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 مذكرة مقدمة ضمن متطمبات نيل شهادة ماستر
 عقاريتخصص قانون  
 :بعــــــــــــــــنوان                                   

 
 

 

 
 

 :إشراف الأستاذ                                                  :إعداد الطالب  
 د.الوافي فيصل                                                   حراش محمد     

 
 
 

 :أعضاء لجنة المناقشة     
 في البحث الصفة الرتبة العممية الاسم و المقب
 رئيسا أستاذ محاضر قسم "أ"      بخوش إلهام
 مشرفا و مقررا "أأستاذ محاضر قسم " الوافي فيصل
 مناقشا "أأستاذ محاضر قسم " مخلوف طارق

 

 منازعات التسجيل العقاري في التشريع الجزائري

 -تبسة-ـخ العـــربي التبســي ــــالشيالشــــهيد ة ـــــــــجامعــ    

 كمية الحقوق و العموم السياسية 

قسم الحقوق



 

 

            لكلية لا تتحمل مسؤوليةا  
 من المذكرة فيماورد  

 أراء أو   أو معلومات
 إنتق ادات

 



 

 

 



ناشكر وعرف                   
عالمين والصلاة والسلام على أشرف المرسلين  الحمد لله رب ال

سيدنا محمد صلى الله عليو وعلى آلو وصحبو أجمعين ومن تبعيم  
 بإحسان إلى يوم الدين.

 
لا شكر إلا بعد شكر الله عز وجل الذي وفقني لإنجاز ىذا      

 حمدا كثيرا طيبا مباركا فيوالعمل المتواضع ف للو الحمد  
لا يشكر الله من   نم سلمكما يقول رسول الله صلى الله عليو و   

 رواه البخاري لا يشكر الناس
فيصل  " للدكتور بأسمى عبارات الشكر والتقديرأتقدم    

على مرافقتو لنا طيلة مشوار إنجاز ىذا العمل الذي لم   "الوافي
 يبخل علينا بتوجيياتو القيمة فجزاه الله خير الجزاء

أعضاء    الأف اضلأساتذتنا  إلى    التقديرأتقدم بخالص الشكر و كما    
 على قبوليم مناقشة ىذا العمل.  لجنة المناقشة

 



 داءـــــــــإه

السلام على الحبيب المصطفى وكل  الصلاة و كفى و الحمد لله و 
 ومن وفى الأثر  من إقتفى

 :ـــــــــــــــــــــــــىــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــثمرة النجاح ىذه إلـــ : نيديوبعد  
  

 .رحمو الله وأسكنو فسيح جنانو ..............ديـــــــــــــــــــــــــــــــــــــوال
 .رأسي........ حفظيا الله وأداميا تاج فوق  .............والدتي  

 ...... فرج الله كربو وأعاده لنا سالما غانما...أخي العزيز.....    

 .وحفظيم  . رزقيم الله الذرية الصالحة...أخواتي.................    

 ..... كل بإسمو حفظيم الله وسدد خطاىم.ئي.........أصدقـا    

 .....ولو بالكلمة الطيبةمن أعاننا في مسارنا الدراسي....كل    
                                                                  

 محمد حراش                                                                    



 قائمة المختصرات: 
 

 

 ق إ م إ                   قانون الإجراءات المدنية و الإدارية                 

 قانون الإجراءات الجبائية                                             ق إ ج

 ج ر                                                      الرسمية الجريدة

 ج ج                  الجمهورية الجزائرية                                

 دينار جزائري                                                        د ج

 د ط                   دون طبعة                                         

 د د ن                   دون دار نشر                                      

 د ب ن                   دون بلد نشر                                     

 د س ن                   دون سنة نشر                                    

 ص                   الصفحة                                                       

 

 إختصارها                     الكممة                                           



 
 دمةـــــــــــــــــــــــــــــــمق
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يعتبر العقار من بين أكثر الأملاك التي سعى الإنسان منذ القدم لتممكيا لذلك سعت    

معظم التشريعات لتنظيم التصرفات الواردة عميو وذلك ضمانا لتكريس مبدأ الائتمان العقاري 
ستقرار المعاملات ىذا من جية ومن جية أخرى لتحصيل إير  دات ميمة لإنعاش الخزينة اوا 

متمثمة في حقوق التسجيل، حيث تعد الجباية العقارية إحدى أىم أدوات السياسية العمومية 
الثروة العقارية عموما مجالا خصبا لفرض الضرائب  المالية التي تعتمد عمييا الدولة إذ تشكل

 والرسوم المختمفة وعمى رأسيا رسوم التسجيل العقاري.

جرائي وبالرجوع إلى التشريع الجزائري نجد أن المشرع س   عى جاىدا لوضع نظام قانوني وا 
متكامل لمجباية العقارية بصفة عامة والتسجيل بصفة خاصة حيث أقر المشرع الجزائري 
أحكام التسجيل في قوانين عامة كالقانون المدني وقانون التسجيل، ىذا الأخير فرض رسم 

من خلال الأمر عمى جميع المعاملات سواء كانت متعمقة  بالمنقولات أو العقارات وذلك 
المتضمن قانون التسجيل ىذا بالإضافة إلى قوانين  00/12/1067المؤرخ في  67-101

المالية التكميمية التي تأتي بتعديلات ميمة كل سنة وىذا ما يأكد الدور الذي يمعبو التسجيل 
 في السياسية الجبائية والعقارية لمدولة.

ظمة لتسجيل العقاري أن تخطأ الإدارة وقد يحدث أثناء تطبيق النصوص القانونية المن
الضريبية في حساب الرسوم العقارية أو مخالفتيا لمصلاحيات الممنوحة ليا الممنوحة ليا 
عند قياميا بالإجراءات القانونية الخاصة بالتسجيل مما يؤدي إلى نشوب نزاع ضريبي بين 

خير إلى الطعن عبر الإدارة الجبائية والشخص الخاضع لقيد التسجيل مما يدفع ىذا الأ
 مرحمتين.

 أهمية الموضوع:

المنازعات التي تطرأ عنو بصفة خاصة ضوع التسجيل العقاري بصفة عامة و مو يكتسي   
أىمية بالغة وذلك بالنظر لكون قانون التسجيل دوما يثرى بظيور قوانين المالية التي تصدر 

لتسجيل العقاري ومنازعاتو سنويا وبيذا تحتاج الدراسات السابقة التي تناولت موضوع ا
لجزائرية ىذا من جية لمتحيين خاصة مع المستجدات الأخيرة والتوجيات الإقتصادية لدولة ا

ومن جية أخرى فإن إجراء التسجيل يخضع لإجراءات معقدة ومتشعبة في عدة قوانين سواءا 
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ممية التسجيل عف ،بالنسبة لإجراءات التسجيل أو إجراءات الفصل في المنازعات الناتجة عنو

لذا لابد تسميط الضوء عمييا  العقارات عمىليا أىمية بالغة في تصرفات الأشخاص المنصبة 
 من كل جوانبيا خاصة جانب المنازعات التي تثيرىا.

 أسباب إختيار الموضوع:

بين الدوافع التي دفعتنا لإختيار ىذا الموضوع منيا ماىو شخصي ومنيا ماىو  من  
تتمثل أساسا في أن موضوع التسجيل العقاري بصفة عامة  الشخصيةفالداوفع موضوعي، 

ومنازعاتو بصفة خاصة جذبت إىتمامنا أثناء دراستنا لمقياس التسجيل العقاري ىذا من جية 
 ومن جية أخرى إىتمامنا الشخصي بموضوع الجباية العقارية.

موردا ىاما لمخزينة أما الدوافع الموضوعية تتمثل أساسا في أن الجباية العقارية تشكل 
العمومية لذا قد يجد الخاضع لقيد التسجيل العقاري نفسو أحيانا أما تعسف الإدارة المكمفة 
بيذا الإجراء لذا إرتأينا تسميط الضوء عمى موضوع منازعات التسجيل العقاري وكيفية الفصل 

 فييا.

  الإشكالية:

جيل العقاري نطرح الإشكالية بناءا عمى ماتم ذكره ولموقوف عمى موضوع منازعات التس
 الآتية: 

ما مدى توفيق المشرع الجزائري في وضع نظام إجرائي لمفصل في منازعات التسجيل يكفل 
 ؟الضريبية حماية الممزم بالتسجيل من تعسف الإدارة

 :جابة عمى ىذه الإشكالية لابد من الإجابة عمى بعض التساؤلات والتي نذكر منياوللإ

 ؟التسجيل العقاريماىو مفيوم  -
 ؟ماىي الإجراءات المتبعة لمقيام بيذا الإجراء -
 ؟كيفية الفصل في المنازعات التي يثيرىا التسجيل العقاري -
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 المنهج المتبع:

نظرا لأن موضوعنا ىذا تغمب عميو الجانب الإجرائي أكثر من الجانب الموضوعي، إعتمدنا 
النصوص القانونية التي تناولت عمى المنيج التحميمي وذلك من خلال تحميل مختمف 

منازعات التسجيل وعمى رأسيا قانون التسجيل وقانون الإجراءات الضريبية، وىذا لا يمنع من 
إستعانتنا بالمنيج الوصفي وذلك من خلال التعريف ببعض المفاىيم التي تم تناوليا في 

 الموضوع.

 أهداف الموضوع:

 الأىداف يمكن إيجازىا في مايمي:غ جممة من بمو  من وراء إختيارنا ليذا الموضوع نستيدف

 تحديد أنواع المنازعات التي يثيرىا التسجيل العقاري. -
التطرق لمراحل الفصل في ىذه المنازعات و الإجراءات المتبعة في ذلك ومعرفة مدى  -

 نجاعة المشرع الجزائري في وضع نظام إجرائي وموضوعي لمفصل في ىذه المنازعات.

 : الدراسات السابقة

سبقنا ليذا الموضوع العديد من الباحثين بعديد الدراسات ولو بطريقة غير مباشرة حيث 
يمكن القول أن ىذا الموضوع غني بالدراسات السابقة التي إعتمدنا عمييا في نقطة 

 الإنطلاقة في الموضوع ونذكر منيا مايمي:

 الحقوق، كمية دكتوراه، أطروحة الجزائري، التشريع في العقارية الجباية زيدان، توفيق -
  2017 ، 2011 باتنة، لخضر الحاج جامعة

 ماجيستير رسالة العقارية، الممكية ونقل والشير والتسجيل الرسمية الكتابة كريمة، بمقاضي -
 2001 الجزائر، عكنون بن الحقوق كمية

 كمية ماجيستير، رسالة والطابع، التسجيل مفتشية لدى العقارات تسجيل: العمرية بوقرة -
 2006 البميدة، دحمب، سعد جامعة الحقوق،
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 صعوبات البحث:   

يخمو موضوعا من صعوبات تعيق الباحث أثناء إعداده لو فمن بين الصعوبات التي  لا   
ئي و منو فالإجراءات التي واجيتنا، فكما أشرنا سابقا فإن موضوعنا ىذا إتسم بالجانب الإجرا

لموضوع في عدة قوانين فمثلا قانون الإجراءات ميزت بالطول و تشعب ات تناولت الموضع
ومنذ ذلك الحين يخضع لتعديلات  2001الضريبية تم إستحداثو في قانون المالية لسنة 

 دورية حتى يومنا ىذا.

 الخطة المتبعة: 

لمعالجة الإشكالية المطروحة و بموغ الأىداف المنشودة من ىذا البحث تم تقسيمو وفق    
للإطار  الفصل الأولخطة ثنائية إلى فصمين كل فصل بدوره يضم مبحثين إذ تم تخصيص 

 عن الناتجة الضريبية المنازعات تخصيصو تمالفصل الثاني أما  لمتسجيل العقاريالمفاىيمي 
 .العقاري لتسجيلا بأحكام الإخلال

 

 



 

 :الأول الفـــــــــــــــــــــــــصل

 الإطار المفـاهيمي للتسجيل

 يالعقـار 
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لقد فرض المشرع الجزائري عمى كل عقد أو تصرف قانوني وارد عمى عقار إضافة     
إلى الأركان العامة في كل العقود ركن الشكمية، كما أوجب لتسجيل ىذه العقود لدى 
مصمحة التسجيل الطابع، فبعد إتمام إجراءات توثيق المحرر الرسمي الناقل لمممكية 

يجب عمى ىذا الأخير القيام بعممية تسجيل ىذا المحرر عمى العقارية أمام الموثق، فإنو 
 مستوى ىيئة مختصة بذلك.

فالتسجيل ىو مرحمة من مراحل نقل الممكية العقارية وىو يرتبط بجميع المعاملبت،     
وقد أقر المشرع الجزائري التسجيل في قوانين عامة ولكنو فصمو بشكل كبير في قانون 

  .فق إجراءات وقواعد مضبوطةو  1خاص ىو قانون التسجيل

 تم التطرق من خلبل ىذا الفصل تحت عنوان الإطار المفاىيمي لمتسجيل العقاريحيث 
 :وفقا لما يميإلى مبحثين 

 العقاري التسجيل مفيوم: الأول المبحث   

 المبحث الثاني: إجراءات التسجيل العقاري  

 

 

 

 

 

                                                           
المؤرخة في  81المتضمن قانون التسجيل، ج ر ج ج، عدد  1976-12-09 المؤرخ في 105-76الأمر رقم 1

1976-12-22 
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  مفيوم التسجيل العقاري الأول: المبحث
إن عممية تسجيل العقارات ومنو تحصيل حقوق التسجيل إجراء يكتسي أىمية بالغة   

كما أنو يعد إجراء جوىري في إنتقال سواءا من الناحية الجبائية أو الناحية القانونية 
فقبل التطرق إلى إجراءات التسجيل العقاري لابد من التعريج عمى مفيوم  ،الممكية العقارية

وبيان دوره ومن ثم التطرق  المطمب الأولالتسجيل العقاري وذلك من خلبل تعريفو في 
  المطمب الثانيإلى الإدارة المكمفة بيذا الإجراء وذلك في 

 المشابية لوالمطمب الأول: تعريف التسجيل العقاري و تميزه عن المفاىيم 
ن كان قد خص التسجيل بقانون خاص وضمنو مختمف المسائل المشرع الجزائري و     ا 

القانونية الخاصة بالممكية العقارية إلا أنو لم يعرفو كإجراء عام أو خاص لذا سيتم ومن 
خلبل ىذا المطمب تناول تعريف التسجيل العقاري من خلبل الفرع الأول و تميزه عن 

 ى المشابية لو وذلك في الفرع الثاني.المفاىيم الأخر 

 الفرع الاول: تعريف التسجيل العقاري 
 ثانياإلى تعريف التسجيل لغة ومن ثم إصطلبحا  أولاسيتم التطرق من خلبل ىذا الفرع   

 ثالثاإستنتاج خصائص التسجيل العقاري و أخيرا 

  لغة التسجيل تعريفاولا: 
 كتب القاضي وسجل فوق من بو رمی بو وسحل تسجيلب الرجل سجل فعل من التسجيل  

  1.والمجالس المحاكم في لتقييدىا الأوراق تسجيل ومنو السجل،

 اصطلاحا العقاري ثانيا: تعريف التسجيل
كما سبق و أشرنا أن المشرع الجزائري لم يتناول تعريف التسجيل العقاري لذا حاول    

 عديد فقياء وشراح القانون تعريف ىذا الإجراء ومن أبرز ىذه التعاريف ما يمي:
                                                           

      297، ص 1993مكتبة لبنان،  د ط، البستاني، محيط المحيط، قاموس مطول لمغة العربية، بطرس 1
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 منيا لاسيما الرسمية، التصرفات كل عمى القانون يفرضو قانوني إجراء ىو التسجيل   
 والاتفاقات العقود عمى التسجيل يفرض كما. عقارية عينية حقوق أو عقارات عمى الواردة
 مالي مبمغ عن عبارة وىو التسجيل، رسم تسمى ضريبة بموجبو وتستوفى والعرفية الرسمية
 1.العمومية الخزينة لصالح يدفع والتسجيل، المالية قوانين بموجب محدد

 والتصريحات الاجراءات بعض ادراج في بتمثل ضريبي اجراء» بأنو تعريفو ويمكن    
 لفائدة قانونا محددة مالية رسوم أو حقوق دفع بشرط رسمية، سجلبت في والتصرفات

 .«الميمة بيذه المكمفة الإدارة

 عمومية، ىيئة في العام الموظف بو يقوم اداري اجراء او عممية: بأنو أيضا وعرف   
 والتي المعنوي، أو الطبيعية الاشخاص بيا تقوم التي القانونية العممية إثر يحفظ بواسطتو

 الممكية في  2"التسجيل بحق تسمى الضريبة ىذه الى الموظف، ضريبة دفع عنيا ينجم
عادة العقارية خاصة  عن ويترتب. عمييا المترتبة والضرائب الرسوم وتحصيل تقويميا وا 
 إلى تؤدي أنيا كما الرسمية، والاتفاقات المحررات حفظ ضمان ىذا التسجيل بإجراء القيام

 إجراء ويعتبر. المعنية المصمحة في تسجيميا بمجرد ثابتا تاريخا العرفية العقود اكتساب
 ما بنوده وتحميل المحرر، أو الإتفاق أو العقد أطراف تعيين يخص فيما صحيحا التسجيل

  3.ذلك عكس يثبت لم

 الضريبي لمجانب الدولة تحصيل في تتمثل مالية وظيفة أنو عمى عرفو من ومنيم   
 بأنو التسجيل لمضرائب العامة المديرية عرفت الاتجاه ىذا في و العامة الخزينة لصالح

                                                           

منشور بمجمة القانون  ، مقالقواعد المتعمقة بتسجيل التصرفات العقارية في ضوء القانون الجزائريال، عمارمقني بن 1 
 02، ص 2015، لسنة 02، عدد03العقاري و البيئة، جامعة عبد الحميد بن باديس مستغانم، مجمد

دار ىومة لمطباعة  د ط، جزائري،التشريع ال الإطار القانوني والتنظيمي لتسجيل العقارات في، خالد دوة آسيا رمول 2
 19ص  2011، سنة والنشر

، أطروحة دكتوراه، كمية الحقوق، جامعة الحاج لخضر باتنة، الجباية العقارية في التشريع الجزائريتوفيق زيدان، 3
 72، صفحة  2016،  2015



 المف اهيمي للتسجيل العق اري  الإطار                                                      الفصل الأول:  
 

7 
 

 يحددىا متعددة كيفيات حسب مكمف بالتسجيل عمومي موظف طرف من منجزة شكمية
 العقد، عن تنتج التي لا التحويلبت أو العقود عمى إما الشكمية تطبق أن يمكن و القانون،

 1التسجيل برسم تسمى ضريبة عمى بالحصول يسمح مما

بناءا عمى ما سبق من تعريفات يمكننا إستنتاج خصائص التسجيل العقاري و التي تتمثل 
 فيما يمي:

وىو مفتش التسجيل وىذا عمى  التسجيل العقاري إجراء يقوم بو موظف عمومي: .1
لطابع بالمديرية مستوى الإدارة المكمفة بالتسجيل و المتمثمة في مفتشية التسجيل و ا

الولائية لمضرائب، وبيذا لا يمكن لأي موظف عمومي آخر أن يقوم بيذا الإجراء 
 وذلك تحت طائمة البطلبن.

: حيث يقوم مفتش التسجيل بيذا الإجراء التسجيل العقاري إجراء يتم في مقابل نقدي .2
حقوق التسجيل مع مراعاة بعض التصرفات والوقائع المعفاة من رسوم  في مقابل دفع

 التسجيل.
ويعني ذلك أن المكمف بيذا  التسجيل العقاري إجراء ذو طابع إجباري ونيائي: .3

الإجراء مجبر عمى دفع رسوم التسجيل تحت طائمة المتابعة بعقوبات جبائية محددة 
إضافة إلى أن لمفتش أن يرفض إجراء قانون في حالة التخمف أو التيرب من دفعيا، 

 2التسجيل حتى تدفع لو الرسوم المستحقة.

 

 

 
                                                           

 74توفيق زيدان، مرجع سابق، ص  1
 74المرجع نفسو، ص  2
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 عن المفاىيم المشابية لو التسجيل زيتمي :لثاثا

قد يتداخل مصطمح التسجيل العقاري مع غيره من المفاىيم القانونية الأخرى عمى غرار    
الشير و القيد و التوثيق لذا سيتم المحاولة من خلبل ىذا الفرع تمييزه عن ىذه المفاىيم 

 وذلك من خلبل مايمي 

 التسجيل و الشيرتمييز  .1

الحقوق  و الممكية نقل اجراءات أحد ىو شخصي أو عيني كان سواءا العقاري الشير  
 1.ق م من 793 المادة عميو طبقا لما ن وذلك العقارية العينية

 التسجيل مصمحة لدى يتم التسجيل كون ، العقاري الشير عن التسجيل ويختمف   
 التسجيل ىو بعممية المكمف و العقارية المحافظة في فيتم العقاري الشير أما (الضرائب)

 2. العقاري المحافظ ىو العقاري الإشيار بعممية المكمف أما التسجيل مفتش

 تاريخ عمى إعطاء يقتصر دوره بل العرفية لمعقود الرسمية الصفة يعطي لا والتسجيل  
 3.لمحق اشيارا يعتبر لا أنو كمافقط  لمتصرف ثابت

 105 –76 رقم الأمر بموجب الصادر التسجيل قانون نظميا التسجيل عمميةكما أن     
الأمر  نظميا العقاري الشير عمميةفي حين  4،المعدل والمتمم المتضمن قانون التسجيل

                                                           
 ج ر ج ج المعدل والمتمم المدني القانون المتضمن 1975-09-26 في المؤرخ 75-58 رقم الأمر 793المادة  1

 1975 لسنة ،78عدد
سنة ، د ط، التربوية، الجزائر الأشغالديوان المطبوعات  د ط، خمفوني مجيد، نظام الشير العقاري في الجزائر، 2

 30ص  2003
، أحكام تسجيل عقد تسجيل عقد البيع العقاري في التشريع الجزائريأحكام ، عبد المطيف فاصمة، محمد أمين مزيان 3

البيع العقاري في التشريع الجزائري، مقال منشور بالمجمة الجزائرية لمعموم القانونية و السياسية، جامعة بن يوسف بن 
 359، ص 02، عدد 52خدة الجزائر، مجمد 

المؤرخة في  81عدد ج ر ج ج،  قانون التسجيل،المتضمن  09-12-1976المؤرخ في 105 -76الأمر رقم 4
.1976-12-22 
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المعدل  العقاري السجل تأسيس و العام الأراضي مسح اعداد المتضمن 74 –75 رقم
 1.والمتمم

 .الممكية تنتقل بو و عيني حق فيولد الشير أما شخصي حق يولد فالتسجيل وأخيرا

 :القيد عن التسجيل تمييز  .2
 القانونية التصرفات قيد يتم بحيث يتبع عممية الشير العقاري،  قانوني إجراء ىو القيد   
 الرىن الرسمي، كالرىن التبعية العينية لمحقوق بالنسبة يكون و العقارية، المحافظة لدى

 الحيازي، حق التخصيص و حق الامتياز.
 .إجراء مستقل بذاتو، إذ ىو إجراء شكمي يقوم بو مفتش التسجيل ىو التسجيل في حين 
الجزائري في بعض القوانين أخطأ باستعمال عبارة  المشرعالى أن  الاشارةىذا و تجب    

ىي قيد و مثالو قيد الوعد بالبيع و ليس شير  الأصحشير بدال من كممة قيد و العبارة 
سنة بدال من شير العقد و  12الذي تزيد مدتو عن  الإيجارالوعد بالبيع ، و قيد عقد 

مدني فاستعمل عبارة تسجيل  807 المادةعبر عن الشير بالتسجيل كما ىو الحال في 
 .2 عقد البيع بدال من شير عقد البيع

 تمييز التسجيل عن التوثيق:  .3
 الرسوم و، إذ أن الموثق ىو من يتكمف بدفع يل يتوسط مرحمتي التوثيق و الشيرالتسج   

 الحقوق المالية لدى قباضات الضرائب المختصة.
ىو من يقوم بإضفاء الصبغة الرسمية عمى  302_  06فالموثق طبقا لمقانون رقم     

أن مفتش التسجيل يقوم بتسجيل جميع التصرفات القانونية  المحررات و العقود، في حين

                                                           
 العقاري السجل العام وتأسيس الأراضي مسح إعداد المتضمن 12-11-1975 في المؤرخ 75-74 رقم الأمر 1

 994ص، 18-11-1995 في ة، المؤرخ 92د عد المعدل والمتمم، ج ر ج ج،
 359 ص عبد المطيف فاصمة، مرجع سابق 2
 14 ، المتضمن تنظيم مينة الموثق، الجريدة الرسمية، عدد 2006مارس  08المؤرخ في  02_  06القانون رقم  3
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الرسمية عمى المحررات العرفية، بل  مقابل اقتطاع رسوم التسجيل، فيو لا يضفي الصبغة
  1يعطييا تاريخا ثابتا

 التسجيل ىميةأ :الفرع الثاني
 الإرادة، عن لمتعبير القانون اشترطو الذي الرسمي الشكل عمى العقد تحرير إلى إضافة   

 مصمحة لدى يبرميا التي العقود مختمف تسجيل الموثق التسجيل عمى قانون أوجب
 طائمة تحت واحد شير في أجل إقميميا التوثيق مكتب ليا التابع الطابع و التسجيل
 :خلبل مايمي من ذلك و التسجيل، أىمية و وظيفة تظير ىنا من و التأديبية، المتابعة

 لمتسجيل الجبائي الدور: أولا
 بيا تغطي التي المداخيل عمى الدولة حصول في يتمثل لمتسجيل الأساسي اليدف إن    

 بمناسبة الأفراد عمى حقوق و رسوم و ضرائب فرض عن طريق حاجاتيا و نفقاتيا
 .الدولة تحقيق إيرادات في يساىم ما ىذا و ، العقارية معاملبتيم

 تبني مع سيما لا و مفيوميا تطور بل السابق، في كان كما يعد لم الضريبة فمفيوم    
 و العمومية، الحزينة تموين في المساىمةبيدف  وىذا السوق العقارية، توجيو نظام الجزائر

 التسجيل قانون من 58 المادة عميو نصت ما وىذا .ثقيمة ضرائب فرض طريق عن ذلك
 من تتجسد الموثق عمى الميمة المفروضة فيذه ،2القانون نفس من 93 المادة كذا و 21

 3.طرفو من المحررة العقود تسجيل بواسطة المادة ىذه خلبل
 ضمن من تعد خصوصا التسجيل رسوم و عموما العقارية الجباية أن يعني ما وىذا    

 توزيعيا في مخصصة الرسوم تمك دامت ما و الدولة، ميزانية لتمويل الأساسية المصادر

                                                           
 ، رسالة ماجستير، كمية الحقوق، جامعة وىران،نقل الممكية في عقد بيع العقار في القانون الجزائريقان كريم،  1

  81، ص  2012، 2011
 السابق ذكره 150-76الأمر  من 93و 58  المادة 2
مقال منشور، بمجمة القانون العقاري والبيئة،  ،الجزائري التشريع في العقارية التصرفات تسجيل محمد، بوعافية صم 3

 05ص ، 02، عدد06جامعة عبد الحميد بن باديس مستغانم، مجمد 
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 فإن الموثقين أمام المحررات ىذه تحرير فأثناء الميزانية، لتمويل المعد الحساب عمى
 أو نسبية أو ثابتة إما تكون قد التي التسجيل رسوم بدفع يقوم من ىو غالبا الزبون

 1.العقارية بالمعاملبت يتعمق ما سيما لا و العقد لنوع تبعا تصاعدية

 صحة تيمو لا التسجيل حقوق مادة في الجبائي المشرع أن بالملبحظة وجدير     
 لمتسجيل المالي اليدف أن إذ .بطلبنيا أو صحتيا من و رسميتيا، عدم من المعاممة
 مرتين يتمم و يعدل فيو لو، المنظم لمقانون المتكررة التعديلبت خلبل من بوضوح يظير
 2.التكميمي و الأول المالية قانوني بموجب السنة في

 ىده التسجيل رسوم اقتطاع مقابل العقارات تسجيل يستيدف لا أمر من يكن وميما    
 لتحقيق يستعمل أن يمكن فيو العمومية، الخزينة صناديق تمويل  في المتمثل فقط مالي

 .اجتماعية أىداف تجسيد عمى يعمل كما اقتصادية، أغراض

 الدولة تسعى أين الاقتصادية، التنمية أساسيات أىم من ىي الأموال رؤوس إن ثم    
 لخزينة توفر التي الطرق تمك بين من التسجيل رسوم تعتبر و السبل، بجميع لتوفيرىا
 توسيع الاستثمار، الادخار، تشجيع خلبل من يظير ىذا و معتبرة، أموال رؤوس الدولة

 تعفى التي لمدولة بالنسبة الحال ىو كما الامتيازات بعض تقرير و الجبائية، الإعفاءات
 .التسجيل رسوم جميع من

 تحقيق إلى تسعى لا أنيا السياسة ليذه تطبيقيا في الدولة أن يعني لا ىذا أن غير   
 . المجتمع أفراد وضعية تحسين في المداخيل ىذه تستعمل فيي الاجتماعية، العدالة

 

 
                                                           

 75 توفيق زيدان، مرجع سابق، ص 1
 06، مرجع سابق، ص محمد بوعافية صم 2
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 لمتسجيل الاثباتي الدور: ثانيا

 إتمام قبل تستخمص العقود رسوم أن عمى إعتبار إلزامي إجراء ىو التسجيل إجراء إن   
 التقنين كذا و 127 التسجيل قانون من 82 المادة عميو نصت ما ىذا و التسجيل، إجراء
 2منو 593 المادة في الجزائري المدني

 فراغا خمقت قد الرسمية إلى الرضائية من لممشرع النوعية القفزة أن فيو شك لا مما    
 عمى التحايلفمن أجل منع  الرسمية، بمبدأ العمل تاريخ  قبل المحررة لمعقود بالنسبة
 الورقة تحممو الذي التاريخ صحة عمى تدل قرائن وضع و المشرع تدخل قد  ،الغير

 ثابت تاريخ أنو عمى يدل ما ىذا و تسجيميا، طريق عن ذلك و التاريخ، ثابتة غير العرفية
 بنقل إما ثابتا تاريخا العرفي المحرر فيكتسب .حتما التاريخ ذلك قبل أبرم وقد أكيد و

 في ممخصو أو مضمونو إعادة طريق عن أو لذلك معد عام سجل في منو كاممة صورة
 3.التوثيق عمى التصديق طريق عن أو لذلك معد سجل

 لدى العرفية الورقة من أصميتين نسختين إيداع طريق عن بمعنى ىنا التسجيل ويتم    
 الأصمية العينية الحقوق لانتقال لازم شرط ىذا و الضرائب، بمصمحة التسجيل موظف
 ىو و ، 30 ثابتا تاريخا العقاري لمتصرف المثبتة العرفية لمورقة يصبح بيذا و العقارية،

 .تحريرىا تاريخ ليس و التسجيل تاريخ

 المجمس رئيس طرف من الأطراف توقيعات عمى التصديق فإن الإطار، ىذا وفي   
 المصادق العرفي المحرر عمى الرسمية طابع إضفاء قبيل من يعد لا البمدي الشعبي

                                                           
 السابق ذكره 105-76القانون رقم  من 82 لمادةا 1
 السابق ذكره 75-58ن الأمر رقم م 593المادة  2
 ص ،2005د ط،  الجزائر، مميمة، عين اليدى دار د ط،  الجزائري، التشريع في الجبائية المنازعات عزيز، مزيانأ 3

05 
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 يثبت إنما الوثيقة، أو العقد صحة أو شرعية إثبات يستيدف لا التصديق أن ذلك عميو،
 .1ىنا الموقع ىوية فقط

 العقارات لتسجيل القانونية ثالثا: الاىمية

أىمية  ، أساسي دور ىو و العقارات تسجيل يمعبو الذي الجبائي الدور الى يضاف   
 فبعد تحرير العقارية الممكية انتقال مراحل من مرحمة التسجيل يعتبر حيث قانونية أخرى
 يجب .شخصي حق يولد ما وىذا  الضرائب، مصالح لدى تسجيمو و الموثق لدى العقد
 الحيازة الامر بشيادة تعمق سواء القانون أخضعيا التي لمتصرفات بالنسبة التسجيل اجراء

 لمتسجيل أن الإيجار كما عقد أو لمممكية الناقمة القضائية الاحكام ايداع و الشفعة حق أو
 عمى تعرف حيث التصرفات العقارية عمى المنصبة العرفية لمعقود بالنسبة أىمية العقارات
 القانونية الأىمية و تظير ، 2ثابت تاريخ ليا يصبح التي ثبوتو صحة مدى و العقد تاريخ
 : يمي فيما

 تتعمق خصوصا المالية الذمة في أساسيا عنصر العقارات تعتبر:  العقارات بيع .1
 تتمثل في قانونية لإجراءات العقارات بيع يخضع و المبنية وغير المبنية بالممكية
 ايدي بين و مرأى عمى الثمن الدفع الزامية و الموثق لدى رسمية بطريقة العقد تحرير
 التسجيل من قانون 256 لممادة طبقا بو المصرح سعر من 5/ 1 ب المحددو  الموثق

 محافظة العقد لدى شير و التسجيل، مفتشية لدى التسجيل يتم:  مزدوج اجراء ثم
 بنسبة العقاري الإشيار برسم يسمى رسم بتحصيل يسمح الإجراء ىذا العقاري، الرىن

 3.التسجيل قانون من 2/ 353 المادة% 1

                                                           
 75 ص سابق، مرجع زيدان، توفيق 1
 361فاصمة عبد المطيف، مرجع سابق، ص  2
 ، السابق ذكره105-76من الأمر 2/ 353المادة  3
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 أو بعوض التحويلبتفقط  التسجيل لرسم تخضع لا: العقاري الرسم التطبيق مجال ـ2
 يتم أن بشرط البيع لشكل اضفائو بدون و حتى عقد كل ايضا لكن و بالعقارات الإنتفاع
  1.والمقايضة العقار، وىبة العقارات، تبادل كعقود بعوض، الممكية تحويل

 العقاري بالتسجيل المكمفة الإدارة: الثاني المطمب
 التصرفات بتسجيل الأمر تعمق سواء التسجيل عممية عمى القائمة الييئة أو الجية إن  

 إجبارية بصفة التسجيل لإجراء المشرع أخضعيا والتي منقولة أو عقارية بأموال المرتبطة
 الأحكام تسجيل إلى إضافة بتسجيميا ثابتا تاريخ إعطائيا أصحابيا أراد التي تمك أو

 2القضائية.

حيث سيتم التطرق من خلبل ىذا المطمب إلى مفيوم مفتشية التسجيل والطابع من   
وكذا الشخص المكمف بتسيير ىذه الإدارة المتمثل في شخص مفتش  الفرع الأولخلبل 

  الفرع الثانيالتسجيل وذلك في 

 والطبع مفيوم مفتشية التسجيل :الأول الفرع
ومن ثم تحديد طبيعتيا  أولاسيتم من خلبل ىذا الفرع تناول تعريف مفتشية التسجيل 

 ثالثاجيل بالمصالح الجبائية الأخرى وأخيرا التطرق إلى علبقة مفتشية التس ثانيا القانونية

 والطابع التسجيل مفتشية تعريف: أولا

 لوزارة تابعة جبائية إدارية طبيعة ذات عمومية مصمحة الطابع ىي و التسجيل مفتشية  
 التي أو التسجيل لإجراء القانون أخضعيا التي التصرفات جميع وظيفتيا تسجيل المالية

                                                           
، مقال منشور بمجمة الموثق، الغرفة الوطنية لمموثقين، المطبعة الحديثة لمفنون تسجيل عقود المبادلةوناس عمي،  1

 29، ص 1999، 06المطبعية، الجزائر، العدد

2
، ص 2011المطبوعات الجامعية، الجزائر، ديوان  د ط، ناصر مراد، فعالية النظام الضريبي بين النظرية والتطبيق، 
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 مفتش إشراف تحت القضائية الأحكام تسجيل و ثابتا تاريخا إعطاءىا أصحابيا أراد
 1.التسجيل

 التسجيل لمفتشية القانونية الطبيعة: ثانيا

المؤرخ في  312 رقم الوزاري لقرار من الأولى المادة بالرجوع إلى المادة الأولى من  
 مديريات ضمن والطابع التسجيل مفتشية تحدث"التي تنص عمى مايمي:  14/07/1999

 التسجيل. المفتشية القانونية الطبيعة يبين لم نجد أن المشرع الجزائري ،2"... الضرائب

 الولائية المديريات مستوى عمى محدثة أنو و بإعتبار أن مفتشية التسجيل والطابع غير  
 يخضع الذي التسجيل مفتش عمييا يشرف الإدارية حيث لمتبعية خاضعة لمضرائب وىي

 ىي التسجيل مفتشية مع وعلبقتو اللبئحي لمقانون يخضع فيو الإداري التسمسل إلى بدوره
 3.قانونية علبقة

 وىي التسجيل بعممية مكمفة عمومية مصمحة التسحيل ىي مفتشية وبالتالي فإن  
 أعيد أن بعد فيي المالية، لوزارة التابعة لمضرائب العامة المديرية وصاية تحت موضوعة

 الولائية لممديرية تابعة فيي 19990714 في المؤرخ القرار عمى بناءا الاعتبار ليا
 الضرائب مفتشيات كل عمى سمطتو ويباشر الولائي الضرائب مفتش يسيرىا التي لمضرائب

 لنظام خاضعة التسجيل مفتشية أن القول يمكن وعميو والطابع التسحيل مفتشية بينيا من
 4.لمضرائب العامة المديرية السمطة وتخض السممي التدرج

                                                           
 51رمول خالد، دوة آسيا، مرجع سابق، ص  1
 المتضمن ،14/7/1999 في المالية وزير طرف من الممضي 312 رقم الوزاري لقرارا من الأولى المادةأنظر:  2

 في المؤرخة 54 عدد ج، ج ر ج الإقميمي، إختصاصيا وتحديد والبطاقية والمواريث والطابع التسجيل مفتشية إحداث
11/08/1999 

 25، مرجع سابق، ص مراد ناصر 3
4
 جامعة الحقوق، كمية ماجيستير، شيادة لنيل مذكرة ،والطابع التسجيل مفتشية لدى العقارات تسجيل: العمرية وقرةب 

 15مرجع سابق، ص  ،2007 البميدة، دحمب، سعد
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 الأخرى الجبائية المصالح مع التسجبل مفتشية علاقة: ثالثا

جبائية ال المصالح بغيرىا من ترتبط مفتشية التسجيل أثناء أدائيا لمميام الموكمة ليا
 بيذا المصالح لأخرى حيث سيتم من خلبل مايمي تحديد علبقة مفتشية التسجيلا

 : الضرائب قباضة مع الطابع و التسجيل مفتشية علاقة.1

 من الحقوق تحصيلميمة  الضرائب مديريات مستوى الضرائب عمى قباضات تتولى
 غير الضرائب أو المماثمة والرسوم المباشرة بالضرائب الأمر تعمق سواء المفتشيات
 .الأعمال رقم عمى والرسوم المباشرة

 من لممدين يسمم الذي بالدفع أمر بموجب التسجيل حقوق ىذه الأخيرة تقبض حيث  
 طبقا بما والتكفل الحقوق ىذه تحصيل من الفياضات تمكين لأجل التسجيل مفتش طرف

 .الوطني المحاسبة لمخطط

 التسجيل قانون من 82 المادة أكدتيا الضرائب قباضات مع التسجيل مفتشية وعلبقة
 1"الإجراءات إتمام قبل تستخمص تسجيميا يجب التي العقود رسوم إن" بنصيا عمى مايمي

  إجراء إتمام يمكن لا أي

 2.الضرائب بقباضات المستحقة الرسوم دفع بعد إلا التسجيل

 لممنازعات الفرعية المديرية مع والطابع التسجيل مفتشية علاقة .2

  التسجيل مفتشية علبقة لنا تتضح 12/07/1998في المؤرخ 484 القرار خلبل من

 

                                                           
 ، السابق ذكره105-76من القانون من الأمر 82المادة  1
 65/66رمول خالد، دوة آسيا، مرجع سابق، ص  2
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  1لممنازعات الفرعية المديرية مع والطابع

 أو الضرائب من الإعفاء إلى الرامية الطمبات تمقى الشكاوي مكتب خلبل من يتمحيث    
 ومراقبة المحاسبة في التحقيق عند أو الضرائب مفتشيات وعاءىا أست التي تخفيضات
  2.فييا والبث دراستيا مجال في والتقويمات الأسعار

 المشكمة الطعون ودراسة تمق الطعن ولجان القضائية المنازعات مكتب تكميف يتم إذ  
 3.الخاصة تالمنازعا لجنة عمى وعرضيا المنازعات مجال في الولائي المدير قرارات ضد

 الجبائية الرقابة مديرية نيابة مع الطابع و التسجيل مفتشية علاقة .3

 والمديريات الجيوية لممديريات الإقميمي الإختصاص يحدد 484 القرار خلبل من  
 علبقة لنا تتضح ، السابق ذكره والمتمم المعدل وصلبحيتيا وتنظيميا لمضرائب الولائية
 لممنازعات. الفرعية المديرية مع والطابع التسجيل مفتشية

 الإقتراحات وتقديم والمفتشيات المكتب أنشطة بتقييم تقوم الرقابة مديرية أن يتضح  
 الفرعية المديرية في الموجودة المعمومات عن البحث تحسين شأنيا من التي والآراء
 وتسميم التسجيل، لإجراءات والخاضعة أنواعيا بجميع العقود رزم بحفظ تقوم ما، كلمرقابة

  4.منيا مستخمصات

                                                           
، يحدد الإختصاص الإقميمي لممديريات الجيوية والمديريات الولائية 12/07/1998المؤرخ في  484القرار رقم  1

 25/10/1998المؤرخ في  79لمضرائب وتنظيميا وصلبحيتيا المعدل والمتمم، ج ر ج ج، العدد
 نفسه من القرار 01الفقرة  49فطبقا لممادة  2
 السابق ذكره 484رقم  من 04الفقرة  50 أنظر: المادة 3

 25 ص ،2011 الجزائر، الجامعية، المطبوعات ديوان والتطبيق، النظرية بين الضريبي النظام فعالية مراد، ناصر 4
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 والطابع التسجيل مفتشية تسيير عن المسؤول: الثاني الفرع
 طرف من معين عمومي موظف والطابع التسجيل مفتشية تسيير عن المسؤول يعتبر  

 إتباع يتم بعدىا، أولا شروط عدة فيو تتوفر أن يجب مفتش تعيين يتم حق ولكن الدولة
 .ثالثا إليو الموكمة الميام تحدد وبالتالي، ثانيا لتعيينو إجراءات عدة

 :التسجيل مفتش تعيين شروط: أولا

-92 رقم التنفيذي المرسوم طبقا العميا المناصب من التسجيل مفتش منصب يعتبر   
 المحمية اليياكل في العميا المناصب قائمة يحدد الذي14/03/1992 في المؤرخ 120
  وتصنيفيا الجبائية للئدارة

 1.فييا التعيين شروطو 

 أقدمية سنوات خمس يثبتون الذين الضرائب مفتشي بين من التسجيل مفتش يعين حيث   
 في أقدمية سنوات ثمانية يثبتون الذين الضرائب مراقبي بين منأو  الجبائية، الإدارة في

 أن من لابد التسجيل بميمة لمقيام توفرىا الواجب الشروط بين من كذلك الجبائية، الإدارة
 الوزير طرف من الوظيفة تعويض بطاقة لو تسمم حيث اليمين، بتأدية التسجيل مفتش يقوم

 .لوظيفة ممارستو أثناء استظيارىا عميو يتعين و بالمالية المكمف

 كتاب يسجل و العمل في شروعو قبل إقامتوالإدارية لمحل  محكمةال أمام اليمين ويؤدي  
 المؤقت التوقف حالة في منو ىذه البطاقة وتسحب الوظيفة تفويض في بطاقة ذلك الضبط

 2.استئنافو عند لو وترجع العمل عن

 
                                                           

، يحدد قائمة المناصب العميا في اليياكل المحمية للئدارة 14/03/1992المؤرخ في  120-92المرسوم التنفيذي رقم  1
 19/03/1992الصادر بتاريخ  210الجبائية وتصنيفيا وشروط التعيين فييا، المعدل والمتمم، ج ر ج ج، العدد 

 25، مرجع سابق، ص  العمرية بوقرة 2
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 التسجيل مفتش تعيين إجراءات ثانيا:

 المديرية وموافقة لمضرائب الولائي المدير طرف من اقتراح مفتش التسجيل يتم أن بعد    
 لأجل الجمالية لممصالح العامة المفتشية إلى تقديمو تم الذي الاقتراح ىذا عمى الجيوية
 المديرية إخطار يتم الأخيرة ىذه موافقة بعد و المترشح، كفاءة و سيرة حول التحقيق
 في بميامو لمقيام بالمعنى خاص تكميف مقرر بإنجازه الأخيرة ىذه فتقوم بالموافقة الجيوية
 . عميو لمتأشير المالي لممراقب تقدمو التي الولائية المديرية طرف من القرار الجاز انتظار

 بتفويض عميو يمضي الذي الجيوي المدير إلى التعيين قرار مشروع يقدم وبعدىا   
 1.وزير طرف من رسمي

 :التسجيل لمفتش الموكمة الميام :ثالثا

 لمتضمن 105-76 الأمر في التسجيل لمفتش الموكمة الميام الجزائري المشرع حدد لقد
 المسؤول كونو ، اليام لمدور نظرا التسجيل مفتشي التزامات قسم تحت التسجيل، قانون
 تحديد يمكن الأساس ىذا عمى و. الأعوان بعض بمساعدة التسجيل بعممية القائم الأول
 : التالية النقاط في ميامو

 لمفتش يمكن لا و القانون بموجب رسوميا دفع تم التي الممكيات نقل و العقود تسجيل -
 قانون من 180 المادة لنص وفقا العممية ىذه في التأخير أو التأجيل التسجيل
 التسجيل

 فقرة 180 المادة حسب فقط ساعة وعشرين أربع طيمة الشكل حيث من العقود مراجعة -
 التسجيل قانون من 2

                                                           
 65/66رمول خالد، دوة آسيا، مرجع سابق، ص  1
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 مستخرج عمى أو بالتركة التصريح عمى أو المسجل العقد عمى التسجيل تأشيرة ينقل -
 تاريخ و بالأحرف المفتش فيو يبين و التسجيل، مكتب في بو المحتفظ العربي العقد
 . المدفوعة الرسوم مبمغ رقم و السجل وصفو

 وأعوان الضبط كتاب و الموثقين قبل من لو تقدم التي الكشوف التسجيل مفتش يراقب -
 استمارات عمى الخمية أو المركزية الإدارات كتاب و الضبط الكاتبات التابعون التنفيذ
 من المسممة العقود يخص فيما التسجيل عن مخالصة يعطي و الضرائب إدارة تسمميا
 1.الأصمية النسخ و بصورىا الاحتفاظ دون
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  لمبحث الثاني: إجراءات التسجيل العقاريا

كما سبق ذكره، أمام  العقاري لدى مفتشية التسجيل والطابعتتم عممية تسجيل العقد   
أعوانو المتمتعين جميعيم الأول المتمثل في مفتش التسجيل و  القائم عمى تسييرىا ومسؤوليا

بشروط أوجبيا القانون لأداء ميماميم مما يخول ليم مراجعة العقد من حيث الشكل وبأن 
حيث سيتم  1لشروط لجميع الشروط المطموبةالمحررات مطابقة لمقانون ومستوفاة لجميع ا

 و التسجيل شكمية إتمام إجراءات من خلبل ىذا المبحث وذلك وفق مطمبين التطرق إلى
 ومن ثم إلى كيفية ،الأول المطمب التسجيل ووقت مكان وتحديد ،إيداعيا المطموب الوثائق
 المطمب، عوض وبدون بعوض، الممكيات نقل خلبل من وذلك التسجيل إجراءات تنفيذ

  الثاني

 إتمام شكمية التسجيل و الوثائق المطموب إيداعيا إجراءات: الأول المطمب
سيتم من تتم عممية التسجيل العقاري من خلبل إجراءات وقواعد مضبوطة قانونا، حيث 

و من ثم  الفرع الأولخلبل ىذا المطمب التطرق أولا إلى كيفية التسجيل وذلك من خلبل 
 الفرع الثانيإلى مكان ووقت التسجيل وذلك في 

 التسجيل كيفية: الأول الفرع
 تسممو بعد مباشرة التسجيل مفتش بيا يقوم التسجيل مصمحة لدى التسجيل عممية تتم  
 التسجيل قانون من 09 المادة تنص وكذلك. التسجيل محل العقد في اللبزمة الوثائق كل
 النسخ عمى قضائية الغير والعقود المدنية العقود تسجل: "أنو عمى الأولى فقرتيا في

 أو الأصمية النسخ عمى التسجيل إلى أيضا وتخضع الأصول أو البراءات أو الأصمية
 كما". والمخالفات والجنح الجنائية والأحكام المدنية القضايا في القضائية العقود الأصول
: يمي ما عمى التسجيل قانون من الثانية فقرتيا في النحو ىذا عمى المادة نفس صارت

                                                           
 20ناصر لباد، مرجع سابق ص  1
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 المقطعين في إلييا المشار والأحكام العرفية، العقود باستثناء العقود يخص فيما أن غير"
 1" المحررين ىؤلاء قبل من السابقين

 التسجيل عند المقدمة الوثائق: ولاا

 نصت التي الوثائق جميع بإبداع ذلك في ويمتزم الموثق طرف من الوثائق إبداع ويتم  
 حتى اللبزمة المعمومات عمى تحتوي أن ويجب ،2التسجيل قانون من 09 المادة عمييا
 في: الوثائق ىذه وتتمثل التسجيل، إجراءات التسجيل تنفيذ مفتش عمى يسيل

 :الإجمالية الكشوف  .1

 إدارة تسمميا استمارات عن عبارة ىي أنيا عمى التسجيلبت قانون من 153 المادة نصت
 ورقم تاريخ: فييا ويذكر كالموثقون مختصون أشخاص بإعدادىا ليقوم مجانا الضرائب
 العقود نوع ومسكنيم، الأطراف وأسماء ألقاب الفيرس في الموجودة والأحكام العقود

 3" لمرسوم القيم الخاضعة أو المبالغ والأحكام

 الأصمية النسخ .2

 في تتمثل وىي التسجيل حقوق استيفاء أجل من النسخ، بتحميل التسجيل مفتش يقوم
 وتاريخ وصحة السابقين المالكين وأسماء العقارات وحدود ومضمون وحالات طبيعة

 4العقارية الممكية عن المعمنة أو الناقمة لمعقود ىذا بالنسبة التحولات

 الممخصات .3

                                                           
 السابق ذكره 105 -76الأمر رقم من  09المادة  1
 ذكره السابق 105 -76نفسيا من نفس الأمر  09المادة  2
 ذكره السابق 105 -76 رقممن  153المادة  3
 75 ص سابق، مرجع آسيا، دوة خالد، رمول 4
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 عميو نصت ما وىذا والأحكام، العقود ممخصات بإيداع والوثائق العقود محرر يمتزم ىنا
 الجداول ىذا تقدم أنو عمى نصت التي التسجيل، قانون من 03 فقرة 09 المادة

 الأصمية النسخ فيو نقدم الذي الوقت نفس في التسجيل مصمحة إلى والمستخرجات
 1والبراءات

 بالتسجيل المتعمقة الوثائق صحة من التحقق:  ثانيا

 تحميميا من التسجيل مفتش يقوم التسجيل، مفتشية مصمحة لدى الوثائق كل إيداع بعد
 وكذلك. المستحقة الحقوق باحتساب التسجيل حقوق استيفاء أجل من صحتيا، لمتأكد
 التي من الكشوف التسجيل مفتش يراقب: "  أنو عمى التسجيل قانون 182 المادة تنص
 عند مخالصة لو تقدم التي الكشوف ويعطي أعلبه، 153 المادة لتدابير تنقيلبً  لو تقدم

 طبقا الأصمية والنسخ بصورىم الاحتفاظ دون من المسممة العقود يخص فيما التسجيل،
 2.أعلبه 181 المادة لأحكام

 :الإعفاءات .1

 حقوق جميع من الدولة لتعفي" أنو عمى التسجيل قانون من 271 المادة تنص   
 من الأموال عن التنازل الشراء وعمميات بمداولات المتعمقة العقود يخص فيما التسجيل،

  3.الخواص مع الأموال ىذه بأقسام المتعمقة وكذلك نوع، كل

 التسجيل ووقت مكان: الثاني الفرع
 كما العقارية، لمممكية الناقمة العقود تسجيل فيو يتم الذي لمكان التسجيل قانون حدد    

لا احتراميا من الموثق من بد لا والتي بذلك الخاصة الآجال لذلك حدد  العقوبات تعرض وا 

                                                           
 ذكره السابق 105 -76 رقم من 03فقرة  09 لمادةا 1
 ذكره السابق 105 -76 182المادة  2
 ذكره السابق 105 -76من  271المادة  3
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 إلى وثانيا وخارجو الوطن داخل من التسجيل مكان إلى أولا تطرقنا ليذا مخالفتيا جزاء
 1.التصرفات حسب التسجيل وقت

 التسجيل مكان: أولا

 وقد التسجيل، قانون حسب تحدد خارجو أو الوطن داخل المبرمة لمتصرفات بالنسبة  
 التصرفات ىذه وطبعة مكتب كل امتصاص حسب قانونا مؤىمة مكاتب لياخصص 
 2.المبرمة

 :الوطن داخل المبرمة لمتصرفات بالنسبة .1

 يسحموا أن لمموثقين يمكن لا: "أنو عمى التسجيل قانون من 01 فقرة 75 المادة نصت   
 الذي الولاية مكتب وفي الاقتضاء عند أو لدائرة التابع التسجيل مكتب في إلا عقودىم
 في إما عقودىم يسجموا الضبط لكتابات التابعين التنفيذ لأعوان بالنسبة" و مكتبو بيا يوجد

ما إقامتيم محل التابعة مصمحة  ىذه إعداد فيو تم الذي لممكان التابعة مصمحة في وا 
 3."العقود

 عمييم يجب التي والمحمية المركزية الإدارات وكتاب الضبط كتاب يسجموا كما   
 في الموجود المكتب في الاقتضاء وعند لمدائرة التابع المكتب في الإجراء ليذا إخضاعيا

 . مياميم بيا يمارسون التي الولاية نطاق

 الوطن خارج من المبرمة لمتصرفات بالنسبة .1

                                                           
 20 ص ،مرجع سابق ،العمرية وقرةب 1
 76رمول خالد، دوة آسيا، مرجع سابق، ص  2
    105-76الأمر من  01فقرة  75المادة  3
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 طريق عن الممكية نقل يسجل: "أنو عمى التسجيل قانون من 01 فقرة 80 المادة نصت   
 أو المنقولة القيم حالة كانت ميما المتوفي سكن محل لو يتبع الذي المكتب في الوفاة

 1".بيا التصريح يجب التي العقارية

 محل وجود عدم وعند: "أنو عمى التسجيل قانون من 02 فقرة المادة نفس نصت كما  
ذا الوفاة، مكان لو يتم التصريح فإن الجزائر في منكن  الجزائر في وقعا الوفاة تكن لم وا 
 بيا تقوم التي والاجراءات العقاري التسجيل عممية عمى القائمة الييئة في يتم التصريح فإن

 في التصريح يتم الجزائر في وقعت قد الوفاة تكن لم ما الوفاة، مكان لو يتبع الذي مكتب
 ليا يتبع التي المصمحة في تسجيميا بعد إلا الجزائر2".الضرائب إدارة تعينيا التي المكاتب

 :الوفاة طريق عن الممكية نقل بعقود المتعمقة الرسوم الموصي سكن محل

 الخارج في الميرمة والييئة البيع عقود تسجل ثابت لرسم الخاضعة لمتصرفات بالنسبة 
 التسجيل مصالح جميع في تسجيميا فيتم الجزائرية القنصمية والمراكز القنصميات يد عمى
 التركات عمى تنفيذىا يمكن فلب الخارج في تمت التي لموصايا بالنسبة أما". استثناء دون

 في يتم التصريح فإن الجزائر، في سكني محل وجود عدم عند في الموجودة والأصول
ذا الوفاة مكان لو يتبع الذي المكتب،  في التصريح يتم الجزائر، في وقعت الوفاة تكن لم وا 
 3الضرائب إدارة تعينيا التي المكاتب

 التسجيل وقت: ثانيا

 و العقد بتسجيل القانوني المكمف قبل من مراعاتيا الواجب القانونية الآجال بو يقصد   
 حددىا التي المواعيد احترام بضرورة تسجيمو المراد العقد ايداع صحة المشرع رىن لقد

 أما تحريرىا تاريخ من شير غضون في تسجل أن العقود في الأصل و التسجيل، قانون
                                                           

 105-76 الأمرمن  01فقرة  80المادة  1
 من الأمر نفسو نفس القانون من 80الفقرة  2
  22 بوقرة العمرية، مرجع سابق، ص 3
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 الرسم نوع حسب و جية، من موضوعو و العقد طبيعة باختلبف فتختمف الاستثناءات
 ثابت الخاضعة لرسم العقود بين فرق قد المشرع لكون ذلك و أخرى، جية من لو الخاضع

 تشمل و ،1النوع نفس من العمميات جميع الى بالنسبة بتغيير لا الذي الحق ذلك ىو و
 من 208 بمقتضى المادة تعريفيا التسجيل قانون يحدد لم التي العقود كل الحالة ىذه

 .تاريخ تحريرىا من كاممين شيرين خلبل تسجيميا الواجب و ،2التسجيل قانون

 المنصوص في بالتصرفات المتعمقة و نسبي لرسم الخاضعة العقود تسجيل يجب كما  
 العقارية عمييا  الممكية نقل اطارىا في يندرج التي و ،3التسجيل قانون من 4 المادة نص
 وفقا تاريخ التحرير، من ابتداءا واحد شير ميمة خلبل يسجل الذي البيع عقد طريق عن

 4التسجيل قانون من 58 المادة لنص

 .العقاري التسجيل إجراءات تنفيذ: المطمب الثاني
 العقار عمى الواقعة التصرفات جميع تسجيل ضرورة عمى الجزائري المشرع نص لقد   

 مفتش أن أساس عمى ، التبادل و القسمة عمميات أو الأمر بالتحويلبت تعمق سواء
 ما ىذا و رسوميا، دفع تم التي الممكيات و نقل العقود تسجيل تأجيل يمكنو لا التسجيل
 :كالتالي النقطة ىذه في سنبينو

 التحويلات: الأول الفرع
 إثباتي دور و العمومية الخزينة لتدعيم جبائي دور لو التسجيل أن بيّنا أن و سبق لقد  

 في مالية غرامات فرض إلى يؤدي التسجيل عدم فإن بالتالي و لمعقود العرفية، بالنسبة

                                                           
 369فاصمة عبد المطيف، مرجع سابق، ص   1
 105-76الأمر  من 208المادة  2
 الأمر نفسومن  4نص المادة  3
 الأمر نفسومن  58المادة  4
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 93 المادة عميو نصت ما ىذا و ،1التأخير تبعا لمدة نسبيا تختمف بالتسجيل القائم حق
 :يمي ما التحويلبت وتتضمن ،2 التسجيل قانون من

 .بعوض الممكيات نقل: أولا

 الممكية مقابل تقديم طريق عن المنجزة العمميات جميع بعوض الممكيات بنقل يقصد
 :موضوع تكون أن يمكن التحويلبت ىذه و ،3الجديد طرف المالك من لممالك

 كميا الممكيات نقل -

 الرقبة ممكية أو الانتفاع -

 .بالحيازة التمتع -

 :كميا الممكية نقل . 1

 :الآتية الصور بإحدى ذلك يتم و لآخر شخص من العقارية الممكية تنتقل قد

 سنعالجو و 4الجزائري المدني التقنين من 351 المادة عميو نصت قد و :البيع عقد - أ
 :خلبل من
 تتعمق ىي و المالية الذمة في أساسي عنصرا العقارات تعتبر إذ: العقارات بيع 

 .المبنية غير و المبنية بالممكية أساسا

 و التسجيل مفتشية لدى تسجيمو في تتمثل قانونية لإجراءات العقارات بيع يخضع إذ    
 عنصر أي موثق بعقد يتم أن وجوب و العقاري، الرىن لدى محافظة البيع ذلك إشيار

                                                           
 07، مرجع سابق، صمحمد بوعافية صم 1
 105-76الأمر من  93المادة  2
 07، مرجع سابق، ص محمد بوعافية صم 3
 السابق ذكره 75-58الأمر  من 351 المادة 4
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 وىو ،(التحويل سعر 5/  1 )  يدي الموثق بين و مرأى عمى الثمن دفع إلزامو و الرسمية
 طريق عن الوعاء الضريبي قيمة تحدد و التسجيل، قانون من 256 المادة إليو أشارت ما

 لصالح التعويضات و التكاليف جميع إلى بالإضافة العقد في عنو المعبر السعر
 1.المتنازل

 تاريخ بالأحرف التسجيل مفتش فيو يبين و المسجل العقد عمى التسجيل تأشيرة وتنتقل   
 2.التسجيل قانون من 181 المادة نص حسب الرسوم المدفوعة مبمغ و رقم و

 المنقولات مع العقارات بيع عممية تتزامن عندما فينا :معا العقارات و المنقولات بيع 
 قد يكن لم ما لمعقارات، المحدد المعدل حسب كمو عن المبمغ يدفع التسجيل رسم فإن

 تعيينيا تم قد الأشياء ىذه لا تكون أن و المنقولة، للؤشياء بالنسبة خاص شيء اشترط
 3.العقد في بمادة مادة تقديرىا و

 عن التنازل و الشائعة العقارات بيع تضم ىي و: المشاعة الحقوق عن التنازل .ب
 .المتوالية الحقوق

 بيعو إلى فيعمد الشركاء بين قسمتو تتعذر الذي العقار ذلك بو يقصد: الشائع العقار بيع
 .غيره العمني أو المزاد طريق عن

 مبيعات تعتبر و ناقمة خاصية ليا المشاع العقار بيع عممية فإن الجبائي المجال وفي    
 للؤملبك العمني المزاد أو بالمزايدة المشاع البيع إذ يخضع المشاعة، لمحقوق عادية

 4.المشاعة العقارية لممبيعات عميو بالنسبة المنصوص التسجيل لرسم المشاعة
                                                           

 105-76الأمر  من 256 المادة 1
 105-76الأمر من  181المادة  2
 08د، المرجع نفسو، ص صم بوعافية محم 3
 عكنون بن الحقوق كمية ماجيستير رسالة ،العقارية الممكية ونقل الشير و والتسجيل الرسمية الكتابة كريمة، بمقاضي 4

 08، ص 2005
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 عمى متوفر العقد كان إذا ما حالة بين يفرق العقار ببيع بالوعد المتعمقة الحالة وفي  
 إذا ما بين و ،1الجزائري المدني التقنين 72 المادة عمييا في المنصوص البيانات جميع
 2.ثابت لرسم تخضع مقبول، فينا غير الشيوع في الشريك المشتري نية أو غرض كان

 وارث طرف من مفتوحة تركة في الحقوق بيع بو يقصد :المتوالية الحقوق عن التنازل
 لرسم يخضع ىو و البيع، مجال في كما الضريبة نفس تطبق عميو و. لمغير أو آخر إلى

 بيذا المتعمقة الأملبك في بيع عمييا المنصوص القواعد حسب جزء  كل عن نسبي
 3.الجزء

 :الرقبة ممكية و الانتفاع تحويلات -2

 بحق يقصد و ،4يمييا ما و الجزائري المدني التقنين من 844 المادة عمييا نصت لقد     
 دخل بفوائد يتمتع أن يمكن الشخص فإن عميو و الممك، و حيازة استخدام حق الانتفاع
 لممك شخص امتلبك فيي الرقبة أما ممكية. آخر لشخص الرقبة ممكية تكون حيث الممك

 .آخر شخص بو ينتفع حيث ما

 عمييا نصت فقد الانتفاع حق و الرقبة ممكية بنقل الخاصة التسجيل حقوق يخص فيما و
 الممكية عمى المطبق الجبائي النظام لنفس تخضع ىي و 5التسجيل قانون من 53 المادة
 أحد تنازل بواسطة الانتفاع حق و الرقبة ممكية اتحاد حالة في و عنيا، الناجمة التامة

                                                           
 السابق ذكره 75-58من الأمر  72 المادة 1
 78زيداني توفيق، مرجع سابق، ص  2
مقال منشور بمجمة مفاىيم،  ،حقوق التسجيل المطبقة عمى التصرفات العقارية في التشريع الجزائريبغني الشريف،  3

 133، ص 2020، 01، عدد03جامعة زيان عاشور الجمفة، مجمد 
 الجزائري المدني التقنين من 844 المادة 4
  105-76الأمر  من 53 المادة 5
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 نقل يعتبر الغير لصالح حقو عن معا كلبىما تنازل أو بعوض للآخر حقو عن المنتفعين
 .1التسجيل حقوق يرتب و عوض لقاء ممكية

 :بالحيازة التمتع  - 3

 التمتع مع الانتفاع ممكية نقل إمكانية بالتالي و يتجزأ قد الممكية حق أن المعموم من  
 :في يتمثل ما ىذا و بحيازتو،

 بحق آخر شخص بتزويد طريقو عن المؤجر يمتزم عقد ىو الإيجار عقد :الإيجار -
 2.الخدمات عقود من فيو معين، سعر مقابل لمشيء مؤقتا الحيازة بحق التمتع

 إيجار أن ذلك ، 3التسجيل قانون من 138 المادة نص بإعمال التسجيل مفتش يقوم إذ  
 .لمتسجيل إجباريا تخضع عقد في المثبتة التجارية المحلبت و العقارات

 و ، 4التسجيل قانون من 209 المادة عميو نصت وقد  :الإيجار عقد إلغاء و التنازل -
 لنفس تخضع فيي الثانوية للئيجارات بالنسبة الشيء نفس و ثابت لرسم يخضع ىو

 5.العقار إيجار عن التنازل حقوق

 مجانا الممكية نقل  :ثانيا

 أن يمكن كما الأحياء، بين يتم أن يمكن مجانا أو عوض بدون العقارية الممكية نقل إن
 :كالتالي سنبينو ما ىذا و ذلك، عمى مثال أحسن الأسرة قانونى لعم و الوفاة، بعد ينتج

                                                           
 08مرجع سابق، ص  كريمة،  بمقاضي 1
 الجزائر ىومو، دار د ط، الأحكام، أحدث ضوء في مزيدة و منقحة طبعة العقارية، الممكية نقل باشا، عمر حمدي2

 32، ص  2015
 السابق ذكره 105-76 الأمر من 138 المادة نص 3
 السابق ذكره 105-76 الأمر من 209 المادة 4
 09، مرجع سابق، ص كريمة بمقاضي 5
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 :الوفاة طريق عن الممكية نقل - 1

 عن إما و الميراث طريق عن إما الوفاة بسبب الجزائري الأسرة قانون وفق العقار ينتقل
 :العقارات لانتقال سبب الوفاة واقعة أن إذ الوصية، طريق

 عن تنجر التي التحويلبت كل عمى الوفاة طريق عن الممكية نقل رسم يطبق  :الميراث -أ
 عن ينتج و لمرسم، المنشئ الحدث تمثل الوفاة أن إذ ممتمكات، وراءه تاركا شخص وفاة
 الحقوق نسبة يحدد الذي و الوفاة تاريخ عند المفعول الساري القانون تطبيق ىذا

 1.الضريبة بتصفية المتعمقة المسائل كل بحل يسمح عامة بصفة و المحصمة،

 من التركة أموال انتقال تسجيل ضرورة عمى 2التسجيل قانون من 36 المادة نصت قد و
 قد كما المختصة، المصالح لدى تسجيميا يتم و رسوم عمييا تدفع قد و الورثة إلى المورث
 بمشتملبت مفصل تصريح تقديم وجوب عمى 3التسجيل قانون من 171 المادة نصت
 .تسجيمو وجوب مع الورثة طرف من التركة

 لمدة تبعا نسبيا تختمف فقط مالية غرامات فرض سوى التسجيل عدم عمى يترتب لا و
 .التأخير

 بأنيا 4 الجزائري الأسرة قانون من 184 المادة حسب الوصية تعرف :الوصية – ب
 التي المحررات من الوصية كانت لما و التبرع، بطريق الموت بعد ما إلى مضاف تمميك

 الموثق عمى فيتوجب ، 5الأسرة قانون من 191 المادة نص حسب الموثق يصدرىا

                                                           
 10، 09، مرجع سابق، ص محمد بوعافية صم 1
 السابق ذكره 105-76 الأمر من 36 المادة نصت 2
 ، السابق ذكره105-76 الأمر من 171المادة  3
 ،ج ج ر ج ،المعدل والمتمم الأسرة قانون يتضمن ،09/06/1984 في مؤرخال ،11-84 رقم الأمر من 184 المادة 4

 1984 سنة يونيو 12 في ةصادر  24 عدد
 نفس الأمر من 191 المادة 5
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 من ابتداءا أشير 03 أجل في الموصي وفاة بعد ما إلى تسجيميا يتأخر قد و تسجيميا
 1.لو الموصى أو ورثة طمب عمى بناءا لكن و موتو

 التصريح طريق عن التركة مع مرة فتسجل مرتين، تسجل الوصية أن بالذكر الجدير و
 .2خاصة بصفة تسجل أخرى مرة و التركة، بمشتملبت المتعمق المفصل

 :الأحياء بين الممكية نقل 2- 

 ىذا و الوقف، أو اليبة طريق عن الأحياء بين الجزائري الأسرة قانون وفق العقار ينتقل
 :تبعا النقطة ىذه في سنعالجو ما

 بدون ما شيء بتقديم الواىب يقوم بواسطتو عقد الأحياء بين اليبة: العادية اليبات . أ
 بعقد الأمر يتعمق أن يشترط إذ يقبمو، الذي لو الموىوب يدعى آخر شخص إلى رجعة

 تسجل و .لو الموىوب يقبميا أن و المعطى الممك آنيا الواىب يتناول أن و مجاني،
 3.اليبة عقد حرر الذي التوثيق مكتب في اليبة

 حق ينقل فالوقف خاص، نوع من عيني لحق ناقل تبرعي تصرف باعتباره: الوقف . ب
 إلى يشبو فيو مقابل، دون عمييم الموقوف إلى من الواقف الموقوفة بالعين الانتفاع

 .العارية عقد ما حد

 التسجيل رسوم من العام الوقف إعفاء عمى 4الأوقاف قانون من 44 المادة نصت قد و
 إجراءات مراعاة عدم حالة في  الخاص، الوقف عمى العام لموقف فيو تشجيع ىذا و فقط،

                                                           
 11، مرجع سابق، ص محمد بوعافية صم 1
 135سابق، ص ، مرجع الشريف بغني 2
 33 ص سابق، مرجع باشا، عمر حمدي 3
 ج ر ج ،المعدل والمتمم الأوقاف قانون المتضمن ،27/04/1991 في المؤرخ 10-91 رقمقانون المن  44المادة  4
 1991 ماي 8 في الصادرة 03 عدد ج
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 المحافظ طرف من الإيداع لرفض محلب يكون المتعمق بعقار الوقف عقد فإن التسجيل
 1.العقاري

 من المقبولة و للئرث الخاضعة التحويلبت إن :متعاقبة عوض بدون التحويلات. ج
 فالتحويلبت لمتركة، السابقة و الجزئية لمتصريحات ىي مماثمة الشخص نفس طرف
 المطبقة التنزيلبت و نفس التخفيضات من تستفيد و التصريحات لنفس تخضع الإرثية
 .التركة عمى

 التبادلات و القسمة عمميات: الثاني الفرع

 بين المشاعة المالية الذمة توزيع طريق عن الشيوع حالة لإنياء ييدف عقد ىي القسمة
 .الشيوع مالكي الشركاء

 حق المتضمنة الرسم لقواعد لمقسمة المعمنة العقود تخضع إذ :العادية القسمة :أولا
 القسمة في الشريك فييا يتمقى التي ىي العادية الفرق، فالقسمة حق أيضا و القسمة
 يشترط إذ المقسمة، حقوق الممتمكات تساوي قيمتيا تكون التي الممتمكات من حصتو

 قسمة و وجود الشيوع، لحالة تبرير وجود القسمة عقد وجود القسمة حق دفع لاستحقاق
 .حقيقية

 الشريك فييا يتمقى التي الحالة فيي :القيمة في فائض أو فرق وجود مع القسمة :ثانيا
 مشاعة أملبكا القسمة في

 الآخرين الشركاء يعوض أن المستفيد عمى يجب التساوي لتحقيق حقوق و قيمة من أعمى
  التي تمك من أعمى الديون من حصة بتحمل إما و المال من بدفع مبمغ إما القسمة في

 

                                                           
 14 صم بوعافية محمد، مرجع سابق، ص 1
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 1.تحمميا عميو كان

 أن غير ، 2الجزائري المدني التقنين من 413 المادة عميو نصت لقد :التبادلات :ثانيا
 :بين التفرقة يجب

 المتبادلة الحصص كانت إذا فيما بين نفرق ىنا و ،آخر عقار مقابل عقار تبادل -
 ىي الأىم الحصة قيمة فائض كان متساوية غير كانت عدمو، فإذا من القيمة متساوية

 .المال من مبمغ دفع أجل من تضم التي

 أما مباعة أملبكا تعتبر التي ىي العقارية الأموال ىنا و ،منقول مقابل عقار تبادل -
 3.الثمن ىي فتكون المنقولة
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المنازعات الضريبية الناتجة  
عن الإخلال بأحكام التسجيل      

 العقـاري
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نظـ المشرع الجزائري العلاقة بيف إدارة الضرائب والشخص الممزـ بدفع الرسوـ العقارية بقواعد قانونية     
تتمتع بمركز تحدد بدقة وعائيا والمكمفيف بدفعيا والإعفاءات المقررة في ذلؾ، وبما أف إدارة الضرائب 

قانوني متميز يخوليا إمتيازات السمطة العامة، فقد يحدث وأف تنتيؾ إدارة الضرائب تمؾ القواعد حيف 
 مباشرتيا لصلاحياتيا كسمطة ضريبية.

لذلؾ أقر التشريع الجبائي الجزائري حؽ الطعف لمشخص الممزـ بدفع الرسوـ العقارية في حاؿ شعوره   
ف سوء تطبيؽ القانوف عند تقدير الرسـ العقاري حيث أخص المشرع بحصوؿ إجحاؼ في حقو ناتج ع

الجزائري إجراءات تسري عمى المنازعات التي يمكف أف تثار بمناسبة فرض الرسوـ العقارية تسوى ىذه 
المنازعات عبر مرحمتيف مرحمة إدارية تتـ عمى مستوى الإدارة الضريبية ومرحمة قضائية تتـ عمى مستوى 

 1ارية في حاؿ لـ يتوصؿ الطرفيف لحؿ لمنزاع المثار.المحكمة الإد

 وىذا ماسيتـ التطرؽ إليو مف خلاؿ ىذا الفصؿ وفؽ مبحثيف سيتـ تناوليما كمايمي:

 الجبائية الإدارة أمام التقويم إعادة و التسجيل حقوق منازعات تسوية: الأول المبحث  

 القضاءالمبحث الثاني: تسوية منازعات حقوق التسجيل أمام    
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 تسوية منازعات حقوق التسجيل و إعادة التقويم أمام الإدارة الجبائية المبحث الأول:

يوجب المشرع الجزائري عمى المكمؼ بالضريبة أو الرسـ العقاري التظمـ لدى الإدارة     
 الضريبية قبؿ رفع دعوى قضائية بشأف اعتراضو عمى أي قرار أو إجراء تتخذه في مواجيتو

وذلؾ لما ليذا التظمـ مف أىمية في تقريب وجيات النظر بيف المكمؼ المعني والإدارة )
الضريبية، وما يمكف أف يفضي إليو مف اتفاؽ مباشر يئد النزاع الجبائي في ميده، ويوفر 

 والمكمؼ عمى السواء(. الوقت والجيد والنفقات التي تتطمبيا الدعاوى القضائية عمى الدولة

لإداري عموما ىو التماس أو طمب يقدمو صاحب الشأف إلى الجية الإدارية، والتظمـ ا    
بيدؼ مراجعتيا لإلغاء أو تعديؿ قرارىا الإداري الذي اتخذتو تجاىو، بما يضمف إصلاح 

الضريبي  الضرر الذي لحؽ بمركزه القانوني نتيجة لذلؾ، أما التظمـ الإداري في المجاؿ
تقدير وربط  ى الإدارة الضريبية، بشأف اعتراضو عمى قرارفيعنى بو تقديـ المكمؼ تظمما إل

الضريبة عميو، أو أي إجراء ضريبي آخر اتخذتو الإدارة تجاىو  وتتعدد صور التظمـ 
الضريبي التي يتقدـ بيا المكمؼ إلى الإدارة الضريبية بحسب طبيعة النزاع، فيما إذا كاف 

ع عنو مف تظممات تتعمؽ بصحة وشرعية يتصؿ بوعاء الضريبة أو الرسـ العقاري وما يتفر 
فرض الضريبة أو الرسـ العقاري، أو حيف ينصب النزاع بصفة أساسية عمى الإجراءات التي 

  1،تمجأ إلييا إدارة الضرائب لتحصيؿ الضريبة أو الرسـ العقاري لصالح الخزينة العمومية

الوعاء الضريبي مف خلاؿ لذلؾ سيتـ تناوؿ إجراءات تسوية المنازعات المتعمقة بتبعا     
، ومف ثـ إلى إجراءات تسوية منازعات إعادة التقويـ والتقدير مف خلاؿ المطمب الأول
 المطمب الثاني
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 تسوية المنازعات المتعمقة بالوعاء الضريبي المطمب الأول: 

ترتبط منازعات الوعاء الضريبي بصحة وشرعية فرض الضريبة أو الرسـ العقاري، ويكوف    
الغرض منيا الحصوؿ إما عمى استدراؾ الأخطاء المرتكبة في وعاء الضريبة أو في حسابيا 

ما الإستفادة مف حقوؽ وامت وبالتالي فيي لا تخمو مف يازات يقرىا القانوف الضريبي وا 
احتماليف اثنيف، فقد يقر المكمؼ بخضوعو لمضريبة أو الرسـ العقاري ولكنو ينازع إدارة 

لتحديدىا، مطالبا باسقاط جزئي  صر الواقعية التي اعتمدتيا كأساسالضرائب في العنا
لمبمغيا، كما وقد ينازع المكمؼ بشأف خضوعو لمضريبة أو الرسـ العقاري أصلا، إذ يعتبر أف 

 1.وضعو غير مشموؿ بنطاؽ تطبيقيا

ديـ ترتيبا عمى ذلؾ، يستيؿ المكمؼ منازعتو لقرار فرض الضريبة أو الرسـ العقاري عميو بتق
شكوى لإدارة الضرائب ضمف الآجاؿ القانونية، ووفؽ الشروط الشكمية والموضوعية المحددة 

 2عمييا.قانونا، حتى يتسنى للإدارة الجبائية قبوليا ثـ التحقيؽ فييا والرد 

 : الإجراءات الإلزاميةالفرع الأول

 أولا: كيفية تقديم الشكوى

إف تقديـ الشكوى المتعمقة بالضرائب والرسوـ والحقوؽ والغرامات المعدة مف قبؿ مصمحة    
الضرائب إلى المدير الولائي لمضرائب أو رئيس مركز الضرائب أو رئيس المركز الجواري 
لمضرائب التابع لو مكاف فرض الضريبة تشكؿ المرحمة الأولى مف الإجراءات وىي مرحمة 

جبارية ى دفيا تصحيح الأخطاء المرتكبة في وعاء الضريبة أو في حسابيا وكذا لازمة وا 
 تمكف مف الإستفادة مف إمتيازات قانونية تـ إقرارىا أو لإعادة النظر في القاعدة الضريبية

 حيث أف قواعد التظمـ الإداري المسبؽ ىي قواعد منظمة في نصوص قانونية خاصة غير   
                                                           

 30، ص 2008دار ىومو الجزائر  د ط،  فارس السبتي، المنازعات الضريبية في التشريع والقضاء الجزائري، 1
 243توفيؽ زيداني، مرجع سابؽ، ص  2
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المعني أف يمتزـ بيا تحت طائمة عدـ قبوؿ تظممو كما  ، وبالتالي يكوف عمى1إ ـ إقانوف 
يجب عمى القاضي أف يطبؽ ىذه المواد الخاصة المذكورة في قوانيف الضرائب طبقا لمقواعد 

 2القانونية التي تشير إلى أف القانوف الخاص يقيد العاـ.

الضريبة أو الرسـ تقدـ الشكوى في شكؿ رسالة عادية مكتوبة إلى الجية التي قامت بتنفيذ  
 3مف ؽ إ ج، 71العقاري، مقابؿ وصؿ يسمـ لممكمؼ المعني وفقا لما نصت عميو المادة 

وىي تيدؼ إلى تصحيح الأخطاء المرتكبة مف قبؿ الإدارة في تحديد قيمة الضريبة أو الرسـ 
   4 العقاري أو لحماية حؽ المكمؼ الناتج عف حكـ تشريعي أو تنظيمي.

ي سجؿ خاص بحسب تاريخ وصوليا، ويسمـ لممكمؼ المشتكي وجوبا تقيد الشكوى ف   
وصؿ يثبت استلاـ الشكوى، ليقدمو لاحقا مف أجؿ إثبات المدة التي ينتظر فييا رد الإدارة 

. ولكي تقبؿ الشكوى لابد 5الجبائية، فضلا عف إثبات الآجاؿ المتعمقة برفع الدعوى القضائية
كميا المطموب، وأف تحتوي عمى المعمومات والبيانات أف تقدـ ضمف آجاليا المحددة وفي ش
 ، وىو ما سنتطرؽ إليو مف خلاؿ ما يمي:التي تمكف إدارة الضرائب مف دراستيا

 : آجال تقديم الشكوى .1

يسري عمى الشكاوى المتعمقة بالضرائب التي تحصؿ عف طريؽ الجداوؿ، الأجؿ    
كالضريبة العقارية عمى الممكيات المبنية وغير المبنية، ويمزـ تقديـ الشكوى في ىذه الحالة 

                                                           
، ج ر ج المعدؿ والمتمـ المدنية والإدارية الإجراءات، المتضمف قانوف 25/02/2008المؤرخ في  09-08القانوف رقـ 1

 2008 ، لسنة21ج، عدد 
 86، ص 1994ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر  د ط،  رشيد مخموفي، قانوف المنازعات الإدارية، 2
 في المؤرخ 21-01 رقـ القانوف بموجب المؤسس والمتمـ المعدؿ الجبائية الإجراءات قانوفال مف 71المادة  3

 2001-12-23 في المؤرخة 79عدد ج، ج ر ج ،2002 لسنة المالية قانوف المتضمف 23/12/2001
 244توفيؽ زيداني، مرجع سابؽ،  4
15 ص ،2008 الجزائر، والتوزيع، لمنشر العموـ دار د ط، الجزائر، في الضريبية المنازعات إجراءات فريحة، حسيف 5
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قبؿ الحادي والثلاثيف ديسمبر مف السنة التي تمي سنة إدراج الجدوؿ في التحصيؿ أو 
 النزاع.حصوؿ الأحداث التي كانت سببا في 

 31ثانية مف قانوف الإجراءات الجبائية ينتيي الأجؿ في ال الفقرة 72وتطبيقا لممادة    
ديسمبر مف السنة التي تمي السنة التي عمـ فييا المكمؼ فعلا بوجود خطأ أو وجود ضرائب 

 1.مطالب بيا بغير أساس قانوني

أو مكاف فرضيا وذلؾ  كما أنو يجوز إستدراؾ كؿ خطأ يرتكب سواء في نوع الضريبة   
إالى غاية إنتياء السنة الثانية التي تمي السنة التي يصدر فييا القاضي قرار بالإعفاء مف 
الضريبة الأولى وكؿ إغفاؿ أو نقص في الضريبة يتـ إكتشافو بدعوى أماـ المحاكـ الجزائية 

 2إلى غاية إنقضاء السنة الثانية التي تمي السنة التي تـ فييا التصريح

 :شكل الشكوى ومحتواىا .2

، جممة شروط 3مف قانوف الإجراءات الجبائية 73 لقد حدد المشرع الجزائري بموجب المادة   
شكمية وأخرى موضوعية، يتعيف أف تتوفر في الشكوى حتى يتـ قبوليا مف طرؼ الإدارة 

 الجبائية.

بوؿ الشكوى فمف جانب الشروط الشكمية، يمزـ أف تقدـ الشكوى مكتوبة فلا يمكف ق    
 الشفيية، وىي معفية مف أي حؽ مالي، فلا تخضع لحقوؽ الطابع، كما يجب أف تكوف
الشكوى فردية تخص مكمفا واحدا فقط، إلا إذا كانت الضريبة أو الرسـ العقاري يشمؿ 
مجموعة مف الأشخاص كما ىو الشأف عمى سبيؿ المثاؿ لمالكي العقار عمى الشيوع، فيحؽ 

اعية، كونيـ ممزموف قانونا بالتضامف فيما بينيـ بدفع الضريبة عمػى ليـ تقديـ شكوى جم

                                                           
  ذكر السابؽ والمتمـ المعدؿ 21-01 رقـ القانوف الفقرة الثانية مف 72لممادة  1

 11، ص 2007دار الخمدونية، الجزائر،  د ط، شرح قانوف الإجراءات الجبائية، -حسيف طاىري، المنازعات الضريبية 2
 المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكر 21-01القانوف رقـ مف  73المادة  3
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عقار مورثيـ مع حقوؽ التسجيؿ حتى تنتقؿ إلييـ الممكية غير مثقمة بحقوؽ الخزينة 
 1العمومية.

فضلا عما سبؽ، يجب أف تتضمف الشكوى مجموعة مف البيانات تحت طائمة رفضيا،    
بالضريبة أو الرسـ العقاري وموطنو، فإذا كاف مقيما  فيعد بيانا أساسيا ذكر اسـ المكمؼ

خارج الجزائر، فعميو أف يختار موطنا بالجزائر، كما يتعيف بياف الضريبة أو الرسـ العقاري 
المعترض عميو، مع بياف رقـ المادة مف الجدوؿ عند تعذر تقديـ الإنذار أو أف ترفؽ الشكوى 

ندما يتعمؽ الأمر بالضرائب التي لا تستمزـ وضع بما يثبت المبمغ المدفوع أو المقتطع، ع
جدوؿ التكميؼ، كما يجب أف تكوف الشكوى موقعة باليد مف قبؿ المشتكي أو ممثمو 

 2.القانوني

 73أما عف الشروط الموضوعية، فقد اشترط المشرع مف خلاؿ الفقرة الرابعة مف المادة    
وطمبات  عمى عرض موجز لوسائؿ، أف تحتوي الشكوى 3مف قانوف الإجراءات الجبائية

المكمؼ المشتكي والأسانيد التي بنيت عمييا، التي تتنوع في الحقيقة حسب الحالة بيف طمب 
تصحيح أخطاء بسيطة في حساب الضريبة أو الرسـ العقاري أو طمب إعادة النظر في 

 4ضريبة أو الرسـ المطالب بتسديده.تقدير الوعاء الضريبي أو الدفع بتقادـ ال

 انيا: الفصل في الشكوىث

يتـ الفصؿ في الشكوى مف خلاؿ التحقيؽ فييا ومف ثـ الرد عمييا وىذا ما سيتـ تبيينو مف 
 خلاؿ مايمي:
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 التحقيق في الشكاوى: .1

يتـ النظر في الشكوى مف قبؿ إدارة الضرائب، بحيث يجوز البت فورا برفض الشكاوى    
مف قانوف الإجراءات  76التي يشوبيا عيب جوىري في الشكؿ، وفؽ الفقرة الأولى مف المادة 

بينما تقبؿ الشكاوى المستوفية لمشروط القانونية، ويجرى بشأنيا تحقيؽ يباشره مفتش  1الجبائية
مختص المكمؼ ليذا الغرض، الذي يتولى دراسة الشكوى في جانبييا الشكمي الضرائب ال

والموضوعي، بالتأكد فيما إذا قدمت الشكوى ضمف آجاليا القانونية، ومدى توفرىا عمى 
البيانات الجوىرية اللازمة والوثائؽ التي يجب أف ترفؽ مع الشكوى ، فضلا عف فحص 

يبة أو الرسـ العقاري بمقتضاىا، ولو في ذلؾ الإثباتات التي يجب أف يتـ تقدير الضر 
استدعاء المكمؼ لمحصوؿ منو عمى كؿ التوضيحات الضرورية المتعمقة بالموضوع، كما 
يمكنو إجراء تحقيقات في عيف المكاف، ويمكنو أف يمارس حؽ الإطلاع المخوؿ قانونا لإدارة 

ات العامة أو الخاصة التي الضرائب فيما يخص الوثائؽ التي تكوف بحوزة الييئات والمؤسس
 2يرى أنيا مفيدة لمتحقيؽ في الشكوى.

بعد أف يفرغ مفتش الضرائب مف التحقيؽ في الشكوى في جانبييا الشكمي والموضوعي،     
يحرز تقريرا يضمنو ممخصا ليا والمقترحات التي يراىا مناسبة لحؿ النزاع، وفقا لممعطيات 

ية سارية المفعوؿ، مع ذكر كؿ الأسانيد التي تـ الموجودة لديو وطبقا لمنصوص القانون
بموجبيا تقدير الضريبة أو الرسـ العقاري محؿ النزاع، ثـ يرسمو إلى الجية المعنية المختصة 

مدير مركز الضرائب أو مدير أو بالرد عمى الشكوى ممثمة في المدير الولائي لمضرائب 
مة بما توصؿ إليو المفتش ممز المركز الجواري لمضرائب حسب الحالة، دوف أف تكوف 

 3.المحقؽ
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 الرد عمى الشكوى .2

تتوفر إدارة الضرائب عمى أجؿ مدتو أربعة أشير لمبت في الشكاوى التابعة لاختصاص     
مركز الضرائب أو المركز الجواري لمضرائب، تسري اعتبارا مف تاريخ استلاميا، ويحدد ىذا 

لاختصاص المدير الولائي لمضرائب، عمى أف الأجؿ بستة أشير عندما تكوف الشكوى تابعة 
يمدد ىذا الأجؿ إلى ثمانية أشير بالنسبة لمشكاوى التي تتطمب الرأي الموافؽ للإدارة 

 1مف قانوف الإجراءات الجبائية. 76 المركزية، حسب الفقرة الثانية مف المادة

لييئة المختصة، ويتـ تبميغ القرارات الصادرة إلى المشتكي أو إلى وكيمو مف طرؼ ا    
حسب الحالة، بموجب رسالة موصى عمييا مع إشعار بالاستلاـ إلى العنواف المحدد في 

يتضمف قرار الفصؿ في الشكوى ميما كانت  وقد كاف المشرع الجزائري يشترط أف 2الشكوى،
مف  79، حسب الفقرة الثالثة مف المادة  3طبيعتو الأسباب والأسس القانونية التي بني عميو

 نوف الإجراءات الجبائية.قا

 : الإجراءات الإختياريةالفرع الثاني

لممشتكي الحؽ في الطعف أماـ لجاف الطعف الإدارية بعد الرفض الكمي أو الجزئي مف    
قبؿ مدير الضرائب أو في حالة إنقضاء أجؿ أربعة أشير مف تقديـ الشكوى مف دوف أي 

 قرار، تتمثؿ لجاف الطعف في: 

 الطعن لمدائرةلجنة أولا: 

 مكرر مف قانوف الإجراءات الجبائية عمى تشكيمة لجنة الطعف لمدائرة 81لقد نصت المادة    
حيث تبدي لجنة الطعف عمى مستوى الدائرة ىذه، رأييا حوؿ الطمبات التي تتعمؽ بالعمميات 
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 دج او يساوييا 2.000.000التي يقؿ مجموع مبمغيا مف الحقوؽ والغرامات عف مميونيف 
والتي سيقت و أف أصدرت الإدارة بشأنيا قرار بالرفض الكمي أو الجزئي وكذا الطمبات التي 
يقدميا المكمؼ بالضريبة التابعوف لإختصاص المراكز الجوارية لمضرائب كما تبمغ راييا إلى 

 1المدير الولائي لمضرائب أو رئيس المركز الجواري في أجؿ عشرة أياـ.

 يةالطعن لمولاثانيا: لجنة 

مف قانوف الإجراءات الجبائية عمى تشكيمة لجنة الطعف  2مكرر 81لقد نصت المادة    
لمولاية، حيث تبدي ىذه الاخيرة راييا حوؿ الطمبات التي تتعمؽ بالعمميات التي يفوؽ مجموع 

وتقؿ عف عشريف مميوف  2.000.000مبالغيا مف الحقوؽ والغرامات عف مميوني دينار 
تساوييا والتي شيؽ أف أصدرت الإدارة بشأنيا قرار بالرفض الكمي أو دج أو  20.000.000

الجزئي وكذلؾ الطمبات التي يقدميا المكمفوف بالضريبة التابعوف لإختصاص مراكز الضرائب 
 .كما تبمغ رأييا إلى المدير الولائي لمضرائب أو رئيس مركز الضرائب خلاؿ أجؿ عشرة أياـ

 ثالثا: المجنة المركزية لمطعن

 عمى تشكيمة لجنة الطعف 2مف قانوف الإجراءات الجبائية 3مكرر 81لقد نصت المادة    
لمولاية حيث تبدي ىذه المجنة رأييا حوؿ الطمبات التي يقدميا المكمفوف بالضريبة التابعوف 
لمديرية المؤسسات الكبرى والتي سبؽ أف أصدرت ىذه الأخيرة بشأنيا قرار بالرفض الكمي أو 

ذا القضايا التي يفوؽ مبمغيا الإجمالي مف الحقوؽ والغرامات عف عشريف مميوف الجزئي وك
والتي تبمغ رأييا إلى المدير الولائي لمضرائب المختص أو مدير  20.000.000دينار 

 3المؤسسات الكبرى في أجؿ عشريف يوما.
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 المطمب الثاني: تسوية المنازعات المتعمقة بإعادة التقدير والتقويم 

تعرؼ منازعة إعادة التقدير بأنيا تمؾ المنازعة التي تنشأ عف ممارسة حؽ الإدارة في    
تصحيح الأخطاء التي إرتكبيا المكمؼ بالضريبة في تقديراتو وتصريحاتو الخاطئة في أثماف 
المادة الخاضعة لمضريبة والتي تكوف نتيجة عمؿ الرقابة والمعاينة التي تقوـ بييا الإدارة 

 1لمخوؿ ليا سمطة ذلؾ.الجبائية ا

فبعد كؿ عممية تسجيؿ عقد أو تصريح خاضع لرسـ نسبي يخضع إلى عممية مراقبة     
الثمف أو القيمة المصرح بيا مف الأطراؼ وتقوـ بيذه الميمة مكتب التحقيقيات ومراقبة 

 وذلؾ في أجؿ أربع سنوات إبتداءا مف تسجيؿ المراقبة التقويمات عمى مستوى نيابة مديرية
، وبموجب ىذه 2مف قانوف الإجراءات الجبائية مكرر 38ح طبقا لنص المادة العقد أو التصري

المادة تستطيع الإدارة الجبائية إجراء إعادة التقويـ للأمواؿ المصرح بقيمتيا بشكؿ أقؿ مف 
 3قيمتيا الحقيقية وفي ىذا الشأف تنشأ منازعات.

وبناءا عمى ذلؾ سيتـ التطرؽ إلى إجراءات إعادة التقويـ المتبعة عمى مستوى مكتب    
 ، ومف ثـ إلى كيفية الطعف أماـ لجنة التوفيؽالفرع الأولالتحقيقات و إعادة التقييمات في 

 الفرع الثانيفي  وذلؾ

 الفرع الأول: إجراءات إعادة التقويم

مراحؿ وليذا سوؼ يتـ مف خلاؿ ىذا الفرع تبييف يشمؿ اجراء اعادة التقييـ لمعقار عدة   
عادة  الإجرءات العممية المتبعة مف أجؿ إعادة التقييـ العقاري عمة مستوى مكتب التحقيقات وا 
التقييمات العقارية الموجودة عمى مستوى المديرية الفرعية لممراقبة الجبائية بالمديرية الولائية 

 لمضرائب
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  ر الذي بحوزتو الأموال العقاريةإستدعاء المالك الأخيأولا: 

عادة التقييمات العقارية الموجود عمى مستوى المديرية الفرعية مكتب التحقيقات و يقوـ     ا 
لممراقبة الجبائية بمديرية الضرائب الذي يعمؿ في شكؿ فرؽ بتحويؿ الممؼ إلى فرقة مراقبة 

عادة التقييمات العقارية وىذه الأخيرة بدورىا تق وـ بإستدعاء مالؾ العقار موضوع الأسعار وا 
 1.إعادة التقييـ مف أجؿ إعادة تقييمو

 الإنتقال لمعاينة العقارثانيا: 

يقوـ مالؾ العقار بالإنتقاؿ الى الإدارة الجبائية بناء عمى الإستدعاء الذي وصمو، ثـ تعمؿ    
ادة التقييـ، ىذه الإدارة عمى تحديد موعد لمخروج الميداني مف أجؿ معاينة العقار محؿ إع

عادة التقييمات أخذ جميع مواصفات العقار  بحيث يجب عمى فرقة مراقبة الأسعار وا 
وخصائصو لمتمكف مف الإطلاع عمى مختمؼ عوامؿ التقييـ العقاري والمتمثمة في العوامؿ 
المادية الإقتصادية والقانونية وكذا طرؽ التقييـ المناسبة لنوع العقار محؿ التقييـ مف أجؿ 

 يد القيمة الحقيقية لمعقار في السوؽ العقارية الحرة.تحد

 تحرير نسخة التدوينثالثا: 

بعد الزيارة الميدانية التي قامت بيا الإدارة الجبائية قصد إعادة تقييمو وتحديد قيمتو     
الحقيقية يتـ تحرير وثيقة تسمى نسخة التدويف تتضمف القيمة الحقيقية لمعقار محؿ إعادة 

مضى ىذه الوثيقة مف طرؼ رئيس مكتب التحقيقات و إعادة التقييمات ثـ ترسؿ التقييـ وت
إالى المديرية الفرعية لممراقبة الجبائية مف أجؿ المصادقة عمييا ومف ثـ تدوينيا في سجؿ 

 .خاص
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 تبيمغ المكمفرابعا: 

التقييـ في ىذه المرحمة وبعد المصادقة عمى القيمة الحقيقية لمعقار موضوع عممية إعادة    
عادة التقييمات العقارية، تبمغ ىذه القيمة لممكمؼ  والمنجز مف طرؼ فرقة مراقبة الأسعار وا 

 عف طريؽ إشعار بالقيمة التجارية الحقيقية لمعقار والحقوؽ الواجبة الدفع.

وفي حالة إقتناع وقبوؿ المعني بالأمر بيذا التقييـ لا يثور نزاع فيمضي عمى تعيد قانونيا    
فا بإعادة التقييـ وىذا التعيد يحرر في ثلاثة نسخ بكؿ نسخة طابع جبائي بقيمة عشريف إعترا

دينار جزائري ويقد لو كشؼ الدفع وبذلؾ يتـ تسديد الحقوؽ الإضافية، أما في حالة عدـ 
إقتناعو ورفضو لإعادة التقييـ، يكوف لممعني بالأمر الإختيار بيف أمريف إما المجوء إالى 

 1ارية أو القضاء.الطرؽ الإختي

 الطعن أمام لجنة التوفيقالفرع الثاني: 

تعد لجنة التوفيؽ فكرة جديدة في إجراءات المنازعات الجبائية، حيث لجأ المشرع إلى تنظيـ   
حيث لجا المشرع الى تنظيـ تعاوف ما بيف الإدارة الجبائية  تعاوف ما بيف الإدارة الجبائية

والمكمؼ مف أجؿ أف يعطي ىذا التعاوف نتائجو الإجابية أنشئت لجنة تسمى لحنة التوفيؽ أو 
السابؽ  -105ما تسمى بمجنة المصالحة والتي كانت محؿ انشاء اوؿ مرة بموجب الأر رقـ 

بعد، واليدؼ مف أنشاء ىذه المجنة ىو محاولة و أدخؿ عمييا عدة تعديلات فيما  76ذكره 
وضع حد لمنزاع الجبائي في بدايتو دوف وصولو لمقضاء وىذه المجنة مجرد تنظيـ اداري 

 2كمؼ.ملمحاولة التقريب بيف وجيات نظر الادارة الجبائية وال

القضاء  الا أف المجوء الى ىذه المجنة اعتبره المشرع اجراء غير الزامي فإذا لجأ المكمؼ الى
الرجوع إلييا، حيث تختص ىذه الأخيرة في النظر في  لا يجوز لو بعد ذلؾفإنو مباشرة 
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الشكاوي أو الطعوف التي ترفع إلييا مف طرؼ المكمؼ في حالة رفضو لمتقييـ العقاري المعد 
ىذه المجنة مف خلاؿ التعرض لتكوينيا  إلىمف طرؼ الإدارة الجبائية وعميو سنتطرؽ 

 1تظمـ امامياواجراءات ال

 تكوين لجنة التوفيقأولا: 

لقد أدخؿ المشرع الجزائري عدة تعديلات عمى ىذه المجنة مف حيث التسمية والتكويف   
بموجب قوانيف المالية المتعاقبة، فكانت ىذه المجنة تارة تسمى بجنة التوفيؽ وتارة أخرى 

المديريات الفرعية لمضرائب تسمى لجنة المصالحة. فوفقاً لقانوف التسجيؿ فإنو توني لدى 
مما يمي: نائب مدير الضرائب لمولاية رئيساً، مفتش التسجيؿ  بالولايات، الجنة لمتوفيؽ مشكمة

مفتش الضرائب المختمفة، مفتش الضرائب المباشرة موثؽ يعينو الغالب العاـ لمولاية، ممثؿ 
 2.عف الحزب وممثؿ عف إدارة الولاية

الخاص القانوف المالية لبنة  1984/12/24المؤرخ في  21/84وبعد صدور القانوف رقـ    
أضاؼ ىذه التشكيمة عضواً آخر ىو مفتش الشؤوف الخاصة بالأملاؾ الوطنية  31985

والعقارات ، ثـ أصبحت ىذه المجنة تسمى بمجنة المصالحة والمشكمة مف المفتش القسمي 
الضرائب المختمفة مفتش  لمعرائب عمى مستوى الولاية رئيساً، مفتش التسجيؿ، مفتش

الضرائب المباشرة، موثؽ بعينو النائب العاـ لمولاية، ممثؿ عف الحرب، وممثؿ عف إدارة 

                                                           
 12حرزالله كريـ، مرجع سابؽ، ص  1
إجراءات تسوية منازعات الجباية العقارية المتعمقة بحقوؽ التسجيؿ و رسوـ الإشيار العقاري الناجمة عف عيسى سماعيف،  2

عادة التقدير لمممتمكات  13 ، ص2021، 14، مجمة القانوف العقاري، العددمراقبة النقص في الثمف وا 
، ج ر ج ج، عدد 1985المتضمف قانوف المالية لسنة  1984/12/24المؤرخ في  21-84مف القانوف رقـ  40المادة  3

 1984-12-31المؤرخة في  72
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الخاص بقانوف  1990/12/31المؤرخ في  36/90الولاية، وىذا موجب أحكاـ القانوف رقـ 
 .11991المالية لسنة 

الخاص بقانوف  1993/01/19المؤرخ في  01/93وبعد صدور المرسوـ التشريعي رقـ    
عضويف مف  3مكرر  281أضاؼ ىذه التشكيمة بموجب المادة  19932المالية لسنة 

المجمس الشعبي الولائي للإدلاء برأييـ، وغير اسـ المجنة وأصبحت تسمى بمجنة التوفيؽ تـ 
 18/93تغير اسـ المجنة كذلؾ إلى لجنة المصالحة بعد صدور المرسوـ التشريعي رقـ 

 .وبقيت التشكيمة نفسيا 19943الخاص بقانوف المالية لسنة  1993/12/29 المؤرخ في

الخاص بقانوف المالية لسنة  30/12/2010المؤرخ 80-10القانوف رقـ أما بعد صدور   
حوؿ الأحكاـ الخاصة بيذه المجنة مف قانوف التسجيؿ إلى قانوف الإجراءات الجبائية  42011

نة منصوصاً عمييا في القسـ الرابع تحت عنواف عدـ وأصبحت ىذه المج 20بموجب المادة 
 38، والتي نصت عمييا المادة الجبائيةأو التقديرات مف قانوف الإجراءات  الثمفكفاية 
وأصبحت ىذه المجنة تسمى بمجنة التوفيؽ وباتت تتشكؿ مف مدير الضرائب عمى  02مكرر

الشؤوف الخاصة بالأملاؾ الوطنية والعقارية،  مفتشالتسجيؿ،  مفتشاً، سمستوى الولاية رئي
قابض الضرائب المختمفة، مفتش الضرائب المباشرة، موثؽ يعينو رئيس العرفة الجيوية 

 5.لمموثقيف المعنية، ممثؿ عف إدارة الولاية

                                                           
، ج ر ج ج، 1991 لسنة المالية قانوف المتضمف 1990/12/31 في المؤرخ 36/90 رقـ القانوف مف 40المادة  1

 1990-12-31، المؤرخة في 57عدد
، 04، ج ر ج ج، عدد 1993 لسنة المالية قانوف المتضمف 1993/01/19 في المؤرخ 01/93 رقـ التشريعي وـالمرس 2

 1993-01-20المؤرخة في 
 88، ج ر ج ج، عدد 1994قانوف المالية لسنة المتضمف  1993/12/29المؤرخ في  18/93المرسوـ التشريعي رقـ  3

 1993-12-30المؤرخة في 
 2010 لسنة 80د العد ج، ج ر ج ،2011لسنة المالية قانوف المتضمف 30/12/2010 المؤرخ80-10 رقـ القانوف 4
 مف القانوف نفسو 02مكرر 38 المادة 5



 المنازعات الضريبية الناتجة عن الإخلال بأحكام التسجيل العق اري               الفصل الثاني:            
 

  44  
 

وما يلاحظ عمى ىذه التشكيمة بعد التعديؿ الأخير أنو يغمب عمييا الطابع الإداري،   
ب توافرىا في أعضاء ىذه المجنة حددىا قانوف الإجراءات الجبائية، جو والشروط التي 

أوكمت مياـ كاتب المجنة إلى  كماوتخضع أعضاء ىذه المجنة الالتزامات السر الميني 
الموظفيف غير مفتش التسجيؿ الذي يحضر الجمسات بصوت استشاري، ويعيف الأعضاء 

ويخضعوف أيضاً لالتزامات السر الميني، المجنة لمدة عاميف تكوف وكالتيـ قابمة لمتجديد 
وبخصوص انعقاد اجتماعاتيا فتكوف بناء عمى استدعاء مف رئيسيا ولا يصح اجتماعيا إلا 
إذا بمغ عدد الأعضاء الحاضريف النصاب القانوني المحدد بخمسة أعضاء عمى الأقؿ بما 

  1فييا الرئيس.

 ثانيا : إجراءات التظمم أمام لجنة التوفيق

بخصوص إجراءات التظمـ أماـ لجنة التوفيؽ ففي حالة رفض المكمؼ التقييـ العقاري يقوـ    
أماـ لجنة التوفيؽ المختصة إعلاـ موضى  بتحرير شكوى في ورقة عادية، ويكمؼ بالحضور

عميو مع إشعار بالاستلاـ، ويتـ إخطاره عمى الأقؿ عشريف يوماً قبؿ تاريخ الاجتماع فيقوـ 
عند انعقاد المجنة بالإدلاء بأقوالو أو إرساؿ ملاحظاتو مكتوبة، كما يمكف لو المعني بالأمر 

أف يستعيف بمستشار يختاره أو يعيف وكيلًا مؤىلًا قانوناً ، وفي حالة عدـ الاتفاؽ بيف 
المكمؼ والإدارة أو عدـ حضوره، أو لـ يرسؿ ملاحظاتو مكتوبة تصدر المجنة رأياً يبمغ إلى 

 عمييا مع إشعار بالاستلاـ موصىواسطة رسالة المكمؼ بالضريبة ب

عشريف يوماً، يحدد التبميغ زيادة تمقائية عف طريؽ رسالة  أجؿوبعد تبميغ رأي المجنة في   
موصى عمييا مع إشعار بالوصوؿ، وفقاً لأحكاـ قانوف الإجراءات الجبائية وتقدر ىذه الزيادة 

% إذا 15دج أو يقؿ عنو، و 50.000ي % إذا كاف مبمغ الحقوؽ المتممص منيا يساو 10بػ 

                                                           
 13حرزالله كريـ، مرجع سابؽ، ص 1
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دج،  200.000دج ويقؿ أو يساوي  50.000كاف مبمغ الحقوؽ المتممص منيا أكثر مف 
 1.دج 200.000% إذا كاف مبمغ الحقوؽ المتممص منيا يفوؽ 25و

وفي حالة عدـ دفع المكمؼ الرسوـ والغرامات التي ىو مطالب بيا خلاؿ عشرة أياـ،    
دفع الحقوؽ التي ىي محؿ إعادة التقييـ، فيمضي في ىذه الحالة عمى  ولكف تقدـ مف أجؿ

تعيد قانوني دوف زيادة في الغرامة، أما في حالة الرفض وانقضت مدة عشرة أياـ يتـ تحرير 
% مف الحقوؽ ويتـ التأشير عميو مف قبؿ المدير 25سند التحصيؿ بزيادة غرامة تقدر بػ 

مكمؼ بالمراقبة الجبائية ويبمغ المديف عف طيؽ تبميغ سند الولائي لمضرائب ونائب المدير ال
%، 25التحصيؿ" ، وفي حالة قبوؿ تسديد الحقوؽ يمكنو طمب تخفيض في الغرامة المقدرة 

, تبميغ سند التحصيؿ لمجوء إلى التسوية  أما في حالة رفضو، فمديو أجؿ أربعة أشير مف يوـ
 2القضائية كمرحمة ثانية لممنازعات الجبائية.

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

 المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره 21-01مف القانوف  02مكرر  38المادة  1
 14ص  سابؽ، مرجع كريـ، حرزالله 2
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 تسوية منازعات حقوق التسجيل أمام القضاء :المبحث الثاني

إذا لـ تنجح الوسائؿ الإدارية المختمفة في تسوية النزاع بيـ المكمؼ و إدارة الضرائب    
حينيا يحؽ لممكمؼ بالتسجيؿ المجوء إلى القضاء، فمف خلاؿ ىذه المرحمة التي تسمى 

بالتسجيؿ العقاري التقاضي عمى درجتيف حيث تبدأ ىذه بالمرحمة القضائية يحؽ لممكمؼ 
المرحمة برفع دعوى أماـ المحكمة الإدارية والتي بدورىا تفصؿ في النزاع بقرار يحؽ لممكمؼ 

 1إستئنافو في حاؿ عدـ رضاه بو عمى مستوى مجمس الدولة.

راءات رفع إلى إج المطمب الأولسيتـ مف خلاؿ ىذا المبحث التطرؽ في وبناءا عمى ذلؾ   
 إلى كيفية الفصؿ في النزاعالطمب الثاني الدعوى إلى المحكمة الإدارية وفي 

 لمطمب الأول: رفع الدعوى إلى المحكمة الإداريةا

ترفع الدعوى الضريبية المتعمقة بمنازعات التسجيؿ العقاري أماـ المحاكـ الإدارية شأنيا   
المعتادة بمقتضى عريضة إفتتاحية لمدعوى تكوف شأف الدعوي الإدارية الأخرى وفقا لمشروط 

وكذا القواعد الخاصة  السابؽ ذكره مستوفية لمقواعد العامة المنصوص عمييا في قانوف إ ـ إ
وكذا القواعد الخاصة المنصوص عمييا في قانوف ، المنصوص عمييا في قانوف الإجراءات 

لتي يقع في دائرة إختصاصيا مكاف الإجراءات الجبائية إلى كتابة ضبط المحكمة الإدارية ا
.فرض   2الرسوـ

الفرع وفي  في الفرع الأولحيث سنتناوؿ مف خلاؿ ىذا المطمب شروط رفع الدعوى وذلؾ   
 مف قبؿ المحكمة الإداريةإلى إجراءات التحقيؽ والخبرة المتخذة  الثاني

 

 
                                                           

 280توفيؽ زيداني، مرجع سابؽ، ص   1
 20 ص سابؽ، مرجع فريحة، حسيف 2



 المنازعات الضريبية الناتجة عن الإخلال بأحكام التسجيل العق اري               الفصل الثاني:            
 

  46  
 

 الفرع الأول: شروط رفع الدعوى

إضافة إلى الشروط العامة الواجب توافرىا في المدعي لرفع الدعوى المتمثمة في الصفة   
حتراـ الإجراءات  وأف يثبت وجود مصمحة لو لإقامة الدعوى والمتمثمة في أىمية التقاضي وا 
القانونية وكذا الإختصاص المحمي والنوعي، ىنالؾ شروط خاصة لقبوؿ الدعوى المتعمقة 

ي تتعمؽ أساسا بمواعيد الطعف القضائي وشكؿ ومحتوى العريضة بالتسجيؿ العقار 
إلى الشروط  أولاوىذا ما سيتـ تناولو مف خلاؿ ىذا الفرع حيث سيتـ التطرؽ  ،1الضريبية

 إلى الشروط الموضوعية ثانياالشكمية و 

 أولا: الشروط الشكمية

 تتمثؿ الشروط الشكمية فيمايمي:

 شرط الاختصاص القضائي .1

قميميامفاد ىذا الشرط أف يرفع المدعي دعواه أماـ الجية القضائية المختصة نوعيا   وا 

فإنو لما كاف أحد أطراؼ منازعات الجباية العقارية،  :بالنسبة للاختصاص النوعي  . أ
شخصا معنويا عاما ممثلا في إدارة الضرائب، فإنو تطبيقا لممعيار العضوي المكرس مف 

فإف الفصؿ في منازعات الجباية إ ـ إ مف قانوف  800قبؿ المشرع بموجب المادة 
 3إ ـ إمف قانوف  801 ، وبالرجوع لممواد2العقارية يكوف مف اختصاص القضاء الإداري

، فإف الاختصاص النوعي في المنازعة 4مف قانوف الإجراءات الجبائية 82والمادة 

                                                           
 القانوف بمجمة منشور مقاؿ ة،الإداري المحاكـ أماـ الضريبية الدعوى في لمفصؿ القضائية الإجراءات إبراىيـ، يامة 1

 234 ص ،2014 ،01العدد ،02المجمد أدرار، دراية أحمد جامعة والمجتمع،
 السابؽ ذكره 09-08مف القانوف  800المادة  2
 القانونية لمبحوث الدولية بالمجمة منشور مقاؿ ،الجزائري القانوف في العقارية الجباية منازعات خصوصية ريمة، بقيمي 3

 501، ص 2022 ،01العدد 06 المجمد الوادي، جامعة والسياسية،
 ذكره السابؽ والمتمـ المعدؿ 21-01 القانوف مف  82 المادة 4
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عمى  إ ـ إقانوف  801الجبائية العقارية، يعود إلى المحاكـ الإدارية، حيث نصت المادة 
 " 1دعاوى القضاء الكامؿ. 2أنو: تختص المحاكـ الإدارية كذلؾ بالفصؿ في ...

بر الدعوى الضريبية مف دعاوى القضاء الكامؿ وذلؾ لاختصاص المحاكـ الإدارية إذ تعت    
في الفصؿ فييا ميما كانت الجية مصدرة القرار، وبيذه الصفة يمكف لمقاضي تعديؿ مقدار 
الضريبة المتنازع فييا، حيث لا تقؼ سمطتو عند حد الإلغاء، بؿ تتعداه إلى تحديد المبالغ 

 2.ؼ بالضريبةالتي يمتزـ بيا المكم

منازعات الجباية العقارية تخضع مف حيث ف :وبالنسبة للاختصاص الإقميمي  . ب
وذلؾ عمى عكس القاعدة العامة المعموؿ بيا  الاختصاص الإقميمي لقاعدة مكاف النشاط 

وذلؾ حسب نص   3،الإقميمي والمتمثمة في قاعدة موطف المدعى عميو الاختصاصفي 
: "في مادة الضرائب أو الرسوـ أماـ المحكمة التي إ ـ إمف قانوف  01فقرة  804المادة 

 4مكاف فرض الضريبة أو الرسـ." إختصاصيايقع في دائرة 
 شرط الميعاد: .1

مف قانوف الإجراءات الجبائية السابؽ ذكره، نجدىا حددت ميعاد رفع  82بالرجوع لممادة   
ماـ المحكمة الإدارية بأجؿ أربعة أشير مف استلاـ الإشعار الذي مف الدعوى الضريبية أ

خلالو يبمغ الحالة المدير الولائي لمضرائب رئيس مركز الضرائب أو رئيس المركز الجواري 
لمضرائب المكمؼ بالضريبة بالقرار المتخذ بشأف شكواه، أما في حالة عدـ حصوؿ المكمؼ 

ؿ المحدد لمرد، فإنو في ىذه الحالة يعتبر بمثابة رفض بالضريبة ردا عمى شكواه خلاؿ الأج

                                                           
1
 لسابؽ ذكرها 09-08مف القانوف  801المادة  

 إداري قانوف تخصص ماجيستير، مذكرة ،الجزائري التشريع ظؿ في الضريبي النزاع لتسوية القانوني الإطار يحي، بدايرية2
 175 ص ،2012 باتنة لخضر الحاج جامعة السياسية، والعموـ الحقوؽ كمية الحقوؽ، قسـ عامة، إدارة و
 45بوقرة العمرية، ص  3
 502، مرجع سابؽ، ص ريمة بقيمي 4
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ضمني، فيمكف لو رفع دعواه في أجؿ أربعة أشير مف تاريخ نياية الأجؿ المحدد لمرد عمى 
 1الشكوى.

وفي الحالة التي لا تقوـ فييا إدارة الضرائب بالرد عمى الشكوى خلاؿ المدة المحددة قانونا   
لمرد، وىو ما يشكؿ رذا ضمنيا بالرفض، يكوف حينئذ لممكمؼ بالضريبة أو الرسـ العقاري أف 
يرفع دعواه خلاؿ أربعة أشير، تسري مف نياية الأجؿ المحدد لمرد عمى الشكوى مف قبؿ 

الصادر بتاريخ  3776، وىذا ما قضى بو مجمس الدولة في قراره رقـ 2لضرائبإدارة ا
: حيث أف الطعف القضائي يكوف خلاؿ أربعة أشير الثابتة ابتداء مف تاريخ 2002/02/18

 .3تبميغ قرار رفض الإدارة لمشكوى أو السكوت عنيا

، فقد حدده المشرع أما بشأف ميعاد رفع الدعوى في النزاع المتعمؽ بالتحصيؿ الضريبي   
، بشير واحد يسري 4مف قانوف الإجراءات الجبائية 1مكرر  153الجزائري بموجب المادة 

مف تاريخ تبميغ المكمؼ بقرار إدارة الضرائب أو مف تاريخ انقضاء الأجؿ المحدد لإدارة 
 5الضرائب لمفصؿ في اعتراض المكمؼ في حالة عدـ الرد عميو.

خصوص أجاؿ رفع الدعوى الضريبية فيما إذا كانت تتعمؽ بالوعاء وعميو ينبغي التفرقة ب   
أو ترتبط بالتحصيؿ، وىو ما جسده التطبيؽ القضائي لمجمس الدولة الذي أقر صراحة في 

، أنو لا يجوز الخمط بيف أجؿ دعوى التحصيؿ 2006/02/625بتاريخ  25486قراره رقـ 
أشير، إذ جاء في قراره: " ...  بأربعةالمحددة بشير واحد وميعاد دعوى الوعاء المحددة 

مف قانوف الإجراءات الجبائية تنص عمى أنو يجب أف تحرؾ الدعوى في  82حيث أف المادة 
                                                           

 502ص   سابؽ، مرجع ريمة، بقيمي 1
 282زيداني توفيؽ، مرجع سابؽ، ص  2
 2008 ،02العدد ،مجمس الدولة مجمة ،مجمس الدولة عف صادر ،16/07/2008 بتاريخ الصادر 3776 رقـ قرار 3
 ذكره السابؽ والمتمـ المعدؿ 21-01 القانوفمف  1مكرر  153المادة  4
 221يامة إبراىيـ مرجع سابؽ، مرجع سابؽ، صر 5
، 08لدولة، العددصادر عف الغرفة الثانية بمجمس الدولة، مجمة مجمس اال، 25/02/2006مؤرخ في  25486قرار رقـ  6

 191 190، ص 2006
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مدة أربعة أشير ابتداء مف استلاـ الإشعار الذي مف خلالو يبمغ مدير الضرائب المكمؼ 
ا في تطبيؽ القانوف بالضريبة بالقرار المتخذ بشأف شكواه، وأف قضاة أوؿ درجة قد أخطأو 

بتصريحيـ بعدـ قبوؿ الدعوى كوف الدعوى الحالية تتعمؽ بالوعاء وليست دعوى تحصيؿ 
 حتى يطبؽ في شأنيا ميمة شير مما يعرض قرارىـ للإلغاء والفصؿ مف جديد.

إف إىماؿ المكمؼ بالضريبة أو الرسـ العقاري لميعاد رفع الدعوى، يؤدي لا محالة إلى رفض 
 1بسب رفعيا بعد فوات الميعاد القانوني أو حتى حيف رفعيا قبؿ حموؿ ميعادىا. دعواه، سواء

 رفع الدعوى بعريضة مكتوبة:  .2

جاء ىذا الشرط تبعا لمخاصية الكتابية للإجراءات القضائية الإدارية، لذلؾ دعوى الجباية 
العقارية بموجب عريضة مكتوبة تتضمف البيانات الواجب توافرىا في أي عريضة 

، بالإضافة لذلؾ يجب أف تكوف 2إ ـ إقانوف  816و  15والمنصوص عمييا بموجب المادة 
ة موقعة مف قبؿ محاـ في حالة رفعيا مف قبؿ المكمؼ عريضة دعوى الجباية العقاري

بالضريبة العقارية أما في حالة تقديـ ىذه العريضة مف قبؿ وكيؿ المكمؼ بالضريبة العقارية 
 3.فينا يشترط توقيع العريضة مف قبؿ صاحبيا

 ثانيا: الشروط الموضوعية

قة بالتسجيؿ العقاري تتمثؿ الشروط الموضوعية لقبوؿ دعوى المنازعة الضريبية المتعم
 فيمايمي:
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 :أن تتضمن عرضا صريحا لموقائع  .1

مف قانوف الإجراءات الجبائية عمى أف  02فقرة  83نص المشرع الجزائري في المادة    
عريضة دعوى الجباية العقارية يجب أف تتضمف عرضا صريحا لموسائؿ، أي عرضا موجزا 

وىذا ما  1ادعاءات المكمؼ بالضريبة العقارية،لموقائع المتصمة بالنزاع والأدلة التي تثبت 
والذي جاء فيو: "... حيث أنو  2002/06/24أكده مجمس الدولة في قراره الصادر بتاريخ 

تتضمف العريضة عرضا واضحا وموجزا لموقائع وأف تكوف مرفقة بالإشعار المتضمف تبميغ 
ريبة عملا بأحكاـ المادة القرار المعترض عميو وسند التحصيؿ المفروض عمى المكمؼ بالض

 2مف قانوف الإجراءات الجبائية. 02فقرة  83

 أن تتضمن بيان الضريبة العقارية: .2

يجب أف تتضمف العريضة الضريبة العقارية التي كانت محؿ الشكوى المقدمة إلى المدير 
قار الولائي لمضرائب، فإذا كانت الشكوى تتعمؽ أساسا بالضريبة عمى القيمة الزائدة عمى الع

عند التنازؿ عنو، فلا يمكف أف يكوف موضوع دعوى الضريبة العقارية، الرسـ العقاري عمى 
نما يجب أف تكوف الدعوى متعمقة بالضريبة عمى القيمة الزائدة التي  الممكيات المبنية، وا 

 3كانت موضوعا الضرائب بالولاية. لمطعف أماـ مدير.

 ريضة افتتاح الدعوىإرفاؽ إشعار القرارات المعترض عمييا مع ع  .3
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 الفرع الثاني: إجراءات التحقيق والخبرة

منح المشرع الجبائي لمقاضي الإداري لمفصؿ في منازعات الجباية العقارية صلاحيات   
، فقد خصو إ ـ إواسعة، فبالإضافة إلى سمطة التحقيؽ العامة المنصوص عمييا في قانوف 

الجبائية، تتمثؿ ىذه الصلاحيات في إجراءات بصلاحيات مستمدة مف طبيعة المنازعة 
 1.التحقيؽ الخاصة المنظمة بموجب قانوف الإجراءات الجنائية

وقد نظـ المشرع الجزائري إجراءات التحقيؽ في الدعوى الضريبية ضمف القسـ الرابع مف    
ي الفصؿ الثالث مف قانوف الإجراءات الجبائية، والذي جاء تحت عنواف: التحقيؽ الإضاف

ومراجعة التحقيؽ والخبرة، وتجدر الملاحظة حوؿ ىذا العنواف أنو كاف يتماشى مع محتوى 
، 20172مف قانوف المالية لسنة  49قبؿ تعديميا بموجب المادة  85الفقرة الأولى مف المادة 

حيث بعد التعديؿ أصبحت تنص عمى: "إف إجراءات التحقيؽ الخاصة الوحيدة التي يجوز 
جاؿ الضرائب المباشرة والرسوـ عمى رقـ الأعماؿ ىي مراجعة التحقيؽ الأمر بيا في م

أنو لـ يرد النص عمى إجراء التحقيؽ الإضافي، بما يفيـ منو  ىنا والملاحظ والخبرة..." 
تخمي المشرع عف ىذا الإجراء في المنازعات الجبائية، بعكس ما كاف معموؿ بو قبؿ تعديؿ 

ع تعديؿ عنواف القسـ الرابع مف الفصؿ الثالث يحذؼ عبارة المادة، لذا فإنو يجب عمى المشر 
التحقيؽ الإضافي والإبقاء فقط عمى مراجعة التحقيؽ والخبرة، بما يتماشى مع محتوى المادة 

سالفة الذكر، وبذلؾ يمكف القوؿ أف إجراءات التحقيؽ الخاصة في دعوى الجباية  85
 3العقارية تتمثؿ في مراجعة التحقيؽ والخبرة.
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 أولا: التحقيق والتحقيق الإضافي

 التحقيق الإضافي .1

يجوز لمقاضي أف يأمر قبؿ الفصؿ في الموضوع بإجراء تحقيؽ إضافي أو مراجعة التحقيؽ  
مف قانوف الإجراءات الجبائية المنوه عنيا، إذ  85الأوؿ، حسب الفقرة الأولى مف المادة 

الضريبة أو الرسـ العقاري دفوعا جديدة، يكوف التحقيؽ الإضافي إلزاميا حيف يقدما المكمؼ ب
فيحاؿ إثر ذلؾ ممؼ القضية إلى المدير الولائي لمضرائب، لإجراء التحقيؽ الإضافي وتحرير 
تقرير عف ذلؾ يضمنو طمباتو ودفوعو، ثـ يرسؿ الممؼ إلى كتابة ضبط المحكمة الإدارية، 

 1.ؽ لو العمـعمى أف يبمغ المكمؼ عف جميع الوقائع والأسباب التي لـ يسب

مف نفس القانوف نجدىا تتضمف بعض  285إلا أنو ومف خلاؿ استقراء نص المادة   
الأحكاـ الخاصة بيذا الإجراء فيذا التحقيؽ مف الإجراءات اليامة الخاصة بالدعوى الضريبية 

 التي يجب عمى القاضي المجوء إلييا قبؿ قفؿ التحقيؽ عندما تتوفر إحدى الحالتيف

  المكمف بالضريبة لوسائل جديدة في الدعوى: إثارة.أ

فكمما أثار المكمؼ بالضريبة لبعض الوسائؿ الجديدة التي تخدـ ممؼ القضية يكوف القاضي 
ممزما بإجراء ىذا التحقيؽ ويتجرد مف السمطة التقديرية التي يتمتع بيا القاضي الإداري بصفة 

فصؿ في الدعوى الضريبية عف مختمؼ عامة . وىذا ما يميز إجراءات التحقيؽ المتبعة لم
إجراءات التحقيؽ المعموؿ بيا لمفصؿ في الدعوى الإدارية بصفة عامة، كما أف إعماؿ ىذه 
القاعدة يجعؿ القاضي الإداري يُعيد النظر في عممية التحقيؽ ويمنح لممكمؼ بالضريبة الحؽ 

وقؼ المتيـ الذي يجب في إثارة كؿ وسائمو ويجعؿ المدعى عمييا الإدارة الضريبية في م
 عميو إيجاد وسائؿ مضادة لموسائؿ التي قدميا المكمؼ بالضريبة.
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إلا أف ما يُعاب عمى ىذا الإجراء أف المشرع لـ يبيف نوع ىذه الوسائؿ التي يقدميا المكمؼ   
بالضريبة وتجعؿ القاضي الإداري مضطر إلى إعادة إجراءات التحقيؽ في الدعوى، وىناؾ 
مف فسر ىذا الأمر عمى أف المشرع فتح المجاؿ أماـ المكمؼ بالضريبة لتقديـ أي دليؿ أو 

كانت أىميتيا في النزاع وىذا بيدؼ البحث عف الحقيقة القضائية والحفاظ عمى  وثيقة ميما
الحؽ في الدفاع وتسييؿ عممية الفصؿ في النزاع الضريبي ولمحفاظ أيضا عمى حقوؽ 
المكمؼ بالضريبة الذي يسعى لإثبات صحة ادعاءاتو، كما أف عدـ تحديد ىذه الوسائؿ يقيد 

و الأمر بإجراء ىذا التحقيؽ مباشرة بعد تقديـ ىذه أيضا سمطة القاضي الذي يجب عمي
 1الوسائؿ ولا يكوف لو رفض إجراء التحقيؽ بسبب عدـ جدية ىذه الوسائؿ.

 إثارة المدير الولاني لمضرائب لوسائل جديدة:ب.

يحؽ لممدير الولائي إثارة بعض الحجج والوسائؿ التي عمى أساسيا أثير النزاع بيف  
حؽ المكمؼ في الدفاع وتكريسا لمبدأ الوجاىية فإنو يجب إعلامو الطرفيف ولمحفاظ عمى 

بيذه الوقائع الجديدة التي أثارىا المدير الولائي في مذكرتو الجوابية ويجب أف يخضع 
 الممؼ الإيداع جديد.

ما يميز كلا مف الحالتيف أف القاضي الإداري يكوف دوره فقط موجو للإجراءات وليس مقررا 
مف قانوف الإجراءات الجبائية الزمتو عمى إجراء  2/85بو، لأف نص المادة لما يجب القياـ 

التحقيؽ الإضافي كمما وجدت إحدى الحالتيف. ىذا ما يبرر خصوصية المنازعة الضريبية 
بالنظر إلى خروج المشرع عف القواعد العامة في إجراءات التحقيؽ وتبادؿ المذكرات، 

 2فحسب.
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 مراجعة التحقيق  .2

قتضاء الأمر بمراجعة التحقيؽ الذي أجرتو إدارة الضرائب إ لممحكمة الإدارية عنديمكف   
بالرجوع إلى قانوف الإجراءات الجبائية تجده قد نص عمى أنو في حالة إذا ما رأت المحكمة 

 : الإدارية ضرورة الأمر بمراجعة التحقيؽ فإف ىذه العممية تتـ مف خلاؿ الإجراءات التالية

الولائي لمضرائب أحد الأعواف بشرط ألا يكوف نفس العوف الذي قاـ بالمراقبة  يعيف المدير -
 الأولى، وذلؾ لمقياـ بإجراء مراجعة التحقيؽ

يحدد الحكـ القاضي بينا الإجراء ميمة العوف والمدة التي يجب عميو أف يقوـ خلاليا  -
 بميمتو تتـ ىذه العممية بحضور الشاكي أو وكيمو.

بالمراجعة بتحرير تقرير يتضمف ملاحظات الشاكي ونتائج المراقبة يقوـ العوف المكمؼ  -
 التي قاـ بيا ويبدي رأيو.

يقوـ المدير الولائي لمضرائب بإبداع التقرير لدى كتابة ضبط المحكمة الإدارية التي  -
 1أمرت بيذا الإجراء.

مي لا يكوف ويتجو بعض الفقو القانوني إلى أف مراجعة التحقيؽ، يعتبر مجرد إجراء شك     
في صالح المكمؼ، لأنو لا يضيؼ الجديد، طالما أف القائـ بو مف الإدارة الضريبية التي 
تعتبر في ىذه الحالة خصـ وحكـ في آف واحد، مما قد يؤثر عمى مصداقية التحقيؽ ومبدأ 

فقط الحياد، لذا يقترح إلغاء المشرع العممية مراجعة التحقيؽ سأسوة بالمشرع الفرنسي والإيقاء 
عمى إجراء الخبرة فقط عمى إجراء الخبرة، كإجراء لمتحقيؽ في المنازعات الجبائية وذلؾ 

 2بالنظر لاستقلالية الخبراء في الإدارة الجبائية بما يضفي مصداقية أكثر عمى التحقيؽ.
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 ثانيا: الخبرة القضائية

العقارية العديد مف تثير المنازعات الجبائية لاسيما منيا المتعمقة بالضرائب والرسوـ    
المسائؿ الفنية والتقنية التي تخرج عف نطاؽ القانوف، بحيث يتحتـ عمى القاضي الإستعانة 
بأىؿ الإختصاص مف ذوي الخبرة حتى يتسنى ليـ بناء قناعتو القانونية لمفصؿ فييا بجدية 

نصاؼ ب ما ، فالخبرة تيدؼ إلى توضيح واقعة مادية تقنية أو عممية محضة لمقاضي حس1وا 
 التالية: وتتـ وفؽ الإجراءات  2ؽ إ ـ إ 125نصت عميو المادة 

 تعيين الخبير: .1

المحكمة الإدارية عندما تأمر بإجراء الخبرة فإنيا تقوـ بتعييف الخبير ضمف القائمة    
المعتمدة، و تسند لو لميمة سواء كاف ىذا التعييف قد تـ تمقائيا أو بناء عمى طمب أحد أطراؼ 
الخصومة، غير أنو وكاستثناء يمكف لممحكمة أف تسند ىذه الميمة إلى ثلاث خبراء: خبير 

مة خبير يعينو المكمؼ بالضريبة العقارية، وآخر تعينو الإدارة الضريبية، وميمة تعينو الحك
الخبير ىذه لا يمكف إسنادىا إلى أحد الموظفيف الذيف شاركوا في إعداد الضريبة: المتنازع 
فييا، كما لا يمكف أف يعيف كخبير كؿ مف أدلى بريو في القضية. كما يحؽ لكؿ طرؼ في 

بالضريبة العقارية أو الإدارة الضريبية رد الخبير، يوجو طمب الرد ىذا النزاع سواء المكمؼ 
إلى المحكمة الإدارية في أجؿ ثمانية أياـ كاممة اعتبارا مف اليوـ الذي يستمـ فيو الطرؼ 
المعني تبميغ اسـ الخبيرة وجب أف يكوف طمب الرد معملا أو مساء وريت في ىذا الطمب بنا 

 عاجمو 
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لخبير أو الخبراء بالمياـ المسندة إلييـ يتوجو إلى مكاف إجراء الخيرة بعد إعلاف ا     
ذا  بحضور ممثؿ عف الإدارة. الجمالية وكذلؾ المدعي المكمؼ بالضربة العقارية أو ممثمو، وا 

 1اقتضى الأمر بحضر رئيس لجنة الطعف عمى مستوى الدائرة عممية إجراء الخبرة.

اء مف إنجاز عممية الخبرة، يقوموا بتحرير تقريرا مفصلا وبعد أف يفرع الخبر   إنجاز الخبرة:
ما  منفردة، بعدىا يتـ إبداع محضر إجراء الخبرة  بتقاريرعف ذلؾ يكوف مشترؾ بيف الخباء وا 

، الإدارية المحكمةوتقارير الخبراء وكذا كشؼ عف مصاريؼ وأتعاب الخبراء لدى فمـ كتاب 
المودعة بعد مرور أكثر مف  التقاريريوما للإطلاع عمييا، غير أف  20ويميؿ الأطراؼ مدة 

 ثلاثة أشير مف غمؽ المحضر لا يؤخذ ما عند تحديد الأتعاب. 

 للأتعابأو للأطراؼ المنازعة في قرار رئيس المحكمة الإدارية المحدد  لمخبراءويحؽ   
ذا رأت خلاؿ ثلاثة أياـ مف تاريخ تبميغيـ بو، و  الإدارية بأف الخيرة غير قانونية أو  المحكمةا 

 2حسب نفس الشروط السابقة. ـغير كاممة فيمكنيا الأمر بإجراء خبرة جديدة تكميمية تت

 المطمب الثاني: الفصل في النزاع

يتـ الفصؿ في منازعات الجباية العقارية عامة ومنازعات التسجيؿ العقارية خاصة مف    
مف قانوف  89، وىذا حسب ما نصت المادة 3إ ـ إطرؼ المحكمة الإدارية طبقا لقانوف 

الإجراءات الجبائية وذلؾ وفؽ إجراءات تتسـ بالدقة و الطوؿ وىذا ما سنتطرؽ إليو مف خلاؿ 
 إلى حكـ المحكمة الإدارية الفرع الأولؽ فرعيف حيث سنتطرؽ في ىذا المطمب وذلؾ وف

 إلى إستئناؼ الحكـ أماف المحكمة الإدارية للإستئناؼ. الثاني الفرعوفي 
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 الفرع الأول: حكم المحكمة الإدارية

إف الحكـ الصادر عف المحكمة الإدارية ىو النياية الطبيعية لممنازعة الإدارية بصفة عامة   
التسجيؿ العقاري بصفة خاصة، والحكـ بمعناه الخاص ىو القرار الصادر مف  ومنازعات

محكمة مشكمة تشكيلا صحيحا في خصومة رفعت إلييا وفؽ قواعد الإجراءات المتخذة أماـ 
المحكمة الإدارية سواءا كاف صادرا في موضوع الخصومة أو في جزء منيا أو في مسألة 

 1.متفرعة عنيا

ومف ثـ إلى شكؿ الحكـ  أولاؿ ىذا الفرع إلى كيفية صدور الحكـ حيث سنتطرؽ مف خلا  
 ثالثاو أخيرا إلى إجراءات تبميغ الحكـ و الآثار المترتبة عنو  ثانياومضمونو 

 أولا: صدور الحكم

بالرجوع إلى ؽ إ ـ أ، نلاحظ أف الأحكاـ الواجبة التطبيؽ عمى القرار الصادر عف المحاكـ 
 887.2إلى  874المواد  الإدارية منصوص عمييا في

فعندما تصبح القضية مييأة لمفصؿ فييا وبعد إنقضاء المواعيد الممنوحة لتبادؿ المذكرات   
تخاذ كافة الإجراءات الضرورية يقوـ رئيس المحكمة الإدارية بإيداع تقرير  بيف الأطراؼ وا 

النيابة العامة الذي يتولى بدوره تحضير مكتوب ويحاؿ ممؼ الدعوى إلى محافظ الدولة 
ذا إنقضى أجؿ شير سواء قدـ  طمباتو التي يقدميا بجمسة المرافعة خلاؿ أجؿ شير، وا 
محافظ الدولة مذكراتو أو لـ يقدميا فإف العضو المقرر بالإتفاؽ مع رئيس الغرفة المعنية 

ندما تفتتح الجمسة يسمع تقرير يحدداف تاريخ الجمسة قبؿ إنعقادىا بثمانية أياـ عمى الأقؿ، وع
المستشار المكتوب وملاحظات الأطراؼ الشفيية لتعزيز مذكراتيـ، وتسمع كذلؾ طمبات 
محافظ الدولة أو ممثمو وبعدىا تحاؿ الدعوى عمى المداولة، وبعد المداولة تصدر حكميا في 
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مى خلاؼ القضية في جمسة عمنية مف طرؼ ثلاثة أعضاء مستشاريف، مالـ ينص القانوف ع
ذلؾ، بحيث يجب أف يتضمف قرار المحكمة الفاصؿ في المنازعة الضريبية مجموعة مف 

 1البيانات المقررة قانونا ويتـ تبميغو إلى الأطراؼ لكي يحدث آثاره القانونية.

 ثانيا: شكل الحكم ومضمونو

المحكمة يسبؽ منطوؽ الحكـ في الدعوى الإدارية عموما بكممة يقرر، بالإضافة إلى أف حكـ 
الإدارية الفاصؿ في الدعوى الضريبية يجب  أف يشمؿ تحت طائمة البطلاف عبارة الجميورية 
الجزائرية الديمقراطية الشعبية إضافة إلى عبارة بإسـ الشعب الجزائري، كما يجب أف يتضمف 

ت ، مجموعة مف البيانا2الحكـ القضائي الإداري مثمما عميو الحاؿ في الحكـ القضائي المدني
 مف ؽ إ ـ إ وىي: 276تضمنتيا المادة 

 الجية القضائية التي أصدرتو. -
 اسماء وألقاب وصفات القضاة الذيف تداولوا في القضية. -
 اسـ ولقب ممثؿ النيابة العامة عند الاقتضاء. -
 اسـ ولقب أميف الضبط الذي حضر مع تشكيمة الحكـ. -
لمعنوي تذكر طبيعتو اسماء وألقاب الخصوـ وموطف كؿ منيـ، وفي حالة الشخص ا -

 وتسميتو ومقره الإجتماعي وصفة ممثمو القانوني أو الإتفاقي.
-  .  أسماء وألقاب المحاميف أو أي شخص قاـ بتمثيؿ أو مساعدة الخصوـ
 3الإشارة إلى عبارة النطؽ بالحكـ في جمسة عمنية. -

ولا يجوز النطؽ بالحكـ إلا بعد تسبيبو وكما يجب أف يكوف ىذا التسبيب مف حيث     
الوقائع والقانوف، مع الإشارة إلى النصوص المطبقة وكما يجب أف يستعرض بإيجاز وقائع 
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دعاءات الخصوـ ووسائؿ دفاعيـ مع الرد عمى كؿ ال ة طمبات والأوجو المثار القضية وطمبا وا 
لى أنو تـ الإستماع  إلى القاضي المقرر  وكما تتـ أيضا الإشارة إلى الوثائؽ المعتمد عمييا وا 

و إلى محافظ الدولة وعند الإقتضاء إلى الخصوـ وممثمييـ وكذا إلى كؿ شخص تـ سماعو 
 1.بأمر مف الرئيس

أما بخصوص منطوؽ الحكـ فيو الجزء الأساسي وىو النص الذي حكمت بو المحكمة     
 .مؼ منطوؽ الحكـ في الدعوى الضريبية حسب نوع المنازعةفي طمبات الخصوـ ويخت

فإذا كانت المنازعة تدور حوؿ وعاء الضريبة فإف منطوؽ الحكـ قد يرفض الدعوى شكلا     
أو لعدـ التأسيس وىذا نتيجة بقاء مبمغ الضريبة عمى عاتؽ المكمؼ وليس بإمكاف القاضي 

أو أف يأمر إدارة الضرائب بإعادة فرض أف يحكـ عمى المكمؼ بتسديد الضريبة أو دفعيا 
 الضريبة.

أما إذا قبؿ القاضي دعوى المكمؼ شكلا ونظر في موضوعيا وكاف ىذا الأخير مؤسسا     
لدعواه فإنو ينطؽ بالإعفاء أو التخفيض مف الرسوـ المتنازع فييا وفي ىذه الحالة وعند 

المنطوؽ مبمغ التخفيض  الإقتضاء يجدد أسس جديدة لفرض رسوـ التسجيؿ أو يحدد في
 بدقة.

أما إذا كانت المنازعة متعمقة بمادة التقويـ و التقدير فقد يكوف منطوؽ الحكـ برفضيا     
شكلا  و إما الحكـ بإلغاء قرار إدارة الضرائب لعدـ إحتراـ إجراءات التقويـ أو لعيب في شكؿ 

 2سند التقدير أو إجراء المتابعة.
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 آثارهثالثا: تبميغ الحكم و 

بعد صدور الحكـ يجب تبميغو مما ينتج عف عنو آثار سواءا بالنسبة لممكمؼ بالتسجيؿ أو   
 الإدارة الضريبية وىذا ما سنتطرؽ إليو مف خلاؿ مايمي:

 تبميغ الحكم: .1

بعدما تتخذ المحكمة الإدارية قرارىا الفاصؿ في الدعوى الضريبية فإنيا تقوـ بتبميغو إلى    
المكمؼ بالضريبة والإدارة الجبائية بواسطة كاتب الضبط لدى المحكمة  أطراؼ الخصومة أي

الإدارية وىذا بخلاؼ الأحكاـ في المواد المدنية والجزائية التي تبمغ إلى المعني بطمب مف 
 1الخصـ الذي صدر لصالحو الحكـ عف طريؽ المحضر القضائي.

في  08/11/2002ر بتاريخ الصاد 12045ما أكده مجمس الدولة في قراره رقـ وىذا     
ع ومف معو والذي قضى فيو بأف تبميغ القرارات عف طريؽ -قضية والي الجزائر ضد ـ

المحضر القضائي يشكؿ إجراءات تكميميا عند الحاجة فقط و أف الإجراء الأصمي والقانوني 
 2ىو الذي يتـ عف طريؽ كتابة الضبط.

الخصومة مالـ يطعف فيو، فإذا كاف قرار المحكمة ويجب أف ينفذ القرار المبمغ مف أطراؼ    
في صالح المكمؼ بالتسجيؿ فعمى الإدارة الضريبية أف تضع تحت تصرؼ المكمؼ 
بالتخفيضات والإعفاءات التي أقرىا قرار المحكمة الإدارية، أما إذا كاف في صالح الإدارة 

قوبات الضريبية في حالة ما الضريبية فإنيا تطمب مف المكمؼ بالتسجيؿ تسديد الغرامات والع
 3.إذا أجمت تحصيميا إلى غاية الفصؿ في الدعوى الضريبية
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 أثار الحكم:  .2

المقضي فيو إذا لـ يطعف فيو خلاؿ  الشيءمتى حاز حكـ المحكمة الإدارية عمى حجية    
 المواعيد القانونية فإنو يحدث آثاره عمى طرفي النزاع عمى النحو التالي:

تخذت الإدارة الضريبية فميس إعندما يعدؿ قرار المحكمة ما الضريبية:  بالنسبة للإدارة . أ
الإجراءات التي تكوف قد إتخذتيا  مف حقيا التنصؿ مف نتائجو، أما إذا كاف لصالحيا فإف

لتحصيؿ الضرائب ضد المكمؼ تعتبر صحيحة وتستمر في مباشرتيا لغاية تحصيميا 
 .كاممة

قرار المحكمة في صالح المكمؼ بالتسجيؿ، فإف لو  إذا كافبالنسبة لممكمف بالتسجيل:  . ب
ذا ما تمادت  أف يطمب مف الإدارة الجبائية رد الأمواؿ المحصمة منو دوف وجو حؽ، وا 
الإدارة الجبائية في إبقاء الأمواؿ غير المستحقة لدييا بعد تبميغيا بالقرار القضائي، ففي 

ع المبالغ المدفوعة مف دوف وجو ىذه الحالة يمكف لممكمؼ بالضريبة رفع دعوى إسترجا
 1.حؽ مع حقو في طمب الحصوؿ عمى تعويض عف ىذا التأخر

أما إذا لـ يكف في صالح المكمؼ بالضريبة فمو أف يطعف فيو، كما للإدارة الضريبية ىذا    
 2الحؽ كذلؾ أماـ المحاكـ الإدارية الإستئنافية.

 للإسئناف الإداريةالفرع الثاني: إستئناف الحكم أمام المحكمة 

مف قانوف الإجراءات الجبائية عمى إمكانية الطعف في  1مكرر 153و 90نصت المادتيف   
الأحكاـ الصادرة عف المحاكـ الإدارية اماـ مجمس الدولة عف طريؽ الإستئناؼ ضمف 
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المتعمؽ  98/01الشروط ووفؽ الإجراءات المنصوص عمييا في ؽ إ ـ وا  والقانوف رقـ 
 1.لةبمجمس الدو 

مف قانوف الإجراءات الجبائية لممدير الولائي لمضرائب الإستئناؼ  91كما أجازت المادة    
أماـ مجمس الدولة ضد القرارات الصادرة عف المحكمة الإدارية في مجاؿ الضرائب المباشرة 

 2.والرسوـ عمى إختلاؼ أنواعيا والمؤسسة مف قبؿ مصالح الضرائب

 22-10القانوف العضوي رقـ  بموجب الإدارية للإستئناؼ لكف وبعد إستحداث المحاكـ  
 أصبحت ىذه الأخير ، مؤخرا المتضمف قانوف التنظيـ القضائي  09/06/2022المؤرخ في 

 3.درجة ثانية لمتقاضي في المادة الإدارية

المؤرخ في  المتعمؽ بالتنظيـ القضائي 10-22مف القانوف  29حيث جاءت في المادة  
ف المحكمة الإدارية للإستئناؼ تعتبر درجة إستئناؼ بحيث تختص أ  09/06/2022

بالنظر في الطعوف بالإستئناؼ المتعمقة بالأحكاـ والأوار الصادرة عف المحاكـ الإدارية 
وبالتالي فإف ىذه المحاكـ تعتبر درجة إستئناؼ لجميع احكاـ و أوامر المحاكـ الإدارية 

 4تقاضي في المادة الإدارية.بإعتبار أف ىذه الأخيرة درجة أولى لم

ومف ىذا المنطمؽ فإف إستئناؼ الأحكاـ المتعمقة بمنازعات التسجيؿ المتعمقة بالوعاء    
العقاري أو منازعات إعادة التقويـ الصادرة مف المحكمة الإدارية تتـ أماـ المحاكـ الإدارية 
للإستئناؼ الجيوية وليس مجمس الدولة كما كاف قبؿ صدور القانوف المتعمؽ بالتقسيـ 
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مثلا الأحكاـ الصادرة عف المحكمة الإدارية لولاية تبسة تستأنؼ أماـ المحكمة القضائي، ف
 الإدارية للإستئناؼ الكائف مقرىا بولاية قسنطينة.

يودع طمب  الإستئناؼ يتـ أماـ مجمس الدولة،ويجب الإشارة أنو في السابؽ لما كاف   
صمة حيث يقوـ كاتب الإستئناؼ لدى كتابة الضبط مف طرؼ محامي أحد الأطراؼ المتخا

 الضبط بتسجيؿ القضية تبعا لتاريخيا وتسمسميا الزمني في سجؿ خاص معد لذلؾ مع تبميغ
بالإضافة إلى إخطاره بإيداع مذكرة مصحوبة بعدد  طمب الإستئناؼ إلى المستأنؼ ضده

مساوي لعدد الخصوـ وبعد دراسة ممؼ طمب الإستئناؼ يقوـ رئيس غرفة الإستئناؼ بإتخاذ 
نيائي يتـ تبميغو إلى وزير المالية الذي يعمؿ عمى تبميغو إلى أطراؼ النزاع ممثميف في  قرار

 محاميف الأطراؼ وعندىا تنقضي المنازعة المتعمقة بالتسجيؿ العقاري.

وتبني المشرع الجزائري لنظاـ التقاضي  لكف وتماشيا مع توجيات رقمنة قطاع العدالة  
بطريقة إلكترونية وذلؾ  المحكمة الإدارية للإستئناؼ يتـ الإلكتروني أصبح الإستئناؼ أماـ

 و قطاع العدالة. تقميلا لمجيد والوقت وىذا ما يحسب لممشرع الجزائري
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وفي الختام نخمص القول إلى أن التسجيل العقاري ىو عممية إدارية تكتسي طابع      
ى مستوى مفتشية التسجيل والطابع التابعة لوزارة المالية، حيث يكتسي تسجيل مإجباري تتم ع

بالغة عمى إعتبار أنو من مراحل إنتقال الممكية العقارية لما يتميز التصرفات العقارية أىمية 
بو من إزدواجية من حيث الوظيفة فمو من جية وظيفة جبائية تتمثل في تحصيل الدولة 
لمحقوق وبالتالي تمويل الخزينة العمومية ومن جية أخرى لو وظيفة قانونية تتمثل في إمكانية 

تم تسجيميا لدى مفتشية التسجيل والطابع والتي يصبح ليا الإحتجاج بالعقود العرفية التي 
تاريخ ثابت، و تجب الإشارة إلى أن التسجيل يقع عمى جميع التصرفات الواقعة عمى العقار 
سواء تعمق الأمر بنقل الممكية العقارية بعوض أو عن طريق الوفاة أو في حالة إذا تعمق 

 .الأمر بعمميات القسمة أو التبادل

عممية التسجيل وفق إجراءات دقيقة ومضبوطة قانونا حيث يتمقى مفتش التسجيل تتم    
المسؤول عن مفتشية التسجيل والطابع المحررات والعقود الواردة عمى العقار قصد تسجيميا 
إماما عمى أساس رسم ثابت أو نسبي إذ يجب أن تتم ىذه المحررات والعقود في شكل رسمي 

ا المحددة بموجب قانون التسجيل المعدل والمتمم حيث يجب أن وتودع في آجال محددة قانون
تحتوي ىذه الوثائق عمى البيانات اللازمة وذلك بغية التسييل لمفتش التسجيل عممية تنفيذ 
إجراء تسجيل التصرفات الناقمة لمممكية العقارية سواء بعوض أو بغير عوض وبعد أن تتم 

التسجيل بالتحقق من مدى توفر الشروط والقواعد عممية الإيداع القانوني يقوم ىنا مفتش 
 القانونية المطموبة في التسجيل وفي حالة عدم توفرىا يحق لو رفض التسجيل.

وفي حالة الإخلال بالأحكام القانونية لمتسجيل العقاري سواء من طرف الأشخاص المؤىمين   
حيث تتسم  عديد المنازعاتتنشأ  ،قانونا لمقيام بيذه العممية أو من طرف المكمف بالتسجيل

ىذه المنازعات بخصوصية تميزىا عن باقي المنازعات الأخرى حيث أنيا تسوى عبر 
طريقين طريق إداري والمتمثل في الطعن الإداري لدى الإدارة الضريبية وطريق قضائي  

 رية.اوذلك من خلال رفع دعوى قضائية أمام المحكمة الإد
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بتقديم شكوى وفق قواعد و إجراءات  بالضريبة المكمف حيث في المرحمة الإدارية يقوم  
منصوص عمييا قانونا وذلك أمام لجان الطعن الولائية وفي حالة عدم الرد أو صدور قرار لا 

 .يرضى بو المكمف ىنا ينتقل النزاع إلى الجيات القضائية

الضرائب اري يسعى من يرى أن إدارة ففي المرحمة القضائية لممنازعات التسجيل العق  
أجحفت في حقو لممطالبة بحقوقو وذلك بموجب طعن قضائي يرفع أمام جيات القضاء 
الإداري وفق الإجراءات المنصوص عمييا في قانون الإجراءات الجبائية والإجراءات الجبائية 
السابقين الذكر حيث تنتيي بصدور قرار من المحكمة الإدارية قابل لمطعن أمام المحكمة 

 ستئناف المستحدثة مؤخرا.الإدارية للإ

 يمكن إيجازىا في مايمي: النتائجوبناء عمى ذلك توصمنا لجممة من 

إن الإجراءات المتعبة في الفصل في المنازعة الضريبية نوعان إجراءات إدارية تبدأ  (1
ثم الطعن في قرار الإدارة الضريبية أمام المجان الإدارية، بتقديم شكوى إلى الإدارة الضريبية 

جراءات قضائية تبدأ برفع دعوى أمام المحاكم الإدارية ثم الطعن في قرارات المحاكم  وا 
 الإدارية أمام المحكمة الإدارية للإستئناف.

إجراءات تسوية المنازعات المتعمقة بإعادة التقويم والتقدير كانت في السابق تتم وفق  (2
ية مرورا بالتظمم المسبق ومن ثم ثلاثة مراحل بدءا بعرض الممف عمى لجنة التوفيق الولائ

ألغى التظمم المسبق  0202تحريك الدعوى أمام القضاء الإداري إلا أن قانون المالية لسنة 
في مثل ىذا النوع من المنازعات بحيث أصبح المكمف بالضريبة بعد مثولو أمام لجنة 

شتراط المرور عمى التظمم التوفيق الولائية بإمكانو المجوء مباشرة إلى المحكمة الإدارية بدون إ
 المسبق.

إن الصلاحيات التي يتمتع بيا القاضي الإداري في الفصل في المنازعات الضريبية  (3
بصفة عامة ومنازعات التسجيل بصفة خاصة ضيقة نوع ما وىذا راجع إلى طبيعة المنازعة 



 الخاتــــــــــــــــــــــــــــــمة:
 

17 
 

بطة بيا وىذا ما الضريبية التي تتسم بالتشعب و تعقيد العمميات القانونية والحسابية المرت
وحتى ىذه الأخيرة تعجز في كثير من  يدفع القاضي في أغمب الأحيان من المجوء إلى الخبرة

الأحيان بإمداد القاضي بالقدر الكافي بالمعمومات وذلك راجع لكون الخبراء متكونيين في 
 الجانب المحاسبي أكثر منو من الجانب الجبائي.

لممنازعات الضريبية المنصوص عمييا بموجب قانون إن القواعد الإجرائية المنظمة  (4
الإجراءات الجبائية السابق ذكره تمتاز بالتعقيد والتشعب وعدم إستقرار قواعده جراء 

إلى غاية يومنا  0222التعديلات المستمرة لنصوصو والمتناثرة عبر قوانين المالية منذ سنة 
 ىذا.

 الآتية: المقترحاتمن نتائج نقترح  ما تم التوصلوبناءا عمى 

عامة والدعاوى المتعمقة بالتسجيل  القواعد الإجرائية المنظمة لمدعوى الضريبية تعديل (1
تعد ضيقة  يتعمق بالآجال التي فمثلا فيماخلال تسييل إجراءات رفعيا  خاصة وذلك من

إضافة إلى فرض ضمانات إجرائية أكثر لمصمحة المكمف بالضريبة ىذا يجب رفعيا،  والتي
 في مواجية إدارة الضرائب.

لابد من إستحداث ىيئات قضائية متخصصة في المسائل الجبائية كالغرف الجبائية عمى  (2
 .مستوى المحاكم الإدارية تتولى النظر في القضايا الجبائية

في المواد الجبائية إذ أن الواقع الحالي يبين قصور  كما يجب تكوين قضاة متخصصين (3
الجياز القضائي وعجزه في تسوية المنازعات الجبائية المعروضة عميو الأمر الذي يضطرىم 
في كثير من الأحيان  إلى المجوء إلى الخبرة أو التحقيق الإضافي لإصدار أحكاميم والتي 

  من الأطراف.قد تكون منحازة لطرف 

عادة النظر في القوانين المنظمة لمتسجيل العقاري سواءا الموضوعية أو ضرورة إ (4
وىذا الأخير لا بد من إعادة الإجرائية المتمثمة في قانون التسجيل وقانون الإجراءات الجبائية 
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وتحيينيا بما يتماشى والمستجدات الحالية خاصة فيما يتعمق بالمحاكم الإدارية صياغتو، 
قاضي الإلكتروني مع ضرورة تفادي وزارة المالية التعديلات في للإستئناف و نظام الت

القوانيين الجبائية كل سنة وىو الأمر الملاحظ عنيا وذلك ضمانا لمتطبيق الأمثل والصحيح 
 .لمقوانيين الجبائية

 

 



ق ائمة المصادر    
 والمراجع
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 أولا : المصادر 

I. المعاجم  

 1993بطرس البستاني، محيط المحيط، قاموس مطول لمغة العربية، مكتبة لبنان،  -

II.  القوانينو الأوامر 
، المتضمن القانون  1975سبتمبر  26المعدل و المتمم المؤرخ في  58-75الأمر رقم  -

 1975سبتمبر  30الصادرة في  78د ، العدج ر ج ج، المتمم و المعدل المدني
 اضي العام إعداد مسح الأر المتضمن  12/11/1975 المؤرخ في 75-74 الأمر -

الصادرة في  92العدد ،ج رج ج ،المعدل والمتمم تأسيس السجل العقاريو 
18/11/1975 

ن قانون التسجيل المعدل و ،المتضم 1976/ 09/12المؤرخ في  105-76الأمر  -
 1977ديسمبر  18ي  ، الصادرة ف81عدد  ج ر ج ج، ،المتمم

، يتضمن قانون الأسرة المعدل 1984يونيو سنة  09، المؤرخ في 11-84الأمر رقم  -
 1984يونيو سنة  12صادرة في  24والمتمم، ج ر ج ج، عدد 

، 1985المتضمن قانون المالية لسنة  1984/12/24المؤرخ في  21-84القانون رقم  -
 1984-12-31المؤرخة في  72ج ر ج ج، عدد 

، ج 1991المتضمن قانون المالية لسنة  1990/12/31المؤرخ في  36/90القانون رقم  -
 1990-12-31، المؤرخة في 57ر ج ج، عدد

، المتضمن قانون الأوقاف المعدل 27/04/1991المؤرخ في  10-91القانون رقم  -
 1991ماي  8الصادرة في  03والمتمم، ج ر ج ج عدد 

المتضمن قانون المالية لسنة  1991ديسمبر  18المؤرخ في  25-91القانون رقم  -
 1991ديسمبر  18، المؤرخة في  65،الجريدة الرسمية ، العدد 1992
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المتضمن قانون المالية لسنة  1993/01/19المؤرخ في  01/93المرسوم التشريعي رقم  -
 1993-01-20، المؤرخة في 04، ج ر ج ج، عدد 1993

المؤرخ  21-01القانون رقم  المؤسس بموجبالجبائية المعدل والمتمم،  الإجراءات قانون -
المؤرخة  79، ج ر ج ج، عدد2002المتضمن قانون المالية لسنة  23/12/2001في 
 2001-12-23في 

، المتضمن تنظيم مينة التوثيق، 2006فبراير 20المؤرخ في  02-06القانون رقم  -
  2006مارس  08، الصادرة في 14الجريدة الرسمية، العدد 

، المتضمن قانون الإجراءات المدنية 25/02/2008في  المؤرخ 09-08القانون رقم -
 2008، لسنة 21، ج ر ج ج، عدد المعدل و المتمم والإدارية

، ج ر 2011المتضمن قانون المالية لسنة 30/12/2010المؤرخ 80-10القانون رقم  -
 2010لسنة  80ج ج، العدد 

، ج 2017سنة ، المتضمن قانون المالية ل28/12/2016مؤرخ غي  14-16قانون رقم  -
 29/12/2016الصادرة بتاريخ  77ر ج ج، العدد 

، 2021، المتضمن قانون المالية لسنة 31/12/2020المؤرخ في  16-20رقم قانون  -
 31/12/2021الصادرة بتاريخ  83ج ر ج ج، العدد

، المتضمن التقسيم القضائي ج ر ج 2022ماي سنة  5مؤرخ في   07-22قانون رقم  -
  06/ 05، ص 14/05/2022الصادرة بتاريخ  32ج، عدد 

المتضمن قانون التنظيم  09/06/2022المؤرخ في  22-10القانون العضوي رقم  -
 16/06/2022الصادرة بتاريخ  41، عدد القضائي، ج ر ج ج

III. المراسيم: 
المتضمن تأسيس السجل  1976-03-25المؤرخ في  76/63المرسوم التنفيذي رقم  -

 المعدل و المتمم 1976أفريل  13، الصادرة في 30العقاري، الجريدة الرسمية العدد 
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 المناصب قائمة يحدد ،14/03/1992 في المؤرخ 120-92 رقم التنفيذي المرسوم -
 المعدل فييا، التعيين وشروط وتصنيفيا الجبائية للإدارة المحمية اليياكل في العميا

 19/03/1992 بتاريخ الصادر 210 العدد ج، ج ر ج والمتمم،
المتضمن قانون المالية لسنة  1993/12/29المؤرخ في  18/93المرسوم التشريعي رقم  -

 1993-12-30المؤرخة في  88، ج ر ج ج، عدد 1994
IV. القرارات: 

، يحدد الإختصاص الإقميمي لممديريات 12/07/1998المؤرخ في  484القرار رقم  -
الجيوية والمديريات الولائية لمضرائب وتنظيميا وصلاحيتيا المعدل والمتمم، ج ر ج ج، 

 25/10/1998المؤرخ في  79العدد
، المتضمن 14/7/1999الممضي من طرف وزير المالية في  312القرار الوزاري رقم  -

إحداث مفتشية التسجيل والطابع والمواريث والبطاقية وتحديد إختصاصيا الإقميمي، ج ر 
 11/08/1999المؤرخة في  54ج ج، عدد 

 ثانيا: المراجع

I. المؤلفات : 
دار اليدى عين مميمة،  د ط، الجزائري،أمزيان عزيز، المنازعات الجبائية في التشريع  .1

 2005الجزائر، د ط، 
، دار ، د طشرح قانون الإجراءات الجبائية، حسين طاىري، المنازعات الضريبية .2

 2007الخمدونية، الجزائر، 
د  حسين فريحة، إجراءات المنازعات الضريبية في الجزائر، دار العموم لمنشر والتوزيع، .3

 2008الجزائر،  ط، 
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 عمر باشا، نقل الممكية العقارية، طبعة منقحة و مزيدة في ضوء أحدث الأحكام،حمدي  .4
  2015دار ىومو، الجزائر  ،4طبعة 

ديوان المطبوعات الأشغال  د ط، خمفوني مجيد، نظام الشير العقاري في الجزائر، .5
  2003، الجزائرالتربوية، 

بوعات الجامعية، الجزائر ديوان المط د ط، رشيد مخموفي، قانون المنازعات الإدارية، .6
1994 

 رمول خالد، دوة آسيا، الإطار القانوني والتنظيمي لتسجيل العقارات في التشريع الجزائري .7
  2008دار ىومة لمطباعة والنشر، سنة ، د ط، 

دار ىومو  د ط، فارس السبتي، المنازعات الضريبية في التشريع والقضاء الجزائري، .8
 2008الجزائر 

 والتوزيع لمنشر العموم دار ط، د الإدارية، المنازعات في الوجيز ،بعمي صغيرمحمد  .9
 2013 الجزائر،

 المطبوعات ديوان والتطبيق، النظرية بين الضريبي النظام فعالية مراد، ناصر .10
 2011 الجزائر، الجامعية،

II. الأطروحات و الرسائل : 
العقارية، رسالة ماجيستير الشير ونقل الممكية يمة، الكتابة الرسمية والتسجيل و بمقاضي كر  .1

 2005كمية الحقوق بن عكنون 
ماجيستير، كمية  سالةر تسجيل العقارات لدى مفتشية التسجيل والطابع، ، البوقرة العمرية .2

 2007، سنة الحقوق، جامعة سعد دحمب، البميدة
كمية الحقوق، توفيق زيدان، الجباية العقارية في التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه،  .3

  2015/2016 جامعة الحاج لخضر باتنة،
قان كريم، نقل الممكية في عقد بيع العقار في القانون الجزائري، رسالة ماجستير، كمية  .4

 2012 /2011الحقوق، جامعة وىران، 
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III. :المقالات الأكاديمية 
ي، بغني الشريف، حقوق التسجيل المطبقة عمى التصرفات العقارية في التشريع الجزائر  .1

 03مقال منشور بمجمة مفاىيم، جامعة زيان عاشور الجمفة، مجمد 
بقيمي ريمة، خصوصية منازعات الجباية العقارية في القانون الجزائري، مقال منشور  .2

، 01العدد 06بالمجمة الدولية لمبحوث القانونية والسياسية، جامعة  الوادي، المجمد 
2022 

  القانونيبمول فييمة، الخبرة القضائية كإجراء أساسي لمتحقيق، المجمة الأكاديمية لمبحث  .3
 2017، 01، العدد15المجمد 

بوكروش فوزية، زىدور كوثر، الطعن القضائي كآلية لتسوية منازعات الضريبة العقارية  .4
في القانون الجزائري، مقال منشور بمجمة القانون العقاري والبيئة، جامعة عبد الحميد بن 

 ، 05باديس مستغانم، مجمد 
عقارية، مقال منشور حرزالله كريم، المرحمة الإدارية لممنازعات العقارية المتعمقة بالجباية ال .5

 2016، 01، عدد02بمجمة الدراسات القانونية، جامعة يحي فارس المدية، مجمد
حشود نسيمة، إجراءات التحقيق في المنازعة الجبائية، مجمة القانون العقاري، جامعة  .6

 2015، ديسمبر 01، العدد 02، المجمد 02البميدة 
بمجمة  لتشريع الجزائري، مقال منشورصم بوعافية محمد، تسجيل التصرفات العقارية في ا .7

 02عدد 06 ،القانون العقاري والبيئة، جامعة عبد الحميد بن باديس مستغانم، مجمد
عيسى سماعين، إجراءات تسوية منازعات الجباية العقارية المتعمقة بحقوق التسجيل   .8

عادة التقدير ل مممتمكات، ورسوم الإشيار العقاري الناجمة عن مراقبة النقص في الثمن وا 
 2021، 14مجمة القانون العقاري، العدد

فاصمة عبد المطيف، أحكام تسجيل عقد البيع في التشريع الجزائري، مقال منشور بالمجمة  .9
، عدد 52الجزائرية لمعموم القانونية و السياسية، جامعة بن يوسف بن خدة الجزائر، مجمد 

 359، ص 2015، 02
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تسجيل التصرفات العقارية في ضوء القانون مقني بن عمار، القواعد المتعمقة ب .10
الجزائري، مقال منشور بمجمة القانون العقاري و البيئة، جامعة عبد الحميد بن باديس 

 2015، لسنة 02، عدد03مستغانم، مجمد
تسجيل عقود المبادلة، مقال منشور بمجمة الموثق، الغرفة الوطنية  وناس عمي، .11

 1999، 06المطبعية، الجزائر، العددلمموثقين، المطبعة الحديثة لمفنون 
يامة إبراىيم، الإجراءات القضائية لمفصل في الدعوى الضريبية أمام المحاكم  .12

، 02الإدارية، مقال منشور بمجمة القانون والمجتمع، جامعة أحمد دراية أدرار، المجمد
 2014، 01العدد

IV. الإجتهادات القضائية: 
 بمجمس الثانية الغرفة عن الصادر 24/06/2002 في المؤرخ 004061 رقم قرار  .1
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 ممخص:   

فرض المشرع الجزائري رسوما عمى التصرفات والوقائع المنصبة عمى الممكية والحقوق العقارية حين     
إنتقالها من شخص إلى آخر تسمى هذه الرسوم بحقوق التسجيل التي يتم تحصيمها عبر إجراء يسمى 

 مى مستوى مفتشية التسجيل والطابع.التسجيل العقاري وذلك ع

التي أهمهما منازعات الوعاء الضريبي ومنازعات إعادة التقويم هذا الأخير يثير عديد المنازعات     
عمل المشرع عمى تنظيم إجراءات الفصل فيها من خلال قانون التسجيل و قانون الإجراءات الجبائية 

طريق إداري يتم  وكذا قانون الإجراءات المدنية والإدارية حيث يتم تسوية هذه المنازعات عبر طريقين،
عبر الطعن الإداري لدى الإدارة الضريبية وطريق قضائي يتم من خلال رفع دعوى قضائية أمام 

 المحكمة الإدارية وذلك إذا فشل الطرفين في الوصول إلى حل لمنزاع أثناء التسوية الإدارية لمنزاع.

 منازعة إعادة التقويم -عاء الضريبيمنازعة الو  -التسجيل العقاري-الضريبة العقارية الكممات المفتاحية:

     Abstract: 

     The Algerian legislature imposed fees on the conduct and facts of property 

and real property rights when they moved from one person to another These fees are 

called registration rights, which are collected through a procedure called real 

estate registration at the level of the Registration and Nature Inspectorate. 

   The latter raises many disputes, the most important of which are the 

litigation of the tax base and the recalibration disputes in which the legislature 

has regulated the procedure of adjudication through the Law on Registration 

and the Law on Criminal Procedure, as well as the Law on Civil and 

Administrative Procedure, where these disputes are settled through two ways 

s administration ", an administrative route through administrative appeal to 

the tax administration and a judicial route through a lawsuit before the 

Administrative Court if the parties fail to reach a solution to the dispute 

during the administrative settlement of the dispute. 

Keywords: real estate tax-real estate registration-tax pot dispute- 
calendar dispu 
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