسـ الثابت عمى العقكد التي لا تثبت نقؿ الممكية أك حؽ الانتفاع أك التمتع 

لمدل الحياة أك لمدة غير محددة لأمكاؿ منقكلة أك عقارية كلا لحصة في شركة كلا قسمة 

 قكلة أك عقارية كلا لحصة شركة أك قسمة أمكاؿ..."أمكاؿ من
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يطبؽ الرسـ الثابت عمى العقكد التي لـ تحدد تعريفاتيا بأم مادة مف قانكف التسجيؿ كالتي 

مف قانكف التسجيؿ ،  208يمكف أف يترتب عنيا رسـ نسبي، كىذا تطبيقا لنص المادة  لا

يؼ في قانكف التسجيؿ الرىكف كمف بيف التصرفات المنصبة عمى عقار كليست ليا تعر 

الرسمية، حؽ التخصيص، عقد الشيرة، شيادة الممكية ككذلؾ شيادة الحيازة كتسجؿ ىذه 

العقكد خلبؿ الشير الذم يمي شير إعدادىا، كيتـ تحصيؿ الرسكـ عف طريؽ كضع 

طكابع مف قبؿ محرر الكتابة ، كيجب أف تككف ىذه الطكابع مساكية لمبمغ الرسكـ الثابتة، 

   1مف قانكف التسجيؿ. 60ك 59كىذا حسب نص المادة 

 المطمب الثاني : تنفيذ إجراءات التسجيل 

أخضع المشرع الجزائرم التصرفات الكاردة عمى العقار لمتسجيؿ كجكبا سكاء كانت الممكية 

العقارية كالحقكؽ العينية الأخرل بيف الأشخاص بعكض كالبيع كاليبة بعكض كالمقايضة 

كض كاليبة دكف عكض كالكصية كالميراث، كمفتش التسجيؿ ممزـ بإجراء أك مف غير ع

تسجيؿ العقكد كالكثائؽ التي تـ دفع رسكـ تسجيميا، بعد عممية إيداعيا مباشرة  دكف 

تأجيؿ أك مماطمة، كلو أف يحتفظ بالعقد طيمة أربع كعشريف ساعة فقط لمراجعتو مف حيث 

أكجبيا المشرع لمفتش التسجيؿ للبحتفاظ بالعقد ىي الشكؿ، إلا أف ىذه المدة الزمنية التي 

مدة غير كافية لو لمقياـ بمراقبة جميع الكشكؼ نظرا لمكـ اليائؿ كالكبير لمعقكد المكدعة 

عكض في الفرع بدكف لتسجيؿ، كسيتـ التطرؽ في ىذا المطمب إلى نقؿ الممكية العقارية 

 ني.عكض في الفرع الثابعقارية الأكؿ، كنقؿ الممكية ال
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 : نقل الممكية العقارية دون عوض الأول الفرع 

، التي ىي ممزمة لجانب كاحد التبرعاتعقكد لممكية العقارية دكف عكض ىك مف نقؿ ا

حيث يتـ نقؿ الحقكؽ العقارية مف المالؾ إلى المالؾ الجديد دكف مقابؿ، كيككف ذلؾ بيف 

 كالكصية : الأحياء عف طريؽ عقد اليبة أك الأمكات عف طريؽ الميراث

 :حالة نقل الممكية العقارية عن طريق الوفاة  - أولا

فالميراث الصافي ىك ذلؾ الجزء المتبقي مف تركة المتكفى بعد الاقتطاعات المذككرة، كيتـ 

تكزيع الميراث عمى الكرثة الشرعييف المثبتة أحقيتيـ كحقكقيـ بمكجب فريضة شرعية كؿ 

 حسب نصيبو الشرعي.

يمتزـ الأشخاص المؤىميف لمتصريح بالتركة كىـ الكرثة أك المكصى ليـ بتقديـ تصريح 

مفصؿ عمى التركة يكقعكنو عمى إستمارة مطبكعة تقدميا إدارة الضرائب كفقا لنص المادة 

مف قانكف التسجيؿ، كيككف كفؽ الآجاؿ القانكنية لتسجيؿ ىذه التصريحات كتقديـ   171

 كاحدة إبتداء مف يكـ الكفاة. للؤمكاؿ المستحقة بسنة

تنتقؿ أمكاؿ المكرث إلى الكرثة بعد مكتو أم بمفارقة ركحو عف جسده، أك بمكتو حكما ك 

عندما يصدر القاضي حكما اجتياديا بكفاة المكرث كىك الحكـ الذم يككف بعد الحكـ 

أف يؤخذ منيا بالفقداف فلب تقسـ أمكاؿ المفقكد إلا بعد صدكر حكـ بمكتو كتقسـ التركة بعد 

 حسب الترتيب ما يمي :



66 
 

مصاريؼ التجييز كالدفف بالقدر المشركع أم مف دكف إسراؼ كلا تقتير، كلقد قدر  -

 .دج  50000المشرع الجزائرم مصاريؼ الدفف ب 

 36الديكف الثابتة في ذمة المتكفى بصفة قانكنية كقت فتح التركة بحسب نص المادة  -

 .1مف قانكف التسجيؿ 

عمى انتقاؿ الممكية عف طريؽ الكفاة عمى أساس الماؿ الصافي مف التركة يحسب الرسـ 

 .2مف حصة كؿ كريث صافية  %5ب بعد أف تخصـ الديكف المتعمقة بالتركة، كتقدر

 كتعفى مف رسكـ تسجيؿ عمميات نقؿ الممكية العقارية عف طريؽ الكفاة كؿ مف:

 ؤكؿ إلييا في حالة انعداـ الكرثةتتعفى الدكلة مف رسكـ التسجيؿ بالنسبة للؤمكاؿ التي  -

كيعفى الكرثة مف الأصكؿ كالفركع كالزكج الباقي عمى قيد الحياة مف دفع حقكؽ نقؿ 

الممكية عف طريؽ الكفاة عمى السكف الفردم الذم كاف يشغمو المالؾ كعمى ممحقاتو 

 المباشرة أيضا.

الصندكؽ الكطني يعفى نفس الأشخاص مف دفع حقكؽ التسجيؿ الأمكاؿ المكدعة لدل  -

 3أك في حسابات التكفير لمسكف كالاحتياطلمتكفير 

اليبة ىي تممؾ عيف عمى غير ف :نقل الممكية العقارية عن طريق عقد اليبة  -  ثانيا

، كلقد عرفيا المشرع 1عكض معمكـ في الحياة، أك ىي التبرع بالماؿ في حاؿ الحياة
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كالتي  المعدؿ  المتضمف قانكف الأسرة 11-84مف القانكف رقـ  202الجزائرم في المادة 

كيجكز لمكاىب أف يشترط عمى المكىكب لو القياـ  ،تنص عمى :"اليبة تمميؾ بلب عكض

بة لابد مف تكافؽ إرادتي الكاىب كالمكىكب يبالتزاـ يتكقؼ عمى إنجاز الشرط" كليتـ نقؿ ال

 .2مف قانكف الأسرة  206لو بالإيجاب كالقبكؿ حسب نص المادة 

ع اليبة لنفس إجراءات التسجيؿ كالنسب المطبقة عمى نقؿ الممكية عف طريؽ كتخض

مف قانكف التسجيؿ  231الكفاة، كلقد نص المشرع عمى تسجيؿ عقد اليبة في نص المادة 

 كالتي تنص عمى أنو:

غير أنو يحصؿ عمى اليبات  5%يحصؿ عمى اليبات بيف الأحياء رسـ تسجيؿ قدره  "

مف  10" كنصت المادة  3%بيف الأحياء الكاقعة بيف الأصكؿ كالفركع كالأزكاج رسـ قدره 

قانكف التكثيؽ عمى :" يتكلى المكثؽ حفظ العقكد التي يحررىا أك يتسمميا للئيداع كيسير 

علبف كنشر كشي ر العقكد عمى تنفيذ الإجراءات المنصكص عمييا قانكنا لاسيما تسجيؿ كا 

 3في الآجاؿ المحددة قانكنا ..."

مف خلبؿ نص المادة يجب عمى محرر العقد أف يقدـ العقد إلى مفتش التسجيؿ كيجب أف 

 يمي: يحتكم عمى ما

اسـ المكثؽ كعنكاف مكتبو كتاريخ عقد اليبة ، ككذا اسـ كلقب كتاريخ كمكاف المينة  -

 كمقر سكف كؿ مف الكاىب كالمكىكب لو .
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المحؿ المكىكب الذم يمكف أف يككف عقارا أك محلب تجاريا كأف يككف  يجب تعييف -

التعييف دقيقا منافيا لمجيالة مف حيث محتكياتو، عنكانو، مساحتو، تاريخ شيره 

 بالمحافظة العقارية بالمجمد كالرقـ.

أصؿ الممكية، أف يعطي الكاىب كؿ المعمكمات التي تثبت أف الممؾ المكىكب ىك  -

 كمفتش التسجيؿ يراقب إذا كاف المحؿ المكىكب تـ تسجيمو عندما دخؿممكو الحقيقي، 

 في حيازة أك ممكية الكاىب، كأف المحؿ المكىكب ليس ممؾ الغير، إضافة إلى الضماف

كالاحتفاظ بحؽ  1حيث يذكر الكاىب إرادتو في الرجكع أك عدـ الرجكع في اليبة 

الرجكع لمكالديف، كذلؾ لابد مف ذكر قيمة الشيء المكىكب لأنو عمى أساسو يتـ 

 اقتطاع حقكؽ التسجيؿ.

تعفى التصرفات الناقمة لمممكية مجانا بكاسطة عقد اليبة مف دفع رسكـ التسجيؿ كىذا 

مف قانكف  304ك 301ك 242ك 241ك 240ك 239نصت عميو المكاد  حسب ما

 كبالتالي:  ،2التسجيؿ

تعفى الكلايات كالمؤسسات العمكمية التابعة لمكلايات كالبمديات، كالمستشفيات العمكمية  -

الإستشفائية كالجمعيات الخيرية كىيئات الضماف الاجتماعي، مف دفع رسكـ نقؿ 

 الممكية مجانا عف طريؽ اليبة المقدمة إلييا.
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قامة نصب تذكارية تخميدا لحرب تعفى مف رسكـ نقؿ الممكية مجانا اليبات المقدمة لإ -

 التحرير.

تعفى المؤسسات التي تتمتع بالشخصية المدنية مف دفع رسكـ نقؿ الممكية مجانا عف  -

طريؽ اليبة المتضمف نقؿ ممكية الأشياء الفنية كالمعالـ الأثرية كالأشياء ذات الطابع 

 التاريخي كالكتب كالمخطكطات.

لممؤسسات المعتمدة لمبحث العممي كالمقدمة مف الأجانب تعفى أيضا اليبات المقدمة  -

 المقيميف بالجزائر عندما لا تتعدل قيمة اليبة مميكف دينار جزائرم.

 : نقل الممكية العقارية بعوض الثاني الفرع 

مف القانكف المدني الجزائرم عمى: " العقد بعكض ىك الذم يمزـ كؿ  58تنص المادة 

أك فعؿ شيء ما" كمنيا فإف عممية نقؿ الممكية العقارية كاحد مف الطرفيف بإعطاء، 

بعكض مف بيف التصرفات الممزمة لجانبيف، فبمقابؿ الالتزاـ بنقؿ الممكية العقارية يقع 

عمى عاتؽ الطرؼ الأخر التزاـ إما بإعطاء أك فعؿ شيء ما، كينبغي التميز في العقكد 

عقكد الناقمة لمممكية بشكؿ كمي، كالعقكد الناقمة لحؽ الممكية العقارية بعكض، بيف تمؾ ال

 الناقمة لجزء مف الممكية .

تنتقؿ كؿ الممكية العقارية مف شخص لآخر كينتقؿ  :نقل كل الممكية العقارية -أولا

بمكجبيا حؽ الاستعماؿ كالاستغلبؿ كالتصرؼ، كىذه الحقكؽ مرتبطة بحؽ الممكية، كيتـ 

 ذلؾ عف طريؽ عقد البيع أك المقايضة.
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مف القانكف المدني عمى أنيا:" عقد يمتزـ بو  413عرفتيا المادة عقد المقايضة :  - /01

كمنو  كؿ مف المتعاقديف أف ينقؿ إلى الأخر عمى سبيؿ التبادؿ ممكية ماؿ غير النقكد"

فالمقايضة قد تككف إما مبادلة عقار بعقار أك منقكؿ بمنقكؿ أك منقكؿ بعقار، كما ييـ ىك 

 الذم يككف محمو العقار.عقد المقايضة 

التي تنص  مف قانكف التسجيؿ 226يخضع عقد المقايضة لرسـ محدد بمكجب المادة 

كيحصؿ ىذا الحؽ عمى قيمة  2%,5:" يخضع تبادؿ الأمكاؿ العقارية لحؽ قدره عمى

ذا كاف فارؽ أك فائض  حصة كاحدة عندما تككف الحصص المتبادلة متساكية القيمة، كا 

بيف حصة كأخرل، يحصؿ أيضا الحؽ الخاص عمى التحكيلبت بمقابؿ عف الفارؽ أك 

الفائض" كبعد تمقي مفتش التسجيؿ الكثائؽ اللبزمة يقكـ بتحميؿ العقد مف أجؿ استيفاء 

، كبالنسبة لممقايضة نميز بيف حالتيف فيما يخص مبادلة عقار بعقار أك مبادلة الحقكؽ

 1عقار بمنقكؿ.

في ىذه الحالة قد يتـ مبادلة عقارات ذات قيمة متساكية أك  :مبادلة عقار بعقار –أ 

عقارات ذات قيمة غير متساكية، إذا تـ مبادلة عقارات متساكية فإف الرسـ المطبؽ في 

مف قانكف التسجيؿ، كيتـ تحصيمو عمى  226حسب نص المادة  2%,5 ىذه الحالة ىك

قيمة حصة كاحدة كيستطيع مفتش التسجيؿ تقدير الحصتيف المتبادلتيف حسب إجراءات 

محددة قانكنا، أما إذا كانت القيمة غير متساكية يقكـ مفتش التسجيؿ باعتبارىا مبادلة في 

 فرؽ بيف الحصتيف .حدكد الحصة الأقؿ قيمة كالبيع كفي حدكد ال
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غير أنو إذ كانت العقارات التي تـ نقؿ ممكيتيا خلبؿ السنتيف المتيف سبقتا أك صاحبتا  

يمكف أف تحتسب عمى مبمغ يقؿ عف ثمف المزايدة  عقد المبادلة فإف الرسكـ المستحقة لا

مع إضافة جميع الأعباء النقدية مالـ يثبت بأف ما تضمنتو العقارات قد طرأت عميو 

مف  2الفقرة  19غيرات خلبؿ فترة قابمة أف تعدؿ فييا القيمة كىذا حسب نص المادة ت

    .1 قانكف التسجيؿ

تعفى أيضا الدكلة كجماعتيا المحمية مف جميع رسكـ  :مبادلة عقار بمنقول -ب 

 .2التسجيؿ فيما يخص العقكد المتعمقة بمبادلة العقارات

في حالة مبادلة عقار بمنقكؿ، فقد منحو قانكف التسجيؿ حكـ البيع عؿ أساس أف العقار 

ذا كانت قيمة العقار تفكؽ قيمة  ىك محؿ الماؿ المبيع، كالثمف يتمثؿ في المنقكؿ كا 

.  المنقكؿ يمكف إعتبارىا أساسا لتحديد قيمة المرسكـ

التسجيؿ مبادلة العقارات  مف قانكف التسجيؿ تعفى مف رسكـ 305تطبيقا لنص المادة 

الريفية عندما تككف العقارات التي تمت مبادلتيا مكجكدة في نفس البمدية أك في بمدية 

 مجاكرة.

عقد البيع العقارم يتميز بالشكمية، فإذا كاف عقد البيع بصفة عامة ىك  عقد البيع : -02

عقد رضائي أم ينعقد بمجرد تكافؽ إرادتي البائع كالمشترم، كلـ يشترط فيو شكؿ معيف 
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إلا أف المشرع الجزائرم أشترط الشكمية في التصرفات الكاردة عمى البيع العقارم كىذا 

  .1مف القانكف المدني  793كالمادة  1مكرر324 حسب نص المادة 

مف القانكف المدني الجزائرم بأنو :"عقد يمتزـ بمقتضاه البائع أف ينقؿ  351تعرؼ المادة 

كمنو فيك عقد ممزـ لجانبيف  لممشترم ممكية شيء أك حقا ماليا آخر في مقابؿ ثمف نقدم"،

ممكية الشيء أك  أم أنو يرتب التزامات متقابمة في ذمة طرفيو، فالبائع  يمتزـ بأف ينقؿ

حؽ مالي آخر، كالمشترم يمتزـ بدفع الثمف، كبما أف مكضكع الدراسة ىك تسجيؿ العقكد 

 كالتصرفات المنصبة عمى العقارات ما ييمنا ىك عقد البيع العقارم.

تتـ عممية تسجيؿ البيع العقارم مف طرؼ مفتش التسجيؿ باعتباره المسؤكؿ كالمكمؼ بيذه 

كيقكـ بتحميؿ العقد أك  تفحص معمكمات العقد كالكثائؽ المرفقة بو،العممية، حيث يقكـ  ب

الحكـ الذم يؤكد نقؿ الممكية مف أجؿ استيفاء حقكؽ التسجيؿ كىذه الأخيرة تستحؽ عمى 

بيع العقار فكر تحقؽ العممية، ك حقكؽ التسجيؿ تقع عمى عاتؽ  البائع كأخرل يتحمميا 

بو في العقد، كبناء عمى ىذا الثمف المصرح بو المشترم كالتي تككف عمى الثمف المصرح 

يقكـ مفتش التسجيؿ باحتساب الحقكؽ المستحقة كرسكـ تسجيؿ لعقد البيع العقارم كىذا 

مف قانكف التسجيؿ حيث تخضع عقكد البيع كجميع العقكد  252حسب نص المادة 

عقارية بمقابؿ مالي  الإدارية كالمدنية كالقضائية التي تنقؿ الممكية أك حؽ الانتفاع بأملبؾ

 .2 %5إلى رسـ نسبي قدره 
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إلا أف ىناؾ بعض الإعفاءات مف رسكـ التسجيؿ بالنسبة لمبيكع العقارية كىذا حسب   

 تي:مف قانكف التسجيؿ كتتمثؿ في الآ 272ك  271نصت عميو المادة

يما تعفى الدكلة مف جميع حقكؽ التسجيؿ فيما يخص العقكد المتعمقة بشراء العقارات م -

 كاف نكعيا.

تعفى مف الرسكـ العقارات التي تـ اقتنائيا مف طرؼ الشركات التعاكنية كالجمعيات  -

 الثقافية التي تيدؼ إلى تقديـ المساعدة ك النفع العاـ.

تعفى مف الرسـ عمميات الشراء العقارية التي تقكـ بيا الجماعات المحمية مف أجؿ  -

 .   1 يةتييئة المناطؽ لتعميرىا حسب الأكلك 

تعفى مف الرسكـ كؿ مف عمميات بيع الأراضي الناجمة عف عممية التجزئة كالمييأة  -

 كالصالحة لبناء مساكف خصيصا.

المتعمؽ بالاستثمار الاقتصادم  11-82القانكف في إطار تعفى المؤسسات المعتمدة

العقارية المخصصة اءات الكطني الخاص بالمناطؽ الكاجب ترقيتيا كذلؾ عند قياميا بالشر 

 لنشاطيا .

 حالة نقل جزء من الممكية العقارية : -ثانيا 

حؽ الممكية يمنح لممالؾ السمطات الثلبث الاستغلبؿ كالاستعماؿ كالتصرؼ، في العيف 

المممككة، إلا انو يمكف لممالؾ أف يتصرؼ في جزء مف حقو في ممكيتو، كىذا كعقد 
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تفاع،  كسيتـ التطرؽ في ىذا العنصر إلى كيفية الإيجار ككذلؾ ممكية الرقبة كحؽ الان

  .تسجيؿ عقد الإيجار ككذلؾ حؽ الانتفاع كممكية الرقبة

خضع قانكف التسجيؿ كؿ عقكد حؽ الانتفاع كممكية أ حق الانتفاع وحق الرقبة : - 01

منو حيث تحسب الرسكـ  53نصت عميو المادة  الرقبة إلى إجراءات التسجيؿ كىذا ما

الثمف المصرح بو مع إضافة جميع الأعباء النقدية أك عمى أساس القيمة عمى أساس 

التجارية ليذه الحقكؽ في حالة عدـ كفاية الثمف أك التقدير الذم يككف أساس لتحصيؿ 

مف قانكف التسجيؿ، كمنو طبؽ عمييا  113نصت عميو المادة  الرسـ النسبي كىذا ما

مف قانكف  220لمادة طبقا لنص ا 5%الرسـ المطبؽ عمى بيع العقارات كالمقدر ب

 التسجيؿ.

مف القانكف 854إلى 844نص المشرع عؿ حؽ الانتفاع كممكية الرقبة في المكاد مف 

، فحؽ الانتفاع ىك حؽ ناتج بفعؿ التنازؿ عف أجزاء مف حؽ الممكية  بحيث 1المدني

 ،متلبكويمكف صاحبو مف استعماؿ الشيء، كالاستفادة مف الريكع المحتممة لو دكف ا

كيطمؽ عمى المالؾ المقتطع منو حؽ الانتفاع اسـ مالؾ الرقبة، حيث يحتفظ بسمطة 

التصرؼ القانكني عمى الشيء، كحؽ  الرقبة ينتج عف تنازؿ عف أجزاء مف حؽ الممكية، 

بحيث يمكف لصاحبو حؽ التممؾ دكف أف يستعممو أك يستفيد منو عمى عكس حؽ 

 الانتفاع.
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 عقد الإيجار : -02

مف القانكف المدني عقد الإيجار عمى أنو:" عقد يمكف المستأجر مف  467عرفتو المادة 

" فعقد الإيجار مف العقكد المسماة  ك  الانتفاع بشيء لمدة محددة مقابؿ بدؿ إيجار معمكـ

يعتبر مف العقكد الناقمة لمممكية لأنو ينقؿ جزء مف حؽ الممكية لمدة معينة، كما أف قانكف 

 ع إيجار العقارات إجباريا لإجراء التسجيؿ . التسجيؿ يخض

يقكـ مفتش التسجيؿ بعد تحميمو لعقد الإيجار كالتأكد مف أف كؿ المعمكمات اللبزمة مقيدة 

، كأصؿ الممكية كذكر الثمف ككذلؾ مدة رفيو منيا ىكية الأطراؼ ، كتعيف محؿ الإيجا

الإيجار كالتي عمى أساسيا يتـ استفاء حقكؽ التسجيؿ فيقكـ مفتش التسجيؿ بعممية 

الحسابية التالية : ضرب ثمف الإيجار في مدة الإيجار كالحاصؿ يضرب في النسبة 

مف  220المئكية المحددة كالتي تككف حسب نكع الإيجارات حيث أنو طبقا لنص المادة 

قانكف التسجيؿ، فإف رسكـ تسجيؿ العقارات بمقابؿ لمدة  محددة تخضع لنفس حقكؽ 

كالحالات الخاصة   5%التسجيؿ المطبقة عمى نقؿ الممكية بمقابؿ أم تككف نسبة الحؽ 

التي تخرج عف تطبيؽ ىذه القاعدة تتمثؿ في تسجيؿ عقد إيجار المحلبت المعدة لمسكف 

 .1التي تزاكؿ فييا التجارة أك الميف كتسجيؿ عقد إيجار المحلبت 

 جزاءات الإخلال المتعمقة بيا و المبحث الثاني: منازعات تسجيل العقارات 

أقر المشرع عقكبات جبائية  في القسـ الأكؿ مف الباب السادس مف قانكف التسجيؿ  كىذا 

باعتبار أف إجراء التسجيؿ يتـ مقابؿ اقتطاع حقكؽ ك  ،في حالة الإخلبؿ بأحكاـ التسجيؿ
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التسجيؿ، كليذا فإنو تترتب التزامات عمى كؿ مف مفتشية التسجيؿ كالطابع مف جية 

ككذلؾ الأطراؼ المستفيدة مف إجراء التسجيؿ مف جية أخرل، كيمكف أف يثكر نزاع بيف 

بيف المراكز القانكنية لمكصكؿ  الإدارة كالمكمؼ بالضريبة، كليذا كاف لابد مف إعادة التكازف

كعمى ىذا  يعرؼ بالمنازعات الضريبية في مجاؿ التسجيؿ كىذا ما إلى العدالة الضريبية،

زعات سيتـ التطرؽ إلى جزاءات الإخلبؿ بأحكاـ تسجيؿ العقارات في المطمب الأكؿ كالمنا

 الضريبية في المطمب الثاني.

 : المنازعات الضريبية في مجال تسجيل العقارات الأولالمطمب 

 .إف كممة منازعات لغة تعني الخصاـ أك الدعكل كتيدؼ إلى كؿ شيء متخاصـ فيو 

المنازعة في المادة الضريبية ليا مفيكـ محدد كشامؿ حيث تتضمف كؿ الأعماؿ ك 

ـ إقرارىا كالإجراءات التي تيدؼ إلى التخفيض أك الإلغاء الكمي أك الجزئي لضريبة ت

 :1كتتضمف كممة الضريبة في المادة الضريبية معنييف 

أحدىما ضيؽ كتستعمؿ في المنازعات التي تحدث بيف المكمؼ كالإدارة الضريبة كذلؾ 

 فيما يتعمؽ بتحديد طرؽ تحصيؿ الضريبة أك مبمغيا المفركض عميو.

ف لـ يكف ىناؾ نزاع بيف المكمؼ كالإدارة  كالثاني كاسع يظير حيف استعماؿ المفظ كا 

الجبائية بؿ ىناؾ كضعية معينة قد حمت مثؿ إعسار المكمؼ أك ىلبؾ أمكالو أيف يطمب 

المكمؼ عمى أساسيا مف الإدارة الجبائية أف ترفؽ بو أك يطمب الإعفاء أك التعديؿ لمبالغ 

                                                           
المنازعات الضريبية في التشريع كالقضاء الجزائي الجزائرم ، دار ىكمة لمطباعة كالنشر انظر: فارس السبتي ،  - 1
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د الضريبة، كما يشمؿ المنازعات التي تحدث أثناء استعماؿ طرؽ احتيالية أك تدليسية بقص

 .1التيرب مف دفع كؿ الحقكؽ المفركضة عميو 

ييمنا ىك المنازعات الضريبية فيما يتعمؽ منيا في مجاؿ التسجيؿ حيث تخضع  كما

يمكف المجكء إلى الدعكل القضائية في المنازعات  لا لقانكف التسجيؿ كقانكف الضرائب، ك

الضريبية إلا بعد التسكية الإدارية لممنازعات  أماـ الإدارة كالتي تخضع لقكاعد كقانكف 

 الإجراءات الجبائية عكس الأكلى التي تخضع لقكاعد الإجراءات المدنية كالإدارية .

مثؿ الأكلى في التسكية الإدارية فالمنازعات الضريبية في مجاؿ التسجيؿ تمر بمرحمتيف تت

 ة كىذا ما سيتـ التطرؽ لو تباعا.كالثانية تتمثؿ في التسكية القضائي

 : التسوية القضائية    الأولالفرع 

تأتي التسكية القضائية كمرحمة ثانية في فض المنازعات الضريبية بعد استيفاء المكمؼ 

لطرؽ الطعف الإدارية سكاء المنازعات المتعمقة بالكعاء عمى مستكل مفتشية التسجيؿ أك 

المنازعات المتعمقة بإعادة التقكيـ التي تقكـ عمى مستكل مكتب التحقيقات كيتـ النزاع بيف 

ارة الجبائية أماـ القضاء  كيككف برفع دعكل أماـ القضاء الإدارم كدرجة المكمؼ كالإد

 .أكلى كمجمس الدكلة كدرجة استئناؼ 

مف قانكف الإجراءات الجبائية ترفع  1فقرة  82كنصت المادة  المحكمة الإدارية: –أولا 

 القرارات الصادرة عف المدير الكلائي لمضرائب كرئيس مركز الضرائب كرئيس المركز

الجكارم لمضرائب كالمتعمقة بالشكاكل التي لـ يرضى بيا المكمؼ بالضريبة كالطعف فييا 
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أماـ المحكمة الإدارية في أجؿ أربعة أشير مف يكـ استلبـ المكمؼ إشعار التبميغ بالقرار 

، كفي حالة عدـ رد ىذا الأخير عف قرار 1المتخذ مف طرؼ مدير الضرائب بالكلاية 

 خلبؿ الآجاؿ القانكنية ترفع دعكل أماـ المحكمة الإدارية، كرغـ الطعف فييا لا بالدعاكل

يكقؼ تسديد الحقكؽ المحتج عمييا، كعمى العكس مف ذلؾ يبقى تحصيؿ الغرامات 

 3الفقرة 82المستحؽ معمقا إلى غاية صدكر حكـ قضائي نيائي، كىذا ماجاءت بو المادة 

 مف قانكف الإجراءات الجبائية .

از إجراءات الدعكل الإدارية بعد خصائص كلعؿ أىميا خاصية الكتابة كأكؿ تطبيؽ تمت

مف قانكف الإجراءات  816ليذه الخاصية ىي العريضة كضركرة كتابتيا فنصت المادة 

 ، 2المدنية كالإدارية عمى ضركرة رفع الدعكل أماـ المحكمة الإدارية بعريضة مكتكبة 

 :الإدارية  المحكمة أمام الطعن إجراءات - 1 

 الذم ككيؿ طرؼ مف تقديميا عند صاحبيا طرؼ مف الدعكل عريضة تكقع أف يجب

 غير الجبائية الإدارة تسمميا مطبكعة عمى محررة قانكنية ككالة يستظير أف عميو يجب

 تككف أف يجب المعنية، كما المؤسسة كأجراء المحاميف الككالة تقديـ مف يعفى أنو

 كما ،جماعية دعاكل تقديـ فيمكنيـ الشركات أعضاء كجكد حالة في إلا فردية الشكاكل

 الاعتراض عمى لممدعي يجكز كلا لمكسائؿ، صريحا عرضا عريضة كؿ تتضمف أف يجب

                                                           
 .مرجع سابؽ ،مف قانكف الإجراءات الجبائية 1فقرة  82انظر المادة   1
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 يعبر أف بشرط التخفيض حدكد في لو يجكز كلكف شككاه في كاردة غير ضريبية حصص

 .الإفتتاحية عريضة في عنيا

 مف 126 المادة نص حسب لمخبرة بالنسبة :والخبرة قيالتحق ومراجعة التحقيق - 2

 الجبائية، الإجراءات قانكف مف 1فقرة  86المادة  ك 1كالإدارية  المدنية الإجراءات قانكف

ما تمقائيا إما كذلؾ بالخبرة  الإدارية المحكمة تأمر أف بمكف فإنيا  مف طمب عمى بناءا كا 

 كيكجو الإدارية المحكمة تعينو الخبيرك ، بالكلاية الضرائب مدير أك بالضريبة المكمؼ

 ما حالة كفي الخبير، باسـ تبميغ الطرؼ استلبـ يكـ مف أياـ ثمانية أجؿ في معملب الطمب

 كبعد الإدارية، المحكمة طرؼ مف آخر خبير يعيف إليو المككمة الميمة الخبير رفض إذا

 كتبمغ المحكمة ضبط كتابة لدلتقرير الخبير  ك المحضر يكدع كالتحقيؽ الدراسة

. عشريف خلبؿ عمييا للئطلبع كذلؾ للؤطراؼ  يكـ

 أما الحكـ قبؿ جديدة كسائؿ بالضريبة المكمؼ قدـ كمما إلزاميا الإضافي التحقيؽ ككفي

 لو، ضركرة ىناؾ أف الإدارية المحكمة رأت إذا ما حالة في يككف التحقيؽ لمراجعة بالنسبة

كذلؾ  بالتحقيؽ الأكؿ قاـ الذم ذلؾ غير الضرائب مصمحة أعكاف لأحد الميمة فتككؿ

 قانكف مف 76 المادةييا عم تنص التي حالات كىناؾ ككيمو أك المدعي بحضكر

 لجنة مف عضكيف أك البمدم الشعبي المجمس رئيس بحضكر تككف الجبائيةالإجراءات 

 .2الدائرة عمى مستكل الطعف
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 :المحكمة الإدارية الإستئنافية  -ثانيا

 أماـ بالإستئناؼ فييا الطعف يمكف الإدارية القضائية الجيات عف الصادرة الأحكاـ إف

 الاستئناؼ ييدؼ كبالتاليكدرجة ثانية لمتقاضي في القضاء الإدارم  المحاكـ الإستئنافية 

 الصادر مف المحكمة الإدارية . الحكـ إلغاء أك مراجعة إلى

 ثالثا : مجمس الدولة

يختص مجمس الدكلة بالفصؿ في الطعكف المرفكعة إليو مف ضد الأحكاـ الصادرة عف 

 950دارية، خلبؿ شيريف مف تاريخ التبميغ الرسمي لمحكـ طبقا لنص المادة المحكمة الإ

بحيث يحؽ لممكمؼ بأداء الضريبة أف يرفع  ،كف الإجراءات المدنية كالإداريةمف قان

، كما يمكف لإدارة الضرائب 1في الحكـ بكاسطة محامي معتمد لدل مجمس الدكلة إستئناؼ

ائب كالرسكـ عمى إختلبؼ إستئناؼ أحكاـ صادرة مف المحكمة الإدارية في منازعات الضر 

كتسجؿ العريضة  ،داءا مف تاريخ التبميغ الرسمي لمحكـ لممدير الكلائي لمضرائبتبإأنكاعيا 

تاريخ كركدىا كيمنح ليا رقـ كيسمـ لممستأنؼ كصؿ بذلؾ بأمانة ضبط المجمس بحسب 

يتضمف مبمغ الرسـ القضائي المدفكع كرقـ القضية كتاريخ تسجيميا، لبداء الخصكمة بتبميغ 

 الخصـ المستأنؼ ضده كمنحو أجؿ شيريف لإيداع مذكرة جكابية في الدعكل . 

ك ما يعرؼ بالمنازعات المتعمقة تنشأ المنازعة الضريبية أ: التسوية الإدارية الثانيالفرع 

بالكعاء بسبب الحقكؽ المفركضة عمى المكمؼ بالتسجيؿ عند امتناعو عف تسديدىا، 

                                                           
المتعمؽ بإختصاصات مجمس الدكلة كتنظيمو  1998-09-30المؤرخ في  01-98انظر : القانكف العضكم رقـ   1
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كيمكف أف تنشأ في حالة تيرب المكمؼ بيا كذلؾ عف طريؽ الغش الجبائي، كعميو فيما 

ف يخص التسكية الإدارية أك المرحمة الإدارية ىناؾ منازعات تتعمؽ بالكعاء كالتي تكك 

عمى مستكل مفتشية التسجيؿ فيما يخص تقدير الحقكؽ كمنازعات تتعمؽ بإعادة التقكيـ 

عادة التقكيمات كالإجراءات تختمؼ في كؿ  كالتي تقكـ عمى مستكل مكتب التحقيقات كا 

 .  1منازعة

بالنسبة للئجراءات التي يجب أف يقكـ بيا المكمؼ   :المنازعات المتعمقة بالوعاء  –أولا 

الحقكؽ في المنازعات المتعمقة بالكعاء قبؿ المجكء إلى القضاء ىك القياـ بالتظمـ بدفع 

يسمى في قانكف الإجراءات الجبائية الشككل، كبالتالي فإف الدعكل  الإدارم أك ما

تككف مقبكلة ما لـ تكف مسبكقة بشككل يرفعيا المكمؼ بدفع الحقكؽ إلى إدارة  القضائية لا

ذه الشككل إلى المدير الكلائي لمضرائب أك رئيس مركز الضرائب عمى أف تكجو ى

كلقد نص المشرع عمى إلزامية ىذا الإجراء  ،الضرائب أك رئيس المركز الجكارم لمضرائب

 .2مف قانكف الإجراءات الجبائية  71في نص المادة 

تـ تنظيـ الإجراءات التي تخضع ليا  المنازعات المتعمقة بالكعاء عمى مستكل مفتشية 

مف قانكف الإجراءات الجبائية،  79إلى  70تسجيؿ في نصكص المكاد التالية مف ال

كتككف ىذه المنازعات بمناسبة تحصيؿ حقكؽ التسجيؿ مف طرؼ مفتش التسجيؿ كتككف 
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في حالة كقكعو في خطاء أك تجاكز أك سكء تقدير الحقكؽ، خاصة كأف لمفتش التسجيؿ 

 ك المحرر مف أجؿ استيفاء الرسكـ اللبزمة .السمطة الكاممة في إعادة تكييؼ العقد أ

يجب أف تحتكم الشككل عمى جميع المعمكمات المطمكبة مف حيث الشكؿ أك المضمكف 

لذلؾ يجب أف تككف الشككل فردية كأصؿ عاـ، غير أنو استثناء يجكز لممكمفيف الذيف 

شركات تفرض عمييـ الضرائب جماعيا أف يقدمكا تظممات جماعية، كما ىك الحاؿ في 

، أف تتضمف تحت طائمة عدـ القبكؿ بعض المعمكمات  1الأشخاص كشركة تضامف 

الأساسية نذكر منيا نكع الضريبة المعترض عمييا رقـ المادة مف الجدكؿ التي سجمت 

يجب أف تككف الشككل مكقعة  تحتيا الضريبة بالإضافة إلى أسـ كلقب كعنكاف المتظمـ،

 ؽ الطابع . مف المكمؼ شخصيا، لا تخضع لحقك 

لا رفضت، كقاعدة عامة تقبؿ الشكايات إلى  الدعكليجب أف تقدـ  في آجاليا القانكنية كا 

ديسمبر مف السنة التي تمي السنة التي أدرج فييا الجدكؿ لمتحصيؿ أك لحصكؿ  31غاية 

ديسمبر  31ككاستثناء فإف الآجؿ ينتيي في  ،2الأحداث التي ىي مكضكع ىذه الشككل 

تي تمي السنة التي عمـ فييا المكمؼ فعلب بكجكد الخطاء أك الازدكاج في مف السنة ال

فرض الضريبة، في حالة الخطأ في تكجيو الإنذارات سكاء كاف الخطأ راجع للئدارة أك إلى 
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ديسمبر مف السنة التي  تمي السنة التي  31ظيكر جديد في الممؼ فإف الآجؿ ينتيي في 

 . 1يدتمقى فييا المكمؼ بالإنذار الجد

بعد عممية التحرم كالتحقيؽ مف طرؼ مفتش الضرائب يعكد الممؼ إلى مدير الكلاية 

ليصدر قرارا كما يمكنو تفكيض كؿ سمطة قراره أك جزء منيا أك رفض الشكاكل للؤعكاف 

مف قانكف الإجراءات  77الذيف ليـ رتبة مفتش رئيسي كىذا مانصت عميو المادة 

ستكفت الشكاية الشركط المطمكبة كقدمت في آجاليا، فإف المدير اإذا ما  ،2الجبائية

كعمى الإدارة أف تستدعي  ،الكلائي يبت فييا خلبؿ أربعة أشير مف تاريخ استلبـ الشككل

المكمؼ بالضريبة، بكاسطة رسالة مكصى عمييا مع إشعار بالاستلبـ، لتكممة ممؼ 

دعـ نزاعو في أجؿ ثلبثيف يكما إعتبارا الشككل كتقديـ كؿ كثيقة ثبكتية مف طرفو كقابمة ل

 ؿ يبمغ بقرار الرفض لعدـ القبكؿ.، كفي حالة عدـ الرد في تمؾ الآجا3مف تاريخ الاستلبـ

 :المنازعات المتعمقة بإعادة التقويم  –ثانيا 

بعد كؿ عممية تسجيؿ عقد أك تصريح خاضع لرسـ نسبي، يخضع إلى عممية مراقبة 

الثمف أك القيمة المصرح بيا مف الأطراؼ كيقكـ بيذه الميمة مكتب التحقيقات كمراقبة 

مف  5الفقرة  55التقكيمات عمى مستكل نيابة مديرية المراقبة كىذا تطبيقا لنص المادة 

المحدد لمنظاـ الإقميمي كتنظيـ اختصاصات  1998-07-12المؤرخ في  484القرار 
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كذلؾ في أجؿ أربع سنكات ابتداء مف  ،1المديريات الجيكية كالمديريات الكلائية لمضرائب

مف قانكف الإجراءات الجبائية  2 4مكرر 38تسجيؿ العقد أك التصريح طبقا لنص المادة 

التقكيـ للؤمكاؿ المصرح بقيمتيا بمكجب ىذه المادة تستطيع الإدارة الجبائية إجراء إعادة 

بشكؿ أقؿ مف قيمتيا الحقيقية، كفي ىذا الشأف تنشاء المنازعات كليذا سكؼ نبيف 

عادة التقكيـ كبعد ذلؾ  إجراءات إعادة التقكيـ المتبعة عمى مستكل مكتب التحقيقات كا 

 كيفية الطعف أماـ لجنة التكفيؽ.

 :إجراءات إعادة التقويم  – 1

 التقكيـ كفؽ المراحؿ التالية : يتـ إجراء إعادة

عادة التقكيـ باستدعاء المالؾ الأخير الذم بحكزتو الأمكاؿ  - يقكـ مكتب التحقيقات كا 

 العقارية .

الانتقاؿ لمعاينة العقار محؿ إعادة التقكيـ كيتـ الاستناد في إعادة التقكيـ بدراسة  -

 مادية أك اقتصادية.العكامؿ المتعمقة بالعقار محؿ التقييـ سكاء كانت عكامؿ 

 تبميغ المكمؼ عف طريؽ إشعار بالقيمة الحقيقية التجارية لمعقار كالحقكؽ الكاجبة الدفع. -

نزاع فيمضي عمى تعيد قانكني  كفي حالة اقتناع كقبكؿ المعني بالأمر بيذا التقكيـ لايثكر

دـ لو إعترافا بإعادة التقكيـ كتعيد يحرر في ثلبث نسخ بكؿ نسخة طابع جبائي، كيق

                                                           
 .108ص  ،مرجع سابؽ ،انظر دكرة أسيا خالد رمكؿ -  1
 مف قانكف الإجراءات الجبائية، مرجع سابؽ. 4مكرر  38انظر: المادة  - 2
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كشؼ الدفع كبذلؾ يتـ تسديد الحقكؽ الإضافية، أما في حالة عدـ اقتناعو كرفضو لإعادة 

 التقكيـ ليس أمامو في ىذه الحالة سكل الطعف أماـ لجنة المصالحة.

 :الطعن أمام لجنة المصالحة  – 2

لجنة المصالحة ىي ىيئة إدارية مؤسسة بمديرية الضرائب عمى مستكل كؿ كلاية كتتشكؿ 

 مف قانكف الإجراءات الجبائية مما يمي:  2مكرر  38كفقا لنص المادة 

 مدير الضرائب عمى مستكل الكلاية رئيسا  -

 .مفتش التسجيؿ الضرائب المختمفة  -

 .مفتش الشؤكف الخاصة بالأملبؾ الكطنية كالعقارية -

 .مفتش الضرائب المباشر -

  .مكثؽ يعينو رئيس الغرفة الجيكية لممكثقيف المعنية -

 .ممثؿ عف إدارة الكلاية  -

أما عف إجراءات الطعف أماـ لجنة المصالحة  ففي حالة رفض المديف التقكيـ يقكـ 

بتحرير شككل في كرقة عادية، كيكمؼ بالحضكر الخاضع لمضريبة  بمجرد إعلبـ 

مكصى عميو مع إشعار بالاستلبـ  أماـ لجنة التكفيؽ الكلائية التي تكجد في نطاقيا 

مف قانكف 1ج  فقرة  2مكرر  38لمسجمة بيا كىذا حسب نص الماد الأملبؾ أك ا

مف نفس القانكف عمى  4ك 3ج فقرة  2مكرر  38الإجراءات الجبائية  كنصت المادة 

ذا كانت الأملبؾ التي تشكؿ استغلبلا كاحدا، تكجد في عدة كلايات فإف  مايمي :"...كا 
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بيا مقر الاستغلبؿ كفي حالة المجنة المختصة ىي لجنة الكلاية التي يكجد عمى ترا

عدـ كجكد المقر الكلاية التي يكجد بيا أكبر قسـ مف الأملبؾ، إف التكميؼ بالحضكر 

الذم ىك قاطع لمتقادـ يجب أف يرسؿ خلبؿ أربع سنكات ابتداء مف تاريخ تسجيؿ العقد 

أك التصريح، كيستدعى الخاضعكف لمضريبة المعنيكف عشريف يكما عمى الأقؿ قبؿ 

خ الاجتماع كيطمب منيـ الإدلاء بأقكاليـ أك إرساؿ ملبحظاتيـ مكتكبة، كيمكنيـ تاري

 أف يستعينكا بمستشار يختاركنو أك يعينكا ككيلب مؤىلب قانكنا ."

كيعيف الأعضاء  يقكـ بمياـ الكتابة مفتش التسجيؿ كيحضر الجمسات بصكت استشارم،

رئيسيا  كتككف مداكلاتيا صحيحة  غير المكظفيف  لمجنة، كتجتمع ىذه المجنة بدعكة مف

شريطة أف يحظر خمسة أعضاء عمى الأقؿ بمف فييـ الرئيس كىذا مانصت عميو المادة 

 .1ب مف قانكف الإجراءات الجبائية  2مكرر  38

 : جزاءات الإخلال بأحكام تسجيل العقاراتالثانيالمطمب 

يجب عمى الخاضعيف لحقكؽ التسجيؿ احتراـ إجراءات التسجيؿ كتمكيف مفتشية التسجيؿ 

مف استيفاء حقكؽ التسجيؿ اللبزمة، كما يجب عمييـ الالتزاـ بدفع حقكؽ التسجيؿ المترتبة 

عمييـ بعد تقدير مفتشية التسجيؿ ليذه الحقكؽ، كىذا مف أجؿ تحقيؽ أغراضيا لتمكيؿ 

 أنو عند الإخلبؿ بيذه الالتزامات تترتب جزاءات متنكعة مدنية الخزينة العمكمية، إلا

لى الامتيازات  كجبائية كسيتـ تناكؿ في ىذا المطمب العقكبات الجبائية في الفرع الأكؿ  كا 

 لممنكحة لمدكلة في الفرع الثاني.كالضمانات ا
                                                           

 .مف قانكف الإجراءات الجبائية ، مرجع سابؽ، ب 2مكرر  38المادة  :أنظر -  1
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 : الضمانات والامتيازات الممنوحة لمدولة الأولالفرع 

دكرا ىاما في تمكيؿ الخزينة العمكمية كتنمية الاقتصاد كتنمية تمعب حقكؽ التسجيؿ 

كتشجيع الاستثمار، فيمتزـ المكمؼ بأدائيا بدفعيا كتعتبر بمثابة ديف في ذمتو لمدكلة، 

يمنح امتيازات كضمانات لمدكلة مف أجؿ استيفاء ىذه الحقكؽ، كتتبع في ذلؾ  ما ذاكىا

ارات المديف بالضريبة ككذلؾ يتقرر حؽ الشفعة إجراءات مف بينيا الرىف القانكني عمى عق

 كامتياز ليا بسبب التصاريح الكاذبة الصادرة مف طرؼ الأطراؼ.

 :الرىن القانوني –أولا 

الرىف القانكني يتخذ عدة صكر بحيث قد يككف عمى منقكؿ، كىذا ما يعرؼ برىف الحيازة 

لا يقضي برفع الراىف يده  في المنقكؿ كما قد يككف عمى عقار كيككف رىنا رسميا كالذم

عمى العقار المرىكف، أك يككف رىنا عقاريا أك ما يسمى، الرىف الحيازم العقارم فيتخمى 

حيث نص عميو المشرع ، 1بمكجبو الراىف عمى حيازة العقار كالتمتع بمصمحة المرتيف

 .  2مف القانكف المدني  969الجزائرم في نص المادة 

القانكني ذلؾ التأميف العيني الذم ينشأ مف خلبؿ تخصيص عيف أك أكثر مف أجؿ  فالرىف

الكفاء لمدائف، كىك يختمؼ عف التأميف الشخصي ككف ىذا الأخير يعتبر ضمانة غير 

كافية لمدائف مف أجؿ استيفاء دينو، كلذلؾ اعتبر التأميف العيني أكثر ضمانة يكتسب 

يره مف الدائنيف كيسمح لو بأف يككف أكثر اطمئنانا بمكجبو الدائف عمى عيف حقا ليس لغ

                                                           
 .99أنظر: دكرة أسيا خالد رمكؿ ،مرجع سابؽ ،ص  -  1
 ، مرجع سابؽ.58-75مف الأمر  969انظر:المادة  -  2
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منيـ عمى استيفاء حقو مف ثمنيا بالأكلكية عمى غيره مف الدائنيف كأف يتبع ىذه العيف 

 تحت أم يد تككف .

مف قانكف التسجيؿ التي تنص عمى أنو:" لمخزينة رىف  367كبالنظر إلى نص المادة 

بعة لممديف بالضريبة مف اجؿ تحصيؿ مختمؼ قانكني عمى جميع الأملبؾ العقارية التا

الضرائب كالغرامات المشار إلييا في ىذا القانكف، كيأخذ ىذا الرىف رتبتو عند تاريخ 

تسجيمو في المحافظة العقارية، كلا يمكف تسجيؿ ىذا الرىف إلا إبتداء مف التاريخ الذم 

ف فحكل ىذه المادة في أنو كتكم استحؽ فيو المديف لمضريبة زيادة أك عقكبة لعدـ الدفع".

يمكف لمصمحة التسجيؿ إنشاء رىف قانكني عمى الأملبؾ العقارية كالعقار أك المحؿ 

التجارم أك عقارات التركة لتحصيؿ حقكؽ نقؿ الممكية عف طريؽ الكفاة،  كالتي تككف 

تابعة لممديف بالضريبة كبمقتضاىا تصبح مصمحة التسجيؿ الدائف المرتيف كالمديف 

يبة المديف الراىف كيصبح لمصمحة التسجيؿ ضمانة عمى ىذه العقارات كىذا مف بالضر 

أجؿ تحصيؿ مختمؼ الحقكؽ المفركضة عميو ككذلؾ الغرامات المقررة كالتي نص عمييا 

قانكف التسجيؿ، كلقد أكد المشرع الجزائرم عمى الرىف القانكني كقصد بو في ىذه الحالة 

رتبتو مف تاريخ قيده بالمحافظة العقارية الكاقع في دائرة الرىف الرسمي باعتبار أنو يأخذ 

اختصاصيا العقار المرىكف فيك بمثابة شير الرىف كيتـ ذلؾ بالتأشير عمى البطاقة 

 الخاصة بالعقار المرىكف .
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يمكف قيد  فينشأ عف القيد حؽ التقدـ لمصمحة التسجيؿ، كيأخذ رتبتو كقت القيد غير أنو لا

ف التاريخ الذم استحؽ فيو المديف لمضريبة أك عقكبة لعدـ الدفع ككف الرىف إلا ابتداء م

أف الرىف الرسمي ىك تابع لحؽ أصمي كىك الكفاء بحقكؽ التسجيؿ أك الغرامة كىذا الرىف 

 .1يسعى لضماف الكفاء بو 

حؽ الشفعة ىك رخصة أك إمتياز يجيز لمدكلة استعمالو عمى  :حق الشفعة  -ثانيا 

ككف محؿ نقؿ الممكية العقارية كتحؿ بذلؾ محؿ المشفكع منو عندما ترل العقارات التي ت

أف ثمف البيع غير كافي مع دفع مبمغ ىذا الثمف مزايدة فيو العشر لذكم الحقكؽ في أجؿ 

 3مكرر  38سنة كاحدة ابتداء مف تسجيؿ العقد الصريح كىذا حسب مانصت عميو المادة 

 :مف قانكف الإجراءات الجبائية  1فقرة 

" تستطيع إدارة التسجيؿ أف تستعمؿ لصالح الخزينة حؽ الشفعة عمى العقارات أك الحقكؽ 

العقارية أك المحلبت التجارية أك الزبائف أك حؽ الإيجار أك الاستفادة مف كعد بالإيجار 

عمى العقار كمو أك جزء منو، ككذا الأسيـ أك الحصص في الشركة الذم ترل فيو بأف 

يمة غير كاؼ، مع دفع مبمغ ىذا الثمف مزايدة فيو العشر إلى ذكم ثمف البيع أك الق

الحقكؽ ،كذلؾ فضلب عف الدعكل المرفكعة أماـ المجنة المنصكص عمييا في المكاد مف 

ق مف ىذا القانكف كذلؾ خلبؿ أجؿ عاـ كاحد ابتداء مف -2مكرر 38أ إلى -2مكرر 38

 يكـ تسجيؿ العقد."

                                                           
 .100انظر: دكرة أسيا خالد رمكؿ ،مرجع سابؽ ص  - 1
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مف قانكف الإجراءات الجبائية  سمح للئدارة الجبائية أف  2مكرر  38بمكجب نص المادة 

تقكـ بإعادة تقييـ الأمكاؿ المصرح بقيمتيا بشكؿ أقؿ مف قيمتيا الحقيقية  لكف ىذا الإجراء 

يكفي لإجبار الخاضعيف لمضريبة عمى التصريح بالقيـ الحقيقية لمعمميات التي يقكمكف  لا

كىك  كف بقيـ أقؿ مف القيمة الحقيقية مف أجؿ التيرب مف الحقكؽ الكاجبة،بيا، فيصرح

 38حيث نجد أف المادة  ،إلى إجراء ثاني كىك حؽ الشفعة يمجأالسبب الذم جعؿ المشرع 

ذكم الحقكؽ، كما أف ى قد نصت عمى أف يبمغ قرار استعماؿ حؽ الشفعة إل 3مكرر 

لة حؽ الشفعة ىي مدة سنة كاحدة ابتداء مف تاريخ الآجاؿ القانكنية التي تستعمؿ فييا الدك 

لا سقط حقيا في الشفعة.   تسجيؿ العقد أك التصريح بو، كا 

أ مف -3مكرر  38يخص التنازؿ عف حؽ الشفعة فقد نصت عميو المادة  أما في ما

يمكف التنازؿ بالتراضي عف  " يمي : قانكف الإجراءات الجبائية كالتي تنص عمى ما

ارية كالمحلبت التجارية الخاصة الخاضعة لحؽ الشفعة أك المكتسبة مف الأملبؾ العق

طرؼ الدكلة  عندما تصبح غير ذات منفعة لممصالح أك المؤسسات أك الييئات العمكمية 

 لمساكنيف المستغميف الذيف يثبتكف صفة المستأجر الدائـ، أك عف طريؽ البيع بالمزاد. "

عيف بالجنسية الجزائرية كبثمف لا يقؿ عف القيمة لا يمكف التنازؿ إلا للؤشخاص المتمت

 التجارية لمممؾ، التي تحددىا إدارة الأملبؾ الكطنية كالعقارات".

بأنيا:" رخصة تجيز حمكؿ  794عرؼ القانكف المدني الشفعة بمكجب نص المادة ك قد 

 محؿ المشترم في بيع العقار ضمف الأحكاؿ كالشركط المنصكص عمييا..."
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ا باع احد الشريكيف في الشيكع حصتو في عقار لغير شريكو الأخر فيو جاز فمثلب إذ

لمشريؾ أف يظير رغبتو في أخذ ىذه الحصة بالشفعة باعتباره شريكا في الشيكع ليحؿ 

 .1محؿ المشترم في تممكيا إذا كفى بما دفعو المشترم

عقار المبيع العقار كيسمى الأخذ بالشفعة الشفيع، كيسمى المشترم المشفكع منو، كيسمى ال

المشفكع أك المشفكع منو، كيسمى عقار الشفيع أك حقو الذم يشفع بمكجبو العقار أك الحؽ 

المشفكع بو، كبذلؾ يككف الشفيع في مركز قانكني يعطيو نتيجة قياـ سبب مف الأسباب 

 . 2التي يعتد بيا القانكف أفضمية عمى المشترم المشفكع منو

مف القانكف المدني  795لمشفيع كفقا لما نصت عميو المادة كينشأ المركز القانكني 

الجزائرم فممالؾ الرقبة إذا بيع الكؿ أك البعض مف حؽ الانتفاع المناسب لمرقبة لصاحب 

كلمشريؾ في الشيكع إذا بيع جزء مف العقار  حؽ الانتفاع إذا بيعت الرقبة كميا أك بعضيا،

 المشاع إلى أجنبي.

مف الشفعة تطرؽ إليو قانكف الإجراءات الجبائية كفقا لنص المادة غير أف ىناؾ نكع أخر 

، حيث كضع المشرع تدابير تسمح للئدارة الجبائية استعماؿ حؽ 3منو  03مكرر  38

الشفعة لمعقارات التي تككف محؿ نقؿ الممكية بمقابؿ مصرح بو كىذا المقابؿ يككف أقؿ مف 

 القيمة الحقيقية التجارية ليذا العقار .
                                                           

، ص 2002انظر: رمضاف أبك السعكد، الكجيز في الحقكؽ العينية الأصمية، منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت،  - 1
151. 

 .515، ص  1994، 3، دار الفكر العربي القاىرة ، الطبعة الكجيز في أحكاـ القانكف المدني ،حسف كيرة انظر: - 2
-12-27المؤرخ في  18-18المعدؿ بمكجب القانكف لجبائية مف قانكف الإجراءات ا 03مكرر  38انظر: المادة  -3

 (.2018-12-30، المؤرخة في 79)ج ر، عدد 2019ػ، المتضمف  قانكف المالية لسنة 2018
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 : العقوبات الجبائية  الثانيالفرع 

كما تـ التطرؽ إليو فإف المشرع الجزائرم  أقر عقكبات جبائية جراء الإخلبؿ بأحكاـ 

التسجيؿ كتسجيؿ العقارات كىذا في الباب السادس القسـ الأكؿ مف قانكف التسجيؿ كيتـ 

 تسجيؿ .المكمؼ القانكني بحقكؽ التطبيؽ ىذه العقكبات عمى المكمؼ الحقيقي أك 

كفيما يخص قانكف التسجيؿ يعتبر العقوبات المفروضة عمى المكمف القانوني:  - أولا

 المكمؼ القانكني المكثؽ الذم تـ إبراـ العقد في مكتبو، كدفع لو الأطراؼ رسكـ التسجيؿ،

كفؽ الآجاؿ  المختص إقميميا كالذم بدكره يقكـ بأدائيا لدل صندكؽ قابض الضرائب

، كبالتالي يككف المكثؽ 1مف قانكف التسجيؿ 58كص عمييا في المادة القانكنية المنص

 مسؤكلا كتترتب عميو عقكبات جبائية عند إخلبلو بأحكاـ التسجيؿ.

لا كقع تحت طائمة  كلقد أكجب القانكف عمى المكثؽ قراءة مضمكف العقد عمى الأطراؼ كا 

العقد أف القراءة قد تمت كما غرامة مالية تقدر بخمسمائة دينار، كما عميو أف ينكه في 

يجب عمى المكثؽ أف يشير إلى انو لـ يتمقى أم كثيقة أك سند تتضمف زيادة في الثمف 

مف قانكف  2الفقرة  113المصرح بو، كعميو الإشارة بأف العقد لـ يتـ تعديمو كفقا لممادة 

 .2التسجيؿ

يؿ، كدفعيا لقابض المكمؼ القانكني ىك كؿ شخص ألزمو القانكف بتحصيؿ رسكـ التسجف

الضرائب في الآجاؿ المحددة، دكف أف يتمتع بصفة المكظؼ أك يككف تابع لسمطة 

                                                           
 .، مرجع سابؽ105-76مف الأمر  58المادة  انظر: -  1
  .، مرجع سابؽ105-76مف الأمر  4الفقرة  113انظر: المادة -  2
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 الضرائب، كتعكد تسميتو بالمكمؼ القانكني ككنو يمارس عممو بمقتضى نص قانكني،

 . 1كليس بمكجب عقد يربطو بالإدارة الجبائية 

معقد في الآجاؿ المحددة قانكنا يقكـ المكثؽ شخصيا بدفع غرامة مالية جراء عدـ تسجيمو ل

"يتعيف عمى  مف قانكف التسجيؿ ىذه الغرامة كالتي تنص عمى: 93كلقد حددتيا المادة  

المكثقيف كالمحضريف كمحافظي البيع بالمزايدة الذيف لـ يسجمكا عقكدىـ في الآجاؿ 

ف ككتاب المقررة، أف يدفعكا شخصيا غرامة مالية ..."، ككذلؾ يتعرض المكثقيف كالمكظفي

الضبط كأعكاف الضبط ككتاب الإدارات المركزية كالمحمية الذيف لـ يسجمكا عقكدىـ في 

الآجاؿ المقررة إلى عقكبات تأديبية تكقعيا عمييـ السمطة المختصة التي ينتمكف ليا دكف 

المعمكؿ  المساس باحتماؿ تطبيؽ عقكبات أخرل منصكص عمييا في القكانيف كالتنظيمات

إذا كاف المكثؽ  كما أنو، 2مف قانكف التسجيؿ  2فقرة  93بيقا لنص المادة بيا، كىذا تط

مع كجكد  ،شريكا في المناكرات التي يككف الغرض منيا التيرب مف دفع حقكؽ التسجيؿ

دليؿ مادم يثبت تكاطأ المكثؽ مع زبائنو في إخفاء الثمف الحقيقي كسمؾ في ذلؾ طرؽ 

مع الأطراؼ المدنييف بيا فيتعرض لعقكبة نصت  التدليس فيككف في ىذه الحالة متضامف

مف قانكف التسجيؿ كالتي تنص عمى: " كؿ شخص تـ التأكد  5فقرة  113عمييا المادة 

بأنو كاف شريكا بأم طريقة كانت في ممارسات تيدؼ إلى التممص مف دفع الضريبة 

العقكد إلى  يخضع شخصيا، زيادة عمى العقكبات التأديبية إذا كاف مكظفا مؤىلب لتمقي

                                                           
 .96دكرة أسيا خالد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  انظر: -  1
 . مرجع سابؽ 105-76مر مف الأ 93انظر :المادة -  2
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عف غرامة تساكم أضعاؼ الحقكؽ كالرسكـ المتممص منيا مف دكف أف تقؿ ىذه الغرامة 

 دج ".  10.000

 :العقوبات المفروضة عمى المكمف الحقيقي – ثانيا

إف المكمؼ الحقيقي ىك الشخص الذم يدفع حقكؽ التسجيؿ مف أمكالو الشخصية إلى 

كيرجع ذلؾ إلى الصبغة الرسمية التي تتمتع المكثؽ كليس مباشرة إلى قابض الضرائب 

بيا التصرفات العقارية، كىذا ما يميز التسجيؿ العقارم عف غيره مف أصناؼ التسجيؿ 

كعميو أخضع المشرع الأطراؼ المتعاقديف لعقكبات جبائية في حاؿ اتفاقيـ عمى  ،الأخرل

مف  1فقرة  113مادة إخفاء جزء مف ثمف البيع ك اعتبر تصرفيـ عديـ الأثر طبقا لنص ال

مف قانكف التسجيؿ، يتعرض لغرامة  119قانكف التسجيؿ، كما أنو بناء عمى نص المادة 

مالية كؿ شخص قاـ بالتخفيض أك حاكؿ التخفيض سكاء كؿ أك بعض مف كعاء الضريبة 

أك تصفيتيا أك دفع الضرائب أك الرسكـ  التي ىك خاضع ليا كىذا باستعماؿ مناكرات 

إلى العقكبات الجزائية فإذا حاكؿ الأطراؼ الخاضعكف لمضريبة التممص  الغش، إضافة

مف حقكؽ التسجيؿ كىذا عف طريؽ تصاريح ناقصة أك كاذبة كالتي مف شأنيا أف تنقص 

لذلؾ يتعيف عمى المكثؽ أف  مف قيمة الأطراؼ لعقكبات جبائية تقررىا مفتشية التسجيؿ،

تفاؽ خارج مكتبو، عمى إخفاء الثمف الحقيقي يمفت انتباه الأطراؼ المتعاقدة، بعدـ الا

 1فالمفتشية التسجيؿ الحؽ في إثبات ىذا الإخفاء بكافة الكسائؿ المشركعة  ،لمبيع

                                                           
 .96: قاف عبد الكريـ، مرجع سابؽ، ص أنظر -  1
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، كما أف مفتش التسجيؿ خكلو 21الفقرة  113المنصكص عمييا في قانكف التسجيؿ المادة 

  القانكف الصلبحيات الكاسعة التي تمكنو مف تحصيؿ أمكاؿ الدكلة .
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 : المراجعقائمة المصادر و 

 :النصوص القانونية -أولا 

 الدساتير: –أ 

المعدؿ كالمتمـ، بمكجب المرسكـ الرئاسي  1996-12-08المؤرخ في  1996دستكر  -

-03المعدؿ كالمتمـ، بالقانكف رقـ  1996-11-15المؤرخ في  438-96رقـ  02

 2008-11-15المؤرخ في  08-19كالقانكف رقـ  2002-04-10المؤرخ في  02

المتضمف التعديؿ  2016-03-06المؤرخ في  01-16المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 

لدستكرم ، التعديؿ ا(2016-03-7الصادرة في  14ر، عدد  .الدستكرم ) ج

2020 . 

 :  النصوص التشريعية -ب

 الأوامر والقوانين العضوية والقوانين: -

المتضمف قانكف العقكبات  1996-06-08المؤرخ في  156-66الأمر رقـ / 01

 . 1966لسنة  84المعدؿ كالمتمـ، الجريدة الرسمية عدد 

، المتضمف القانكف المدني 1975-09-26المؤرخ في  58-75الأمر رقـ / 02

المؤرخ  10-05، المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 1975لسنة 78الجريدة الرسمية عدد

 .2005-06-20في 
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المتضمف إعداد مسح  1975-11-12المؤرخ في  74-75الأمر رقـ / 03

-18المؤرخة في  92الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم الجريدة الرسمية عدد

-13المؤرخ في  210-80رقـ  المعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ ،994ص  11-1995

الجريدة  1993-05-19المؤرخ في  123-93كالمرسكـ التنفيذم رقـ  09-1980

 .1993-05-19المؤرخة في  34الرسمية عدد 

المتضمف قانكف التسجيؿ،  1976-12-09المؤرخ في  105-76الأمر رقـ / 04

 .1976-12-22المؤرخة في  81الجريدة الرسمية عدد 

المتضمف قانكف الأسرة  1984-07-09المؤرخ في  11-84القانكف رقـ / 05

 .2005-02-27المؤرخ في  02-05المعدؿ كالمتمـ، بالأمر رقـ 

المتعمؽ بالبمدية ،الجريدة الرسمية 1990-04-07المؤرخ في  08-90القانكف / 06

-06-22المؤرخ في  10-11، المعدؿ كالمتمـ بالقانكف 1990لسنة  15عدد 

2011. 

المتضمف التكجيو العقارم المعدؿ  1990-12-18المؤرخ في  25-90 القانكف/ 07

 .1990لسنة  49كالمتمـ ، الجريدة الرسمية عدد 

المتضمف  1998-05-30المؤرخ في  01-98القانكف العضكم رقـ / 08

، 1998لسنة  37مجمس الدكلة كتنظيمو كعممو، الجريدة الرسمية عدد  اختصاصات
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ف الجريدة 2011-07-26المؤرخ في  13-11لعضكم رقـ المعدؿ كالمتمـ بالقانكف ا

 .43الرسمية عدد 

المتضمف إنشاء  1998-05-30المؤرخ في  02-98القانكف العضكم رقـ / 09

 .1998لسنة  37المحاكـ الإدارية، الجريدة الرسمية عدد 

المالية لسنة المتضمف قانكف  2003-12-28المؤرخ في  22-03رقـ قانكف ال/ 10

 .(13ص  2003-12-29المؤرخة في  83ج.ر العدد )   2004

مايك  5المكافؽ  1443شكاؿ عاـ  4في المؤرخ  10-22القانكف العضكم رقـ / 11

 .القضائي التنظيـيتضمف  2022سنة 

المتضمف مينة التكثيؽ،  2006-02-20المؤرخ في  02-06القانكف رقـ / 12

المعدؿ كالمتمـ بمكجب  2006-03-08الصادرة في  14الجريدة الرسمية عدد 

المعدؿ كالمتمـ لممرسكـ  2018-03-05المؤرخ في  84-18المرسكـ التنفيذم رقـ 

المحدد لشركط ممارسة مينة  2008-08-03المؤرخ في  242-08التنفيذم رقـ 

-07، الصادرة في 15التكثيؽ كنظاميا التأديبي كتنظيميا، الجريدة الرسمية عدد 

03-2018 . 

المتضمف تنظيـ مينة  2006-02-20المؤرخ في  03-06 القانكف رقـ/ 13

 . 14المحضر القضائي، الجريدة الرسمية عدد 
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المتضمف القانكف الأساسي  2006-07-15المؤرخ في  01-06الأمر رقـ / 14

 .2006-07-16، الصادرة في 46العاـ لمكظيفة العمكمية، الجريدة الرسمية عدد 

المتضمف قانكف الإجراءات  2008-02-25المؤرخ في  09-08القانكف رقـ / 15

المعدؿ بمكجب القانكف  ،2008، لسنة 21المدنية كالإدارية، الجريدة الرسمية عدد 

22/13. 

يحدد القكاعد التي تنظـ نشاط  2011-02-17المؤرخ في  04-18القانكف رقـ / 16

 .2011-03-06المؤرخة في  14الترقية العقارية، الجريدة الرسمية عدد 

، المتضمف قانكف المالية لسنة 2018-12-27المؤرخ في  18-18القانكف رقـ / 17

 (. 2018-12-30، المؤرخة في 79ج ر، عدد  ) 2019

 النصوص التنظيمية :-1

المتضمف الإدارة المركزية  1971-10- 19المؤرخ في  259-71المرسكـ رقـ / 01

 .1971-11-05، المؤرخة في 90لكزارة المالية الجريدة الرسمية، عدد 

المتضمف إنشاء  1987-09-29المؤرخ في  212-87المرسكـ التنفيذم رقـ/ 02

 40، الجريدة الرسمية، عدد الاقتصادمفتشية التسجيؿ لممصالح الخارجية لكزارة 

 .1987-09-30المؤرخة في 

المتضمف القانكف  1990-10-27المؤرخ في  334-93المرسكـ التنفيذم رقـ / 03

 بالعماؿ التابعيف للؤسلبؾ الخاصة بالإدارة المالية. الأساسي الخاص
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المحدد لتنظيـ  1991-02-23المؤرخ في  60-91المرسكـ التنفيذم رقـ / 04

 المصالح الخارجية للئدارة الجبائية كمياميا.

الذم يحدد قائمة  1992-03-14المؤرخ في  120-92المرسكـ التنفيذم رقـ / 05

لمحمية للئدارة الجبائية كتصنيفيا كشركط التعييف فييا، المناصب العميا في اليياكؿ ا

 .1992-03-08المؤرخة في  21الجريدة الرسمية، العدد 

 القرارات والتعميمات:-2

حداث مفتشية التسجيؿ إالمتضمف  1999-07- 14المؤرخ في  312القرار / 01

، 54ية، عدد الإقميمي، الجريدة الرسم اختصاصياكالطابع كالمكاريث كالبطاقية كتحديد 

 .1999-08-11المؤرخ في 

المتضمف تحديد النطاؽ الإقميمي كتنظيـ  1999-10-10القرار المؤرخ في/ 02

عدد  المديريات الجيكية كالمديريات الكلائية لمضرائب الجريدة الرسمية، كاختصاصات

 .1999-12-06المؤرخة في  94

كالمتمـ لمقرار المتعمؽ المعدؿ  1998-07-12المؤرخ في  484القرار رقـ / 03

الجريدة الرسمية عدد  بتحديد النطاؽ الإقميمي لممديريات الجيكية كالكلائية لمضرائب،

 .1999-12-06الصادرة في  93

المتضمف تنظيـ كسير  1975-12-28القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في / 04

 مديرية المصالح المالية لمكلايات.
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 المؤلفات: -3

أحمد أبك الكفاء، التعميؽ عمى قانكف الإثبات، دار المعارؼ كالنشر، مصر، دكف  -1

  .ذكر تاريخ النشر

ة خالد رمكؿ، الإطار القانكني كالتنظيمي لتسجيؿ العقارات في التشريع آسيا دك  -2

 .2009الجزائرم، دار ىكمة، الجزائر، الطبعة الثانية 

في التشريع الجزائرم، در اليدل لمنشر كالتكزيع،  أمزياف عزيز، المنازعات الجبائية -3

 .2005 الجزائر،

 2004 أنكر طمبة العقكد الصغيرة اليبة كالكصية، دار نشر المكتبة الحديثة، مصر، -4

الجزائر، طبعة  النظاـ القانكني، لمتكجيو العقارم، دار ىكمة،، إسماعيؿ شامة -5

2002. 

الحؽ كتطبيقاتيما في القكانيف الجزائرية، إسحاؽ إبراىيـ منصكر، نظريتا القانكف ك  -6

 . 2001ديكاف المطبكعات الجامعية د ط ، الجزائر، سنة 

بف عيسى سعيدة، العقد العرفي في بيع العقارات، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير فرع  -7

 .2001/2002قانكف عقارم كزراعي كمية الحقكؽ، البميدة، 

القانكف الجزائرم، دراسة مقارنة، دار ىكمة، ، الضريبة العقارية في برحماني محفكظ -8

 .2009طبعة 
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بعمي محمد الصغير، المدخؿ لمعمكـ القانكنية، نظرية الحؽ، دار العمكـ لمنشر  -9

 .2006كالتكزيع، الجزائر، 

دار  جماؿ بدرم، الكعد بالبيع العقارم عمى ضكء التشريع كالقضاء الجزائرم،  -10

 .2016ىكمة، الجزائر، طبعة 

شا عمر، نقؿ الممكية العقارية في ضكء آخر التعديلبت كأحدث الأحكاـ حمدم با  -11

 .2001القضائية، دار ىكمة لمطباعة كالنشر كالتكزيع ، طبعة 

حمدم باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية، عمى ضكء اخر التعديلبت كأحدث  -12

 . 2002طبعة  ،، الجزائركالتكزيع دار ىكمة لمطباعة كالنشر الأحكاـ

الطبعة دار الفكر العربي القاىرة،  ،في أحكاـ القانكف المدني ز، الكجيحسف كيرة -13

 .1994 الثالثة،

  الخمدكنية دار بكشناقة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائرم،جماؿ  -14

 . 2006 لمنشر كالتكزيع، طبعة

الجزائر  ،رشيد خمكفي، قانكف المنازعات الإدارية، ديكاف المطبكعات الجامعية -15

1994. 

رمضاف أبك السعكد، الكجيز في الحقكؽ العينية الأصمية، منشكرات الحمبي  -16

 .2002 الحقكقية، بيركت،
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عبد الحفيظ بكعبيدة، إثبات الممكية العقارية كالحقكؽ العينية العقارية في التشريع  -17

 .2003طبعة  الجزائرم، دار ىكمة، الجزائر،

في التشريع كالقضاء الجزائي الجزائرم، دار فارس السبتي، المنازعات الضريبية  -18

 .2008ىكمة لمطباعة كالنشر كالتكزيع، الجزائر سنة 

مجيد خمفكني، نظاـ الشير العقارم في القانكف الجزائرم، دار ىكمة، الجزائر،  -19

 .2008الطبعة الثانية 

، ، الجزء الثانيالالتزاـمحمد صبرم السعدم، شرح القانكف المدني الجزائرم نظرية  -20

 .1992-1991دار اليدل الجزائر، الطبعة الأكلى، سنة 

 محمد عباس محرزم، إقتصاديات الجباية كالضرائب، دار ىكمة، الجزائر، طبعة  -21

2003 

 القامكس القانكني، فرنسي عربي، الشركة الكطنية لمنشر كالتكزيع، الجزائر. -22

 الرسائل الجامعية:-4

البيع العقارم في التشريع الجزائرم، إجراءات نقؿ الممكية في عقد  جميمة زايدم،  -1

 .2012-2011 مذكرة ماجستير، جامعة العربي بف مييدم، أـ البكاقي،

قاف عبد الكريـ، نقؿ الممكية في عقد البيع العقارم في القانكف الجزائرم، مذكرة   -2

 .2012-2011ماجستير، جامعة كىراف 
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 الف    ي            رس
 10 مقدمة

 10 لعملية تسجيل العق ارات    المف اىيميالفصل الأول4 الإطار  

 10 المبحث الأول4 مفيوم التسجيل  
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 10 المطلب الأول4 تعريف التسجيل وتمييزه عن غيره من المف اىيم  

 10 الفرع الأول4 تعريف التسجيل

 12 الفرع الثاني4 خصائص التسجيل

 00 الفرع الثالث4 تمييز التسجيل عن غيره من المف اىيم المشابية لو  

 01 المطلب الثاني4 أىداف وقواعد تسجيل العق ارات  

 01 الفرع الأول4 أىمية التسجيل  

 03 4 شروط تسجيل العق ارات  الثانيالفرع  

 50   اىداف التسجيل4 الثالثالفرع  

 25 المبحث الثاني4 الييئات الإدارية المكلفة بالتسجيل  

 22 المطلب الأول4 مفتشية التسجيل والطابع  

 22 الفرع الأول4 مفيوم مفتشية التسجيل والطابع  

 20 الفرع الثاني4 الطبيعة الق انونية لمفتشية التسجيل والطابع  

 23 المطلب الثاني4 تنظيم مفتشية التسجيل والطابع والسلطة الوصية علييا  

 01 الفرع الأول4 تنظيم مفتشية التسجيل والطابع  

 00 4 السلطة الوصية على مفتشية التسجيل والطابعالثانيالفرع  

 02 4 صلاحيات مفتش التسجيل والطابع  الثالثالفرع  

 02  تسجيل العق اراتل التنظيمي  و  الاطار الاجرائيالفصل الثاني4  

 00 المبحث الأول4 الإجراءات الق انونية المتبعة في عملية تسجيل العق ارات  

 00 المطلب الأول4 الوثائق المودعة بمفتشية التسجيل والطابع  

 00 الفرع الأول4 البيانات اللازمة في الوثائق المودعة  
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 02 الفرع الثاني4 الآجال الق انونية لإيداع الوثائق  

 03 الفرع الثالث4 المصالح المختصة بعملية التسجيل  

 00 المطلب الثاني4 تنفيذ إجراءات التسجيل  

 05 عوض  دون  رع الأول4 نق ل الملكية العق ارية  الف

 00 عوض  ب4 نق ل الملكية العق ارية  الثانيرع  الف

 15 4 المنازعات الضريبية في مجال تسجيل العق ارات  الاولالمطلب  

 10 الفرع الثاني4 التسوية القضائية

 11 4 التسوية الإداريةالثاني  الفرع  

 22 4 جزاءات الإخلال بأحكام تسجيل العق اراتالثاني  المطلب  

 30 ق ائمة المصادر والمراجع

 012 الفيرس  
 

 

 


