
                                                                                                       
 ة ـــــــــــــــــــــنعامـــــــــــة الـــــــــــعـــــــــــامـــــــــــــــــــــــــــج         

 الحقوق والعلوم السياسية ليةـك               
 الحقوق  قسم                         

                                    
 

 
 

 

 حقوق  - ل.م.د -مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماستر   

 قانون إداري تخصص                          
 

 :   تحت إشراف                                        الطالب :    دادعإ
 بغني شريف :الأستاذتقاري بن عومر                                    - 

                                                    

 
                         
2026-2025الموسم الجامعي:                          

 أعضاء لجنة المناقشة 
 الصفة الدرجة العلمية  م واللقبسالا

 رئيسا  أستاذ محاضر ب  زريكي يمينة 
 مشرفا ومقررا أستاذ محاضر أ بغني شريف 
 وا مناقشا ضع أستاذ محاضر أ فسيو إسمهان

 

حقوق التسجيل المطبقة على التصرفات العقارية في التشريع 
 الجزائري 

 



 

2 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 



 

3 
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ُ العظيم   صدق اللََّّ
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 داء ـــــــــــإه
 

 :الى كهدية المتواضع  العمل بهذا تقدمأ يوفقني و يحفظني و  يرعاني الله بسم
 قدامها أ تحت الجنة و وهن على وهنا حملتني و الليالي سهرت من

 " الغالية امي"
 و النهار اطراف و  الليل آناء بدعائه دعمني من و المعاني بلوغ رادنيأ من

 العزيز الغالي بيأ لىإ و العناء و المشقات تحمل
 جميعا لكم  الله اهديه حفضهما يتزوج  و ي و ابنتيخوتي وابنأ الى
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 شكر وعرفان
 راجين  ، العمل هذا لإنجاز وفقنا الذي ونشكره نحمده لل  الشكر و الحمد إن
 العمل خير العظيم العرش رب العظيم  ونسأل الله حسنا، قبولا منا يتقبله أن

 . به غيرنا وينفع ينفعنا العلم وخير

 لنا يطيب بالجميل وللعرفان العبد شكر الله شكر من قاعدة وعلى البداية في
 .  والتقدير الامتنان بأفضل نتوجه أن

 تكرم الذي " بغني شريف  " المشرف الأستاذ  إلى والثناء الشكر عبارات وسمى
 ونصائح وملاحظات توجيهات من لنا قدمه ولما تأطيرنا، على الإشراف بقبول

 . العمل هذا إتمام على الدائمه حرص وكذا ،  قيمة علمية

 إعداد مرحلة خلال مساعدة لنا قدم من  كل وتقدير شكر بالذكر، يفوتنا لا كما
قسم الحقوق و  الاساتذة كافة إلى والشكر أيضا بالتحية ونتوجه المذكرة، هذه

 .أحمد صالحي  بجامعة العلوم السياسية

كما أتوجه بجزيل الشكل إلى أعضاء لجنة المناقشة على قبولهم مناقشة 
 .   موضوع مذكرتي

كما أتقدم بالشكر إلى كافة الاساتدة كلية الحقوق الذين تلقينا على أيديهم  
 مختلف المعارف و المكاسب القانونية خلال مساري الجامعي .
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 المختصرات قائمة
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 قدمة :الم

صول غير  الركيزة الاساسية للاستثمار و الثروة في أي مجتمع و هي تمثل الأ العقار يعد
ي لا  التي  تلف، المنقولة  دون  مكانها  من  تحريكها  والمنشآت  الاراضي،    لتشم مكن  المباني، 

خلال   من وذلك المستدامة، التنمية تحقيق في الهامة الاقتصادية الثروة بين هو كذلك منو 
جلب تشجيع في اللازم رالعقا وعاء  مختلف في محلية، وأخرى  أجنبية استثمارات و 

 ،  العمومية  من أجل تغذية الخزينة  وهذا وفلاحة، وصناعة،  سياحة،  من  القطاعات المتنوعة
المكلفين بها كإجراء إلزامي يدفعونها   الأشخاص على  تفرضها  التي  التسجيل  خلال رسوم  من

بموجب الضرائب  قباضة  ،  أمر لدى  قبل   من العقاري  التسجيل  عملية  رفضت وإلا بالدفع 
 .والطابع  التسجيل  مصلحة

 في الجزائر من العقارية حقوق التسجيل والرسوم المطبقة على التصرفات  كما نشير أن
والقانونية الجبائية  الايرادات  الاليات  وتحصيل  العقارية  الملكية  إستقرار  تظمن  التي  الهامة 

التسجيل إدارة  تستخلصها  مالية  مبالغ  طريق  عن  العمومية  و   بصفة تدفع  للخزينة  إجبارية 
حمايتها    لغرضأو تأكد تثبيت ملكية العقارات  نهائية مقابل تسجيل عقود والوثائق التي تنقل  

   . 105-76من التزوير والنزعات ، حيث تخضع هذه التصرفات، بموجب قانون التسجيل 

مصلحة   لدى الأخرى  العقارية التصرفات ومختلف العقارات تسجيل عملية تعتبر  كما
شأنها  الملكية،من  لنقل أولى  قانونية مرحلةكذلك  تعتبر  جوهرية والتي  قانونية  مسألة الضرائب

تهدف إلى ضمان الاستقرار هذه التصرفات و دعم الثقة في المعاملات المتعلقة بها، وتعزيز  
الصعيد   على  التسجيل  عملية  تنظيم  على  الجزائري  المشرع  حرص  لهذا  الدولة  خزينة 

سواء   والإجرائي الموضوعي العقارات  على  الواردة  للتصرفات  ثابتا  تاريخا  يعطي  فالتسجيل 
حيث تؤدى حقوق و الرسوم المطبقة على التصرفات العقارية   عقارية   أو كانت اموال منقولة

من    %5إلى نتائج قانونية و مالية جوهرية لتوثيق الملكية ، و تحمل رسوم التسجيل غالبا  
لكل طرف ، فتهدف هذه الحقوق و    %2.5قيمة العقار يتحملحها البائع و المشتري مناصفة  

القيود المطبقة على التصرفات العقارية بشكل أساسي إلى تحقيق الامن العقاري الذي يضمن  
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توازنا بين حق الدولة في تحصيل الجباية ، استقرار المعاملات ، حماية الملكية الخاصة ،  
 حماية العقود من البطلان . 

حقوق  فيكتسب   العقار أن لكون  بالغة أهمية جبائي كإجراء العقارات تسجيل موضوع 
 هذه أهم أحد يعد التسجيل واقتصادية و  اجتماعية أعراض يحقق لكونه  بؤرة رئيسية يشكل

مختلف   غير ضريبة تشكيل حقوق  اقتطاع ورائه من يهدف حيث المصادر، على  مباشرة 
كانت سواء  العقارية  للملكية  الناقلة  نفاقاتها   بدون  أو  بعوض التصرفات  لمواجهة  عوض 

 على  يرتكز  فهو  للدولة العامة  السياسة من  الجبائي جزء فالنظام المحدودة من أجل العامة ، 
 توسيع في  المساهمة أجل  من حقوق التسجيل باستخدام  تحقيقها إلى و يسعى  العدالة مبدأ
  . 1الوطني  الدخل

من خلال المادة في مجال العقار  تعديلات حديثة    2026حيث واكب قانون المالية لسنة  
بتعزيز حق الشفعة قانونيا لصالح إدارة الضرائب لمكافحة التهرب الضريبي عبر الشراء   79

يوما حيث    90القيسري للعقارات المبيعة بأسعار أقل من قيمتها الحقيقية ، مع تقليص آجال  
تتمكين الدولة من دفع مبلغ المصرح به للبائع و كذا التكاليف المسجلة بشكل صحيح التي  

 أثقلت عملية البيع .  

حيث    ، شخصية  أخرى  و  موضوعية  دوافع  إلى  الموضوع  إختيار  أسباب  تعود  هذا  و 
تتمثل الدوافع الموضوعية في التعرف على المصلحة القائمة بعملية حقوق التسجيل المطبقة  

 على التصرفات العقارية.

و ترجع الدوافع الشخصية لاختيار موضوع التسجيل أنه متجدد دوما بتجدد قانون المالية  
ذلك  إضافة  السنوي   المعرفي  إلى  الرصيد  الغامضة  إثراء  الجوانب  م الرسو   حول لاستكشاف 

العقارية التصرفات  على  على    المطبقة  النزاعات  تفادي  أجل  من   ) قسمة   ، هبة   ، بيع   (
 مستوى مفتشية التسجيل قبل الوصول إلى الاحكام لدي القضاء .

 
 .  أ  ،ص1202-2020،الملحقة الجامعية السوقر ، مذكرة ماستر،تسجيل العقارات كإجراء جبائي،لعواري كلتوم،عابدي خيرة 1
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أما أهداف العامة لهذه الدراسة تتمثل في إعطاء نظرة شاملة حول الحقوق المطبقة على  
التصرفات العقارية في التشريع الجزائري كونه له تأثير إيجابي لتغذية الخزينة العمومية و كذا  

بي  تربط  التي  الوطيئة  الضرائبالعلاقة  مصلحة  و  التسجيل  مصلحة  ذلك   ن  إلى  إضافة 
 .   الغش الجبائي لمكافحة المتخذة الوسائل و  الإجراءات همأ الوصول إلى 

حقوق   موضوع  تتناول  التي  المراجع  قلة  حيث  من  الدراسة  هذه  في  الصعوبة  تكمن  و 
 المعلومات على الحصول التسجيل المطبقة على التصرفات العقارية إظافة إلى ذلك صعوبة

 . المحسوبية التابعين لمصلحة الضرائب و كثرة المديرية  عمال طرف من

تستوجب طبيعة الموضوع إستعمال المنهج الوصفي التحليلي ، حيث يتم توظيفه لدراسة 
حقوق التسجيل المطبقة على التصرفات العقارية في التشريع الجزائري و ما يميزه عن غيره  

له ، و دراسة   المتشابهة  المفاهيم  التسجيل ، إظافة  من  بقانون  المتعلقة  القانونية  النصوص 
الض التهرب  دراسة  ذلك  لمكافحة إلى  الادارية  أليات  و  سنتناول  ،  ريبي  ذلك  خلال  ومن 
موض إشكالية  :  إستجلاء  يلي  فيما  البحث  التسجيل  وع  رسوم  الجزائري  المشرع  نظم  كيف 

 المطبقة على التصرفات العقارية ؟ 

 فصلين :   إلى ومقسمة منظمة  خطة في  البحث موضوع معالجة  سيتم

طار المفاهمي لعملية تسجيل العقارات ، مقسم إلى مبحثين :  الإ  :الأول    يتناول الفصل 
الأ إلى  المبحث  تطرقنا   : الثاني  المبحث  أما   ، عامة  بصفة  التسجيل  تعريف  تناول   : ول 

مفهوم الضريبة العقارية ، في  حين خصص الفصل الثاني : دراسة الجانب التطبيقي لحقوق  
التصرفات   المطبقة على  التسجيل  : حقوق  الاول  المبحث   : مبحثين  إلى  ، مقسم  التسجيل 
لمكافحة   الادارية  أليات  و  الجبائي  الغش  مفهوم  إلى  تطرقنا  الثاني  المبحث  أما   ، العقارية 

 الغش الجبائي .  
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الدستور   الدساتير على غرار  التي كرستها معظم  العقارية من بين الحقوق  الملكية  يعد حق 
الجزائري ، لذلك أولى لها المشرع الجزائري كامل الاهتمام و خصها بتشريعات على مايرد  
عليها من تصرفات و معاملات ، ففرض على نقل الملكية العقارية للغير رسوما تجبي لفائدة  
الخزينة تسمى برسوم التسجيل ، الذي يهدف بالاضافة إلى تحصيل رسوم و حقوق لصالح 
الخزينة العامة للدولة ، فهو يعمل على إعطاء تاريخ ثابت للتصرفات القانونية و من بينها  

العقارية الحقوق  على  الواردة  طار  الإ   :الأول    الفصلهذا  يتناول  بحيث    ،     1التصرفات 
تسجيل   لعملية  الأالمفاهمي  المبحث   : مبحثين  إلى  مقسم   ، تعريف  العقارات  تناول   : ول 

 .  التسجيل بصفة عامة ، أما المبحث الثاني : تطرقنا إلى مفهوم الضريبة العقارية
   مفهوم التسجيل : المبحث الأول 

ا ا  دور  تلعىىب حيىىث ، بالغىىة بأهميىىة الصىىلة ذات القىىوانين و  الجبايىىة تحظىىى  تمويىىل فىىي حيويىى 
 حيىىث ، التسةةليل عمليةة  علةة  المفروضةة  الرسوم تحصيل طريق عن وذلك ، العامىىة الخزينة
 المفىىاهيم عىىن تمييىىزه خصائصىىه و كىىذلك و العقىىار  تسجيل مفهوم فهم إلى المبحث هذا يهدف
 إسىىتعراض إلى بالإضافة ، الأول المطلب في ذلك وسيتم ، القانون  فيله   المشابهة الأخرى 
 .  الثاني المطلب في العقارات تسجيل وقواعد أهداف

 تعريف تسجيل العقار و تمييزه عن غيره من المفاهيم المتشابهة له . :   المطلب الأول

العقةة ، ع علةة  مح ولةة  تيلةة ل تعريةة  لةة   م رةة  و    الم ةةر   تسةةليل مفهةةوم يقتصةةر لا

 خىىلال مىىناللزائري لم يعطي  ى تعري  ش مل ظمن ق نو  التسليل و لم يةةو،ل  ي تعريةة  
 هذا في  ،  المشابهة المصطلحات بين  و   بينه الالتباس إلى يؤدي مما  له ، المنظمة القوانين
 ،فىىي الفىىرع الاول  كنقطىىة الانطىىلاقالعقار  التسجيل تعريف المطلب هذا سنتناول في السياق
 بعىى  عىىن تمييىىزه إلىىى بالإضىىافة ،فىىي الفىىرع الثىىاني  أساسىىية كمرحلىىة خصائصىىه عرضسىىن و 

   . في الفرع الثالث  المشابهة المفاهيم
 

  طباعة  – النشر الجامعي الجديد نشر،الجزائري بين النظرية و التطبيق التشريع في ،حقوق تسجيل العقاراتبغني شريف   1
 . 79ص  2021 ط،توزيع،الجزائر -
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     تعريف تسجيل العقار :  الفرع الأول

ا يقىىدم لىىم ، التسىىجيل بموضىىوع المتعلقىىة القىىوانين خىىلال مىىن الجزائىىري  المشىىرع ا تعريفىى   و  دقيقىى 
 فىىي تعريفىىه ثىىم  اللغوي تعريف إعطاء سيتم كإجراء ب لتسليل للإلم م و  ، المفهوم لهذا شاملا  

 .  1القانوني  الاصطلاح
   العقار   لتسجيل الاصطلاحيالتعريف  :  ثانيا
 تعىىاريف عىىدة هنىىا  بىىل للتسىىجيل مانعىىا جامعىىا تعريفىىا هنىىا  لىىي  نىىهأ عليىىه المتعىىارف مىىن نهأ

 : التالي النحو  على  دهاور ن  أن يمكن
 تهىىدف مختلفىىة راءاتلإجىى  طبقىىا عمىىومي موظىىف بىىه يقىىومراء إجىى   : نــهأ علــى التســجيل يعرف
 يمكىىن التحاليىىل هىىذه حسىىب و  مختلفىىة دفىىاتر فىىي اظهىىاره و  القىىانوني التصىىرف تحليىىل إلىىى

   .   الضريبة تحصيل
 التسجيل  موظفو  يمسكه رسمي سجل في عقد تبيين في يتمثلراء  إج    :كما يعرف أيضا أنه 

 . 2جبائيا  رسما ذلك راءج  من  يقبضون  الذين
 يسىىمى عمىىومي موظىىف بىىه يقىىوم الىىذي القىىانوني راءالإجىى   :أنــهعلــى كذلك  يعرفه من هناك و

 الأصىىلية النسىىخ علىىى القضائية وغير القضائية والعقود المدنية العقود فيسجل التسجيل مفتش
 أو  الحقوق  إليهم انتقلت ممن الدولة خزينة إلى الرسوم دفع مقابل ، الأصول أو  راءات الب  أو 
 . العقد طرفي  من

 تعريىىف يمكىىن عليىىه و  ، متشىىابهة السىىابقة التعىىاريف كىىل أن نسىىتخلصمىىن خىىلال مىىا سىىبق 
 جميىىع لتسىىجيل قانونىىا مىىؤهلا يكىىون  عمىىومي موظىىف بىىه يقىىوم إداري إجىىراء  نىىهأ التسىىجيل
 .  التسجيل  حقوق  دفع مقابل القانونية التصرفات

 

 
القانوني لتسجيل العقارات ف   1 التبسي بتبسة،كلية سلمان شروق،النظام  ي التشريع الجزائري، مذكرة ماستر،جامعة العربي 

 .  3،ص 2024-2023الحقوق،
ة،الجزائر،  الثالث  طيل العقارات في التشريع الجزائري،دار هومة،الاطار القانوني و التنظيمي لتسجأسيا،خالد رمول و دوة     2

 . 19، ص 2011
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     خصائص التسجيل  : الثاني الفرع 

إذا عرفنىىىا التسىىىجيل علىىىى أنىىىه إجىىىراء إداري  يقىىىوم بىىىه موظىىىف عمىىىومي مقابىىىل تحصىىىيل إيىىىراد 
للخزينة العمومية و هذا إجراء ملزم و مخالفته يرتىىب غرمىىات جبائيىىة  لىىذلك يمكننىىا إسىىتخلاص 
 مجموعة من الخصائص القانونية التي تميز عملية التسجيل ، و هي على النحو التالي :  

 إجراء إداري :لتسجيل ا : أولا
لتي تخضع سلميا لوزارة  او   ،ئبإدارة عمومية هي مديرية الضرا  طرفيتم إجراء التسجيل من  

و  إختصاالمالية  لها  الادارة  والطابعهذه  التسجيل  بمفتشية  تسمي  إقليمي  على  ،  ص  يشرف 
  188ة المادة  لى غاي إ  180هذا حسب المواد المحصورة من المادة  و   تسييرها مفتش التسجيل 

    من قانون التسجيل الذي يحدد إلتزامات مفتشي التسجيل .      
 يقوم به موضف عمومي :  لتسجيل ا :  ثانيا

يقصد بالموظف العمومي هو ذلك الشخص المعين من طرف الدولة للقيام بخدمة عامة طبقا  
المادة   يفة العمومية والذي ينص  من قانون الاساسي للوظ  03-06من الأمر رقم    4لنص 
كل عون عين في و ظيفة عمومية دائمة و رسم في رتبة في السلم  موظفا  يعتبر   ":  على أنه
 .1"الاداري 
تسجيلأوكلت  حيث   اا  طبق التسجيل مفتشل عملية  المحصورة  لملنص  المادة  واد   من 
المادة  إلى  180 و   بقانون   المتعلق 76-105 الأمر  من   188غاية  لأي  التسجيل،  يجوز  لا 

يقع تحت طائلة البطلان  إلا  و تش التسجيل القيام بهذا الاجراء،ف موظف أخر ليست له صفة م
 . 2في حالة المخالفة

 إجراء بمقابل :  لتسجيل ا :  ثالثا
الأعباء   تغطية  بغية  نقدي  باقتطاع  يقومون  التسجيل  مفتشي  أن  الخاصية  بهذه  يقصد  و 
العامة للدولة ، و الذي يحصر دور الضريبة في تمويل صناديق الخزينة العمومية و يمنحه  

 
للوظيفة العمومية،ج ر   المتضمن القانون الاساسي العام،2006يوليو  15المؤرخ في  03-06م من الامر رق 4المادة   1

 .   16/07/2006المؤرخة في  46 ع،ج ج
 .  20خالد رمول و دوة أسيا،المرجع السابق،ص  2
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ضافة إلى تحفيز الاستثمارات وظيفة مالية بحثة ، بحيث يرتبط بعنصر الدولة الحارسة ، بالإ
عادة توزيع الدخل الوطني مع تجسيد مبدأ العدالة و المساوات ، بحيث أن كل المواطنين  إ و  

و   ، الضريبة  هذه  أداء  في  الاشخاص    متساويين  و  المواطنين  بين  المساواة  في  تحايل  كل 
 . 1المعنويين عن أدائها يعتبر مساسا بمصالح المجموعة الوطنية و يقمعه القانون 

 نهائي : ذو طابع إداري و لتسجيل ا :  رابعا
ذلك   بعد  ثم  توضع  فهي   ، الدولة  سيادة  إظهار  و  إبراز  أشكال  من  شكلا  الضريبة  تعتبر 
تحصل عن طريق السلطة أو الإجبار ، و يفهم من لفظ الأجبار الأمر المتمثل في إجبار  
المكلف بالضريبة من أدائها عبر طرق إدارية ، فهي تفرض بطريقة أحادية أي صادرة عن 

بتسخ  الجبر  باستعمال  تحصل  و  المكلف  ي الدولة  يلزم  العقوبات  و  للجبر  كامل  جهاز  ر 
أدائها، بها    بالضريبة من  المكلف  لمتابعة  الجهاز  الرف  يتحر  هذا  و إجباره و في حالة 

الضريبي،و  دينه  تخليص  علعلى  فالقائم  التسجيل  إجراء  عند  يطبق  نفسه  المبدأ  هذه هذا  ى 
العقارات الخاضعة لحقوق المرتبة على تسجيل  ينفذ هنا الأجراء دون استفاء جميع االعملية لا

كما أن القيم المدفوعة  ،    2تسجيل من قانون ال  81ما نصت عليه المادة    هذا لهذا الاجراء و 
الخطأ ، و هي بذلك إقتطاع  لاشكال إلا في حالة كضريبة لا يمكن استردادها بأي شكل من ا

 نهائي عك  القرض حيث ترد الدولة للمكتتبين رأسمال و فوائد القرض .       
     تمييز التسجيل عن غيره من المفاهيم المتشابهة له : :  الثالثالفرع 

 بتوثيىىق يقىىوم حيىىث ، التسىىجيل مفىىتش بىىه يقىىوم ء  راإجىى  يمثىىل ، ذكىىره تىىم كمىىا ، راتالعقىىا تسىىجيل
 بىىأموال تتعلىىق العمليىىات تلىىك كانىىت سىىواء ، ثابىىت بشىىكل تسىىجيلها يجىىب العمليىىات التىىي جميىىع
 الأخرى  المفاهيم عن التسجيل تمييز بها سيتم المعمول للقوانين وفقا   ، وذلك  عقارية أو  متنقلة
 في ذلك يتمثل   ،  أخرى  مفاهيم  بين  و  بينه يحدث قد الذي الالتباس بسبب ذلك  و  ،  المشابهة
 للإشارة  "  التسجيل "  مصطلح استخدام يتم حيث ، العقاري  الشهر  و  التسجيل بين الاختلاف

 
 . 2020،سنة  82،ج ر رقم 2020-12-30،المؤرخ  2020الدستور الجزائري من  82المادة   1
 . ق ت جالمتضمن   1976ديسمبر  9في  المؤرخ 105 –  76 رقم الأمر من 81 المادة  2
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 عىىن المفىىاهيم التسىىجيل بتمييىىز سىىنقوم  صىىحيح بشىىكل بينهمىىا التمييىىز دون  منهمىىا كىىل إلىىى
 .   والضريبة ، الرسم ،  التوثيق ، القيد ، العقاري  الشهر مثل الأخرى 

 عن الشهر العقاري :  لتسجيلتمييز ا : أولا
 فىىي الأخىىرى  العينيىىة والحقىىوق  الملكية تنقل لا "  :علي المدني القانون  من 793 المادة نصت
 نىىص التىىي الإجىىراءات روعيىىت إذا إلا الغير حق في أم المتعاقدين بين كان ذلك سواء العقار
   . "1القانون و بالاخص القوانين التي تدير مصلحة شهر العقار  عليها
 إلى  يهدف وهو  ،  العقارية العينية الحقوق   و الملكية  نقل راءاتإج  أحد هو  العقاري  الشهر
يختلف    للأشخاص المدنية  الحالة بطاقة كبير حد  إلى تشبه  بطريقة عقار   كل  هوية تنظيم 

 في فيتم الشهر أما ،  التسجيل مصلحة لدى يتم التسجيل كون التسجيل عن الشهر العقاري  
 بعملية المكلف أما التسجيل مفتش هو  التسجيل  بعملية المكلف  و  ،  العقارية   المحافظة
 بل العرفية للعقود الرسمية الصفة يعطي  لا التسجيل  و  ،  العقاري  المحافظ هو  العقاري  الشهر
 يحمله  الذي للحق  إشهار يعتبر   لا انه كما للتصرف  ثابت تاريخ  بإعطاء فقط  يقتصر  دوره
 . 2العقارية  بالمحافظة السند

إلا أنه يوجد تداخل بين رسم السجيل ورسم الاشهار العقىىاري فىىي أن كليهمىىا يحصىىلان لصىىالح 
أي التسىىجيل و  الاجىىراءينالخزينة العمومية للدولة ، لذلك نجد أن المشرع المصري جعىىل كىىلا 

الشىىهر العقىىاري يتمىىان بمصىىلحة واحىىدة و هىىي مكتىىب أمىىين الرهىىون ، خلافىىا للمشىىرع الجزائىىري 
الذي فرق بين هذين الاجراءين من خلال كل مصلحة معينة بىىالاجراء الخىىاص بهىىا ، فمفتشىىية 
التسىىجيل و الطىىابع تقىىوم بعمليىىة التسىىجيل ، أمىىا المحافظىىة العقاريىىة فهىىي الهيئىىة المكلفىىة بعمليىىة 

 .3الشهر العقاري 
 
 

 

  المادة 793 من الامر رقم 75-58 المؤرخ في 20 رمضان عام  1395،الموافق 26 سبتمبر 1975 من ق م ج.. 1 
 .  13ص2006،ط،والتوزيع ،الجزائر للنشر الخلدونية دار،الجزائري  التشريع في العقارية التصرفات  ،شهربوشناقة جمال  2
 . 87ص ،،المرجع السابقبغني شريف   3
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 عن القيد :  لتسجيلتمييز ا :  ثانيا
 لىىدى القانونيىىة التصىىرفات قيد يتم بحيث ، العقاري  الشهر لعملية تابع قانوني راءإج  القيد يعتبر

 الحيىىازي  الىىرهن و  الرسىىمي كىىالرهن التبعيىىة العينيىىة للحقىىوق  بالنسبة ويكون  ، العقارية المحافظة
 بىىين فىىالفرق  منىىه و  ، 1عقىىار علىىى الواقعىىة الخاصىىة الامتيىىاز حقىىوق  و  التخصىىيص حىىق ،

رائىىه بإج  يكلىىف و   العقاريىىة المحافظىىة مسىىتوى  علىىى يىىتم القيىىد أن فىىي يتمثىىل القيىىد و  التسىىجيل
 التسىىجيل مصىىلحة فىىي يتم التسجيل أما العينية للتصرفات بالنسبة يكون  و  ، العقاري  المحافظ
 .  التسجيل مفتش به يقوم  و 

 عن الرسم :  لتسجيلتمييز ا  :  ثالثا
 والتكلفىىة الرسىىم قيمىىة بىىين تكىىافؤ  هنىىا  يكىىون  أن دون  مقدمىىة لخدمىىة يىىؤدى اقتطىىاع هىىو  الرسىىم
 مفىىتش بىىه يقىىوم راءإجىى  فالتسىىجيل والرسىىم التسىىجيل بىىين للفرق  بالنسبةفالمؤداة، للخدمة الحقيقية
 رسىىم أو  نسىىبي رسىىم إمىىا رسىىوم شىىكل فىىي التسىىجيل حقىىوق  باقتطىىاع يقىىوم ذلىىك ومقابىىل التسجيل
 لىىنص طبقىىا وهىىذا رسىىوم شىىكل فىىي تمىىر التسىىجيل فحقىىوق  وعليىىه،2التصرف طبيعة حسب ثابت
الىىذي يحىىدد طريقىىة تحديىىد رسىىوم  التسىىجيل قىىانون  المتضىىمن 105-76 رقىىم الامر من 2 المادة
 .  المطبقة  التسجيل

 عن الضريبة :  لتسجيلتمييز ا :  رابعا
 سىىبيل فىىي مقابىىل ودون  ونهائيىىة جبريىىة بصىىورة الدولىىة تفرضىىه المىىال مىىن مبلىىغ هىىي الضىىريبة

 ضرائب و   مباشرةضرائب  هنا   و  ،  فقط الدولة تدخل سبيل في أو  العمومية تغطية النفقات
 و  مباشىىرة ضىىريبة فهىىي مىىال رأسالىى  و  الىىدخل مىىن تقتطىىع كانىىت إذا الضىىريبة و  مباشىىرة غيىىر
 بىىين الفىىرق  أمىىا ، دخلىىه أو  مالىىه رأس مىىن الفىىرد ينفقهىىا التىىي النفقىىات بمثابىىة مباشىىرة غيىىر تكون 
 هىىذه و  حقىىوق  يقىىب  التسىىجيل راءإجىى  مقابىىل التسىىجيل مفىىتش أن هىىو  الضىىريبة و  التسىىجيل
     .  أدائهاب  رمجب  فالمكلف  ونهائية جبرية بصفة تتم فهي ضريبة تشكل الحقوق 

 
 .   114ص ،2006رالجزائ والتوزيع، للنشر العلوم دار الحق، نظرية ،القانونية للعلوم المدخل،الصغير بعلي محمد 1
 .   ق ت ج،المرجع السابق من  02المادة  2
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 يىىتم بىىل ، الثىىروات و  المىىداخيلب  تمىى  لا لأنهىىا مباشىىرة غيىىر ضىىريبة تعتبىىر التسىىجيل حقىىوق  و 
 الخاضىىعة الخىىدمات اسىىتعمال يىىود الىىذي الشىىخص طىىرف مىىن مباشىىرة غيىىر بطريقىىة تسىىديدها
 و  فرضىىها يىىتم بىىل الضىىريبية والإدارة بالضريبة المكلف بين مباشرة ليست العلاقة لان للضريبة
 بالنسىىبة أمىىا قىىانوني معيىىار هىىو  المعيىىار هىىذا ، معىىين تصىىرف أو  واقعىىة بمناسىىبة تحصىىيلها
و لا تتميىىز  متقطعىىة و  ظرفيىىة نهىىالأ مباشىىرة غيىىر ضىىريبة فهىىي رارالاسىىتق و  الثابىىت لمعيىىار

 . 1بالثبات و الاستقرار
 عن التوثيق :  لتسجيل تمييز ا :  خامسا
 أشىىكال كىىل بتثبيىىت يقىىوم الىىذي الموثىىق هىىو  عمىىومي ضىىابط بهىىا يقىىوم عمليىىة و هىى  التوثيىىق
 الصىىيغة إضىىفاء فهىىاراأط يىىود أو  الرسىىمي الطىىابع القىىانون  فيهىىا يشىىترط التىىي والعقىىود راتالمحر 
 يتمثىىل عمىىومي ضىىابط بىىه يقىىوم التوثيىىق أن هىىو  والتوثيىىق التسىىجيل بىىين والفرق  عليها، الرسمية
 عمىىومي موظىىف وهىىو  التسىىجيل مفىىتش بىىه يقوم الذي التسجيل عك  الموثق،على شخص في
 أمىىا 02-06 رقىىم القىىانون  ينظمىىه فىىالتوثيق القىىانوني الإطىىار حيىىث مىىن بينهمىىا التفرقىىة أمىىا

 و  الوثىىائق بإعطىىاء يقىىوم والموثىىق التسىىجيل قىىانون مىىن  105-76 رقىىم الأمىىر نظمىىه التسىىجيل
 التوثيىىق مهنىىة بتنظىىيم المتعلىىق  06-02الأمىىر مىىن  3المىىادة لنص طبقا الرسمية الصيغة العقود
 تحريىىر العموميىىة،يتولى السىىلطة قبىىل مىىن مفىىوض عمىىومي، ضىىابط الموثق " :على تنص التي
 الأشىىخاص يرغىىب التىىي العقىىود وكىىذا الرسىىمية، الصىىيغة القىىانون  فيهىىا يشىىترط التىىي العقىىود
 دفىىع مقابىىل القانونيىىة التصىىرفات بتسىىجيل يقىىوم التسىىجيل مفىىتش أمىىا ،"2 الصىىيغة هىىذه إعطاءها
 طبقىىا ثابىىت تىىاريخ يعطيهىىا نمىىاإو  العرفيىىة للعقىىود الرسىىمية الصىىيغة يعطىىي ولا التسىىجيل حقىىوق 
 .3الجزائري  المدني القانون   من  328المادة لنص
 

 
 .  26 ص  -25ص،سابق مرجع،آسيا رمول و دوة خالد  1
المؤرخة في    14ج ر ج ج عدد فيفري يتضمن مهنة الموثق، 20خ في موؤر  02-06قانون رقم من  03المادة  2   
08/03/2006                                                                                                            

 .من ق م ج ،المرجع السابق 328المادة   3
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   أهداف و قواعد تسجيل العقارات:   الثانيالمطلب  
يهدف تسجيل العقار الى ضمان إنتقال الملكيىىة العقاريىىة بعىىد أن تىىم إفىىراغ إرادة المتعاقىىدين فىىي 

 لىىه العقىىارات تسىىجيلفاهىىدف مىىن وثيقة رسمية تحت إشراف الشخص المؤهل و هو الموثىىق ، 
 و  جبائيىىة أهميىىة فىىي الأهميىىة هىىذه تتمثىىل و  ، الخزينىىة العموميىىة تمويىىل حيىىث مىىن كبيىىرة أهميىىة
 الجبائيىىة أسىىاليبها أهىىم توسىىيع فىىي الدولىىة تطىىور مهىىام بعىىد ظهىىرت فىىالأولى قانونيىىة أهميىىة

 بالىىدور مقارنىىة قليلىىة الأخيىىرة هىىذه أن قانونيىىة إلا هىىي الثانيىىة أمىىا منهىىا العقاريىىة بالخصىىوص
 اشترط وجه أحسن على العقارية على الملكية الواردة التصرفات تسجيل يتم لكي  و ،    الجبائي
  1لللتسىىجي  الخاضىىعة المحىىررات و  جميىىع الوثىىائق لها تخضع أن لابد قواعد الجزائري  المشرع
 تسىىجيل قواعىىد و  ، الأول فىىي الفىىرع العقىىارات تسجيل أهمية إلى المطلب هذا في تطرق  وسيتم
  .  الثاني الفرع في العقارات
 أهمية التسجيل  :  ألاولالفرع 
 العقارات و تتجلىىى بيع عقود بتسجيل تعلقت إذا خاصة ، بالغة أهمية التسجيل عملية تكتسي
 و  جبايىىة الرسىىوم فىىي الدولىىة أسىىاليب بتطور برزت قد و  جبائية الأولى وجهين في الأهمية هذه
 . بالأولى   مقارنة أهمية قلأ هي  و  قانونية الثانية
 الاهمية الجبائية  : أولا

 نظير بالضريبة المكلف يؤديها حيث ، المباشرة غيررائب الض ضمن التسجيل رسوم تصنف
 عىىدة تحقيىىق إلىىى ترمىىي الضىىريبة وهىىذه قىىانوني تصىىرف أو  واقعىىة بمناسىىبة منها يستفيد خدمات
 مىىن جىىزء لتغطيىىة هامىىا مىىوردا الرسىىوم هىىذه تعتبىىر إذ التمىىويلي الهىىدف مقىىدمتها فىىي و  أهىىداف
 و  اقتصىىادية أهىىداف لهىىا أضىىحى العقاريىىة الجبايىىة أسىىاليب طىىرق  ،وبتطىىوير الدولىىة نفقىىات
 .2مالية اجتماعية
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 الهدف المالي لتسجيل العقارات : – 1
مىىع  يتعىىارض أن يمكىىن الأخيىىر هىىذا و  مىىالي هىىو  منىىه الأساسىىي الهىىدف العقىىارات تسىىجيل
خلالىىه  من تسعى الذي المالي للهدف تعطى الأولوية و  ، الاجتماعية أو  الاقتصادية الأهداف
فىىي  يسىىاهم مىىا و هىىذا مطلق بشكل مالية وظيفة إعطائها و  العمومية الخزينة تمويل إلى الدولة
تسىىيير  اجىىل مىىن المحىىدودة نفقاتهىىا مواجهىىة الأخيىىرة هىىذه تسىىتطيع حتىىى الدولىىة إيىىرادات تحقيىىق
 .1الممتلكات إحصاء أيضا للدولة التسجيل عملية تسمح كما العامة ، المرافق
 التسىىجيل قىىانون  علىىى تطىىراء التىىي المتكىىررة التعىىديلات خىىلال من جليا الهدف المالي و يظهر
قىىانون  بموجىىب السىىنة فىىي مىىرتين يىىتمم و  يعىىدل حيىىث 105  -76بموجىىب الأمىىر  الصىىادر
 اقتطىىاع بمقابىىل العقىىارات تسىىجيل يسىىتهدف لا الأمىىر يكىىن ومهمىىا ، التكميلىىي و  الأول الماليىىة

 أن يمكىىن فهىىو  العموميىىة الخزينىىة صىىناديق تمويىىل في المتمثل فقط مالي هدف رسوم التسجيل
 .جتماعية  إ أهداف تجسيد على يعمل كما قتصاديةإ أغراض يستعمل لتحقيق

 الهدف الاقتصادي لتسجيل العقارات : – 2
تعتبىىىىر الضىىىىريبة أهىىىىم مصىىىىدر بتنىىىىوع مصىىىىادرها واخىىىىتلاف طبيعتهىىىىا، و  تتنىىىىوع إيىىىىرادات الدولىىىىة

لتىىتمكن مىىن تغطيىىة  فالايرادات هي الوسيلة الدولىىةالمعاصرة،لدولة في الاقتصاديات  الايرادات ا
 فضلا عن دورها كأداة رئيسية للسياسة المالية للتحكم في النشاط الاقتصادي النفقات العامة،

التي تعد من  التسجيل  بين هذه الضرائب ضريبة  ال  من  ذلك من  مصادر لرأس مال ، و أهم 
يستوجب في تقدير حقوق    لذلكالى حالة الاستقرار الاقتصادي وتحقيق التوازن،  أجل الوصول 
و  كما    ضبطهاالتسجيل  للبلاد،  الاقتصادية  البنية  و  مرعاة  الجبائية  الاعفاءات  تلك  أن 

و بالتالي تطوير  الامتيازات الممنوحة لبع  القطاعات ماهي إلا مؤشر لتشجيع الاستثمار  
بعنوان  حقوق التسجيل     جميع  دفع    من  تعفىوالجماعات المحلية    فالدولة،  2تفعيله الاقتصاد و 

 .  3التسجيل  قانون  من   271للمادة طبقا ذلك و التي تكون الدولة طرفا فيها العقود المعدة ، و 
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 الهدف الاجتماعي لتسجيل العقارات : – 3
 يسعى  و  العدالة مبدأ  على يرتكز فهو  للدولة  العامة السياسة من  جزء الجبائي النظام
 الفئة لفائدة الوطني  الدخل  توسيع في المساهمة اجل من  التسجيل  حقوق   باستخدام  لىتحقيقها
 المؤسسات  و  ياتلا الو  التسجيل رسوم من  تعفى  المثال  سبيل   وعلى ،  الدخل محدودة الفقيرة
 المكاتب  و الاستشفائية  و  العمومية المؤسسات  و   البلديات  و  ياتلا للو  التابعة العمومية
 عن  إليها ألت التي الأموال يخص  فيما البحر، لرجال الاجتماعية الحماية مؤسسة و  الخيرية
 إليها تلجا التي الأدوات  من أداة  هي  التسجيل حقوق  اقتطاع  و ،  الإرث   أو الهبة طريق 
 لي  المالي  والهدف ،  الاقتصادية   و  الاجتماعية الميادين في العامة الرفاهية لتحقيق الدولة
 .1القانونية  الأهمية  كذلك ننسى أن دون  الأساسي الهدف لكنه و  الوحيد الهدف
 الاهمية القانونية لعملية تسجيل العقارات    :  ثانيا
 انه العقاري كما الشهر مرحلة يسبق فهو  ، العقارية الملكية نقل مراحل من مرحلة تسجيل إن
 ا مىىا ألىىزم بىىه وهىىذ ، التسىىجيل إجىىراء إتمىىام قبىىل تسىىتخلص العقىىود رسىىوم باعتبىىار ملىىزم إجىىراء
 المترتبة الرسوم قيمة دفع المدني المشتري  القانون  من 393 المادة نص في الجزائري  المشرع
 العقىىاري  الإعىىلان رسىىوم و  الطىىابع التسىىجيل و  نفقىىات إن "  :ذلىىك و  التسىىجيل إجىىراءات عىىن

 .2 " ذلك بغير تقضي قانونية هنا  نصوص تكن لم ما المشتري  على تكون  وغيرها والتوثيق

 قواعد تسجيل العقارات :  الثانيالفرع 
فضىىىىلا علىىىىى أن التسىىىىجيل يىىىىدر إيىىىىرادا معتبىىىىرا لفائىىىىدة خزينىىىىة الدولىىىىة فهىىىىو يعمىىىىل علىىىىى إعطىىىىاء 
المحررات في مواجهة الغير ، لذلك و ضع المشرع جملة مىىن الشىىروط و القواعىىد التىىي تشىىترط 

الواقعىىة علىىى الملكيىىة العقاريىىة و لسير هذه العمليىىة و التىىي يجىىب أن تتىىوفر بالنسىىبة للتصىىرفات 
التي تخضع لاجىىراء التسىىجيل ، مىىن بينهىىا إفىىراغ العقىىود فىىي شىىكلها الرسىىمي تحىىت طائلىىة رفىى  

 التسجيل بالاضافة الى شروط أخرى سوف نستعرضها تباعا :

 
 .  31ص  -30ص السابق آسيا،المرجع رمول و دوة خالد 1
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 القاعدة الرسمية :  : أولا
" العقىىد اتفىىاق يلتىىزم بموجبىىه شىىخص من القانون المدني التي تىىنص علىىى أن    54حسب المادة  

 1 أو عدة أشخاص أخرين بمنح أو فعل أو عدم فعل شيء ما "
أمر إتجاه  أشخاص  نظر  جهة  و  إتحاد   طبقا إذن قانونية، آثار إحداث بهدف معين أي 

السبب ، و إذا تخلف ركن من   و  المحل الرضا، هي و  أركان للعقد ثلاثة  فإن العامة للقواعد
 .2هذه الاركان كان العقد باطلا بطلانا مطلقا

طبقىىا  هىىذا و  ، الأفىىراد بىىين القانونيىىة المعىىاملات يحكىىم الىىذي العىىام المبىىدأ الرضىىائية حيث تعتبىىر
 الطرفىىان يتبىىادل أن بمجىىرد العقىىد يىىتم : "  أنىىه حيىىث المىىدني ، القىىانون  مىىن 59 المىىادة لىىنص
 ،  العقارات على الواردة ،3"القانونية بالنصوص الإخلال دون  المتطابقتان عن إرادتهما التعبير
 من الرسمي الشكل في العقارات على الوارد القانوني التصرف إفراغ المشرع أوجب وألزم حيث

 العقاري  المحافظ هو  و  الصفة هذه القانون  له أثبت مختص موظف أو  عمومي  طرف ضابط
الخاضىىعة  المحىىررات كىىل فىىي وملىىزم مشىىترط ركن ، الرسمية قاعدة بذلك فأصبحت أو الموثق،
يسىىتوفي  لىىم عقىىد فكىىل أالمبىىد لهىىذا استثناء أي على الجزائري  المشرع ينص ولم التسجيل لعملية
مىىدلول  إلىىى التطىىرق  سىىيتم الرسىىمية قاعىىدة للأهميىىة نظىىرا و  ، الرف  محل يكون  الرسمية صفة
 : العملية   بهذه للقيام المؤهلين والأشخاص الرسمي قاعدة
 مدلول القاعدة الرسمية : – 1

 لهىىم اقىىر أشىىخاص مىىن طىىرف معىىين شىىكل فىىي قىىانوني تصىىرف إفىىراغ الرسىىمية بقاعىىدة يقصىىد
 وكىىذلك ، القىىانون المىىدني مىىن 1 مكىىرر 324 المىىادة أكدتىىه مىىا هىىذا و  ، الصىىفة هىىذه القىىانون 
 الموثىىق " :علىىى  تىىنص التىىي التوثيىىق مهنىىة بتنظىىيم المتعلىىق 02-06 الأمىىر مىىن 3 المىىادة
 يشىىترط فيهىىا التىىي العقىىود تحريىىر يتىىولى ، العموميىىة السىىلطة قبل من مفوض عمومي ، ضابط

 
  ،المرجع نفسه.من ق م ج 54المادة   1
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   1"الصىىبغة هىىذه إعطاءهىىا الأشىىخاص يرغىىب التىىي العقىىود وكىىذا ، الرسىىمية الصىىبغة القىىانون 
العقىىد  لتمىىام القىىانون  اشىىترط إذا  " : أنىىه علىىى المىىدني القىىانون  مىىن 72 المىىادة كىىذلك وتىىنص
،  2  "بالتعاقىىد الوعىىد المتضىىمن الاتفىىاق علىىى أيضىىا يطبىىق الشىىكل فهىىذا معىىين شىىكل اسىىتيفاء

 التصىىاميم على البيع عقدإعداد  يتم " أنه على 04-11 القانون  من 34 المادة وتطبيقا لنص
، و يخىىص فىىي والإشىىهار بالتسىىجيل الخاصىىة القانونيىىة للشىىكليات يخضىىع و  الشىىكل الرسىىمي في

 351المىىادة  نىىص إلىىى وبىىالرجوع ، 3نفىى  الوقىىت ، البنىىاء و الارضىىية التىىي تشىىيد عليهىىا البنىىاء
 التسىىجيل مىىن مفىىتش منىىع ضىىمنية بطريقىىة و  الجزائىىري  المشىىرع أن يلاحىىظ التسىىجيل قىىانون  مىىن
تضىىييق  ومنىىه الرسىىمية قاعىىدة لتطبيىىق المجىىال يوسىىع مىىا هىىذا و  العرفيىىة العقىىود بتسىىجيل القيىىام
 لىىدى تسىىجل التصىىرفات كانىىت 1992 سىىنة قبىىل أنىىه ،إلا العرفيىىة التصىىرفات أمىىام المجىىال

 علىىى حجيىىة ولهىىا ثابىىت تىىاريخ تكتسىىب عرفيىىة عقىىود بمثابىىة وتعتبىىر مصىىلحة التسىىجيل،
  .  العرفية العقود لإبرام شكل أي يحدد لم المشرع فإن2 مكرر 326 نص المادة الغير،وحسب

الرسمي العقد إن  بع   وفي الأطراف وتوقيعات العقد مضمون  على  اشتمل متى غير 
 من  العرفية المحررات أحكام عليه  وتسري  ،  عرفي  عقد  إلى  تحول توقيعات الشهود  الأحيان 
 .4صحته  الإثبات وشروط قوة حيث 
 الاشخاص المؤهلون قانونا لأعداد المحررات الرسمية : – 2

تتمثىىل القاعىىدة الرسىىمية أهميىىة بمكىىان فىىي النظىىام القىىانوني الجزائىىري خصوصىىا مىىا يتعلىىق بنظىىام 
لمشىىرع أشخاصىىا عيىىىنهم الاثبىىات القىىائم علىىى أسىىاس الكتابىىة ، إلا أن هىىىذه القاعىىدة أوكىىل لهىىا ا

 بعىى  فىىي المشىىرع اشىىترطها التىىي المىىدني القىىانون مىىن  324المىىادة  لىىنص ، طبقىىاالقىىانون 
 :يلي   توضيحه فيما يتم سوف ما هذا و  المعاملات

 
 .،المرجع السابق02-06قانون رقم  من   03لمادة ا  1
 .،المرجع السابقمن ق م ج 72المادة   2
المؤرخة   14ج ر لتي تنظم نشاط الترقية العقارية،، يتضمن القواعد ا 2011فبراير سنة 17مؤرخ في  04-11قانون رقم  3
 .  2011مارس  06

 ماستر، ،مذكرةيل العقارات في التشريع الجزائري ،نظام القانوني لتسجضرايفية نصر الدين،الوافي فيصل،العيفاوي حسين  4
 .  14،ص2019-2018، الجلفة جامعة
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 الموظف العام :  –أ 
تثبت صفة الموظف العام لكل شخص عين لوظيفة عمومية دائمة ، و هذا ما أكدته المادة  

موظفا كل عون عين  الفقرة الاولى من القانون المتعلق بالوظيفة العامة بقولها " يعتبر   04
 .1في و ظيفة عمومية دائمة و رسم في رتبته في السلم الاداري "

يثبىىت هىىذه الصىىفة للعقىىودة المحىىررة مىىن قبىىل مىىديري أمىىلا  الدولىىة ، و التىىي تكىىون فيهىىا الدولىىة 
 30-90طرفا ، مثل العقود المتضمنة التنازل عن الاملا  الدولة الخاصة فىىي إطىىار القىىانون 
 المتعلق بقانون الاملا  الوطنية المعدل و المتمم ، و كذا النصوص التطبيقية له .

للدولة   الخاصة  للاملا   التابعة  العقارية  الممتلكات  بالتنازل عن  بالنسبة لإذنه  الوالي  كذلك 
التابعة   للعقارات  بالنسبة  البلدي  الشعبي  المجل   رئي   كذا  و   ، تخصيصها  إلغاء  تم  التي 

 جزئت قبل صدور قانون التوجيه العقاري .   يللبلدية المدمجة في الاحتياطات العقارية و الت 
المتعلقة   العقود  بتحرير  تقوم  إقليميا  المختصة  الدولة  أملا   مديرية  أن  إلى  الاشارة  تجدر 

و لتسهيل العملية على  ،    بالعمليات العقارية التابعة لأملا  الدولة و تحفظ النسخ الاصلية
أملا    لمديري  تفوي   بموجبه  بمنح  المالية  وزير  قبل  من  قرار  إصدار  تم  المصلحة  هذه 
و   إمضائها  و  للدولة  الخاصة  العقارية  الاملا   بتسيير  تتعلق  العقود  لإعداد  للولاية  الدولة 

 .  2إعطائها الطابع الرسميو السهر على حفظها بصفته موثق الدولة
 :   الضابط العمومي –  ب

تثبت صفة الضابط العمومي لكل شخص حامل لأختام الدولة و له صلاحية إعداد مختلف  
المحررات حيث تكتسب بذلك صفة الرسمية ، و مثالها الاوراق و المحاضر التي يعدها  

 . 3من قانون المنظم لمهنة المحضر القضائي 14المحضر القضائي طبقا للمادة 

 
 .سابقالمرجع ال،03-06من الأمر رقم   04نص المادة   1
 . 96ص ،المرجع السابق،بغني شريف  2
  هنة المحضر القضائي ج ر ج ج ع يتضمن تنظيم م،2006فيفري    20مؤرخ في    03-06رقم  من القانون    14المادة     3
 . 2006/ 03/ 08المؤرخة في   14
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 1من القانون المنظم لمهنة الموثق  03الموثق حسب المادة يلحق بصفة الضابط العمومي ، 
الذي يلزم إعداد بع  العقود و المحررات التي يشترط القانون إفراغها في شكل رسمي ، أو  

 ا هذه الصفة . تلك التي يريد الاطراف إعطائه
 :    الاشخاص المكلفون بخدمة عامة – ج

بخدمىىة عامىىة ، مثىىل رؤسىىاء المجىىال  الشىىعبية البلديىىة ، الاشىىخاص الىىذين تكلفهىىم الدولىىة بقيىىام 
، و كتىىاب الضىىبط للجهىىات القضىىائية و يشىىترط  2مىىن قىىانون البلديىىة 82حسب ما أكدته المادة 

فىىي العقىىد الؤسىىمي الناقىىل للملكيىىة العقاريىىة أن يكىىون محىىررا بىىين يىىدي موثىىق ، و هىىذا بالنسىىبة 
للعقىىىارات المملوكىىىة مىىىن طىىىرف الخىىىواص ن فالوصىىىية لا يجىىىوز إثباتهىىىا إلا بعقىىىد يحىىىرره ظىىىابط 

، و بالنسىىبة للشىىهادات التىىي  3مىىن قىىانون الاسىىرة الجزائىىري  191عمىىومي أو بحكىىم طبقىىا للمىىادة 
تقىىر حىىق الملكيىىة مثىىل شىىهادة الحيىىازة التىىي تحىىرر مىىن قبىىل رئىىي  المجلىى  الشىىعبي البلىىدي فىىي 

 4مىىن قىىانون التوجيىىه العقىىاري  40المناطق التي لم تمسها عملية مسح الاراضىىي ، طبقىىا للمىىادة 
، كمىىىا أن الاوراق المحىىىررة مىىىن الشىىىخص المكلىىىف بخىىىدم عامىىىة و التىىىي يضىىىفي عليهىىىا الصىىىفة 
الرسمية ، نجد التقارير التىىي يحررهىىا الخبيىىر المعىىين مىىن قبىىل القاضىىي طبقىىا لتقنىىين الاجىىراءات 

 المدنية و الادارية و المسجل في جدول الخبراء المعتمدين في القضاء .
الجىىدير بالىىىذكر ، أنىىىه يجىىىب أن يكىىىون هىىذا الموظىىىف العىىىام أو الضىىىابط العمىىىومي أو الشىىىخص 
المكلىىف بخدمىىة عامىىة ، مختصىىا مىىن حيىىث الموضىىوع و المكىىان ن و المثىىال علىىى ذلىىك رئىىي  
المجلىى  الشىىعبي البلىىدي هىىو الشىىخص الوحيىىد الىىذي خىىول لىىه القىىانون تحريىىر شىىهادة الحيىىازة ، 
فهو مختص من حيىىث الموضىىوع بحيىىث يجىىب أن يكىىون العقىىار محىىل شىىهادة الحيىىازة واقعىىا فىىي 
دائىىىىرة إختصاصىىىىه الاقليمىىىىي ، عكىىىى  الموثىىىىق الىىىىذي يمتىىىىد اختصاصىىىىه علىىىىى مسىىىىتوى التىىىىراب 
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المتضىىمن مهنىىة التوثيىىق التىىي تىىىنص : "  06-02مىىن القىىىانون  02، تطبيقىىا للمىىادة  1الىىوطني
تنشأ مكاتب عمومية للتوثيق ، تسري عليا أحكام هذا القانون و التشريع المعمول بىىه ، و يمتىىد 

 اختصاصها الاقليمي إلى كامل التراب الوطني ....." .
   الضريبة العقارية و الغش الضريبيمفهوم  :  الثانيالمبحث 
 الىىذي التنافسىىي الاقتصىىاد ظىىل فىىي ئريىىةزاالج  الدولىىة اهتمامىىات محىىور العقاريىىة الضىىريبة تشكل
 علىىى الجاريىىة تلىىك الخصىىوص وجىىه وعلىىى ، لماليىىةو ا التجاريىىة المعاملات نطاقه في اتسعت
  التحصىىيل عمليىىات تفعيىىل و  تثمىىين نحىىو  الدولىىة اتجهىىت الاهتمىىام لهىىذا ودعمىىا ،رات العقىىا
 المنظومىىة تميىىز التي راتالعقا أصناف لتعدد ، مبنية غيرال و  المبنية تاالعقار  على يبيالضر 
 آليىىة إلىىى تىىدريجيا العقاريىىة الضىىريبة تتحىىول الجديد التوجه هذا إطار وفي الجزائر في العقارية
 .  الاقتصادية لمشاريعاو  العامة النفقات تمويل
 و  الأول المطلىىب فىىي العقاريىىة الضىىريبة مفهىىوم إلىىي التطىىرق  المبحىىث هىىذا خىىلال مىىن سىىنحاول
 .   الثاني المطلب في الغش الضريبي  نتناولس

 مفهوم الضريبة العقارية    :  الأولالمطلب  
 سىىعر فىىي المغىىالاة او  التقليىىل طريىىق عىىن الاقتصىىادي للتوجيىىه كأداة  العقارية الضريبة تستعمل
 فىي أساسىية وحىدة الضىريبة فتعتبىر ، سىحبها او تشىجيعها الدولىة تريىد  التىي القطاعىات  حسىب  الضىىريبة

 الحيىىاة جوانىىب مختلىىف علىىى التىىأثير فىىي مهمىىة وكأليىىه الدولىىة بتطىىور تطىىورت الجبىائي النظىام
و هىىذا سىىوف مىىا نستعرضىىه مىىن خىىلال هىىذا المطلىىب الىىذي سنخصىىص فيىىه دراسىىة  الاقتصىىادية

سىىنتناول  ينعفىىر الضريبة بصورة عامة، و الضريبة العقارية بصفة خاصة و الذي قسمناه الىىى 
 .  خصائص الضريبة العقارية في الفرع الثانيإلى تعريف الضريبة العقارية ،و   في الفرع الاول

 :    العقارية  تعريف الضريبة   :الاول  الفرع 
 شىىكل علىىى تكىىون  و  الدولىىة نفقىىات لتغطيىىة رادالأفىى  علىىى الدولىىة بهىىا تقىىوم نقديىىة اقتطاعىىات هي
 .1عام نفع لها لوقت مرة كل في الفرد يدفعه الذي المبلغ وهو ،  رسم  أو  ضريبة
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 العقار عن الناتج الدخل على المفروضة ئبراالض تلك هي العقارية الجباية أيضا تعرف كما
 ئبراضىى  هىىي ئب العقاريىىةراالضىى  إن التعريىىف هىىذا مىىن فيتضىىح مبنىىى غيىىر أو  مبني كان سواء
 يكىىون  الىىدخل هىىذا و  النسىىبي راربالاسىىتق يتميىىز الىىذي العقىىار عىىن النىىاتج بالىىدخل تتعلىىق مباشىىرة
 الىىدخل أسىىاس علىىى انمىىا و  الحقيقىىي الىىدخل أسىىاس علىىى العقاريىىة الضىىريبة تفىىرض فىىلا رامقىىد
 فتفىىرض وطبيعتىىه راتالعقىىا منفعىىة بتنىىوع العقىىار عىىن النىىاتج الىىدخل ويتنىىوع الإدارة تقىىدره الىىذي
 لقيمىىة فضىىاء أرض أو  مبنىىي كىىان سىىواء العقىىار بيىىع بمناسىىبة المحققىىة القيمىىة ئب علىىىراالضىى 
 .2الزراعية ضيراللأ فلاحية المداخيل على ئبراأيضا الض و  راتالعقا لهذه إيجارية
 باسىىتعمال العقىىاري  السىىوق  تنشىىيط لان العاديىىة الجباية في بالغة أهمية لها العقارية الجباية إن
 التنميىىة فىىي مباشىىرة بطريقىىة تسىىاهم فهىىي اقتصىىادية قطاعىىات عىىدة تنشىىيط يعنىىي ضىىريبية آليىىة
 . السكن و  كالبطالة اقتصادية مشاكل عدة من  تقلل كما معتبر بشكل

ممىىا سىىبق يتبىىين أنىىه يوجىىد هنىىا  مفهومىىان للضىىريبة العقاريىىة ، الاول واسىىع و يشىىمل مىىداخيل 
أوعيىىة العقىىارات مهمىىا كانىىت طبيعتهىىا ، و مفهىىوم أخىىر ضىىيق يتعلىىق فقىىط بالضىىريبة المفروضىىة 

 .3على أساس القيمة الايجارية للعقار
 خصائص الضريبة العقارية   :الثاني  الفرع 
        لا أو  فعىىلا الىىدخل تحقىىق سىىواء العقاريىىة الثىىروة علىىى النىىاتج لىىدخل العقاريىىة الضىىريبة تفىىرض
 عىىن نميزهىىا التىىي العقارية الضريبة خصائص لتحديد و  قانونا بها المكلف إلا عبئها يتحمل و 

 كمىىا ، العقاريىىة للملكيىىة المقدر على تفرض و  عينية مباشرة ضريبة بأنها رائبالض من غيرها
 .  سنويا تدفع نوعية بأنها تتميز
 
 

 
نعناعة  بوحفص 1 أثره  جلاب  العقاري و  الجبائي  النظام  الجزائ،  في  الاستثمار  تيرة  العقاري،مخبر  ،رعلى و  القانون  مجلة 

 .  39 الثاني ص ع، 2015ديسمبر ، الجزائر ، 2القانون و العقار، جامعة البليدة 
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 عينية مباشرة ضريبة العقارية الضريبة  :أولا
 مباشرة العقارية الضريبة هل معرفة اجل من  و  مباشرة غير أو  مباشرة تكون  قد أنواع الضريبة
 أو  عينيىىة ولمعرفىىة بينهمىىا التفرقىىة وأسىى  معىىايير إلىىى بىىالتعرض إلا تكىىون  لا غيىىر مباشىىرة أو 

 فىىي المجتمىىعراد أفىى  بىىين واة االمسىى  و  العدالىىة عىىن البحىىث مىىن بىىد لا العقاريىىة الضىىريبة شخصىىية
 .1الضريبة عبئ تحمل

 . مباشرة   ضريبة العقارية الضريبة   - أ

 مجموعة على الاعتماد يجب مباشرة الغير رائبالض و  المباشرة رائبالض بين التفرقة لمعرفة
 و  الاقتصىىادي و  القىىانوني المعيىىار وأهمهىىا العامىىة الماليىىة علمىىاء عليهىىا اجمىىع مىىن المعىىايير
 . رارالاستق  و  الثبات معيار

 :القانوني   المعيار  - 1
 حيىىث المكلفىىين مىىع ئبراالضىى  إدارة تعامىىل مىىن مسىىتمد عملىىي أسىىاس علىىى المعيىىار هىىذا يعتمىىد
 المكلىىف اسىىم فيهىىا يبىىين جىىداول بإعىىداد العقاريىىة الضىىريبة تحصىىيل اجىىل مىىن هىىذه الإدارة تقىىوم
 تكىىون  دفعها ومكان وقت مقدارها ، منه تقطع الذي الوعاء أو  لموضوعو ا بالضريبة القانوني
 .  مباشرة فالضريبة مباشرة الحالة هذي في العلاقة
 مسىىبقا الضىىريبة بدفع المكلف معرفة من ئبراالض إدارة تتمكن لم اذا ذلك من العك  على و 

 لمعرفىىة أهميىىة الحالىىة هىىذه فىىي يكىىون  فىىلا معينىىة وقىىائع أو  تصىىرفات بمناسىىبة بفرضىىها فتقىىوم
 .مباشر غير بطريق تصيبه  فهي بدفعها المكلف
 إلىىى ترسىىل اسىىمية تكليىىف جىىداول بإعىىداد تقىىوم ئبراالضىى  إدارة إن المعيىىار لهىىذا وفقىىا عليىىه و 

 تكىىون  القىىانوني للمعيىىار وفقىىا عليىىه و  وسىىاطة دون  مباشىىرة بهىىا المنتفعىىين أو  راتالعقىىا  مىىلا 
 مىىن مسىىبقا تعلىىم رائبالضىى  إدارة كىىون  مباشىىرة ئبراضىى  راتالعقىىا علىىى المفروضىىة رائبالضىى 
 المحافظة في المشهرة العقود في مثبتة هو  ما وفقا  به المنتفع أو  العقار مالك القانونية الناحية
 .2المنتفع أو  للمالك مباشر اسمي تكليف بإعداد فتقوم ، العقارية
 

 
 .  80ص المرجع السابق،حجاج نجاة ، برباش راضية حنان ،  1
 . 09صالمرجع نفسه،  2



 الفصل ألاول :  الإطار المفاهمي لتسجيل العقارات

29 
 

 :الاقتصادي  المعيار   - 2
 الضىىريبة عبىىئ اسىىتقر فىىإذا الضىىريبة انعكىىاس أساس على يقوم العلمي بالمعيار عليه يطلق و 
 فيكىىون  ، مباشىىرة الضىىريبة تكىىون  الدولىىة خزينىىة إلىىى دفعهىىا الىىذي قانونىىا المكلىىف الشخص على
 . الاقتصادي المكلف نفسه هو  القانوني المكلف رائبالض  من النوع هذا في
 أخىىر لشىىخص وتحميلهىىا عليىىه المفروضىىة الضريبة عبئ نقل القانوني المكلف استطاع إذا أما
 الضىىريبة فتكىىون  ، بىىدفعها الاقتصىىادي المكلىىف بصىىفته انمىىا و  ، عليىىه نائبىىا بصىىفته يىىدفعها لا
 . الاقتصىىادي المكلىىف عىىن مختلىىف الحالىىة هىىذي فىىي القىىانوني المكلىىف يكىىون  و  مباشىىرة غيىىر
 لا لأنه مباشرة رائبض العقارية رائبالض تكون  ، العقارية الضريبة على المعيار هذا بتطبيق
 بالعقىىار المتعلقىىة رائبضىى  بىىدفع ملىىزم فىىالمؤجر الغيىىر مىىن أخر لشخص تحميلها للمكلف يمكن
 .1الإيجار عقد فيراحة ص ذلك ذكر إذا إلا المستأجر على تحميلها يمكنه  ولا  الإيجار محل
 :و الاستقرار   الثبات معيار  - 3
 كانت اذا اما الثبات  و  راربالاستق للضريبة الخاضعة المادة اتسمت إذا مباشرة الضريبة تكون 
 ئبراضىى  العقاريىىة رائبفالضىى  المعيىىار هىىذا وفىىق،  مباشىىرة غيىىر ضىىريبة تكىىون  فإنهىىا ذلىىك غيىىر
 برسىىوم يسىىمى مىىا أو  التركىىات علىىى تقىىع التىىي الضىىريبة إن علىىى الإشىىارة ينبغىىي انىىه إلا مباشرة
 عرضىىية واقعىىة هىىي الوفىىاة واقعىىة لان مباشىىرة غيىىر ئبراضىى  المعيىىار هىىذا وفىىق تكىىون  التسىىجيل
  .المباشرة رائبالض ضمن تصنفها التشريعات نجد لكن ثابتة لا  و  مستقرة غير

 :عينية   ضريبة العقارية الضريبة  :  ب
 الأمىىوال علىىى نمىىاإو  الأشىىخاص علىىى الاعتمىىاد عىىدم هىىو  ئبراالضىى  فىىرض فىىي الأصىىل كىىان إذا
 التىىي الكيفيىىة تتمثىىل الأسىىاس هىىذا علىىى الىىدفع علىىى وقدرتىىه المكلىىف حالىىة إهمىىال يعنىىي لا هىىذا
 كقاعىىدة العقاريىىة الثىىروة أو  رسىىمالو أ الىىدخل علىىى اعتمادهىىا في العقارية ئبراالض بها تفرض
 الجمىىع من بد لا العقارية،وعليه للضريبة كاستثناء للمكلف الشخصي المركزمرعاة  عامة،مع
 .2بالضريبة للمكلف الشخصي الاعتبارو  العقارية الضريبة  محل للوعاء العيني الاعتبار بين
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 العقاري . الضريبة لوعاء العيني الاعتبار العامة : القاعدة - 1
 العقاري  الرسم مثال ،  عينا للضريبة الخاضعة المادة على تفرض عندما عينية الضريبة تكون 
 .  الأرض هذه تدره الذي بالدخل يلحق الفضاء رضأ  على
 كىىل يملىىك عنىىدما المقىىدار نفىى  يدفعان حتما الضريبة بنف  مكلفان شخصان كان إذا عليه و 

 هىىذا و  ، الثىىاني الشىىخص يملكىىه الىىذي العقىىار مسىىاحة نفىى  و  الطبيعىىة نفىى  مىىن عقىىار منهمىىا
 ،  الاجتماعي أو  العائلي الشخص بمركز يعتد لا أي ،  منها لكل الشخصي  المركز كان مهما
 . عالية كفاءة ذات إدارة إلي احتياجها وعدم تطبيقها  وسهولة ببسطتها تمتاز فهي

 العقاريىىة الأمىىوال رؤوس مىىن النىىاتج لدخلو ا العقارية الأموال رؤوس تشمل العقاريةفالضرائب 
 النظر بغ  الإيجاري  المربع المتر أساس على المبنية راتالعقا على الضريبة تقدر فمثلا ،
 .1اعتباري  شخص أو  طبيعي شخص سواء العقار مالك على
 . العقارية   بالضريبة للمكلف الشخصي الاعتبار  :الاستثنائية القاعدة - 2

بىىىالرغم مىىىن أن معظىىىم التشىىىريعات الضىىىريبة تقىىىر بالصىىىفة العينيىىىة للضىىىريبة العقاريىىىة ، إلا أنهىىىا 
بالمقابىىىل خفضىىىت مىىىن حىىىدة هىىىذه الصىىىفة عنىىىدما أدخلىىىت تعىىىديلات أخىىىذة بىىىذلك فىىىي الحسىىىبان 
الاعتبىىىار الشخصىىىي للمكلىىىف بالضىىىريبة ، و لقىىىد أخىىىذ المشىىىرع الجزائىىىري بالاعتبىىىار الشخصىىىي 
للمكلىىىف بالضىىىريبة العقاريىىىة عنىىىدما أعفىىىى الفلاحىىىين مىىىن دفىىىع الضىىىريبة العقاريىىىة علىىىى الابنيىىىة 
المستخدمة بالمزارع بعىىد الاسىىتقلال اعتبىىارا لحالىىة المىىزارعين و قتهىىا فىىي عىىدم تحملهىىم و طىىأة و 
عبئ الضريبة ، نظرا لحالتهم المالية التي أرهقها الاحتلال ، كما قام المشرع الجزائري بالعفىىاء 

عنىىدما يكىىون بىىدل المضىىمون ، و يجىىار و الاجىىر الادنىىى القاعىىدي المحصىىل عليىىه مىىن نىىاتج الا
 .2الايجار هو المورد الوحيد لأصحابها
عىىاء الضىىريبة فىىي حىىد ي إرتكازها فىىي كيفيىىة فرضىىها علىىى و إن القول بعينية الضريبة العقارية أ

ى إطلاقهىىا بىىل لكننا نجىىد أن التشىىريعات الضىىريبية لىىم تأخىىذ بهاتىىه القاعىىدة علىى ذاتىىه هىىو الاصىىل،
ذلىىك هىىو الاخىىذ بفكىىرة العدالىىة الضىىريبة و  مىىن دامر الشخصىىية،وال ظروفىىهراعىىت حالىىة المكلىىف و 
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يسىىمى بالمسىىاواة الرياضىىية ، فيتسىىاوى الاشىىخاص على أسىىاس العدالىىة الافقيىىة أو مىىا   التي تقوم
إمىىا أن تقىىوم العدالىىة الضىىريبة بىىين المكلفىىين حسىىب لضىىريبة حتىىى لىىو إختلفىىت ظىىروفهم ،و أمىىام ا

 .1إختلاف ظروفهم
 .المقدر  الدخل أساس على تفرض الضريبة   :ثانيا  

 لنىىا يتضىىح أنواعهىىا بمختلىىف العقاريىىة ئبرابالضىى  الخاصىىة التشريعية النصوص على بالاطلاع
 الذي الدخل على تفرض نماإ و    ذاتها حد في العقار ملكية على تفرض لا رائبالض هذه إن
 أسىىاس على يعتمد من فمنها حسابها طريقة في التشريعات تختلف لكن الملكية تلك عن ينتج
 علىىى و  الإجمىىالي الىىدخل علىىى يعتمىىد مىىن منهىىا و  العقاريىىة الملكيىىة عىىن الناتج الصافي الدخل
 .2الدخل طبيعة تحديد في ئري زاالج  المشرع موقف نبرز سوف الأساس هذا
 :الدخل  حساب أساس أ :
 و  الإجمىىالي الىىدخل علىىى الضىىريبة لحسىىاب الصىىافي الىىدخل علىىى زائىىري الج  المشىىرع اعتمىىد لقىىد
 الخاضىىعة الايجاريىىة القيمىىة تقىىدر بحيىىث العقاريىىة الرسىىوم لحسىىاب كأسىىاس المقىىدر الىىدخل
 الايجاريىىة القيمىىة أسىىاس علىىى المبىىاني إيجىىار علىىى المطبقىىة الضىىريبة فتحسىىب،مسبقا للضريبة
 .3الحقيقة
 قيمهىىا تحىىدد التىىي للممتلكىىات الجبائيىىة الايجاريىىة القيمىىة حاصىىل مىىن الضريبي الأساس يقدرف 
 ، بهىىا المتواجىىد المنطقىىة و  العقىىار طبيعىىة الاعتبىىار بعىىين الأخىىذ مىىع المالية قوانين طريق عن
 .  الجبائية الايجارية القيمة بمصطلح القيمة هذي على زائري الج  المشرع اصطلح وقد
 علىىى ولىىي  المقىىر الىىدخل أسىىاس علىىى تفىىرض العقاريىىة الضىىريبة نأ نسىىتنتج ذلىىك مىىن وبنىىاء
 .  الحقيقي الدخل أساس
 
 

 
الحقوق،جامعة  أطروحة دكتوراه، كلية،بة العقارية في التشريع الجزائري الاطار القانوني و التنظيمي للضريماني محفوظ،برح 1

 .  49، ص2007،سعد دحلب بالبليدة،الجزائر
 . 12المرجع السابق، صحجاج نجاة،برباش راضية حنان،  2
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 :الدخل  طبيعة  ب :
 وسىىعه بىىل النقىىدي الىىدخل علىىى راتالعقىىا عىىن النىىاتج الدخل معنىزائري الج  المشرع يحصر لم

 بالعقىىار شخصىىيا المالىىك ينتفىىع التىىي الحالىىة فىىي لمالكىىه العقىىار يحققهىىا قىىد التىىي ليشمل المنفعىىة
 الحكمىىي الىىدخل و  للعقىىار الفعلىىي الدخل على بالتالي الضريبة فتفرض للسكن مثلا كاستعماله

 .1العقد في بها المصرح الإيجار قيمة أساس على الإيجار عقد تسجيل رسم مثلا فيحسب له
 سنوية نوعية ضريبة العقارية الضريبة  :ثالثا
 ضىىريبة الىىدخل مىىن مصىىدر كىىل عىىن فتفىىرض الىىدخل، مصىىادر بتعىىدد العقاريىىة الضىىرائب تتنىىوع
 الضىىرائب تفىىرض ومثالهىىا ولالأ عىىن يختلىىف أخىىر دخىىل علىىى ضىىريبة عىىن ومتميىىزة مسىىتقلة
 نوعيىىة ضىىريبة العقاريىىة الضىىريبة تكىىون  وبهىىذا السىىنوية الايجاريىىة القيمىىة أسىىاس علىىى العقاريىىة
 .  سنوية

 :ضرائب نوعية   العقارية الضريبة  - أ
الجزائري موقفه من تحديد الضريبة على الدخل بالاخذ بتنوع الضىىرائب و تعىىددها حدد المشرع  

بحسب تعدد مصادر الىىدخل ، فقىىد تضىىمن قىىانون الضىىرائب المباشىىرة و الرسىىوم المماثلىىة تنظىىيم 
الضريبة على الدخل الاجمالي الصىىافي للاشىىخاص ، و هىىي تظهىىر بأنهىىا ضىىريبة واحىىدة علىىى 
الىىدخل ، و لكىىن إذا أمعنىىا النظىىر إلىىى هىىذه الضىىريبة لوجىىدناها عبىىارة عىىن ضىىريبة مركبىىة تضىىم 
مجموعة من الضرائب على الدخل ، بحيث يحدد كل دخل حسب صنف الايىىراد تحديىىدا يميىىزه 
عن باقي المداخيل ، و يجبي بطريقة خاصة حسب كل نوع من الدخل بحيث تىىدخل الضىىريبة 

ققىىة مىىن إيجىىار الملكيىىات المبنيىىة و العقارية ضمن هذه الدخول و تندرج ضمنها الايرادات المح 
الغير المبنية ، و كذلك فائ  القيمة الناتجة عن التنازل بمقابل عن العقىىارات المبنيىىة و غيىىر 
المبنيىىة و عائىىدات المسىىتثمرات الفلاحيىىة ، أمىىا الرسىىوم العقاريىىة فلقىىد أدرجهىىا المشىىرع الجزائىىري 
ضىىىمن الضىىىرائب المحصىىىلة لفائىىىدة البلىىىديات دون سىىىواها و أخرجهىىىا مىىىن دائىىىرة الضىىىرائب علىىىى 

 .2الدخل الاجمالي
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 سنوية ضريبة هي العقارية الضريبة   :ب
 ان يتضىىح المماثلىىة الرسىىوم و  المباشىىرةرائب الضىى  قىىانون  مىىن 261المىىادة  نىىص الىىى بىىالرجوع
 ضىىريبة هىىو  المبنيىىة راتالعقىىا علىىى المفىىروض الرسىىم ان راحة صىى  قىىرأ قىىد زائىىري الج  المشىىرع
 .1 )  المبنية الملكيات على سنوي  عقاري  رسم يؤس  (  بنصه  سنوية

القىىول بمبىىدأ سىىنوية الضىىريبة العقاريىىة لا يؤخىىذ علىىى إطلالىىة ، لأننىىا نجىىد بعىى  الرسىىوم التىىي 
تفرض بمناسبة إنتقال الملكية العقارية لا يخضع لمثل هذا المبدأ ، فنجىىد رسىىوم التسىىجيل مىىثلا 

الواقعىىة القانونيىىة المتمثلىىة فىىي نقىىل العقىىار و التصىىرف كىىل سىىنة و إنمىىا تطبىىق علىىى  لا تحصىىل
فيه كما أن مبدأ سنوية الضريبة ينتفي في فرض ضريبة فائ  القيمة العقاريىىة الىىذي يىىتم عنىىد 
تحصىىيل الضىىرائب بمناسىىبة أنتقىىال الملكيىىة العقاريىىة مىىن المالىىك الاصىىلي إلىىى المالىىك الجديىىد ، 
على أن يتم تحديد قيمتها بالفرق بين ثمن الشراء و ثمن البيع يخصىىم منىىه المبىىالغ المنفقىىة مىىن 

 . 2قبل المالك الاصلي على سبيل التحسين أو الاصلاح
 رسم الاشهار العقاري و المصالح المكلفة بتحصيله     :  الثانيالمطلب  

 العينية الحقوق  أو  العقارية الملكية لتثبيتبعد عملية التسجيل التي تقوم بها مصالح التسجيل  
 شىىهارالإ إجىىراءات اتخىىاذ مىىن لابىىد ، الغيىىر تجىىاه معينىىين أو أشىىخاص معىىين لشىىخص العقارية
لفائىىدة  ، محىىددة لرسىىوم العقىىاري  شىىهارالإ عمليىىة وتخضىىع ، العقاريىىة لىىدى المحافظىىة العقىىاري 

 حق المتضمنة القضائية القرارات و  والتصريحات العقود جميع وتطبق على الخزينة العمومية
 ،  التسجيلات الموجودة ه مش في المدونة التخصيص حقوق   و  ن هو الر  قيد  و  ، عقاريةملكية  
 فىىيالعقىىاري   شىىهاررسىىوم الإ دفىىع من القانون  بنص صراحة معفاة منها البع  هن ك أنه إلا
معرفة مجال تطبيق الرسم العقاري كنقطة الانطىىلاق فىىي  المطلب هذا السياق سنتناول في هذا

كمىىا  وم للاشىىهار العقىىاري فىىي الفىىرع الثىىاني ،الاعفىىاءات بعىى  الرسىى  سىىنعرض و  الفرع الاول ،
 . الاشهار في الفرع الثالثح المكلفة بتحصيل رسمي التسجيل و سنقوم بتبيان المصال
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 مجال تطبيق الرسم الاشهار العقاري   :الأول  الفرع 
سىىم رسىىما يىىدعى ر العقارية،ر العقىىاري فىىي المحافظىىات يىىتم قىىب  بمناسىىبة القيىىام بىىإجراء الاشىىها

كتابات الاسىىىتبدال و قضىىىائية،قيد الرهىىىون القانونيىىىة،القىىىرارات الالاشىىىهار العقىىىاري علىىىى العقىىىود و 
و رسم الاشهار العقاري ، هو رسم يقب  لصالح الدولىىة ن بمناسىىبة القيىىام بىىإجراءات   الشطب

شهر و نقل ملكية الاراضي لىىدى المحافظىىات العقاريىىة حسىىب نسىىبة مقىىررة فىىي قىىانون التسىىجيل 
 .1، من قيمة الثمن العقار هذا ما لم يتم من دفع الرسم صراحة

 العقود القرات القضائيةأولا :  
تخضع لرسم الاشهار العقاري جميع العقىىود و القىىرارات القضىىائية المتضىىمنة نقىىلا أو تكوينىىا أو 

العقىىاري بموجىىب التشىىريع تصرحا بحق ملكية عقارية أو غيرها من الوثائق الخاضعة للاشىىهار  
 من قانون التسجيل .  6-353و    5-353أشير اليه في المادتين   المعمول به ، باستثناء ما

 قيد الرهون :  ثانيا  
يطبىىىق رسىىىم الاشىىىهار العقىىىاري كىىىذلك علىىىى تقييىىىد الرهىىىون القانونيىىىة و الاتفاقيىىىة و كىىىذا حقىىىوق 

 ن التسجيل .  و بموجب قان التخصيص الرهني ما عدا تللك المستثناة و المعفاة 
 عقود الاستبدال و التخفيض و الشطب:  ثالثا  

يتم تحصيل رسم الاشهار العقاري بمناسىىبة تقييىىد بالمحافظىىة العقاريىىة جميىىع كتابىىات الاسىىتبدال 
 .2و التخضي  و الشطب الكلي أو الجزئي بإستثناء الكتابات المعفاة بموجب القانون 

 الاعفاءات   :الثاني  الفرع 
تم تحديد جملة من الاعفاءات من رسىىم الاشىىهار العقىىاري حىىددها المشىىرع الضىىريبي فىىي قىىانون 

 في الحالات التالية :  6-353و    5-353التسجيل على سبيل الحصر في الماديتن  
 .من قانون التسجيل   5-353حالات الاعفاء حسب المادة  أولا :  

 الاعفاء بالنظر الى الشخص المكلف   –أ 
تعفى من أداء رسم الاشهار العقىىاري ، الدولىىة و الولايىىة و البلديىىة و المؤسسىىات العموميىىة   -1

قىىانون الضىىريبي ، الاداري و الموضىىوعة تحىىت تصىىرفها ، و هىىذا إسىىتنادا لقواعىىد الذات الطابع  
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حيىىىىث لا يمكىىىىن أن يكىىىىون الىىىىدائن و المىىىىدين ففىىىىي شىىىىخص واحىىىىد لهىىىىذا تعفىىىىى الدولىىىىة مىىىىن أداء 
الضرائب و الرسىىوم ، حيىىث لا يمكىىن تصىىور الدولىىة تكلىىف نفسىىها بىىدفع الرسىىوم و الضىىرائب أو 

 تكلف المؤسسات التابعة لهاو الخاضعة للقانون العام .
ملىىىىتم  المسىىىىاعدة القضىىىىائية معفىىىىى مىىىىن رسىىىىم الاشىىىىهار العقىىىىاري علىىىىى كىىىىل الاجىىىىراءات  -2

المطلوبىىة مىىن طرفىىه ، و هىىذا الاعفىىاء تفرضىىه و ضىىعية المكلىىف الماليىىة المعسىىورة ، بحيىىث أن 
الواقع المفروض على أن ملتم  المساعدة القضائية المعوز الذي يطلىىب الاعفىىاء مىىن الرسىىوم 

 .1القضائية في شكل مساعدة تقدم له عن تسديد رسم الاشهار العقاري 
تعفى الجمعيات التعاضدية من رسم الاشهار العقاري بمناسبة شهر العقود التي تبرمهىىا ،   -3

و يعود سبب الاعفاء الى كون الجمعيات لا تسعى الى تحقيق ربح و إنمىىا تهىىدف الىىى تحقيىىق 
أغراض خيرية ، اجتماعية في الوسط الذي أسسىىت فىىيهلا ن فهىىي بالتىىالي تسىىاهم بطريىىق غيىىر 
مباشرة فىىي التكفىىل بجانىىب النفقىىات العامىىة التىىي هىىي فىىي الاسىىاس مىىن و ضىىائف الدولىىة كتقىىديم 

 .2المساعدات و الاعلنات الى المحتاجين
شركة الكهرباء و الغاز بالنسبة للعقود المتعلقة بتأسي  الارتفىىاق لمىىد أسىىلا  الكهربىىاء و   –  4

تمريىىىىر أنابيىىىىب الغىىىىاز ، بىىىىالرغم مىىىىن أن شىىىىركة الكهربىىىىاء و الغىىىىاز كأصىىىىل عىىىىام تىىىىدفع للخزينىىىىة 
العموميىىة أو الميزانيىىة المحليىىة رسىىوما و ضىىرائب ، أمىىا فىىي و ضىىيفتها فىىي حالىىة تأسىىي  حىىق 
إرتفىىىاق فىىىي توصىىىيل أسىىىلا  الكهربىىىاء ، و أنابيىىىب الغىىىاز فهىىىي تىىىؤدي خدمىىىة معفيىىىة عقودهىىىىا 

 المتعلقة بحق الارتفاق من رسوم الاشهار العقاري .
 لى المال الذي يكون موضوع إجراء الاشهار .إالاعفاء بالنظر   –ب  
العقود المحررة و الاجراءات المنجزة تكييفا للتشريع المتعلق بالاوقاف ، تعفى من رسم    –  1

 و يرجع سبب الاعفاء إلى طبيعة المال باعتباره يؤول إلى الوقف .    ،الاشهار العقاري 
تعفى كذلك من رسم الاشهار العقاري ، العقود المحررة و الاجراءات المنجزة في إطار    –  2

هذا نتيجة الطابع الذي تكتسبه هذه  و التشريع المتعلق بنزع الملكية من أجل المنفعة العمومية  
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من جهة ثانية لأن في هذه  المنفعة العمومية هذا من جهة ،و العملية التي تهدف الة تحقيق  
 . لايتصور تطبيق رسم على عاتقها ة جبرا من الخواص إلى الدولة ،و العملية يتم نقل الملكي 

إجراءات التسجيل و الاستبدال و التخفي  و الشطب الخاصة بالامتيازات القانونية ،    –  3
 .  1معفاة من رسم الاشهار العقاري 

العقود المتعلقة باقتناء العقارات من قبل البنو  و المؤسسات المالية ، الخاضعة للامر    –  4
و المتعلق بالنقد و القرض المعدل و المتمم في    2003غشت    26المؤرخ في    11-03رقم  

قبل   من  المنجزة  الاستثمارات  لتمويل  موجه  عقاري  قرض  أى  أو  العقاري  الايجار  إطار 
 المتعاملين الاقتصاديين للاستعمال التجاري أو الصناعي أو الفلاحي أو لممارسة مهنة حرة. 

الخواص لاراضي موجهة    –  5 أو  العموميين  العقاريين  المرقيين  اقتناء  تتظمن  التي  العقود 
لانجاز برامج السكن المستفيدة من دعم الدولة ن تعفى من رسم الاشهار العقاري ن و غالبا 
من تشكل هذه الاوعية العقارية موضوع عملية الاقتناء من الاملا  الخاصة التابعة للدولة و  
العقارية   الترقية  عملية  في  للخوض  العقاريين  المرقيين  لتشجيع  الاعفاء  سبب  يرجع 

 لامتصاص أزمة السكن و تحقيق الدولة لسياستها السكنية . 
المرقيين    –  6 قبل  من  منجزة  جديدة  سكني  استعمال  ذات  محلات  بيع  المتضمنة  العقود 

العقاريين العموميين أو الخواص في إطار برامج السكن المستفيدة من دعم الدولة ، تعفى من  
رسم الاشهار العقاري حتى لا ينعك  ذلك على ثمنه الذي سيرهق كاهل المستفدين من هذا  

 النوع من السكنات . 
عقىىود الحلىىول الاتفاقيىىة فىىي حقىىوق الىىرهن لفائىىدة البنىىو  و المؤسسىىات الماليىىة فىىي إطىىار  – 7

 .2عمليات إعادة تمويل الرهن ، معفاة من رسم الاشهار العقاري 
 من قانون التسجيل   6-353حالات الاعفاء حسب نص المادة  ثانيا :  

 الحالات التي تضمنها هذه المادة بخصوص الاعفاء من رسم الاشهار العقاري هي :  
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شىىهر القيىىود و التشىىطيبات الخاصىىة بىىالرهون القانونيىىة المعىىدة لفائىىدة البنىىو  و المؤسسىىات  –أ 
المالية ضمان للقروض الممنوحة للفلاحين المنتجين لتمويل نشاطاتهم الفلاحيىىة ن هىىي معفيىىة 
مىىن رسىىم الاشىىهار العقىىاري ن كىىون هىىذه القىىروض موجهىىة للفلاحىىين لمسىىاعدتهم فىىي الانتاجىىاج 

 تكريسا لسياسة الدولة في دعم و مرافقة النشاط الفلاحي .
شهر القيود و التشطيبات الخاصة بىىالرهون القانونيىىة المعىىدة لفائىىدة البنىىو  و المؤسسىىات   -ب  

الماليىىة ضىىمانا لقىىروض بنىىاء المسىىاكن الممنوحىىة للخىىواص فىىرادي أو منظمىىين ضىىمن تعاونيىىات 
عقاريىىة ن هىىي معفيىىىة مىىن رسىىم الاشىىىهار العقىىاري ، غيىىىر أن الرسىىم يحصىىل تلقائيىىىا فىىي حالىىىة 

 إعادة التنازل عن العقار على حاله دون إنجاز هذه البناءات .
 العموميىىة المختصىىة إلىىى المىىدخرين  شهر العقود المتضمن بيع المساكن من قبىىل الهيئىىات  –ج  

ذلك راجع لتشجيع الهيئىىات و لعقاري،عفاة من رسم الاشهار ا، موالمبنية يإطار الادخار السكني
 .تكري  سياسة الدولة في إمتصاص أزمة السكن لمختصة في بناء مساكن للمدخرين و ا
شهر العقود المبادلات المتعلقة بالاراضي الفلاحيىىة أو ذات الوجهىىة الفلاحيىىة ، تعفىىى مىىن  –د  

 رسم الاشهار العقاري ، شخصيا للفلاحين في الاستثمار في مجال الفلاحي .
شىىىهر العقىىىود التنىىىازل بىىىين الشىىىركاء فىىىي الشىىىيوع المتضىىىمنة الاراضىىىي الفلاحيىىىة أو ذات  –ه 

الوجهىىة الفلاحيىىة ، تعفىىى مىىن رسىىم الاشىىهار العقىىاري و هىىذا لتمكىىين الشىىركاء فىىي الشىىيوع مخىىن 
فىىرز الوحىىدة العقاريىىة ووضىىعها فىىي يىىد مالىىك واحىىد الشىىئ الىىذي يسىىهل مىىن الاسىىتغلال الامثىىل 

 .1للاراضي الفلاحية و زيادة الانتاج  
شىىهر العقىىود المتعلقىىة بنقىىل الملكيىىة ، التىىي حررتهىىا المؤسسىىات و الهيئىىات العموميىىة علىىى  –و 

أسىىاس التسىىوية فىىي إطىىار تطهيىىر الملكيىىة العقاريىىة ، معفىىاة مىىن رسىىم الاشىىهار العقىىاري ن كىىون 
هىىىذه العمليىىىة أبرمتهىىىا الدولىىىة و مؤسسىىىتها العموميىىىة مىىىن جهىىىة ، و مىىىن جهىىىة ثانيىىىة تهىىىدف إلىىىى 

 تطعير الملكية العقارية .
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نىىوفمبر  18المىىؤرخ فىىي  25-90مىىن القىىانون رقىىم  86شهر العقود المعىىدة ، طبقىىا للمىىادة  –ز  
المتضمن التوجيه العقاري ، المعدل و المىىتمم لتسىىوية العمليىىات المبىىادر بهىىا فىىي إطىىار   1990

و المتضىىىمن تكىىىوين إحتياطىىىات عقاريىىىة  1974فبرايىىىر  20المىىىؤرخ فىىىي  26-74الامىىىر رقىىىم 
لفائىىىىدة البلىىىىديات ، تعفىىىىى مىىىىن رسىىىىم الاشىىىىهار العقىىىىاري لأن الاوعيىىىىة العقاريىىىىة المدمجىىىىة لفائىىىىدة 

 البلديات في إطار الامر المذكور سابقا تكتسي طابعا إجتماعيا .
شىىهر العقىىود التنىىازل عىىن الامىىلا  العقاريىىة ذات الاسىىتعمال السىىكني المنجىىزة فىىي إطىىار  –ج 

الىىذي يحىىدد شىىروط و كيفيىىات  2003غشىىت    07المؤرخ في    269-03المرسوم التنفيذي رقم  
التنىىازل عىىن الامىىلا  العقاريىىة التابعىىة للدلىىة و لىىدواوين الترقيىىة و التسىىيير العقىىاري الموضىىوعة 

المعىىدل و المىىتمم معفىىاة مىىن رسىىم الاشىىهر العقىىاري  2004حيز الاستغلال قبل أول يناير سىىنة 
، وهىىىذا لكىىىون العمليىىىة ذات طىىىابع إجتمىىىاعي تسىىىعى مىىىن ورائهىىىا الدولىىىة التنىىىازل عىىىن حظيرتهىىىا 

 العقارية لفائدة المؤجرين .
شىىىىهر العقىىىىود التنىىىىازل عىىىىن أصىىىىول المؤسسىىىىات العموميىىىىة و المؤسسىىىىات العموميىىىىة ذات  –ط 

الطىىىابع الصىىىناعي و التجىىىاري المنحلىىىة لفائىىىدة العمىىىال و كىىىذا تلىىىك المنجىىىزة فىىىي إطىىىار عمليىىىة 
الخوصصة ، تعفىىى مىىن رسىىم الاشىىهار العقىىاري ، و هىىذا لتطهيىىر الاصىىول العقاريىىة و المنقولىىة 

 .1و تحويلها لصالح العمال
شىىىهر عقىىىود الملكيىىىة المبرمىىىة ، فىىىي حالىىىة عمليىىىة جماعيىىىة للتحقيىىىق العقىىىاري فىىىي إطىىىار  –ي 

هذا تكريسا لتسىىوية الاراضىىي و العقىىارات عفاة من رسم الاشهار العقاري ، و م  02-07القانون  
 المحازة من طرف الحائزين لهذه العقارات و لم تخضع لعمليات مسح الاراضي العام .

يعفى من رسم الاشىىهار العقىىاري الاجىىراء الاول الىىذي يىىتم فىىي السىىجل العقىىاري و المتعلىىق   –ك  
بالمحلات ذات الاسىىتعمال السىىكني الممسىىوحة و التابعىىة لىىدواوين الترقيىىة و التسىىيير العقىىاري و 

 2003غشىىىت  07المىىىؤرخ فىىىي  269-03القابلىىىة للتنىىىازل فىىىي إطىىىار المرسىىىوم التنفيىىىذي رقىىىم 
 المعدل و المتمم لسالف الذكر . 
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 المصالح المكلفة بتحصيل رسمي للتسجيل و الاشهار العقاري    :الثالث  الفرع 
 :  و الطابع  التسجيل مفتشيه  - ولاأ

 الماليىىة لىىوزارة تابعىىة جبائية إدارية طبيعة ذات عمومية مصلحة هيو الطابع  التسجيل مفتشية
 فحىىدد تنظيمهىىا علىىى المشىىرع الجزائىىري  عمىىل حيىىث التسىىجيل قانون  بموجب بمهامها تقوم التي

 القىىانون  أخضىىعها التىىي التصىىرفات جميع تسجيل وظيفتها الإقليمي اختصاصها و  صلاحياتها
 هىىو  التسىىجيل بعمليىىة القىىائم و  ثابتىىا، تاريخىىا إعطاءهىىا أراد أصىىحابها التىىي أو  التسىىجيل لإجىىراء
 .1التسجيل مفتش

 مفتشية التسجيل و الطابع  السلطة الوصية على   – أ
لوزارة الماليىىة  تخضع مفتشية التسجيل و الطابع إلى و صاية المديرية العامة للضرائب التابعة

، فهىىي تابعىىة  14/07/1999أن أعيىىد لهىىا الاعتبىىار بنىىاء علىىى القىىرار المىىؤرخ فىىي ، حيث بعىىد  
الىىولائي ، و يباشىىر سىىلطته علىىى الىىى المديريىىة الولائيىىة للضىىرائب التىىي يسىىيرها مىىدير الضىىرائب 

كل مفتشيات الضىىرائب مىىن بينهىىا مفتشىىية التسىىجيل والطىىابع ، و تحتىىوي المديريىىة الولائيىىة علىىى 
خمىىى  نيابىىىات مىىىديريات مىىىن بينهىىىا نيابىىىة مديريىىىة العمليىىىات الجبائيىىىة التىىىي تحتىىىوي علىىىى أربعىىىة 
مكاتىىب مىىن بينهىىا مكتىىب التسىىجيل و الطىىابع ، الىىذي يقىىوم بمراقبىىة أعمىىال مفتشىىية التسىىجيل و 
الطابع ، حيث يقوم بتقويم أعمال المفتشية و تقديم الاقترحات التي مىىن شىىأنها تحسىىين مهامهىىا 
ويقوم كذلك بالسهر على مسك بطاقية الاملا  العقاريىىة و أحزمىىة ملخصىىات العقىىود و جىىداول 

مجموعىىة الوفيات و متابعة التصريحات بالوفيات مىىع المجىىال  الشىىعبية البلديىىة بالاضىىافة الىىى 
 .2المهام الاخرى 

تخضىىىىع المديريىىىىة الولائيىىىىة للضىىىىرائب الىىىىى النظىىىىام التىىىىدريجي ، حيىىىىث تتبىىىىع للمديريىىىىة الجهويىىىىة 
للضرائب المتواجد في نطاقهىىا الاقليمىىي ، فتوجىىد تسىىع مىىديريات جهويىىة علىىى مسىىوى الىىوطني ، 
و تلتىىىزم المىىىديريات الولائيىىىة للضىىىرائب بإرسىىىال كىىىل الجىىىداول الاحصىىىائية الدوريىىىة المنصىىىوص 
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عليها في التنظيم الساري المفعىىول ، و كىىل المحاضىىر أو التقىىارير المتعلقىىة بسىىير المصىىالح أو 
تطبيىىق التشىىريع أو التنظىىيم الجبىىائيين الىىى المديريىىة الجهويىىة للضىىرائب التىىي تخضىىع لهىىا ، كمىىا 
تلتىىزم المىىديريات الولائيىىة للضىىرائب بىىالرد علىىى كىىل الطلبىىات الاستفسىىار الصىىادرة مىىن المديريىىة 
الجهويىىىة و بصىىىفة عامىىىة تخضىىىع تحىىىت تصىىىرفها كىىىل المعلومىىىات التىىىي تسىىىمح لهىىىا بممارسىىىة 
اختصاصىىىىها ، و تخضىىىىع أيضىىىىا المديريىىىىة الجهويىىىىة الىىىىى المديريىىىىة العامىىىىة للضىىىىرائب ، بحيىىىىث 
تحتوي على نيابات مديريات مثل المديرية الولائية ، فتقوم عن طريق نيابة المديريات الجبائيىىة 

لوعاء و التحصيل حسىىب المعىىايير التىىي تحىىددها المديريىىة العامىىة بالاشترا  في تحديد أهداف ا
للضىىىرائب ، و تعىىىد تقىىىارير دوريىىىة تتعلىىىق بمراقبىىىة الانشىىىطة ، و معالجىىىة و تصىىىديق و تثبيىىىت 
المعلومىىات المحصىىل عليهىىا و ضىىمان إرسىىالها إلىىى المديريىىة العامىىة للضىىرائب و بالتىىالي فىىإن 
مفتشىىية التسىىجيل و الطىىابع خاضىىعة لنظىىام التىىدرج السىىلمي و تخضىىع لسىىلطة المديريىىة العامىىة 

 .1للضرائب
 :  المحافظة العقارية –ثانيا  
، و يشىىىرف علىىىى تسىىىييرها محىىىافظ عقىىىاري المحافظىىىة العقاريىىىة فهىىىي مصىىىلحة إداريىىىة عموميىىىة  

ضيفتها الاصلية تتمثىىل فىىي حفىىظ العقىىود و مختلىىف المحىىررات الخاضىىعة للشىىهر المتضىىمنة أو 
من حقوق الملكية ، و الحقوق العينية الاخرى سواء كانت أصىىلية أو تبعيىىة  نقل أو تعديل حق 

و ذلىىىك بعىىىد شىىىهرها و قيىىىدها فىىىي مجموعىىىة البطاقىىىات العقاريىىىة و تعىىىرف كىىىذلك باسىىىم محافظىىىة 
 .2الرهون 

أراد المشىىرع الجزائىىري مىىن وراء تبنيىىه لنظىىام الشىىهر العينىىي تثبيىىت الملكيىىة العقاريىىة و إحاطتهىىا 
بثقىىىة كاملىىىة تىىىدفع عنهىىىا الريىىىب و تؤمنهىىىا مىىىن المنازعىىىات ، و لىىىذلك خلىىىق المشىىىرع المحافظىىىة 
العقاريىىىة كأليىىىة لتكىىىري  سياسىىىته العقاريىىىة ، و ذلىىىك مىىىن خىىىلال ضىىىمانها تطبيىىىق قواعىىىد الحفىىىظ 

حتىىى يكىىون  العقىىاري و احتىىرام الشىىروط القانونيىىة الواجىىب توافرهىىا فىىي الوثىىائق الخاضىىعة للشىىهر
 لها الحجية المطلقة في مواجهة الغير بما يضمن حماية حقوق الغير من التعدي  .
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 لمحافظة العقارية  على ا  السلطة الوصية – أ
إلى غاية أواخر التسعينات كانت المحافظة العقارية تحت وصاية المديرية العامة للضىىرائب و 

و صىىاية المديريىىة العامىىة لأمىىلا  الدولىىة التابعة لوزارة الاقتصاد ، ثم وضىىعت تحىىت و   التسجيل
صاية المديرية العامة للاملا  الوطنية التابعة لىىوزارة الماليىىة الشؤون العقارية ، لتصبح تحت و 

مهىىام مديريىىة المحافظىىة يمكىىن تحديىىد بعىى  ة أعمالهىىا فىىي مجىىال الحفىىظ ، هىىذا و و ذلىىك لمراقبىى 
التىىدخل علىىى مسىىتوى المحافظىىات العقاريىىة بنىىاء العقارية ومسح الاراضىىي فىىي مجىىال الوصىىاية و 

 تكلف بما يلي :و   28/11/2007المؤرخ في    364-07م على المرسوم التنفيذي رق
 تنفيذ النشاطات المتعلقة بمسح الاراضي العام و السجل العقاري و الاشهار العقاري .  – 1
السىىىهر عىىىل تنظىىىيم و تنسىىىيق معالجىىىىة قضىىىايا المنازعىىىات المتعلقىىىة بىىىالاملا  الوطنيىىىىة ،  – 2

 وتتكون من ثلاث مديريات فرعية :  
 المديرية الفرعية للاشهار العقاري .  – 1
 المديرية الفرعية لمسح الاراضي و التوثيق العقاري .  – 2
 المديرية الفرعية للمنازعات العقارية و مسح الاراضي .  – 3

إن مىىىا يمكىىىن إستخلاصىىىه مىىىن دراسىىىة تنفيىىىذ إجىىىراءات التسىىىجيل جملىىىة مىىىن النتىىىائج متمثلىىىة فىىىي 
 الاتي:
جميىىىىع التصىىىىرفات العقاريىىىىة بشىىىىتى أطيافهىىىىا ، سىىىىواء بعىىىىوض أو بغيىىىىره تخضىىىىع لإجىىىىراء  – 1

 التسجيل .
رسم الاشىىهار العقىىاري مىىن بىىين الحقىىوق التىىي تحصىىلها الدولىىة بمناسىىبة إخضىىاع العقىىود و   –  2

المحىىررات و الاحكىىام القضىىائية لاجىىراء الاشىىهار العقىىاري ، بىىالرغم مىىن أن هىىذا الرسىىم لا يوجىىد 
 التسجيل .   تشريع خاص ، و إنما مدمج في قانون   في شأنه

أعفىىى المشىىرع الجزائىىري بعىى  العقىىود مىىن رسىىمي التسىىجيل و الاشىىهار العقىىاري مراعيىىا  – 3 
 .1ة العقد الخاضع لهذين الاجرائين  بذلك طبيع

 
 .  174ص  ،المرجع السابق،بغني شريف  1
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  ، العقارات  تسجيل  لعملية  المفاهمي  الاطار  إلى  الاول  الفصل  في  إستعرضنا  السابق  من 
 قانوني  راءإج  أنه  إذ  ،   العقارية  الملكية نقل في بارزا     ا  دور   يلعب التسجيل  أن حيث يظهر 

 تعزيز في يراكب  دورا   للتسجيل أن كما   العقاري  الشهر عملية قبل الجزائري  يشترطه المشرع
أين    .  للدولة الضريبي  و  رائيوالإج  القانوني النظام ضمن يندرج حيث  ،  العامة الخزينة

على   المطبقة  الحقوق  في  المتمثل  التطبيقي  الجانب  الى  بالانتقال  الفصل  هذا  في  سنقوم 
قبل   من  القانونية  المحررات  إيداع  بعدا  التسجيل  مفتش  يلتزم  بحيث  العقارية  التصرفات 
محرري العقود و الاحكام المتعلقة بالتحويلات العقارية سواء بعوض أو بدون عوض بتسجيل  
هذه التصرفات بصفة جبرية بعد إحترام القواعد و الشروط القانونية الواجب توافرها في هذه 
باحتساب   التسجيل  المفتش  يقوم  حيث   ، العمومية  الخزينة  لفائدة  رسم  تحصيل  و  العملية 

 .  1الحقوق المستحقة إنطلاقا من الثمن المصرح به في العقد 
كما سنلقي الضوء كذلك على الغش الجبائي و كذا أليات الادارية لمكافحة الغش الجبائي ،  

 من أجل ذلك قسمنا هذا الفصل إلى مبحثين على النحو التالي :  

 . حقوق التسجيل المطبقة على التصرفات العقارية   المبحث الاول :

 . الغش الجبائي و اليات الادارية لمكافحة الغش الجبائي  المبحث الثاني :
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 المبحث الاول : حقوق التسجيل المطبقة على التصرفات العقارية
يعىىد العقىىار مىىن بىىين أكثىىر الامىىلا  التىىي سىىعى الانسىىان منىىذ القىىدم لا كتسىىابها ، لىىذلك سىىعت 
معظىىم التشىىريعات لتنظىىيم التصىىرفات الىىواردة عليىىه مىىن أجىىل تكىىري  مبىىدأ الائتمىىان العقىىاري و 
إسىىتقرار المعىىاملات العقاريىىة مىىن جهىىة ، و مىىن جهىىة ثانيىىة لتحصىىيل إيىىراد مهىىم يىىنعش الخزينىىة 
العمومية متمثىىل فىىي حقىىوق التسىىجيل ، لىىذلك تتعىىدد التصىىرفات العقاريىىة منهىىا مىىا يكىىون بعىىوض 
مثل البيوع و التنازل عن الحقوق المشاعة ، تحويلات حق الانتفاع و الايجىىار ، و عقىىود نقىىل 
 الملكية بدون عوض مثل إنتقال الملكية عن طريق الوفاة وعقود التبرع ممثلة في عقد الهبة .
توجىىد كىىذلك طائفىىة أخىىرى مىىن العقىىود لا تقىىل أهميىىة عىىن سىىابقتها و تخضىىع هىىي أخىىرى لرسىىم 

 . 1عقود المبادلات و عقود القسمةالتسجيل ، تتمثل في  
 لذلك سنقوم بتقسيم هذا المبحث لمطلبين أساسيين :  

 المطلب الاول : رسوم التسجيل بمناسبة التحويلات العقارية . 
 المطلب الثاني : رسوم التسجيل المطبقة على عمليات القسمات و المبادلات .

 التحويلات العقارية .المطلب الاول : رسوم التسجيل بمناسبة  
باعتبارها    ، أهمية قصوى  من  لها  لما  الدستور  التي كرسها  الحقوق  الملكية من  يعتبر حق 
الملكية   التصرف في  التمتع و  لعل حق  بالفطرة ، و  البشر  إجتماعية مجبول عليها  ظاهرة 
العقارية من أهم العناصر التي نظمها المشرع الجزائري على غرار الانظمة المقارنة خاصة  

بعقار   فيها  التصرف  و  الملكية  تعلق محل  فإذا  المطبقة  ،  التسجيل  ستتضمن دراسة حقوق 
على التحويلات العقارية عنصرين هامين ، أولها نقل الملكية بعوض الذي سنتناوله في فرع  

 .  2أول ، و سنخصص الفرع الثاني لنقل الملكية العقارية مجانا
 
 

 
 .  106ص  المرجع السابق،،بغني شريف 1
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 .  الملكية بعوضنقل  الاول :    لفرعا 
الملكية   بنقل  الالتزام  فيقابل  للجانبين  الملزمة  التصرفات  بين  من  بعوض  الملكية  نقل  يعد 
العقارية الذي يقع على عاتق أحد الاطراف التزام أخر يتمثل بإعطاء أو فعل شيء ما ، و  
يكون نقل الملكية إما كليا أو جزئيا و العبرة في تحصيل رسوم التسجيل لي  طبيعة العقد و  
قد يكون جزئيا   تاما ، كما  الملكية  نقل  فقد يكون  العقارية ،  الملكية  نقل من  إنما مقدار ما 

 . 1كنقل ملكية الرقبة أو حق الاستعمال أو حق الانتفاع فقط 
 أولا : نقل الملكية كليا  

التي   العقود  أن  ، حيث  المتعاقدين  بين  العقارات  ملكية  لنقل  الجزائري شروطا  المشرع  حدد 
تتضمن نقل ملكية عقار يجب أن تحرر تحت طائلة البطلان في شكل رسمي ، كما يجب  

، و العبرة من أن    2أن يدفع الثمن لدى الضابط العمومي المكلف بإعداد هذا العقد و تحريره 
   الثمن يسدد لدى محرر العقد هو إستفاء حقوق التسجيل من هذه العملية فور تنفيذها .

 عقد البيع   –أ 
العقار ، ومن أكثرها شيوعا حيث   التي تطرأ على  البيع من أكثر أنواع التصرفات  يعد عقد 
يشكل حصة الاسد لدى محرري العقود ، بحيث أن أغلب التحويلات العقارية تكون في شكل  

 كيفية تسجيله .  ب التطرق إلىعقود بيع ، لذلك وج 
تسجيل عقد البيع الواقع على العقار   – 1  
إبرام عقد البيع العقاري بين يدي الموثق ، يلتزم الطرفان بدفع نصف ثمن نقل الملكية  عند 

على مرأى و بين أيدي الموثق و على جميع العقود الموثقة المتضمنة نقلالا كليا للملكية  
لقاء عوض أو نقل جزئي لها ، و تكون جميع التحويلات بعوض معينة بإجراء التسجيل  
 حتى و إن لم يضف عليها طابع عقد البيع ، و إنما العبرة بتحويل الملكية بعوض . 

 
 .   107ص،المرجع الس بق،بغني شريف 1
 .،المرجع السابقمن ق م ج  1مكرر 324المادة  2
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عدل المشرع الضريبي في نسبة الدفعة التي يقدمها الطرفان للموثق ، حيث أن التدبير القديم  
كانت النسبة فيه مقدرة بخم  الثمن المصرح به في العقد ، غير أنه بالرجوع لقانون المالية 1 

النسبة تقدر بالخم  ، و إنصرفت نية المشرع الضريبي من  أصبحت هذه  2020لسنة 
خلال رفع هذه النسبة لأنه علميا أن الالتزام بدفع الخم  بين أيدي الموثق في حالة نقل  

من قانون التسجيل ، لا يضمن وجود خزينة    256الملكية المنصوص عليه في أحكام المادة 
كافية لصالح الدولة لغرض تغطية إحتياجاتها التمويلية حيث لا يكفي كذلك لتغطية الديون  
الضريبية التي لم يلتزم بها المكلفين بالضريبة ، و لهذا فإن زيادة المبلغ الذي سيدفع بين  

 أيدي الموثق إلى إجمالي ثمن الملكية الغرض منه ضمان : 
من جهة السيولة اللازمة لخزينة الدولة لتحقيق تنمياتها .  -2-1  
و من جهة أخرى ، تحصيل فعال للضرائب و الرسوم على عاتق بع  المكلفين   -2-2

 بالضريبة المقصرين ، أي تقليص المبالغ التي لم تحصل بعد . 
يتم تحديد الوعاء الضريبي في العقد البيع عن طريق السعر أو الثمن المعبر عنه في العقد  
المتنازل ، غير أنه يمكن للادارة  التعويضات لصالح  التكاليف و أيضا  اليه فجميع  يضاف 

 .2الجبائية فرض ضريبة على قيمة التجارية إذا ظهرت أنها مرتفعة أثناء المراقبة
تقع الحقوق و الرسوم المتعلقة بالتسجيل خلال شهر إبتداء من تاريخ إبرام العقود ، يكون من  
خلالها كل البائع و المشتري ملتزمين بالتضامن بدفع هذه الرسوم لمدة أربع سنوات من تاريخ  
 علم الادارة و تسقط بالتقادم لمدة أربع سنوات بداية من علم الادارة الضريبة بعملية البيع . 

تحسب حقوق التسجيل و التي تحدد الوعاء الضريبي عن طريق الثمن المصرح به في العقد  
يضاف اليها حميع التكاليف و كل التعويضات لصالح المتنازل ، كما يمكن للادارة الجبائية  
هذه   تصفية  أجل  من  و   ، مرتفعة  أنها  تظهر  عندما  التجارية  القيمة  على  ظريبة  فرض 
 الضريبة تخصم من ثمن التكاليف المفروضة عاديا على المقتني والتي يلتزم البائع بتنفيذها . 

 رسم نسبي ، بنسب محددة مثلما سيأتي بيانه : ليخضع بيع العقارات 
 

 .    ق ت ج،المرجع السابقمن  256المادة  1
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 الفصل الثاني : الجانب التطبيقي لحقوق التسجيل 

47 
 

  من الثمن المصرح به في العقد عند إنتقال الملكية العقارية عن طريق البيع .   5%  –  2-1
 بالنسبة للعقود التي تنقل ملكية عقارات توجد في بلدان أجنبية .  3% – 2-2

العقد   في  به  المصرح  الثمن  بمقارنة  الضريبية  الادارة  تقوم  العقاري  البيع  إجراء  تنفيذ  بعد 
التجارية إستنادا إلى أسعار السوق   تقوم  بالقيمة  القيمتين  العقارية ، و عند وجود فارق بين 

إدارة الضرائب بتطبيق رسم التسجيل على فارق في القيمة يضاف إليها العقوبات المقررة و  
 .1دون المساس بالاثار التي يرتبها هذا العقد للطرفين 

 الاعفاءات   – 3
الاقتناءات العقارية التي يقوم بها الشباب ذو المشاريع المؤهلون للاستفادة من إعانة "   -3-1

الصندوق الوطني لدعم تشغيل الشباب " أو " الصندوق الوطني لدعم القرض المصغر " أو  
 " الصندوق الوطني للتأمين على البطالة " بغرض إنشاء نشاطات صناعية . 

كل ما تقتنيه الشركات التعاونية أو الجمعيات الثقافية و الجمعيات المعترف بمنفعتها    -3-2
على   للحفاظ  تسعى  أو  خيرية  بأعمال  تقوم  أو  مساعدات  تقديم  إلى  ترمي  التي  العمومية 

 الصحة الاجتماعية ، من عقارات لازمة لسير مصالحها . 
عمليات الشراء العقارية التي تقوم بها الجمعيات المحلية من أجل ، تهيئة المناطق    -3-3

 لتغيرها حسب الاولوية . 
عقود البيع التي يقوم بها ديوان الترقية و التسيير العقاري في الولاية للموفرين شققا    -3-4

 موجودة في عمارات جماعية و مبنية ضمن نطاق التوفير من أجل السكن . 
بعنوان    -3-5 المنجزة  السكني  الطابع  ذات  أجزائها  أو  البنايات  بيع  تتضمن  التي  العقود 

إعادة  حالة  باستثناء  واحدة  مرة  إلا  الاعفاء  هذا  من  الشخص  يستفيد  لا  و  الترقية  عمليات 
 إستعمال حاصل البيع لشراء بناية ذات طابع سكني في إطار الترقية العقارية . 

التجزئة والمهيأة و عملية بيع الار   -6- الناجمة عن عمليات  للبناء خصيصا  اضي  الصالحة 
 لمساكن . 
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الهيئات    -3-7 الدولة و  تنازلت عليها  التي  السكني  الاستعمال  البنايات ذات  بيع  عمليات 
للس الاجتماعي  العمومية  والسكن  الاجتماعي  والسكن  بالايجار  البيع  إجراء  حسب   ، كن 
 السكن الريفي . التساهمي و 

عقود نقل الملكية عن طريق التنازل عن الاملا  العقارية ذات الطابع السكني من    -3-8
طرفها   من  المقتناة  و  المالية  المؤسسات  و  البنو   لاقتناء  قبل  تمويل  لعمليات  كضمان 

 السكنات لصالح الخواص . 
عمليات نقل ملكية التجهيزات أو العقارات المهنية التي أعاد المقرض المؤجر التنازل    -3-9

 عنها لصالح المقرض المستأجر عند إستعمال هذا الاخير حق الخيار بعنوان إعادة التنازل . 
هدمها ، و البناءات المستعملة للسكن غير المتممة لأن  العقارات المبنية و المقرر    -3-10

 . 1تكون صالحة للسكن هي على عاتق المتملك بشروط محددة في قانون التسجيل 
المتعلقة بالاحتياطات العقارية  ن كل نوع المنجزة بين البلديات والغير ، و العمليات م  -3-11

 .2البلدية
 التنازل عن الحقوق المشاعة  –ب 

و أحيانا أخرى في شكل ملكية مشاعة ،    ،تكون أحيانا الملكية في شكل ملكية تامة مفرزة  
 لذلك سنقوم بكيفية تسجيل التنازل عن هذه الحقوق المشاعة . 

 تسجيل عقد بيع العقار الشائع   -1
في القسم الثالث عشر المعنون ببيع العقار المشاع ، من الباب   105-76ورد في الامر رقم 

 منه .  230و   229الموسوم بتحديد الرسوم و لا سيما المادتين التاسع 
و   الملكية  بتحويل  المتعلقة  الخاصية  بنف   الشائع  العقار  لبيع  الضريبي  الفرض  قيمة  تحدد 

 تطبق النسب التي يخضع لها بيع العقار المشاع تبعا للرسوم النسبية الاتية :  

 
 .  112ص  ،111ص  ،المرجع السابق،بغني شريف 1
 .  من ق ت ج،المرجع السابق 261المادة  2
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قدره    -2-1 الشائع    %1.5رسم  البيع  طريق  عن  المكتسبة  الانصبة  و  للحصص  بالنسبة 
 .1لأموال منقولة غير قابلة للقسمة

قدره    -2-2 مكتسبة عن    %3رسم  عققارية  الشائعة لأموال  الانصبة  و  للحصص  بالنسبة 
الحق بمعدل   بالمزاد ، و يحدد هذا  العقار الشائع  بيع  إذا حصل الشراء من    %1.5طريق 

 .2أحد المشتركين في الشيوع 
 ثانيا : نقل جزء من حق الملكية العقارية   

بعدما إستعرضنا سابقا إجراءات التسجيل الواردة على نقل الملكية كليا و المتمثلة في عقود  
 البيع و التصرف في الملكية الشائعة سنتطرق لحالات نقل جزء من حق الملكية العقارية . 

 تحويلات حق الانتفاع  –أ 
الملكية المجزأة على غرار حق الامتياز و حق الاستغلال و  يعد حق الانتفاع من أهم أنواع  

 .  كيفية تسجيل تحويلات حق الانتفاع معرفة و عليه سنقوم   حق السكن ،
 الوعاء الضريبي و التصفية   –1

 تحدد قيمة حق الانتفاع للاموال العقارية و المنقولة على النحو التالي : 
بالنسبة لنقل الملكية بعوض للاموال غير الديون ، الريوع أو المعاشات فإن القيمة    -2-1

، و هي    3تحدد بالثمن المعبر عنه مع إضافة جميع الاعباء لحق الانتفاع أو لملكية الرقبة
الثمن   الاعتبار  بعين  الاخذ  مع   ، اخر  الشخص  به  ينتفع  حيث  ما  لملك  شخص  إمتلا  
يقل   إذا كان  التصاعدي  أو  النسبي  الرسم  أساسا لحساب  الذي كان  التقدير  أو  المعلن عنه 
عن القيمة التجارية الحقيقية لحق الانتفاع أو ملكية الرقبة ، فلمصالح الضرائب سلطة إعادة 

 .4تقدير قيمة الحقوق بالنسبة لجميع العقود أو التصريحات التي تثبت إنتقال هذه الحقوق 

 
 .  ج،المرجع السابقمن ق ت  229المادة  1
 .  ، المرجع نفسه 230المادة  2
 .المرجع نفسه  1البند   53المادة  3
  ،قانون 2003و المتظمن قانون المالية لسنة  2002ديسمبر 24المؤرخ في  11-02  من قانون  2مكرر  38المادة  4

 الاجراءات الجبائية .
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القرار    -2-2 العقد أو  فالقيمة في  يتم تحديد  يكتتب إذا توجب تطبيق معدل نسبي ، و لم 
عدة للاشهار تحت  القضائي تصريح تقديري مصادق و موقع من قبل الطالب في الوثيقة الم

 القواعد الاتية :  ، 1حق الانتفاع المقام مدى الحياةعلى ملكية الرقبة و طائلة الرف  ، وتطبق  
بسبهة    -2-2-1 كاملة  سنة  عشرين  من  أقل  المنتفع  سن  كان  إذا   ، الانتفاع  حق  يقدر 

 أعشار و ملكية الرقبة بثلاثة أعشار من قيمة العقار . 
إذا تجاوزت المدة عشرين سنة ، تنقص هذه النسبة فيما يخص حق الانتفاع و    -2-2-2

 تزيد لملكية الرقبة بالعشر بالنسبة لكل فترة عشر سنوات بدون قسمة .  
لعشر و ملكية  يقدر حق الانتفاع بان سنة كاملة من عمر المنتفع  إعتبارا من سبعي   -2-2-3

من قيمة العقار بالنسبة    بعشرين، يقدر حق الانتفاع المؤس  لمدة ثابتة  الرقبة بتسعة أعشار
 .2دون الاخذ في الاعتبار عمر المنتفع نوات من حق الانتفاع بدون قسمة و لكل فترة عشر س 

 نسب الفرض الضريبي   – 2
 .3تخضع التحويلات بعوض للملكية أو حق الانتفاع لنف  الرسوم المطبقة على الاملا  

من  تجدر الاشارة إلى أن مسألة تقدير نسبة الرسم ، الخاصة بتسجيل التصرفات الناقلة لجزء  
الناقلة   التصرفات  تسجيل  رسم  فيها  يحسب  التي  النسبة  بنف   يكون  بمقابل  الملكية  حق 
للملكية التامة بعوض ، و يحصل رسم التسجيل عمن إتحاد ملكية الرقبة و حق الانتفاع في  
كان   إذا  أما   ، الاخر  الحق  لمالك  الحق  مالكي  أحد  بمقابل  يتنازل  أن  بعد  واحد  مالك  يد 

 .4الاتحاد بين هذين الحقين بدون مقابل كأن أحدهما الاخر فلا يترتب رسما ذلك
 نقل ملكية الانتفاع  –ب 

إن مجموع عقود نقل ملكيات الانتفاع التي تعرض لها قانون التسجيل الجزائري ، تتمثل في  
و    ، الايجار  التنازل عن حق  أي  الايجار  إلغاؤ عقود  و  التنازلات  كذا  و   ، الايجار  عقود 

 الايجارات الثانوية التي سوف نستعرضها تباعا . 
 

 .ق ت ج،المرجع السابقمن   7-353المادة  1
 .  119ص ،المرجع السابق،بغني شريف 2
 .  20ص الدليل الجبائي للتسجيل،المرجع السابق، 3
 .  117صبة العقارية في التشريع الجزائري،المرجع السابق،الاطار القانوني و التنظيمي للضريمحفوظ برحماني، 4
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 عقد الايجار   – 1
أولى التقنين المدني الجزائري إهتماما كبيرا لعقد الايجار حين خصص له فصلا في الباب  
الثامن الموسوم بالعقود المتعلقة بالانتفاع بالشيء و عرفه على النحو التالي : " الايجار عقد  
يمكن الؤجر بمقتضاه المستأجر من الانتفاع بشيء لمدة محددة مقابل بدل إيجار معلوم ،  

 .1يجوز أن يحدد بدل الايجار نقدا أو بتقديم أي عمل آخر " 
 قاعدة الفرض الضريبي لعقود الايجار  -1-1

 الامد . لى عقود الايجار لفترة محددة،وكذا غير محددة المدة،مدى الحياة، و طويلة تطبق ع
 عقود الايجار لمدة محددة -1-1-1

الايجار عقدا مؤقتا النسبي  يعد  للرسم  الخاضعة  القيمة  الحقوق    %5، وتحسب  نفسها  وهي 
 . 2والرسوم المطبقة على نقل الملكية بعوض 

 عقود الايجار لفترة غيرة محددة  -1-1-2
من الرأسمال المكون    %5  تحسب حقوق التسجيل بالنسبة لهذا النوع من العقود على أساس

يجار السنوي مضاف إليه الاعباء الاخرى في الرأسمال ، و  من عشرين ضعف الريع أو الا
إذا اشترط دفع ثمن الايجار   أما  الثمن ،  بثلث  العقد ، فتحدد جزافيا  تقدير الاعباء في  أما 
قيمة   أساس  على  للتسجيل  رسم  يحسب  فإنه   ، المنتوجات  بع   سعر  أساس  أو  عينيا 

 . 3المنتوجات يوم إبرام عقد الايجار 
 لمدى الحياة عقود الايجار  -1-1-3

يقدر   رسم  أساس  على  الحياة  لمدى  الايجار  عقود  في  التسجيل  حقوق  من    %5تحدد 
مدخولات   مبلغ  إليه  تضاف  السنوية  الاعباء  و  الثمن  أضعاف  من عشرة  المكون  الرأسمال 
الطريقة   بنف   العينية  الاشياء  و  السنوية  الاعباء  تقدير  يتم  و   ، الاخرى  الاعباء  و  النقود 

 . 4من قانون التسجيل  17المنصوص عليها في المادة 
 

 .  ،المرجع السابقم ج قمن   467المادة  1
 .  211 ص،مرجع السابقال،بغني شريف 2
 .ق ت ج،المرجع السابقمن  17المادة  3
 .من ق ت ج،المرجع نفسه 18المادة  4
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 عقود الايجار طويلة الامد   -1-1-4
لمدة   المبرمة  العقود  و    18هي  الاقل  على  بموجبها    99سنة  يمنح  و  الاكثر  على  سنة 

المؤجرين سعر منخف  للمستأجر الملزم بقيام بتصليحات ، و تحدد القيمة الخاضعة للرسم  
مثلما تم بيانه سابقا و تكون قيمة    ،  1بنف  الكيفية المطبقة على عقود الايجار لفترة محددة

 . 2من قيمة بدل الايجار  %5 رسم التسجيل في هذا النوع من العقود هي
 النسب الاخرى المطبقة   -1-2

 تخضع عقود الايجار لنسب أخرى غير المذكورة سابقا على النحو التالي :  
تخضع العقود المتضمنة إيجار محل تجاري أو محل ذي استعمال مهني تجاري    -1-2-1

و الذي لا يمكن أن يقل عن الرسم الثابت المنصوص    %2لفترة محدودة لرسم نسبي قدره  
 .3دج  1500من قانون التسجيل و المحدد ب   208عليه في المادة 

بالنسبة للعقود الناقلة للملكية أو حق الانتفاع بالعقارات الواقعة بالخارج فتخضع    -1-2-2
 .  4 %3لرسم 
يمكن أن تقسم و تدفع سنويا بناء على طلب المكلف بالضريبة و على مدى مدة    -2-3-

إطار   في  الدولة  ممتلكات  على  الامتياز  إعداد عقود  بمناسبة  التسجيل  الامتياز حقوق  عقد 
، غير أنه يحدد    %3التشريع الساري المفعول ، و في هذه الحالة تدفع حقوق التسجيل ب  

 . 5سنة  33في حالة ما إذا امتدت مدة الامتياز إلى مايفوق  %4هذا المعدل ب 
 التنازل عن حق إيجار العقارات    -2

بالنسبة إلى   المستأجر و حوالة دين  بالنسبة إلى حقوق  التنازل عن الايجار هو حوالة حق 
إلتزاماته ، و لما كان من المفروض أن المؤجر أي المدين قد قبل التنازل ما دام لم يشترط  
في عقد الايجار عدم جواز التنازل ، فإنه إذا عرض التنازل على المؤجر تعين عليه قبوله ،  

 
 .  21ص الجبائي للتسجيل،المرجع السابق،الدليل  1
 .ق ت ج،المرجع السابقمن   350المادة  2
 .ق ت ج،المرجع نفسهمن  208المادة  3
 .ق ت ج،المرجع نفسهمن  255المادة  4
 .  22ص للتسجيل،المرجع السابق،الدليل الجبائي  5
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على أن الرأي السائد في فرنسا و في مصر هو أن التنازل عن الايجار ، كحوالة حق ، لا  
 .1ينفذ في حق المؤجر إلا من وقت إعلانه بالتنازل ، أو من وقت قبوله به 

المؤجر   موافقة  دون  الايجار  في  حقه  عن  يتنازل  أن  للمستأجر  يجوز  فلا  الجزائر  في  أما 
 . 2كتابيا

فأو   لصالحه  المتنازل  قبل  من  المشروط  التعوي   أو  مبلغ  مقدار  على  الحق  هذا  يحصل 
على القيمة التجارية الحقيقية للحق المتنازل عنه المحدد في التصريح التقديري للاطراف إذا  
المتنازل ، أو إذا كان   بمبلغ أو تعوي  لصالح  تتناول أي شرط صريح  كانت الاتفاقية لا 
المبلغ أو التعوي  المشروط يقل عن القيمة التجارية الحقيقية للحق المتنازل عنه ، و يكون  
الحق المحصل عليه بهذه الصورة مستقلا عن الحق الذي يمكن أن يستحق من أجل التمتع  

 . 3  %5بالاموال المؤجرة و يكون هذا الرسم بنسبة 
 حق الامتياز في إطار الاستثمار   –ج 
 تطبيق حقوق التسجيل  -1

لقد حدد المشرع الجزائري عدة صيغ لمنح الامتياز على الاراضي التابعة للاملا  الخاصة  
التي أحاطها بترسانة قانونية خضعت لعدة تعديلات ، و هذا سعيا منه   للدولة ، و  التابعة 
أموال   رؤوس  لاستقطاب  أخرى  جهة  من  و   ، جهة  من  للاستثمار  الملائم  المناخ  لتوفير 

 المستثمرين للمساهمة في تنمية البلاد . 
رقم   الامر  هو  الادارة  قبل  من  تداولا  الاكثر  القانوني  النص  أول    04-08لعل  في  المؤرخ 

سنة   التابعة   20084سبتمبر  الاراضي  على  الامتياز  منح  كيفيات  و  شروط  يحدد  الذي 

 
 .   123ص مرجع السابقالبغني شريف، 1
 .  ،المرجع السابقمن ق م ج  505المادة  2
 . ق ت ج،المرجع السابقمن   221المادة  3
يحدد شروط  و كيفيات منح الامتياز على الاراضي التابعة ،2008لمؤرخ في الاول سبتمبر سنةا  04-08أمر رقم   4

المؤرخة في    49 ية المعدل و المتمم،ج ر ج ج عالخاصة للدولة و الموجهة لا نجاز مشاريع إستثمار للاملا  
03/09/2008  . 
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للاملا  الخاصة للدولة و الموجه لانجاز مشاريع استثمارية المعدل و المتمم بالاضافة الى 
 الذي يتعلق بترقية الاستثمار .  20161غشت  03المؤرخ في  09-16القانون رقم 

إن صيغة منح الامتياز عن طريق الاستثمار ، و سعيا من المشرع في استقطاب المستثمرين  
 ، العقود الادارية المعدة من قبل إدارة أملا  الدولة من حقوق التسجيل . 

نصوص خاصة سوف   تضمنها  إنما   ، التسجيل  قانون  إليها  يتطرق  لم  الاعفاءات  هذه  إن 
 نبينها على النحو التالي : 

  04-08الاعفاءات في إطار الامر  -2-1
، و التي تقضي بإعفاء العقود    20152من قانون المالية لسنة    60بالرجوع إلى أحكام المادة  

الادارية المعدة من طرف إدارة أملا  الدولة و المتضمنة منح الامتياز على الاملا  العقارية  
المبنية ، الممنوحة في إطار أحكام الامر   المتمم ، من    04-08المبنية و غير  المعدل و 

المستثمرين   لفائدة  لتحقيق مبدأ الانصاف  تم إملاؤه  التدبير  أن هذا  التسجل ، بحيث  حقوق 
الذين استفادوا من قطع أرضية تابعة للقطاع العمومي أو هيئات عمومية مكلفة بالعقار ، و  

 .3الحصول على امتيازات  ANDIلم يلتمسوا من الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار 
 09-16الاعفاء المقرر في القانون رقم  -2-2

المذكور سابقا ، إعفاء من حقوق التسجيل المتضمنة حق الامتياز    09-16أقر القانون رقم  
على الاملا  العقارية المبنية و غير المبنية الموجهة لانجاز المشاريع الاستثمارية ، و هذا  
الامتياز   لحق  الدنيا  المدة  على  تطبق  التي  و   ، الانجاز  مرحلة  بعنوان  مزايا  شكل  في 

 .4الممنوح 
 
 

 
 2016/ 08/ 03المؤرخة في   46 الاستثمار،ج ر ج ج ع يتعلق بترقية،2016غشت   03المؤرخ في   09-16قم  قانون ر  1

المؤرخة في   78 ، ج  ر ج ج ع2015،يتضمن قانون المالية لسنة  2014ديسمبر  30المؤرخ في  10-14قانون رقم   2
31/12/2014  . 

 .  128ص ،مرجع السابقال،بغني شريف 3
 . المرجع السابق ،الاستثمار يتعلق بترقية،09-16من القانون رقم   12المادة  4
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 الفرع الثاني : نقل الملكية العقارية بدون عوض 
نقل الملكية بدون عوض هي التحويلات التي لا تتضمن أي تقديم لمقابل مالي أو عيني من  
قبل المستفدين منها ، ينتج هذا النوع من التحويلات بطريقتين أساسيتين ، إما تنتقل الملكية  

 عن طريق الوفاة أو بين الاحياء بواسطة الهبات . 
 أولا : نقل الملكية عن طريق الوفاة 

و   التسجيل  لعمليتي  يخضع  قانوني  إجراء  خلال  من  الوفاة  طريق  عن  الملكية  نقل  يتم 
 الاشهار العقاري للحقوق العقارية ، يتمثل في الشهادة التوثيقية . 

 الشهادة التوثيقية :  –أ 
حق   لشهر  الفنية  الاداة  و  الوسيلة   "  : بأنها  التوثيقية  الشهادة  مجموعة  تعرف  في  الارث 

العقارية من   الملكية  إنتقال  تفيد  الموثق  قبل  العقارية عن طريق شهادة تحرر من  البطاقات 
 .1المالك إلى الورثة أو الموصى لهم " 

إذا توفي شخص و تر  تركة عقارية ، فإن الورثة في غالب الاحيان يكتفون   في حالة ما 
باللجوء إلى الموثق للمطالبة بتحرير عقد فريضة ، اعتقادا منهم أنها الوسيلة القانونية لنقل  
تأسي    هدفه  تصريحي  عقد  سوى  هي  الفريضة  أن  الامر  حقيقة  لكن   ، الموروثة  الملكية 
مجرد   على  يترتب  مادية  واقعة  الوفاة  لأن   ، الحقوق  ذوو  أنصبة  تحديد  و  المدنية  الحالة 

المؤرخ    63-76حدوثها إنتقال الملكية من المورث إلى الورثة بقوة القانون ، إلا أن المرسوم  
المتعلق بتأسي  السجل العقاري استوجب شهر حق الارث المترتب    1973مارس    25في  

ل الفنية  الوسيلة  جعل  و  الوفاة  و  عن  الموثق  قبل  من  المعدة  التوثيقية  الشهادة  هي  ذلك 
البطاقات  العقارية في مجموعة  بالمحافظة  العقاري  الاشهار  التسجيل و  الخاضعة لإجراءي 
العقارية باسم جميع المالكين سواء كانوا ورثة أو موصى لهم على الشيوع بالحصة التي تعود  

 . 2لكل واحد منهم 
 

 
 .  229ص، 2014عمر حمدي باشا و ليلى زروقي،المنازعات العقارية،دار الهومة،الجزائر، 1
 .   912صق،مرجع السابال،فبغني شري  2
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 شروط استحقاق الرسم على نقل الملكية عن طريق الوفاة   –ب 
بموته  تتم انتقال أموال الهالك إلى الورثته بعد موته حقيقة أى عند مفارقة الروح للجسد ، أو  

حكما عندما يصدر القاضي حكما اجتهاديا بوفاة المورث و هو الحكم الذي يكون بعد الحكم  
 .1بالفقدان ، و في هذه الحالة لا تقسم أموال المفقود إلا بعد صدور حكم بموته 

 وعاء الضريبة  –ج 
 : 2الترتيب الاتي تنفيذ الوصايا و تقسم التركة بعد أن يخصم منها بع  التكاليف بموجب 

لقد قدر المشرع  مصاريف التجهيز والدفن بالقدر المشروع ،أي دون إسراف ولا تقتير، و   -1
المصاريف ب   لم ينص صراحة على ه،  3دج   50.000الجزائري هذه  التقدير في حيث  ذا 

التي تقضي بتخفي   يل و من قانون التسج  37إنما يستشف من نص المادة  قانون التسجيل،و 
 المبلغ المذكور جزافيا من أصول التركة ، أى بعد خصم الديون المتعلقة بذمة المتوفي . 

  36ب نص المادة  الديون الثابتة في ذمة المتوفي بصفة قانونية وقت فتح التركة بموج  -2
التسجيل،  قانون  المثبة ف  من  غير  الديون  دفع  عن  الاعتراض  الضرائب  لادارة  بسند    يحق 

 رسم التسجيل  بع  أجزاء التركة من الخضوع ل  تأول على أنها تهريبالتي يمكن أن  قانوني،و 
وكل ما يتبقى بعد اقتطاع المصاريف السابقة يعد ميراثا ، و يقسم على الورثة بموجب    –  3

الموجودة   المنقولة  و  العقارية  الممتلكات  الوفاة  طريق  عن  التحويل  حق  يم   الفريضة 
إقليمية الضريبة ، و عليه فإن هذا الحق لا يطبق على الاموال   بالجزائر على أساس مبدأ 

 .4التي وعاؤها المادي بالخارج
التجاري ، أى على   المعدة في المحل  العقارات بنف  الطريقة  تحسب الرسوم المطبقة على 
أساس القيمة التقديرية المقدمة من قبل الورثة ، لتخضع بعد ذلك هذه القيم لمراقبة لاحقة من  

 طرف إدارة الضرائب .
 

 
 . 130صق، مرجع السابف،البغني شري  1
 . 119صالجزائري،المرجع السابق، الاطار القانوني و التنظيمي للضريبة العقارية في التشريع،محفوظ برحماني 2
 .ق ت ج،المرجع السابقمن  37المادة  3
 .،المرجع السابقمن ق م ج 16المادة  4
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 تصفية الحقوق   –د 
الوفاة ، تحديد حصة كل صاحب   الملكية عن طريق  لنقل  بالنسبة  الحقوق  تتضمن تصفية 
قبل   من  محرر  الفريضة  عقد   ، التصريح  إلى  بالاضافة  تقديم  الورثة  بالتزام  وذلك   ، حق 
ذلك  الموثق لدى مفتشية التسجيل حيث يحدد العقد الحصة الصافية لكل وريث ، ليتم بعد  

 حساب الضريبة بعد إجراء العمليات التالية : 
 تطبيق النسب على الحصة الصافية   -1

حسب كل حصة صافية عائدة إلى كل    %5يتم تحصيل حق نقل الملكية بسبب الوفاة بمعدل 
هذه   تطبق كذلكبالنسبة للاصول والفروع والازواج ، و %3ذي حق غير أنه يخف  إلى نسبة

 .  1الارث بأصول عقارية لمؤسسة عندما يلتزم الورثة بمواصلة الاستغلال إذا تعلق %3النسبة
 تطبيق التخفيض   -2

الذي يستفيد منه   الميراث  العقارية عن طريق  الملكية  بالنسبة لانتقال  التسجيل  يخف  رسم 
 .2عن كل ولد تحت كفالته أيا كان عدد الاولاد   %10كل وارث بنسبة 

تطبق هذه الاحكام أيضا على أولاد الهالك القصر ، حسب الشروط نفسها ، غير أنه حتى  
 تتم الاستفادة من هذا التخفي  يجب تقديم إما : 

التسجيل عن كل ولد حي للورثة أو    -1- شهادة الحياة معفاة من رسم الطابع و إجراءات 
 الموصي لهم ، أو ممثلي الذين توفوا من قبل . 

 . 3أو نسخة من شهادة الوفاة لكل ولد توفي منذ فتح التركة  -2-2
 الاعفاء من الرسوم  – 3
من رسم نقل الملكية عن طريق الوفاة ، التركات المأتية من الايداعات لدى الصندوق    تعفى

و   الاصول  منها  المستفيد  و  ن  السكن  توفير  حسابات  في  أو  الاحتياط  و  للتوفير  الوطني 
 .1الفروع أو الزوج الباقي قيد الحياة

 
 .ج،المرجع السابقق ت من  236المادة  1
 .  ق ت ج،المرجع السابقمن  238المادة  2
 .  311ص ،السابق المرجع،بغني شريف  3
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 المكلف بالتصريح   – 4
تنجز التصفية و دفع الحقوق عن طريق تصريح مفصل مكتتب من طرف الورثة الموصى  
لهم على استمارة مطبوعة تقدم مجانا من طرف الادارة الجبائية ، و يحرر هذا التصريح في 
نسختين عندما يصل مبلغ الاصول الاجمالية أي أموال منقولة ، عقارات ، محل تجاري ،  

 . 2دج  000.10حصة أرباح الشركات إلى مبلغ 
 ثانيا : الهبات  

 استحقاق الرسم   –أ 
يقوم الموثق بتسجيل عقد الهبة امتدادا لمهامه كضابط عمومي ، لحساب الخزينة العمومية  
لو   العملية في عقده و  إنجاز هذه  يثبت  مسددا رسوم تسجيلها ، وفي هذا الصدد عليه أن 
كانت بالمجان ، على أن يقوم هؤلاء الضبط العموميين بتسجيل العقود المحررة لدى مصالح 

، و تلعب عملية    3التسجيل التابع لها إقليميا مكتب الموثق و عند الاقتضاء بمكتب الولاية 
ثانيها تحصيل   للعقود شكلا ، و  أولها مراقبة الادارة   ، إتمام و ظيفتين  الهبة  تسجيل عقود 
الرسوم   تحصيل  بمهمة  الموثق  يضطلع  ذلك  من  وانطلاقا   ، العقود  على  الضريبية  الرسوم 
المطلوبة قانونا على عقد هبة العقار لفائدة الخزينة العمومية بوصفة جابيا للضريبة ، و عونا  

 . 4للادارة مكلف بنص القانون 
يرتبط استحقاق رسم تسجيل نقل الملكية عن طريق عقد الهبة أصلا بوجود عقد توثيقي ، أي  
إلا   و  الموت  مرض  مري   الواهب  فيها  يكن  لم  حالة  في  إبرامه  تم  العقد  هذا  يكون  أن 

من قانون    234إلا أن المشرع الضريبي الجزائري اعتبر بنص المادة  ،  5برت الهبة وصية ت اع
القضائي  الاعتراف  أو  له  الموهوب  قبل  لتصريح صادر من  المتضمنة  العقود  أن  التسجيل 

 
 .ق ت ج،المرجع السابقمكرر من  236المادة   1
 .ت ج،المرجع نفسه من ق 173المادة   2
 .ت ج،المرجع نفسه من ق 1-75المادة  3
ركز  المهبة العقار في التشريع الجزائري،مجلة القانون و العلوم السياسية، إشكالات التوثيق عقدعبد الرحمان خلادي، 4

 . 282، ص2016جوان ،4الجامعي صالحى أحمد بالنعامة،الجزائر،العدد 
بقانون رقم  المعدل و المتمم الاسرة و المتضمن قانون  1984يونيو  09مؤرخ في  11-84رقم  قانونمن  204المادة   5

 .  2005يونيو  22المؤرخة في   43ج ر  2005ماي04بتاريخ  05-09
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الهبة   عقد  تسجيل  رسم  لنف   يخضع  عرفيا  المحرر  الهبة  عقد  أي   ، الموثقة  غير  بالهبة 
يتكون الوعاء الضريبي لحقوق  ، ف1من قيمة المال الموهوب  %5الموثق الذي تقدر نسبته ب  

الهبات من قيمة الممتلكات المعطاة ، غير أنه على عك  التحويلات عن طريق الوفاة فإن 
 .2الاصول الصافية الخاضعة للرسم تساوي الاصول الاجمالية بدون إنقاص الخصوم 

 الاعفاء من الرسم   -ب
بدون تطبيق التخفي  ، غير أن بع  الهبات    %5تخضع الهبات في الاصل العام لرسم  

 معفية من رسم التسجيل على النحو التالي :  
بين الاصول من    -1 الواقعة  الاحياء  بين  الهبات   ، التسجيل  الاعفاء من رسم  تستفيد من 

 .3الدرجة الاولى و بين الازواج
الهبات و الوصايا المقدمة إلى المؤسسات العمومية الخيرية ، ماعدا تلك المشار إليها  -2

ن التسجيل ، و شركات الاسعاف التعاونية و غيرها من الشركات و من قان  301في المادة 
 .4المعترف بمنفعتها العمومية و التي تخصص مواردها إلى خدمات المساعدة

الهبات و الوصايا المقدمة إلى الهيئات الشباب و التربية الشعبية المعترف بمنفعتها   -3
 العمومية و التي تساعدها الدولة .

الهبات و الوصايا الخاضعة بمبالغ من النقود أو العقارات ، المقدمة إلى المؤسسات  -4
التي لها الشخصية المدنية ، مع وجوب تخصيص التبرعات للمستفدين لشراء أشياء فنية و  

 أثرية أو أشياء لها طابع تاريخي . 
هيئات السكن المعتدل الكراء . الهبات و الوصايا المقدمة إلى  -5  
الهبات و الوصايا المقدمة إلى المؤسسات العمومية ذات النفع العمومي و التي   -6

 تخصص مواردها للخدمات العلمية ذات الطابع النزية . 

 
 . 351ص،بة العقارية في التشريع الجزائري،المرجع السابقالاطار القانوني و التنظيمي للضري،محفوظ برحماني  1
 .  30صالدليل الجبائي للتسجيل،المرجع السابق، 2
 .ق ت ج،المرجع السابقمن   231المادة  3
 .ت ج،المرجع نفسه من ق  239لمادة ا 4
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الهبات و الوصايا المقدمة إلى الجمعيات الثقافية .  -7  
الهبات و الوصايا المقدمة إلى المؤسسات العمومية ذات النفع العمومي و التي   -8

 تخصص مواردها للخدمات الثقافية أو الفنية المقبولة من قبل الوزير المكلف بالمالية .  
 1الهبات و الوصايا من كل نوع المقدمة لصالح الصندوق الوطني للثورة الزراعية  -9
 .2أملا  الوقف  -10
تعفى الولايات و المؤسسات العمومية للولايات و البلديات و المؤسسات العمومية   -11

الاستشفائية و المكاتب الخيرية و مؤسسة الحماية الاجتماعية لرجال البحر ، من رسوم نقل  
 .3الملكية مجانا عن طريق الهبة 

الهبة    -12 طريق  مجانا عن  الملكية  نقل  رسوم  دفع  من  الاجتماعي  التأمين  هيئات  تعفى 
 .4المقدمة اليها 

تذكارية  تعفى كذلك من دفع    -13 المقدمة لإقامة نصب  الهبات  الملكية مجانا  الرسوم نقل 
إدارة   مادامت   ، له  الموهوب  كانت صفة  مهما   ، الجيش  لتمجيد  أو  التحرير  لحرب  تخليدا 

 . 5الواهب هي تخليد و تمجيد الثورة التحريرية 
 المطلب الثاني : رسوم التسجيل المطبقة على عمليات القسمات و المبادلات  

تعرضنا في المطلب السابق إلى رسوم التسجيل الواقعة على التحويلات ، حيث  بعدم  
استعرضنا جملة من العقود التوثيقية المتداولة على غرار نقل الملكية بعوض على شاكلة  
عقد البيع ، تحويلات حق الانتفاع و الايجار ، وعقود نقل الملكية بدون عوض مثل إنتقال  
الملكية عن طريق الوفاة و عقود التبرع ممثله في عقد الهبة ، أما في هذا المطلب سوف  
نتطرق على نوع أخر من العقود و على الرسوم المطبقة عليها ، بحيث خصصنا الدراسة  

 على القسمات في الفرع ألاول  و المبادلات في الفرع الثاني  . 
 

 . 137ص  ، بغني شريف ،المرجع السابق  1
 .ق ت ج،المرجع السابقمن  240المادة   2
 .ق ت ج،المرجع نفسهمن  301المادة   3
 .ق ت ج،المرجع نفسهمن  302المادة   4
 .ق ت ج،المرجع نفسهمن  430المادة  5
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القسمات  الفرع الاول :   
لم يعرف المشرع الجزائري على غرار التشريعات العربية المقارنة عقد القسمة ، إنما تعرض  

 إلى الحالات و الاسباب التي تدعو إلى الخروج من الشيوع بقسمة المال الشائع . 
 أولا : القسمة العادية  

تبيان شروطها ، الكشف عن  بسنقوم  حيث   تعتبر القسمة العادية من أكثر القسمات شيوعا ،
 وعائها الضريبي ، ثم النسب المطبقة عليها في إجراء التسجيل . 

شروط الاستحقاق  – أ  
. وجود عقد القسمة . 1  
. وجود تبرير للشيوع . 2  
. وجود قسمة حقيقية . 3  
وعاء الضريبة   – ب  

العقارية   و  المنقولة  لقسمة الأموال  بالنسبة  للرسم  المقسمة كوعاء  الصافية  تستخدم الاصول 
 .1الشركاء مع الغير مهما كانت صفتها بين الشركاء في الملك و الشركاء في الإرث و 

النسبة المطبقة   – ج  
بين الشركاء الملك و    %1.5يطبق لرسم نسبي في قسمة الاموال المنقولة و العقارية قدره  

 .2الشركاء الإرث و الشركاء مع الغير مهما كانت صفتها بشرط أن تكون لها مبررات
 ثانيا : القسمة بفرق أو بفائض القيمة  

 جراء التسجيل . قسمات و التي سنتطرق إلى كيفية إخضاع إتعد النوع الاخر من ال
 النسبة و تصفية الرسوم  – أ

خضوع   حالة  اللأصول  في  من  تخصم  فإنها  التسجيل  لحقوق   " الفرق   " المسمات  المبالغ 
لحق   تخضع  أن  عليها  لي   المبالغ  نف   بأن  الاجراء  هذا  يفسر   ، القسمة  لحق  الخاضعة 

 .1القسمة و حق التحويل في آن واحد 
 

 .  63صالدليل الجبائي للتسجيل،المرجع السابق،  1
 .ق ت ج،المرجع السابقمن   244المادة   2
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كرسم لحقوق التسجيل ، خلافا   %5و عند الرجوع عن قسمة الأموال العقارية فيتم دفع نسبة  
 . 2  %2.5لحالة الرجوع عن قسمة الاموال المنقولة التي تخضع لرسم نسبي قدره 

 الفرع الثاني : التبادلات  
كذلك   تخضع  التي  العقارية  التحويلات  من  آخر  نوع  هي  و   ، بالمقايضة  كذلك  تسمى 

 .   العقودهذا النوع من  الى كيفية تسجيللإجراءي التسجيل و الاشهار ، لذلك سنحاول 
 : تسجيل عقد المقايضة   أولا

عند إيداع محرري العقود لعقد المقايضة لدى المفتش المكلف بالتسجيل ، و بعد تلقيه لكل  
الوثائق اللازمة لهذا الاجراء يقوم بتحليل العقد من أجل استيفاء رسم التسجيل ، لذلك وجب  

 من الضروري التميز بين حالتنين من حالات المبادلة :
 مبادلة عقار بعقار   –أ 

، فقد يتم مبادلة عقارات ذات القيمة المتساوية  مر بمبادلة العقارات فيما بينهاعندما يتعلق الا 
، ففي الحالة الاولى أي في حالة تساوي القيمة ،  عقارات ذات القيم غير المتساوية   أو مبادلة

، و تكون لمفتش    3يحصل هذا الرسم على قيمة حصة واحدةو   %2.5تخضع لرسم مقدر ب  
العقارات  و   ، قانونا  إجراءات محددة  وفق  المتبادلتين  الحصتين  تقدير  في  السلطة  التسجيل 
التي تم نقل ملكيتها خلال السنتين اللتين سبقتا أو صاحبتا عقد المبادلة ، فالحقوق المستحقة  
لا يمكن أن تحسب بمبلغ نقل عن ثمن المزايدة مع إظافة جميع الاعباء النقدية مالم يثبت  

 . 4بأن ما تضمنته العقارات قد طرأت عليه تغييرات خلال فترة قابلة أن تعدل فيها القيمة 
في حالة مبادلة عقارات غير متساوية القيمة أي هنا  فائ  في القيمة بين حصة و أخرى  
باعتبارها مبادلة في حدود الحصة الاقل قيمة كبيع ، و في حدود   التسجيل  ، فيقوم مفتش 

المادة   لنص  طبقا  الحصتين  قيمتي  بين  رسم    226الفرق  فيطبق   ، التسجيل  قانون  من 
في   الفرق  قيمة  يخص  فيما  البيع  رسم  يطبق  و   ، المتبادلتين  الحصتين  حدود  في  المبادلة 

 
 .  37ص،السابقالمرجع  سجيل،الدليل الجبائي للت  1
 . 141،صقمرجع السابالف،بغني شري   2
 .من ق ت ج،المرجع السابق  226المادة   3
 .من ق ت ج،المرجع نفسه 19المادة   4
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لي    و  البيع  رسم  يطبق  و  الجزائري  القانون  حسب  كبيوعات  تحلل  الوطني  التراب  خارج 
 .1المبادلة

 مبادلة عقار بمنقول  –ب 
قيمة  أما الاموال المنقولة فتكون الثمن،أما إذا كانت  رية تعتبر أملاكا مباعة،إن الاموال العقا

 .2، فإنها تستعمل كأساس لتصفية حق التحويل بعوض للعقار لعقارية هي الأعلىالاموال ا
 ثالثا : الاعفاءات  

 تطبق بع  الاعفاءات على رسم التسجيل بمناسبة عقود المقايضة في الحالات التالية : 
تعفى من حقوق التسجيل مبادلة العقارات الريفية عندما تكون العقارات التي تمت مبادلتها    -أ

اكتسبها   قد  العقارات  تكون  أن  شريطة   ، مجاورة  بلديات  في  أو  البلدية  نف   في  موجودة 
 . 3المتعاقدون بموجب عقد مسجل منذ أكثر من عامين أو تلقوها عن طريق الإرث

تعفى الدولة و جماعتها المحلية من جميع حقوق التسجيل فيما يخص العقود المتعلقة    -ب
المتعلقة   العمليات  كذا  و  نوع  كل  أموال من  التنازل عن  أو  الاقتناء  عمليات  و  بالمبادلات 

 . 4باقتسام هذه الاموال مع الخواص
فيتم إعادة كتابة العقد كاملا وبنف  المعلومات و    في حالة فسخ عقد بيع أو مقايضةو   –ج  

ثابت،و  برسم  إيسجل  كذلك  و يجب  والملخصات  الإجمالية  بالكشوف  العقود  يمكن  رفاق  لا 
للمادة   المقايضة طبقا  أو  البيع  الناجمة على عقد  التسجيل  قانون    190استرداد حقوق  من 

 . 5التسجيل 
 
 
 
 

 
 .  84صخالد رمول و آسيا دوة،المرجع السابق،  1
 .  39ص الجبائي للتسجيل،المرجع السابق،الدليل    2
 .من ق ت ج،المرجع السابق 053المادة   3
 .من ق ت ج،المرجع نفسه 271المادة   4
 .  85صآسيا دوة،المرجع السابق،خالد رمول و   5
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 الرئيسية المنصوص عليها في التشريع الجبائي المعمول به .  تسجيلحقوق ال :   رابعا
الجزائري  المشرع  الجبائي    ،   حدد  التشريع  في  عليها  المنصوص  الرئيسية  التسجيل  حقوق 
إيجار ،   ،  تبادل تنازل ، قسمة ،  و التي تشمل جميع أنواع العقود )  2026المعمول به لسنة 
 و التي سيتم تبينان هذه الحقوق وفق الجداول الاتية :  1ديون ، مزايدة ( 

 :   التنازلعقود  –أ 
 معدلات الحقوق  الوعاء الضريبي  مجال التطبيق 

نقل لقاء عوض   -
للممتلكات العقارية  
 أو المنقولات 

الثمن المصرح به في العقد  -
يمة التجارية الحقيقية أو الق

 .للممتلكات 

 الاملا  العقارية . 5% -
 المباني الواقعة في دول أجنبية . 3% -
 الممتلكات المنقولة . 2.5% -
 الطائرات أو السفن أو القوارب .  2% -
 اليخوت أو قوارب النزهه .  10% -

 وعد بالبيع للعقارات و الحقوق العقارية. 
 عقد وعد البيع    2.5% -
 عقد تحقيق وعد بالبيع    2.5% -
 دج فسخ العقد قبل تنفيذه . 5.000 -

ثمن بيع المحل و الشهرة و   -
 التنازل عن حق الايجار . 

 المحل التجاري و الزبائن . 5% -
 حق الإيجار.  5% -

التنازل عن   -
الحصص و  
الانصبة عن  
طريق البيع في  
 الشيوع بالمزاد.

السعر المعلن في العقد أو   -
 القيمة التجارية الحقيقية للعقار.

الممتلكات المنقولة المشاعة ، الغير   1.5% -
 قابلة للقسمة . 

 الممتلكات العقارية المشاعة .  3% -
العقارات المشاعة المقتناة من أحد   1.5% -

 المشتركين في الشيوع . 
التنازل عن   -

أجزاء من الملكية  
) حق الانتفاع و  
حق ملكية الرقبة (  

. 

الثمن المعبر عنه مع إضافة  -
جميع الأعباء أو على أساس 
 القيمة التجارية الحقيقية . 

تطبق وفقا للجدول المنصوص عليه في   5% -
 من قانون التسجيل . 2-53المادة 
 عقارات تتواجد بلدان أجنبية .  3% -

 
 .  2026  النظام الجبائي الجزائري  1
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نقل   الهبات : -
 الممتلكات مجانا . 

 الاصول و الفروع و الازواج .%0 - قيمة الملك موضوع الهبة . -
الحائز على الحق القانوني للكفالة و الولد 0% -

 المكفول .
 ما فوق الدرجة الاولى من القرابة .  5% -
 دج الاسهم و الحصص  الاجتماعية.  1500 -

نقل  التركات :  -
الملكية بسبب  

   الوفاة .

الاصول الصافية للتركة   -
العائدة لكل ذي حق ) إجمالي 

 الديون و الرسوم  –الاصول 

 الحصة الصافية العائدة لكل ذي حق. 5% -
الاصول و الفروع و الزوج الباقي على   3% -

 قيد الحياة .
الاصول عقارية لمؤسسة ،عندما يلتزم   3% -

 الورثة بمواصلة الاستغلال .
الورثة من الدرجة الاولى بالنسبة للمنزل  0% -

 الفردي الذي كان يشغله المتوفي . 
 :  القسمة عقود  – ب

 معدلات الحقوق  الوعاء الضريبي  مجال التطبيق 
تقاسم الممتلكات  -

 المنقولة وغير المنقولة . 
 

صافي الاصول المشتركة  -
الديون  –) إجمالي الاصول 
 و الرسوم ( .

 الممتلكات المنقولة و العقارات . 1.5% -
 إعادة تقسيم الممتلكات المنقولة . 2.5% -
 .إعادة تقسيم العقارات  5% -

 
 :   التبادلعقود  – ج

 معدلات الحقوق  الوعاء الضريبي  مجال التطبيق 
تبادل ممتلكات   -

 عقارية  
الحصص المتبادلة متساوية القيمة   -
: 
 المتبادلة.قيمة أحد العقارات  -
صص المتبادلة غير متساوية  الح -

 : القيمة
القيمة الادنى للحصة المتبادلة  -

 بالاظافة إلى الفارق.

 : تبادل عقارات ذات قيمة متساوية -
 قيمة أحد العقارات المتبادلة . 2.5% -
 تبادل عقارات ذات قيم غير متساوية   -
قيمة الحصة الأدني لمتبادلة   2.5% -
  بالاضافة إلى، 
 الفارق بين الحصة وأخرى .  5% -
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تبادل عقار   -
مقابل ممتلكات 
منقولة ) بيع  
 متنكر( . 

القيمة الاعلى لحصة من الحصص  -
 المتبادلة .

يستحق حق واحد لنقل الملكية و   5% -
 الموافق للحق الاعلى .

  

تبادل محليين   -
  تجاريين أو 
 الزبائن . 

ثمن بيع المحل و الشعرة و التنازل   -
 عن حق الايجار. 

يستحق حق واحد لنقل الملكية و   5% -
 الموافق للحق الاعلى .

تبادل ممتلكات   -
 منقولة. 

حالة السعر المقدر لكل بند في  -
 منفصلة . 

يستحق حق واحد لنقل   2.5% -
 الملكية و الموافق للحق الاعلى .

 :  الايجارعقود  – د
 معدلات الحقوق  الوعاء الضريبي  مجال التطبيق 

الايجار أو الايجار من   -
الباطن لمحل تجاري أو محل 
ذي إستعمال مهني أو  

 التجاري ،ذات مدة محددة . 

من الثمن الكلي للإيجار لا   %2 - الثمن الكلي للإيجار .  -
 .دج 1500عن  يمكن أن يقل هذا الحق

 
 

ذو إستعمال  إيجار محل *
مهني أو تجاري المحرر في 
إطار في عقد الاجازة المنتهية 
 بالتملك أو القرض الايجاري 
) المقرض المؤجر و المقرض 

 المستأجر ( .
 إيجار التجهيزات . *
إيجار المباني ذات  -

الاستعمال السكني وعقود  
الايجار من الباطن المتعلقة  

 بها . 

 
 

 
// 

 
 
 

 
     // 

 
 

 
 دج .  4000حقوق ثابتة 

 
 
 
 

 دج .  1500حقوق ثابتة 
 

 دج .  1500حقوق ثابتة  //      إيجار الاراضي الزراعية   -
 دج .  1500حقوق ثابتة  //       فسخ عقود الايجار   -

 :   الشركاتعقود  – ه
 معدلات الحقوق  الوعاء الضريبي  التطبيق مجال 
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تأسي  ، تمديد ، تحويل ودمج  -
 الشركات

 الحصص العادية :
المبلغ الكلي للحصص   -

المنقولة و العقارية بعد طرح 
الخصوم شريطة ألا يتضمن نقل  
الاموال المنقولة أو العقارات بين  

   الشركاء أو الاشخاص 
 الاخرين .  

دون أن يقل هذا  0.5% -
 دج .  1000الحق عن  

بالنسبة لشركات الاسهم ،  -
يجب ألا يقل هذا الحق عن  

دج و ألا يتعدى عن   10.000
 دج   300.000

 الحصص بعوض :  -
الثمن يضاف له الاعباء أو  -

الحقيقية للعقار محل القيمة 
 الحصص .

يكيف نقل الحصص بعوض  -
على أنه بيع وعليه تخضع  

العملية لحق النقل وفقا لطبيعة 
 العقار . 

الزيادة من رأسمال الشركات عن   -
طريق دمج الارباح أو الاحتياطات 
 أو الارصدة بمختلف أنواعه .

القيمة الحقيقية للحصص  -
 الجديدة . 

 

 
 1%  

التنازل عن الاسهم و حصص  -
 الشركة . 

 قيمة حصص الشركات :  -
الثمن المصرح به أو تقدير  
الاطراف ، إذا كانت القيمة  
الححيقية تفوق الثمن المضاف 

 إليه الاعباء . 

 
 

 2.5% 

حل الشركات التي لا تتضمن   -
نقل الاموال المنقولة أو العقارات 
 بين الشركاء أو الاشخاص الاخرين 

منح الموافقة لفتح مكتب اتصال   -
  . غير تجاري أو لتجديد الموافقة

 
// 
 
 
// 
 

 
 دج . 3000حقوق ثابة  

 
  1.500.000حقوق ثابتة   -

دج بالقيمة المقابلة بالعملة  
 الصعبة المقابلة للتحويل .

 :   الديون عقود  – و
 معدلات الحقوق  الوعاء الضريبي  مجال التطبيق 

النقل و   -
التحويلا الاخرى  
 مقابل قيم الديون . 

  رأس المال المعبر عنه فعلا  -
1% 
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 :  المزايدات عقود  – ز
 معدلات الحقوق  الوعاء الضريبي  مجال التطبيق 

المزايدات و المزيدات  -
الخاصة بإعادة البيع على  
ذمة مشتري المتعلقة  

 بالبضائع من نف  الطبيعة  

 المزايدات : -
الثمن المعبر عنه مع إضافة عل الاعباء  

و كذلك جميع التعويضات المشروطة النقدية 
 لصالح البائع أو المتنازل .

المزايدات الخاصة بإعادة البيع على ذمة   -
  .مشتري 

جزء من الثمن و الموافق لفائ  سعر المزاد 
 السابق .

 
 
 
 

5% 

التصريح بالمزايد الحقيقي  -
أو بالمزايد الصديق فيما  
يخص المزايد أو عقد بيع  
  24أموال منقولة ، بعد 

 ساعة . 

الثمن الوارد في العقد أو القيمة الحقيقية   -
   .للملك

 
2.5% 

حول صات قاالمن محاضر  -
صفقات البلديات التي تكون  

 مدتها محدودة . 

  ثمن الناقصة مع زيادة التكاليف  -
2% 

مقدار المبالغ الكلية التي يحتوي عليها   - البيع العمومي للمنقولات   -
محضر الجلسات و المسجل في الاجل  

 المحدد قانونا .

 
2% 

 :   عقود غير مسماة – ح
 معدلات الحقوق  الضريبي الوعاء  مجال التطبيق 

قضايا مقدمة أمام  -
 .الهيئات القضائية 

// 
 

حقوق ثابتة حسب طبيعة الهيئة القضائية و نوع   -
 .(من قانون التسجيل  213القضية ) المادة 

العقود المحررة من   -
 طرف كاتب الضبط  

 
// 

حقوق ثابتة حسب طبيعة الهيئة القضائية و نوع   -
رابعا و سادسا و المادة    213القضية المادة ) 

 .مكرر من قانون التسجيل ( 213
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الاعمال و العقود   -
المحررة من طرف  
 المحضرين القضائيين 

 
// 

حقوق ثابتة حسب طبيعة الهيئة القضائية و نوع   -
مكرر   213سادسا و المادة  213القضية ) المادة 

 من قانون التسجيل (.
الترجمات المنجزة من   -

المترجمين  طرف 
 المعتمدين 

 
// 

حقوق ثابتة حسب طبيعة الهيئة القضائية و نوع   -
 سابعا من قانون التسجيل (. 213القضية ) المادة 

تسليم نسخ عن أوامر  -
و أحكام و قررات  

 قضائية.

 
 
// 

 رسم قضائي للتسجيل يقدر ب :  -
 للأوامر . : دج 30 -
 دج : للأحكام .  40 -
 للقررات .دج :  50 -

دج عن كل صفحة إضافية إبتداء من   10زيادة 
 دج .  500( ، في حدود 04الصفحة الرابعة ) 

 تعفى النسخ المسلمة الكترونيا من هذا الرسم .
 :   قضائية و غير قضائيةعقود  – ط

 معدلات الحقوق  الوعاء الضريبي  مجال التطبيق 
العقود التي لم يتم تحديد   -

التي لا  تعريفات لها و 
تخضع لحقوق ثابتة أو  
لمعدل نسبي أو تصاعدي 

 محدد . 

 
 

// 

 
 

 دج  1.500حقوق ثابتة  

 ملاحظة :   - 
التي   العقود  بتحرير  المتعلقة  التسجيل  حقوق  جميع  من  المحلية  الجماعات  و  الدولة  تعفى 

 تكون طرفا فيها . 
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 لمكافحته .  المبحث الثاني : الغش الجبائي و أليات الادارية 
مقابل   على  الحصول  دون  الافراد  فيدفعها   ، بها  المكلف  كاهل  يثقل  عبئا  الضريبة  تشكل 
مباشر و إنما يدفعونها بصفتهم أعضاء متضامنين في المجتمع ، و ذلك مساهمة منهم في  

باستعمال  النفقات العامة ، لذلك ترسخت لدى هؤلاء الافراد فكرة التملص من دفع الضريبة  
الغش   بظاهرة  عليه  يصطلح  ما  هو  و   ، كليا  أو  جزئيا  عبئها  من  للتخلص  الطرق  كل 

 الضريبي . 
اللازمة   الأموال  تأمين  بهدف   ، وفيرة  حصيلة ضريبية  تحقيق  إلى  الضريبية  الادارة  تسعى 
فرض   و   ، المناسب  الضريبي  الوعاء  اختيار  على  تعمد  لذلك   ، العامة  النفقات  لتغطية 
معدلات ضريبية معتدلة ، كما هو الشأن في حقوق التسجيل إلا أن المكلف بالضريبة يرى  
بالمقابل تعمل   التخلص منها ، و  إفى  فيهدف  تثقل كاهلة ،  أنها تشكل إحجافا في حقه و 

لهذا السلو  و مكافحة ظاهرة الغش الجبائي و ذلك بأليات  الادارة الضريبية على التصدي  
 .  1إدارية خولها إياها القانون ، عن طريق ممارسة سلطات هذه الادارة الضريبية 

و عليه قمنا بتقسيم هذا المبحث إلى مطلبين ، حيث سنتطرق في المطلب الاول إلى مفهوم  
 الغش الضريبي ، ثم الآليات الإدارية لمكافحة الغش الضريبي في المطلب الثاني . 

 المطلب الاول : مفهوم الغش الضريبي 
تؤدي الضريبة دورا هاما في المجال الاقتصادي و الاجتماعي ، حيث تعتبر مصدرا أساسيا 
لها  أولت  لذا  بلد ،  التنموية لأي  السياسة  العمومية ، و تساهم في صياغة  الخزينة  لتمويل 
الذي  الجبائي  الغش  بهدف حمايتها من ظاهرة  قانونية  بترسانة  الدول عناية كاملة و حفتها 
طال هذا المصدر الجبائي المهم ، حيث أضحى أهم انشغال للمشرع للحد من هذه الظاهرة 

 التي يترتب عليها انعكاسات سلبية تضر بالاقتصاد الوطني . 
المتمثلة في الغش  ل  التشريعي   تعريف لال هذا المطلب ، سنقوم ب من خ  هذه الظاهرة السلبية 
 .   فرع الثانيصور الغش الضريبي في مادة حقوق التسجيل في ال جبائي في الفرع الاول ،و ال

 
 . 215ص ،بغني شريف ،المرجع السابق 1
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 الفرع الاول : تعريف الغش الجبائي  
يشكل الغش الضريبي صورة غير مشروعة من صور التهرب من أداء الضرائب إلى خزينة    
أنها و سيلة سلبية تستخدم   تتقاطع في  أنها  الدولة ، لذلك تعددت تعاريف هذه الظاهرة إلا 

جث عن التعريف الفقهي لهذه  وم بالب فيها طرق احتيالية للتملص من دفع الضريبة ، لذلك سنق
 .1، أم أسند مهمة التعريف للفقه المالىالمشرع الضريبي لها و كيف عرفها الظاهرة ، و نظرة

 : التعريف التشريعي أولا 
المشرع الجزائري على غرار باقي التشريعات المقارنة لم يتعرض لتعريف الغش الضريبي و  
تدليسية   يقوم بأعمال  إليه من خلال معاقبة كل من  للفقه ، بل أشار  إنما تر  هذه المهمة 

من قانون التسجيل تعرضت لتفصيل الافعال التي تدخل ضمن    119/1حيث نجد أن المادة  
حاول التملص  ت الاعمال التدليسية و العقوبات المسلطة في نصها " يعاقب كل من تملص أو  

كليا أو جزئيا من وعاء الضريبة أو تصفيتها أو دفع الضرائب أو الرسوم التي هو خاضع لها 
من   تتراوح  جزائية  بغرامة   ، تدليسية  إلى    5.000باستعماله طرق  و    20.000دج   ، دج 

 . 2بإحدى هاتين العقوبتين فقط "( سنوات ، أو 05حب  من سنة إلى خمسة )
   صور الغش الضريبي في مادة حقوق التسجيل: الفرع الثاني 

التسجيل ، عن توضيحات الاطراف   الخاضعة للضريبة عموما في مادة حقوق  المادة  تتنج 
التي تعطي محلا لاشتراط ثمن تخضع مبدئيا لحقوق نسبية أو تصاعدية على أساس الثمن 
المتفق عليه ، و عندما لا يتضمن التصرف دلالة على قيمة الوعاء الخاضع لرسم التسجيل  
حقوق   دفع  من  التملص  يتم  و   ، مفصل  تقديري  بتصريح  إتمامه  الاطراف  على  فيجب   ،

 .3التسجيل بطريقتين أساسيتين هما إما إخفاء الثمن أو عدم كفايته 
 
 

 
 . 216ص  السابقمرجع ال،بغني شريف  1
 . من ق ت ج،المرجع السابق 119/1المادة   2
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 أولا : إخفاء الثمن  
بيع عقارات أو تنازل عن محل تجاري أو زبائن و كل  يعد كل إتفاق إلى إخفاء جزء من ثمن  

أو محلا   أموالا عقارية  أو بجزء منه يتضمن  بكله  أو قسمة  تبادل  ناتج عن  جزء من فارق 
 .1تجاريا أو زبائن ، يكون باطلا و عديم الأثر 

يتمثل إخفاء الثمن في الواقع ، في نقل عن قصد في تصرف ما ثمن أقل من الحقيقي ، و  
الثمن   أن  يعني  مما   ، بكثرة و خطيرة  منتشرة  المارسة  هذه   ، اليد  إلى  اليد  يدفع من  الفرق 
المذكور في التصرفلا أو العقد ، لا يتطابق مع الثمن الحقيقي للمعاملة ، كما هو متفق عليه  
بين الاطراف ، فهنا  مبلغ تم دفعه إضافة إلى ذلك المشار إليه في التصرف ، و لاثبات  
إخفاء الثمن و الحصول على تحصيل الحقوق المستحقة عاديا ، يجب على الادارة أن تبين  
بأن الثمن الحقيقي المتفق عليه هو أعلى من ذلك المحدد في التصرف ، و الحال أن هذا  

أو يكون غير ممكن و إن كان قليلا من الاطراف يؤخذ حد   بصعوبةالدليل يمكن أن ينكشف  
أدنى من الاحتياطات ، و هذا يمكن أن يجر الادارة إلى الاعتقاد بإخفاء جزء من الثمن ، و  

 . 2الاستعانة بعدم كفاية الثمن ، هذا الاجراء الاكثر فعالية إستعمالا من قبل الادارة 
، و يقع عبء    3يمكن إثبات إخفاء الثمن بشتي و سائل الاثبات المقبولة في مادة التسجيل 

الاثبات على الادارة الضريبية التي تتخذ كل التدابير للكشف عن أي إخفاء يطال التصرفات 
المنصبة على العقارات ، إلا أن الواقع أثبت أنه من الصعوبة بمكان فإثبات إخفاء الثمن إلا  
إذا اكتشفت حركات أموال لمبالغ مماثلة على الحسابات البنكية للبائع و المشتري ، و هذا  
غلى   المتقاعدين  أرصدة  تراقب  لا  التي  الجزائر  خلاف  على  فرنسا  في  به  معمول  الاجراء 
الرسوم  و  الحقوق  ضعف  تساوي  بغرامة  يعاقب  الاخفاء  إكتشاف  حالة  في  و   ، العقارات 

 .  4دج  10.000المتملص منها دون أن تقل هذه الغرامة عن 

 
 . ت ج،المرجع السابق من ق 113/1المادة   1
 .  114، صفحة   2018أحمد فنيدس ، الرقابة الجبائية في الجزائر ، دار الجميعة الجديدة ، مصر ،    2
 . ت ج،المرجع السابق من ق 2/ 113المادة   3
 . ت ج،المرجع نفسه من ق 113/3المادة    4 
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عندما يعترف بصفة ودية أو يثبت قضائيا بأن الطابع الحقيقي لشروط العقد او الاتفاق قد تم  
غخفاؤه تحت مظهر شروط تعطي الحق في رسوم أقل ارتفاعا ن فيترتب رسم زائد مضاعف 

، و هذا ما أكده مجل     1امنية ظ، و يتحمل هذه العقوبة جميع الاطراف المتعاقدة بصفة ت
رقم   قراره  في  بتاريخ    010950الدولة  إحدى    16/12/2003الصادرة  في  جاء  الذي  و 

المادة   وبناء على أحكام  المستحقة    112حيثياته : " حيث  المبالغ  فإن  التسجيل  قانون  من 
التوثيقي   العقد  طرفي  على  تفرض  التصريح  في  نقص  عن  المترتب  التقييم  إعادة  نتيجة 

 ". 2المتضمن النقص في التصريح بالتضامن فيما بينهما
 ثانيا : عدم كفاية الثمن 

يكون هنا  نقص في ثمن التصرف أي في العقد ، عندما يكون الثمن المحدد في التصرف 
أقل من القيمة النقدية الموضوعية للمال ، و تثبت الادارة الضريبية باستعمال طرق مختلفة  
أن الثمن المحدد في العقد هو أقل من القيمة النقدية للثروة وقت إجراء التتصرف و لي  أقل  
النقصان في تقدير   الزائد إلا إذا كان  الرسم  الثمن الحقيقي المحدد ، وبالتالي لا يطبق  من 
التي يجب ان   بالنسبة للاموال  للتصريح و ذلك  ناتجا عن عقد سابق  بها  المصرح  الاموال 

من قانون التسجيل ، و إذا كان العقد لا حقا لهذا التصريح فإنه    32تحدد قيمتها طبقا للمادة  
 .3بسيط على الفرق بين تقدير الاطراف و التقدير الموجود في العقود لا يحصل إلا رسم  

هنا  فروق جوهرية بين عدم كفاية الثمن و إخفائه ، لذلك لا يجب الخلط بينهما ن فلكي  
تطالب الادارة بحقوق تكميلية بخصوص عدم كفاية الثمن ، يجب عليها أن تؤس  فقط بأن  
الثمن المحدد في العقد هو أقل من القيمة النقدية للثروة المحولة ، و في المقابل لإثبات بأنه  
هنا  إخفاء للثمن فيجب على الادارة أن تثبت بأن الثمن الحقيقي هو أعلى من ذلك الذي  
حددته الاطراف في العقد ، ففي مادة حقوق التسجيل تعتمد الحقوق على القيمة المصرح بها 

المكلف   قبل  بفحصمن  الادارة  تقوم  و   ، الحقوق    بالضريبة  تكشف  و  بها  المصرح  القيمة 

 

  ت ج،المرجع السابق. من ق 117المادة    1 
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المتلاعب بها ، هذه القيمة هي المصرح بها في التصرفات و التي يجب أن تقدر وفقا للقيمة  
القيمة   من  أقل  هي  بها  المصرح  القيمة  بأن  تؤس   فلما   ، التحويل  وقت  الحقيقية  النقدية 

 .1النقدية الحقيقية ، يحق للادارة الحصول على الحقوق حسب هذه القيمة الاخيرة
تجدر الاشارة إلى أن الحقوق و الرسوم و العقوبات المترتبة على نقصان اللأثمان أو التقدير  
المسجلين على نقل ملكية عقارات أو حقوق عقارية لقاء عوض ، و على نقل ملكية محل  

 . 2تجاري و زبائن لقاء ، تستحق على أطراف العقد بصفة مشتركة و بالتضامن

 المطلب الثاني : الآليات الادارية لمكافحة الغش الجبائي  
بجميع   الضرائب  متابعة  و  تحصيل  مهمة  القانون  لها  أوكل  الضريبية  الادارة  أن  باعتبار 
أصنافها ، ولا سيما حقوق التسجيل لذلك سمح لها القانون باستخدام و سائل قانونية للتقصي  
تمارس   حيث   ، بالضريبة  المكلف  قبل  من  المقدمة  المستندات  و  التصريحات  مراقبة  و 
المشرع   منح  وقد   ، مصداقيتها  مدى  و  التصريحات  صحة  من  التحقق  في  إختصاصها 
الجزائري للادارة الجبائية سلطات عديدة ليتسنى لها تحصيل الضريبة على أكمل وجه ، وهو  
ماسوف نستعرضه من خلال الفرع الأول الذي خصصناه لسلطة الرقابة و حق الاطلاع ،  

 أما الفرع الثاني سنخصصه لحق إعادة التقدير و حق الشفعة . 
 الفرع الاول : سلطة الرقابة وحق الاطلاع   

التصريحات   انطلاقا من  أى تؤس   التصريحية ،  الضرائب  بين  التسجيل من  تعتبر حقوق 
التي يقدمها المكلفون بها الادارة الجبائية ، و تهدف الرقابة الجبائية إلى تحقيق من أن هذه  
التصريحات قد إعتمدت فيها المصداقية و الدقة و الامانة ، و الاصل العام أن تصريحات  
المكلفين بالضريبة حقيقية عملا بمبدأ حسن النية إلا أن ذلك لا يمنع الادارة الضريبية من  

 .3ممارسة سلطة الرقابة و حق الاطلاع 
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 أولا : سلطة الرقابة   
يفترض في البيانات التي يتضمنها التقرير الضريبي أنها صحيحة ، و عليه يستمد التقرير  
الضريبة   العدالة  تقتضي  و  عكسها  إثبات  يمكن  التي  الضريبة  هذه  من  الاثبات  في  قوته 

الادارة الضريبية و سلطتها في فحص  الصدق و سلامة هذه البيانات ، و من هنا جاء حق  
 صحة هذه التصريحات و البيانات حتى يتم الفرض الضريبي على أساس العدالة . 

 صورها   – أ
إن كثرة التصريحات التي تتلقاها الادارة الضريبية من قبل المكلفين بالضريبة ، جعل الادارة 

 الجبائية تفكر في وضع آليات و أشكال للرقابة تساعدها في مهمتها . 
 الرقابة الداخلية   -1

بناء    ، الضريبة  بتحصيل  المكلفة  الجبائية  الادارة  أعوان  قبل  من  تتم  التي  الرقابة  تلك  هي 
على الوثائق و التصريحات التي يقدمها المكلفون بها إلى هذه المصلحة ، حيث تتمثل رقابة  

 مفتشية التسجيل و الطابع في شكلين هما :  
 الرقابة الشكلية   -1-1-

بمجموع   يتعلق  و   ، به  القيام  الرقابة  عون  يتولى  إجراء  أول  هي  الشكلية  الرقابة  تعتبر 
التدخلات التي لها صلة بتصحيح الاخطاء المادية الظاهرة في التصريحات و الملاحظة من  
طرف المراقبين الجبائيين ، أثناء فحصحم لتصريحات المكلف بالضريبة ، ففهذه الرقابة تهتم  

 . 1بالشكل و كيفية التصريحات دون التأكد من صحتها
التسجيل ،   إجراءات  إتمام  تقوم على  فهي  التسجيل ، كلها رقابة شكلية ،  تعد رقابة حقوق 
تم    ، نوعيتها  و  المحررات  طبيهة  من  بدء  الشكليات  و  الاجراءات  من  العديد  تتطلب  التي 

 آجال و إختصاص الايداعات ، إلى نوعية خاصة من التصريحات . 
في حالة نقل الملكية عن طريق الوفاة ، مع الفحص الجدي للبيانات اللازمة المطلوبة قانونا  
ثم الاجراء الذي يقوم به المفتش و المتمثل في التأشير عليها دلالة على إنهاء التسجيل ، و  

 
   286ص ،،ب س ن11،جامعة الجزائر،ع2لة البحوث،جالرقابة الجبائية و الضمانات المكلف بالضريبة،مجوفاء شيعاوي، 1
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أو   النقائص  فاستدرا   منها  الغرض   ، التفحص  و  المراقبة  مبدأ  على  المقامة  الشكلية  هذه 
 . 1الخطأ في دفع حقوق التسجيل التي استخلصها المأمورون به و التأكد من سلامة تكييفها

 الرقابة على الوثائق  -1-2
تتم على مستوى   التي  الدقيقة  الفحوصات  و  الاعمال  في مجموعة  الرقابة  هذه  دور  يتجلى 

من طرف المكلف و  المكتب و التي تقوم من خلالها الادارة بمقارنة المعلومات المصرح بها  
 المعلومات المتحصل عليها و في حقوق التسجيل نميز بين رقابتين : 

 المراقبة الدورية  -1-2-1
توكل مهمة الرقابة الدورية لمفتش التسجيل المختص إقليميا على الفهارس المنصوص عليها  

من قانون التسجيل يلزم على محرري العقود خلال الايام العشرة الاولى من    154من المادة  
شهر يناير و أبريل و يوليو و أكتوبر من كل سنة ، أن يقدموا إلى مفتشي التسجيل التابعين  
لمقر إقامتهم ، فهارسهم ليؤشروا عليها و يذكروا في تأشيراتهم عد العقود المسجلة ، و فضلا  
اليومية و دفتر الايداع إلى تأشيرة   العقود ، يخضع دفتر  التي يقدمها محررو  الفهارس  عن 

 . 2مفتش التسجيل و الطابع 
 الرقابة الاعتيادية  -1-2-2

على   المسجلة  الحقوق  ومن ضمنها   ، الاعتياد  مبدأ  تتطلب  لأنها  الرقابة  هذه  تتعدد صور 
و   ، الوفاة  بسبب  المقدمة  التصريحات  تلك  و   ، لذلك  المفتوحة  بالبنود  مقارنتها  و  الحساب 
التسجيل من رؤساء المجال  الشعبية   التي تصل مفتش  الدورية  مقارنتها بجداول الاحصاء 
البلدية المرفقة بشهادات الوفاة المسجلة في الحالة المدنية ، و كذا جداول الاقساط المحررة 
للتصريحات   المتابعة  كذلك   ، الجزئي  الدفع  بالتجزئة  رخصة  لهم  الممنوح  و  المقرر  لفائدة 
و    ، بيعها  إعادة  أجل  من  العقارات  شراء  بنشاط  يقومون   الذين  الاشخاص  من  المقدمة 

 
كلية الحقوق و العلوم السياسية،جامعة البليدة  قانوني لحقوق التسجيل في الجزائر،مذكرة ماجيستر،النظام الري،سليمان بوزك 1
 .   116، ص2014،الجزائر،2

 .  ت ج،المرجع السابق من ق 158،   157،   154المواد  2
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الاشخاص الذين يمنح لهم مؤقتا تأجيل الاخضاع لحقوق التسجيل ، كحال البناءات المهدمة  
 . 1لإعادة بنائها من حديد و البناءات التي هي في طور الانجاز

 الرقابة الخارجية   -2
ينحصر أساسا دور مفتش التسجيل في الرقابة الداخلية ، غير أن هنا  بع  الصور التي  
خوله إياه القانون و التي ترخص لاعوان التسجيل بأن ينتقلوا إلى جميع الاماكن التي يجري  
و   المسبقة  التصريحات  نسخ  و  البيع  محاضر  لهم  تقدم  أن  و   ، بالمزاد  العلني  البيع  فيها 

 . 2يحررون محاضر المخالفات التي تعرفوا عليها و أثبتوها 
الاجبارية الميدانية  إلا أن الادارة الجبائية الرئيسية لها هذا الدور خاصة في مجال المعاينات  

التي تقوم لها عن طريق أعوانها المؤلين بقصد إعادة التقدير للتأكد من صحة القيم المصرح  
لمحل   المعاينةالميدانية  شكل  تأخذ  هنا  فالرقابة  بالتالي  و   ، التسجيل  لحقوق  كأساس  بها 

 . 3التحويلات الخاضعة للضريبة ، و هي معاينة تقنية أكثر منها بحيث و تحقيق 
 ثانيا : حق الاطلاع  

للا الضريبي  المشرع  منحها  التي  الرقابة  حق  إلى  التهرب  دابالاضافة  لمنع  الجبائية  رة 
الضريبي ، هنا  سلطة أخرى لا تقل أهمية أن فسابقتها ، ألا و هي حق الاطلاع على كل  

المعلومات التي تسمح  الوثائق التي تسمح لها بحسن إدارة التدقيق ، كما يمكنها البحث عن  
 .   لها بمراقبة الوثائق لدى المكلفين بالضريبة أو لدى الغير

 الفرع الثاني : حق إعادة التقدير و حق الشفعة 
الرقابة و حق الاطلاع ،   المتمثلة في حق  القانونية  لسلطتها  الضريبية  الادارة  بعد ممارسة 

سلطة إعادة تقدير الوعاء وفق معايير  هي  ى لا تقل أهمية عن سابقتها ألا و تأتي مرحلة أخر 
ارية للدولة ألا  قانونية ، و إجراء آخر استثنائي و خطير يعد من وسائل اكتساب الملكية العق

 وهو حق الشفعة . 
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 أولا : حق إعادة التقدير 
منح القانون لإدارة الضرائب الحق في إعادة التقدير ، و هذا بعد اكتشافها لإخفاء الاطراف 

 النتعاقدة لجزء من الثمن الحقيقي للعقار محل التعاقد ، أو لعدم كفاية الثمن . 
 عادة التقدير  لإ معايير القيمة الحقيقية  – ب

لقد أسس  المشرع الضريبي للقيمة التجارية كوسيلة ناجعة لتحديد القيمة الحقيقية للعقار و  
 بالتالي أداد أساسية لإعادة التقدير. 

 عوامل التقييم   -1
 :1تتعدد عوامل تقييم العقار ، وعادة ما تتحدد في ثلاثة عوامل 

 العوامل الفزيائية  -1-1
تتعلق بالعقار في حد ذاته مثل مساحته ، تركيبه و مقوماته ، مدى انتظام شكله ، مستوي  
أو غير مستوى ، مبني أو غير مبني ، المنافذ التي يطل عليها ، البناء و المواد التي تقيمه  
عمر   لمعرفة  الانجاز  سنة  و   ، البناء  اهتلا   عوامل  منها  يستخلص  التي  خصائصها  و 

 العقار ، و عوامل الصيانة و غيرها من العوامل المتعلقة بالعقار. 
 العوامل القانونية -1-2

تستخلص العوامل القانونية المؤثرة في قيمة العقار من الوظعية القانونية التي تسري عليه ،  
و التي قد تتعلق بكيفية شغله هل هو عقار حر ، أو عقار محل الايجار ، عقار جماعي  

أو عقار مفرز  أوعقار ملك على الشيوع ،كما هو الحال في الملكية المشتركة ، عقار فردي  
، ثم معاينة القيود القانونية التي تثقله فمثل المطال ، الارتباط بارتفاق المرور ، عقار مقيد  

 بحق الارتفاق لخدمة عقار آخر، و غيرها من العوامل التي تؤثر بقيمته . 
 العوامل الاقتصادية   -1-3

تحدد هذه العوامل انطلاقا من المحيط الاقتصادي الذي يقع فيه العقار ، أي أن الموقع هنا  
هو محور هذه العوامل ، فقد يكون العقار في مناطق راقية ذات نوعية لاستعاب نشاطات  

 
 . 123صسليمان بوزكري،المرجع السابق،   1
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اقتصادية ، أو ضمن مناطق سكنية و غيرها ، لذلك فإن بع  التنظيمات تعتمد على تقسيم  
المناطق الجغرافية   تقسيم  تعتمد على  التنظيمات  مناطق سكنية و غيرها ، لذلك فإن بع  

 إلى مناطق مرجعية ، حسب تجميع بع  العوامل و الاعتماد عليها مباشرة . 
 التقييم بتطبيق الحساب المرجعي    -2

بتطبيق   لعقار  التجارية  القيمة  بحساب  المرجعي  الحساب  بتطبيق  التقييم  طريقة  تسمح 
و    ، أسفله  المذكورة  الادارات  و  المؤسسات   ، الهيئات  من  المستخلص  المرجعي  الحساب 

تحسب إنطلاقا من تقسيم العقارات المبنية و القطع الأرضية القابلة للبناء ،  الاسعار المطبقة  
 وفق التقسيم الآتي : 

 بلدية مقر الولاية .  -
 بلدية مقر الدائرة . -
 باقي البلديات .  -

القيم المستخلصة من قاعدة المعطيات يجب أن تسند إلى شوكة الاسعار باتخاذ نسبة محددة  
في   التأثير  شأنها  من  التي  العناصر  مرعاة  أجل  من  وهذا   ، وأخرى قصوى  دنيا  قيمة  بين 
القيمة التجارية للملك ، وكذا العناصر التي تساهم في التخفي  القانوني المبرر و المعاين  

 من قبل المصلحة : 
 إهتلا  العقار .  -
الحركة ،    - الطرق كثيفة  السريعة و  الطرق  الملوث ،  الفردي  الربط  الخاصة أى  الاضرار 

 المناطق الصناعية ، الأسواق إلى غيرها . 
تحيين المعطيات يجب أن يتم كل سنتين ، وهذا لتفادي تسجيل أى صعوبات للتقدير ، وكذا  

 لمتابعة تطور السوق العقارية . 
 نموذج البطاقية يتضمن التصرفات المرجعية الناتجة عن التصنيف التالي : 

 منطقة سكنية و وسط المدينة   -
 منطقة الضاحية .  -
 منطقة بعيدة جدا .  -
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اللأملا  حسب طبيعة كل صنف مهما كانت    في كل منطقة مذكورة أعلاه يتم تصنيف   ،
 عمليات التصرف كالبيع ، الهبة ، المبادلة ، القسمة إلى غيرها على ألاشكال التالية : 

 فيلات ، بنايات فردية ، شقق إجتماعية .  -
 شقق نصف جماعية ، سكنات محسنة ، مساكن ذات طابع إجتماعي .  -
 محلات تجارية أو ذات طابع مهني .  -
 قطع أرضية موجه للبناء . -

 ثانيا : حق الشفعة  
عرف المشرع الجزائري حق الشفعة في القانون المدني : " الشفعة رخصة تجيز الحلول محل  

 . 1المشتري في بيع العقار ضمن الاحوال و الشروط المنصوص عليها في المواد التالية " 
التي تنص على أن : " الشفعة رخصة    935يقابل هذه المادة في القانون المدني المصري  

تجيز في بيع العقار الحلول محل المشتري في الاحوال و بالشروط المنصوص عليها بالمواد  
التالية : إن الشفعة هي قدرة أو سلطة أو مكنة تخول أن يقوم به سبب من أسبابها الحلول  

بيع العقار محل المشتري إذا أظهر إرادته في ذلك ، و هذا الحلول هو حلول في كافة  في  
حقوق المشتري و التزاماته الناشئة عن عقد البيع ، أو المترتبة عليه ، و بذلك تنتهي الشفعة  
المشتري ،   ولو جبرا على  العيني عليه  الحق  اكتساب  أو  المبيع  العقار  اكتساب ملكية  إلى 
فمن يعلن رغبته في الأخذ بالشفعة يحل في عقد البيع محل المشتري دون توقف على رضاه 

 . 2و يتملك العقار المبيع فيضمه إلى عقار أصلي " 
 2026من قانون المالية  79مبادئ ممارسة الدولة لحق الشفعة حسب المادة  –ب 

لسنة   الجزائري  المالية  قانون  المادة    2006فرض  لنص  تحديدا  وذلك  إجراءات   79،   ،
التسجيل   حقوق  تحصيل  على  سلبا  ستنعك   التي  الضريبي  التهرب  من  للحد  صارمة 
تضر   التي  المارسات  هذه  معالجة  كذا  و  العقارية  التصرفات  عمليات  على  المرصودة 

 
 . ،المرجع السابقمن ق م ج 794المادة  1
 .  19، ص،20082، ط ،الجزائرون المدني الجزائري،دار هومةالشفعة بين الشريعة الاسلامية و القان،أحمد خالدي 2
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بثمن   صرح  إذا  الضرائب  لإدارة  الشفعة  حق  عبر  الوطني  الاقتصاد  و  الخزينة  بمصالح 
 منخف  ، مما يحق للدولة بشراء العقار بالسعر المذكور في العقد . 

 مجال التطبيق   -1
حق الشفعة لفائدة الخزينة    ب في مجال الجبائي استعمال المشرع الجزائري خول لإدارة الضرائ 

طيع إدارة التسجيل أن  ، " حيث تست   2026من القانون المالية    79و ذلك وفقا لنص المادة  
( أشهر من تاريخ إتمام إجراءات التسجيل   03، وذلك خلال أجل ثلاثة )  تحل محل المشتري 

حق الشفعة على العقارات ، الحقوق العقارية أو المحلات التجارية أو الزبائن أو حق الايجار  
أو الاستفادة من وعد بالإيجار على العقار كله أو جزء منه ، و كذا الاسهم أو الحصص  
الاجتماعية ، الذي ترى فيه بأن ثمن البيع المصرح به أو القيمة غير كاف ، وذلك بغرض  
عملية   أثقلت  التي   ، بشكل صحيح  المسجلة  التكاليف  كذا  و  للبائع  به  المصرح  مبلغ  دفع 

 لفائدة الدولة .  ،1بيعال
 إستثناءات لا يمكن فيها تطبيق حق الشفعة   -2
 التنازل لصالح هيءات الدولة ، في إطار مهمة المنفعة العامة .  -
 . ممارسة شعائر دينية  وجهة الملك المبيع هو -
 المعمول به نصوص عليه في التشريع البيع بالمزاد العلني العمومي الذي يتم وفقا لإجراء م -
البيع الذي يتم بين الاصول و الفروع ، أو بين الزوجين ، أو بين الاقارب حتى الدرجة    -

 . 2الرابعة أو بين الاصهار لغاية الدرجة الثانية 
 إحصاء و تعيين الاموال    -ج

يجب على مصالح التسجيل ، أولا القيام بعملية إحصاء الحالات التي يبدو فيها تقليل الثمن  
واضحا ، و هذا من خلال العقود التي تقدم لإجراءات التسجيل ، ثم بحد ذلك تقوم بتكوين  

 
ة الجريدة الرسميمن قانون الاجرات الجبائية، 3مكرر  38تعدل و تتمم أحكام المادة من قانون المالية،  79المادة  1

 .  2025ديسمبر  31ه المافق ل 1447رجب عام  88،11للجمهورية الجزائرية /العدد 
 مرجع نفسه .ال،من قانون المالية 79المادة  2
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ملفات كاملة لتمكين مديلر الضرائب بالولاية بدراستها بطريقة موضوعية ، بحيث يستوجب  
 أن تتضمن الملفات بصفة خصوصية ، المعلومات التالية :  

 مكان العقار بذكر الولاية و البلدية .  -1
 طبيعة و مكونات العقار بالتفصيل .  -2
 المساحة   -3
 خصوصية المال   -4
 المبلغ المصرح أثناء البيع   -5
 1مبلغ عدم الكفاية.  -6
 تبليغ المشتري أو ذوي الحقوق  – د

يبلغ قرار ممارسة حق الشفعة إلى ذي الحقوق أو الممثل القانوني للشركة ‘ بواسطة محضر  
عليها مع إشعار بالاستلام ، يوجهها مدير الضرائب قضائي أو بواسطة رسالة ، موصى  

 .2بالولاية التي توجد في نطاقها الاملا  المذكورة أو الشركة التي تكون سنداتها محل الصفقة 

 

 

 
 . 825صق،مرجع الساب،البغني شريف 1
 .ع السابقمرج،المن قانون المالية 79المادة  2
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 الخاتمة    
 

 اجباريىىة إداريىىة عمليىىة التسىىجيل عمليىىة أن الموضىىوع لهىىذا دراسىىتنا خىىلال مىىن يسىىتخلص
 علىىى عمليىىة التسىىجيل تىىتمف أوجبها المشرع قبل القيام بعملية الشهر لىىدى المحافظىىة العقاريىىة ،

مفىىتش  تسىىييرها عىىن المسىىؤول يكىىون  الماليىىة لىىوزارة التابعىىة الطىىابع و  التسىىجيل مفتشىىية مسىىتوى 
 رسم أساس على إما تسجيلها قصد العقار على واردة عقود  و  محررات يتلقى بحيث التسجيل
 .  يأو نسب    ثابت

فعملية التسجيل هي ضريبة غير مباشىىرة و إجىىراء قىىانوني جىىوهري و إلزاميىىا فىىي التشىىريع 
العقىىاري لتوثيىىق التصىىرفات العقاريىىة ) بيىىع ، هبىىىة ، قسىىمة ( ، لىىدى مفتشىىية التسىىجيل نظمهىىىا 

المتضىىمن قىىانون التسىىجيل و لقىىد تظمىىن هىىذا  105-76المشرع في قانون خاص و هو الامر 
القىىىىانون الاجىىىىراءات و المبىىىىادع التىىىىي تسىىىىير عمليىىىىة التسىىىىجيل بهىىىىدف الحفىىىىاظ علىىىىى الحقىىىىوق 
الاطىىراف المتعاقىىدة و حمايىىة الملكيىىة العقاريىىة مىىن النزاعىىات لتطهيرهىىا مىىن العيىىوب و تحصىىيل 
رسوم معينة لصالح الخزينة العمومية ، فالتسجيل يعطىىي تىىاريخ ثابىىت للتصىىرفات الىىواردة علىىى 

 العقارات سواء كانت مبنية أو غير مبنية .
حيث تختلف رسوم حقىىوق التسىىجيل بىىاختلاف طبيعىىة التصىىرف العقىىاري ) نقىىل الملكيىىة ، 
 %5بيىىىع ، إيجىىىار ، رهىىىن ، قسىىىمة ( فتخضىىىع بعىىى  التصىىىرفات لنسىىىبة مئويىىىة فتكىىىون غالبىىىا 

يتحملها البائع و المشتري مناصفة من القيمىىة الحقيقيىىة للعقىىار ، بينمىىا تخضىىع الاخىىرى لرسىىوم 
 ثابتة ، مع إمكانية مراجعة القيمة من طرف الادارة الجبائية .  

قىىانون  مىىن 79تحديىىدا لىىنص المىىادة  لىىلادارة الجبائيىىة حىىق الشىىفعةمىىنح المشىىرع الجزائىىري 
، إجىىراءات صىىارمة للحىىد مىىن التهىىرب الضىىريبي التىىي سىىتنعك   2026الماليىىة الجزائىىري لسىىنة 

سلبا على تحصيل حقوق التسجيل المرصودة على عمليات التصرفات العقارية و كذا معالجىىة 
، و هىىذا مىىن أجىىل ضىىمان هىىذه المارسىىات التىىي تضىىر بمصىىالح الخزينىىة و الاقتصىىاد الىىوطني 

حلىىىول محىىىل لإدارة الضىىىرائب ، حيىىىث يحىىىق عبىىىر حىىىق الشىىفعة مىىداخيل مسىىىتقرة لخزينىىىة الدولىىىة 
أقىىل بالقيمىىة الحقيقيىىة المذكور في العقىىد  بهصرح تبين أن السعر المإذا  بشراء العقارالمشتري  

أشهر من تاريخ تسجيل العقد ، و فىىي المقابىىل حىىدد  3في السوق ، فيمارس هذا الحق  خلال 
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المشرع إستثناءات على عدم تطبيق حق الشفعة حيىىث شىىملت هىىذه الاسىىتثناءات ، فىىي حىىالات 
التنازل لصالح الهيئات الدولة ) منفعة عامة ( ، المزاد العلنىىي ، البيىىع بىىين الاصىىول و الفىىروع 

 ) أقارب الدرجة الرابعة ( أو الزوجين .

 :الدراسة  بعد إليها المتوصل النتائج

بين    - توازنا  الذي يضمن   " العقار  العقارية هو حارس  التصرفات  أن تسجيل  القول  يمكن 
تأمين ملكيتهم   بين حق الاطراف في  التسجيل ( و  الدولة في تحصيل جباية ) رسوم  حق 

 العقارية .

العمومية    - العقارية مجرد إجراء إداري لتحصيل الرسوم للخزينة  يعد تسجيل التصرفات  لا 
 فحسب ، بل هو إجراء جوهري لإضفاء الشرعية و ضمان حجية التصرفات تجاه الغير . 

 الحقيقي  التصريح قيمة  من يتهرب الرسم دافع جعل  لما قيمة  مرتفعة التسجيل  الرسوم كل -
من قانون المالية    79تم تعزيز حق الشفعة لصالح إدارة الضرائب و ذلك من خلال المادة    -

أقل    2026لسنة   بأسعار  المبيعة  للعقارات  القيسري  الشراء  الضريبي عبر  التهرب  لمكافحة 
 . يوما 90من قيمتها الحقيقية ، مع تقليص آجال 

 :التوصيات
  بع   إحداث في مفيدة تكون  قد  مقترحة توصيات  الى  ارتأينا الدراسة لنتائج  عرضنا بعد 

  التغيرات
 وذالك التسجيل  عملية  تسهيل  أجل  من والاتصال المعلومات  التكنلوجيا استخدام    -

 التسجيل مفتشية  أمام الانتظار صفوف وتجنب الإلكتروني  بالبريد  مع الأشخاص  بالتواصل
  والطابع
 أن  بما ،   الوثائق  اختلاط و الملفات كثرة وتجنب إلكترونية  بطريقة  في الأرشيف نسخ  حفظ   -

التسجيل المسؤولة المصلحة  قانون  وضع يتم لو  فحبذا والطابع التجلي مفتشية هي عن 
   فقط بالرسوم الجبائية الإجراءات قانون  تخصيص و  قانون واحد في الطابع وقانون  التسجيل 
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 المصادر الشرعية و القانونية   -
 القرآن الكريم. -
 التشريع الاساس   -
   .2020،سنة 82،ج ر رقم 2020-12-30،المؤرخ  2020الدستور الجزائري  -
 القوانين   -
  و   المعدل الاسرة قانون  المتضمن و  1984 يونيو   09 في مؤرخ   11-84 رقم قانون  -

  يونيو  22  في المؤرخة 43 ر ج 2005ماي04 بتاريخ 09-05 رقم بقانون   المتمم
2005  . 

، يتضمن التوجيه العقاري المعدل و   1990نوفمبر   18مؤرخ في   25-90رقم  : قانون  -
 .   18/11/1990المؤرخة في   49المتمم ، ج ر ج ج عدد 

  14فيفري يتضمن مهنة الموثق ، ج ر ج ج عدد  20موؤرخ في   02-06قانون رقم  -
 .  08/03/2006المؤرخة في 

، يتضمن تنظيم مهنة المحضر   2006فيفري  20مؤرخ في   03-06 : قانون رقم -
 .   08/03/2006المؤرخة في   14القضائي ج ر ج ج عدد 

، يتضمن القواعد التي تنظم نشاط   2011فبراير سنة  17مؤرخ في   04-11قانون رقم  -
 .   2011مارس   06المؤرخة  14الترقية العقارية، ج ر 

  37، يتعلق بالبلدية ، ج ر ج ج عدد   2011يونيو 22مؤرخ في   10-11 : قانون رقم -
 .  03/07/2011المؤرخة في 

، يتضمن قانون المالية لسنة    2014ديسمبر    30المؤرخ في :  10-14 : قانون رقم -
 .  12/2014/ 31المؤرخة في   78، ج  ر ج ج عدد  2015

يتعلق بترقية الاستثمار ، ج ر  ،     2016غشت    03المؤرخ في  09-16: قانون رقم      -
  03/08/2016المؤرخة في  46ج ج عدد 

من قانون الاجرات الجبائية ،   3مكرر  38قانون المالية ، تعدل و تتمم أحكام المادة  -
فق ل  واه الم1447رجب عام  11،   88العدد الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية /

 .   2025ديسمبر   31
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    الاوامر –ب  -
  التسجيل  قانون  المتضمن 1976 ديسمبر  9 في المؤرخ ،  105 – 76 : رقم مرأ -

 الجزائري . 
المتضمن القانون المدني ) ج ر عدد   1975-09-26المؤرخ  ، 58 -75 رقم:  مرأ -

 2005-06-20المؤرخ في  05-10( المعدل و المتمم بالقانون رقم 78-1975
  لسنة المالية قانون  المتظمن و 2002ديسمبر 24 في المؤرخ 11-02 قانون  -

 .  الجبائية  الاجراءات ،قانون 2003
، المتضمن القانون الاساسي العام  2006يوليو   15المؤرخ في  03-06 :رقم قانون  -

   .  16/07/2006المؤرخة في  46للوظيفة العمومية ، ج ر ج ج  عدد 
، يحدد شروط  و كيفيات     2008المؤرخ في الاول سبتمبر سنة   04-08أمر رقم   

منح الامتياز على الاراضي التابعة للاملا  الخاصة للدولة و الموجهة لا نجاز مشاريع  
  .03/09/2008المؤرخة في   49إستثمارية المعدل و المتمم ، ج ر ج ج عدد 

 :  المراجع  -
 . 2018أحمد فنيدس ، الرقابة الجبائية في الجزائر ، دار الجميعة الجديدة ، مصر ،  -
هومة ،  أحمد خالدي ، الشفعة بين الشريعة الاسلامية و القانون المدني الجزائري ، دار  -

 .  2008،   2الجزائر ، ط 
بغني شريف ، حقوق تسجيل العقارات  في التشريع الجزائري بين النظرية و التطبيق ،   -

 .  2021توزيع ، الجزائر ، طبعة  -طباعة   –النشر الجامعي الجديد نشر 
برحماني محفوظ ، الضريبة العقارية في القانون الجزا ئري دراسة مقارنة ، ,دار الجامعة   -

 .   2009الجديدة , طبعة 
،  2018برحماني محفوظ ، التشريع الضريبي الجزائري ، دار الجامعة الجديدة ، مصر ،  -

 .  60صفحة  
للنشر   جمال بوشناقة ، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري ، دار الخلدونية   - 
 .   2006وزيع ،الجزائر ، طبعة والت 
       دوة ، الاطار القانوني و التنظيمي لتسجيل العقارات في التشريع  أسيا و خالد رمول   -

 .    2011الجزائري ، دار هومة ،  الطبعة الثالثة ، الجزائر ، 
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رامول خالد ، المحافظة العقارية كألية للحفظ العقاري في التشريع الجزائري ، قصر   -
 . 2001الكتاب ، البليدة 

سماعين شامة ، النظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري ، دار هومة ، الجزائر ،   -
2002  . 

نشر و التوزيع ،  سهام كردودي ، الرقابة الجبائية بين النظرية و التطبيق ، دار المفيد لل -
 .  2011الجزائر ، 

 .   2014عمر حمدي باشا و ليلى زروقي، المنازعات العقارية ، دار الهومة، الجزائر ،  -
 . 5،2013ئية و الضرائب،دار هومة،الجزائر،طمحمد عباس محرزي ،إقتصاديات الجبا -
 .   2،2016بعة طالرقابة الجبائية،دارهومة،الجزائر،  منصور بن عمارة، أنواع وإجراءات -
يسرى ابو العلي , المالية العامة , دار العلوم و النشر و التوزيع    و علي  محمد الصغير ب -

 .   2003الجزائر , طبعة  
محمد الصغير بعلي ، المدخل للعلوم القانونية ، نظرية الحق، دار العلوم للنشر والتوزيع،   -

 . 2006الجزائر ، 
 المنشورة  المقالات -
هبة العقار في التشريع الجزائري،مجلة   إشكالات التوثيق عقد عبد الرحمان خلادي، -

،    4العدد ركز الجامعي صالحى أحمد بالنعامة،الجزائر،المالقانون و العلوم السياسية،
 .  2016جوان 

،  على و تيرة الاستثمار في الجزائرالنظام الجبائي العقاري و أثره بوحفص جلاب نعناعة، -
ر، ديسمبر  ، الجزائ 2دة ، جامعة البلي العقارالعقاري، مخبر القانون و مجلة القانون 
 . ، العدد الثاني  2015

،    2وفاء شيعاوي ، الرقابة الجبائية و ضمانات المكلف بالضريبة ، مجلة بحوث ، ج  -
   ، ب س ن  . 11جامعة الجزائر ، العدد 

 الرسائل و الأطروحات العلمية  -
 أطروحة دكتوراه  -
محفوظ برحماني ، الاطار القانوني و التنظيمي للضريبة العقارية في التشريع الجزائري ،   -

 .  2007أطروحة دكتوراه ، كلية الحقوق ، جامعة سعد دحلب بالبليدة ، الجزائر 
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 مذكرة ماجيستر -
قان عبد الكريم ، نقل الملكية في عقد بيع العقار في القانون الجزائري ، مذكرة ماجستير،   -

 .    2012 –  2011جامعة وهران ، 
سليمان بوزكري ، النظام القانوني لحقوق التسجيل في الجزائر ، مذكرة ماجيستر ، كلية   -

 . 2014، الجزائر ،   2الحقوق و العلوم السياسية ، جامعة البليدة 
 سترما مذكرة -
 جامعة  ،سترما مذكرة نظام القانوني لتسجيل العقارات في الجزائر ، ، الكريم عبد دوارة -

 .  2017-2016 ،الجلفة 
حجاج نجاة ، برباش راضية حنان ، الضريبة العقارية و دورها في ترقية الاستثمار ،   -

 .  2018-2017مذكرة ماستر ، جامعة ورقلة ، الجزائر ، 
الدين ، الوافي فيصل ، العيفاوي حسين ، نظام القانوني لتسجيل العقارات ضرايفية نصر  -

 .  2019-2018في التشريع الجزائري ، مذكرة ماستر، جامعة الجلفة ، 
 ماستر،الملحقة مذكرة جبائي،  كإجراء العقارات خيرة،تسجيل  كلتوم،عابدي لعواري    -

 . 2021-2020السوقر، الجامعية
شروق،النظام القانوني لتسجيل العقارات في التشريع الجزائري، مذكرة ماستر  سلمان  -

 .   2024-2023،جامعة العربي التبسي بتبسة ، كلية الحقوق، 
 المطبوعات الادارية و الجبائية   -
     . 2019الدليل الجبائي للتسجيل  ، الجزائر ،  ، المديرية العامة للضرائب  -
    . 2026المديرية العامة للضرائب ، النظام الجبائي الجزائري ، الجزائر ،  -
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 ملخص الدراسة
الجزائري إجراء جوهريا و ركنا أساسيا في تعتبر حقوق التسجيل المطبقة على التصرفات العقارية في التشريع  

الحقوق   تفرض هذه   ) قانونيا  و  ) جبائيا  طابعا مزدوجا  تكتسي  و   ، العقارية  الملكية  نقل  الشرعية على  إضفاء 
كرسوم لفائدة الخزينة العمومية مقابل تسجيل العقود الموثقة لدى مصلحة التسجيل و الطابع ، مما يمنحها تاريخا ، 
ثابتا ،  ويطهرها من العيوب ، مما جعل الادارة الجبائة تتصدى الغش الجبائي و التملص من أداء الواجب الضريبي 
عن طريق حق الشفعة  ، خولها اياها القانون للحد من ظاهرة التهرب الضريبي ، فالتسجيل  إجراء أوجبه المشرع 
بنقل  الامر  تعلق  المبنية سواء  المبنية و غير  العقارات  الواقعة على  التصرفات  يقع على جميع  العقاري  الشهر  قبل 

 الملكية العقارية بعوض أو عن طريق الوفاة أو إذا تعلق الامر بعمليات القسمة أو التبادل . 
 شفعة . حق  الكلمات المفتاحية : تسجيل ، رسوم ، ضريبة ، عقار ، 

Abstract : 
Les droits de l'enregistrement appliqués aux transactions immobilières 
dans la législation algérienne constituent une procédure substantielle et 
un pilier fondamental pour conférer la légalité au transfert de la 
propriété immobilière. Ils revêtent un double caractère (fiscal et 
juridique). Ces droits sont perçus sous forme de taxes au profit du 
Trésor public en contrepartie de l'enregistrement des actes notariés 
auprès du service de l'enregistrement et du timbre, ce qui leur confère 
une date certaine et les purge de tout vice. 
C'est pourquoi l'administration fiscale lutte contre la fraude et l'évasion 
fiscales en recourant au droit de préemption, qui lui est octroyé par la 
loi afin de limiter le phénomène de fraude fiscale. Ainsi, 
l'enregistrement est une formalité exigée par le législateur préalablement 
à la publicité foncière ; il s'applique à toutes les transactions portant sur 
des biens immobiliers, bâtis ou non bâtis, qu'il s'agisse d'un transfert de 
propriété immobilière à titre onéreux ou par décès, ou qu'il s'agisse 
d'opérations de partage ou d'échange. 

Mots-clés  
Enregistrement,  Taxes, Impôt, Bien immobilier, Droit de 
préemption. 


