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 شكركلمة 

 الحمد لله الذي وفقني إلى إتمام هذا العمل، فما كان لشيء أن يجري في ملكه إلا بمشيئته جل شانه

 

المشرف جاب الخير تناني إلى الأستاذ ولا يسعني وأنا في هذا المقام إلا أن أتقدم بشكري وتقديري وعرفاني وام

 .السديدة هاوتوجيهات هاونصائحا بإرشاداته علىبخل تلم  تيال وردة،

 

 كما اننا نتقدم بالشكر الجزيل إلى كافة الأستاذ المحترمين الذين صهورا على تعليمنا.

 

 .ونشكر كل من ساعدنا من قريب أو من بعيد ولو بكلمة طيبة خاصة

 

 جيجل على توجيهنا وتزويدنا بكافة متطلبات البحث الضرائب لولاية ةمديريوشكر خاص إلى عمال 

 .مشوارهموارجو التوفيق والنجاح لكل طالب وطالبة في 
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 الاهداء
 أهدي هذا العمل المتواضع إلى:

 

إلى من كلله الله بالهيبة والوقار. إلى من علمني العطاء بدون انتظار. إلى من أحمل اسمه بكل 
 افتخار...

 العزيز.والدي 

 

 الحب والحنان والتفاني. إلى بسمة الحياة وسر الوجود...إلى مالكي في الحياة. إلى معنى 

 أمي الحبيبة.

 

 إلى استاذنا الذي كان لنا بعد الله نعم الموجه والمرشد

 

 إلى كل اخوتي أصدقائي الذين رافقوني في مشوار حياتي.
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 الاقتصاديتتمحور السياسة المالية لأي دولة حول السياسة الضريبية، لأنها إحدى أهم أدوات الضبط 
حيث أن للضرائب أهمية كبيرة لأنها تعد  المالية،إيراداتها  علىوالمورد الأساسي الذي تحصل بموجبه الدولة 

الينابيع التي تستقي منها الدولة الأموال اللازمة لسد نفقاتها العامة المستمرة والمتزايدة، ولتغطية هذه النفقات يستلزم 
، الأنهار، المتاحف )الغاباتعلى الدولة البحث عن موارد ومصادر مالية مختلفة كإيرادات أملاكها العامة 

 ...( وإيرادات أملاكها الخاصة كالأملاك العقارية.  العامة
تشكككككضل الضكككككريبة العقارية محور اهتمامات الدولة ال زائرية صي  ل الاقتصكككككاد التناصسكككككي الذي اتسكككككع  صي        

نطاقه المعاملات الت ارية والمالية، وعلى وجه الخصككككككككككككككوع تلا ال ارية على العقارات، ودعما لهذا الاهتمام 
ة نحو تثمين وتفعيل عمليات التحصككيل الضككريبي على العقارات المبنية واير المبنية، لتعدد أصككنا  ات ه  الدول

العقارات التي تميز المنظومة العقارية صي ال زائر وصي إطار هذا التوجه ال ديد تتحول الضككككككريبة العقارية تدري يا 
اع العقار. لا سيما أن العقارات التي تخضع إلى مصدر لتمويل النفقات العامة والمشاريع الاقتصادية وتوجيه قط

للضرائب هكككككككككككككي المملوكة ملويكككككككككككككة  اصكككككككككككككة دون المملوكة ملوية عامة سوا  كان  مساكن أو مصانع أو مباني 
مخصصة للإي ار أو عقارات اير مبنية كالأراضي، ويلتككككككككزم بضدا  الضريبة مالا العقككككككككار سككككككككوا  كككككككككان  خصا 

حالات يضككككككككون المككككككككدين بالضككككككككريبة صاحب حف الانتفككككككككاع والمستضجر صي حالككككككككة طبيعيا أو معنويا، وصي بعض ال
 الملويكة.الإي كار وم موعكة المكالوين صي 

لقككككد حككككدد المشككككرع ال زائري مككككن  ككككلال القوانين ال بائية كككككل الإجرا ات والمبادت والتنظيمات التي تنظم 
و التصرصات التي تقع على الأملاك العقارية، حيث حدد صي الضريبة العقارية سكككككككككوا  تعلق  بكككككككككالأملاك العقارية أ

ككككل مكككرة الوعا  الضريبي وكيفيكككة تقكككديره وحسابه، وحكككدد المضلف بالضكككريبة والتصريحات اللازمة ككككمكككا نظكككم عملية 
 التحصيل إضاصة إلى حماية الحقكوق مكن  كلا ل الطعون والمنازعات.  

 الا ضالية التالية:التساؤل الرئيسي الذي يمثل طرح : من  لال ما تقدم يمضن الاشكالية
 الاملاك العقارية في التحصيل الضريبي لولاية جيجل؟ ساهمت جبايةإلى أي مدى 

 ويتفرع عن الاشكالية الاسئلة الفرعية التالية:
 ماهي أهم أصنا  ال باية العقارية المعتمدة صي التشريع ال بائي ال زائري؟ -
هل تشكككككككككترك أصكككككككككنا  الضكككككككككرائب العقارية صي نفل الأهمية من حيث المردودية المالية صي التحصكككككككككيل  -

 ؟2014-2010الفترة  جي ل  لالالضريبي لولاية 
-2010ماهي نسكككبة مسكككاهمة جباية الأملاك العقارية صي الحصكككيلة الضكككريبية لولاية جي ل  لال الفترة  -

 ؟2014
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 الفرضيات: 
 اؤلات السابقة نقدم الفرضيات التالية: للإجابة الأولية على التس

 تتعدد ضرائب الاملاك العقارية إلى ضرائب على العقار وضرائب على الد ل المتولد من العقار. -
حيث المردودية المالية صي التحصككككيل  صي الاهمية من تفاوتأصككككنا  الضككككرائب العقارية جميع توتسككككي  -

 ؟2014-2010الفترة  جي ل  لالالضريبي لولاية 
-2010متوسطة صي الحصيلة الضريبية لولاية جي ل  لال الفترة  العقارية بنسبةتساهم جباية الأملاك  -

 ؟2014

 همية البحث:أ

 فيما يلي: الموضوعتومن أهمية 

 معرصة الحصيلة العقارية لسنوات الأ يرة. -
   باية الاملاك العقارية.بتسليط الضو  على كل ما يتعلف  -
 الضريبي ودوره صي تزويد الخزينة العمومية.معرصة طر  التحصيل  -

 سباب اختيار الموضوع:أ

  بين الأسباب التي دصعتنا إلى ا تيار هذا الموضوع:من 

 الرغبة الشخصية صي البحث صي هذا الموضوع. -
 .العامة الإيرادات صيجباية الاملاك العقارية  أهمية دور إبراز -
 محاولة إثرا  المضتبة بهذا العمل المتواضع. -
يعتبر هذا الموضوع من بين أهم مواضيع الساعة، نظرا للدور الفعال الذي تلعبه السياسة الضريبية صي  -

 تحقيف التنمية.

 :الدراسةأهداف 

 و صائصها.التعريف ب باية الأملاك العقارية ومضوناتها  -
 . صي التشريع ال بائي ال زائري التعر  على م ال تطبيف جباية الأملاك العقارية  -
 .على العقارات بالتحصيل ال بائي وطرق تحصيل الضريبةدراسة كل ما يتعلف  -
 .لولاية جي ل معرصة دور ومساهمة جباية الأملاك العقارية صي التحصيل ال بائي -
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 المنهج المتبع: 

من أجل الإجابة على إ ككضالية البحث، ومن أجل ا تبار صككحة الفرضككيات قمنا باعتماد المنهف الوصككفي         
تحليلي، صي ال انب النظري من  لال التطرق الى أهم المفاهيم المرتبطة ب باية الأملاك العقارية والتحصككككككككككككككيل ال

الضككككريبي حسككككب التشككككريع ال زائري، تم الاعتماد على الإحصككككا ات والبيانات المقدمة من طر  مركز الضككككرائب 
همة جباية الأملاك العقارية صي لولاية جي ل عند دراسكككككككة حالة وتحليل النتائف على أسكككككككا  حسكككككككاب نسكككككككب مسكككككككا

 .(2014 – 2010الحصيلة الضريبية للولاية عبر السنوات )

  الدراسة: إطار

  على مستوى مديرية الضرائب لولاية جي لللحصيلة ال بائية العقارية الإطار المضاني: دراسة ميدانية 
  2014 الى 2010الإطار الزماني: دراسة حالة المديرية للفترة الممتدة ما بين 

 الدراسات السابقة:

كون موضككككككككككككوع مسككككككككككككاهمة جباية الأملاك العقارية صي التحصككككككككككككيل ال بائي معقد صمن الطبيعي ان توون         
الدراسككككككات التي تتناول هدا الموضككككككوع محدودة جدا، صضالب الدراسككككككات تناول  الموضككككككوع من جوانب مختلفة عن 

ى وذلا حسككب الأهدا  التي تسككعى الى تحايقها، ومن موضككوع دراسككتنا، ويختلف مضككمونها من دراسككة الى أ ر 
 اهم هده الدراسات:

وهي عبارة عن  2016باتنة كان  صي سكككككنة  –للباحث توصيف زيداني، من جامعة الحاج لخضكككككر دراسكككككة حالة  -
بعنوان ال باية العقارية صي التشككككككككككككككريع ال زائري، حيث عال   لنيل  ككككككككككككككهادة دكتوراه علوم صي القانون أطروحة 

 ككككضالية التالية يعالف البحث إ ككككضالية رئيسككككية تتعلف بمدى التواصف بين نظام ال باية العقارية كضلية لتدعيم موارد الإ
 الدولة، مع واقع الملوية العقارية وما هو مستقر بموجب الدستور بشضن ضمان الملوية العقارية الخاصة.

 الى م موعة من النتائف أهمها: توصلوقد 

ري الضككككككككككريبة العقارية على الملوية العقارية والد ل المتضتي منها، وذلا على نحو يشككككككككككمل صرض المشككككككككككرع ال زائ
الملوية العقارية كرأ  مال على ان تدصع الضريبة من الد ل الحضمي المفترض الذي تدره أو المقدر سلفا بموجب 

صرض الضككككككككككريبة على الد ل القانون، ويشككككككككككمل ذلا الضككككككككككريبة العقارية على الملويات المبنية والغير مبنية، كما 
 الفعلي المتحقف من الملوية العقارية، كما هو الحال بشضن الضريبة على تضجير الملوية العقارية. 



 مقدمة
  

 

 
 د

 

وهي عبارة  2020صي سكككنة  - مسكككتغانم - الحميد بن باديلمن جامعة عبد  مختاريه بوسكككما  ةدراسكككة للباحث -
 العقارات المبنيةالنظام القانوني للرسككككككككم العقاري صي بعنوان عن أطروحة لنيل  ككككككككهادة دكتوراه صي القانون العقاري 

؟ وقد فيما تتمثل معايير العقارات الخاضكككككككككككعة للرسكككككككككككم وما هي العقارات المعفاةحيث عال   الإ كككككككككككضالية التالية: 
من تخفيض معدل ان الرسككوم العقارية لوي تيدي دورها كما ينبغي لابد الى م موعة من النتائف أهمها:  توصككل 

والامتلاك ومن  لاله الى مسككككككتوى يسككككككاعد على التملا  والأراضككككككي الفلاحيةرسككككككم العقاري الدي يمل البنا ات ال
 زيادة الطلب صي السوق العقاري 

وهي عبارة عن مذكرة نهاية  2015صي سكككككنة  -ال لفة  -دراسكككككة للباحث لهزيل أحمد من جامعة زيان عا كككككور -
العقارية وآليات تحصكككيلها حيث عال   الإ كككضالية  ةبعنوان الضكككريبالدراسكككة لاسكككتومال متطلبات  كككهادة الماسكككتر 

وقد توصكككككل الى م موعة من  بتحصكككككيلها؟وماهي الإجرا ات المتعلقة  العقارية؟التالية: كيف يتم تحديد الضكككككريبة 
الرسكككككم  النتائف أهمها: الضرائب العقارية تنقسم إلى نوعين أولهما ضرائب واردة على الأمكككككلاك العقارية وتتمثل صي

كم السضن، وثانيهما الضرائب العقارية الواردة على  العقكاري على الملويكات المبنية واكر المبنيكة ورسم التطهير ورسك
التصر  صي الأملاك العقارية وتتمثل صي كككككككككككل مككككككككككن الضرائب الواردة على تضجير الأملاك العقارية المبنية واير 

 المبنية ورسم التس يل ورسم الإ هار.

 وبات الدراسة:صع

 المهني.عدم تزويدنا ببعض الوثائف الضرورية التي تخص دراستنا وذلا بداصع السر  -
عراقيل أمام  بمثابة كان  صكككارمة، إجرا ات تطبيف سكككتدعىابها بلادنا  تمر التي الصكككحيةللازمة  نظرا  -

 .التطبيقي بال انبتتعلف  ما  اصة الموضوعالمعلومات حول  وجمع البحثعملية 
 الولائيوهدا ما حدث لنا  صكككوصكككا صي المركز  المسكككيولينإلى  وصكككعواة الوصكككولالعراقيل البيروقراطية  -

بالمنع تارة والتح ف  المحاولات وقوال  كل ،بالمسكككككككيولين لالاتصكككككككا من، الذي منع  ل ي ب لضكككككككرائب
 مصكككككككككككككككدرها من المعلومات على والحصككككككككككككككولالبحث  عملية يعرقل وهذا ما أ رى،تارة  وهميةبضعذار 
 الرئيسي.
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 هيكل الدراسة:

 كالتالي: م ك الموضوع الى ثالثة صصول هيبتقسيقمنا  الإ ضاليةمن اجل الالمام ب وانب الموضوع والإجابة على 

جا  تح  عنوان الإطار النظري لل باية العقارية، حيث تم تقسيمه إلى ثلاثة مباحث رئيسية، جا   الفصل الأول:
الاملاك العقارية تناولنا من  لاله التطرق الى مفهوم العقار وجباية الاملاك العقارية  ةجبايبعنوان المبحث الأول 

 ةبعنوان جبايالمبحث الثاني جا   أماوالتعر  على العوائف التي تعترض تطبيف نظام جباية الاملاك العقارية، 
الأملاك العقارية صي النظام ال بائي ال زائري تناولنا من  لاله التعر  على م موعة من الضرائب على الاملاك 
العقارية التي تحصكككل كليا لصكككالد البلديات مثل رسكككم التطهير والرسكككم العقاري ورسكككم الإقامة والسكككضن، والضكككريبة 

 اال بائي تناولنالمبحث الثالث جا  بعنوان التحصككيل  على الد ل التي يحققها المضلف بالضككريبة على العقار، أما
 من  لاله التعريف بتحصيل ال بائي  وطرق وضمانات التحصيل.

الولائية للضرائب لولاية جي ل حيث تم تقسيمه إلى دراسة تطبياية لدى المديرية جا  تح  عنوان  الفصل الثاني:
المديرية الولائية للضكككرائب لولاية جي ل، تناولنا من  لاله  ثلاثة مباحث رئيسكككية، جا  المبحث الأول بعنوان تقديم

بالتعر  بمضان محل الدراسككككككة والمتمثل صي مديرية الضككككككرائب لولاية جي ل، من  لال التطرق لنشككككككضتها، تعريفها، 
بعنوان المهام التي تقوم بها تحايقا لأهداصها، مع التطرق الى الهيضل التنظيمي للمديرية، أما المبحث الثاني جا  

أليات تحصككككككككككككككيل جباية الأملاك العقارية تناولنا من  لاله تحديد الأوضككككككككككككككاع والإجرا ات التقنية المتعلقة بفرض 
وجباية الضككككككككككريبة حيث يتم تحديد وعا  الضريبية وتحديد المضلف بها ومن ثم العمل على تحصيلها، أما المبحث 

(، 2014-2010العقارية صي الحصككككككيلة ال بائية للفترة )الثالث جا  بعنوان تحليل وتايم مسككككككاهمة جباية الأملاك 
( 2014-2010تناولنا من  لاله دراسكككككككة مسكككككككاهمة جباية الاملاك العقارية صي التحصكككككككيل ال بائي  لال الفترة )

بدراسككككككة الرسككككككم العقاري ورسككككككم التطهير وضككككككريبة الد ل على العقارات، ومسككككككاهمة كل واحد منها صي الحصككككككيلة 
وكدلا الإيرادات ال بائية للولاية، والتي سكككككككككو  نقوم بتحليلها اعتمادا على الا كككككككككضال الهندسكككككككككية ال بائية العقارية 
 والنسب المئوية.

 

 
 



 

 

الإطار النضري لجباية الأملاك العقاري الفصل الأول:  

 المبحث الأول: جباية الاملاك العقارية -

المبحث الثاني: جباية الأملاك العقارية في النظام الجبائي  -

 الجزائري

 المبحث الثالث: التحصيل الجبائي -
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 تمهيد:
ة ، وتحديد المادة الخاضعوخصائصهاالعقارية لجباية الأملاك أساسية مفاهيم ال دراسةا الفصل بقمنا في هذ

الرسم العقاري ورسم  :مثل العقارات المعفية منهاو العقارات التي تسري الضريبة أو الرسم عليهـا يشمل ، و للضريبة
 ، وهو ما تنص عليه معظم القوانين.ضـريبة أو الرسـم المستحق عنهـا، فضلا عن تحديد مقدار الالتطهير

على الملكية العقارية والدخل  سياق، أن المشرع قد فرض الضـريبةويفيد التشريع الجبائي الجزائري في هذا ال
ـرفات والوقائع المنصبة على الملكية العقارية والحقوق العقارية الأخرى، المتأتي منها، كما فرض رسوما علـى التص

 حين تنتقل إلى الغيـر كلها أو جزء منها.

 تبعا لذلك نقسم هذا الفصل الى ثلاث مباحث:

 المبحث الأول: جباية الاملاك العقارية

 الجزائري الجبائي المبحث الثاني: جباية الأملاك العقارية في النظام 

  المبحث الثالث: التحصيل الجبائي
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  المبحث الأول: جباية الاملاك العقارية
يبة في سعر الضر  المغالاةعن طريق التقليل او  الاقتصاديه يالعقارية كأداة للتوج ضريبة الاملاكتستعمل 

 .ي تريد الدولة تشجيعها او سحبهاحسب القطاعات الت

ي التسنحاول من خلال المبحث التطرق الى مفهوم العقار وجباية الاملاك العقارية والتعرف على العوائق 
 تعترض تطبيق نظام جباية الاملاك العقارية.

 العقار انواعو تعريف  الأول:المطلب 

 العقار : تعريفأولا

 1 .آخر ابل للتنقل منه إلى مكانالمستقر في مكانه، غير ق شيء الثابتهو  العقار

 مفهوم العقار المبني  (1

وثابت فيه  بحيزهكل شيء مستقر " بأنه المدنيمن القانون  683عرف المشرع الجزائري العقار بالمادة 
أن هذا المعنى يتصرف ليشمل  غير " .، وكل ماعدا ذلك من شيء فهو منقولعقارولا يمكن نقله دون تلف فهو 

 2 .والغير مبنيةالمبنية  العقاراتجميع 

يحدد قواعد مطابقة  2008/07/20في  المؤرخ، 15/08من القانون رقم  02بالرجوع إلى نص المادة 
استعمالها  يوجهإنجازها نجد أن المشرع الجزائري قد عرف البناء على أنه "كل بناية أو منشأ  اتمامالبنايات أو 

البنايات  الخدمات تدخلالإنتاج الفلاحي أو  للسكن أو التجهيز أو النشاط التجاري أو الإنتاج الصناعي والتقليدي أو
 3."والمنشئات والتجهيزات العمومية في إطار تعريف هذه المادة 

 يكفي فلا بطبيعته، عقار ويعلم قرار، اتصال بالأرض متصلا الإنسان يقيمه إنشاء كل"  بأنه عرف كما
 التشييد في استعملت التي المواد بطبيعة عبرة ولا الأشياء، من تعتبر إذا كالمصاعد بالتخصيص عقارا يكون  أن
 4."البناء تشييد من بالعرض ولا نوعها، أو

انطلاقا مما سبق ، يمكن القول أن العقارات المبنية الخاضعة للضريبة ، هي تلك المنشآت الثابتة والمتصلة 
بالأرض التي لا يمكن نقلها دون تلف ،ولا أهمية لمادة بناءها في شان خضوعها للضريبة من عدمه ، فيستوي أن 

ها من مواد البناء ، كما لا يهم الغرض الذي تكون مبنية من الحجر أو الخشب أو الخرسانة أو الزجاج أو غير 
أقيمت لأجله ، إن كان للسكن كالمنازل أو لتخزين البضائع كالمخازن أو لمزاولة نشاط تجاري أو صناعي كالمتاجر 

                                                           
 .14ص  بدون تاريخ، دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر،نقل الملكية العقارية،  باشا،حمدي عمر  1
 .112، ص 1975 ،78العدد  ،المتضمن القانون المدني، الجريدة الرسمية 1975/09/26، المؤرخ في 58/75الأمر رقم  2
  .20 ، ص2008، 44، يـحـدد قـواعـد مـطابقة البنايات وإتـمـام انجازها، الجريدة الرسمية، العدد 2008يوليو سنة  20مؤرخ في ال 15 – 08قانون رقم  3
 . 32ص  ،1987 ،1 ط مصر، ،الإسكندرية الحديث،المكتب الجامعي  الرابع،الجزء  ،المدنيالمطول في شرح القانون  طلبة،أنور  4
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والمصانع أو غير ذلك ، فمن هذا استحقاق الضريبة على العقارات المبنية هو أن تكون هذه العقارات مستخدمة 
 1معين.في غرض 

 غير المبني  العقار مفهوم  (2

يقصد بالعقار غير المبني الأراضي العارية أو الفضاء أو تلك المعدة للبناء، وتكتسي هذه الأراضي أهمية 
 المعماري، الشيءقابلا للتقطيع الهندسي والتجزئة  الأنشطة، وفضاءقصوى باعتبارها مجالا لاحتضان مختلف 

الذي يضفي على هذه العقارات فوائض زائدة ووسيلة لكسب الربح وتراكم الثروات يمكن أن تؤدي إلى المساواة 
 2في المدار الحضري. الاجتماعية، وخصوصا

كما يمكن تعريف  وتعتبر أيضا أرضا غير مبنية الأراضي التي هي بصدد البناء حتى انتهاء الأشغال بها،
غير  أوجبلية، مبنية رية أو رعوية صحراوية كانت أو ضي سواء كانت زراعية أو بالعقار على انه مجموعة أرا

بها كالنباتات التي هي أشجار مزروعة  ومعادن، والمتصلةونعني بهذا سطح الأرض أو جوفها من مقالع  مبنية،
 3بالتخصيص... بأنواعها، عقارمتصلة بالأرض جذورها كما تعتبر الأشياء المتصلة بالأرض قصد خدمة الأرض 

 العقار: أنواع ثانيا

 :وبموضوعها وبالتخصيصالعقارات ثالث أنواع وهي العقارات بطبيعتها 

 العقارات بطبيعتها   (1

بالنظر إلى كيانها موقع ثابت غير متنقل، فتشمل بذلك الأرض وكل ما  التيهي كل الأشياء المادية 
 مباني ونباتات وأشجار.  بها منيتصل 

   خالمادية التي لها وضعية ثابتة غير متنقلة فتشمل الأراضي المباني الأشجار ...إلوهو الأشياء 

 وتشمل الأرضبالنسبة للأرض لا فرق في أن تكون معدة للزراعة أو للبناء أو أرضا حجرية أو رملية، 
النظر إلى مالكها  والبنية المشيدة فوقها وتعد الأشياء الثابتة والمستقرة على الأرض أو في باطنها عقارات دون 

غير مالك الأرض المقامة عليه، فالبنية التي يقيمها المستأجر بترخيص من المالك على الأرض المؤجرة تعتبر 
 4 لأرض.عقارات بطبيعتها لأنها مستقرة وثابتة في ا 

                                                           
 .20 -19، ص 2005، 2ط مصر،  ،، المركز القومي للإصدارات القانونية، القاهرةقوانين الضريبة على العقارات المبنيةشرح ، سعد أناجي محمد 1
، منشورات المجلة المغربية للإدارة المحلية والتنمية، دون ذكر السنة، ص النظام الجبائي المحلي على ضوء التشريع المغربي المقارن أحمد حضراني،  2

92. 
 .46، ص 1990، 3الأول، دار الثقافة للطباعة والنشر والتوزيع، ط  ، الجزءالعقاريةمفصل الملكية  يكن، شرحزهدي  3
 . 50، ص 2012جانفي،  7، دفتر السياسة والقانون، جامعة الحاج لخضر، الجزائر، العدد دور العقار في التنمية المحلية، زيانيمفريدة  4
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وتعد المباني عقارات بطبيعتها فتشمل جميع المنشآت المقامة عليها سواء على سطح الأرض أو تتحها 
 كالمساكن والمصانع والجسور والآبار لأنها مثبتة في الأرض وتتخذ حيزا مستقرا وثابتا فيها. 

 العقارات بحسب موضوعها (2

عرفتها ،هي جمع الحقوق العينية الأصلية والحقوق العينية التبعية تعتبر عقارا إذا كان موضوعها منقولا         
يعتبر مالا عقاريا كل حق عيني على عقار بما في ذلك حق الملكية،  "من القانون المدني بقولها  684المادة 

وكذلك كل دعوى تتعلق بحق عيني على عقار فالحقوق العينية الأصلية كحق الملكية ، وكل الدعوى تتعلق بحق 
وق عيني على العقار فالحقوق العينية الأصلية كحق الملكية ،حق الانتفاع ،حق الارتفاق وحق استعمال ، والحق

العينية التبعية الأخرى كالرهن الرسمي ، الرهن الحيازي ، حق التخصيص ، حق الامتياز ،تعد كلها عقار كونها 
 1 "موضوعها عقارا ،فإذا كان موضوعها منقولا فتعد منقولا .

 العقارات بالتخصيص (3

 ومخصصة استغلالهأو  لخدمة عقارهي منقولات منحت على سبيل المجاز صفة العقار لأنها متعددة 
  له.

غير أن المنقول الذي ...من القانون المدني الجزائري " 02 /683ولهذا جاء في الفقرة الثانية من المادة 
 2“.يضعه صاحبه في عقار يملكه، رصدا على خدمة هذا العقار أو استغلاله يعتبر عقارا بالتخصيص 

 التالي: ويمكن بناءا على ما سبق ذكره، صياغة أنواع العقارات في الشكل

 : أنواع العقارات(1)الشكل                          

    
 : من اعداد الطالبينالمصدر          

                                                           
 .50ص  مرجع سابق، ،مزياني فريدة 1
 .50ص  مرجع سابق، ،مزياني فريدة 2

انواع العقارات

العقارات 
بالتخصيص

منقولات منحت 
على سبيل 

المجاز

العقارات بحسب 
موضوعها 

كل حق عيني 
على عقار

العقارات 
بطبيعتها

الارض وما 
يتصل بها 
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 العقارية جباية الاملاك  مفهوم الثاني: المطلب

 : تعريف جباية الاملاك العقاريةأولا

مصطلح الضريبة بمصطلح الرسم  طولارتباالعقارية الاملاك للجباية  شامل وجامعمن اجل وضع تعريف 
تتم العلاقة التي تربطهما مع بعض ومدى إمكانية التميز بينهما وس منهما وابرازولهذا يستوجب تحديد مفهوم كل 

 دارسة هذا من خلال:  

 الضريبة والرسم   (1
 الضريبة تعريف  .أ

نهائي بدون مقابل، في سبيل تامين أعباء الدولة  إلزامياقتطاع  منها: بأنهاللضريبة عدة تعاريف نذكر 
 1أو جماعة عمومية أخرى وهي مورد يجب أن يجاز استيفاؤه سنويا.

على المكلفين دون مقابل مباشر وبصفة نهائية  راة هي مبلغ مالي تفرضه الدولة قهوتعرف أيضا الضريب
 2في سبيل تغطية النفقات العامة.

ض على المكلفين بها حسب قدراتهم التساهمية والتي تقوم، عن طريق وتعرف أيضا "مساهمة نقدية تفر 
السلطة، بتحول الأموال المحصلة وبشكل نهائي ودون مقابل محدد، نحو تحقيق الأهداف المحددة من طرف 

 3السلطة العمومية".

الدولة مستخدمة  تخططها وتنفذهاالمتكاملة التي  البرامجوهناك من يعرفها " السياسة الجبائية هي مجموعة 
مرغوب وتجنب أثار غير  اقتصادية واجتماعية وسياسية، لإحداث أثار الفعلية والمحتملةكافة مصادرها الجبائية 

 4مرغوب للمساهمة في تحقيق أهداف المجتمع.

 تعريف الرسم .ب

خزينة الدولة مقابل الحصول على خدمة خاصة  إلىوهو عبارة عن مبلغ من المال يدفعه المكلفون  
الاقتصادية في  التعامل والمبادلاتوالأصل إن يكون هذا المبلغ بصورة نقدية تماشيا مع خدمة استعمال النقود في 

                                                           
، ص ،22015 ، العدد2، جامعة البليدة القانون العقاري مجلة  ،، النظام الجبائي العقاري وأثره على وتيرة الاستثمار في الجزائرنعناعة بوحفص جلاب 1

38. 
 .53, ص 2009دار الجامعة الجديدة,  الضريبة العقارية في القانون الجزائري دراسة مقارنة،، محفوظ برحماني 2
 .13ص ،2004، دار هومه للنشر والتوزيع، الجزائر،اقتصاديات الجباية والضرائبمحمد عباس محرزي،  3
 .139، ص 2006، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، مدخل إلى السياسات الاقتصادية الكليةيد قدي، مجعبد ال 4
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 وإيراداتهامبالغ نفقاتها  نقدية وتقدرالوقت الحاضر كما أن الدولة تنفق المال في سبيل تحقيق أهدافها العامة بصورة 
 1نقدية.بصورة 

 تمييز الضريبة عن الرسم  .ج

اختلاف حيث أنهما يتفقان في كونهما فريضة مالية نقدية وتدفع بصفة نهائية  تشابه وأوجههناك أوجه 
 لدولة. 

 المكلف أما طبيعة الرسم إرادةجبرية لا علاقة لها  إلزاميةالضريبة هي  طبيعة، فطبيعةويختلفان في 
  الرسم.عليها المكلف ورغبته في الاستفادة من الخدمة التي يفرض  إرادةتتوقف على 

كما يختلفان أيضا في إن الضريبة تفرض من دون مقابل خاص بالمكلف مباشرة أما الرسم فانه يدفع لقاء 
 2خدمة يستفيد منها المكلف مباشرة. 

وتختلف الضريبة على الرسم من حيث أداة فرض كل منهما، فالضريبة تفرض بقانون، إما الرسم فاختلف 
، بعضهم يرى أن الرسم يحدد عن طريق السلطة التشريعية تفرضه وتحددهالسلطة التي علماء المالية العامة حول 

ولا يترك امر تحديده الى السلطة التنفيذية، وبعضهم يرى بأنه يكفي وجود قانون ينص على فرض الرسم وعلى 
في حين أن الضريبة  ،والقراراتتحصيله، عن طريق اللوائح  قيمته ومقداره وطرق وتحدد  السلطة التنفيذية أن تقرر

 3إدارية وانما لا بد من موافقة السلطة التشريعية عليها في شكل قانون. بلوائح القراراتلا يمكن أن تفرض 

تسمياتها تختلف من دولة لأخرى كما تختلف  الضرائبمن خلال التعريف يتضح انه توجد أنواع عديدة من 
وسوف تقتصر  العامة. تكاليف والأعباءهي اقتطاع مالي نقدي جب ار لدولة مساهمة من الفرد في  وعموما

 العقارية.  جباية الاملاك واحد وهودارستنا على نوع 

 تعريف جباية الاملاك العقارية (2

 لجباية الأملاك العقارية عدة تعاريف ندكر منها:

لتغطية نفقات الدولة وتكون على شكل ضريبة أو رسم.  الأفرادهي اقتطاعات نقدية تقوم بها الدولة على "
 4."وهو المبلغ الذي يدفعه الفرد في كل مرة لوقت لها نفع عام

                                                           
 .136, ص 1992، دار النهضة العربية، بيروت، لبنان، المالية العامةأساسيات عادل أحمد حشيش،  1
 .187ص  ،1989مطبعة عين شمس القاهرة،  مبادئ علم المالية العامة،زين العابدين، ناصر  2
 .21، ص 1970، طبعة قسم التأليف والنشر جامعة الخرطوم الضرائب في السودان،، سليمان على أحمد 3
 .39مرجع سابق، ص  بوحفص جلاب،نعناعة  4



  ...........................................................................................الفصل الأول الاطار النظري لجباية الأملاك العقارية
  

 

 
13 

 

هي جزء من الجباية العادية التي يقوم عليها النظام الضريبي وكذا القواعد التي  جباية الأملاك العقارية"
تنظم العلاقة بين الخاضعين للضريبة والإدارة الجبائية، فالجباية العقارية تمثل مجموعة الضرائب التي تفرض على 

 1."ملكيتهالعقار سواء في حالة استقراره عند مالكه أو انتقال 

هي الضريبة التي يقوم الفرد أو كيان قانوني آخر كشركة بدفع  " باية الأملاك العقاريةجكما يمكن تعريف 
رسوم على الممتلكات التي يملكها ومن الضرائب العقارية المنتشرة بكثرة ضريبة العقارات بمعني ضريبة القيمة 

 2."المضافة على العقارات

هي تلك الضرائب المفروضة على الدخل الناتج عن العقار سواء " جباية الأملاك العقاريةكما تعرف أيضا 
كان مبني أو غير مبني فيتضح من هذا التعريف ان الضرائب العقارية هي ضرائب مباشرة تتعلق بالدخل الناتج 
عن العقار الذي يتميز بالاستقرار النسبي وهذا الدخل يكون مقدرا فلا تفرض الضريبة العقارية على أساس الدخل 
الحقيقي وإنما على أساس الدخل الذي تقدره الإدارة ويتنوع الدخل الناتج عن العقار بتنوع منفعة العقارات وطبيعته 

لهذه  إيجاريهفتفرض الضرائب على القيمة المحققة بمناسبة بيع العقار سواء كان مبني أو الأرض فضاء لقيمة 
 3. "لزراعية العقارات وأيضا ضرائب على المداخيل فلاحيه للأراضي ا

 : خصائص جباية الاملاك العقاريةثانيا

حمل تفرض الضريبة الاملاك العقارية لدخل الناتج على الثروة العقارية سواء تحقق الدخل فعلا أو لا ويت
ريبة عبئها إلا المكلف بها قانونا ولتحديد خصائص الضريبة العقارية التي تميزها عن غيرها من الضرائب بأنها ض

 عينية وتفرض على المقدر للملكية العقارية، كما تتميز بأنها نوعية تدفع سنويا.مباشرة 

  مباشرة وغير مباشرة ضريبة العقارية الاملاك ضريبة (1

من خلال تعامل إدارة الضرائب مع المكلفين حيث تقوم هذه الإدارة من اجل تحصيل الضريبة العقارية 
ي بالضريبة والموضوع أو الوعاء الذي تقطع منه، مقدارها وقت ومكان بإعداد جداول يبين فيها اسم المكلف القانون

لم تتمكن إدارة الضرائب  إذاوعلى العكس من ذلك  مباشرة.دفعها تكون العلاقة في هذي الحالة مباشرة فالضريبة 
ذه الحالة من معرفة المكلف بدفع الضريبة مسبقا فتقوم بفرضها بمناسبة تصرفات أو وقائع معينة فلا يكون في ه

 4أهمية لمعرفة المكلف بدفعها فهي تصيبه بطريقة غير مباشر. 

إذا كانت على الضريبة على الشخص المكلف قانونا الذي دفعها إلى خزينة الدولة تكون الضريبة مباشرة، 
لقانوني فيكون في هذا النوع من الضرائب المكلف القانوني هو نفسه المكلف الاقتصادي. أما إذا استطاع المكلف ا

                                                           
 .37 ، ص2012 تسيير، جامعة بسكرة،العلوم  علوم،دكتوراه  اطروحة ،الجزائرترشيد نظام الحماية العقارية دراسة حالة  ،يلوي عبد الحكيم  1
 https://www.almrsal.com/post/1035326مساءا، 6، ساعة 2022مارس  25، في تعريف الضريبة العقارية و أنواعهادعاء اشرف،  2
 .57برحماني، مرجع سابق، ص محفوظ  3
 .65المرجع السابق، ص  4

https://www.almrsal.com/post/1035326
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نقل عبئ الضريبة المفروضة عليه وتحميلها لشخص أخر لا يدفعها بصفته نائبا عليه، وإنما بصفته المكلف 
الاقتصادي بدفعها، فتكون الضريبة غير مباشرة ويكون المكلف القانوني في هذي الحالة مختلف عن المكلف 

 1 الاقتصادي.

 كانت غير ذلك إذاتكون الضريبة مباشرة إذا اتسمت المادة الخاضعة للضريبة بالاستقرار والثبات اما 
 2مباشرة.فإنها تكون ضريبة غير 

 ضريبة الاملاك العقارية ضريبة عينية (2

تكون الضريبة عينية عندما تفرض على المادة الخاضعة للضريبة عينا، مثال الرسم العقاري على ارض 
 لحق بالدخل الذي تدره هذه الأرض.الفضاء ي

وعليه إذا كان شخصان مكلفان بنفس الضريبة حتما يدفعان نفس المقدار عندما يملك كل منهما عقار 
من نفس الطبيعة ونفس مساحة العقار الذي يملكه الشخص الثاني، وهذا مهما كان المركز الشخصي لكل منها، 

ماعي، فهي تمتاز ببسطتها وسهولة تطبيقها وعدم احتياجها إلى إدارة أي لا يعتد بمركز الشخص العائلي أو الاجت
 3ذات كفاءة عالية.

نجد إن التشريعات تتعارف بالصفة العينية للضريبة العقارية وأدخلت تعديلات وذلك بالأخذ بالحسبان 
مثال ذلك إعفاء  الاعتبار الشخصي للمكلف بالضريبة وبهذا خفف المشرع على الصفة العينية للضريبة العقارية

ديدة إعفاء المشرع الجزائري لمالك العقار المبني الحديث العهد بالبناء من دفع الرسوم العقارية عن البنيات الج
 4سنوات. 7مؤقت لمدة 

 فعلي(او  مقدر)الدخل طبيعة ضريبة الاملاك العقارية تفرض على أساس  (3

ضريبة على الدخل الإجمالي والدخل المقدر لقد اعتمد المشرع الجزائري على الدخل الصافي لحساب ال
ة كأساس لحساب الرسوم العقارية بحيث تقدر القيمة الايجارية الخاضعة للضريبة مسبقا، فتحسب الضريبة المطبق

الحقيقة. يقدر الأساس الضريبي من حاصل القيمة الايجارية على إيجار المباني على أساس القيمة الايجارية 
نطقة التي تحدد قيمها عن طريق قوانين المالية مع الأخذ بعين الاعتبار طبيعة العقار والمالجبائية للممتلكات 

 المتواجد بها، وقد اصطلح المشرع الجزائري على هذي القيمة بمصطلح القيمة الايجارية الجبائية. 

لدخل وبناء من ذلك نستنتج أن الضريبة العقارية تفرض على أساس الدخل المقدر وليس على أساس ا
 الحقيقي.

                                                           
 .67 صالمرجع السابق،  1
 68 صالمرجع السابق،  2
 .69مرجع السابق، صفحة ، برحمانیمحفوظ  3
 .1997ل سنةمن قانون المالية  6المادة  4
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لم يحصر المشرع الجزائري معنى الدخل الناتج عن العقارات على الدخل النقدي بل وسعه ليشمل المنفعة 
التي قد يحققها العقار لمالكه في الحالة التي ينتفع المالك شخصيا بالعقار كاستعماله مثلا للسكن فتفرض الضريبة 

مي له فيحسب مثلا رسم تسجيل عقد الإيجار على أساس قيمة بالتالي على الدخل الفعلي للعقار والدخل الحك
 1 الإيجار المصرح بها في العقد.

 ضريبة الاملاك العقارية ضرائب نوعية  (4
على اعتبار ان من خصائص العقار صفة الثبات والاستقرار، فان الرسم العقاري الذي يفرض على 

من انواع الضرائب المباشرة التي لا تفرض على ملكية العقارات المبنية يتميز بنفس الخاصية، كونه يعد نوع 
العقارات في حد ذاتها، وانما تفرض على الدخل الناتج عن تلك العقارات في حد ذاتها، وهو دخل يتميز بالثبات 

 2والاستقرار.

كما ان الرسم المفروض على العقارات المبنية أو ضريبة المباني هو نوعي، يفرض على نوع معين ومحدد 
كانت مادة بنائها والغرض الذي تستخدم فيه، مقامة فوق الارض  أيان الدخل الناتج عن ملكية العقارات المبنية، م

 3او تحتها أو على الماء، مشغولة بعوض أو بدون عوض.

 الضريبة العقارية هي ضريبة سنوية (5
لة يتضح أن المشرع من قانون الضرائب المباشرة والرسوم المماث261الى 248بالرجوع الى نص المواد 

رسم عقاري  سبنصه" يؤسالجزائري قد اقر صراحة ان الرسم المفروض على العقارات المبنية هو ضريبة سنوية 
 31جانفي الى  01سنوي على الملكيات المبنية "، علما ان حساب السنة يكون وفقا لسنة المالية التي تبدأ من 

 4الشروع في تنفيذ ميزانية الدولة او صرف الميزانية. ديسمبر من نفس السنة، هذا بما يتماشى بمبدأ 

يمكن للمشرع الجزائري النص في بعض الحالات  لأنهغير ان تطبيق مبدأ السنوية لا يطبق على اطلاقه، 
على تحصيل ايرادات الرسوم على العقارات المبنية في شكل اقساط، والحكمة من وراء ذلك هو تخفيف العبئ 

 5المالية.  ظروفهمعلى المكلفين في دع الضريبة ومراعاة 

 

 

 

                                                           
 .72، المرجع السابق، ص محفوظ برحماني 1
 .111برحماني، مرجع السابق، ص محفوظ  2
 .10، ص 1994دار النهضة العربية، القاهرة،  الضرائب على الايرادات العقارية،عبد الواحد عطية،  3
 .76مرجع السابق، ص ،برحمانيمحفوظ  4
 .64,ص 0302 والنشر والتوزيع الجزائر،دار العلوم  ،العامةالمالية  العلي،يسرى أبو  باعلي،محمد الصغير  5
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 لمطلب الثالث: العوائق التي تعترض تطبيق نظام الجباية العقارية.ا

ي تحقيق في تمويل الخزينة العامة ومنه تمويل الاستثمار ف معتبرتساهم بقدر  العقارية إن العوائد الضريبية
التنمية الاقتصادية، برغم من ذلك هناك عوائق قد تعترض مسارها وتجعل دورها قاصر ويتعلق الأمر بعائقتين 

 وانتشار سوق الموازنة. للأراضيكبيرين يتمثلان في عدم انتهاء بعد عملية المسح العام 

 عدم الانتهاء من عملية المسح العام للعقارات: أولا

إن إنجاز مسح الأراضي العام هو أكثر من ضرورة ، في بلاد تواجه وضعية عقارية جد حساسة يمكن 
إثبات كافية بناء على قواعد متينة  سنداتحلها الوحيد في التعرف على الملكيات قصد منح ملاكها الحقيقي 

والجزائر اليوم بحاجة إلى هذه الضرورة التي يفرضها الدخول لاقتصاد سوق حقيقي وفعال ، ومن أجل كسب 
الرهان على دولة فتية كالجزائر والذي يفوق واقعها الحالي في ظل غياب فعالية القائمين عليه من جهة ووجود 

لمؤسساتي الذي يمس لعقار كما وكيفا ، عدة ضغوطات وعراقيل من جهة ثانية لابد من تطوير المحيط المادي وا
من  5وتذليل المشاكل التي تواجه العملية فالمشاكل الطاهرة المعيقة العملية المسح العقاري نصت عليه المادة 

على أن المهام المتعلقة بإعداد المسح العام والمحافظة عليها هي من اختصاص الإدارة المكلفة  74/75الأمر 
 1.والشؤون العقاريةن أملاك الدولة بشؤو 

يشير هذا النص إلى أن عملية إعداد مسح الأراضي العام تتمركز في يد الإدارة المكلفة بشؤون أملاك   
وهذا احتكار  ذلك،وبالتالي لا يمكن للخواص طلب مسح أراضي خاصة بهم عن أراود  العقارية،الدولة والشؤون 

  2.سيرهاتلأشغال المسحية وكذا مردوديتها و وذات تأثير مباشر على سير ا للعيان،حلق مشاكل مختلفة تبدوا ظاهرة 

ويمكن أن نجمل  الوطني،وساهمت في تعطيل تعميم عمليات مسح الأراضي العام على مستوى التراب 
ال هذه المشاكل الظاهرة والمتعلقة أساسا بعدارة المسح في نقاط عديدة منها تكليف مصالح المسح العقاري بأعم

قدم وهذا التشتيت انعكس سلبا على ت النطاق،خرى إذ كانت هذه المصالح المحتشدة للقيام بعمليات ظرفية واسعة أ
 .أشغال المسح

 ومن تلك العمليات:

 الثورة الزراعية -

 استصلاح الأراضي -

                                                           
الإخوة منتوري  47فرع القانون العقاري، جامعة  ،اطروحة دكتوراه ، المسح العقاري في تثبيت الملكية العقارية في التشريع الجزائري ابوزينون، عبد الغني  1

 .157 156 ص ، ص2010 قسطلينة،
 ،92العدد الجريدة الرسمية، ، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام، وتأسيس السجل العقاري، 1975ونمر  12بالمارخ في  74/75 ، الأمر05المادة  2

1975. 
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 تعيين حدود البلديات -

 تنازل الدولة عن أملاكها الفلاحي،تطهير القطاع  -

 مة.. الخالمؤمإرجاع الأراضي  -

ر الأخيرة تعاني من نقص التأطي المسحية، فهذهبالإضافة إلى عدم كفاءة الأعوان قائمين على العمليات 
يدا عياب ومما زاد الأمر تعق العقاري،لدى أعوان المسح لأن أغلبهم ينقصهم التأطير ويفتقر إلى الثقافة في المجال 

 المستوى،يهدف إلى تحسين  برنامج،وقد تفطنت الجهات الوصية إلى ذلك اذ قامت بتسطير  لهم،التكوين المناسب 
 .يمس هذا البرنامج السلك التقني برمته على أن يكون هذا التكوين في الخارج

القيام بأعمال تحضيرية ترمي إلى حصر  الميداني،هذا وتتطلب عملية المسح قبل الشروع في التحقيق 
و مديرية أو أملاك الدولة أ للبلدية،كتلك التابعة  بالعملية،ية الأصلية لمجموع الأراضي المعنية الطبيعة القانون

حتى  ،بأملاكهاأن تقدم للفرق المكلفة بالتحقيق المعلومات الخاصة  وغيرها، عليهاالمصالح  الدينية، فهذهالشؤون 
التالي وب التقادم،خضوع كل منها لفكرة  اسة، ومدىبالدر تتضح الفكرة حول الحقوق العينية لمختلف الأقسام المعنية 

 قابليتها التكون محل حقوق للغير.

 التحقيق،ل مساهمة جميع هذه الجهات في الأعمال التحضيرية من شأنه أن يصعب حصر عناصر هاجفت
وهذا  ،التحقيقويجبر المصالح المكلفة بإجراء التحقيقات الميدانية القيام بذلك دون فكرة مسبقة على الأقسام محل 

 ما ينعكس سلبا على نتيجة التحقيقات التي قد تكون من بين نتائجها قيد الأملاك العمومية باسم الخواص

 المسح،ميداني للمسح يتشكل من عون ينتمي لإدارة جدنا أن الفريق النظرنا إلى الأعمال الميدانية لو  أما لو
وقد تتجاهل في بعض  البلدية،وعون من المحافظة العقارية إلى جانب عون من الإدارة أملاك الدولة وآخر من 

المشاركة في هذه الفرقة ويتغيب عناصرها خصوصا منها البلدية ومديرية  المعنية،الأحيان هذه الجهات الإدارية 
لا تعطينا القيمة الحقيقية ولا  المسح، فهيويعود ذلك أساسا إلى عدم اكتراث الولايات بعمليات  لة،الدو أملاك 

 1.تضعها ضمن الأولويات 

إلى جانب العوائق الظاهرة ، والمتعلقة في عمومها بالإدارة القائمة على العمليات المسح ، هناك جملة من 
تعطيل السير الحسن للعمليات ، بل قد تعتبرها الدافع والسبب مشاكل أخرى خفية التي تساهم ولو من بعيد في 

الرئيسي ، في ظهور تلك المشاكل السابقة ،ولعل أبرز هذه المشاكل الخفية على سبيل المثال لا الحصر ، عدم 
ة وجود تحفيزات بالنسبة للأعوان القائمين على العملية وقد يعود السبب إلى تكفل الدولة بجميع مصاريف العملي

من نفقات ورسوم ،منذ الإجراء الأول ،مما جعلها تغض الطرف عن الوضعية الاجتماعية والمهنية للعمال ،فهي 

                                                           
 .1976، 30، الجريدة الرسمية، العدد 25/03/1976المتعلق المسح العام للأراضي، المؤرخ في  51/74الأمر ، 11 المادة 1
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عن كل الشبهات فمثلا  وبمنأىيقة صحيحة ، بعيدا عن كل ضغوطات لا تحفزهم من أجل القيام بأعمالهم بطر 
 .اليف تنقله للقيام بعملية واحدة دج تمثل مختلف تك 60كيف يعقل أن يتقاضى العامل المكلف بالمسح 

هو لجوء الإدارة إلى منح الامتياز للخبراء  بالتهميش،ومما زاد في تأجج فتيل النزاع وإحساس أعوان 
من أجل الظفر بمشاريع مسح مقاطعات هامة مقابل اعتمادات مالية ضخمة عن طريق  الخواص،العقاريين 

وتجاهل هذه الوضعية يؤدي إلى كثرة  ومخططاتها،إطارات الوكالة  وذلك باستغلال لهم،المناقصات التي تمنحها 
مما جعل النقابة الوطنية لمسح الأراضي تدق ناقوس الخطر  الخاص،الاحتجاجات وهجرة الإطارات إلى القطاع 

 1العمالية.لمواجهة النزيف الحاد الذي تواجهه القاعدة 

ة في المجال العقاري بشكل عقبة أمام العمليات من جهة ثانية ،فإن عدم التنسيق بين الجهات الفاعل
ا نوع -سي الأراضي ، كون العلاقة بينهما تكتاصة بين المحافظات العقارية والوكالة الوطنية لمسح خالمسحية ،

من الخصوصية والأهمية ، فهي علاقة تكامل حيث الأولى تختص بتأسيس السجل العقاري والثانية تختص بمسح 
هذا التكامل قد أوجب المشرع على المحافظة العقارية ،أن تبلغ مصلحة مسح الأراضي بكل الأراضي ولتحقيق 

التحويلات العقارية المشهرة خلال العمليات المسح ، وذلك بواسطة مستخرج المسح المنصوص عليه في المادة 
ق عمليات المسح كما ألزمها أيضا بالتنسيق في حالة تغيير حدود الملكية بعد إغلا 63/76من المرسوم  71

 .الجديدة للعقار واستكمال عمليات الشهر العقاري ،ضبط الوضعية

ولكن قبل ذلك فقد ألزم المشرع المحافظة العقارية بالإسراع في إعداد وتسليم الدفاتر العقارية ، هذه الحالة  
تمكنوا من مسح زهاء ، رغم من أن إطارات الوكالة الوطنية لمسح الأراضي ، قد الخير فالتي تسيل كثيرا من 

، كآخر أجل بالنسبة للقرض الممنوح 2010مليون هكتار مبرمجة إلى غاية  11السبع ملايين هكتار من أصل 
من قبل البنك العالمي ، وعلى الرغم من نهاية المدة فإن المحافظات العقارية لم تجتهد ، من أجل تسليم الدفاتر 

وكذا إجراء الترقيم المطلوب ومعالجة الملفات في الوقت المناسب ،وقد  العقارية الخاصة بالعقارات محل المسح ،
يكون مرد ذلك إلى إهمال المحافظات العقارية لهذا المشروع الاستراتيجي ، وتفرغها لاستصدار عقود الموثقين 

لمدة بين تاريخ ونقل الملكية ، وهذا ما قد يؤدي بالسلطات الوصية فعادة المسح الذي تم إنجازه من جديد ، لطول ا
 2. ي المسح ، وتاريخ الدفتر العقار 

بشكل  بالملاك، ساهمإلى جانب المشاكل السابقة والمتعلقة في مجملها بالإدارة هنا كمشكل جلي يتعلق 
يتمثل في عدم استجابة هؤلاء الملاك دوما إلى الدعوة للحضور أثناء القيام  العمليات،كبير في إعاقة تقدم سير 

وهذا الغياب مرده إلى جهل الملاك لأهداف العملية انعدام  ذلك،رغم أن القانون يجبرهم على  ،المسحبأعمال 

                                                           
الجريدة الرسمية، ، 1976/03/25العام للأراضي، المتضمن تأسيس السجل العقاري المؤرخ في  بمسحالمتعلق  74/75 الامر ،71والمادة  70 المادة 1

 .1976، 30العدد 
طنية، وزارة المالية، المتعلقة بسير عمليات مسح الأراضي والترقيم النهائي المديرية العامة للأملاك الو  1988/05/04المؤرخة في  16التعليمة رقم  2

 .1998الجزائر، 
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ما يفكر فيه المالك هو  وتوعيتهم، فأولتيجة تقصير القائمين عليها في تحسيسهم ن أبعادها،الثقافة الكافية حول 
 1الضرائب.الخوف من أن العملية تهدف مباشرة إلى فرض 

لاك عدة وضعيات صعبت من السير الحسين لعمليات المسح ، من ذلك إقدامهم على كذلك قد خلق الم
 عن طريق إقامة بنايات يصعب إزالتها من الناحية العملية ، فعمليات المسح للغيراستغلال قطع أرضية تابعة 

،  ، يتمثل أساسا في عدم الاحترام الدقيق للقوانين الموضوعةتعاني كذلك من مشكل ليس باليسير العام للأراضي
ران وانتشار المراقبة الإدارية للعمران أدى إلى عدم احترام قوانين العم فغيابخاصة تلك المتعلقة بالتهيئة والتعمير 

 جانسة ، ولاشكل رهيب ، وفي أحسن الأحوال فإن الأفراد يعملون على إقامة بنايات غير متب الفوضويةالبنايات 
 .تخضع للمخططات الموضوعة

 انتشار السوق الموازنة  :ثانيا

 الجبائيليس العائق الوحيد الذي يحول دون تفعيل الإصلاحات  للأراضي،إن عدم اكتمال المسح العام 
تشار في الأونة الأخيرة من ان بالجزائر،يعانيه السوق العقاري  فيمافهناك مشكل أخطر من سابقة والذي يتمثل 

 العقارية،بون يهم بدخول وكالتهم للانقضاض على أي ز  مقراتهمطون قرب رابي معتمدينوسطاء عقاريين غير 
 المعتمدين،تمر عبر الوكلاء العقاريين  العقارية،بالمائة فقط من المعاملات  20مما جعل  عروضهم،ويقدمون له 

 2موازية خارج القانون.في السوق البالمائة من المعاملات والصفقات تتم  80بينما 

ميا بالإضافة أن آلاف الشقق و ألاف الفيلات ، وآلاف الهكتارات من الأراضي تباع بملايير الدينارات يو 
هي من خلال صفقات تعقد في الشوارع والمقاهي ، من قبل الوسطاء والسماسرة العقاريين خارج الإطار التنظيمي و 

ار في الجزائر الذي تعجز الحكومة عن معرفة حجمه الحقيقي بسبب بالمائة من رقم أعمال سوق العق 80تمثل 
النشاط المهول لهؤلاء السماسرة ،غير مرخصين وغير معتمدين ،خاصة ان الصفقات التي يعقدونها توثق بشكل 
عادي من قبل الموثقين في ظل عدم وجود قانون يمنع الموثقين من توثيقها ، ومعلوم إن صفقة واحدة في مجال 

 .لاء سعر العقار في الجزائرقار تقدر بالملايير نظرا إلى غالع

وأرباحهم  يتراجع،وجعلت نشاطهم  المعتمدين،للوكلاء  الشرعية،هذه الممارسات كرست المنافسة غير 
ماعي واشتراكات الضمان الاجت العمال، اجورتتأكل في حين أن يدفعون أعباء المقر والضرائب والهاتف والإعلانات 

وينشرون  شروط،والتأمين فيما يقوم كل من هب ودب بممارسة المعاملات العقارية مقابل صفر أعباء ودون أي 
 الانترنت.وحتى على  الجرائد،الإعلانات في 

                                                           
بعنوان عشارات صحية في حساب الدولة قد تعود إلى الخواص أو مؤسسة الوقت أو البلدية وكيفية  2013/06/06المدرجة في  5590المذكرة رقم  1

 .2013 الجزائر،وزارة المالية  الوطنية،تسوينها المديرية العامة للأملاك 
 .2009، 06العدد  الجريدة الرسمية،المحدد لمهنة الوكيل العقاري،  2009يناير  20المؤرخ في  18/09تنفيذي المرسوم ال، 39المادة  2
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حترم ه يوأمام هذه الممارسات وجد الوكيل العقاري نفسه وهيئة في سوق العقار ، فالزبائن يتهربون منه لأن
 ملاييربالالمقاييس والشروط القانونية والأخلاقية لمهنة الوكيل العقاري ، في وقت يستفرد السماسرة بصفقات تقدر 

فوق ي، زد على ذلك أن تعداد سماسرة العقار والوسطاء العقاريين غير المعتمدين و امام الملابطريقة غير شرعية 
لثلاثة ابالسمسرة بمعدل جزائري من  يقومون بالمائة من الجزائريين  70ن عدد الوكلاء العقاريين المعتمدين ، حيث إ

 ، إلى درجة أن العديد من الموظفين في مختلف الشركات والإدارات الخاصة والعمومية ، يتخذون من " السمسرة
ت ليست رض عقارافي العقار " نشاطا موازيا ، ومصدر دخل إضافي ، ويتصلون يوميا بالوكالات العقارية ، لع

 .ملكا لهم ، للبيع

ين هي في الأصل نزاعات ب العقاريين،كما أن النزاعات المطروحة أمام المحاكم بين المواطنين والوكلاء 
وفي حال  يبيعونه،ولا يكترثون بوجود أو عدم وجود عقد للعقار الذي  معتمدين،مواطنين ووسطاء عقاريين غير 

لأن الوسيط الذي باع له  إليها،وعندها لن يجد أي جهة يحتكم  ر،خإشكال، فإن الزبون هو الذي سيس وقوع أي
 المعاملة.لا يترك أي أثر أو توقيع أو أي وثيقة تثبت أنه وراء إجراء هذه الصفقة أو 

وأمام هذه الفوضى العارمة في مجال السوق العقار فإن الحل الوحيد للقضاء عليها هي اتخاذ الإجراءات 
ت المعنية والتي تفرض عدم عقد أي صفقات تجارية في مجال العقار دون المرور على اللازمة من طرف السلطا

بار كل لإخ العقاري،تمر على يد الوكيل  وأن تعرض على الموثقين عدم توثيق أي عقود لم العقاريين،الوكلاء 
مثلما فعلت بالنسبة لفرض تأمين  عقار،لشراء أو بيع أي  المعتمد،المعنيين على المرور على الوكيل العقاري 

العقارات التي تباع وتشتري ، حيث فرضت على الموثقين عدم توثيق عقود بيع وشراء العقارات غير المؤمنة ، 
ومن ثم القضاء على المنافسة غير الشرعية للوكلاء المعتمدين من جهة وضبط سوق العقار من جهة ، والقضاء 

 1.هرب الضريبي في هذا المجالعلى السوق الموازية للعقار والت

                                                           
 ،06، العدد الجريدة الرسميةمهنة الوكيل العقاري، بالذي يحدد التنظيم المتعلق  2009يناير  20، المؤرخ في 18/09المرسوم التنفيذي رقم ، 2/4المادة  1

2009. 
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 الجبائي الجزائري  العقارية في النظام الأملاكجباية المبحث الثاني: 
 الضرائب على مجموعة ،والرسوم المماثلة المباشرة خصص النظام الجبائي الجزائري في قانون الضرائب

لنشاط با عدم ارتباطهالمردوديتها  بتواضعالأخيرة  وتتميز هذهالعقارية التي تحصل كليا لصالح البلديات  الاملاك
 والسكن. ورسم الإقامة والرسم العقاري الاقتصادي مثل رسم التطهير 

 الربح وتكون منالعقار،  علىالإيرادات التي يحققها المكلف بالضريبة  منتستحق الضريبة على الدخل كل سنة 
 .أو الدخل من ايجار الأملاك العقارية او التنازل عنها، او نقل الملكية العقارية

 العقاري المطلب الأول: الرسم 

 لقانون  المتضمن 1967 جوان 02 في الصادر 83/67 الأمر بموجب الجزائر في الرسم هذا تأسس
 .البلديات لفائدة ويحصل كليا ،1967 لسنة التكميلي المالية

الرسم العقاري سنويا على الأملاك المبنية والأملاك الغير مبنية، إلا ما استثني صراحة بموجب يطبق 
المؤرخ في  83_67وتكون جميع مداخله موجهة للبلدية فقط، أسس في شكله الحالي بموجب الأمر رقم  ،القانون 

الذي عدل بموجب القانون و  1967والمتضمن القانون المعدل والمكمل لقانون المالية لسنة  1967جوان  02
، وهذا تعويضا لمجموعة من الرسوم 1992المتضمن لقانون المالية لسنة  1991ديسمبر  18المؤرخ في  25_91

     1العقاري.التي تمس الجانب 

 المبنية: الرسم العقاري على الملكيات أولا

 الملكيات الخاضعة للضريبة (1

 التراب فوق  والموجودة القانونية، وضعيتها تكن مهما المبنية الملكيات على سنوي  عقاري  رسم يؤسس
         2صراحة. الضريبة من المعفية تلك باستثناء الوطني

 الأملاك المبنية التالية: كما تخضع للرسم العقاري 

 ؛المنشآت المخصصة لإيواء الأشخاص والمواد أو لتخزين المنتوجات -
الجوية والموانئ ومحطات السكك الحديدية وكذا محطات المنشآت التجارية الكائنة في محيط المطارات  -

 ؛الطرقات، بما فيها ملحقاتها المتكونة من مستودعات وورشات للصيانة
 ؛عنها الاستغناءأرضيات البنايات بجميع أنواعها والقطع الأرضية التي تشكل ملحق مباشر لها ولايمكن  -

                                                           
، مذكرة ماجيستر، علوم - أدرار -تطبيقية لميزانية بلدية راسة -الضرائب المحلية ودورها في تمويل ميزانية الجماعات المحلية عبد القادر المير،  1

 .58، ص 2014التسيير، جامعة وهران، الجزائر، 
 .72، ص 2022، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،248المادة   2
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صناعي كالورشات وأماكن إيداع البضائع وغيرها  تجاري أو لاستعمالالأراضي غير المزروعة والمستخدمة  -
     1بمقابل؛من الأماكن من نفس النوع، سواء كان يشغلها المالك أو يشغلها آخرون مجانا أو 

 الاعفاءات (2

 الاعفاءات الدائمة -أ

تعفى من الرسم العقاري المفروض على الملكيات المبنية، بشرط أن تكون مخصصة لمرفق عام أو ذي 
تدر دخلاء العقارات التابعة للدولة والولايات والبلديات وكذلك تلك التابعة للمؤسسات العمومية  وألامنفعة عامة 

لمي والحماية الصحية والاجتماعية وفي ذات الطابع الإداري التي تمارس نشاطا في ميدان التعليم والبحث الع
      2ميدان الثقافة والرياضة.

   3تعنى كذلك من الرسم العقاري على الملكيات المبنية التالية:

 ؛ةديني بشعائر للقيام المخصصة البنايات -
 الأملاك العمومية التابعة للوقف والمتكونة من ملكيات مبنية؛ -
عتمدة لدى العقارات التابعة للدول الأجنبية والمخصصة للإقامة الرسمية لبعثاتهم الديبلوماسية والقنصلية الم -

قاعدة  الجزائرية، وكذلك العقارات التابعة للممثليات الدولية المعتمدة بالجزائر وذلك مع مراعاةالحكومة 
 المعاملة بالمثل؛

  ؛والمطامر والمرابط الحظائر مثل لاسيما الفلاحية المستثمرات تجهيزات -

 المؤقتةالإعفاءات  -ب

 4التالية:تعفى من الرسم العقاري على الملكيات المبنية 

 .والتي أبطل تخصيصها الانهيارالعقارات أو أجزاء العقارات المصرح بأنها غير صحية أو التي هي على وشك  .1
 ن:الرئيسي لمالكيها، شريطة توفر الشرطين الآتييالسكن  المبنية التي تشكل الملكية الوحيدة أو الملكيات .2

 دج؛ 1.400ألا يتجاوز المبلغ السنوي للضريبة  -
 ألا يتجاور الدخل الشهري للخاضعين للضريبة المعنيين، مرتين الأجر الوطني الأدنى المضمون؛ -

                                                           
 .31، دون سنة، ص 2جامعة البليدة  ،القانون العقاري مجلة مصادر الجباية المحلية وتقييم مردودها، نادية مصابحية،   1
 .73، ص 2022، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،250المادة  2
رسالة ماجيستر، علوم التسيير، جامعة  ،-2006-2000دراسة ميدانية لبلدية بسكرة الفترة  -دور الضرائب والرسوم في تمويل البلدياتنبيل قطاف،  3

 .54 53، ص ص 2008محمد ميسر بسكرة، الجزائر، 
 .73، ص 2022، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،252المادة   4
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لسنة التي من أول يناير من ا ابتداءالجديدة، وإعادة البناءات وإضافات البنايات. وينتهي هذا الإعفاء  البنايات .3
جزة، غير أنه في حالة الشغل الجزئي للأملاك قيد الإنجاز، يستحق الرسم على المساحة المنتلي سنة إنجازها. 

 ابتداء من أول يناير من السنة التي تلي سنة شغل الأملاك.
فادة لمشاريع المؤهلون للاستالبنايات وإضافات البنايات المستعملة في النشاطات التي يمارسها الشباب ذوو ا .4

 من إعالة "الوكالة الوطنية لدعم وتنمية المقاولاتية " أو" الصندوق الوطني لدعم القرض المصغر " أو "
 ( سنوات، ابتداء من تاريخ إنجازها.03الصندوق الوطني للتأمين على البطالة "، لمدة ثلاث )

البنايات وإضافات البنايات متواجدة في مناطق يجب  سنوات، عندما تكون هذه (06تحدد مدة الإعفاء بستة )
  "ترقيتها.

العمومي الإيجاري التابع للقطاع العام، شرط أن يستوفي المؤجر أو صاحب هذا المسكن الشرطين  السكن .5
  المادة.المحددين في النقطة الثانية من هذه 

هذه المادة، أصحاب المساكن والسكنات من دفع  من 5و 2لا يستثني الإعفاء المنصوص عليه في النقطتين  
 سنويا.دج  500قدره  رسم عقاري 

، عن الاستفادة من هذا 252العقارات أو أجزاء العقارات المخصصة للسكن المعفاة تطبيقا للمادة  توقف 
مال آخر عندما يتم التنازل عنها لاحقا إلى أشخاص آخرين السكن فيها وتخصيصها للإيجار أو لاستع الامتياز

من أول يناير من السنة التي تلي مباشرة سنة الانتهاء من الحدث الذي ترتب عليه فقدان  غير السكن، وذلك إبتدا
  1الإعفاء.

 الضريبة فرضأساس  (3

يؤسس الرسم العقاري سنويا على كل الملكيات المبنية الموجودة في التراب الوطني الجزائري مهما كانت 
على إعفائها صراحة من هذا  والمعاهدات الدوليةتلك التي تنص التشريعات الوطنية  باستثناء القانونية،وضعيتها 

من ناتج القيمة  انطلاقاالرسم سواء بصفة مؤقتة أو دائمة، وهو القيمة التي على أساسها يحسب الرسم وذلك 
       2يبة.الإيجارية الجبائية لكل متر مربع للملكية المبنية مضروب المساحة الخاضعة للضر 

 مربع متر لكل الجبائية الإيجارية القيمة جداء من الرسم استخراج خلالها من يمكن التي القيمة أو القاعدة
قدم % سنويا، مراعاة 2تخفيض يساوي معدل  تطبيق بعد وهذا للضريبة الخاضعة المساحة في المبنية للملكية

                                                           
 .73، ص 2022مالية،، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة ال253المادة  1
 –أطروحة دكتوراه، تخصص القانون العقاري، جامعة عبد الحميد بن باديس النظام القانوني للرسم العقاري في العقارات المبنية، مختارية بوسماط،   2

 .145، ص 2020مستغانم، 
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، حدا أقصى قدره المبانيغير أنه لا يمكن أن يتجاوز هذا التخفيض بالنسبة لهذه  الملكية ذات الاستعمال السكني
25%.1        

        2المربع في وعاء الضريبة. المترأجزاء  الاعتبارلا تؤخذ بعين 

يحدد تصنيف البلديات  بمعاملات، وهذا حسب المنطقة والمناطق الفرعية الجبائية الايجاريةترجح القيمة 
تطبق عليها بموجب قرار مشترك بين الوزير المكلف بالمالية  والمعدلات التيحسب المناطق والمناطق الفرعية 

          3والوزير المكلف بالجماعات المحلية.

 الجبائية على النحو الآتي: الايجاريةتحدد القيمة 

 (1رقم )الجدول 

 الفرعية حسب القرار المشتركحسب المنطقة والمناطق  الجبائية الايجاريةالقيمة 

 الإيجارية القيمة التعيين
 دج 520 بنايات أو جزء من بنايات مخصصة للسكن

 دج 1.038 محلات تجارية و صناعية
 دج 14 اراضي ملحقة بمبان واقعة في القطاعات العمرانية

 دج 12 اراضي ملحقة بمبان واقعة في القطاعات القابلة للتعمير
 . 2022،والرسوم المماثلة، قانون الضرائب 257المادة المصدر:      

 مجموع من المساحة هذه تتشكل. الملكيات لهذه الخارجية بالحواجز الفردية المبنية الملكيات مساحة تحدد
 للضريبة الخاضعة المساحة تتشكل الجماعية، للعقارات بالنسبة .البناء عن الخارجة الأرضية المساحات مختلف

 والشرفات الداخلية والأروقة الحجرات مساحة المفيدة المساحة ضمن الأخص على ويدرج المفيدة، المساحة من
 الملكية عاتق على المشتركة بالأجزاء المتعلقة الحصة الاقتضاء، عند ذلك، إلى ويضاف الخارجية، والأروقة

      4المشتركة.

يتم تحديد المساحة الخاضعة للضريبة، بالنسبة للمحلات التجارية، ضمن نفس الشروط الخاصة بالعقارات 
     5السكني. الاستعمالذات 

                                                           
 .74، ص 2022الية،، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة الم254المادة  1
 .73، ص 2022، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،255المادة  2
 .73، ص 2022، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،256المادة  3
 .73، ص 2022المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية، ، قانون الضرائب والرسوم المماثلة،258المادة  4
 .73، ص 2022، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،260المادة  5
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تحدد مساحة الأراضي الخاضعة للضريبة التي تشكل ملحقات الملكيات المبنية بالفارق بين المساحة 
     1المباني أو البنايات التي شيدت عليها.للملكية والمساحة التي تمتد على رقعتها  العقارية

  الرسمومعدلات حساب  (4

 2للضريبة:يحسب الرسم بتطبيق المعدلين المبينين أدناه على الأساس الخاضع 

لاستعمال غير أنه، بالنسبة للملكيات الثانوية الشاغرة المبنية ل %. 3 الكلمة:الملكيات المبنية بأتم معنى  -
السكني والمملوكة من طرف الأشخاص الطبيعيين والتي لم يتم تأجيرها، تطبق عليها زيادة في المعدل 

تحدد كيفيات تطبيق أحكام هذه المادة، بموجب قرار مشترك بين  بعنوان الرسم العقاري. %، 7يقدر بـ 
قة يوضح صنف الأملاك المشار إليها في الفقرة الساب .وبالجماعات المحليةكلفين بالمالية الوزيرين الم

 وموقعها وكذلك شروط وكيفيات تطبيق هذا الإجراء عن طريق التنظيم.
 المبنية:  للملكيات ملحقات تشكل التي الأراضي -

 5  ؛²م 500%، عندما تقل مساحتها أو تساوي 
  7  ؛ ²م 1.000وتقل أو تساوي  ²م 500%، عندما تفوق مساحتها 
  10  ؛²م 1.000%، عندما تفوق مساحتها   

 المبنية غير: الرسم العقاري على الملكيات ثانيا

عمم  1992قبل الإصلاحات الجبائية كان الرسم العقاري يفرض على الملكيات المبنية فقط، أما بعد سنة 
    3بلديات بموارد جبائية إضافية.بهدف تدعيم ميزانيات ال وغير المبنيةهذا الرسم ليشمل كل العقارات المبنية 

 للضريبةالملكيات الخاضعة  (1
 .أم طبيعياكان شخصا معنويا  سوآءاالرسم العقاري محرر باسم المالك  -
 العقاري المشترك. ىملكية المبن -
 في حالة الشيوع، المدينون بالضريبة هم على التوالي: -

 ؛المستفيد بحق الانتفاع 
 ؛لمستأجر بالحكر أو مستأجر للبناءا 

  العقارات.عضو في  وكل واحد من أعضاء الهيئة، بالنسبة للحصة التي تكون لكل

                                                           
 .73، ص 2022أ، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،-261المادة  1
 .74 73، ص ص 2022ب، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،-261المادة  2
 .57نبيل قطاف، مرجع سابق، ص  3
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     1يقوم باستثمار المبنى الذي هو ملك له، أو مجموع الملكيات المشتركة.الشخص الذي 

ى الرسم على العقار غير المبني عل يطبق والرسوم المماثلةد من قانون الضرائب  -261حسب المادة 
 2 كل المداخيل العقارية غير المبنية ما عدا تلك المعفاة صراحة، وكذلك يطبق على:

 قطاعات عمرانية، أو القابلة للتعمير؛الأراضي الواقعة في  -
 الطلق؛المحاجر، مواقع استخراج الرمل، المناجم في الهواء  -
 مناجم الملح والسبخات؛ -
      الأراضي الفلاحية؛ -

 الاعفاءات (2

    3 المبنية:تعفى من الرسم العقاري على الملكيات غير 

سعافية الملكيات التابعة للدولة والولايات والبلديات والمؤسسات العمومية أو العلمية أو التعليمية أو الإ -
 ؛ذي منفعة عامة، وغير مدرة لأرباحعندما تكون مخصصة لنشاط 

 ناعياص طابعا تكتسي التي والبلديات والولايات الدولة لهيئات التابعة الملكيات على الإعفاء هذا قلا يطب
 ؛تجاريا وأ

 ؛الحديدية السكك تشغلها التي الأراضي -
 ؛غير مبنيةالأملاك التابعة للأوقاف العمومية والمتكونة من ملكيات  -
   ؛سم العقاري على الملكيات المبنيةالأراضي والقطع الأرضية الخاضعة للر  -

 أساس فرض الضريبة (3

بالتطبيق على المساحة الخاضعة ينتج الأساس الضريبي للرسم العقاري على ملكيات غير المبنية، 
  4للمناطق وهي معبر عنها: للضريبة، القيمة الإيجارية الجبائية تبعا

 ؛ار بالنسبة للأراضي الفلاحيةبالهكت  -
      ؛الأراضيبالمتر المربع بالنسبة لباقي  -

                                                           
 .157الجزائر، دون السنة، ص  –، ديوان المطبوعات الجامعية، بن عكنون التقنيات الجبائية مـع تمارين محلولةحميد بوزيدة،  1
 .75، ص 2022د، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،-261 المادة 2

 .75، ص 2022ه، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية، -261المادة  3

  .157حميد بوزيدة، مرجع سابق، ص 4
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مناطق ترجح القيمة الإيجارية الجبائية بمعدلات محددة، حسب المناطق. يحدد تصنيف الأراضي حسب ال
     1المحلية.تطبق عليها، بموجب قرار مشترك للوزيرين المكلفين بالمالية وبالجماعات  والمعدلات التي

 تحدد القيمة الإيجارية الجبائية كما يأتي:

 (2الجدول رقم )

 المناطق حسب القرار المشتركب حس الجبائيةالقيمة الإيجارية 
الإيجاريةالقيمة   تعين 

 المعدة للبناء.دج، للأراضي  100 -

 للنزهة وحدائق كأراضدج، لباقي الأراضي المستعملة  18 -

 للترفيه  وملاعب لا تشكل ملحقات للملكيات المدنية.

الأراضي المتواجدة في القطاعات 

 العمرانية

 دج، للأراضي المعدة للبناء. 34 -

 للنزهة وحدائق كأراضدج، لباقي الأراضي المستعملة  14 -

 للترفيه وملاعب لا تشكل ملحقات للملكيات المبنية.

الأراضي المتواجد في القطاعات 

القابلة للتعمير على المدى المتوسط 

 والقطاعات العمرانية المستقبلية

 - 34 دج

المحاجر ومواقع استخراج الرمل 

والمناجم في الهواء الطلق ومناجم 

 الملح والسبخات

 دج/للهكتار للأراضي اليابسة. 994 - 

 دج للهكتار للأراضي المسفية.   5962 -
 الأراضي الفلاحية

 .76 75 ، ص ص2022،والرسوم المماثلة، قانون الضرائب 1ومكرر  -261المادة  المصدر:   

    2تعفي الكثبان السيفية )الرمل السيفي( من الضريبة على الاستغلال الفلاحي.
 حساب الرسم (4

 3بنسبة:يحسب الرسم بعد أن يطبق على أساس الضريبة 
ة، تحدد المتواجدة في المناطق غير العمرانية، بالنسبة للأراضي العمراني المبنيةبالنسبة للملكيات غير % 5 -

 يلي:نسبة الرسم كما 
 5%  ؛أو تساويها ²م 500عندما تكون مساحة الأراضي أقل من 
 7%  ؛²م1.000ونقل أو تساوي  ²م 500عندما تفوق مساحة الأراضي 
 10% ؛²م1.000 الأراضي مساحة تفوق  عندما 
 3% ؛بالنسبة للأراضي الفلاحية      

                                                           
 .75، ص 2022والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية، ومكرر، قانون الضرائب -261مادة  1
 .76، ص 2022، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،2ومكرر  -261المادة  2
 .159 160حميد بوزيدة، مرجع سابق، ص ص  3
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نية المتواجدة في المناطق العمرانية أو الواجب تعميرها والتي لم تنشأ مبإلا أنه بالنسبة للملكيات غير ال
سنوات، ابتداء من تاريخ الحصول على رخصة البناء أو صدور رخصة التجزئة،  (03عليها بنايات منذ ثلاث )

       1أضعاف. 4فإن الحقوق المستحقة بصدد الرسم العقاري ترفع إلى 

 أحكـام مشتركة: ثالثا

 السنة، من يناير أول تاريخ عند والقائمة لها الخاضعة المساحة على كاملة لسنة العقاري  الرسم يستحق
 حق أو ملكية حق أي غياب وفي. التاريخ هذا عند المبنية او غير المبنية مماثل حق أو الملكية حق صاحب من

 .العقاري  الرسم لدفع السعي الملكية شاغل على يتعين فإنه مماثل،

 صاحب أو الترخيص من المستفيد يسدد للدولة، العام الأملاك لشغل امتياز حق أو رخصة وجود حالة في
 .المستحق الرسم الامتياز حق

  .المستحق الرسم السكن من المستفيد يسدد بالإيجار، البيع بصيغة للسكنات بالنسبة

 عقاري ال للرسم الثابت المبلغ المستأجر يسدد العام، للقطاع التابعة الإيجارية العمومية للسكنات بالنسبة
 .القانون  هذا من 252 المادة بموجب عليه المنصوص

 .المستحق الرسم المستأجر المقرض يسدد المالي، الإيجاري  القرض لعقود بالنسبة

         2."بالمالية المكلف للوزير منشور طريق عن الحاجة، عند المادة، هذه تطبيق كيفيات تحدد 

 للبناء، إيجار طريق عن أو حكري، إيجار طريق عن مؤجرا أو الانتفاع، بحق مثقلا العقار يكون  عندما
      3.ناءللب مستأجر أو بالحكر المستأجر أو الانتفاع بحق المستفيد باسم العقاري  الرسم يؤسس

 أعضاء من واحد كل باسم العقاري  الرسم يؤسس المشتركة، بالملكيات المتعقلة العقارية الهيئات يخص فيما
       4.الاجتماعية العقارات في عضو لكل تعود التي للحصة بالنسبة الهيئة،

 

 

 

                                                           
 .76، ص 2022المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،ز، قانون الضرائب والرسوم  -261المادة  1
 .77 76، ص ص 2022ط، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية، -261المادة  2
 .77، ص 2220ي، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية، -261المادة  3
 .77، ص 2022ك، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية، -261المادة  4
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 والسكنورسم الاقامة رسم التطهير الثاني: المطلب 

 (وتسعيرة الماءالمنزلية رفع القمامات  )رسمرسم التطهير  :أولا

وهو رسم سنوي الصالح البلديات مقابل خدمات رفع القمامة واستعمال شبكة تصريف المياه غير الصالحة 
"يؤسس لفائدة البلديات التي من القانون الجبالي الجزائري، حيث ينص على أن  263للشرب، وذلك حسب المادة 

تشتغل فيها مصلحة رفع القمامات المنزلية، رسم سنوي لرفع القمامات المنزلية وذلك على كل الملكيات المبنية"، 
حيث تحدد الرسوم المطبقة في كل بلدية بقرار من رئيس المجلس الشعبي البلدي، بناء على مداولة المجلس 

           1السلطة الوصية.الشعبي البلدي وبعد استطلاع رأي 

يؤسس لفائدة البلديات التي تشتغل فيها مصلحة رفع القسامات المنزلية رسم  رسم رفع القمامات المنزلية:
سنوي لرفع القمامات المنزلية وذلك على كل الملكيات المبنية. ويكلف قابض الضرائب المختص إقليميا، بعملية 

         2تحصيل هذا الرسم.

المياه  ويتعلق بصب، 1994: أسس هذا الرسم بموجب قانون المالية لسنة الماء(تسعيرة )هير التطرسم 
 وتقوم مؤسسة% من مبلغ فاتورة استهلاك المياه خارج الرسم 20الرسم على أساس  ويحسب هذافي المجاري 

توزيع المياه أو البلدية في حالة قيامها بنفسها بتسيير هذه المصلحة بمنح هذا الرسم في فواتير استهلاك المياه 
         3أمين خزينة البلدية المعنية. ودفعه إلىالمواطنين  وتحصيله من

الية المتضمن قانون الم 1980ديسمبر  31الصادر في  12_80أسس رسم التطهير بموجب القانون رقم 
وذلك مكان الرسوم الفرعية القديمة )الرسم الخاص بالصب في المجاري المائية ورفع القمامات  1981لسنة 

       4المنزلية(.

 التطبيق مجال (1

  يأتي:يحدد مبلغ تعريفات الرسم كما 

 دج على كل محل ذي استعمال سكني؛ 2.000 -
 أو ما شابه؛ دج على كل محل ذي استعمال مهني أو تجاري أو حرفي 10,000 -
 والمقطورات؛ للتخييم مهيأة ارض كل على دج 18,000 -
دج على كل محل ذي استعمال صناعي أو تجاري أو حرفي أو ما شابه ينتج كميات من  80,000 -

 ؛ق نفايات الأصناف المذكورة أعلاهالنفايات تفو 

                                                           
 .217، كلية العلوم الاقتصادية والتسيير جامعة بشار، دون السنة، ص الجباية المحلية في الجزائر بين الواقع والتحدياتنعيمة زيرمي،  1
 .79، ص 2022الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،، قانون 263المادة  2
 .60نبيل قطاف، مرجع سابق، ص  3
 .100عبد القادر المير، مرجع سابق، ص  4
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للبلديات. تحدد كيفيات تطبق معاملات الترجيح على هذه التسعيرات وفقا للمناطق والمناطق الفرعية 
تطبيق هذه المادة، لا سيما تصنيف البلديات إلى مناطق ومناطق فرعية ومعايير تقييم كميات النفايات المذكورة 

     1أعلاء في النقطة الرابعة من هذه المادة، بموجب قرار مشترك بين الوزيرين المكلفين بالمالية وبالجماعات المحلية.

واقع الأمر بحسـب طبيعة استعمال العقار في الذي يلحق بالملكيات المبنية، تختلف إن قيمة رسم التطهير 
عـن العقارات المخصصة للسكن أقل من تلك الصادرة المبني، إذ غالبا ما يكون حجم القمامة والنفايات الصادرة 

العدالة أن تكون قيمة عن العقارات ذات الاستعمال المهنـي والحرفي أو الصناعي والتجاري، مما يحتم من باب 
       2رسم التطهيـر المطبقة على المساكن أقل من تلك المطبقة على المحلات الصناعية والمهنية.

 القمامات رفع على المطبق الرسم مبلغ من% 15 حدود في الفرز عملية تمارس التي البلديات تعريض يتم
 زلمن لكل بالنسبة المماثلة والرسوم المباشرة الضرائب قانون  من 2مكرر 263 المادة في عليه المنصوص المنزلية

 المعالجة. لمنشأة للاسترجاع القابلة أو/و التسميد قسامات بتسليم يقوم

       3مشترك. وزاري  قرار بموجب الأحكام هذه تطبيق كيفيات تحدد

 الإعفاءات (2

تستفيد من خدمات رفع القمامات تعفى من الرسم على رفع القمامات المنزلية الملكيات المبنية التي لا 
        4المنزلية.

 الشكاوى  (3

   5العقاري.مجال الرسم  في عليهاالمنصوص  والآجال الأشكال فيتقدم الشكاوى 

 الرسم على الاقامة: ثانيا

بداية الأمر لصالح البلديات المصنفة كمناطق سياحية والحمامات المعدنية والبحرية،  أنشئ هذا الرسم في
من قانون المالية التكميلي لسنة  26غير أن المشرع الجبائي عمم فرضه في جميع بلديات الوطن بموجـب المادة 

2008.6         

                                                           
 .79، ص 2022، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،2مكرر  -263المادة  1
، -باتنة  -، أطروحة دكتوراه علوم في القانون، تخصص قانون عقاري، جامعة الحاج لخضر الجبـايـة العقـاريـة في التشريع الجزائري توفيق زيداني،  2

 .35 34، ص ص 2016
 79، ص 2022، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،4مكرر  -263المادة  3
 .79، ص 2022، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،265المادة  4
 .79، ص 2022، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،266المادة  5
، -تلمسان  -، جامعة أبي بكر بلقايد -دراسة حالة الجزائر والمغرب  -المحلية  فعالية الجباية المحلية في تمويل ميزانيات الجماعاتسميرة جمعي،  6

 .71ص  2018الجزائر، 
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ها إقامة دائمة خاضعة للرسم يفرض هذا الرسم على الأشخاص غير المقيمين بالبلدية ولا يملكون في
العقـاري ويتم تحصيله عن طريق أصحاب الفنادق والمحلات المستعملة لإيواء السواح أو المعالجين بالحمامات 

      1البلدية.المعدنية ويدفع تحت مسؤوليتهم إلى خزينة البلدية بعنوان مداخيل الجباية المحلية 

 مجال التطبيق (1

 2أشخاص بالمؤسسات الفندقية الآتية:يؤسس الرسم بعنوان إقامة 

 الفنادق؛ -
 المركبات السياحية أو القرى السياحية؛ -
 الشقق أو الإقامات الفندقية؛ -
 الموتيلات أو مرابط المسافرين؛ -
 المخيمات السياحية؛ -
    المؤسسات الفندقية والإقامات الأخرى غير المذكورة أعلاه؛  -

 المطبقة التعريفات (2

 3:يأتي كما إقامة يوم كل عن شخص، كل على الرسم تعريفات تطبق

 ( نجوم؛5دج، بالنسبة للمؤسسات الفندقية المصنفة ذات خمسة ) 600 -
 ( نجوم؛4دج، بالنسبة للمؤسسات الفندقية المصنفة ذات أربعة ) 500 -
 ( نجوم؛3دج، بالنسبة للمؤسسات الفندقية المصنفة ذات ثلاثة ) 300 -
 (؛2المصنفة ذات نجمتين )دج، بالنسبة للمؤسسات الفندقية  200 -
  ؛( واحد1قية المصنفة ذات نجمة )دج، بالنسبة للمؤسسات الفند 100 -

 المطبقة التخفيضات (3

( 5وخمس )( 4تستفيد العائلات المقيمة في المؤسسات الفندقية غير تلك المصنفة كمؤسسات ذات أربع )
       4به.% بالنسبة لكل طفل متكفل 10نجوم، من تخفيض في الرسم على الإقامة في حدود 

 

 

                                                           
مجلة دفاتر السياسة والقانون، كلية الحقوق والعلوم  دور المنازعات الجبائية في حماية الموارد الجبائية للبلدية في ظل القانون الجزائري،إبراهيم يامة،  1

 .502 501، ص ص 2016، 15بشار، العدد السياسية، جامعة 
 .80، ص 2022، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،2مكرر  -266المادة  2
 .80، ص 2022، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،3مكرر  -266المادة  3
 .80، ص 2022، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،4مكرر  -266المادة  4
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 كيفيات الدفع (4

 الضرائب التابعة قابضاتيتم تسديد الرسم المحصل على الإقامة شهريا من طرف المؤسسات الفندقية لدى 
 لها.

الرسم المحصل على مستوى كل  يجب على المؤسسات المتضمنة على عدة فنادق، اكتتاب تصريح بقيمة
    1النموذج المقدم من طرف الإدارة الجبائية. بلدية، وذلك حسب

 المطبقةالعقوبات  (5

. تطبق والرسوم المماثلةقانون الضرائب من  193في حالة نقص في التصريح، تطبق أحكام المادة 
، على المكلف الذي لم يكتتب اثلةوالرسوم الممقانون الضرائب  من 192العقوبات المنصوص عليها في المادة 

       2التصريح الخاص المذكور أعلاه، بعد انقضاء الأجل المحدد.

 من الرسم نالمعفييالأشخاص  (6

فإنه يعفي من الرسم على الإقامة في المحطات  1998من قانون المالية لسنة  64حسب أحكام المادة 
 3 المناخية والسياحية والحمامات المعدنية المصنفة:

 الأشخاص الذين تتحمل أعبائهم صناديق التضامن الوطني؛ -
 المعاقين حركيا؛ -
 المجاهدين والمعطوبين في حرب التحرير؛ -
     أرامل الشهداء والمجاهدين؛  -

 الرسم على السكن : ثالثا

 المحـلات على يفرض السكن على سنوي  رسم تأسيس على 2002 لسنة المالية قانون  من 67 المادة تنص
 وعنابـة الجزائـر ولايات بلديات مجموع وكذا الدوائر، مقر البلديات في الواقعة المهني أو السكني الطابع ذات

     4ووهران. وقسنطينة

 

 

                                                           
 .80، ص 2022، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،5مكرر  -266المادة  1
 .  81، ص 2022لمديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، ا6مكرر  -266المادة  2
 .61نبيل قطاف، مرجع سابق، ص  3
 .502إبراهيم يامة، مرجع سابق، ص  4
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 التطبيقمجال  (1

يفرض هذا الرسم على جميع المحلات ذات الاستعمال السكني او المهني المتواجدة على تراب البلديات 
       1مقر الدائرة.

 المطبقةالتعريفات  (2

 2يأتي:يحدد مبلغ الرسم السنوي على السكن كما 

 رمق البلديات باستثناء المنطقة، بلديات جميع في الواقعة السكني الطابع ذات للمحلات بالنسبة دج 300 -
 الدائرة؛

 رانووه وقسنطينة وعناية الجزائر ولايات بلديات في الواقعة السكني الطابع ذات للمحلات بالنسبة دج 600 -
 كله؛ الوطني التراب عبر الدائرة مقر البلديات مجموع وكذا

 قرم البلديات باستثناء المنطقة، بلديات جميع في الواقعة المهني الطابع ذات للمحلات بالنسبة دج 1200 -
 الدائرة؛

دج بالنسبة للمحلات ذات الطابع المهني الواقعة في بلديات ولايات الجزائر وعنابة وقسنطينة  2400 -
        كله؛التراب الوطني ووهران، وكذا مجموع البلديات مقر الدائرة عبر 

 كيفيات الدفع (3
يحصل هذا الرسم من طرف مؤسسة سونلغاز عن طريق فاتورة الكهرباء والغاز حسب دورية الدفع ليدفع 

       3المعنية. البلدياتإلـى 
 الشركات وكلاء طرف من إقليميا، المختصة الضرائب قابضات لدى المقتطعة المبالغ صب إعادة يجب

 حسب وذلك التحصيل فيه تم الذي الفصل أو الشهرين أو الشهر يلي الذي الشهر من 20 قبل أعلاه، المذكورين
    4 الدفع. دورية

 الضريبة على الدخل الناتج عن الأملاك العقاريةالمطلب الثالث: 

قيمة المشرع الجزائري كباقي التشريعات الضريبية الحديثة اخذ بالنظريتين نظرية المصدر ونظرية زيادة ال
ر الايجابية، فاعتمد على نظرية المصدر في فرض الضريبة على الدخل الناتج عن تأجير العقارات المبنية والغي

زلات لى الدخل الناتج عن الفائض من قيمة التنامبنية وكما اخذ بنظرية زيادة القيمة الايجابية بفرض الضريبة ع
 والشهر. التسجيل رسمي لتطبيق مجالا تكون  فأنها العقارية الملكية تنقل وحينالعقارية. عن الملكية 

                                                           
 ،2012، 2تامنغست، العدد  الجامعي المجلة الجزائرية للمالية العامة، المركز واقع الجباية المحلية في الجزائر في ظل الإصلاحات،عبد الكريم بريشي،  1

 .162ص 
، 33الجريدة الرسمية، العدد ، يحدد كيفيات تطبيق الرسم السنوي على السكن، 2016سنة  مـاي 30مؤرخ في  160-16، مرسوم تنفيذي رقم 03المادة  2

 .23، ص 2016
 .23، مرجع سابق، ص 160-16، مرسوم تنفيذي رقم 04المادة  3
 .23ص ، مرجع سابق، 160-16، مرسوم تنفيذي رقم 05المادة  4



لجباية الأملاك العقاريةالاطار النظري  .........................................................................................الفصل الأول    

  
 

 
34 

 

 والغير المبنية المبنيةالأملاك  إيجار عن الناتجة المداخيلعلى  الضريبة: أولا

 للضريبة تحديد المداخيل الخاضعة  .1

تدرج المداخيل الناتجة عن إيجار العقارات المبنية أو أجزاء منها، وكذا إيجار كل المحلات التجارية أو 
الصناعية غير المجهزة بعتادها، إذا لم تكن مدرجة في أرباح مؤسسة صناعية أو تجارية أو حرفية أو مستثمرة 

مبرم بين أطراف من غير الفروع من الدرجة فلاحية أو مهنة غير تجارية وكذا تلك الناتجة عن عقد العارية ال
الأولى، في تحديد الدخل الإجمالي المعتمد كأساس في تحديد الضريبة على الدخل الإجمالي، في صنف المداخيل 

    1العقارية.

 المعير بمقتضاه يلتزم عقد العاريةمن القانون المدني أنها " 538حيث تعرف المادة وكدلك عقد العارية 
 يرده أن على معين غرض في أو معينة لمدة عوض بلا ليستعمله للاستهلاك قابل غير شيئا المستعير يسلم أن
       2".الاستعمال بعد

     كيفية الدفع واجال الدفع  .2

يدفع مبلغ الضريبة المستحقة لدى قباضة الضرائب لمكان وجود العقار المبني أو غير المبني المؤجر، 
 الإيجار.( من الشهر الموالي لتحصيل 20في أجل أقصاه اليوم العشرون )

في حالة عدم ذكر الأجل المتفق عليه في العقد، تستحق الضريبة على الإيجار بحلول اليوم العشرين  
 يسدد مستغل أو مؤجر المكان ثمن الإيجار. وإن لم( من كل شهر. يطبق هذا الحكم حتى 20)

( 20مع مراعاة الأحكام السابقة، تستحق الضريبة على الإيجار المحصل مسبقا بتاريخ اليوم العشرين )
   3 من الشهر الذي يلي الشهر الذي تم فيه تحصيله.

ي الضريبة المتصلة بالمرحلة المتبقية ف استردادجر أن يطلب في حالة الفسخ المسبق للعقد، يمكن للمؤ  
 المستأجر لمبلغ الإيجار المحصل للمرحلة غير المنتهية. عتبرير استرجاالسريان شريطة 

     المطبقةالنسب  .3

 لعلى الدخ للضريبة سكني، استعمال ذات عقارية لأملاك المدني الإيجار من المتأتية المداخيل تخضع
 الإجمالي بنسبة:

ن النسبة من مبلغ الإيجار الإجمالي، بالنسبة للمداخيل المتأتية م وتحسب هذه%، محررة من الضريبة، 7 -
 إيجار السكنات ذات الاستعمال الجماعي؛

                                                           
 .17، ص 2022، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،42المادة  1
 .89، ص 2007، االقانون المدني الجزائري، الأمانة العامة للحكومة، رئاسة الجمهورية، 538المادة  2
 .17، ص 2007، رئاسة الجمهورية، ، االقانون المدني الجزائري، الأمانة العامة للحكومة42المادة  3
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النسبة من مبلغ الإيجار الإجمالي، بالنسبة للمداخيل المتأتية  وتحسب هذه%، محررة من الضريبة، 10 -
 ستعمال الفردي؛من ايجار ذات الا

النسبة من مبلغ الإيجار الإجمالي، بالنسبة للمداخيل المتأتية  وتحسب هذه%، محررة من الضريبة، 15 -
 1من إيجار ذات الاستعمال التجاري أو المهني. كما يطبق هذا المعدل على العقود المبرمة مع الشركات؛

 وغير المبنيةفوائض القيمة الناتجة عن التنازل بمقابل عن العقارات المبنية على  : الضريبةثانيا

 مجال التطبيق (1

بالنسبة لوعاء الضريبة على الدخل الإجمالي، تعتبر فوائض قيمة ناتجة عن التنازل بمقابل عن العقارات 
ون خارج نطاق النشاط المهني، المبنية أو غير المبنية فوائض القيمة المحققة فعلا من قبل الأشخاص الذين يتنازل

      2عن عقارات أو أجزاء من عقارات مبنية أو غير مبنية.

       للضريبة  الخاضعةتحديد فائض القيمة  (2

الحقوق يتكون فائض القيمة الخاضع للضريبة، بعنوان التنازل بمقابل عن العقارات المبنية أو غير المبنية و 
 الإيجابي بين:العقارية الحقيقية، من الفارق 

 ؛العقاري  عن التنازل سعر -
 ؛المتنازل طرف من إنشائه قيمة أو الاقتناء وسعر -

يخفض سعر التنازل من مبلغ الحقوق والرسوم المدفوعة والمصاريف المثبتة قانونا، التي يتحملها البائع 
والصيانة والتحسين، المثبتة قانونا، أثناء هذه العملية. تضاف إلى سعر الاقتناء أو قيمة الإنشاء، مصاريف الاقتناء 

 3 % سعر الاقتناء أو قيمة الانشاء. 30وذلك في حدود 

  المعفية القيمة ضفوائ (3

  4.عندما يكون العقار المتنازل عنه ناتجا من هبة أو ميراثلا تدخل في مكونات الأساس الخاضع للضريبة 

 من( 3) الثالثة السنة من ابتداء سنويا،%  5 حوالي يبلغ تخفيض من للضريبة الخاضع الدخل يستعيد
      5% .50 حدود في وذلك العقار، حيازة تاريخ

                                                           
1Le system fiscale algérien, Direction des relations publiques et communication, Direction général des impôts, Algérie, 

2021, p05  
 .4، ص 2016، 77الجريدة الرسمية، العدد ، 2017، يتضمن قانون المالية لسنة 2016ديسمبر سنة  28مؤرخ في  14 – 16، قانون رقم 03المادة  2
 .23، ص 2022، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،78المادة  3
 .23، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، مرجع سابق، ص 78المادة  4
  .23، ص 2022للضرائب، وزارة المالية،، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة 79المادة 5
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 المبنية وغير المبنية العقارات عن بمقابل التنازل عن الناتجة القيمة فوائض معدل الضريبة على (4

تخضع فوائض القيمة الناتجة عن التنازل بمقابل عن العقارات المبنية أو غير المبنية والحقوق العقارية 
، للضريبة على الدخل الإجمالي (والرسوم المماثلةالضرائب المباشرة لقانون  77إليها في المادة  المشار)الحقيقية 
      1 % محررة من الضريبة.15بمعدل 

     للضريبةالخاضعة  ودفع المبالغ تحصيل (5

من قانون الضرائب  77يلزم المكلفون بالضريبة الذين يحققون فوائض القيمة المشار إليها في المادة 
فيه  بأنفسهم الضريبة المستحقة، لدى قابض الضرائب الذي يتواجد وأن يدفعوايحسبوا  والرسوم المماثلةالمباشرة 

طن او إذا كان البائع غير م إصدار عقد البيع. ( يوما، ابتداء من تاريخ30العقار، خلال مدة لا تتجاوز ثلاثين )
 يمكن أن يقوم بهما وكيله المؤهل قانونا. ودفع الضريبةبالجزائر، فإن تصفية 

قابض الضرائب الذي يتواجد فيه العقار المتنازل عنه، عن طريق مطبوعة تقدمها ويتم الدفع لدى صندوق 
 2 الإدارة الجبائية أو يتم تحميلها من الموقع الالكتروني.

 الضريبة على نقل الملكية العقارية: ثالثا

ية فرض المشرع الجزائري رسوما لصالح الخزينة العمومية يرتبط استحقاقها بنقل الملكية والحقوق العقار 
 التسجيل ورسوم الاشهار العقاري. رسممن شخص لآخر، تتمثل في 

 التسجيل رسم (1

 ذلك جراء من يقبضون  الذين التسجيل موظفو يمسكه رسمي، سجل فـي عقـد تدوين في يتمثل إجراءهو 
 نقل الملكية بعوض وبدون عوض:اجراء التسجيل العقاري من خلال وينفد  3جبائيا. رسما

 بعوض  الملكية العقارية على نقلالتسجيل رسم أ_ 

إن الحديث عن نقل الملكية العقارية بعوض، يدفعنا للبحث عن التصرفات القانونية الناقلة للملكية، والتي 
 الهبة بعوض، كونها من العقود الملزمة للجانبين، التي يلتزم فيها كل تتجلى في عقد البيع، عقد المقايضة، وعقد

   4طرف مقابل ما يلتزم به الطرف الثاني، ونقل حق الملكية إما أن يتم كليا أو جزئيا.

    

                                                           
ar/2014/https://www.mfdgi.gov.dz/index.php-05-29-13-06-.17:05، ساعة  2022أبريل  6المديرية العامة لضرائب، الاطلاع في  1

50/152-2014-07-31-08-17-45/1447-2018-03-15-10-15-50 
 .24 23، ص ص 2022، قانون الضرائب والرسوم المماثلة، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،80المادة  2
 .73توفيق زيداني، مرجع سابق، ص  3
 .109، الجزائر، دون السنة، ص 2مجلة القانون العقاري، جامعة البليدة العقارية،  رسوم التسجيل الواردة على نقل الملكيةعائشة طيب،  4

https://www.mfdgi.gov.dz/index.php/ar/2014-05-29-13-06-50/152-2014-07-31-08-17-45/1447-2018-03-15-10-15-50
https://www.mfdgi.gov.dz/index.php/ar/2014-05-29-13-06-50/152-2014-07-31-08-17-45/1447-2018-03-15-10-15-50
https://www.mfdgi.gov.dz/index.php/ar/2014-05-29-13-06-50/152-2014-07-31-08-17-45/1447-2018-03-15-10-15-50


لجباية الأملاك العقاريةالاطار النظري  .........................................................................................الفصل الأول    

  
 

 
37 

 

  المطبقةالرسوم  1-أ

الحق على قيمة حصة  ويحصل هذا%،  2.5يخضع تبادل الأموال العقارية لحق قدره مبادلة العقارات: 
يحصل أيضا  وأخرى،فارق أو فائض بين حصة  وإذا كانواحدة عندما تكون الحصص المتبادلة متساوية القيمة 

        1الحق الخاص على التحويلات بمقابل عن الفارق أو الفائض.

%. ويحصل هذا  5لرسم قدره  تجارية بمقابليخضع نقل ملكية محلات نقل ملكية المحلات التجارية: 
التجاري وسعر التنازل عن حق الإيجار والأشياء المنقولة، أو غيرها  وشهرة المحلالحق على أساس سعر البيع، 

     2من الأشياء المستعملة في استغلال المحل التجاري.

الشائع %، الحصص والأنصبة المكتسبة عن طريق البيع  1.5تخضع لحق قدره بيع العقار الشائع: 
 مكتسبة عقارية لأموال الشائعة والأنصبة الحصص ،% 3 قدره لحق تخضع 3لأموال منقولة غير قابلة للقسمة.

 في المشتركين أحد من الشراء حصل إذا ،%1.5 بمعدل الحق هذا يحدد. بالمزاد الشائع العقار بيع طريق عن
 4الشيوع.

%، قسمة الأموال المنقولة والعقارية بين الشركاء في الملك والشركاء في  1.5القسمة: تخضع لحق قدره 
عن قسمة الأموال العقارية، يخضع  وإن الرجوعمبررات. الإرث والشركاء مع الغير، بأي صفة كانت، ما دامت لها 

          5.%5لرسم قدره 

 الاعفاءات 2-أ

       6رسوم نقل الملكية التالية:من قانون التسجيل  258تعفى حسب المادة 

والجمعيات الثقافية والجمعيات المعترف الملكية كل ما تقتنيه الشركات التعاونية  نقل رسم من يعفي -
ة، بمنفعتها العمومية التي تهدف إلى تقديم المساعدة أو العمل الخيري أو الحفاظ على الصحة الاجتماعي

 الاجتماعية؛من عقارات لازمة لسير مصالحها أو خدماتها 
 لوية؛طق لتعميرها حسب الأو عمليات الشراء العقارية التي تقوم بها الجماعات المحلية من أجل تهيئة المنا -
 ماراتع في موجودة شفقا للموفرين الولاية في العقاري  والتسيير الترقية ديوان بمقتضاها يبيع التي العقود -

 السكن؛ أجل من التوفير نطاق ضمن ومبنية جماعية

                                                           
  .37، ص 2022، قانون التسجيل، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،226المادة  1
 .37، ص 2022، قانون التسجيل، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،228المادة  2
 .37، ص 2022قانون التسجيل، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،، 229المادة  3
 .37، ص 2022، قانون التسجيل، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،230المادة  4
 .39، ص 2022، قانون التسجيل، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،244المادة  5
 .42 41، ص ص 2022لمديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،، قانون التسجيل، ا258المادة  6
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 ملياتع بعنوان المنجزة أساسا، السكني الاستعمال ذات البنايات أجزاء أو البنايات بيع تتضمن التي العقود -
 العقارية؛ بالترقية المتعلق التنظيم في المحددة الشروط وفق العقارية الترقية

 كل من عمليات بيع الأراضي الناجمة عن عملية التجزئة والمهيأة والصالحة لبناء مساكن خصيصا؛ -
سكن العمومية لل عمليات بيع البنايات ذات الاستعمال الرئيسي للسكن التي تنازلت عليها الدولة والهيئات -

 حسب إجراء البيع بالإيجار والسكن الاجتماعي والسكن الاجتماعي التساهمي والسكن الريفي؛
 ةالمالي والمؤسسات البنوك قبل من المنجزة السكني الاستعمال ذات العقارية الأملاك ملكية نقل عمليات -

 الخواص؛كضمان لعمليات تمويل اقتناء السكنات لصالح  باسمها المقتناة
 شتري الم لصالح عنها التنازل المؤجر المقرض أعاد التي المهنية العقارات أو التجهيزات ملكية نقل عمليات -

 التنازل؛ إعادة بعنوان الشراء لخيار الأخير هذا رفع عند
 المالية والمؤسسات البنوك طرف من عنها المتنازل المهنية العقارات أو التجهيزات ملكية نقل عمليات -

 ؛" بالتمليك منتهية وإجارة" مرابحة" عقود إطار في المستأجر المقرض لقائدة

   1رسم نقل الملكية لقاء عوض الذي هو على عاتق المتملك، الاكتسابات التالية : 259تعفى حسب المادة 

 نية والمقرر هدمها؛مبالعقارات ال -
 للسكن؛ صالحة تكون  لأن المخصصة أو المتممة غير للسكن المستعملة البناءات -

 ب_ رسم التسجيل على نقل الملكية العقارية بدون بعوض )مجانا(

نقل الملكية بدون عوض هي التحويلات التي لا تتضمن أي تقديم لمقابل مالي أو عيني من قبل المستفيدين 
الأحياء بواسطة  منها، ينتج هذا النوع من التحويلات بطريقين أساسيين، إما تنتقل الملكية عن طريق الوفاة أو بين

      2الهبات.

 الرسوم المطبقة 1-ب

%. غير أن الهبات بين الأحياء 5عن طريق الهبات: يحصل على الهيات بين الأحياء رسم تسجيل قدره 
الواقعة بين الأصول من الدرجة الأولى وبين الأزواج، تستفيد من الإعفاء من رسما لتسجيل. في حالة ما إذا كانت 

المادة معدل المنصوص عليه في اجتماعية، فإن رسوم التسجيل تحصل بال أو حصصالهبات تتمثل في أسهم 
    3 من قانون التسجيل. 218

                                                           
  .42، ص 2022، قانون التسجيل، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،259المادة 1
عمقة، جامعة زيان ، مجلة مفاهيم للدراسات الفلسفية والانسانية المحقوق التسجيل المطبقة على التصرفات العقارية في التشريع الجزائري شريف بفني،  2

 .136، ص 2020، 07، العدد -الجلفة  -عاشور 
 .37، ص 2022، قانون التسجيل، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،231المادة  3
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%، حسب كل الحصة الصافية العائدة  5نقل الملكية بسبب الوفاة بمعدل  حقيحصل عن طريق الوفاة: 
% إذا تعلق  3. وتخفض هذه النسبة إلى والأزواج%، بالنسبة للأصول والفروع  3إلى كل ذي حق. يخفض إلى 

الورثة من الأصول والفروع والزوج  ويعفىالإرث بأصول عقارية لمؤسسة، عندما يلتزم الورثة بمواصلة الاستغلال. 
يشغله الهالك وعلى الذي كان الباقي على قيد الحياة من دفع حقوق نقل الملكية بسبب الوفاة على السكن الفردي 

      1ة أيضا.ملحقاته المباشر 

 الاعفاءات 2-ب

إن التركات الصادرة من أملاك مودعة لدى الصندوق التسجيل " مكرر من قانون  236حسب المادة 
الأصول والفروع أو الزوج الباقي على  والمستفيد منهاالوطني للتوفير والاحتياط أو في حسابات "التوفير للسكن" 

         2.قيد الحياة، تعفى من رسم نقل الملكية عن طريق الوفاة"

     3:يما يلالتسجيل تعفى أيضا من رسوم نقل الملكية مجانا، من قانون  240حسب المادة 

اعدها لعمومية والتي تسالهبات والوصايا المقدمة إلى هيئات الشباب والتربية الشعبية المعترف بمنفعتها ا -
 الدولة؛

ت والوصايا الخاصة بمبالغ من النقود أو بالعقارات، المقدمة إلى المؤسسات التي لها الشخصية بااله -
 من هذا القانون، مع وجوب تخصيص هذه التبرعات بالنسبة 301المدنية غير التي أشير إليها في المادة 

 أشياء لها طابع تاريخي أو كتب أو مطبوعات أو مخططات أووأثرية للمستفيدين منها لشراء أشياء فنية 
 مخصصة بأن تكون في مجموعة عمومية أو لصيانة مجموعة عمومية؛ 

 الكراء؛ المعتدل السكن هيئات إلى المقدمة والوصايا الهبات -
ت الهبات والوصايا المقدمة إلى المؤسسات العمومية ذات النفع العمومي والتي تخصص مواردها للخدما -

 النزيه؛العلمية ذات الطابع 
 الهبات والوصايا المقدمة إلى الجمعيات الثقافية؛ -
مواردها الخدمات  والتي تخصصالهبات والوصايا المقدمة إلى المؤسسات العمومية ذات النفع العمومي  -

 ة؛قبولها لهذا الغرض من قبل الوزير المكلف بالمالي والتي تمالطابع النزيه الثقافية أو الفنية ذات 
 الهبات والوصايا من كل نوع المقدمة لصالح الصندوق الوطني للثورة الزراعية؛ -
 املاك الوقف؛ -

                                                           
 .38، ص 2022، قانون التسجيل، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،236المادة  1
 .38، ص 2022يرية العامة للضرائب، وزارة المالية،مكرر، قانون التسجيل، المد 236المادة  2
 .38، ص 2022، قانون التسجيل، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،240لمادة  3
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إن الرسوم المترتبة على معطوبي، عجزة الحرب ومعطوبي العمل  قانون التسجيلمن  241المادة حسب 
فيما يخص الهبات والتركات التي يتلقونها، تخفض بمعدل النصف  %، على الأقل 60الذين أصابهم عجز بمقدار 

        1دج. 5.000من دون أن يتجاوز هذا التخفيض 

 رسم الإشهار العقاري  (2

العقاري بانه" "عمل فني يهدف إلى تسجيل مختلف التصرفات الواردة على العقارات بإدارة  ربالإشهايقصد 
      2من أمرها".  بينةالشهر العقاري لإعلام الكافة بها، إظهارا بوجودها ليكون الجميع على 

لمحافظة رسم الإشهار العقاري هو رسم يقبض لصالح الدولة بمناسبة القيام بإجراءات شهر التصرفات في ا
وهو يكون مقابل خدمة تؤديها المحافظة العقارية للشخص الذي يطلب الشهر، وتأخذ طبيعة العقار  العقارية،

     3ومساحته في الحسبان عند تقدير قيمة الرسم.

     التطبيقٱ_ مجال 

   4 ما يأتي: رسم علىيقبض بمناسبة القيام بإجراء الإشهار في المحافظات العقارية، 

ثائق العقود والقرارات القضائية المتضمنة نقلا أو تكوينا أو تصريحا بحق ملكية عقارية أو غيرها من الو  -
 به؛الخاضعة للإشهار العقاري بموجب التشريع المعمول 

 قيد الرهون القانونية أو الاتفاقية أو حقوق التخصيص الرهني؛ -
 ؛ئيعقود الاستبدال والتخفيض والشطب الكلي او الجز  -

 الرسوم المطبقةب_ 

       5:رسم الإشهار العقاري كما يلييطبق 

ولو  حتى للعقود بالنسبة تشهر التي الوثيقة في بها المصرح العقارات أو العقار قيمة على تحسب ،% 1 -
 الحقوق  تأسيس أو نقل الأحياء، بين المعاينة أو المتضمنة والأحكام القضائية موقف، بشرط مثقلة كانت

 طائلة تحت فيها يذكر أن يجب التي بالبيع الوعد عقود كذاو  مشاعة غير أو مشاعة العقارية العينية
  البيع؛ هذا لإتمام الأطراف قبل من المحدد والأجل عليه المتفق البيع سعر الرفض،

د %، تحسب على قيمة العقار أو العقارات المصرح بها في الوثيقة المتعين إشهارها بالنسبة للعقو  0,50 -
 عن أجور الكراء؛ والوصالات والتنازلات والقسمات والإيجاراتالتصريحية والقرارات القضائية 

                                                           
 .38، ص 2022، قانون التسجيل، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،241المادة  1
 .11، ص2010ر الجامعية، د.ط، لبنان، الدا أحكام الشهر العقاري،حسين عبد اللطيف حمدان،  2
 .200، الجزائر، دون السنة، ص 2مجلة القانون العقاري، جامعة البليدة رسوم الإشهار العقاري الخاصة بالحقوق العقارية، هجيره حمداني،  3
 .52، ص 2022، قانون التسجيل، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،1-353المادة  4
 .53 52، ص ص 2022، قانون التسجيل، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،2-335المادة  5
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خصيص الت او حق ةالاتفاقيأو دج(، بالنسبة لقيد الرهون القانونية  6.000)دينار رسم ثابت قدره ستة آلاف  -
 الكلي أو الجزئي؛ والتخفيض والشطبوكذا عقود الاستبدال الرهني وتجديدها 

ات دج(، بالنسبة لشهادات نقل الملكية عن طريق الوفاة وكذا التصريح 2.000)دينار رسم ثابت قدره ألفا  -
لتقسيم اأو الاختيار بالمزايدة الحقيقية أو التصديق والتملك بمزاد طارئ بعد رسو سابق وبالمزايدات وعقود 

ل والجداو  وشهادات التقسيم ورخص التجزئةالمثبتة لتخصيص ممتلكات سبق تمليكها مع وعد بالتخصيص 
 ؛وشهادات الحيازةالمشتركة  وأنظمة الملكيةللتقسيم  الوصفية

 بناء المطلوبة الموقت العقاري  الترقيم شهادة لتسليم ،(دج1.500)وخمسمائة دينار آلف قدره ثابت رسم -
 المعتدين خلال فترة الترقيم العقاري المؤقت، إثر الإجراء الأول في السجل العقاري؛ طلب على

الممسوحة والتي تشكل ترقيما  بالعقارات والمتعلق العقاري  السجل في الأول للإجراء بالنسبة ثابتة رسوم -
  1كما يلي: مؤقتا أو ترقيما نهائيا، وهذا عندما يتم ذلك لفائدة ذوي الحقوق وكذا سندات الملكية

 (3الجدول رقم )

 دات الملكيةلفائدة ذوي الحقوق وكذا سنالملكية حصص مبنية تابعة لعقار مشترك على رسم الإشهار العقاري 

 الرسم المطبق المساحة
 ²م 2100 من أقل
 ²م 200إلى  ²م 100من 

 ²م 200أكثر من 

 دج 3.000
 دج 4.500
 دج 6.000

 53. 2022، قانون التسجيل، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،2-353 : المادةالمصدر                                     

 (4الجدول رقم )

 لفائدة ذوي الحقوق وكذا سندات الملكيةمبنية رسم الإشهار العقاري على أراضي غير مبنية أو 

 المساحة
 الرسم المطبق

 أراضي مبنية أراضي غير مبنية
 ²م 1.000أقل من 

 ²م 3,000إلى  ²2 1.000من 
 ²م 3,000أكثر من 

 دج 3.000
 دج 4.500
 دج 6.000

 دج 6.000
 دج 9.000
 دج 12.000

 53. 2022، قانون التسجيل، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،2-353المادة  المصدر:            

 

                                                           
 .54 53، قانون التسجيل، مرجع سابق، ص ص 2-353المادة  1
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 (5الجدول رقم )

 سندات الملكيةفلاحية لفائدة ذوي الحقوق وكذا أراضي رسم الإشهار العقاري على 

 الرسم المطبق المساحة
 هكتارات 5أقل من 

 هكتارات 10هكتارات إلى  5من 
 هكتارات 10أكثر من 

 دج 3.000
 دج 6.000
 دج 9.000

 53. 2022، قانون التسجيل، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،2-353المادة المصدر:                       

رسوم ثابتة كما هي محددة أدناه بالنسبة للإجراء الأول في السجل العقاري المتعلق بالعقارات الممسوحة  -
صاحب عقد الملكية، الموجود سابقا، والمشهر قانونا.  لفائدةالنهائي المعد مباشرة التي تشكل الترقيم 

      1:يليمحددة كمل 

 (6الجدول رقم )

 لفائدة صاحب عقد الملكية مبنية تابعة لعقار مشترك الملكيةحصص رسم الإشهار العقاري على 

 الرسم المطبق المساحة
 ²م 100 من أقل
 ²م200إلى  ²م 100من 

 ²م 200أكثر من 

 دج 700
 دج  1.500
 دج 2.250

 53. 2022المالية،، من قانون التسجيل، المديرية العامة للضرائب، وزارة 2-353المادة المصدر:                          

 (7الجدول رقم )

 لفائدة صاحب عقد الملكيةرسم الإشهار العقاري على أراضي غير مبنية أو مبنية 

 المساحة
 الرسم المطبق

 أراضي مبنية أراضي غير مبنية
 ²م 1.000أقل من 

 ²م 3,000إلى  ²2 1.000من 
 ²م 3,000أكثر من 

 دج 700
 دج  1.500
 دج 2.250

 دج  1.500
 دج 2.250
 دج 3.000

 54. 2022، قانون التسجيل، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،2-353المادة المصدر:                 

 

                                                           
 .54 53، قانون التسجيل، مرجع سابق، ص ص 2-353المادة  1



لجباية الأملاك العقاريةالاطار النظري  .........................................................................................الفصل الأول    

  
 

 
43 

 

 (8الجدول رقم )

 لفائدة صاحب عقد الملكيةرسم الإشهار العقاري على أراضي فلاحية 

 الرسم المطبق المساحة
 هكتارات 5أقل من 

 هكتارات 10هكتارات إلى  5من 
 هكتارات 10أكثر من 

 دج 700
 دج  1.500
 دج 2.250

 54. 2022، قانون التسجيل، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،2-353المادة المصدر:                                   

 ج _ الاعفاءات 

       5:1-353المادة  حسب العقاري  الإشهار رسم من تعفى

عمومية جميع إجراءات الإشهار والقيد التي تقع مصاريفها على عاتق الدولة والولاية والبلدية والمؤسسات ال -
 الإداري والموضوعة تحت وصايتها؛ذات الطابع 

 العقود المحررة والإجراءات المنجزة تطبيقا للتشريع المتعلق بأموال الأوقاف؛ -
 ية؛التشريع المتعلق بنزع الملكية من أجل المنفعة العمومالعقود المحررة والإجراءات المنجزة في إطار  -
 إجراءات التسجيل والاستبدال والتخفيض والشطب الخاصة بالامتيازات القانونية؛ -
 كل الإجراءات المطلوبة من طرف ملتمس المساعدة القضائية؛ -
 العقود والوثائق المبرمة من الجمعيات التعاضدية؛ -
 الارتفاق، المقرر في القانون الساري المفعول على الكهرباء والغاز؛ إشهار العقود المتعلقة بتأسيس -
 العقود المتضمنة اقتناء المرقين العقاريين العموميين أو الخواص لأراضي موجهة لإنجاز برامج السكن -

 المستفيدة من الدولة؛
ص العموميون أو الخواالعقود المتضمنة بيع محلات ذات استعمال سكني جديدة انجزها المرقون العقاريون  -

 في إطار برامج السكن المستفيدة من دعم الدولة؛
ويل عقود الحلول الاتفاقي في حقوق الرهن لفائدة البنوك والمؤسسات المالية في إطار عمليات إعادة التم -

 ؛الرهني
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          6:1 -353المادة  حسبكذلك من الرسم  تعفى

 وضللقر  ضمانا المالية، والمؤسسات البنوك لفائدة المعدة القانونية بالرهون  الخاصة والتشطيبات القيود -
 الفلاحية؛ نشاطاتهم لتمويل المنتجين، للفلاحين الممنوحة

وض بناء القيود والتشطيبات الخاصة بالرهون القانونية المعدة لفائدة البنوك والمؤسسات المالية، ضمانا لقر  -
ضمن تعاونيات عقارية. غير أن الرسم يحصل تلقائيا في  المساكن الممنوحة للخواص فرادی او منظمين

 دون إنجاز هذه البناءات؛ حالة إعادة التنازل عن العقار على حاله،
العقود المتضمنة بيع المساكن من قبل الهيئات العمومية المختصة إلى المدخرين والمبنية في إطار  -

 الادخار السكني؛
 الفلاحية أو ذات الوجهة الفلاحية؛عقود المبادلات المتعلقة بالأراضي  -
 عقود التنازل بين الشركاء في الشيوع المتضمنة الأراضي الفلاحية أو ذات الوجهة الفلاحية؛ -
ر العقود المتعلقة بنقل الملكية، التي حررتها المؤسسات والهيئات العمومية على أساس التسوية في إطا -

 العقارية؛ تطهير الممتلكات

 

                                                           
 .55، ص 2022، قانون التسجيل، المديرية العامة للضرائب، وزارة المالية،6-353المادة  1
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 لمبحث الثالث: التحصيل الجبائي ا
 فباختلا وتختلف طرق تحصيل الضرائب الاجهزة الضريبيةبواسطة  الجزائريتم تحصيل الضرائب في 

ط أبس وهيالقاعدة العامة هي أن يتم الدفع بمعرفة المكلف بالضريبة مباشرة، أنواعها ومجال تطبيقها، الا ان 
  .ضريبةويتم هذا التحصيل في الميعاد الذي يحدده قانون كل  .الطرق وأكثرها شيوعا

 اهية التحصيل الجبائي: مالمطلب الأول

 مفهوم التحصيل الجبائي : أولا

 منها:ندكر التي تخص التحصيل الجبائي مفاهيم العديد من الهناك 

مجموع العمليات التي تقوم بها الإدارة الماليـة في سبيل وضع القوانين والأنظمة "يقصد بتحصيل الضريبة  
 1."الدولةالضريبية موضع التنفيذ، وبالتالي إيصـال حاصلات الضرائب إلى خزينة 

قواعد يعني بتحصيل ة وفقا لامالخزانة الع ف إلىلكمنقل بين الضريبة عن ذمة الويعرف أيضا "هي 
  2".، والضريبية المطبقة في هذا الصدديات والإجراءات التي تؤدى قانونياالعمل من مجموعةالضريبة هو 

قل مبالغ الضريبة نيطلق مصطلح تحصيل الضريبة على مجموع العمليات التي تهدف إلى وعرف أيضا "
  3".وب المكلف إلى صناديق الحزينةمن جي

ة من ذمة المكلف ضريبال بننقل مجموعة العمليات والإجراءات التي تؤدي إلى " ضريبةال عنى بتحصيلن
  4".القانونية والعربية المطبقة في هذا الإطار بالضريبة إلى الخزينة العمومية وفقا للقواعد

 : أحكام التحصيل الجبائي ثانيا

 5يلي:( من قانون المحاسبة العمومية تضمنت أحكاماً بشأنها تتلخص بما 44ـ  40فإن المواد )

قانون الموازنة أو أي بموجب ـ لا يجوز تحصيل أي ضريبة أو رسم ما لم تجز السلطة التشريعية ذلك  1
 .من قانون العقوبات 361قانون آخر، ويلاحق المخالف وفقاً لأحكام المادة 

، حصيل الضرائب والرسوم، بالاستناد إلى جداول التكليف أو أوامر القبض التي طرحت بموجبها ـيجري ت 2
يجوز  ولا المماثلة،لمكلف مباشرة بواسطة إلصاق الطوابع أو الأوراق ا اإلا إذا كانت من النوع الذي يؤديه

 .41العمومية ملغير المحتسبين ومعاونيهم أن يؤمنوا تحصيل الضرائب والرسوم وسواها من الواردات 
                                                           

 .230دون السنة، ص ، 2ط  الجزائر،، ديوان المطبوعات الجامعية، المالية العامةزغدود،  علي 1
 54، ص 2015، أطروحة دكتورة في العلوم الاقتصادية، جامعة بسكرة، دراسة تحليلية لقواعد تأسيس وتحصيل الضرائب بالجزائرمحمد لعلاوي،  2
 .35، دون السنة، ص 2ط ، ديوان المطبوعات الجامعية، جباية المؤسساتحميد بوزيدة،  3
 .156محمود عباس محرزي، مرجع سبق ذكره، ص  4
 .402 403منشورات الجبى الحقوقية، دون السنة، ص ص  المالية العامة،فوزي عطوي،  5
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كانون الأول من  31تسقط الضرائب والرسوم على اختلافها عن المكلفين بعامل مرور الزمن في  -3
فردية الشروع في الملاحقات الالسنة الرابعة بعد السنة التي جرى فيها التكليف وينقطع مرور الزمن بمجرد 

رقم  وفقاً لأحكام المرسومالمنصوص عليها في القانون، ويعتبر الإنذار شروعاً في الملاحقة شرط أن يبلغ 
 قبل انقضاء أربع سنوات على تاريخ . وهذا الإنذار يجدد عند الاقتضاء،06/12/1959تاريخ  147

 .إبلاغه لصاحب العلاقة
سحابة عشر سنوات، وتحفظ أوامر القبض سحابة خمس سنوات، إلا إذا قرر تحفظ جداول التكليف  -4

 (.43ديوان المحاسبة قبل انقضاء مدة الحفظ، إبراء ذمة المسؤولين عن التحصيل )م 
ز ؤمن الرقابة على عمليات تحصيل الضرائب والرسوم التي تتولى أمرها مديرية المالية العامة جهاـ ت 5

 . ةممارسة أعماله بمرسوم يصدر بناء على اقتراح وزير المالي صلاحياته وكيفية ديالمراقبة الجباية تحد

 الواقعة المنشأة للضريبة  :ثالثا

ى الموجب لحصول الدولة عل التصرفالواقعة أو  تعنني، والتي المنشأة للضريبةيحدد كل قانون الواقعة 
له  انون مجموعة القواعد التي تسري في حالة كل مكلف إذا ما توفرت بالنسبةمن المكلف بها، ويحدد الق الضريبة

 شروط خضوعه للضريبة. 

ة لها أتمثل الواقعة المنش المنقولة، وفيما يتعلق بالضرائب المباشرة، نجد أن الضريبة على إيرادات القيم
على الأرباح التجارية  الضريبةفي  أي وضعه تحت تصرف مستحقيه. أما الخاضعة للضريبةفي توزيع إيراد القيم 

على المرتبات والأجور، فإن الواقعة الضريبة والصناعية فهي تحقق الربح في نهاية السنة المالية للمنشاة، وفي 
المنشئة لها في حصول الفرد على المرتب أو الأجر، وفي الضريبة على أرباح المهن غير التجارية تعتبر انتهاء 

قق أرباح هو الواقعة المنشئة للضريبة، وفي السريبة العامة على الإيراد تكون الواقعة المنشئة السنة الميلادية بتح
  1.الضريبةهي انتهاء السنة الميلادية بتحقيق الإيرادات التي ينص عليها قانون هذه 

الواقعة  أما في الضرائب غير المباشرة، فيعتبر اجتياز السلعة للحدود الإقليمية للدولـة قبل موعده، هذا في
نتاج الواقعة المنشأة للضريبة على الإ هوالمنشأة للضريبة على الإستيراد أو التصدير، كما يعتبر إنتاج السلعة 

 عمـالأو تداولها هو الواقعة المنشأة للرسوم على رقم الأمراحل إنتاجها  منوانتقال السلعة من مرحلة إلى أخـرى 
ية )رسوم ويعتبر توثيق العقد الناقل للتصرف القانوني بنقل الملكية هو الواقعة المنشاة للضريبة على انتقال الملك

في  ريبةالتوثيق أو التسجيل(، وبالنسبة إلى ضريبة الطابع فإن كتابة الوثائق أو المحررات المفروضة عليها الض
 الواقعة المنشدة لهذه الضريبة.

وتمثل تحديد الواقعة المنشاة للضريبة أهمية كبيرة لتحديد شخص المكلف بالصربية الذي ينشأ في ذمته 
دين الضريبة. كما يؤثر كذلك في تحديـد معـدل الضريبة، وما إذا كان قد طرأ عليه تغير سواء بالزيادة أو بالنقصان 

                                                           
  .201، ص دون السنةلبنان،  –بيروت ، منشورات الجبلي الحقوقية، ، أساسيات المالية العامةسوزي عدلي ناشد1
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الواقعة المنشأة للضريبة، إذ أن المكلف بالضريبة يلتزم بدفع الضريبة معدلها وفقا لما هو قائم وقت  حققبعد ت
 تحقق الواقعة المنشأة لها، بغض النظر عن صدور أي قانون جديد يقضي برفع المعدل أو بتخفيضه.

ستمرار في تحصيل ويجب اتباع هذه القاعدة، حتى في حالة إلغاء الضريبة كليا أو جزئيـا. فيجـب الا
الضريبة بالنسبة للحالات التي تمت فيها الواقعة المنشأة لها قبل الإلغاء، إلا إذا نص القانون الجديد صراحة بإلغاء 

  1.رجعي الضريبة بأثر

 الضريبةطرق تحصيل  :الثانيالمطلب 

 أهمها:يتم تحصيل الضريبة بعدة طرق 

  من قبل المكلف مباشرة(. )الدفعالتوريد المباشر 
 .الأقساط المقدمة 
 .الحجز من المنبع 

 المباشرالتوريد  .1

حسب هذه الطريقة، عندما يتم تحديد دين الضريبة تخطر الإدارة الضريبية الممول بمقدار الضريبة  
 ة)قباضالمستحقة عليه، وميعاد الدفع والإجراءات التي يجب إتباعها بتوريد قيمة الضريبة إلى الجهة المختصة 

 الضرائب( في الميعاد أو المواعيد المذكورة.

ريبة وريد المباشر قد يتم دفعة واحدة على عدة اقساط بحيث يكون تقسيط دين الضويتبين لنا من هذا أن الت
طة للإدارة الضريبة أو الممول فيه. كما قد يمنح القانون للإدارة الضريبة سل رلا خيامحددا بنص قانوني، إذ 

 الأقساط. ومقدار ومواعيدمع الممول على عدد  الاتفاق

ضريبي من خلال قيام الممول بلصق طوابع الدمعة، إذ بمجرد تحديد دين وقد يتم التوريد المباشر للدين ال
ضريبة الدمغة، يقوم الممول بالوفاء مباشرة يدين الضريبة عن طريق شراء طوابع الدمغة اللازمة ولصقها على 

 2 العقور والشهادات والمحررات ... إلخ.
 المقدمةالأقساط  .2

هاية وفقا لهذه الطريقة، يكون للممول من الخبرة ما يمكنه من تقدير قيمة الضريبة التي تستحق عليه في ن
أو  ا)شهريالممول من بعد النظر ما يجعله يقوم بتوريد المبالغ في شكل أقساط  ويكون لدىالعام بطريقة تقريبية، 

 مقدما تحت حساب الضريبة. شهور(كل ثلاثة 

                                                           
 .157 158محمود عباس محرزي، مرجع سبق دكره، ص ص  1
 .35حميد بوزيدة، مرجع سبق ذكره، ص  2
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لية الضريبة، ثم تقوم بعم وتحديد دينالضريبية في نهاية العام اتخاذ إجراءات الربط  ثم تتولى الإدارة
أو  التسوية على أساس ما دفعه من أقساط خلال السنة، فتطالبه بدفع ما تبقى عليه أو ترد له من قيمة الضريبة،

 ترحل هذا المبلغ كقسط مقدم تحت حساب الضريبة.

بالدول النامية أين ينخفض فيها الوعي  )خاصةتشريعات الضريبة وتجدر الإشارة بهذا الصدد أن ال
للممول في إتباع هذا الأسلوب، فتنص على ضرورة تسديد الضريبة  الاختيارالضريبي( تلجأ إلى عدم ترك حرية 

 .خ.... العلى أقساط مقدمة يتولى التشريع طريقة احتساب عددها ومقدارها ومواعيد دفعها 

 التالية:يمتاز هذا الأسلوب من اسباب التحصيل بالميزات 

 الممول نهاية انتظريخفف من وقع الضريبة على الممول، ويجعل أداءها سهلا وميسوراً، بعكس الحال لو  -
لوسائل السنة فيتراكم عليه مقدار الضريبة المستحقة، وقد يتعذر عليه دفعه في ذلك الوقت فليجا إلى كافة ا

 تهرب.للتحايل وال
يضمن للخزينة العامة إيرادات مستمرة على مدار السنة، بما يتناسب مع احتياجات الدولة للأموال بعكس  -

 1 السنة المالية.الحال لو تركت كافة إيرادات الضريبة في نهاية 
 من المنبعالحجز  .3

حسب هذه الطريقة يلزم القانون جهة معينة أو شخصا معينا بتحصيل الضريبة من الممول، وتوريدها إلى 
 بـ:الخزينة العامة. تتميز هذه الطريقة من طرق تحصيل الضريبة 

 ؛لسهولة وسرعة التحصي -
 المادة الخاضعة للضريبة؛على استحالة التهرب من الضريبة حيث تحصل قبل حصول الممول نفسه  -
 لا يشعر الممول بوقع الضريبة وفي أغلب الأحيان يجهل مقدارها؛ -
وتوريدها انخفاض النفقات الجبائية في ظل هذه الطريقة، خاصة وأن الشخص المكلف بتحصيل الضريبة  -

 في الغالب أجرا نظير ذلك؛  يتقاضىلا  للخزينة
السنة. وعلى الرغم من هذه المزايا، يضمن هذا الأسلوب تدفق الإيرادات للخزينة بصفة مستمرة على مدار  -

 2يمكن تسجيل على أسلوب الحجز من المنبع؛

 الضريبةتحصيل  ضمانات وامتيازات المطلب الثالث:

تتمتع الإدارات الحكومية القائمة بعمليات تحصيل الضرائب بعـدد من الامتيازات والضمانات التي تهدف 
 3عة في تحصيل الضرائب. وتتمثل هذه الامتيازات فيما يأتي:للمحافظة على حقوق الخزانة العامة وضمان السر 

                                                           
   .36مرجع نفسه، ص  1
 .37حميد بوزيدة، مرجع سبق ذكره، ص  2
 .235 236، ص ص 1999 مصر، –الإسكندرية  دار الجامعة الجديدة للنشر، الاقتصاد المالي،مجدي محمود شهاب،  3
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وجـود مجموع من الإجراءات الخاصة التي تكفل سرعة تحصيل الضرائب كالسماح بجبايتهـا بواسطة أوامر  -
 بذلك؛قضائي دون انتظار صدور حكم 

 قررة؛المالسماح بتحصيل الضرائب جبـرا بـالـطريق الإداري إذا ما لم يقم المكلف بها بدفعها في المواعيد  -
منح إدارات تحصيل الضرائب حق توقيع الحجز التنفيذي الإداري على أموال المدين الموجودة تحت يده  -

 ؛وكذا على ما قد يكون له من حقوق لدى الغير
قها تياز من الدرجة الأولى على أموال المدين بحيث تقتضي الخزانة العامة حقو منح الخزانة العامة حق ام -

 الآخرين؛قبل الدائنين 
وطة تقرير قاعدة الدفع ثم الاسترداد عند تحصيل الضرائب ومؤداها وجوب قيام المكلف بدفع الضريبة المرب -

 ؛مقدارهاالحق في المنازعة في عليه أولا وقبل كل شيء ثم منعه 
ص ز المقاصة في دين الضـريبـة، فـدين الضـريبـة لا ينقضي بالمقاصة مع دين حكومي آخر إلا بنعدم جوا -

 الضريبة بحجةصريح يجيزه وذلك حفاظاً على مصالح الدولة وحتى لا يلجأ المكلف للمماطلة في دفع 
 ؛إجراء تلك المقاصة

ذا الحق بعدة ضمانات، ومن لضمان حصول الدولة على مستحقاتها من الضرائب، فقد أحاط المشرع ه
 1أهم هذه الضمانات: 

 ؛تقرر التشريعات حق امتياز الدين الضريبي على كافة الديون الأخرى، ماعدا المصاريف القضائية -
بي، الضري لفين الذين يتأخرون في دفع الدينللدولة الحق في اجراءات الحجز الاداري على الأموال ضد المك -

، ويعتبر هذا الحجز حجزا تحفظيا ولا يجوز التصرف في هذه الأموال إلا إذا رفع الحجز بحكم من المحكم
 ؛للضرائبأو بقرار من المدير العام 

في  تقرير القاعدة القانونية "ادفع ثم استرد"، وبذلك لا يترتب على تقديم معارضة، أو تظلم شكوى، طعن" -
ى إذ يجب على المكلف أن يدفع الضريبة أولا، وإذا أراد أن يطعن فلا يؤثر عل ربط الضريبة وقف دفعها،

 ؛التزامه بالدفع
لى يقرر المشرع لأعوان الإدارة الضريبية العديد من الحقوق لمنع التهرب الضريبي، وذلك كمن الاطلاع ع -

ية اعي المؤسسات العمومالوثائق والدفاتر التي بحوزة المكلف، أو الغير )البنوك، هيئات الضمان الاجتم
 (؛خ..... الالقضائية الهيئاتوالخاصة، 

يضع المشرع في الغالب جزاءات جنائية ومدنية شديدة على مخالفة أحكام التشريعات الضريبية، حماية  -
  ؛الحق الدولة

 

                                                           
  .38حميد بوزيدة، مرجع سبق ذكره، ص 1
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 خلاصة الفصل 

اتج عن العقار نستخلص مما سبق أن جباية الأملاك العقارية هي تلك الضرائب المفروضة على الدخل الن
ـا ضـرائب مباشرة، بأنه ك العقارية والدخل المتأتي منهاسواء كان مبني أو غير مبني، وتتميز الضرائب على الأملا

عدم بويتعلق الأمر  اوتجعل دورها قاصر في الجزائر أن هناك عوائق قد تعترض مسارها  روعينيـة. غينوعية 
 .الموازية سوق العملية المسح العام للأراضي وانتشار من نتهاء بعد الا

النظام الجبائي الجزائري في قانون الضرائب والرسوم المماثلة، الضرائب على الاملاك العقارية  حدد لقد 
الدخل الخاضع  والسكن، وكذلك ورسم الإقامةرسم التطهير و  الرسم العقاري  وهي:التي تحصل كليا لصالح البلديات 

 .من ايجار الأملاك العقارية او التنازل عنها للضريبة

فضلا عما سبق، فقد فرض المشرع أيضا رسوما لصالح الخزينة العمومية، يرتبط استحقاقها بانتقال الملكية والحقوق 
 العقارية من شخص لآخر، تتمثل في حقـوق التسجيل ورسوم الإشهار العقاري.

فـي مجموعـة مـن العمليـات التي تقوم بها الإدارة  تمثلتالضريبي كما نستخلص كذلك أن عملية التحصيل 
في سبيل وضع القوانين والأنظمة الضريبية موضع التنفيذ، وبالتالي إيصـال حاصلات الضرائب إلى  الضريبية

قساط خزينة الدولة، ويتم تحصيل الضريبة بعدة طرق أهمها التوريد المباشر )الدفع من قبل المكلف مباشرة(، الأ
المقدمة، و الحجز من المنبع، و لضمان حصول الدولة على مستحقاتها من الضرائب، فقد أحاط المشرع هذا 

اقرار حق امتياز الدين الضريبي على كافة الديون الضمانات الحق بعدة ضمانات وامتيازات، ومن أهم هذه  
فع ثم استرد" إذ يجب على المكلف أن يدفع الأخرى، ماعدا المصاريف القضائية، وتقرير القاعدة القانونية "اد

 الضريبة أولا، وإذا أراد أن يطعن فلا يؤثر على التزامه بالدفع.
 



 

 

 

 لولاية ضرائبللالولائية  مديريةالدراسة تطبيقية لدى  :الثانيالفصل 

– جيجل –  

 للولاية جيج لضرائبالولائية  مديريةتقديم الالمبحث الأول:  -

  أليات تحصيل جباية الملاك العقارية المبحث الثاني:  -

 المبحث الثالث: تحليل وتقيم جباية الأملاك العقارية  -
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 تمهيد:
قمنا بهذه  ،جباية الاملاك العقاريةا فيه مختلف الجوانب المتعلقة ببعد دراسة الجانب النظري الذي تناولن

المديرية الولائية عليه سنقوم خلال هذا الفصل بتقديم من أجل التحقق من فرضيات الموضوع، و الدراسة الميدانية 
الهيكل التنظيمي مع شرح  كذاالتعرف على نشأتها، المهام الموكلة لها و بالدراسة  للضرائب لولاية جيجل محل

 .مكوناته

مقارنة لاولاية جيجل من خلال لبعد ذلك سنقوم بدراسة مدى مساهمة جباية الاملاك العقارية في الحصيلة الجبائية  
 .وتحليل وتفسير نتائجها( 2014-2010فترة لل الجباية العقاريةمداخيل  بين مختلف

 تبعا لذلك نقسم هذا الفصل الى المباحث التالية:

  لولاية جيجل ضرائبللالولائية  مديريةتقديم الالمبحث الأول: 

 ملاك العقارية أليات تحصيل جباية الأالمبحث الثاني: 

 المبحث الثالث: تحليل وتقيم جباية الأملاك العقارية 
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 جيجللمبحث الأول: تقديم المديرية الولائية للضرائب لولاية ا
يجل، من سنقوم في هدا المبحث بالتعرف بمكان محل الدراسة والمتمثل في مديرية الضرائب لولاية ج         

ظيمي للمديرية التي تقوم بها تحقيقا لأهدافها، مع التطرق الى الهيكل التنخلال التطرق لنشأتها، تعريفها، المهام 
 وهدا اعتمادا على الوثائق الداخلية للمديرية.

 الولائية للضرائب وتعريف المديريةالمطلب الأول: نشأة 

 للضرائبأولا: نشأة المديرية الولائية 

بحيث جمعت كلها  ICCSMEم تم إحداث تغيير جديد على مستوى مصالح وزارة المالية 1989سنة  في          
لمصالح ( فيما سمي بمفتشية اخ.. إل)مديرية أملاك الدولة، الحفظ العقاري، إدارة مسح الأراضي، مصالح الخزينة...

 فرعيتان هما: مفتشيتانبمهام مديرية الضرائب  وكانت تقومالخارجية لوزارة الاقتصاد، 

 ؛المفتشية الفرعية للضرائب -
 ؛المفتشية الفرعية للتحصيل -

 جيجل،أنشات مديرية الضرائب لولاية  1992فيفري  03المؤرخ في  60/22التنفيذي رقم  للمرسوموطبقا 
مفتشية  12تشكلت  1995أكتوبر  16وزارة المالية المؤرخ في  وبموجب قراروتم جمع المفتشيتين السابقتين 

 :كآتيفرعية  مديريات 05وفرق لتحقيق  03و قابضات 10ورائب الض

 ؛ديرية الفرعية العمليات الجبائيةالم -
 ؛المديرية الفرعية للتحصيل -
 ت؛المديرية الفرعية المنازعا -
 ؛ديرية الفرعية المراقبة الجبائيةالم -
 1؛المديرية الفرعية للوسائل -

 ثانيا: تعريف مديرية الضرائب لولاية جيجل

هي هيئة تنظيمية إدارية تابعة لوزارة المالية تتمثل مهمتها في تنفيذ السياسة المسطرة من طرف الإدارة 
وتحصيل مداخيل هامة للدولة، كما  وتنظيمه وتوجيهإلى تنشيط الاقتصاد الوطني  والتي تهدفالعامة للضرائب، 

الولائية التابعة لها من  والقابضاتفتشيات ترمي إلى تحقيق أهداف سياسية، بحيث تقوم بالإشراف على جميع الم
والرسوم وتحصيله خلال وضع مخطط منهجي وهادف تتبعه في تسيير مباشر لأعمالها، إعلان الوعاء الضريبي 

 2خزينة الدولة. لفائدة
                                                           

 .pm13:00ساعة  ،2022أبريل  26 الموظفين،مكتب رئيس  السيد خ. بوزيدي مقابلة مع  1
 مرجع نفسه. 2
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 التنظيمي لمديرية الضرائب لولاية جيجل الثاني: الهيكلالمطلب 

ل يقوم التنظيم العام لمديرية الضرائب على تسلسل الأوامر من الأعلى إلى الأسفل، فالمدير هو المسؤو 
نجد  ، يليه بعد ذلك كل من رؤساء المصالح حتى تصل إلى القاعدة أينوالتخطيطالتسيير  والمباشر عنالأول 

 الموظفين.

 رعية كالآتي:ويتكون الهيكل التنظيمي لمديرية الضرائب من خمس مديريات ف
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 بالهيكل التنظيمي لمديرية الضرائ(: 02الشكل رقم )
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 1شرح لمكونات الهيكل التنظيمي اعتمادا على الوثائق الداخلية للمديرية: وفيما يلي

 وتكلف بما يلي:المديرية الفرعية للعمليات الجبائية:  أولا:

 ؛الإصدار تنشيط المصالح وإعداد الإحصائيات، وتجميعها كما تتكفل بأشغال -
ة ومتابعة هذه الطلبات التكفل بطلبات اعتماد حصص الشراء بالإعفاء عن الرسم على القيمة المضاف -

 ؛ومراقبتها
 ؛الخاصة الجبائيةمتابعة نظم الإعفاء والامتيازات  -

 مكاتب:وتتكون هذه المديرية من أربعة 

 الجداول: وهو مكلف بما يلي:  .1
 ؛وإصدارهاالتكفل بالجداول العامة  -
 التحصيل؛التكفل بمصفوفات الجداول العامة وسندات  -

 وهو مكلف بما يلي: الإحصائيات:  .2
 الولائية؛استلام إحصائيات الهياكل الأخرى في المديرية  -
 ؛ها إلى المديرية الجهوية للضرائبمركزة المنتجات الإحصائية الدورية وضمان حالت -

 مكتب التنظيم والعلاقات العامة: وهو مكلف بما يلي: .3
استلام ودراسة طلبات الاعتماد في نظام الشراء بالإعفاء من الرسم على القيمة المضافة ودراسة هذه  -

 ؛الطلبات مع تسليم هذه الاعتمادات
 ؛الامتيازيةمتابعة النظم الجبائية الخاصة  -
 ؛استقبال الجمهور وإعلامه وتوجيههنشر المعلومة الجبائية و  -

 وهو مكلف بما يلي: والمساعدة:مكتب التنشيط  .4
 تنشيط المصالح المحليةالتكفل بالاتصال مع الهياكل الجهوية والمديريات الولائية للضرائب، وكذا ب  -

 ؛ومساعدتها
 ؛وانسجامهامناهج العمل  نتحسي قصد -
 التسيير؛متابعة ومعالجة تقارير التحقيق في   -

 وتكلف بما يلي:  للتحصيل:المديرية الفرعية  ثانيا:

 الضرائب، وكل ناتج آخرالتكفل بالجداول وسندات الإيرادات ومراقبتها ومتابعتها وكذا بوضعية تحصيل  -
 ؛أو إتاوة

                                                           
 ، مرجع سابق.pm13:00، ساعة 2022أبريل  27 مقابلة مع السيد خ. بوزيدي رئيس مكتب الموظفين، 1



لضرائب لولاية جيجل دراسة تطبيقية لدى المديرية الولائية .... ................................................................. الفصل الثاني   
  

 

 
57 

 

الضرائب في  قابضاتمتابعة العمليات والقيود المحاسبية والمراقبة الدورية لمصالح التحصيل، وتنشيط  -
 ؛ري للضريبةالجبمجال تنفيذ أعمالها للتطهير وتصفية الحسابات وكذا التحصيل 

ا من شأنهلوضعية التحصيل وتحليل النقائص لاسيما فيما يخص التصفية مع اقتراح تدابير  الدوري التقييم  -
 ؛أن تحسن الناتج الجبائي

الضرائب بغية تصفية الحسابات وتطهيرها  قابضاتمراقبة القابضات ومساعدتها قصد تطهير حسابات  -
 مكاتب:وتتكون هذه المديرية الفرعية من ثلاث 

 وهو مكلف بما يلي: التحصيل:مكتب مراقبة  .1
 التحصيل؛دفع نشاطات   -
 ؛موثقة وعند إدراج فائض المدفوعاتالمحافظة على مصالح الخزينة بمناسبة الصفقات العقارية ال -
 ؛ات المحلية وكذا الهيئات المعنيةالضرورية لوضع الميزانية وتبليغها للجماع الجبايةإعداد عناصر  -

 ة عمليات القيد وأشغاله: وهو مكلف بما يلي:مكتب متابع .2
متابعة أعمال التأشير والتوقيع على المدفوعات وعلى شهادات الإلغاء من الجداول وسيدات الإيرادات  -

 ؛المتكفل
 ؛المراقبة الدورية لوضعية الصندوق، وحركة الحسابات المالية والقيم غير النشطة  -
 ؛وتنفيذهاالتكفل الفعلي بالأوامر والتوصيات التي يقدمها المحققون في النسيم بخصوص مهام المراقبة   -
 ؛عند تسليم المهام بين المحاسبين إعداد وتأشير العمليات والقيود   -

 وهو مكلف بما يلي: التصفية:مكتب   .3
كام علقة بمستحقات ومستخرجات الأحالتحصيل أو الإيرادات المت وبسنداتمراقبة التكفل بالجداول العامة   -

 ؛الجبايةوالقرارات القضائية في مجال الغرامات والعقوبات المالية أو الموارد غير 
 ؛عليهااستلام المنتجات الإحصائية التي يعدها قابضوا الضرائب والمصادقة  -
 ؛مركزة حسابات تسيير الخزينة والمستندات الملحقة -
حيل القبول في الإرجاع للمبالغ المتعذر تحصيلها وجدول تصفية منتجات الخزينة وسجل التر  بجداولالتكفل  -

 ؛ومراقبة كل ذلك

 وتكفل بما يلي:ثالثا: المديرية الفرعية للمنازعات: 

يغ القرارات معالجة الاحتجاجات المقدمة برسم المرحلتين الإداريتين للطعن النزاعي أو المرحلة الإعفائية، وتبل -
 ؛تحدة والأمر بصرف الإلغاءات والتخفيضات الممنوحةالم

 ؛معالجة طلبات استرجاع الدفع على القيمة المضافة  -
تشکيل ملفات إيداع التظلمات أو طعون الاستئناف والدفاع أمام الهيئات القضائية المختصة عن مصالح  -

 ؛الإدارة الجبائية
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 تتكون هذه المديرية من أربعة مكاتب هي:

 وهو مكلف بما يلي: الاحتجاجات:مكتب  .1
لمطالبة ااستلام ودراسة الطعون الهادفة سواء إلى إرجاع الحقوق، أو إلى إلغاء القرارات الملاحقة، أو إلى   -

 ؛بالأشياء المحجوزة
 ؛استلام ودراسة الطلبات المتعلقة باسترجاع اقتطاعات الرسم على القيمة المضافة -

 بما يلي: مكتب لجان الطعن: وهو مكتب مكلف  .2
دراسة الاحتجاجات أو الطلبيات التي يقدمها المكلفون بالضريبة، وتقديمها للجان المصالحة والطعن   -

  ؛النزاعي أو الاعفائي المختصة
ء تلقي الطلبات التي يتقدم بها قابضوا الضرائب الرامية إلى التصريح بعدم إمكانية التحصيل، أو إخلا  -

وعرضها على لجنة الطعن  للتحصيلضريبية أو رسوم أو حقوق غير قابلة المسؤولية أو إرجاء دفع أقساط 
 ؛الإعفائي المختصة

 مكتب المنازعات القضائية: وهو مكلف بما يلي:  .3
 ؛لدى الهيئات القضائية الجزائرية المختصة الشكاوى إعداد وتكوين ملفات إيداع  -
 ؛الضريبةالدفاع أمام الهيئات القضائية المختصة على مصالح الإدارات عن الاحتجاج على فرض  -

 مكتب التبليغ بالصرف: وهو مكلف بما يلي: .4

 ؛والمصالح المعنية بالقرارات المتخذة برسم مختلف أصناف الطعن بالضريبةتبليغ المكلفين  -

 ؛عداد الشهادات الخاصة بذلكالأمر بصرف الإلغاءات والتخفيضات الممنوحة مع إ  -

 وتكلف بما يلي:  للوسائل:رابعا: المديرية الفرعية 

 ؛للضرائبتسيير المستخدمين والميدانية والوسائل المنقولة وغير المنقولة للمديرية الولائية  -
 السهر على تنفيذ البرامج المعلوماتية وتنسيقها وكذا السهر على إبقاء المنشآت التحتية والتطبيقات -

 ؛تشغيلالمعلوماتية في حالة 

 هي:تتكون هذه المديرية من أربع مكاتب 

 مكتب المستخدمين والتكوين: وهو مكلف بما يلي:  .1
 ؛والتكوينالسهر على احترام التشريع والتنظيم الساريين في مجال تسيير الموارد البشرية  -
ديرية إنجاز أعمال ضبط التعداد وترشيد مناصب العمل التي يشرع فيها بالاتصال مع الهياكل المعنية في الم -

 ؛الجهوية
 مكتب عمليات الميزانية: وهو مكلف بما يلي:  .2

 ؛الميزانيةبتنفيذ عمليات  القيام في حدود صلاحياته  -
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 ؛له المخولالرسم على القيمة المضافة وذلك في حدود الاختصاص  استردادتحرير أمر بصرف ملفات   -
تحرير أمر بصرف فوائض المدفوعات الناتجة عن استعمال شهادات الإلغاء الصادرة بخصوص الضرائب  -

 ؛للضرائب ومراكز الضرائبالموجود في حدود اختصاص المديرية الولائية  محل النزاع
 ؛الإعداد السنوي للحساب الإداري للمديرية  -

 مكتب الوسائل وتسيير المطبوعات والأرشيف: وهو مكلف بما يلي: .3
تسيير الوسائل المنقولة وغير المنقولة وكذا محزن المطبوعات وأرشيف كل المصالح التابعة للمديرية   -

 ؛للضرائبالولائية 
ر فيها من أجل ضمان أمن المستخدمين والهياكل والعتاد والتجهيزات مع إعداد تقاري التدابير المشروع  - 

 ؛دورية عن ذلك
 مكتب الإعلام الآلي: وهو مكلف بما يلي: .4

 ؛والجهوي التنسيق في مجال الإعلام الآلي بين المصالح على الصعيدين المحلي   -
 ؛مواردهاالمحافظة على حالة اشتغال المنشأة التحتية التكنولوجية و   -

 المديرية الفرعية للمراقبة الجبائية  خامسا:

عية من . وتتكون هذه المديرية الفر ومتابعة إنجازها ومراجعة ومراقبة التقييماتتكلف لاسيما بإعداد برامج البحث 
 : وهي( مكاتب 04أربعة )

 ؛الجبائيةمكتب البحث عن المعلومة  -
 ؛والمقارناتمكتب البطاقيات   -
  ؛الجبائيةمكتب المراجعات  -
 ؛مكتب مراقبة التقييمات  -

 المطلب الثالث: مهام وأهداف مديرية الضرائب لولاية جيجل

 للضرائب لولاية جيجلأولا: مهام مديرية الولائية 

تعددت مهام مديرية الضرائب بولاية جيجل في كل من مجال التحصيل ومجال أساس الضريبة نوجزها 
 1في النقاط التالية:

 ؛جمع العناصر اللازمة لإعداد التقديرات الجبائية تنظيم -
  ؛واستغلالهاتنظيم جمع المعلومات  -

                                                           
وصلاحياتها، الجريدة الرسمية، العدد  ، يحدد تنظيم المـصـالـح الخـارجـيـة للإدارة الجـبـائـيـة2006سبتمبر سنة  18في مؤرخ  327- 06مرسوم تنفيذي رقم  1

 .10ص ،2006 ،59
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نتائج ال وتقويم والمصادقة عليهاأو التخفيض ومعاينتها  وشهادات الإلغاء وقوائم المنتوجاتإصدار الجداول  -
 ؛الدورية وتعداد الحصيلة

 ؛منازعات التحصيلمتابعة تطور الدعاوى المرفوعة أمام القضاء في مجال  -
 ؛وتقويم نتائجها ومتابعة تنفيذهاإعداد برامج التدخل لدى المكلفين بالضريبة  -
 ؛متابعة تطور القضايا المرفوعة أمام القضاء في مجال وعاء الضريبة -
 ؛منتظمة المرتبطة بها بصفة ومسك الملفات ومتابعة المنازعاتلجان الطعن  وتنظيم أشغالدراسة العرائض  -
 ؛ذلكوالأسعار وتأذن بالزيادة إن اقتضى الأمر تقوم بالرقابة المقررة فيما يخص القيم  -
المطابقة ة تقدر احتياجات المديرية من الوسائل البشرية والمادية والتقنية والمالية وتعد التقديرات الميزاني -

 ؛لذلك
 ؛المصالحالمخصصة لهذه تضمن تسيير المستخدمين والاعتمادات  -
والمنقولة كما تسهر على صيانة هذه الأملاك وتحافظ سك ملفات جرد الأسلاك العقارية تسهر على م -

 ؛عليها
 ؛تنظم استقبال المكلفين بالضريبة وإعلامهم -
 ؛تنشر المعلومات والآراء لفائدة المكلفين بالضريبة -

 جيجلثانيا: أهداف مديرية الضرائب لولاية 

 1 يلي: فيماتحقيقها تتمثل الأهداف التي تسعى مديرية الضرائب إلى 

مختلف تراب الولاية مما يضمن تحقيق التحصيل الضريبي المقدر للولاية  والرسوم عبرتحصيل الضرائب  -
 ؛في إطار مساهماتها في ميزانية الدولة للسنة المالية

ا عاتقها أيض ويقع علىالعمل على تحقيق الموازنة في الميزانية العامة قصد تحقيق تغطية نفقات الدولة  -
يل التحصالفعالة لرفع نسبة  وإنجاز البرامجعلى تراب الولاية  والقطاعات الصحيةتسيير مختلف البلديات 

ة والصناعيالأنشطة التجارية  لفوالمعاينة لمختالضريبي بتحسين طرق الرقابة  ولمحاربة التهربالضريبي 
 ؛مختلف تراب الولاية عبر

 

 

 

                                                           
 ، مرجع سابق.327- 06مرسوم تنفيذي رقم  1
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 ضريبة الأملاك العقارية  تحصيل آلياتالمبحث الثاني: 
يقصد باليـات تحصيل الضريبة مجموعة العمليات التي يتم بموجبهـا إعـداد وتحديـد وتحصيل الضريبية 

يبية العقارية أي تحديد الأوضاع والإجراءات التقنية المتعلقة بفرض وجباية الضـريبة حيث يتم تحديد وعاء الضر 
 المطالب التالية: هدا المبحثفي ستناول وتحديد المكلف بها ومن ثم العمل على تحصيلها ومنه فإننا 

 المطلب الأول: تحديد الضريبة العقارية 
 المطلب الثاني: تحضير الاشعار بالدفع 
 المطلب الثالث: تحصيل الإيرادات الجبائية العقارية 

 المطلب الأول: تحديد الضريبة العقارية

 أولا: تحديد الوعاء الضريبي 

 1من التقدير هما: من أجل تحديد الوعاء الضريبي هناك نوعان

ن طريقة يقـدر الوعاء بصـورة تقريبية طبقا لدلائل وقرائن معينة نميز بصددها بي ثحي :المباشرالتقدير غير  .1
 الجزافي:المظاهر الخارجية وطريقة التقدير 

لى بعض عالطريقة فإن إدارة الضرائب تقـدر الوعـاء بناءا  وحسب هذه التقدير بواسطة المظاهر الخارجية: -
المظاهر الخارجية باعتبارهـا كاشفة عـن دخـل ممول الضريبة والتي تعبر عن مدى يسر المكلف وعـن 

 دخلـه الحقيقي ومثـال هـذه المظاهر القيمة التجارية للسكن أو المحلات أو المباني.
 نظامال يحدد حيـث القانون  إلى استناداجزافية  بطريقة الضريبة وعاء تقـدير يتم حيث: الجزافي التقدير -

 .القواعد هذه تطبيق على الضريبية الإدارة دور ويقتصر الضريبي الوعاء تقدير قواعـد الضريبي
 على طريقتين هما: بالاعتمادحيث يتم تقدير الدخل الحقيقي وذلك التقدير المباشر:  .2

الي أو المكلف بتقديم إقرار أو تصريح للإدارة الضريبية عـن دخله الإجم يلتزمالتقدير بواسطة المكلف:  -
د من الأملاك العقارية التي يمتلكها، ويخضع القانون هذه التصريحات لرقابة إدارة الضرائب من أجل التأك

 صحتها.
 ـهفي يحـد تصـريـحبتقديم  مكلف غير آخر شخص الضريبية الإدارة تلزم حيث: الغير من المقدم التصريح -

 مبالغب للمكلف مـدينا الغـيـر هـذا يكـون  أن ذلك في والأصـل للضـريبة الخاضع الأصلي المكلف دخـل مقـدار
 هيدفعـ الـذي الإيجـار قيمة عـن تصريحا يقـدم الذي المستأجر كحالة للضريبة الخاضع الدخل ضمن تعتبر

 .العقار لصاحب

 

                                                           
 .50، ص 2001، دار المحمدية العامة، الجزائر، في المالية العامة والمحاسبة العموميةدروس حسين الصغير،  1
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 ثانيا: تحديد مناسبة فرض الضريبة

مناسبة فرض ، ويتم تحديد لواقعة المنشئة للضريبة العقاريةتحديد مناسبة فرض الضريبة تحديد ا يعني
 1كما يلي: الضريبة

 واقعـة تملـك رأس المال (1

لمالـك افمثلا انتقال ملكية العقـار مـن  بمعنى انتقال المال من شخص لآخر يترتب عليه تكليـف ضـربي          
 المشاع.إلى الوارث يجعـل هـذا الأخير خاضع للضريبة وكـذلك الحال بالنسبة لبيع العقارات وقسمة المال 

 واقعـة تحقيـق الـدخل: (2

 ـكلومثال ذأي أن تحقيـق الـدخل بالنسبة للشخص الطبيعي أو المعنوي يجعلـه خاضعا للتكليف الضريبي          
أو  الـدخل الناتجة عن إيجار العقارات المبنية أو أجزاء منها وكذا العقارات غير المبنية والمحلات التجارية

 الصناعية.

 المكلف بالضريبة العقارية ثالثا: تحديد

فرها في الشخص ة من الصفات والشروط التي يجب تو يحدد المكلف بالضريبة العقارية على مجموع
 2كما يلي: المكلف بالضريبة العقاريةويتم تحديد ، العقاريةالمكلف بالضريبة 

 أن يكون للمكلف شخصية قانونية (1

 بحيث تكون للمكلف بالضريبة العقارية شخصية قانونية إما طبيعية مثل الأفراد بغض النظر عن جنسيتهم
و وموطن إقامتهم وأهليتهم، كما يمكن أن يكون شخصا اعتباريـا كالشركات بصرف النظـر مـا إذا كانت تجارية أ

عض بعقاريـة مـوجـه لشخص واحـد لـكـن في مدنية، خاصة أو عامـة. وفي أغلب الأحيان يكون التكليف بالضريبة ال
الحالات يمكن أن يوجـه إلى مجموعة من الأشخاص مثـل العقـار المملوك على الشيوع كحالة الورثة حيث يلزم 

 بالتضامن.بينهم  الضريبةالمالكون بدفع 

 الضريبة: بوعاء مباشرة علاقة للمكلف يكون  أن (2

 هذا استغلال مـنى يجـن الـذي الدخل أو ذاته حد في العقار إما يكون  العقارية الضريبة وعاء أن بما 
 :بالضريبة فيها كلف التي السنة خلال العقاري  لأو الدخ بالعقـار علاقة للمكلف تكون  أن فيجب العقار

 

                                                           
 .50سابق، ص مرجع  ر،حسين الصغي1
 .نفسهحسين الصغير، مرجع  2
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ي يده فوهي الحالة الأصلية في التكليف بالضريبة العقارية أي يجتمع  عندما يكون المكلف مالكـا للعقـار: .1
ضـع تملكيـة الرقبة وحق الانتفاع فيكون وحده المسؤول عن التكاليف التي تفرض على العقـار وبناءا على ذلك 

لعقارية كية اإدارة الضرائب التكليف باسمـه بعـد فـحـص المستندات التي تثبت ملكية العقار، وعنـد انتقال المل
 إلى شخص آخـر فـإمـا تنتقـل مطهـرة مـن كـل الحقوق أو تنتقـل مثقلة بالضرائب.

 منتفعال إلى المالك من التكليف فيها ينتقل التي الخاصة الحالة وهي: بالعقار منتفعا المكلف يكون  عندما .2
 مؤجرالينـوب عـن  أن ويمكن... المؤجر إلى دفعه الذي الإيجار عـن بالتصريح ملزمـا يـكـون  العقـار فمستأجر

عد في دفع الضريبة العقارية المفروضة على العقار الذي ينتفع به إذا تأخر المؤجر عن دفعها ويجوز فيما ب
 للمستأجر أن يقتطع من بدل الإيجار قيمة ما دفعه من ضريبة.

 أن يكلف فعـلا بالضـريبة:  (3

ي أي لا يكـون مـن الفئات المعفيـة مـن أداء الضريبة بحيث يجب أن يخاطب المكلف بالقانون الضريب
لـتي تعـدها إدارة العقارية إعفـاء دائمـا أو مؤقتا إضـافة إلى تكليفـه قانونـا بـدفع الضريبة بواسـطة جـداول التكليـف ا

القانون  ائها بموجبالضرائب حيـث أن القانون الضرائب يخاطـب المكلـف بالضريبة على أنه المـديـن بها والملتزم بأد
 الضريبي إضافة إلى تحديد مقـدار مـا هـو مدين به.

 المطلب الثاني: تحضير الاشعار بالدفع

المتعلـق بالمحاسبة العمومية لا يمكـن للقابض أن يقـوم بعملية  21-90مـن قـانون  35حسب المادة  
الوعاء الضريبي وتحديد مناسبة فرض الضريبة التحصيل إلا بوجود سند رسمي، حيث وبعـد إتمام عمليات تحديد 

وتحديد المكلف بالضـريبة مـن طـرف مفتشية الضرائب المختصة إقليميا، تقوم المفتشية بتحضير وإرسال الاشعار 
 1 بالدفع إلى المكلفين بالضريبة وقد تكون السندات متمثلة في:

  :ضرائب والرسوم تحـرر مـن طـرف المركز عامة اسمية خاصة بالمكلفين بال وهي كشـوفالجداول العامة
الجهوي للإعلام الآلي حسب القائمة الموضوعة من طرف مفتشية الضرائب المعنيـة تضـم هذه الجداول 
معلومات أساسية من المكلف )الاسم، العنوان، الرقم التسلسلي، مبلغ وطبيعـة الضرائب( وجزء مخصص 

 بعات.والمتاللتسبيقات وجزء آخر خاص بالمعلومات 
 :لقائمة تحرر المكلفين بالضـريبة مضافا إليهـا بعـد التعديلات من ا وتشمل قائمة الجداول الفردية والجماعية

مـن طـرف مفتش الضرائب وقد تضم مجمـوع الضرائب لشخص واحـد وبذلك يكـون جـدول فـردي أو قد تضـم 
 ضع الجداول الفردية قيد التحصيل بعـدعـدة أشخاص لنـوع واحـد مـن الضرائب ويكون الجدول جماعي، تو 

( محرر لكـل بلديـة مـن طـرف رئيس المفتشية مصادق 41ترخيصها في جدول جماعي يدعى )سلسلة 
 قيد التحصيل.عليهـا مـن طـرف القابض ثم يرسـل للمديرية الولائية قصد المعاينة ووضعه 

                                                           
 .51حسين الصغير، مرجع سابق، ص   1
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 المطلب الثالث: تحصيل الإيرادات الجبائية العقارية

  1:الجبري  لاو التحصي العادي )الودي(بتحصيل اما  الإيرادات الجبائية العقاريةتحصل 

 أولا: التحصيل العادي )الودي(

رة، بدفع قيمـة الضـريبة أو الرسم العقاري المستحق عليه في المواعيد المقر  للالتزامهو إذعان المكلف 
وبشكل إرادي وطوعي دون أن تتخذ ضده إجراءات التحصيل الجبري، ويتم ذلك عبر استدعاء مباشر للمكلف 

 قصد تسـديد مستحقاته الجبائية، في الوقت المحدد طبقا للتنظيمات الجاري العمل بها.

املا ريبة او الرسوم العقارية في هذه الحالة صورتين، الأولى يكـون فيهـا الدفع مسبقا وكويتخذ دفع الض
 وأقساط: للدين الجبائي، في حين يتم الدفع في الصورة الثانية في شكل دفعـات

 الدفع المسبق للضريبة والرسم العقاري: .1

قاري، يقات الدفع المسبق للدين الجبائي العتعد الضرائب والرسوم على انتقال الملكية والحقوق العقارية أهم تطب
ى حيث يدفع المكلـف المعني وجوبا حقوق التسجيل كما رسوم الشهر العقاري قبل استيفاء الإجـراءين علـى مستو 

 مفتشية التسجيل والطابع بمديرية الضرائب والمحافظة العقارية على التوالي.

 تقسيط دفع الضرائب والرسوم العقارية: .2

ة لف أن يطلب من إدارة الضرائب تقسيط دفع مبالغ الدين الجبائي من الضرائب والرسوم العقارييحق للمك
جل أالمستحقة عليه، التي لم يتم تسديدها ولا تسمح وضعيته المالية بأن يفي بها دفعة وواحد، فيتعين عليه من 

 در الـدخل الخاضع للضريبة.ذلـك تقديم طلب إلى قابض الضرائب الموجود بدائرة اختصاص العقـار أو مصـ

إن لقايض الضرائب أن يمنح للمكلف المعني في هذه الحالة آجال استحقاق لـدفع الضرائب والرسوم 
ذي يمكن العقارية المدين بها، بشرط أن يوافق ذلك مصالح الخزينة العمومية والإمكانات المالية للمكلف المدين، ال

 ضمانات كافية لتغطية ما هو مستحق عليه من ضرائب ورسوم عقارية.لقابض الضرائب أن يشترط عليـه تقـديم 

 الجبري  لالتحصيثانيا: 

تلجأ إدارة الضرائب إلى التحصيل الحبري قصد جباية الضرائب والرسوم العقارية، حين لا يبادر المكلفون 
المعنيون إلى الوفاء بها طواعية، فيحق لها متى وجب التحصيل الفوري لمستحقات الخزينة العمومية، توقيع الحجز 

ب ورسوم عقارية في المواعيد القانونية، وفق الإداري على أموال المكلف المتخلـف عن سداد ما عليه من ضرائ

                                                           
، ص 2010، 18الإنسانية، جامعة محمـد خيضر، بسكرة، العدد ، مجلة العلوم إجراءات التحصيل الحبري في منازعات الضرائب المباشرةوفاء شيعاوي،  1
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من قانون الإجراءات الجبائية، وهذا من دون أن تكون ملزمـة بـاللجوء إلـى القضـاء لاستصدار أمر  147المادة 
 بتوقيع الحجز، بل توقعه بذاتها لامتيازها بالسلطة العامة، فضلا عن كونه مقرر بمقتضى القانون.

 الجبري:إجراءات التحصيل  (1

يستهل التحصيل الجبري بتوجيه قابض الضرائب إنذارا بالوفاء للمكلف المعني، يتضمن وجوب تسديد ما 
قانون عليـه مـن ديـن مسـتحق للخزينـة العمومية، ويجوز الشروع في إجراء الحجز على أموال المكلف التي يسمح ال

 ية.سـن قـانون الإجراءات الجبائ 147ء، حسب المادة بأن تكون محلا للحجز، بعد يوم من تبليغه الإنذار بالوفا

والأصل أن يكون الحجز تنفيذيا بما يفيد بيع الأموال المحجوزة قصد استيفاء حقوق الخزينة العمومية من 
ثمنها، ولا يمكن توقيع هذا الحجز إلا بوجود سند تنفيذي متمثلا فـي جدول التحصيل الصادر من المدير الولائي 

على أموال المكلف من قانون الإجراءات الجبائية، فهذا السند يتيح توقيع الحجز  143حسب نص المادة للضرائب، 
 1ـد تكون ودونما حاجة إلى إذن من القضاء.يالمدين تحت أي 

 انتهاء التحصيل الجبري:  (2

العمومية من ينتهي التحصيل الجبري ببيع الأموال المحجوزة مـن قبـل إدارة الضرائب لتقتضي حق الخزينة 
ثمن البيع، ويتم ذلك كأصل عام عن طريق البيع بالمزاد العلني، ويلاحظ أن المشرع الجزائري قد حدد شروط البيع 
بالتراضي لمنقولات المكلفين بالضريبة التي تتم على يد أعوان المتابعات، المحضرين القضائيين أو محافظي البيع 

رى للبيع كتلك المتعلقة بالإعلان والشهر وتقييم المحجوزات والمزاد العلني، بالمزاد، ولكنه لم يحدد الإجراءات الأخ
إلا فيما يتعلق ببيع المحل التجاري، وبالتالي تخضع أحكام وإجراءات البيع فيما لم يرد بشأنه نص خاص ضمن 

 2رية.التشريعات الجبائية، إلى قواعد القانون العام المتمثل في قانون الإجراءات المدنية والإدا

 

 

 

 

 

                                                           
 .189مرجع سابق، ص  وفاء شيعاوي، 1

 مرجع نفسه.وفاء شيعاوي،  2
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 لولاية جيجل في الحصيلة الجبائية جباية الأملاك العقاريةمساهمة المبحث الثالث: تحليل وتقيم 
 (2014-2010للفترة )

-2010الفترة ) الجبائي خلالفي التحصيل  العقاريةمساهمة جباية الاملاك هذا المبحث سنقوم بدراسة  في
الحصيلة منها في واحد  ومساهمة كل وضريبة الدخل على العقارات، ورسم التطهيردراسة الرسم العقاري ب( 2014

هندسية والنسب على الاشكال ال اعتمادابتحليلها  نقوم والتي سوفللولاية، الجبائية  الإيرادات وكدلكالجبائية العقارية 
 .ويةئالم

 (2014-2010)للفترة  لولاية جيجل جباية الاملاك العقاريةتطور حصيلة المطلب الأول: 

لولاية  (2014-2010ستقوم من خلال هذا المطلب بدراسة تطور حصيلة جباية الاملاك العقارية للفترة )
 جيجل.

 (2014-2010) لولاية جيجل للفترةحصيلة جباية الاملاك العقارية : (09) الجدول رقم

 السنوات 2010 2011 2012 2013 2014
 المداخيل

 الرسم العقاري  23801959,73 11875972,98 26718688,81 8133051,33 18762368,42
 رسم التطهير 10631498,94 1389713,05 9694903,33 1397584 3428366,11
الضريبية على  25646012,38 33229388,7 33275336,43 38381366,51 55348477,2

الدخل الاجمالي 
 على العقارات 

حصيلة جباية  60079471,05 46495074,73 69688928,57 47912001,84 77539211,73
 الأملاك العقارية 

 .05الى  01من الملاحق اعداد الطالبين بالاعتماد على من المصدر: 
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 جباية الاملاك العقارية لمداخيمختلف م يأولا: تحليل وتقي

 
 من اعداد الطالبين المصدر:

 التحليل: 

أعلاه أن هناك تفاوت في ( 03رقم )  البيانية الشكلالأعمدة  و( 09لاحظ من خلال الجدول رقم ) ن
، حيث شهد الرسم العقاري 2014 -2010مداخيل ومبالغ الحصيلة الجبائية خلال الفترة محل الدراسة من 

دج ،أي بمقدار انخفاض   11875972,98في عائداته حيث قدرت مداخيله الإجمالية ب  2011انخفاضا سنة 
، ويفسر سبب ذلك الانخفاض بانخفاض الوعاء الضريبي 2010قارنة مع مداخيل سنة دج م 11925986.75

حيث  2012هذا الرسم تحسنا في مداخيله  الإجمالية سنة  شهد، ليحصيلتهالخاص بهذا الرسم مما ينقص من 
 ، ليعود2011دج مقارنة مع مداخيله لسنة  14842715.83دج أي بمقدار ارتفاع  26718688,81قدرت بـ 

بمقدار انخفاض  دج، أي 8133051,33حيث قدرت مداخيله الإجمالية ب  2013وينخفض مرة اخرى سنة 
أي بمقدار  18762368,42حيث قدرت المداخيل الاجمالية ب  2014مجددا سنة  دج ليرتفع 18585637.48

 .2013دج مقارنة مع مداخيله لسنة  10629317.09ارتفاع 

من سنة لسنة اخرى، و يمكن تفسير هدا التفاوت كما يلي: مع بقاء الوعاء نستنتج أن هناك تفاوت في القيم 
خفض فيها الرسم العقاري ، فإن ناي السنوات التي ا 2013و  2011الضريبي لهذا الرسم ثابتا خلال السنوات 

 ناتجة بسبب الإصلاح الضريبي الذي شهده هذا الرسم الهادف لرفع 2014و 2012قيمة الارتفاع في سنوات 
قيمة الضريبة المفروضة عليه من خلال تعديل بعض الإعفاءات و التخفيضات حسب نصوص المواد 

( من قانون المالية بهدف رفع عائداته، كما يمكن ارجاع السبب في هذا الارتفاع إضافة للإصلاح 4،6،7،12)
ب ضريبي، وكدلك بارتفاع الضريبي إلى تأثره بالرقابة الجبائية عن طريق أدواتها من خلال الكشف عن أي تهر 

 ممتلكات الأشخاص من العقارات.

2010 2011 2012 2013 20114

الرسم العقاري 23801959,73 11875972,98 26718688,81 8133051,33 18762368,42

رسم التطهير 10631498,94 1389713,05 9694903,33 1397584 3428366,11

الضريبية على الدخل الاجمالي على العقارات  25646012,38 33229388,7 33275336,43 38381366,51 55348477,2
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الرسم العقاري رسم التطهير الضريبية على الدخل الاجمالي على العقارات 
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في عائداته حيث  2011لرسم التطهير هو أيضا شهد تفاوت في قيمه حيث شهد انخفاضا سنة  ةبالنسب
دج مقارنة مع مداخيل سنة  9241785.89بمقدار انخفاض  دج، أي 1389713قدرت مداخيله الإجمالية ب 

حيث قدرت مداخيله  2013ليعود وينخفض مرة اخرى سنة  8305190.28بمقدار 2012 ليرتفع سنة، 2010
 2014دج ليرتفع مجددا سنة  8297319.3دج ،أي بمقدار انخفاض  1397584الإجمالية ب 

الوعاء الضريبي  تخفيض الى 2013و  2011، يمكن تفسير هدا الانخفاض في السنوات  2030782.11بمقدار
خلال عدم الحرص على تحصيل الرسم من الاشخاص مما سهل  من أدواتها ريقط عن الجبائية بالرقابة والتأثر

الى ازدياد الوعاء الضريبي  2014و 2012، 2010في سنوات عتفسير الارتفامن التهرب الضريبي، يمكن 
( 21الخاص بهذا الرسم مما يزيد من حصيلته من جهة، إضافة لارتفاع قيمة الرسم المفروض حسب نص المادة )

عود تنون المالية التكميلي لهده السنوات من جهة أخرى، و يمكن القول أن الزيادة في عائدات رسم التطهير من قا
 ا.% للإصلاح الجبائي التي نصت عليه المادة السابقة الذكر هذا مع بقاء الوعاء الضريبي لهذا الرسم ثابت100

ه عائدات مستمرا فيوات دراستنا ارتفاعا أما الضريبية على الدخل الاجمالي على العقارات شهدت خلال سن
دج مقارنة  7583376.32أي بمقدار ارتفاع  60079471,05ب  2011حيث قدرت المداخيل الاجمالية في 

 فارتفع 2014و 2013دج أما  45947.73بمقدار 2012، ليرتفع بنسبة قليلة سنة 2010مع مداخيله لسنة 
التوالي ويعود سبب الارتفاع إلى الإصلاح الضريبي  دج على 16967110.69دج و  5106030.08بمقدار

لعقارات اإيجار الضريبة على الجبائية للعقارات ورفع نسبة  الايجاريةالدي شهدته هده الضريبة من خلال رفع القيمة 
من لاستفادة امن قانون المالية و ( 14،11،9،8،  حسب المواد )التجاري المبنية ذات الاستعمال السكني أو 

و ايجار ونقل الأملاك العقارية المبنية ا والأشخاص على المؤسسات تتحصل عليهاوالامتيازات التي  الإعفاءات
 .الغير مبنية

 تحليل وتقيم حصيلة جباية الأملاك العقاريةثانيا: 

 
 من اعداد الطالبين المصدر:

2010 2011 2012 2013 2014

حصيلة جباية الأملاك العقارية  60079471,05 46495074,7 69688928,57 47912001,84 77539211,73
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 التحليل:

 نلاحظ:أعلاه  (04)( والشكل رقم 09)رقم من خلال الجدول 

فنلاحظ انخفاضا في حصيلة جباية الأملاك العقارية، حيث قدرت إجمالي عائداتها  2011لسنة  ةبالنسب
، 2010دج مقارنة مع إجمالي عائداتها لسنة  13584396.32دج أي بمقدار انخفاض  46495074,73بـ 

حيث  2010سنة  النصف مقارنة مع عائداته بحواليويرجع سبب هذا الانخفاض إلى انخفاض الرسم العقاري 
التي كانت  2010دج ، مقارنة مع عائدات سنة  11875972,98ما قيمته  2011بلغت حصيلته الإجمالية سنة 

حيث  2010% مقارنة مع عائداته سنة 90، وكدلك انخفاض عائدات رسم التطهير بحوالي 23801959,73
التي كانت  2010عائدات سنة  دج ، مقارنة مع 1389713ما قيمته  2011بلغت حصيلته الإجمالية سنة 

10631498,94. 

ـ فنلاحظ ارتفاعا في حصيلة جباية الأملاك العقارية، حيث قدرت إجمالي عائداتها ب 2012بالنسبة لسنة 
، ويرجع 2011دج مقارنة مع إجمالي عائداتها لسنة  23193853.84دج أي بمقدار ارتفاع  69688928,57

% على التوالي 90بنسبة تفوق النصف و ورسم التطهيريل الرسم العقاري سبب هذا الارتفاع إلى ارتفاع مداخ
ه الجبائي الدي اتبعته الدولة في هد بسبب الإصلاح، وهدا 2011مقارنة مع إجمالي عائدات هده المداخيل لسنة 

 .2011النقص الدي حدث سنة  وهدا لتعويضالسنة 

لأملاك العقارية، حيث قدرت إجمالي عائداتها فنلاحظ انخفاضا في حصيلة جباية ا 2013بالنسبة لسنة 
، 2012دج مقارنة مع إجمالي عائداتها لسنة  21776926.73دج أي بمقدار انخفاض  47912001,84بـ 

حيث بلغت  2010% مقارنة مع عائداته سنة 70ويرجع سبب هذا الانخفاض إلى انخفاض الرسم العقاري بحوالي 
التي كانت    2012دج ، مقارنة مع عائدات سنة  8133051,33ته ما قيم 2013حصيلته الإجمالية سنة 

حيث  2012% مقارنة مع عائداته سنة 89دج، وايضا انخفاض مداخيل رسم التطهير بحوالي  26718688,81
التي كانت  2012دج ، مقارنة مع عائدات سنة  1397584ما قيمته  2013بلغت حصيلته الإجمالية سنة 

 دج. 9694903,33

ـ فنلاحظ ارتفاعا في حصيلة جباية الأملاك العقارية، حيث قدرت إجمالي عائداتها ب 2014بة لسنة بالنس
، ويرجع 2013دج مقارنة مع إجمالي عائداتها لسنة  29627209.89دج أي بمقدار ارتفاع  77539211,73

% على التوالي 30و %45بحوالي نسبة  ورسم التطهيرسبب هذا الارتفاع إلى ارتفاع مداخيل الرسم العقاري 
رات ، وكدلك ارتفاع الضريبية على الدخل الاجمالي على العقا2013مقارنة مع إجمالي عائدات هده المداخيل لسنة 

 شهدت ارتفاعا كبيرا مقارنة مع إجمالي عائداتها للسنوات السابقة.
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 في حصيلة جباية الاملاك العقارية  المداخيل العقاريةكل  مساهمةوتقيم تحليل الثاني: المطلب 

 والضريبية على ورسم التطهيركل من الرسم العقاري ستقوم من خلال هذا المطلب بدراسة مساهمة 
 العقارية.حصيلة جباية الاملاك  فيالمداخيل العقارية 

-2010للفترة )العقارية في حصيلة جباية الاملاك  العقارية المداخيلمساهمة كل (: 10الجدول رقم )
2014) 

 السنوات  2010 2011 2012 2013 2014
 النسب

 حصيلة جباية الأملاك العقارية 60079471,05 46495074,73 69688928,57 47912001,84 77539211,73
 نسبة الرسم العقاري  39,62 % 25,54 % 38,34 % 16,97 % 24,20 %
 نسبة رسم التطهير 17,70 % 2,99 % 13,91 % 2,92 % 4,42 %
نسبة الضريبية على الدخل  42,69 % 71,47 % 47,75 % 80,11 % 71,38 %

 الاجمالي على العقارات 
 .05الى  01من اعداد الطالبين بالاعتماد على الملاحق من المصدر: 

 رسم العقاري لل ةبالنسب (1

 
 من اعداد الطالبين المصدر:

2010 2011 2012 2013 2014

نسبة الرسم العقاري 39,62 25,54 38,34 16,97 24,2

0

5

10

15

20

25

30

35

40

45

لة في حصينسبة مساهمة الرسم العقاري أعمدة بيانية ل(: 05)الشكل رقم 
جباية الأملاك العقارية 
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 من اعداد الطالبين المصدر:

 التحليل:

ي الرسم العقاري ف مساهمةمتواضعة لأنه هناك نسب  والدائرة النسبيةنلاحظ من خلال الاعمدة البيانية 
، حيث نلاحظ انخفاض 2014 – 2010للفترة  %28.93بنسبة متوسطة قدرت ب حصيلة جباية الأملاك العقارية 

ثم ينخفض سنة  2012% سنة 12.79ليعاود الارتفاع بـ  2010% مقارنة مع نسبة الرسم في 14بـ  2011سنة 
 .2012% مقارنة مع نسبة الرسم في 14.14% و21.36بـ  2014و 2013

 والإصلاح الضريبيممتلكات الأشخاص من العقارات،  زيادةويرجع سبب هدا الارتفاع في النسب الى 
ويعود ها الخاصة بواعادة تعديل المواد الذي شهده هذا الرسم الهادف لرفع قيمة الضريبة المفروضة عليه، 

 هرب بعض المكلفين بالتصريح بعقود الايجار الممتلكاتت، و الايجاريةالى نقص المعاملات الانخفاض في النسب 
عقار وتخفيض معدل الرسم العقاري، وتمديد مدة إعفاء السكنات الحديثة البناء، وتخفيف المعدل على ال العقارية،
  .الفلاحي

 رسم التطهيرل ةبالنسب (2
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في الرسم العقاريدائرة نسبية لنسبة مساهمة (: 06)الشكل رقم 
حصيلة جباية الأملاك العقارية 
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نسبة رسم التطهير 17,7 2,99 13,91 2,92 4,42
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 من اعداد الطالبين المصدر:

 
 من اعداد الطالبين المصدر:

 التحليل: 

نلاحظ من خلال الاعمدة البيانية و الدائرة النسبية أن نسب مساهمة رسم التطهير في حصيلة جباية 
 %18هي الاضعف بالنسبة للمداخيل الأخرى بنسبة قليلة لم تتجاوز  2014 -2010الأملاك العقارية للفترة 

، 2010% مقارنة مع نسبة الرسم في 14.71بـ  2011%، حيث نلاحظ انخفاض سنة 8.39بـ بمتوسط يقدر 
المكلفين و ادارة بعض والطعون نتيجة الى شكاوي ويعود سبب هدا الانخفاض الى اخفاض الوعاء الضريبي 

ي سنة ، ليرتفع بعدها فلمنزلية من نشاط رفع القمامات ا كعدم استفادتهم الضرائب التي تأثر سلبا على هدا الرسم
% ويعود سبب هدا الارتفاع إلى ازدياد الوعاء الضريبي الخاص بهذا الرسم مما يزيد من 10.92بـ  2012

( من قانون المالية ، وايضا الإصلاح 21حصيلته، إضافة لارتفاع قيمة الرسم المفروض حسب نص المادة )
 2013كر، وايضا نلاحظ أن عائدات رسم التطهير انخفضت سنة الجبائي الدي نصت عليه المادة السابقة الذ

 .2012% مقارنة مع نسبة الرسم في 9.5% و 10.99بـ  2014و
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 ضريبية الدخل الاجمالي على العقاراتل ةبالنسب (3

 
 من اعداد الطالبين المصدر:

 

 
 من اعداد الطالبين المصدر:

 التحليل:

ى ان نسب مساهمة الضريبية على الدخل الاجمالي عل والدائرة النسبيةنلاحظ من خلال الاعمدة البيانية 
بمتوسط  سنة الى أخرى  متفاوتة منو مرتفعة  2014 – 2010العقارات في حصيلة جباية الأملاك العقارية للفترة 

لينخفض سنة  2010% مقارنة مع نسبة الرسم في 28.78بـ  2011حيث نلاحظ ارتفاع سنة  ،%62.68 بـقدر 
% مقارنة مع نسبة الرسم في 23.63% و32.36بـ  2014و 2013ليعاود الارتفاع سنة  %،23.72بـ  2012
2012. 
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الضريبية علىأعمدة بيانية لنسبة مساهمة (: 09)الشكل رقم 
قارية في حصيلة جباية الأملاك العالدخل الاجمالي على العقارات 

نسبة الضريبية على الدخل الاجمالي على العقارات 
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و العقارية ذات الاستعمال السكني ا الاملاك ايجارويرجع سبب هدا الارتفاع في النسب الى الزيادة في 
الدخل الإجمالي على الاراضي، ويعود الانخفاض في النسب إلى انخفاض الإيجار في  والإيجار علىالتجاري 

ضف ، أالأملاك العقارية ويفسر ذلك الانخفاض إلى الإعفاءات والامتيازات التي يستفاد منها المكلفون بالضريبة
 من دفع الضريبة. الى حالات التهرب

 جيجل ولايةلئية ك العقارية بالنسبة لي مجموع الإيرادات الجباتحليل وتقيم مساهمة جباية الاملا : الثالثالمطلب 

ترة للفمساهمة جباية الاملاك العقارية بالنسبة لمجموع الإيرادات الجبائية ستقوم من خلال هذا المطلب بدراسة 
 ( لولاية جيجل.2010-2014)

 لولاية جيجل الإيرادات الجبائيةمساهمة جباية الاملاك العقارية بالنسبة لمجموع (: 12الجدول رقم )
 (.2014-2010للفترة )

 السنوات 2010 2011 2012 2013 2014
 المداخيل

 مجموع الإيرادات الجبائية  6345234547,52 8425280317,58 10308618126,32 9396444146,68 8209536350,54

حصيلة جباية الأملاك  60079471,05 46495074,73 69688928,57 47912001,84 77539211,73
 العقارية 

نسبة حصيلة جباية الأملاك  0,95 % 0,55 % 0,68 % 0,51 % 0,94 %
لمجموع  بالنسبة العقارية

 الإيرادات الجبائية 
 المساهمة نسبة متوسط  % 0.72

 .05الى  01من اعداد الطالبين بالاعتماد على الملاحق من المصدر: 

 
 من اعداد الطالبينالمصدر: 
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 من اعداد الطالبين المصدر:

 التحليل:

و المنحنى البياني و الدائرة النسبية ان نسب مساهمة جباية الاملاك  12نلاحظ من خلال الجدول رقم 
( لولاية جيجل تتسم بانها متفاوتة من سنة الى 2014-2010العقارية بالنسبة لمجموع الإيرادات الجبائية للفترة )

%، حيث نلاحظ أن نسبة المساهمة سجلت 0.72% بمتوسط 0.95% و 0.51ن أخرى، والتي قد تراوحت بي
و%  0,68و%  0,55التي قدرت نسبها بـ %  2013وكدلك  2012و  2011انخفاضا ملحوظا في السنوات 

هرب بعض المكلفين ت%، ويرجع هدا الانخفاض الى 0.95التي سجلت  2010عل التوالي مقارنة مع سنة  0,51
الإعفاءات والامتيازات و  ،ةالايجار الممتلكات العقارية، أضف الي دلك نقص المعاملات الايجاريبالتصريح بعقود 

التي سجلت نسبة  2014 بعدها فيلتشهد ارتفاع  ،، و حالات التهربالتي يستفاد منها المكلفون في بالضريبة
اع في قيمة الضرائب % ويعود سبب هدا الارتفاع إلى الارتف0.51التي سجلت  2013% مقارنة مع 0.94

المفروضة وفق ما نص عليه الإصلاح الضريبي لكل ضريبة، والرقابة الجبائية في حال ما تم الكشف عن تهرب 
 ضريبي.
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 خلاصة الفصل 

حاولنا من خلال هذا الفصل التعرف على المديرية الولائية للضرائب لولاية جيجل وعرض هيكلها التنظيم           
على  والسهر، متابعة تطور القضايا المرفوعة أمام القضاء في مجال وعاء الضريبةوأهم مهامها المتمثلة في: 

 الأملاك وتحافظ عليها. مسك ملفات جرد الأسلاك العقارية والمنقولة كما تسهر على صيانة هذه

وغير المباشرة  التقدير بواسطة المكلفوعرجنا على ذكر أهم أساليب وطرق التحصيل الجبائي المباشرة ك
 الجزافي التقديرك

الحصيلة الضريبية لولاية جيجل مع تبيان دور مساهمة جباية الاملاك العقارية وفي الأخير قمنا بعرض 
ويعتبر الرسم العقاري ورسم التطهير وضريبة الدخل على إيجار (، 2011-2010في التحصيل الجبائي للفترة )

العقارات من المكونات الأساسية لحصيلة الجباية العقارية، حيث تشكل الضريبة على الدخل على إيجار العقارات 
ثم بنسبة ضعيفة رسم التطهير  %28.93ثم تليها حصيلة الرسم العقاري بنسبة  %62.68النسبة الأكبر منها بـ 

 .%8.39بنسبة 

فكانت ضعيفة جدا بنسبة الحصيلة الضريبية لولاية جيجل  جباية الأملاك العقارية فيأما مساهمة حصيلة 
إلى كون جبائي للضرائب والرسوم العقارية ويرجع هذا الضعف للمردود ال ،خلال فترة الدراسة %0.72متوسطة 

إضافة الى ان نسب الاقتطاع الذي تفرض عليه الضريبة ضعيف جدا،  عقار الموثقالوعاء الضريبي على الأن 
   ضعيفة نوعا ما.  –الايجار او البيع  -المحددة على العقارات او المعاملات التي تحدث عليها
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 الخاتمة

بما أن العقارات مصـدر هـام للثروة الماليـة للأشخاص فـإن الأنظمة الضريبية فـرضـت علـى مالكيهـا 
ضـرائب ورسوم مختلفة تختلف باختلاف نوع العقار من مساكن، شقق، وأراضي. ورغم أن التطور المالي أفـرز لنـا 

التي تزداد مع مرور الزمن. وأصبحت تشكل وعاءا حافظت على قيمتها  أن العقاراتأنواعـا جـديـدة مـن الأموال إلا 
الملكية الخاصة للعقارات مما عزز مكانة العقـار الخاص كمصدر للجباية الذي  مع تزايدضريبيا هاما خاصة 

 تعتمد عليـه الدولة في تغطيـة جـانـب مـن نفقاتها العامة.

 الجباية علىمتمثلة في اللموضوع بحثنا  النظريةوقصد الإجابة على إشكالية الدراسة قمنا بضبط المفاهيم 
الأملاك العقارية وكذا التحصيل الجبائي لها، وفي الجانب التطبيقي قمنا بدراسة مساهمة جباية الأملاك العقارية 

بتحليل وشرح تطور أصناف الجباية  2014-2010جيجل خلال الفترة  العادية لولايةعلى الحصيلة الجبائية 
 الكلية. وللإيرادات الجبائيةالدراسة ونسبتها لحصيلة جباية الأملاك العقارية العقارية خلال فترة 

 يلي:لقد مكننا ذلك من الإجابة على التساؤلات المطروحة واختبار فرضيات الدراسة كما 

  الفرضية الأولى: صحيحة، حيث أن التشريع الجبائي الجزائري يقسم الجباية العقارية إلى ضرائب على العقار
الرســـم العقاري ورســـم التطهير وضـــرائب على الدخل المتولد عن العقار مثل الضـــريبة على دخل إيجار  مثل:

 العقارات لاستعمال سكني أو تجاري.
  الفرضية الثانية: صحيحة، إذ تشكل الضريبة على الدخل على إيجار العقارات النسبة الأكبر من حصيلة

وهي ناجمة عن زيادة إيجار  %، 62بنسبة تقدر بـ  2014-2010الجباية العقارية لولاية جيجل خلال الفترة 
السكنات بغرض السكن وإيجار المحلات للنشاط التجاري خاصة، والتي لا يمكن التهرب من دفعها إذ تفرض 

ذلك بسبب ضعف  ويرجع 38العقار ي ورسم التطهير معا بنسبة  يساهم الرسمعند تسجيل عقود الكراء. فيما 
  الإعفاءات.وكثرة  الاقتطاعمعدلات 

  جيجل الفرضية الثالثة: خاطئة، حيث أن مساهمة حصيلة جباية الأملاك العقارية في الحصيلة الضريبية لولاية
، ويرجع هذا الضعف في حصيلة 2014-2010% خلال 0.72نسبة ضعيفة جدا بلغت في المتوسط  كانت

جباية الأملاك العقارية إلى كون الوعاء الضريبي المشكل من العقار الموثق ضعيف جدا بسبب انتشار العقود 
إضافة إلى ان نسب الاقتطاع المحددة  الكراء،العرفية وعدم التصريح بحقوق الكراء الحقيقية عند توثيق عقود 

 ضعيفة نوعا ما –الايجار او البيع  -ارات او المعاملات التي تحدث عليهاقانونا على العق
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 النتائج المتوصل إليها:

 قد توصلنا من خلال ما سبق إلى جملة من النتائج تتمثل فيما يلي:ل

 النظرية النتائج

مبني أو غير جباية الأملاك العقارية هي تلك الضرائب المفروضة على الدخل الناتج عن العقار سواء كان  -
 مبني.

 أنواع وهي العقارات بطبيعتها وبموضوعها وبالتخصيص. بثلاثةتتميز العقارات  -
تتميز الضرائب على الأملاك العقارية والدخل المتأتي منها بعـدة خصائص عمـا سواها من الضرائب، تتميز  -

 ة العامة.بأنهـا ضـرائب مباشرة، نوعية وعينيـة يدفعها المكلفون بها جبرا إلى الخزين
خصص النظام الجبائي الجزائري الجديد في قانون الضرائب والرسوم المماثلة، الضرائب على الاملاك  -

 العقارية التي تحصل كليا لصالح مثل رسم التطهير والرسم العقاري ورسم الإقامة والسكن.
ب القانون، ويشمل الملكيات ضريبة الأملاك العقارية مـن الـدخل المفترض الذي تدره والمقدر سلفا بموجتدفع  -

الضريبة على الدخل الفعلي المتحقق مـن الملكية العقارية، كما هو الحال  تالمبنية وغير المبنية، كما فرض
 بشأن الضريبة على تأجير الملكية العقارية.

زينة العمومية، ترتبط الضرائب والرسوم العقارية المختلفة بتحقيق الهدف المتمثل بولـوج إيراداتها فعلا إلى الخ -
ويتم ذلك عبر قيـام إدارة الضـرائب بـربط هـذه الضرائب والرسوم العقارية بالمكلفين بها، ثـم العمـل علـى 

 تحصيلها وفـق الإجراءات المحددة قانونا وفي ظل الضمانات التي كفلها القانون لتحقيق هذا الغرض.
لعمومية، يرتبط استحقاقها بنقـل الملكية والحقوق الجزائري رسوما لصالح الخزينة االضريبي فرض المشرع  -

 العقارية أو جزء منها، تتمثل في حقوق التسجيل ورسوم الإشهار العقاري.
 عن لها يقدمه الذي التصريح على بناءل مستحقات الخزينـة العموميـة من جباية الأملاك العقارية يتحص -

ويتعين على إدارة الضرائب القيام بتحصيل الضرائب والرسوم العقارية  العقاريـة، ومعاملاتـه ودخلـه ممتلكاته
 ضـمن الأجـال المحددة قانونا، بحيث يصبح تحصيلها بغير موجب قانوني، حين تنقضي هاته الأجال.

لضمان حصول الدولة على مستحقاتها من الارادات جباية الأملاك العقارية أحاط المشرع هذا الحق بعدة  -
ن أهم هذه الضمانات تقرير للتشريعات حق امتياز الدين الضريبي على كافة الديون الأخرى، ضمانات، وم

 ماعدا المصاريف القضائية.
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 النتائج التطبيقية 

تسهيلية، بغية  واتخاد إجراءاتتسعى مديرية الضرائب لولاية جيجل بتوطيد العلاقة بينها وبين المكلفين،  -
مع مراعاة حالة  والضرائب الأخرى ن الضرائب على الاملاك العقارية تحصيل عدد أكبر ممكن من النسب م

المكلف الذي يبقى مساهم في التزاماته، وهذه الإجراءات بمثابة إعطاء عدة فرص للمكلفين للقيام بتسديد 
 مستحقاتهم قيد اتخاذ الإجراءات الردعية التي غالبا ما تمثل عائقا في سير عملية التحصيل

التي يتم بموجبهـا إعـداد وتحديـد وتحصيل الضريبية العمليات تمر جباية الأملاك العقارية بمجموعة من  -
العقارية أي تحديد الأوضاع والإجراءات التقنية المتعلقة بفرض وجباية الضـريبة حيث يتم تحديد وعاء 

 الضريبية وتحديد المكلف بها ومن ثم العمل على تحصيلها.
طعن في قرار إدارة الضرائب المتضمن فرض الضريبة أو الرسـم العقاري عليه، حال شعوره يحق للمكلف ال -

بحصول إجحاف في حقه ناتج عن سوء تطبيق للقانون، سواء عند تقدير الضريبة أو الرسم العقاري أو حين 
 مباشرة الإجـراءات التنفيذيـة للتحصيل الجبري للإيرادات الجبائية العقارية،

م العقاري ورسم التطهير وضريبة الدخل على إيجار العقارات من المكونات الأساسية لحصيلة يعتبر الرس -
، حيث تشكل الضريبة على الدخل على إيجار العقارات النسبة الأكبر منها، في ولاية جيجل الجباية العقارية

 ثم تليها حصيلة الرسم العقاري ثم بنسبة ضعيفة رسم التطهير.
بنسبة  كانت ضعيفة جدا لولاية جيجلالأملاك العقارية في الحصيلة الضريبية  مساهمة حصيلة جباية -

على العقار الموثق  الوعاء الضريبيأن  والرسوم العقارية لكون لضعف المردود الجبائي للضرائب  0.72%
 الذي تفرض عليه الضريبة ضعيف جدا، إضافة الى ان نسب الاقتطاع المحددة على العقارات او المعاملات

 ضعيفة نوعا ما، ومن ثم تكون الحصيلة غير مرضية. –الايجار او البيع  -التي تحدث عليها
من خلال الإحصاءات المقدمة والنتائج التي بينت أن  لعائداتهاوظيفة المردودية الجبائية العقارية  تحقق -

 في زيادة رغم أن بعضها يتصف بالبطء والتذبذب. الجباية العقاريةالعائدات 

 الاقتراحات:

 والتوصيات التالية: الاقتراحاتعلى ضوء النتائج السابقة يمكن تقديم 

الوعاء العقاري كتحفيز لتطوير نشاط الترقية العقارية في  القيام بعملية المسح العام للعقارات من أجل زيادة -
 الجزائر.

ومن خلال هذه  العقاري،تخفيض الضرائب التي تمس العقار إلى المستوى الذي يضمن زيادة حركة السوق  -
 الأخيرة سوف تزيد عائدات هذه الضرائب التي تأتي كنتيجة لزيادة حجم المعاملات العقارية.
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حقيقها، وهي لأجل ت أنشأتالعمل على تفعيل دور لجان الطعن الضريبي بشكل يضمن قيامها بالمهمة التي  -
 القضاء.وفض النزاع الضريبي علـى مستوى إدارة الضرائب قبـل الوصول إلى 

يتعين على جميع الفاعلين في المجال الضريبي المبادرة إلى الاستفادة مـن الوسـائل الإعلامية المختلفة، وأية  -
هم أن الإيرادات الجبائية وسيلة اتصال أخرى في نشر الوعي والثقافة الضريبية بين أفراد المجتمع، وتوعيت

التي تلج للخزينة العمومية، إنمـا تـدرج فـي ميزانية الدولة ثم توزع على القطاعات والمرافق التي يستفيد منها 
 المواطن نفسه.

التعاون والتنسيق بين الإدارة الضريبية وباقي الهيئات المعنية بالعقار كالمحافظة العقارية ومديرية ضرورة  -
 .ة والبلديات والولاياتأملاك الدول

 افاق الدراسة 

 في: المتمثلة المجال هذا ضمن مستقبلا للدراسة المواضيع بعض تقديم يمكنق ما سب خلال من

 في تشجيع الاستثمار الأملاك العقارية دور جباية 
 دور جباية الأملاك العقارية في تمويل الخزينة العمومية 
  ميزانية الجماعات المحليةجباية الأملاك العقارية كآلية لتدعيم 
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لولاية جيجل  هدفنا بهذه الدراسة الى معرفة مدى مساهمة جباية الأملاك العقارية في التحصيل الجبائي
عند  والمعدلات المطبقةفي الجانب النظري إلى جباية الأملاك العقارية ومجال تطبيقها  بالتطرق 
في  جباية الأملاك العقاريةأما في الجانب التطبيقي قمنا بدراسة وتحليل مساهمة  والتحصيل الجبائي. الاقتطاع

مستوى مديرية الضرائب لولاية جيجل، باستخدام النسب  على 2014-2010الحصيلة الضريبية لولاية جيجل للفترة 
 المئوية واعتماد الاشكال الهندسية.

للولاية كانت ضعيفة جدا  الكلية الضريبيةحصيلة جباية الأملاك العقارية في الحصيلة حيث توصلنا أن مساهمة 
وذلك لضعف الوعاء الضريبي المتمثل في العقار الموثق وانتشار العقود العرفية  %، 01إذ لم تتعدى نسبة 

للعقارات وكثرة الإعفاءات الضريبية المرتبطة بها، إضافة إلى تدني نسب الاقتطاع المحددة قانونا على العقارات 
 او المعاملات التي تحدث عليها عند الايجار او البيع.

العقاري، التحصيل على دخل إيجار العقارات، الرسم  الضريبةجباية الأملاك العقارية، العقار، الكلمات المفتاحية: 
 الضريبي 

 
Summary 

We aim in this study is to find out the extent to which the collection of real property contributes 

to the tax collection on Jijel state, By addressing, in the theoretical aspect, the collection of real estate, 

the scope of its application, the rates applied when deduction and tax collection. As for the practical 

side, we have studied and analyzed the contribution of real estate collection to the tax revenue of the 

state of Jijel for the period 2010-2014 at the tax directorate of the state of Jijel, Using percentages and 

adopting geometric shapes. 

Where we found that the contribution of real estate collection proceeds to the state’s total tax 

proceeds was very weak, as it did not exceed 01%, This is due to the weak tax base represented in 

the documented real estate, the increase of customary contracts for real estate and the large number 

of tax exemptions associated with them, in addition to the low rates of deduction established by law 

on real estate or transactions that occur on it when renting or selling. 

Key words:  Real estate, Real estate collection, income tax on real estate, real estate fee, tax 

collection. 

  

 

 

 

 



 


