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 المصادر الجبائية للجماعات المحلية في الجزائر

 -الضريبة العقارية نموذجا -

 بغني شريف من إعداد الدكتور                                                                                                                                                      

 الحقوق قسم متعاقد بأستاذ                                                                                                                                                      

 والعلوم السياسيةالحقوق  معهد                                                                                                                                                      

 ولاية النعامة/ المركز الجامعي صالحي أحمد                                                                                                                                                 

 
 :الملخص

 

للدول التي تعتمد بصفة   اقتصاديةسبب انخفاض  أسعار النفط  في الأسواق العالمية، أزمات 

أساسية على موارد الجباية  البترولية على غرار الجزائر، والتي جعلت من السلطة الضريبية تفكر في 

البحث عن  أدى إلىمما  الوطني وتحقيق التنمية لتنفيذ سياستها، الاقتصاد إنعاشموارد بديلة  تساهم في 

ومن جهة ثانية  المالي من جهة، الاستقلالموارد محلية تدر بإيراد معتبر للجماعات المحلية يجعلها تحقق 

 تلبية حاجات المواطن المحلي وتكريس الديمقراطية التشاركية.لتحاول من خلالها تحقيق التنمية المحلية، 

 الرسم على السكن، الضريبة على الأملاك. الضريبة، الضريبة العقارية،الكلمات المفتاحية: 

Abstract: 

The reason for the decline in oil prices in global markets is economic crises for countries 

that mainly depend on oil tax resources, such as Algeria, which made the tax authority think about 

alternative resources that contribute to reviving the national economy and achieving development to 

implement its policy, which led to the search for local resources that generate with significant 

income for local groups, they can achieve financial independence on the one hand, and on the other 

hand they try to achieve local development, in order to meet the needs of the local citizen and 

devote participatory democracy.  

Key words: tax, real estate tax, housing fee, property tax. 
 

 :مقدمة

للدول التي   اقتصاديةأسعار النفط  في الأسواق العالمية سبب أزمات  انهيارإن انخفاض أو بالأحرى 

تعتمد بصفة أساسية على موارد الجباية  البترولية على غرار الجزائر، والتي جعلت من السلطة الضريبية تفكر 

الوطني وتحقيق التنمية لتنفيذ سياستها، ولعل من أهم الضرائب نجد  الاقتصاد إنعاشبديلة تساهم في  في موارد

الضريبة العقارية التي تفرض على دخل الثروة العقارية، وبالتالي تدفع هذه السلطة إلى إيلاء أهمية قصوى لهذا 

الوقت لنفض الغبار عنه وإعادة النظر فيه المورد الذي لم يكن في وقت غير بعيد محل اهتمام الدارسين وحان 

 قواعد قانونية تتماشى وعصرنة هذا القطاع. إرساءمن خلال 

تسند مسألة تحديد مفهوم الضريبة العقارية في أغلب النظم القانونية إلى الفقه، واهتمت التشريعات 

فقط بوضع الأطر القانونية و الإجرائية لهذه الضريبة التي أضحت مصدرا مهما لتطعيم الميزانية العامة خاصة 

     كل أساسي على ريع الجباية في ظل تداعيات الأزمة العالمية التي انعكست على الدول التي تهتم بش

البترولية، ولقد تعرض الفقه على وضع تعاريف واسعة فضفاضة لمفهوم الضريبة بصورة عامة، كما حدد 

 .تعريف الضريبة العقارية بصورة خاصة
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ويتعدد موضوع الضريبة، فعندما ينصب على المكلفين  نكون أمام ما يسمى بالضريبة على 

الرؤوس وهي من بين أقدم أنواع الضرائب التي تخلت عنها الأنظمة الحديثة  الأشخاص أو الضريبة على

واتجهت إلى النوع الآخر الذي يعتمد على الأموال كوعاء لها، ومن بين هذه الأموال نجد العقارات كأهم 

فهو إذن كل  عنصر فيها، هذه الأخيرة التي يمكن تعريفها على أنها الشيء الثابت غير القابل للانتقال من مكانه،

شيء مستقر ثابت ولا يمكن نقله دون تلف، أما التعريف الاقتصادي لها فتأخذ بعين الاعتبار كيفية استعمال 

العقار و قابليته للرهن، و يعتبر العقار عنصر مهم جدا في أي استثمار لذا فان كل المخططات المحاسبية تولي 

استعماله وعند تحسينه وكذا عند التنازل عليه، ومن أجل ذلك اهتمام كبير للعقار من حيث التقييم خلال مراحل 

ات المحاسبية في بند هناك عدة معايير محاسبية دولية تتطرق إلى العقار بصفة مدققة وقد أدمج ضمن المخطط

 .الاستثمارات

وعليه، فإن كل هذه التصرفات و العمليات التي تطرأ على العقارات توجب فرض ضرريبة عليهرا وهرو 

يطلررق عليرره مصررطلا الجبايررة العقاريررة الترري يمكررن تعريفهررا علررى أنهررا مجموعررة القواعررد الضررريبية الترري تهررتم مررا 

بالعمليات التي تطرأ عن العقار من تملك وبيرع وإنشراء أو صريانة وبصرفة عامرة كرل العمليرات التري تجعرل العقرار 

ون القررائمون بعمليررات بيررع وشررراء ويخضررع للجبايررة العقاريررة كررل الأشررخاص المعنيررون والطبيعيرر ،موضرروعا لهررا

العقررارات، وإنشررائها و تملكهررا، والجبايررة العقاريررة تشررمل الرسررم العقرراري ويوجررد رسررم ملحررق برره  يرردعى  برسررم 

حقروق التسرجيل، وعليره سينصرب موضروع هرذه الورقرة البحثيرة حرول ر، والضرائب على فوائض القيمة والتطهي

 محلية لإنعاش ميزانياتها وتحقيق التنمية المستدامة.الضريبة العقارية كمصدر أساسي للجباية ال

وبالتالي وجب طرح الإشكال الآتي: إذا كان للضريبة العقارية الأثرر المباشرر لتزويرد خزينرة البلديرة 

   وما أنواع الضرائب التي تعود على ميزانية البلدية؟الضريبة العقارية؟  مفهوم بإيراد بديل لدعم الدولة، فما

  العام للضريبة المفهوم: أولا

الخزينررة العموميررة مررن أجررل تغطيررة  لرردعمتعررد الضرررائب مررن أهررم الإيرررادات الترري تحصررلها الدولررة 

النفقررات العموميررة، وعليرره كرران مررن الضررروري تعريررف هررذا الإيررراد المهررم وتمييررزه عررن مصررطلا يشرربهه هررو 

 الرسم.

   تعريف الضريبة-أ

بة لغررة هرري خراجررا أي فرضرره و قرردره، فالضررري الضررريبة لغررة مررن الضرررب، ومنهررا ضرررب عليرره

 Taxجررراء الأصرررل اللغررروي لكلمرررة ضرررريبة  Britanicaفررري الموسررروعة البريطانيرررة الفريضرررة أو التقررردير، و
باللاتينيررة ، بمعنررى يقرروم أو يقردر وهرري فرري الإصررطلاح المرالي تعنرري الجررزء مررن  Taxareو        بالإنجليزيرة

دخل الدولرة التري تحصرل عليره عرن طريرق الفرروض الجبريرة والتكراليف التري تفرضرها علرى رعاياهرا، وفري 

المخالفررات  ،2012إكرامرري بسرريوني عبررد الحرري خطرراب، ) Impotالإصررطلاح الفرنسرري يطلررق علررى الضررريبة لفررظ 

 .)((30، ص 1المكتب الجامعي الحديث، مصر، ط في قانون الضريبة العقارية، الدستورية

تعرف الضرريبة علرى أنهرا :ب مبلر  مرن النقرود، تجبرر الدولرة المكلفرين دفعهرا بصرفة جبريرة ونهائيرة 

وبدون مقابل لتمكينها من تحقيق منفعة عامة وفري سربيل الوصرول لأهرداف اقتصرادية واجتماعيرة محرددة مرن 

، 1، النظريرة العامرة للضرريبة والتشرريع الضرريبي، منشرورات زيرن الحقوقيرة، لبنران، ط2015عباس محمد نصر الله، ) قبلهاب

 .(1)(36ص 

تعرف كذلك على أنها: ب اقتطاع يدفعه الأفراد جبرا للدولة دون مقابل  وبصفة نهائيرة وفقرا لمقردرة 

حسررين سرمحان ومحمررود الروادي وإبررراهيم  )باجتماعيرةالأفرراد التكليفيرة و ذلررك لتحقيرق أهررداف ماليرة و اقتصررادية و
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 .(2)(90، ص 1ط  ، المالية العامة من منظور إسلامي، دار صفاء، عمان،2010خريس وزياد الذيبة، 

 تميز الضريبة عن الرسم-ب

تتفق الضرريبة والرسرم فري كرون أن كلاهمرا فريضرة ماليرة تردفع بصرفة نهائيرة نقردا للدولرة، غيرر أن 

تختلررف عرن طبيعررة الرسرم مرن حيررث الفلسرفة أو الفررن المرالي المتعلرق بكررل منهمرا، فالضررريبة  طبيعرة الضرريبة

تتميز بالطابع الإلزامي للرسرم متوقرف علرى إرادة المكلرف ورغبتره فري الحصرول علرى الخدمرة التري يفرضرها 

لعامرة حرول الرسم، ضف إلى أن الضريبة تفرض بقانون خلافا للرسم الذي كان محل اختلاف علماء الماليرة ا

السررلطة الررذي تفرضرره و تحرردده، فبعضررهم يرررى أن الجهررة الترري تحرردده هرري السررلطة التشررريعية ولا يترررك أمررر 

تحديده إلى السلطة التنفيذية، و يرى البعض الآخرر أنره يكفري وجرود قرانون يرنص علرى فررض الرسرم  ويبقرى 

يله عرن طريرق اللروائا والقررارات، على عاتق السلطة التنفيذية أن تقرر، وتحدد قيمته ومقرداره وطررق تحصر

محفروظ )غير أن الضريبة لا يمكن أن تفرض سوى عن طريق موافقة السلطة التشريعية عليها في شكل قرانون

برحمراني، بالإطرار القرانوني والتنظيمري للضرريبة العقاريرة فري التشرريع الجزائرريب، أطروحرة دكتروراه، كليرة الحقروق، جامعررة 

 .(3)( 36، ص 2007الجزائر،سعد دحلب بالبليدة، 

 ثانيا : خصائص الضريبة

 يمكن استخلاص خصائص الضريبة من التعريف السابق والمتمثلة في:

 الضريبة تأدية نقدية -أ

يتعلررق الأمررر باقتطرراع نقرردي، علررى خررلاف مررا كانررت تفرررض وتحصررل فيرره فرري الررنظم الاقتصررادية 

الاقتصررادية السرائدة انررذاك عنرردما كرران القطرراع القديمرة، بحيررث كانررت تجبررى فرري صرور عينيررة نظرررا للظررروف 

الزراعرري يمثررل أهررم القطاعررات فرري تلررك الحقبررة، فكانررت تررتم بصررورة عينيررة عررن طريررق اقتطرراع جررزء مررن 

المحصررول يلتررزم الأفررراد بتقديمرره إلررى الدولررة، وإمررا عررن طريررق إلررزامهم بالقيررام بعمررل معررين، وذلررك لأن هررذه 

نظرا لواقع المبادلات العينيرة وعردم انتشرار اسرتعمال النقرود، لكرن بعرد الوضعية كانت الشائعة في ذلك الزمن 

التطور الحاصل أصبحت النقود هي الوسيلة والأداة الأساسية للتعامل الأكثر انتشارا مما أدى بصرورة حتميرة 

لجزائرر، إقتصاديات الجباية و الضررائب، دار هومرة، ا ،2013 محمد عباس محرزي،)إلى أن تدفع الضرائب بشكل نقدي

، كما أن دفع الضريبة بصورة نقدية يسهل على الدولة الجباية خلافا لشركل الردفع العينري (4)(15و  14، ص 5ط 

 الذي يحملها نفقات كبيرة على غرار مصاريف الشحن والتخزين وإعادة البيع واحتمال إصابتها بالتلف.

 الضريبة تفرض على الأشخاص بصورة جبرية -ب

في دفع الضريبة بل هو مجبر على دفعها للدولة بغض النظرر عرن اسرتعداده أو  ليس للفرد من خيار

رغبتره فري الرردفع، فرإذا مررا سرولت لره نفسرره التهررب أو الامتنرراع عرن دفرع الضررريبة وقرع تحررت طائلرة العقرراب، 

ن وحصلت الدولة على حقها بالحجز على أموال المكلف واستخدام طرق التنفيذ الجبرية، لما لدين الضريبة مر

، الماليرة العامرة، الردار الجامعيرة، 1986عبد الكريم بركات وحامد دراز ويرونس البطريرق، )امتياز على كافة أموال الممول

 .(5)(183 لبنان، ص

إن للضرريبة شركلا مررن أشركال إبررراز وإظهرار سرريادة الدولرة، فهرري توضرع ثررم بعرد ذلررك تحصرل عررن 

طريق السلطة أو الإجبار بالطرق الإداريرة، وتفررض بطريقرة أحاديرة وباسرتعمال الجبرر بهردف إلرزام المكلرف 

جبرراره علررى بالضررريبة علررى الرردفع وفرري حالررة تخلفرره عررن أدائهررا ينطلررق جهرراز إداري لمتابعررة هررذا المكلررف وإ

تخليص دينه الضريبي، مما يستشف أن مفهوم الجبر يعاكس تمامرا مفهروم القررض الرذي هرو عبرارة عرن فعرل 
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إرادي بحيث لا يمكن إجبار الأفراد على اكتتاب قرض عام، على خلاف الضرائب التي تجبر المرواطن علرى 

، فهرري تشرركل صررورة مررن صررور أدائهررا بمناسرربة ممارسررة نشرراطاته، وبررالرغم مررن الطررابع السررلطوي للضررريبة

التضامن الاجتماعي المتمثل في الإشراك والمساهمة النراتج عرن الرضرا الجمراعي لأفرراد المجتمرع بالضرريبة 

ومررردى تررررابطهم بالدولرررة الترررابعين لهرررا لرررذلك وجرررب أن تصررردر بموجرررب قرررانون صرررادر مرررن قبرررل ممثلررري 

 . (6)(Mohammed Abbas MAHERZI, 2010, Introduction à la fiscalité, ITCIS édition, Algérie, P10)الشعب

 تؤدى الضريبة دون أي مقابل -جـ

يدفعها الممول دون انتظار لمقابل أو منفعة مباشررة نظيرر أدائره لهرذه الضرريبة مرع ضررورة تحقيرق 

النفع العام بطريقة غير مباشرة عن طريرق اسرتخدام الضرريبة فري قطراع الخردمات ودعرم الاقتصراد إلرى غيرر 

إكرامري )ن الأهرداف غيرر المباشررة التري تحراول الضرريبة تحقيقهرا، وهرذا مرا يميرز الضرريبة عرن الرسرمذلك م

 .(7)( 33بسيوني عبد الحي خطاب، المرجع السابق، ص 

بالتالي لا يحق للممول أن يطلب من الدولة إعطاءه نفعا خاصا مقابل دفعه للضرريبة خلافرا للرسروم 

نفع خاص، ودافع الضريبة يستفيد من النشاط العام للدولة باعتبراره فرردا فري التي يدفعها الفرد مقابل تحصيل 

، علررم الماليررة العامررة والتشررريع الضررريبي 2012زهيررر أحمررد قرردورة، )الجماعررة ولرريس باعتبرراره ممررولا دافعررا للضرررائب

 .(8)(100، ص 1وتطبيقاته، دار وائل للنشر، الأردن، ط

 للضريبة صفة نهائية -د

الضريبة إلى الدولة بصورة نهائية، بمعنى أن الدولة لا تلترزم بردهرا لهرم أو تعويضرهم يدفع الأفراد 

إياها، خلافا للقرض العام الذي تلتزم فيه الدولة برده إلى المكتتبين فيه، كمرا تلترزم بردفع الفوائرد المترتبرة عرن 

مبردأ أساسري هرو إيرراد ميزانيرة مبلغه، وعليه فالضريبة لا تدفع مقابل منفعة خاصة وإنما منفعة عامة أفرزها 

الدولرة المتمثرل فرري الضرريبة، فهرري تضرمن فرري المقرام الأول تغطيرة الأعبرراء العامرة، ولكررن يمكرن أن تسررتعمل 

كوسيلة للتدخل في الميدان الاقتصادي والاجتمراعي، والرذي يحصرر دور الضرريبة المتعردد والمجردد مرن قبرل 

ما يستشف منره قاعردة تخصريص الإيررادات والنفقرات الرذي يشركل الدولة في تجسيد السياسة العامة لها، وهذا 

 .         (9)( Mohammed Abbas MAHERZI, Op.cit. , P 11) مبدأ أساسيا في ميزانية الدولة

 حصيلتها تحقق النفع العام -هـ

الوصرول الضريبة أداة لتحصيل الواردات العامة لتغطية النفقات وتحقيق النفرع العرام، و برذلك يمكرن 

للأهررداف المسررطرة مررن قبررل الدولررة سررواء كانررت اجتماعيررة أو اقتصررادية وحتررى الأهررداف السياسررية، وبررذلك لا 

يتصور تحقيق النفع الخاص بموجب أداء الضريبة وإلا كانت في مصاف الرسوم، ولكن يدفع الفرد الضرريبة 

ة فئات الشرعب عرن طريرق الانتفراع مرن كمساهمة منه داخل المجتمع مقابل الخدمات التي تسخرها الدولة لفائد

 خدمات المرافق العامة كالدفاع والأمن والقضاء لكونه فردا من أفراد المجتمع.

أي أن دافررع الضررريبة لا يحصررل علررى منفعررة خاصررة برره مقابررل مررا دفعرره مررن نقررود كضررريبة، ولكنرره 

ع والخردمات العامرة ويرنعم يحصل على منفعة عامة بصفته فردا في المجتمع، إذ يحصرل مرثلا منرافع مرن السرل

بررالأمن والاسررتقرار والعدالررة الترري توفرهررا الدولررة، وعليرره يجررب علررى الشررخص دفررع مقرردار الضررريبة بصررفته 

عضرروا فرري الجماعررة الترري يرررتبط بهررا، وذلررك بهرردف تغطيررة النفقررات العامررة اللازمررة لاسررتمرار حيرراة المجتمررع 

الضرريبة والحصرول علرى منفعرة خاصرة بالمقابرل،  ورفع مستوى رفاهيته، فلا وجرود لصرلة مباشررة برين دفرع

ولا ضمان يقدم لدافع الضريبة بأن الإيرادات الضريبية لن يساء استخدامها أو الإنفاق علرى السرلع والخردمات 
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، الماليررة العامررة، دار زهررران، الأردن، ص 1999علرري محمررد خليررل وسررليمان أحمررد اللرروزي، )العامررة سرريكون إنفاقررا أمررثلا

174)(10). 

 الضريبة تفرض وفقا لقدرة المكلفين بها -و

يررتم دفررع الضررريبة وفقررا للمقرردرة التكليفيررة للفرررد، أي مقرردرة الأشررخاص الطبيعيررين والمعنررويين علررى 

المساهمة عن طريق دخولهم وثررواتهم فري تحمرل عربء الضرريبة، ويقصرد بالردخل هنرا الردخل الرذي يحصرل 

المحافظرة علرى مصردر الردخل أي الردخل الفرردي الصرافي   عليه الفرد بعد خصم نفقات الحصول عليه ونفقات

و بمعنى اخر، مقدرة الفررد علرى الردفع بالنسربة لغيرره مرن الأفرراد وعلرى تحمرل الأعبراء العامرة، والدولرة هري 

الترري تحرردد هررذه المقرردرة بنرراء علررى معطيررات اقتصررادية واجتماعيررة وحتررى سياسررية، لررذلك لا بررد مررن مراعرراة 

محمرد عبراس محررزي، المرجرع ) لف عن فرض الضريبة لأنها تؤثر في مقدرتره التكليفيرةالظروف الشخصية للمك

 .(11)(18السابق، ص 

 : مفهوم الضريبة العقارية ثالثا

 تعريف الضريبة العقارية -أ

تعتمررد معظررم التشررريعات الحديثررة علررى الضرررائب علررى الرردخل لمررا تحققرره مررن عدالررة أكثررر وهررذا 

علرررى ضررررائب رأس المرررال، وعليررره فدراسرررة الضرررريبة العقاريرررة ترتكرررز أساسرررا علرررى الضررررائب  لاعتمادهرررا

المفروضررة علررى الرردخل النرراتج عررن العقررار، سررواء كرران مبنرري أو غيررر مبنرري، ممررا يتضررا للوهلررة الأولررى أن 

ميرز الضرائب العقارية تدخل فري مصراف الضررائب المباشررة لأنهرا تتعلرق بالردخل النراتج عرن العقرار الرذي يت

النسبي، وهذا الدخل المقدر من قبل الإدارة وليس على أساس الدخل الحقيقري، كمرا أن هرذا الردخل  بالاستقرار

يتنرروع بتنرروع منفعرررة العقررارات وطبيعتهررا، فتفررررض الضرررائب العقاريرررة علررى القيمررة المحققرررة بمناسرربة بيرررع 

لررى القيمررة الإيجاريررة لهترره العقررارات مهمررا كانررت طبيعتهررا، مبنيررة أو أرض فضرراء، كمررا تفرررض ضرررائب ع

لمرجررع محفرروظ برحمرراني، ا)العقررارات، بالإضررافة إلررى الضرررائب علررى المررداخيل الفلاحيررة للأراضرري الزراعيررة

 .     (12)( 38السابق، ص 

وعليه ممرا سربق يتبرين أنره يوجرد هنراك مفهومران للضرريبة العقاريرة ، الأول واسرع ويشرمل مرداخيل 

ها، ومفهوم اخر ضيق يتعلق فقرط بالضرريبة المفروضرة علرى أسراس القيمرة أوعية العقارات مهما كانت طبيعت

 الإيجارية للعقار .

 التعريف الواسع للضرائب العقارية -1

لم تحدد الدراسرات الخاصرة بالضرريبة العقاريرة مفهومرا دقيقرا وواسرعا لهرا، وهرذا علرى غررار الفقره  

العراقي الذي عرف الضريبة العقارية على أنها : ب ضرريبة تفررض علرى دخرل المكلرف النراتج عرن العقرارات 

 الرردار العلميررة للنشررر، الأردن، ص ، الضررريبة علررى العقررارات المبنيررة،2002 محمررد جمررال الررذنيبات،)كبرردل الإيجررار مررثلا ب 

29)(13) . 

ولعل أحسن تعريف للضريبة العقارية يستقى من التعريفات المتعلقة برأنواع الردخل العقراري وكرذا   

 طبيعة العقار مثل :

 الضريبة على الدخل الفلاحي -1-1
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تعررف الضررريبة علررى الرردخل الفلاحري علررى أنهررا : ب ضررريبة مباشررة سررنوية و عينيررة بسررعر نسرربي 

تفررض علررى الرردخل الإجمررالي المقرردر للأراضرري الزراعيررة، كمررا أنهررا ضررريبة تفرررض علررى جميررع الأراضرري 

 . (14)(39ص  محفوظ برحماني ، المرجع السابق ،)المزروعة فعلا أو القابلة للزراعة على أساس الدخل السنوي ب 

 الضريبة على العقارات المبنية -1-2

عرفها المشرع اللبناني علرى أنهرا ضرريبة مباشررة ونوعيرة علرى الردخل الصرافي للعقرارات المبنيرة، 

عبراس )وهي عينية وسنوية  فرضت على أساس القيمة البيعية للعقرارات المبنيرة مرؤجرة كانرت أم غيرر مرؤجرة

 . (15)( 179، ص المرجع السابقمحمد نصر الله ، 

ات سرواء كانرت مبنيرة أو أما المشرع الجزائري، فلم يفرق في فرضه للضريبة العقارية على العقرار

، فلقد فرض رسما سرنويا علرى السركن علرى كرل شرخص يحروز أو ينتفرع بعقرار ذي طرابع سركني أو غير مبنية

مرن  03المرادة )لا لمحل بردون مقابرل مهني يقع في جميع البلديات مهما كانت صفته ، مالكا أو مستأجرا أو شاغ

 33المحردد لكيفيرات تطبيرق الرسرم السرنوي علرى السركن،   ر عردد  2016مايو  30المؤرخ في  160-16المرسوم التنفيذي رقم 

 . (16)( 2016يونيو  05المؤرخة في 

 الضريبة على زيادة قيمة الإيجار  -1-3

العقرار لأسرباب خارجرة عرن إرادة مالكره،  وهي الضريبة التي تفرض على الزيادة التري تطررأ علرى

كأن تنجز الدولة طريقا عاما بالقرب من عقار معين فتزداد قيمرة هرذا العقرار، ويصرطلا علرى هرذا النروع مرن 

الضررائب بالرسرم علرى فرائض القيمرة ، ويردر  ضرمن فررائض قيمرة ناتجرة عرن التنرازل بمقابرل عرن العقررارات 

محققررة فعررلا مررن قبررل الأشررخاص الررذين يتنررازلون خررار  نطرراق النشرراط المبنيررة وغيررر المبنيررة فررائض القيمررة ال

المهني عن عقارات أو أجزاء من عقارات مبينة وعقارات غير مبنية، وكذا الحقروق العقاريرة المرتبطرة بهرذه 

 . (17)(89ص  ، المالية العامة في التشريع الجزائري، دار الجامعة الجديدة، مصر ،2015محفوظ برحماني، )الأملاك

 اقتطراعومن خلال مرا سربق مرن التعريفرات، فريلاحظ أنهرا تتفرق فري مفهومهرا العرام للضرريبة كونهرا 

لمبل  نقدي جبرا على المكلفين بواسطة السلطة العامة بصفة نهائية وبدون مقابل، كما تشترك هرذه التعريفرات 

ار فري حرد ذاتره، فهري في عدة عناصر، كون هرذه الأنرواع مرن الضررائب تررد علرى دخرل العقرار لا علرى العقر

ضريبة مباشرة على نروع معرين مرن الردخل النراتج عرن العقرار تحصرل مسربقا، ممرا يستشرف منره أن التعريرف 

الأنسب للضرائب العقارية هو: ب أنها ضرائب مباشرة نوعية عينية تفرض نقردا علرى الردخل الصرافي المقردر 

محفروظ  )الخزينرة العموميرة للدولرة، وتحصرل مسربقابسنويا الناتج عن العقارات بدفعها جبرا المكلفرين بهرا إلرى 

 . (18)( 40، المرجع السابق، ص بالتنظيمي للضريبة العقارية في التشريع الجزائريالإطار القانوني وببرحماني، 

 التعريف الضيق للضريبة العقارية -2

ختلاف النظرام لقد تعرض الفقه المالي المقارن لتعريف الضريبة العقارية من عدة جوانب تختلف برا

و  ،، وهذا ما سوف نبينه من خلال التعريف الروارد فري الفقره المرالي الغربري، ثرم العربريالقانوني الخاضع له

 التشريع الجزائري .وعقارية في الفقه المالي أخيرا نسلط الضوء على الضريبة ال

 لعقارية في الفقه المالي الغربي تعريف الضريبة ا-2-1

 TONY BYRNEة في الفقه الإنجليزي من قبرل الفقيره المرالي تروني باريران تعرف الضريبة العقاري

ي تأخررذ طررابع علررى أنهررا: ب ضررريبة محليررة تفرررض بنسررب معينررة علررى العقررارات والقرريم غيررر المنقولررة، والترر
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ويعرراب علررى هررذا التعريررف أنرره جرراء شرراملا للضرررائب العقاريررة كمررا أنرره يحرردد لنررا بدقررة  ،الإنشرراءات الثابتررة ب

محمرد جمررال )الوعراء الرذي تنصرب عليره الضررائب العقاريرة وإنمرا ذكرر أنهررا تررد علرى كرل مرا هرو غيرر منقرول

 . (19)( 30الذنيبات، المرجع السابق، ص 

فيعرفها بأنهرا : ب ضرريبة مباشررة علرى الردخل  Louis Trotabasأما الفقيه الفرنسي لويس تروتباس 

، هرذا التعريررف جراء شراملا لكررل الضررائب الرواردة علررى المرداخيل العقاريررة بالعقراري مخصروما منرره الأعبراء

الذي لا يمكن أن يفسر على أنه لا يتضمن الضرريبة علرى الثرروة العقاريرة أو الضرريبة علرى رؤوس الأمروال 

فري  Paul-Louis Deuréي، على غرار الفقيه الفرنسي الآخر بول لرويس دوري العقارية لا على الدخل العقار

كتابره الرردليل فرري الضرررائب المحليررة، علررى أن: ب الضرريبة العقاريررة المحليررة المسررماة الرسررم العقرراري تحصررل 

يرة لفائدة الجماعات المحليرة عرن العقرارات المبنيرة والعقرارات غيرر المبنيرة تحسرب علرى أسراس القيمرة الإيجار

للعقارب، هذا التعريف الذي يعد قاصرا لأنه اقتصر على أن هتره الضررائب تحصرل لفائردة الجماعرات المحليرة 

الإطررار بمحفرروظ برحمرراني، )فقررط وأقصررى الدولررة وفرري حقيقررة الأمررر ي جبررى الضرررائب العقاريررة لصررالحهما معررا 

 . (20)( 41ص  السابق،  ، المرجعبالتنظيمي للضريبة العقارية في التشريع الجزائريالقانوني و 

 لعقارية في الفقه المالي العربي تعريف الضريبة ا-2-2

تعرررف الضررريبة العقاريررة فرري الفقرره المررالي المصررري مررن قبررل الفقيرره عبررد الفترراح مررراد فرري كتابرره 

الضرريبة علررى العقرارات المبنيررة علررى أنهرا: ب ضررريبة مباشرررة نوعيرة علررى الرردخل المقردر الصررافي للعقررارات 

، الضرريبة علرى العقرارات المبنيرة، دار الكترب و الوثرائق المصررية، مصرر، 2002عبد الفتاح مرراد،  )نوعية وسنويةبوهي 

وهو نفس التعريف الذي اعتمده الفقيه اللبناني عن طريق الفقيه عباس محمد نصرر الله فري كتابره  ،(21)(22ص 

، وعرفهرا الفقيره (22)( 179عباس محمد نصر الله، المرجع السابق، ص )النظرية العامة للضريبة والتشريع الضريبي

العراقرري علررى أنهررا: بضررريبة مفروضررة علررى دخررل المكلررف العقرراري الإجمررالي الررذي يمثررل مجمرروع الإيررراد 

 .(23)( 31محمد جمال الذنيبات، المرجع السابق، ص  )السنويب

العقررارات المبنيررة وغيررر المبنيررة وأن وعرراء ومررا يلاحررظ علررى التعريفررات السررابقة هررو أنهررا تشررمل 

 غير أن الدخل الإجمالي هو الوعاء الذي تطرح منه الضريبة.  ،و دخل المكلف بهاالضريبة ه

وهرو المتفرق عليره فقهرا أي أن الضرريبة تفررض علرى  المكلف،لكن بعد خصم الأعباء التي يتحملها 

، المرجرع السرابق، بتنظيمي للضريبة العقارية في التشرريع الجزائرريالإطار القانوني والبمحفوظ برحماني، )الدخل الصافي 

 .(24)( 41ص 

 لتشريع و الفقه المالي الجزائري تعريف الضريبة العقارية في ا -2-3

لم يتعرض الفقه المالي الجزائري إلرى الضرريبة العقاريرة مرن حيرث التعريرف سروى التعريرف الرذي 

     : ن عررف الضرريبة العقاريرة علرى أنهرانظريرة الجبايرة والتطرور، حري خصه لها الأستاذ عثمان قنديل في كتابه

ب الضررريبة الترري تقررع علررى العقررارات المبنيررة وغيررر المبنيررة، و الترري يكررون الرردخل الصررافي المتمثررل فرري برردل 

، ومرا يلاحرظ علرى هرذا ذات طرابع عينري أكثرر منهرا شخصري ب الإيجار وغلة الأرض وعاء لها وهي ضريبة

ه يتفق مع التعريفرات السرابقة للضرريبة العقاريرة فري أنهرا تصريب الردخل العقراري ولا تطررح علرى التعريف أن

 .   (25)( 42، ص سابقالمرجع )الأشخاص 

، فرالملاحظ أن المشررع الجزائرري لرم يخصرها يبة العقاريرةأما بخصوص التعريف التشريعي للضرر

لسررنة  196بتشررريع خرراص علررى خررلاف المشرررع المصررري الررذي سررن قررانون خرراص بالضررريبة العقاريررة رقررم 

، شرررح قررانون الضررريبة العقاريررة ، المركررز القررومي 2014عبررد الناصررر عبررد الله أبررو سررمهدانه وحسررين إبررراهيم خليررل، )2008
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 17، و كرذلك المشرررع اللبنراني الررذي أقرر كررذلك قرانون صررادر فرري (26)( 11ص ، 1طللإصردارات القانونيرة، مصررر، 

، غيررر أن (27)(335عبراس محمررد نصرر الله، المرجررع السرابق، ص )المتضرمن ضررريبة الأمرلاك المبنيررة 1962سربتمبر 

المرؤرخ فري  101-76الأمر رقرم )المشرع الجزائري ضمنها من خلال قانون الضرائب المباشرة والرسوم المماثلة

المنشررورة بترراري   102، يتضررمن قررانون الضرررائب المباشرررة والرسرروم المماثلررة المعرردل والمررتمم ،   ر عرردد 1976ديسررمبر  09

في الباب الخامس الموسوم بالضرائب المحصلة لفائدة البلديات دون سرواها، البراب الفرعري  (28)( 22/12/1976

سرم العقراري علرى الملكيرات المبنيرة ، حيرث أنره عردد الأمرلاك المعنون بالرسم العقاري فري الفصرل الأول: الر

د فري  -261المرادة  منه، وكذا الأملاك غيرر المبنيرة فري 249المبنية الخاضعة للرسم العقاري من خلال المادة 

 الفصل الثاني من هذا القانون المعنون بالرسم العقاري على الملكيات غير المبنية.

بطريقة غير مباشرة الضريبة العقارية في مفهومهرا الضريق بأنهرا  وعليه فالمشرع الجزائري عرف

رسم سنوي يدفع على العقارات المبنية وغيرر المبنيرة لفائردة الجماعرات المحليرة، وتحصرل علرى أسراس قرانون 

الضرررائب المباشرررة والرسرروم المماثلررة مررن نرراتج القيمررة الإيجاريررة الجبائيررة لكررل متررر مربررع للملكيررة، ومررا 

ا سربق أن مفهروم الضرريبة العقاريرة برالمعنى الواسرع هري ضررائب مباشررة نوعيرة عينيرة يردفعها يستخلص مم

المكلفررين بهررا جبرررا إلررى خزينررة الدولررة، تفرررض علررى الرردخل السررنوي الصررافي النرراتج عررن العقررارات، أمررا فرري 

ة العقاريرة معناها الضيق فهي رسوم عقارية تحصرل لفائردة الجماعرات المحليرة، ومنره تشركل جرزء مرن الجباير

الجبرية المحصلة لفائدة خزينة الدولة، سواء بدفعها المكلفين إسهاما مرنهم  الاقتطاعاتالتي تمتد لتشمل جميع 

محفروظ برحمرراني، )فري الأعبراء العامرة للدولرة أو يردفعونها بمناسربة خدمررة قردمتها لهرم الإدارة كحقروق التسرجيل 

 .    (29)( 43، المرجع السابق، ص بفي التشريع الجزائري الإطار القانوني و التنظيمي للضريبة العقاريةب

 ة العقارية خصائص الضريب -ب

تتميز الضريبة العقارية بعدة خصائص تميزهرا عرن غيرهرا مرن الضررائب وهرذا باعتبارهرا تفررض 

على دخل الثروة العقارية بصورة مباشرة والذي يعتبر أسلوب أصيل للإدارة فري تحصريل وجبايرة هرذا النروع 

من الضرائب، فهي تفرض على الدخل الذي ينتج الثروة العقارية حتى ولو لم تحقرق هرذا الردخل خرلال السرنة 

 وهذا نتيجة خاصية العقارات التي تعتبر ثروة أو رأسمال ثابت.

 ويمكن تعداد خصائص الضريبة العقارية على الشكل التالي :

 ضريبة مباشرة عينية  -1

مباشرررة وغيررر مباشرررة أهررم تقسرريمات الضرررائب علررى الإطررلاق، والترري يعررد تقسرريم الضرررائب إلررى 

شكلت اختلاف الكثير من الفقهاء الاقتصاديين، فهناك شبه إجمراع علرى أن الضررائب المباشررة هري ضررائب 

محمرد عبراس محررزي، )على الدخل والثروة، بينما الضررائب غيرر مباشررة هري ضررائب علرى الترداول والإنفراق

كمررا إذا راعررى المشرررع ظررروف المكلررف بهررا نكررون أمررام ضررريبة شخصررية وفرري  (30)( 62ص المرجررع السررابق، 

 الحالة العكسية تكون هنا الضريبة عينية .

 الضريبة العقارية ضريبة مباشرة -1-1

لقرد ثرارت مسرألة التفرقرة برين الضررائب المباشررة وغيرر مباشررة عنرد علمراء الماليرة منرذ القردم، ولا 

تزال هته المسألة محل نقاش لحد السراعة لمرا لهرا مرن فائردة فري التعررف علرى طبيعرة الضررائب وأثرهرا علرى 

تفرقرة يصررعب علرى الباحررث ، إلا أن عرردم إجمراع علمراء الماليررة العامرة علرى معيررار واحرد للالاقتصراديةالحيراة 

للتفرقرة برين الضررائب المباشررة  اعتمادهراالتعرف على ضريبة معينة، لهذا نجد مجموعة من المعرايير يمكرن 



 ، الجزائر2مخبر القانون والعقار، جامعة البليدة                                           مجلة القانون العقاري    
 

77 
 

 ، المرجرع السرابق،بالإطار القانوني والتنظيمي للضريبة العقارية فري التشرريع الجزائرريبمحفوظ برحماني ، )وغير مباشرة 

 .(31)(45ص 

 الضريبة العقارية ضريبة عينية  -1-2

، فالضرريبة الشخصرية شخصية لما تحققه من عدالة ضريبيةتأخذ جل التشريعات بنظام الضرائب ال

عنررد فرررض الضرريبة حيررث تراعرري مركرزه المررالي وحالترره  الاعتبرارهري ضررريبة تأخررذ شخصرية المكلررف فرري 

حرد الكفايرة مرن الضرريبة، وهري ضرريبة تصراعدية  والأعباء العائلية والديون، وبالتالي فهي تعفي الاجتماعية

تزيرد بزيرادة الردخل، أمررا الضررائب العينيرة هري ضرررائب تعتبرر الردخل هرو وعرراء الضرريبة دون أخرذ المكلررف 

إكرامري بسريوني عبرد )، لذلك تتميز الضريبة العينية بالبساطةالاعتباروظروفه الشخصية أو أعبائه العائلية بعين 

 .(32)( 47، القاضي الدستوري ورقابته للتشريعات الضريبية ، المكتب الجامعي الحديث، مصر، ص 2012، الحي خطاب

وتعررد الضررريبة العقاريررة مررن الضرررائب العينيررة الترري تعتمررد بصررفة مباشرررة علررى الأمرروال أو الثررروة 

، وعليره كران حالرة والمركرز الشخصري للمكلرف بهراالالعقارية كقاعدة عامة، لكرن هرذا المبردأ لا يعفري مراعراة 

 العيني للوعاء أو مطرح الضريبة العقارية. والاعتبارالشخصي للمكلف  الاعتبارلزاما الجمع بين 

 العيني لوعاء الضريبة العقارية  الإعتبار 1-2-1

تكون الضريبة عينية عندما تفرض على المادة الخاضعة للضريبة عينا، مثرل الرسرم العقراري علرى 

الأرض الفضاء يلحق بالدخل الذي تدره هذه الأرض، وعليه إذا أخذنا على سبيل المثال أن شخصران يملكران 

ا كران مركزهمرا كل منهمرا عقرارا برنفس المواصرفات والمسراحة، فهمرا حتمرا مكلفران بردفع نفرس الضرريبة مهمر

لكل منهما، برل بالوعراء الخاضرع للضرريبة،  والاجتماعيالشخصي، بحيث لا يعتد بالمركز الشخصي العائلي 

وهي بذلك تمتاز بالبساطة والسهولة عند تطبيقها ولا تحتا  إلى إدارة ذات كفراءة عاليرة، فالضررائب العقاريرة 

الأمرروال العقاريررة، فتقرردر مررثلا الضررريبة علررى تشررمل رؤوس الأمرروال العقاريررة والرردخل النرراتج مررن رؤوس 

العقارات المبنية على أساس المتر المربع الإيجاري، بغض النظر عن مال العقرار سرواء كران شخصرا طبيعيرا 

محفروظ )ممرا يمرس بمردى عدالرة الضرريبة العقاريرة كونهرا عينيرة لا تأبره بحالرة المكلرف الشخصرية  اعتبارياأو 

 .(33)(48، المرجع السابق ، ص بالتنظيمي للضريبة العقارية في التشريع الجزائريي و الإطار القانونببرحماني ، 

 يبة العقارية الإعتبار الشخصي للمكلف بالضر 1-2-2

، إلا أنهرا بالمقابرل بالصرفة العينيرة للضرريبة العقاريرةبالرغم من أن معظم التشريعات الضرريبة تقرر 

ررد ة هررذه الصررفة عنرردما أدخلررت تعررديلات اخررذة بررذلك فرري الحسرربان  الشخصرري للمكلررف  الاعتبررارخفضررت مررن ح 

الشخصري  بالاعتبرار، و لقرد أخرذ المشررع الجزائرري (34)( 31محمد جمال الذنيبات، المرجع السرابق، ص )بالضريبة

ع الضريبة العقارية على الأبنية المسرتخدمة برالمزارع للمكلف بالضريبة العقارية عندما أعفى الفلاحين من دف

، نظررا لحرالتهم الماليرة عربء الضرريبةاعتبارا لحالة المزارعين وقتها في عدم تحملهرم وطرأة و الاستقلالبعد 

 ،   ر1965يتعلرق بقرانون الماليرة سرنة  31/12/1964المؤرخ في  361-64من القانون رقم  02المادة )الاحتلالالتي أرهقها 

كما قام المشرع الجزائري بإعفاء المحصل عليه من نراتج الإيجرار   ،(35)( 01/01/1965 في المؤرخة 01    عدد 

مرن  48المرادة )والأجر الأدنى القاعردي المضرمون، وعنردما يكرون بردل الإيجرار هرو المرورد الوحيرد لأصرحابها 

المؤرخررررة فرررري  83،   ر     عرررردد 1978يتضررررمن قررررانون الماليررررة لسررررنة  31/12/1977المررررؤرخ فرررري  02-77القررررانون رقررررم 

31/12/1977)(36)  . 
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إن القول بعينية الضريبة العقارية أي ارتكازها في كيفية فرضها على وعراء الضرريبة فري حرد ذاتره 

لرف هو الأصل، لكننا نجد أن التشريعات الضريبية لم تأخرذ بهتره القاعردة علرى إطلاقهرا، برل راعرت حالرة المك

وظروفه الشخصية، ومرد ذلك هو الأخذ بفكرة العدالة الضريبة والتي تقوم على أسراس العدالرة الأفقيرة أو مرا 

يسمى بالمساواة الرياضية، فيتساوى الأشخاص أمام الضريبة حتى لو اختلفت ظروفهم، وإما أن تقوم العدالرة 

أسرراس الضررريبة بررين المكلفررين حسررب الضررريبية علررى أسرراس المسرراواة الشخصررية أي العدالررة الضررريبة علررى 

، المرجررع بالإطررار القررانوني و التنظيمرري للضررريبة العقاريررة فرري التشررريع الجزائررريب، محفرروظ برحمرراني)ظررروفهم  اخررتلاف

 .(37)( 49السابق، ص 

 يبة تفرض على أساس الدخل المقدر ضر -2

انتقل وعاء الضريبة من الثروة إلى الدخل مع بداية النصف الأخير من القررن التاسرع عشرر، وذلرك 

النقدي وهذا لتزايد أهمية الدخل الناتج عرن العمرل حترى أصربا  الاقتصادالعيني إلى  الاقتصادينتيجة التحول 

فري الماليرة العامرة، دار الجامعرة الروجيز  ،2000 ،سروزي عردلي ناشرد)أساسا لقيمة ومعيار لتحديد درجة يسرر صراحبه

، وباستقصاء الوعاء الخاضع للضريبة العقارية، فإن هته الأخيرة لا تفررض (38)( 131ص ، الجديدة للنشر، مصرر

علررى ملكيررة العقررار فرري حررد  ذاتهررا وإنمررا تفرررض علررى الرردخل النرراتج عررن تلررك الملكيررة، غيررر أن التشررريعات 

الذي في حساب الضريبة العقاريرة، فمنهرا مرن يرتكرز علرى الردخل  الضريبية تختلف حول الركيزة أو الأساس

الصررافي النرراتج عررن الملكيررة العقاريررة، ومنهررا مررن يحسررب علررى أسرراس الرردخل الإجمررالي، وعليرره ينبغرري إبررراز 

الإطررار القررانوني والتنظيمرري للضررريبة العقاريررة فرري بمحفرروظ برحمرراني، )موقررف المشرررع الجزائررري مررن هررذه المسررألة

 .(39)( 50، ص ب، المرجع السابقلجزائريالتشريع ا

 أساس حساب الدخل -2-1

لقررد اعتمررد المشرررع الجزائررري فرري حسرراب الضرررريبة العقاريررة علررى الرردخل الصررافي مررن الررردخل 

الإجمررالي، والرردخل المقرردر كأساسررا لحسرراب الرسرروم العقاريررة، ويقرردر الأسرراس الضررريبي مررن حاصررل القيمررة 

التي تحدد قيمهرا عرن طريرق قروانين الماليرة مرع مراعراة طبيعرة العقرار والمنطقرة الإيجارية الجبائية للممتلكات 

 261المرادة  )ٍالتي يقع فيها، وقد اصطلا المشرع الجزائري على هذه القيمة بمصطلا القيمة الإيجارية الجبائيرة

ثلرة المعردل والمرتمم،   ر يتضرمن قرانون الضررائب المباشررة والرسروم المما 09/12/1976المؤرخ في  101-76من الأمر رقم 

 .(40)(22/12/1976الصادرة بتاري   102عدد 

وتفرض الضريبة العقارية على أساس الدخل المقدر ولريس علرى أسراس الردخل الحقيقري، بحيرث أن 

على تقدير الضرريبة العقاريرة والتري  اعتمادهحذو المشرع الفرنسي في  حذاالمشرع الجزائري يكون بذلك قد 

علرى أسراس القيمررة  -La Taxe Foncière  -انون الضررريبي الفرنسري بالرسرم العقراري تردعى فري صرلب القر

 Michel BOUVIER, 2010, Introduction au droit fiscal général et à la théorie de)الإيجاريرة النظريرة للمكليرة

l’impôt, Lextenso Edition, France, 10
ème

 édition, P 110 )
علرى خرلاف المشررع اللبنراني الرذي أوجرب  (41)

فرض الضريبة العقارية على أساس مجموع الإيرادات الصافية الحقيقة أو المقدرة العائدة للسنة السابقة لسرنة 

المتعلرق بضرريبة الأمرلاك المبنيرة اللبنراني، عبراس محمرد نصرر الله،  17/09/1962من القرانون الصرادر فري  24المادة )التكليف

( 343لعامة للضريبة والتشريع الضريبي، المرجع السابق، ص النظرية ا
(42). 

أمرررا المشررررع المصرررري فأخرررذ برررنفس الرررنهج الرررذي اعتمرررده المشررررع الفرنسررري والجزائرررري، أي أن 

 . (43)( 37محمد جمال الذنيبات، المرجع السابق، ص )الضريبة العقارية تفرض على أساس الدخل المقدر

 طبيعة الدخل  -2-2
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لم يقتصر معنى الدخل الناتج عن العقارات عند المشررع بالردخل النقردي، برل اتسرع ليشرمل المنفعرة  

أو الخدمة التي يحصل عليها الفرد طالما يمكن تقرديرها برالنقود، مثرال ذلرك المنفعرة التري يحصرل عليهرا مالرك 

الضريبة العقارية علرى الإيرراد ، فتفرض (44)( 90محمد عباس محرزي، المرجع السرابق، ص )العقار من السكن فيه

الفعلي الذي يحققه مالك العقرار أو المنتفرع بره، فرالمؤجر يحصرل علرى بردل الإيجرار دخرلا لعقراره الرذي أجرره، 

والمتنررازل علررى العقررار يحصررل علررى فررائض القيمررة الررذي يعررد دخررلا فعليررا للعقررار المتنررازل عنرره، كمررا تفرررض 

اره إيرررادا حكمرا، فمالررك العقررار الررذي يسررتعمله للسرركن يعتبررر قررد الضرريبة العقاريررة أيضررا علررى مررا يمكررن اعتبرر

حصل على نفع من هذا العقار يتمثل في توفير جزء من دخلره الرذي كران سريدفعه لرو أنره قرام باسرتئجار عقرار 

اخر ليسكن فيه، فيقدر الدخل في مثل هذه الحالة على أساس القيمة الإيجارية، فرلا تفررض الضرريبة العقاريرة 

اس الرردخل الحقيقرري وإنمررا علررى أسرراس الرردخل المقرردر، إلا أن المشرررع يلررزم فرري كثيررر مررن الحررالات علررى أسرر

فيحسررب مررثلا رسررم التسررجيل لعقررد الإيجررار علررى أسرراس قيمررة الإيجررار  بوجرروب التصررريا بالرردخل الحقيقرري،

 ,Béatrice et Francis GRANDGUILLOT, 2016, La Fiscalité Française 2016)المصررح بهررا فرري العقررد

Lextenso Edition, France, 21
ème

 édition, P 218)
(45) . 

 ضريبة نوعية  سنوية  -3

تفرض الضرائب النوعية على فئات الدخل المختلفة، على أساس مصدر كل دخل  وفري هرذا النروع 

ى أسراس تتعدد الأوعية الضريبية التي تفرض على أساسرها الضرريبة، وبمرا أن الضرريبة العقاريرة تفررض علر

 ، فهي بالتالي ضريبة نوعية سنوية.لقيمة الإيجارية السنويةا

 ضرائب نوعية الضرائب العقارية -3-1

لقد حدد المشرع الجزائري موقفه من تحديد الضريبة على الدخل بالأخرذ بتنروع الضررائب وتعرددها 

فقرد تضرمن قرانون الضررائب المباشررة والرسروم المماثلرة تنظريم الضرريبة علررى  بحسرب تعردد مصرادر الردخل،

النظرر إلرى  أمعنراالدخل الإجمالي الصافي للأشخاص، وهي تظهر بأنها ضريبة واحدة على الردخل، ولكرن إذا 

هذه الضريبة لوجدناها عبارة عن ضريبة مركبة تضم مجموعة من الضررائب علرى الردخل، بحيرث يحردد كرل 

ب ررى بطريقررة خاصررة حسررب كررل نرروع مررن  دخرل حسررب صررنف الإيررراد تحديرردا يميررزه عررن برراقي المرداخيل، و ي جا

محفرروظ برحمرراني، الإطررار القررانوني والتنظيمرري للضررريبة العقاريررة فرري التشررريع الجزائررري، المرجررع السررابق، ص  )ٍٍ الرردخل

الإيرررادات المحققررة مررن إيجررار ، بحيررث ترردخل الضررريبة العقاريررة ضررمن هررذه الرردخول وتنرردر  ضررمنها (46)(52

الملكيات المبنية وغير المبنية، وكرذلك فرائض القيمرة الناتجرة عرن التنرازل بمقابرل عرن العقرارات المبنيرة وغيرر 

يتضررمن قررانون  09/12/1976المررؤرخ فرري  101-76مررن الأمررر رقررم  02المررادة )المبنيررة، عائرردات المسررتثمرات الفلاحيررة

( 22/12/1976الصررادرة بترراري   102ثلررة المعرردل والمررتمم،   ر عرردد الضرررائب المباشرررة والرسرروم المما
، أمررا الرسرروم (47)

العقارية فلقد أدرجها المشرع الجزائري ضمن الضرائب المحصلة لفائردة البلرديات دون سرواها وأخرجهرا مرن 

 دائرة ضرائب على الدخل الإجمالي .

 الضريبة العقارية ضريبة سنوية -3-2

العقارية على الدخل السنوي هذا ما أسس له المشررع الجزائرري مرن خرلال قرانون تفرض الضريبة 

المرادة الأولرى مرن قرانون الضررائب المباشررة والرسروم )الضرائب المباشرة والرسوم المماثلة ولا سريما المرادة الأولرى

المماثلة
د -261والمرادة  248دة المرا)منه، كما أسس لرسم عقاري سنوي علرى الملكيرات المبنيرة وغيرر المبنيرة (48)( 

يتضرمن قرانون الضررائب المباشررة والرسروم المماثلرة المعردل والمرتمم،   ر  09/12/1976المؤرخ في  101-76من الأمر رقم 

( 22/12/1976 الصررادرة بترراري  102عرردد 
الررذي اتخذترره معظررم الأنظمررة  الاتجرراهبجميررع أنواعهررا، وهررو نفررس  (49)
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الضريبية المقارنة، على غرار المشرع المصري الذي أق رً تقردير القيمرة الإيجاريرة السرنوية للعقرارات المبنيرة 

عبررد الناصررر عبررد الله أبررو )بموجررب المررادة الرابعررة 2008لسررنة  196طبقررا لأحكررام قررانون الضررريبة العقاريررة رقررم 

مرن قرانون  45، وكذلك المشرع اللبناني بمقتضى المرادة (50)(56رجع السرابق، ص سمهدانة وحسين إبراهيم خليل، الم

على أن الضريبة على الأملاك المبنية سرنوية تفررض علرى الإيرراد السرنوي للعقرار أو القيمرة  1962أيلول  17

المؤسرس لره مرن  الاتجراه، و هو نفرس (51)(180عباس محمد نصر الله، المرجع السابق، ص )التأجيرية السنوية للبناء

علررى أسرراس التصررريا  -IRPP–قبررل المشرررع الفرنسرري فرري الضررريبة علررى الرردخل للأشررخاص الطبيعيررين 

 للمكلف بالضريبة.        (52)(Michel BOUVIER, Op.cit. , P 74 )ٍالسنوي

وعليه فإن الإقتطاع السرنوي للضرريبة العقاريرة، هرو مسرتمد مرن مبردأ السرنوية الرذي يعتبرر مرن أهرم 

ديسرمبر مرن  31المبادئ التي تقوم عليها الضريبة، علرى أن تبردأ السرنة الماليرة بدايرة مرن الفراتا مرن ينراير إلرى 

نفس السنة، تنفذ خلالها الحكومة ميزانيتها بإنفاق المبال  المدرجة فيها وتحصيل الإيررادات المقردرة فيهرا، ولا 

على شكل أقساط، لأنه يهدف فري مثرل هرذه الحالرة إلرى  استيفائهاينزع عنها هذه الصفة إذا نص المشرع على 

الإطررار القررانوني بمحفرروظ برحمرراني، )مررة بالنسرربة لهررم تيسررير الأمررر علررى المكلفررين وجعررل الضررريبة أكثررر ملاء

 .(53)( 53، المرجع السابق، ص بة العقارية في التشريع الجزائريبوالتنظيمي للضري

إن القول بمبدأ سنوية الضريبة العقارية لا يؤخرذ علرى إطلاقره، لأننرا نجرد بعرد الرسروم التري تفررض 

هذا المبدأ، فنجد رسوم التسجيل مثلا لا تحصل كل سرنة و إنمرا  بمناسبة انتقال الملكية العقارية لا يخضع لمثل

تطبق على الواقعة القانونية المتمثلرة فري نقرل العقرار والتصررف فيره، كمرا أن مبردأ سرنوية الضرريبة ينتفري فري 

الملكيرة العقاريرة مررن  انتقرالفررض ضرريبة فرائض القيمرة العقاريررة الرذي يرتم عنرد تحصريل الضرررائب بمناسربة 

الأصلي إلى المالك الجديد، على أن يتم تحديد قيمتها برالفرق برين ثمرن الشرراء وثمرن البيرع يخصرم منره المالك 

 المبال  المنفقة من قبل المالك الأصلي على سبيل التحسين أو الإصلاح.

 :نماذج من الضرائب و الرسوم العقارية العائدة للبلدية كليا أو جزئيارابعا 

 المباشرة المشتركة بين البلديات والهيئات الأخرىالضرائب والرسوم  -أ

 العقارية( الريوع )صنف الإجمالي الدخل على الضريبة -1

 وإيجرار منهرا، أجرزاء أو المبنيرة العقرارات إيجرار عرن الناتجرة المداخيل بأنها العقارية الريوع تعرف

 المبنيرة غيرر الأمرلاك إيجرار عرن اتجةالن والإيرادات بعتادها، المجهزة غير والصناعية التجارية المحلات كل

 ذات عقاريررة لأمررلاك المرردني الإيجررار مررن المتأتيررة والمررداخيل الفلاحيررة، الأراضرري فيهررا بمررا أنواعهررا بمختلررف

 .(54)(رائب المباشرة و الرسوم المماثلةمن قانون الض 42/1المادة )سكني استعمال

 والبلديرة الدولرة برين مناصرفة العقاريرة الريروع صرنف الإجمرالي الردخل على الضريبة حاصل ويقسم

مكرر من قانون الضرائب المباشرة و الرسوم المماثلة 42المادة )التالي النسب حسب
 )(55): 

 حصيلتها، من %50 على الدولة تحصل 

 حصيلتها. من %50 على البلدية تحصل 

 (: (IP الأملاك على الضريبة -2
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 أن أو الجزائررر، فرري الجبررائي مرروطنهم اخترراروا الررذين الطبيعيررين الأشررخاص الضررريبة لهررذه يخضررع

مررن قرانون الضرررائب المباشررة والرسروم المماثلررة 274لمرادة ا)الجزائررر فري موجررودة أملاكهرم
 هررذه تحصرريل ويرتم ،(56)( 

من قانون الضرائب المباشرة والرسوم المماثلة 282لمادة ا)التالية النسب حسب الضريبة
 )(57): 

 عائداتها، من %60 على الدولة ميزانية تحصل 

 عائداتها، من %20 على البلديات ميزانية نحصل 

 عائداتها. من %20 على للسكن الوطني الصندوق يحصل 

 البلدية إلى كليا   العائدة المباشرة والرسوم الضرائب -ب

ً  مررداخيلها العائرردة المباشرررة والرسرروم الضرررائب هررذه تتمثررل  الرسررم فرري البلررديات ميزانيررة إلررى كليررا

من قانون الضرائب المباشرة والرسوم المماثلة 197لمادة ا)التطهير سمور العقاري،
 )(58). 

 (TF) العقاري الرسم -1

ً  الرسم هذا ويفرض يؤسس  البلديرة، إقلريم علرى المتواجردة المبنيرة وغيرر المبنيرة الملكيات على سنويا

 المبنية. غير أو المبنية الملكيات على سواء %100 بنسبة العقاري الرسم عائدات من البلديات تستفيد حيث

 المنزلية( القمامات رفع )رسم التطهير رسم -2

ً  المنزليررة، القمامررات رفررع برسررم يعرررف مررا أو التطهيررر رسررم يؤسررس  المبنيررة الملكيررات علررى سررنويا

 يؤسرس و والمسرتأجرين، المرلاك علرى ويفررض القمامات، لإزالة مصالا على تتوفر التي بالبلديات المتواجدة

مرن قرانون الضررائب  263لمرادة ا)كليرا البلديرة منها تستفيد عائداته فإن وبالتالي البلديات، لفائدة خصيصا الرسم هذا

المباشرة والرسوم المماثلة
 )(59). 

 للبلدية كليا   العائدة المباشرة غير والرسوم الضرائب -ج

 الإقامـة رسـم-1

 المصررنفة البلررديات لصررالا الأمررر بدايررة فرري 1996 لسررنة الماليررة قررانون بمقتضررى الرسررم هررذا أنشرر 

 بلررديات جميررع فرري فرضرره عمررم الجبررائي المشرررع أن غيررر والبحريررة، المعدنيررة والحمامررات سررياحية كمنرراطق

 غيرر الأشرخاص علرى الرسرم هرذا يفررض ،2008 لسرنة التكميلري الماليرة قرانون مرن 26 المرادة بموجب الوطن

 أصررحاب طريرق عرن تحصريله ويرتم العقراري، للرسرم ضرعةخا دائمرة إقامرة فيهرا يملكرون ولا بالبلديرة المقيمرين

 إلررى مسررؤوليتهم تحرت ويرردفع المعدنيرة بالحمامررات المعررالجين أو السرواح لإيررواء المسرتعملة والمحررلات الفنرادق

ة دور المنازعات الجبائية في حماية المروارد الجبائيربإبراهيم يامة، )البلدية المحلية الجباية مداخيل بعنوان البلدية خزينة

، مقالة غير منشورة، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة أدراربللبلدية في ظل القانون الجزائري
 )(60). 

 العقارات رخص على الرسم -2

 علررى يفرررض البلررديات لصررالا 2000 لسررنة الماليررة قرانون مررن 55 المررادة بمقتضررى الرسررم هررذا أنشر 

 وشررهادة التجزئررة، وشررهادة المطابقررة، وشررهادة الهرردم، ورخررص الأراضرري، تقسرريم ورخررص البنرراء، رخررص

 التعمير.

 السكن على الرسم -3
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 كرررل قققققبرررقل مرررقن السررركن علرررى الرسرررم يقققققدعرررقى الرررذي السرررقكن عرررقلى السرررقنوي الرررقرسم يسرررقتحق

       تررقكن مهررقما البقلديررقات، جررقميع فرري يقررع مهررقني أو سكررقني ابعطررق ذي بعررققار يقنتررقفع أو يحرروز شققققررقخص

 30المرؤرخ فري  160-16مرن المرسروم التنفيرذي رقرم  2المرادة )مقابل بدون لمحل شاغل أو مسقتأجرا أو مقالكقا صفته،

   (61)(05/06/2016الصادرة في:  33يحدد كيفيات تطبيق الرسم السنوي على السكن،   ر     عدد  2016مايو 

 دوريرة حسرب والغراز الكهربراء فراتورة طريرق عرن سرونلغاز مؤسسرة طررف مرن الرسم هذا يحصل

 المعنية. البلديات إلى ليدفع الدفع

 الخاتمة

 دول وخاصرة الردولي المجتمرع علرى تبعاتهرا انعكسرت التري الاقتصرادية العالميرة الأزمرة تداعيات إن

 علرى تعتمرد التري الردول علرى خاصرة البترولية الجباية على انعكس مما النفط أسعار انهيار نتيجة الثالث العالم

 السررلطة جعررل  بديلررة أخرررى مرروارد عررن البحررث إسررتدعي الررذي الشرريء الجزائررر غرررار علررى البترررول ريرروع

 و حركرة نتيجرة العقاريرة الضريبة نظام في التفكير إعادة وخاصة الضريبي النظام إصلاح في تفكر الضريبية

 لردفع معتبرر برإيراد المحليرة الميزانيرة وتزويرد الجزائرر فري العقارية السوق تشهدها التي العقارات ملكية انتقال

 المرورد لهرذا قصروى أهمية إيلاء إلى السلطة هذه تدفع وبالتالي المحلي، المواطن حاجات وتلبية التنمية عجلة

 مرن فيره النظرر وإعرادة عنره الغبرار لفرض الوقرت وحران الدارسين اهتمام محل بعيد غير وقت في يكن لم الذي

 القطاع. هذا صرنةوع تتماشى قانونية قواعد إرساء خلال

 :الهوامش
                                                             

 
 .36ص  (،2015منشورات زين الحقوقية،  :لبنان)الضريبيلنظرية العامة للضريبة والتشريع ا عباس محمد نصر الله، 1

في تحديد التعريف الحديث للضرريبة أن نضريف عليره أنهرا مبلر  مرن المرال تقتطعره الدولرة مباشررة لكري تميزهرا  Dauvergerيرى -

  .(36، ص سابقعن بعض الإجراءات النقدية التي تؤدي إلى اقتطاع غير مباشر من أموال الأفراد لتخفيض قيمة النقود)المرجع 
ص  ،(2010دار صرفاء،  :عمران)الذيبة، المالية العامة من منظور إسلاميحسين سمحان ومحمود الوادي وإبراهيم خريس وزياد  2

90. 
بالإطرار القرانوني والتنظيمري للضرريبة العقاريرة فري التشرريع الجزائرريب، أطروحرة دكتروراه، كليرة الحقرروق،  محفروظ برحمراني، 3

 . 36ص  ،2007جامعة سعد دحلب بالبليدة، الجزائر، 
 .15و  14، ص (2013دار هومة،   :الجزائر)الجباية والضرائبمحمد عباس محرزي، إقتصاديات  4
 .183 ، ص(1986الدار الجامعية، : لبنان) ، المالية العامةعبد الكريم بركات وحامد دراز ويونس البطريق 5

6 Mohammed Abbas MAHERZI, Introduction à la fiscalité(Algérie: ITCIS édition, 2010), P10. 
 .  33إكرامي بسيوني عبد الحي خطاب، المرجع السابق، ص  7
 .100،  ص (2012دار وائل للنشر،   :الأردن)زهير أحمد قدورة، علم المالية العامة والتشريع الضريبي وتطبيقاته 8

9 Mohammed Abbas MAHERZI, Op.cit. , P 11 . 
 .174، ص (1999دار زهران،  :الأردن)، المالية العامة علي محمد خليل وسليمان أحمد اللوزي 10
 .18محمد عباس محرزي، المرجع السابق، ص  11
12
 . 38لمرجع السابق، ص محفوظ برحماني، ا 
13
 . 29ص  ،(2002 ،الدار العلمية للنشر :الأردن) محمد جمال الذنيبات، الضريبة على العقارات المبنية 
14
  . 39محفوظ برحماني، المرجع السابق، ص  
15
 . 179، ص المرجع السابقعباس محمد نصر الله،  
16
المحدد لكيفيات تطبيرق الرسرم السرنوي علرى السركن،    2016مايو  30المؤرخ في  160-16من المرسوم التنفيذي رقم  03المادة  

 . 2016يونيو  05المؤرخة في  33ر عدد 
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17
 . 89، ص (2015دار الجامعة الجديدة،  :مصر) المالية العامة في التشريع الجزائري، محفوظ برحماني 
18
 . 40، المرجع السابق، صبالتنظيمي للضريبة العقارية في التشريع الجزائريالإطار القانوني و بمحفوظ برحماني،  
19
 . 30محمد جمال الذنيبات، المرجع السابق، ص  
20
  . 41ص  ، المرجع السابق، بالجزائري التنظيمي للضريبة العقارية في التشريعالإطار القانوني و بمحفوظ برحماني،  
21
 . 22، ص (2002دار الكتب والوثائق المصرية، : مصر) عبد الفتاح مراد، الضريبة على العقارات المبنية 
22
 . 179عباس محمد نصر الله، المرجع السابق، ص  
23
 . 31محمد جمال الذنيبات، المرجع السابق، ص  
24
 . 41، المرجع السابق، ص بوالتنظيمي للضريبة العقارية في التشريع الجزائريالإطار القانوني بمحفوظ برحماني،  
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