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 اء لجنة المناقشة :ضأع

 ـاـســـــــــــــــــــــــــــــــــــــــرئي  جامعة المدية   أ ة محاضر أستاذة   ة ــــل كريمــــجديد.

 رراـــــمقمشرفا و    جامعة المدية    ة بمحاضر أستاذة    مــــبرادعي قوس.د

 شا ــــمناق ـواـضع   جامعة المدية   ر أــــــاذ محاضـــأست   يحياويمحمد د.

 



  شكر وتقدير 

 

إن أول شكر ىو لله الواحد جل وعلا على جميع نعمو التي أسبغيا علينا وعلي نعمة العلم    

 خاصة.

وإن من تمام شكره تعالي أن نشكر أىل الفضل وجيودىم وأن نعترف ليم بحقيم وىم  
 كثيرون.

ف أتقدم بالشكر الجزيل إلى الأستاذة المشرفة برادعي قوسم الذي استنرت بتوجيياتيا   

 وملاحظاتيا القيمة،فجزاىا الله خيرا ووفقيا إلى مافيو الف لاح.

كما أتقدم بخالص الشكر و التقدير و الاحترام إلى كل أعضاء لجنة المناقشة لتكرميم  

 بقبول مناقشة ىذه المذكرة و تقييميا.

أشكر كل من ساعدني من قريب أو بعيد على إتمام ىذا العمل ولو بكلمة طيبة  كما  
 أو دعاء.

 

 

 

 

 



 الاىداء

 الى من اوصاني الله بيما خيرا  

 الى من سيرا على رعايتي و تعبا في سبيل راحتي

 والدايا الكريمين

 الى كل اخوتي و اخواتي وأبنائيم الاعزاء

 الى كل أساتذتي الاف اضل  

 و موظفي جامعة يحي ف ارس بالمدية  الى كل عمال

 الى كل زملائي في العمل
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 مقدمة

أكثر‌من‌ضروري،‌بالرغم‌من‌القناعات‌وتقلب‌الخلفٌات‌‌ٌةالاقتصاد‌الحٌاة‌الدولة‌فً‌تدخلٌعتبر‌‌‌‌‌‌

‌لأ‌الإٌدٌولوجٌة ‌الاقتصادي، ‌القرار ‌الواقع‌‌‌فاستخدمتصحاب ‌فً ‌للتؤثٌر ‌أدوات ‌عدة الدولة

التً‌تعنً‌فن‌‌،الجبائٌةالسٌاسة‌‌الأدواته‌ذومن‌أهم‌ه‌،والتقلٌل‌من‌الفوارق‌الاجتماعٌة‌،الاقتصادي

‌الصٌغ‌الرسوم‌الضرائب‌اقتطاع ‌من‌‌،بؤحسن ‌بمجموعة ‌الاختٌارات‌المتعلقة وتعنً‌كذلك‌مجموعة

بصفة‌‌تغٌره‌أووتحسن‌وضع‌معٌن‌‌الأهداف‌هذهق‌الأهداف،‌ومجموعة‌من‌الوسائل‌المعتمدة‌لتحقٌ

‌‌آلٌةتسعً‌و،عامة ‌الجبائٌة ‌‌إلىالسٌاسة ‌و‌تحصٌل‌حجم ‌احتٌاجات‌‌الإٌراداتتحدٌد ‌لتغطٌة اللازمة

‌وتكٌ‌الاقتصاد ‌لٌالوطنً، ‌المصادر ‌‌وضعف‌هذه ‌وال‌الاقتصادٌةالخطط ‌جهة ‌العدالة‌‌ىمن تحقٌق

 .السواء‌من‌جهة‌أخري‌ىالاجتماعٌة‌بتوزٌع‌الأعباء‌والاستفادة‌من‌جمٌع‌الخدمات‌عل

من‌خلال‌إعادة‌‌بائٌةالج‌الإصلاحاتمجموعة‌من‌‌إلى‌النامٌة‌‌لجؤت‌جل‌الدول‌،ومن‌أجل‌ذلك‌      

‌ ‌فً‌أنظمتها ‌الفكر‌الضرٌبٌةالنظر ‌ٌتماشً‌مع ‌الضرائب‌المالً‌‌بما والجزائر‌‌.الحدٌث‌فً‌مجال

تخفٌف‌الاعتماد‌علً‌الجباٌة‌البترولٌة‌‌إلىمنها‌جبائٌة‌سعٌا‌‌إصلاحاتالدول‌أجرت‌عدة‌هذه‌كباقً‌

‌كمص ‌در ‌‌تهااٌرادلإأول ‌عام ‌البترول ‌أزمة ‌.6891نتٌجة ‌حوالتً ‌منعرجا ‌مسار‌اشكلت ‌فً سما

النمو‌‌ىالنفطٌة‌خلق‌ظروف‌غٌر‌مساعدة‌عل‌الإٌراداتفً‌‌المفاجئ‌فالانخفاض‌؛الاقتصاد‌الوطنً

‌أد الاقتصادي، ‌تفعٌل‌الجباٌة‌العادٌة‌كبدٌل‌للجباٌة‌البترولٌة‌فً‌تموٌل‌‌ىإل‌ىمما المٌزانٌة‌ضرورة

‌.العامة

‌إل‌‌‌ ‌الوصول ‌أجل ‌فً‌‌ىومن ‌والتفكٌر ‌الجبائً ‌النظام ‌فً ‌النظر ‌إعادة ‌الضروري ‌من ‌كان ذلك

‌الإصلاحات ‌من ‌تج‌،مجموعة ‌سنةسوقد ‌فعلا ‌ذلك ‌أكثر‌‌6886د ‌جدٌدة ‌ضرائب ‌خلق ‌خلال من

الجباٌة‌العقارٌة‌التً‌استجابة‌لمتطلبات‌التنمٌة،‌هذه‌الإصلاحات‌شملت‌مختلف‌أنواع‌الجباٌة‌بما‌فٌها‌

فبالرغم‌من‌مكانة‌؛إلا‌أن‌الإصلاحات‌التً‌مستها‌لم‌تكن‌كافٌة‌.جباٌة‌العادٌةتعتبر‌نوعا‌من‌أنواع‌ال

أنها‌تواجه‌صعوبات‌إدارٌة‌وفنٌة‌تعٌق‌تطبٌقها،‌‌إلاالثروة،‌مصدر‌لخلقأهم‌‌باعتبارهاالأخٌرة‌‌هذه

‌‌‌.ة‌بالأنواع‌الأخرى‌من‌الجباٌةفضلا‌عن‌ضآلة‌حصٌلتها‌مقارن

رها‌فً‌تدعٌم‌المٌزانٌة‌العامة‌وموضوع‌الجباٌة‌العقارٌة‌وددراسة‌‌أهميةتبدو‌‌؛وانطلاقا‌مما‌سبق‌‌‌

‌ ‌‌إحدى‌باعتبارهاللدولة ‌الأزمة ‌مع ‌خاصة ‌الأخٌرة، ‌لهذه ‌الجبائٌة ‌تعٌشها‌‌الاقتصادٌةالموارد التً

‌من‌أجل‌مواجهة‌ ‌العقارٌة ‌بتفعٌل‌الجباٌة ‌ملزمة ‌البترول‌فإن‌الحكومة ‌أسعار ‌تراجع الجزائر‌نتٌجة

وبإمكان‌الضرٌبة‌المحصلة‌من‌العقار‌أن‌‌ٌل،‌خاصة‌وأن‌الجزائر‌تملك‌مساحة‌شاسعةتراجع‌المداخ

‌ ‌الأزمة ‌فً‌مواجهة ‌الحكومة ‌التً‌تعٌشهاتساعد ٌ ‌‌المالٌة ‌ ‌العقارٌة ‌أن‌تفعٌل‌الجباٌة ‌كما ‌ىإلي‌إد،



 ب‌
 

فهً‌تساهم‌بطرٌقة‌مباشرة‌أو‌غٌر‌مباشرة‌فً‌التنمٌة‌بشكل‌معتبر،‌كما‌‌تنشٌط‌عدة‌قطاعات‌أخري

‌الخ‌السكن.....‌،مثل‌البطالة‌قلل‌من‌عدة‌معضلات‌اقتصادٌةت

لجباٌة‌العقارٌة‌‌فً‌الكبٌرة‌التً‌تكتسٌها‌اهمٌة‌الأ‌هوالتً‌جعلتنا‌نختار‌هذا‌الموضوع‌‌دوافعالومن‌‌‌

‌والجدٌرة‌بالدراسة.‌،‌كونها‌من‌المواضٌع‌الهامةوتحقٌق‌موارد‌مالٌة‌إضافٌة‌لها‌تموٌل‌مٌزانٌة‌الدولة

‌تقدٌم‌‌كما ‌ثم ‌ومن ‌التسجٌل، ‌لمهنة ‌العملٌة ‌للممارسة ‌بالنظر ‌الموضوع ‌هذا ‌معالجة ‌فً ‌الرغبة أن

‌.صورة‌موضوعٌة‌عن‌الجباٌة‌العقارٌة

ضمن‌المٌزانٌة‌العامة‌‌الجباٌة‌العقارٌة‌تحدٌد‌موقعالمتوخاة‌من‌هذه‌الدراسة‌هو‌‌الأهدافومن‌بٌن‌  

للزٌادة‌سالٌب‌الضرورٌة‌الأوتحدٌد‌‌ا‌النوع‌من‌الجباٌة‌ذه‌مرد‌ودٌةللدولة،‌وإظهار‌أسباب‌ضعف‌

‌.هافً‌تحصٌل

‌‌‌‌‌‌:التالٌة‌الإشكاليةوبناءا‌علً‌ماسبق‌نطرح‌  

مامدي‌مساهمة‌الجباٌة‌العقارٌة‌فً‌تموٌل‌مٌزانٌة‌الدولة؟‌‌-  

 ‌

‌الموضوع‌‌‌‌‌‌‌ ‌نا،‌حٌث‌وظفالتحليليوالمنهج‌‌الوصفيمن‌المنهج‌‌كلعلً‌‌نااعتمدولمعالجة‌هدا

لمختلف‌المفاهٌم‌‌نامن‌الفصل‌الثانً‌عند‌تطرق‌الأولو‌المبحث‌‌الأولالمنهج‌الوصفً‌‌فً‌الفصل‌

علٌه‌فً‌المبحث‌‌نااعتمدالمتعلقة‌بالجباٌة‌العقارٌة‌و‌المٌزانٌة‌العامة‌للدولة،‌أما‌المنهج‌التحلٌلً‌فقد‌

‌للمٌزانٌة‌العامة‌للدولة‌‌الآٌلةارٌة‌الجباٌة‌العق‌مرودٌةٌم‌ٌالثانً‌من‌الفصل‌الثانً‌من‌خلال‌تحلٌل‌و‌تق

  ‌‌‌ ‌المطروحة ‌الموضوع‌‌ناارتؤٌوللإجابة‌علً‌الإشكالٌة ‌الأول‌حاول‌إلًتقسٌم من‌‌نافصلٌن‌اثنٌن،

والمٌزانٌة‌العامة‌للدولة‌وذلك‌من‌خلال‌تقسٌمه‌‌خلاله‌التطرق‌إلً‌مفاهٌم‌عامة‌حول‌الجباٌة‌العقارٌة

بعض‌المفاهٌم‌المرتبطة‌‌إلىفٌه‌مفهوم‌الجباٌة‌العقارٌة‌من‌خلال‌التطرق‌‌ناتناول‌الأولمبحثٌن،‌‌إلً

المبحث‌الثانً‌‌ماأبالجباٌة‌العقارٌة‌بالإضافة‌إلً‌تعرٌف‌الجباٌة‌العقارٌة‌وكذا‌أنواع‌الجباٌة‌العقارٌة،‌

‌‌‌‌‌‌‌‌.مفهوم‌المٌزانٌة‌العامة‌للدولة‌ىه‌إلناخصص

‌تناول‌أما‌‌‌ ‌فقد ‌الثانً ‌العامة‌‌ناالفصل ‌المٌزانٌة ‌لتموٌل ‌كمصدر ‌العقارٌة ‌الرسوم ‌الضرائب‌و فٌه

‌ ‌تقسٌمه ‌خلال ‌من ‌وذلك ‌‌إلًللدولة ‌المبحث ‌فً ‌الضرائب‌‌ناحاول‌الأولمبحثٌن، ‌مختلف تحدٌد

تحدٌد‌أثرها‌علً‌المٌزانٌة‌العامة‌‌ناالمحصلة‌لفائدة‌مٌزانٌة‌الدولة،‌وفً‌المبحث‌الثانً‌حاول‌موالرسو

‌قٌٌم‌حصٌلتها‌وتحدٌد‌أهم‌معوقاتها‌وسبل‌تفعٌل‌دورها‌فً‌تموٌل‌مٌزانٌة‌الدولة.للدولة‌من‌خلال‌ت



 ج‌
 

‌والمصادرالتً‌واجهتنا‌فً‌إعداد‌هذا‌البحث‌فتتمثل‌أساسا‌فً‌قلة‌المراجع‌‌الصعوباتعن‌أما‌‌‌‌‌‌‌

‌ا‌المتخصصة ‌علىفً ‌الحصول ‌صعوبة ‌عن ‌فضلا ‌بفترة‌الإبعض‌‌لموضوع، ‌المتعلقة حصائٌات

‌‌الدراسة، ‌تجاوب‌‌ىإلإضافة ‌الم‌أعوان‌مدٌرٌةعدم ‌تقدٌم‌دالحفظ‌العقاري‌لولاٌة ‌عن ‌وامتناعهم ٌة

‌معلومات‌تفٌد‌الدراسة‌متحججٌن‌فً‌ذلك‌بالسر‌المهنً.

‌
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 العقارٌة، فهًوسٌلة لتحرٌك السوق  مختلفة، باعتبارها أهمٌةعها ذات انوأبتعتبر الجباٌة العقارٌة    

 حالة استقراره لدي مالكه حالتٌه:ٌخضع لها العقار فً  الرسوم التًتعتبر مجموعة من الضرابب و 

الجباٌة عدة تساؤلات  هذا النوع منومن هنا تطرح  وفً حالة انتقال ملكٌته للؽٌر بمقابل أو مجانا،

فممارسة حق الملكٌة علً العقارات المبنٌة او ؼٌر  ، أنواعهاتتعلق بماهٌتها و خصابصها و كذا 

أو أن ٌقوم بعملٌة  الحقٌقً لهته الأملاك ،الشاؼل  أون ٌكون هو المالك أٌسمح لصاحبه ب المبنٌة 

 .الاحتفاظ بحق الملكٌة  مع التنازل عنها بنقلها للؽٌر عن طرٌق الإٌجار من اجل التمتع

تقسٌم هذا الفصل الً  ناارتأٌلمٌزانٌة الدولة  التعرؾ أكثر علً الجباٌة العقارٌة كمورد  ولأجل  

 من خلاله  االثانً تناولن ثو المبح الجباٌة العقارٌة ونطاق سرٌانها إلًفٌه  ناتعرض الأولمبحثٌن ،

 .مكوناتهاودورتها و  المٌزانٌة العامة للدولة التعرٌؾ ب
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 ٌةرماهٌة الجباٌة العقا:الأول المبحث

دراسة أهمٌتها التً نراها كأداة  المرتبطة، وكذاالجباٌة العقارٌة تستلزم دراسة المفاهٌم دراسة  إن   

بدءا ثلاثة مطالب  إلًتتضح الرؤٌة أكثر قمنا بتقسٌم هذا المبحث  ًت، وحلتحرٌك السوق العقاري

 ناوالمطلب الثالث تناول  وخصابصها ثم مفهوم الجباٌة العقارٌة ، ومنلعقار و السوق العقاريا بمفهوم

 من خلاله أنواع الجباٌة العقارٌة.

 مفهوم العقار و السوق العقاري:الأول المطلب

وهذا ما سنتناوله من خلال  للعقار و السوق العقاري عدة تعارٌؾ تمكننا من فهم الجباٌة العقارٌة   

  فرع الأول مفهوم العقار و الفرع الثانً مفهوم السوق العقاري.ال

 : مفهوم العقارالأول الفرع

 : للعقار عدة تعارٌؾ نذكر منها 

 تعرٌف العقارأولا: 

 :كالأتًمن القانون المدنً الجزابري العقار  683تعرؾ المادة  حٌث

 (1) ".........تلؾدون  منه كل شًء مستقر بحٌزه وثابت فٌه ولا ٌمكن نقله"

 مجموعة أراضً سواء كانت زراعٌة أو بورٌة أو رعوٌةالعقار علً انه  تعرٌؾ كما ٌمكن         

ونعنً بهذا سطح الأرض أو جوفها من مقالع  ،كانت أو جبلٌة،مبنٌة أو ؼٌر مبنٌةصحراوٌة 

ا تعتبر كالنباتات التً هً الأشجار مزروعة متصلة بالارض جذورها ،كمومعادن،والمتصلة بها 

 . ... (2)بأنواعها عقارا بالتخصٌص الأشٌاء المتصلة بالأرض

 تالعقارا أنواعثانٌا : 

 :أنواعثلاثإلٌمن القانون المدنً الجزابري العقارات  684 683/2لقد حددت المادتٌن 

 العقارات بطبٌعتها -1

 أنل ولا ٌنتق أنفٌه،أوهً الشًء الذي بسبب طبٌعته لاٌمكن هً كل شًء مستقر بحٌزه ثابت 

 ،من  المبانً أوالنباتاتوما ٌتصل بها علً وجه الاستقرار الأرضٌنقل من مكانه، فٌشمل بذلك 

)الأراضً الفلاحٌة، الرعوٌة، ٌري بأن الأرض هً عقار بالطبٌعة  والأشجار، فالقانون الجزابري

 مٌة(.حواقع الموالمساحات و الم و العامرة و القابلة للتعمٌر الؽابٌة، الصحراوٌة، الحلفابٌة،

 
                                                           

 الجرٌدة  683المتضمن القانون المدنً الجزابري، المادة   26.09.1975ً المؤرخ ف  58-75رقم  الأمر(1)

 .78الرسمٌة 
عبد الحكٌم بلوفً، ترشٌد نظام الجباٌة العقارٌة، أطروحة دكتوراء فً علوم التسٌر، كلٌة العلوم الاقتصادٌة (2)

 .12، ص2011/2012 الجزابر، التسٌر، جامعة محمد خٌضر، بسكرة، والتجارٌة  وعلوم
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العقارات بالتخصٌص-2  

أخر، ومع ذلك اعتبرها  إلًبحسب طبٌعتها،إذ ٌمكن انتقالها أو نقلها من مكان هً أشٌاء منقولة 

 معٌار التفرقة  من المشرع عقارات بالتخصٌص،لأنها مخصصة لعقار بطبٌعته، فهً استثناء

ماٌلً:" ؼٌر الجزابري علٌقانون المدنً من ال683/2القابم علً طبٌعة الأشٌاء ،فلقد نصت المادة 

رصدا علً خدمة هذا العقار أو استؽلاله ٌعتبر عقارا عه صاحبه فً عقار ٌملكه أن المنقول الذي ٌصن

 بالتخصٌص".

ن العقارات بالتخصٌص هً منقولات منحت علً سبٌل المجاز صفة العقار، لأنها معدة إوعلٌه ف

مجموعا اقتصادٌا واحدا، رأي قار وكل ماخصص له ٌكون لخدمة عقار أو مخصصة له، وهكذا فالع

 علً العقار، كان هناك رهن تأمٌن فإذاالمشرع أن ٌخضعه لنظام قانونً واحد، العقار فٌه هو الأصل،

فأنه ٌمتد إلً منقولات المخصصة لهذا العقار بوصفها عقار بالتخصٌص، والعقار بالتخصٌص هو 

منقول عن العقار الذي خصصه مالكه لخدمته،لأن هذا الانفصال حتى لاٌفصل البحكم القانون، عقار 

ارض ٌملكها، ومن  لاستؽلالكالمحراث الذي ٌخصصه صاحبه ٌؤدي إلً تعطٌل استؽلال العقار 

 (1):عقارا بالتخصٌصالشروط الضرورٌة لٌصبح المنقول 

 أن ٌكون لدٌنا منقول بطبٌعته وعقارا بطبٌعته.- 

 ر فً أن ٌخلق رابطة بٌن المنقول و العقار.توفر رؼبة مالك العقا-   

  أن ٌكون المنقول مملوكا لمالك العقار ذاته.-

 أن ٌخصص المنقول للعقار.-

 .(2):صومن النتابج العقار بالتخصٌ  

ٌصبح المنقول المخصص لخدمة أو استؽلال عقار عقارا حكمٌا ومن ثم تسري علٌه الأحكام  -       

 ؛العقارات بطبٌعتها القانونٌة التً تسري علً

 اي  –بصفة مستقلة عن العقار الذي وضع فٌه  لا ٌمكن حجز المنقول المخصص لخدمة العقار-

 تابعا له؛ٌتم حجزه مع العقار باعتباره وإنما -بمفرده

 ؛ٌمتد رهن العقار إلً المنقول المرصد لخدمته أو استؽلاله-      

 لهاستؽلاته أو قولات المرصدة لخدمٌشمل بٌع العقار المن-  

 

 
                                                           

ٌن، الوجٌز فً نظرٌة الحق بوجه عام )الأشخاص و الأموال و الإثبات قً القانون المدنً(، المؤسسة الوطنٌة نحس محمد (1)

 .85، ص1985للكتاب، الجزابر، 
 .356ص ، بدون طبعة،2011، الجزابر، دار موفم للنشرعلى فٌلالى، نظرٌة الحق، ( 2)
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 العقارات بحسب موضوعها-3   

 الحدٌثة، ففًالقوانٌن  أخذت، وبهذاورد الحق علً العقار كان بدوره عقارا العٌنٌة، فإذاأو الحقوق    

 العٌنٌة كحق الملكٌة، الحقوق المدنً الفرنسً و القانون المصري والقانون الجزابري القانون

،وبعبارةالرهن التأمٌنً و حق الرهن الحٌازي وحقوق الامتٌازوحق  الارتفاقوحق الانتفاع وحق   

 (1).تعتبر عقارا إذا كان موضوعها عقارا والحقوق العٌنٌة التبعٌة الأصلٌةجمٌع الحقوق العٌنٌة  أخري

 يالثانً:السوق العقار الفرع

ٌنظر منها  كباقً الأسواق الأخرى مجموعة من التعارٌؾ، و ذلك حسب الزاوٌة التًلسوق العقاري ل

 أو من حٌث الفاعلٌن فٌه.إلٌه، سواء من حٌث النشاط  

 تعرٌف السوق العقاريأولا:

السلع الاقتصادٌة  لكلعرض والطلب ال الفضاء بٌنتعرؾ السوق العقارٌة علً أنها    

خاصة عن باقً السلع الاستهلاكٌة ٌعتبر العقار من احد هذه السلع الذي له ممٌزات  ثوالتجارٌة،حٌ

، كما ً ؼالب ماٌتمٌز بالارتفاع المستمرسعرها ف أنكما ، نه سلعة ؼٌر منقولة أالصناعٌة حٌث  أو

 للاستؽلالب فً الؽالب متزاٌد عن العرض للعقار الذي سببه ندرة الأراضً المخصصة لالط أن

 : (2)السكنً أو الصناعً، أما من جهة الأسعار فإن العقار ٌتأثر فً تحدٌد أسعاره عدة عوامل أهمها

 ؛حسب الأهمٌة و نوعٌة الإٌجارات -

 ؛مصارٌؾ التهٌبة التً تدخل فً المصارٌؾ الإجمالٌة -

 ؛و التسجٌل العقاري المدفوعة للهٌأت الوسٌطةمصارٌؾ التوثٌق  -

 الضرابب و الرسوم العقارٌة. -

 قسمٌن: ىوتنقسم السوق العقارٌة إل

 (3):سوق ثانوٌة و سوق أولٌة-1

ل المبانً و المساكن التابعة للملك الخاص القابلة للتملٌك أو الإٌجار، و التً السوق الأولٌة: ك - أ

 الجزابر.تكون قد خضعت لبرنامج شؽل الأراضً و التهٌبة العمرانٌة فً 

 

                                                           

، 2000ار هومة للطباعة و النشر والتوزٌع، الجزابر، الطبعة الثانٌة، حمدي باشا، "نقل الملكٌة العقارٌة"، د (1)

 .07ص
)2(ABDELKADER BOUKALFA, LE MARCHER IMMOBILIER EN ALGERIE, magestaire, INPS, ALGER, 2009, p 14. 

 .33،ص2011خالد،الاطار القانونً لتسجٌل العقارات فً الجزابر،دار هومة للنشر،الجزابر، رامول( 3)
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م ٌسبق أن تم استؽلالها كالتً السوق الثانوٌة هً كل العقارات و الأراضً القابلة للتملٌك والتً ل -ب

التهٌبة العمرانٌة وبرنامج شؽل الأراضً فً الجزابر و التً تبقً عقارات ٌتم ضمها لبرنامج لم 

 احتٌاطٌة لمواجهة ندرة الأراضً  و تتمٌز المناطق الصحراوٌة ومناطق الهضاب العلٌا بها.

 :لةغلة وأخري غٌر مستغسوق مست-2

بسعر منخفض  هً تلك المبانً و العقارات التً تم استؽلاله و التً تتمٌزالسوق المستغلة:  -أ

والمردودٌة الضعٌفة فً استثماراتها نظرا لما تتطلبه من تكالٌؾ، كالعقارات الصناعٌة التً خضعت 

 .استؽلالهالإعادة  باهظةلبرنامج الخوصصة و التً تتطلب تكالٌؾ 

: هً تلك العقارات التً تستمد قٌمتها من موقعها الجؽرافً أو المناطق السوق غٌر المستغلة-ب 

فً الأراضً مما ٌجعل أسعار هذه الأراضً مختلفة حسب نوع نشاط البناء فً هذه هد ندرة التً تش

 المناطق.

 العقاري.رض و الطلب فً السوق عال-ثانٌا

السوق العقاري، فكلما  اقتصادالتً ٌرتكز علٌها  الأساسٌةوالطلب من المحركات إن العرض     

 سوق العقاري و العكس كذلك.توافقت نسبة العرض مع الطلب كلما زادت قوة ال

 : العرض في السوق العقارية -1

 الوتذخلٍي:فئتٍي هي  ىإلٌتن تقسٍن العبرضٍي فً السوق العقبرٌخ 

وهً مؤسسات متخصصة فً بٌع العقار سواء كانت عامة أو خاصة، وتقوم بعرض :المؤسسات-أ 

 مختلؾ العقارات قصد بٌعها.

 ارات ٌعرضونها قصد بٌعها. : الذٌن لهم عقالأفراد أو الأشخاص-ب 

 قسمٌن من المتدخلٌن ىتقسٌمه ال ٌمكن:الطلب فً السوق العقارٌة-2

وبمعنً أو الاستعمال  وهً تلك المؤسسات التً ترٌد الشراء من أجل البٌع أو الإٌجار:المؤسسات-أ 

 الاستعمال.أخر العقار الذي ٌراد به 

أجل الاستعمال السكنً  الشراء منون الذٌن ٌرٌد وهم الأشخاص:لأشخاصا الأفراد أو-ب 

 (1).أوالمهنً

 

 

 

                                                           

 .12عبد الحكٌم بلوفً، مرجع سابق، ص (1)
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 العقارٌة الجباٌةص ئالثانً:تعرٌف وخصا المطلب

عند انتقال  أوفً حالة استقراره عند مالكه، من الضرابب التً تمس العقار تمثل الجباٌة مجموعة   

 التً تهتم بالعملٌات ٌةالضرٌبالقواعد مجموعة  أنهالً تعرؾ ع أنمجانا، كما ٌمكن  أوملكٌته بمقابل 

 أوصٌانة، وبصفة عامة كل العملٌات التً تجعل العقارالتً تطرأ علً العقار من تملٌك وبٌع وإنشاء 

 .(1)موضوعا لها

 العقارٌة جباٌة:تعرٌف الالفرع الاول

ٌختلؾ حسب طبٌعة العقار، وأخر ضٌق ٌشمل التعرٌؾ الفقهً ن للجباٌة العقارٌة معنً واسع إ

 التشرٌعً.والتعرٌؾ 

 العقارٌة لجباٌةالواسع ل التعرٌف-أولا     

 تختلؾ باختلاؾ تعار ٌؾلاٌوجد تعرٌؾ شامل للضرٌبة العقارٌة بمفهومها الواسع بل هناك عدة 

 أنواع الدخل العقاري أو باختلاؾ طبٌعة العقار 

تفرض علً  أنها "ضرٌبة مباشرة و عٌنٌة بسعر نسبًالضرٌبة علً الدخل الفلاحٌحٌث تعرؾ     

فقد عرفها بأنها "ضرٌبة جزافٌة ، أما المشرع الجزابرٌالزراعٌة للأراضًالمقدر  الإجمالًالدخل 

خلال السنة المدنٌة التً  تفرض علً الدخل الإجمالً للؽلة الفلاحٌة وتحسب علً أساس الدخل الناتج

 ."سنة فرض الضرٌبة سبقت

ومباشرة تفرض علً  ، عٌنٌة، نوعٌةرٌبة سنوٌةض:"المبنٌة هًعلً العقارات  كما تعرؾ الضرٌبة

 .(2)"الدخل الصافً المقدر سنوٌا للعقارات المبنٌة

 ضرٌبة تفرض علً أنهاعلً  تعرؾالعقاراتالتنازل عن القٌمة الناتجة عن  فابضالضرٌبة علً أما

عن طرٌق  خرإلٌأالمتمثل فً الزٌادة فً قٌمة العقار، تحصل بمناسبة انتقال العقار من مالك  الدخل

 (3)التصرؾ.

 مما سبق ذكره ٌتضح أن المفهوم الواسع للضرٌبة العقارٌة ٌتطابق و المفهوم العام للضرٌبة  فى    

 كونها اقتطاع لمبلػ نقدي جبرا من المكلفٌن بواسطة السلطات العامة بصفة نهابٌة ودون مقابل.

                                                           

)1(
Raymond Muzellek,« Finance publique »,8 emeEdition, Dalloz, France, 1993, p423  

 .22عبد الفتاح مراد، "الضرٌبة على العقارات المبنٌة"،دار الكتاب المصرفٌة، القاهرة، بدون سنة نشر، ص  (2)
، المتضمن قانون الضرابب المباشرة و الرسوم 1976دٌسمبر  09المؤرخ فً ، 101-76من الأمر  77المادة  (3)

 .2019، محٌن إلً ؼاٌة صدور قانون المالٌة لسنة 1976دٌسمبر  22المؤرخة  102المماثلة، الجرٌدة الرسمٌة عدد

 27/12/2019المؤرخة فً  42الجرٌدة الرسمٌة عدد 
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ضرٌبة مباشرة، نوعٌة وعٌنٌة تفرض هذا ٌمكن إعطاء تعرٌؾ للضرٌبة العقارٌة علً أنها  وعلً   

نقداعلً الدخل الصافً المقدر سنوٌا و الناتج عن العقارات،ٌدفعها المكلؾ بها جبرا إلً خزٌنة 

 الدولة.

 العقارٌة جباٌةالتعرٌف الضٌق لل-ثانٌا

، عفً التشرٌ أوالعقارٌة ٌختلؾ عن التعرٌؾ الواسع لها سواء فً الفقه  جباٌةالتعرٌؾ الضٌق لل إن   

تعرٌفها فً كل من الفقه  سنقتصر علًعدة تعارٌؾ فً الفقه المالً المقارن، لضرٌبة العقارٌة فا

 (1)المالً الؽربً و الفقه المالً العربً.

سنقتصر هنا علً التعرٌفات الواردة العقارٌة فً الفقه المالً الؽربً جباٌةال تعرٌؾفٌما ٌخص 

الجباٌة عرؾ  "Tony Bryne" ، فالفقٌهالإنجلٌزيسًو الفقه الفرن الإنجلٌزيفً كل من الفقه 

"ضرٌبة محلٌة تفرض بنسب معٌنة علً العقارات أو القٌم ؼٌر المنقولة والتً تأخذ  أنهاعلً  العقارٌة

 الثابتة. الإنشاءاتطابع 

صب تنالعقارٌة إلا أنه لم ٌبٌن لنا الوعاء الذي  للجباٌةماٌلاحظ علً هذا التعرٌؾ انه وأن جاء شاملا 

 علٌه وٌظهر ذلك من خلال عبارة كل ماهو ؼٌر منقول.

" و الفقٌه Buchnanعرٌؾ السابق هناك تعرٌؾ أخر للفقهٌن الانجلٌزٌٌنبوشنان "تجانب ال إلً

العقارٌة علً انها "ضرٌبة  الجباٌة"، حٌث عرؾ كل منهما  James flowersجٌمس فلورز"

 تعرٌؾ الفقٌه  اما فً الفقه الفرنسً فنجد مثلاعقار".ؼٌر مباشر علً القٌمة الاٌجارٌة للتفرض بشكل 

"الدلٌل الجدٌد فً الضرٌبة " حٌث عرفها فً كتابه Paul-Louis Deuréبول لوٌس دوري"

العقارٌة المحلٌة المسماة الرسم العقاري تحصل لفابدة الجماعات المحلٌة  جباٌةالمحلٌة"فٌقول ان "ال

 (2)القٌمة الاٌجارٌة للعقار". تحسب علً أساس ٌر المبنٌة ؼعن العقارات المبنٌة و 

الضرابب  و اقتصر علً العقارٌة الجباٌةان هذا التعرٌؾ جاء قاصرا بحٌث لم ٌشمل جمٌع صور    

المحصلة لفابدة الجماعات المحلٌة فقط، فً حٌن أن هناك ضرابب عقارٌة أخري تحصل لفابدة الدولة 

 .لً تأجٌر الأملاك العقارٌةالضرٌبة ع و الجماعات المحلٌة معا مثل

سنقتصر كذلك فً هذا العنصر علً التعارٌؾ العقارٌة فً الفقه المالً العربٌ جباٌة تعرٌؾ الأما

 فً الفقه المالً الجزابري الجباٌة العقارٌةالواردة فً الفقه المالً المصري،ثم نتطرق الً تعرٌؾ 
                                                           

بر، دراسة مقارنة، بدون طبعة، دار الجامعة الجدٌدة، الضرٌبة العقارٌة فً الجزامحفوظ برحمانً، (1)

 .61، 59 ص2009الجزابر،
 . 60، ص نفس المرجع(2)
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مباشرة نوعٌة علً الدخل المقدر وهً  باٌةج" أنهاعرفها علً الً المصري فقد بالنسبة للفقه الم

العقارٌة تشمل الجباٌة هذا التعرٌؾ نلاحظ أن ومن خلال ،(1)ضرٌبة نوعٌة و سنوٌة"الصافً، 

 وان وعابها هو الدخل الصافً لهذه العقارات.العقارات المبنٌة و ؼٌر المبنٌة 

الأستاذ العقارٌة هو ماجاء به  باٌةجن أبرز تعرٌؾ فقهً للإاما بالنسبة للفقه المالً الجزابري ف   

عثمان قندٌل فً كتابه "نظرٌة الجباٌة و التنمٌة"، حٌث عرفها بأنها "الضرٌبة التً تقع علً العقارات 

المبنٌة و ؼٌر المبنٌة و التً ٌكون الدخل الصافً المتمثل فً بدل الإٌجار و ؼلة الأرض وعاءا لها 

 خصً.وهً ضرٌبة ذات طابع عٌنً أكثر منها ش

العقارٌة فً مفهومها الضٌق،حٌث تتفق  جباٌةهذا التعرٌؾ لاٌختلؾ كثٌرا عن التعارٌؾ السابقة لل إن

 .ٌر المبنٌة فقط وأن وعابها هو الدخل العقاريؼمعها فً كونها تشمل العقارات المبنٌة و 

 لقد عرؾ المشرع الجزابري الضرٌبة ةلتعرٌؾ التشرٌعً للضرٌبة العقارٌل وبالنسبة  

رسم سنوي ٌدفع علً العقارات المبنٌة  أنهاالعقارٌة بطرٌقة ؼٌر مباشرة فً مفهومها الضٌق علً 

 وؼٌر المبنٌة لفابدة الجماعات المحلٌة وحدد أساس فرضها ومعدلاتها و كٌفٌة حسابها. 

العقارٌة مفهومان، احدهما واسع ونعنً به أنها ضرابب  للجباٌة أناذن من خلال ماسبق ٌتبٌن 

خزٌنة الدولة تفرض علً الدخل الصافً المقدر  إلًٌدفعها المكلؾ جبرا اشرة و نوعٌة و عٌنٌة مب

المحصلة لفابدة الجماعات المفهوم الضٌق فنعنً به الرسوم العقارٌة  أما،العقاراتسنوٌا الناتج عن 

رٌة المحصلة الجباٌة العقارٌة تشمل جمٌع الاقتطاعات الجب إنالمحلٌة، لكن بوجه عام ٌمكن القول 

أو ٌدفعونها بمناسبة  لفابدة خزٌنة الدولة، سواء ٌدفعها المكلفون إسهاما منهم فً الأعباء العامة للدولة

دولة كحقوق التسجٌل مثلا، وٌخضع للجباٌة العقارٌة كل الأشخاص المعنوٌون خدمة قدمتها لهم ال

 :والطبٌعٌون القابمون بالعملٌات التالٌة

لضرٌبة حقوق  ، وتخضعتتكون عملٌة البٌع من طرفٌن هما البابع و المشتريالشراء:عند البٌع و-

 (2).التقوٌم وإعادةالتسجٌل 

عند إنشاء العقار ٌقصد به بناءا كاملا وملكا لصاحبه، او العقار الذي أل و تملك العقار: إنشاءعند - 

 الكا للعقار.بدون عوض، ٌخضع للرسم العقاري ورسم التطهٌر بصفته م أوصاحبه بعوض  ىإل

شركة ٌعنً إنشاء رأس مال الشركة الذي ٌتكون من ان إنشاء :شركاتلإنشاءحصص  تقدٌم- 

 خضع الً حقوق التسجٌل.جزء معتبر منها عبارة عن عقار، وٌتم هذا بموجب عقد ٌسجل و ٌ أصول

                                                           

 .22سابق، ص مرجععبد الفتاح مراد،  (1)
 .67مرجع سابق، ص  محفوظ برحمانً، (2)
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وتحصل عملٌة نقل الملكٌة تخضع للإشهار، هذه العملٌة تقوم بها هٌبة الحفظ العقاري،  أنكما  

 (1).الذي تؤدٌها المحافظة العقارٌة للشخص طالب الإشهارالإشهار العقارٌمقابلها رسما ٌسمً رسم 

 . العقارٌة الجباٌة خصائص:الثانً الفرع

 كونها  العقارٌة بمجموعة من الخصابص التً تمٌزها عن ؼٌرها من الضرابب الجباٌةتتمٌز     

سنتطرق لخصابص  الأساسوعلً هذا كل مباشر، دخل الثروة العقارٌة بشضرٌبة تفرض علً 

 الضرٌبة العقارٌة فً النقاط التالٌة:

 ضرٌبة مباشرة الجباٌة العقارٌة:أولا

 عا ٌٌرم إلًٌر مباشرة،لابد من التعرض ؼأوكانت الجباٌة العقارٌة ضرٌبة مباشرة  إذالتحدٌد ما     

حٌث ٌعتمد علماء المالٌة  لجباٌة العقارٌة،سقاطها علً اإب و بالتمٌز بٌن هاتٌن الصورتٌن من الضرا

المباشرة، لما لهذا التمٌز من فابدة عملٌة  ؼٌرمعاٌٌر للتمٌز بٌن الضرابب المباشرة وة علً عد

علً الحٌاة الاقتصادٌة، وابرز هذه المعاٌٌر:المعٌار القانونً  وأثرهاللتعرؾ علً طبٌعة الضرابب 

 الاستقرار. والمعٌار الاقتصادي و معٌار الثبات و

 المعٌار القانونً-1

وفق هذا المعٌار تكون الضرٌبة مباشرة اذا تم تحقٌقها بناءا علً الاتصال المباشر بٌن المكلؾ     

 تم تحصٌلها من المكلؾ بواسطة هٌبة رسمٌة، أما اذا كان تحققها لاٌتطلب إذاالضرٌبٌة أو  والإدارة

ٌبة ؼٌر مباشرة، ووفق هذا المعٌار فان الضرٌبة الضرٌبٌة كانت ضر الإدارةاتصالا مباشرا مع 

القانونٌة مالك العقار  الناحٌةالضرابب تعلم مسبقا من  إدارةً ضرٌبة مباشرة كون هالعقارٌة 

 (2).اسمً مباشر لهمتكلٌؾ  إعداداوالمنتفع به من خلال 

 المعٌار الاقتصادي-2

ة نهابٌة، فتكون مباشرة اذا كان الشخص و ٌقصد به معرفة المكلؾ الذي ٌستقر علٌه العبء بصور   

 أخرالً شخص  الذي ٌدفعها لخزٌنة الدولة هو نفس الشخص المكلؾ بها، أما إذا استطاع نقل عببها

اشرة لان المكلؾ و بتطبٌق هذا المعٌار علً الضرٌبة العقارٌة تكون ضرٌبة مب ٌر مباشرة ؼفتعتبر 

 .(3)بها لشخص أخرلا ٌمكنه نقل عب

 

                                                           

ص قانون عقاري ل و الطابع"، رسالة ماجٌستر ؼٌر منشورة، تخصسجالعمرٌة بوقرة، "التسجٌل لدي مفتشٌة الت (1)

 .09ص 2007وزراعً، كلٌة الحقوق، قسم القانون الخاص، جامعة سعد دحلب، البلٌدة، ماي
 .67محفوظ برحمانً، مرجع سابق، ص (2)
 .71، 70، ص نفس المرجع  (3)
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 الاستقرار و الثبات معٌار -3

تعد الضرٌبة مباشرة وفقا لهذا المعٌار اذا كانت مفروضة علً مادة تتمٌز بالثبات و الدٌمومة     

ة علً الملكٌة  العقارٌة، وتعد الضرٌبة ؼٌر مباشرة اذا كانت وهوحال الضرٌبة العقارٌة المفروض

 مفروضة علً واقع و تصرفات عرٌضة تتسم بالتقطع وعدم الثبات.

 وفقوفق هذا المعٌار تعد الضرابب العقارٌة ضرابب مباشرة باستثناء رسوم التسجٌل التً تكون   

 هذا المعٌار ضرابب ؼٌر مباشرة لان واقعة الوفاة فً الضرٌبة علً التركات هً واقعة عرضٌة ؼٌر

 المباشرة. بالضراببمستقرة و لا ثابتة، و رؼم ذلك نجد بعض التشرٌعات تلحقها 

 العقارٌة ضرٌبة عٌنٌة الجباٌة:ثانٌا

عٌنٌة عندما تفرض علً الأموال دون الاعتداد بمركز المكلؾ الشخصً  تكون الضرٌبة    

الاجتماعً أو العابلً، فالضرٌبة هنا تفرض علً المقدرة التكلٌفٌة و تمتاز هذه الضرٌبة ببساطتها أو

عقار مهما كانت طبٌعته و مساحته وسهولتها عند التطبٌق، مثل الرسم العقاري حٌث تفرض علً ال

، لكن بالرؼم من أن الضرٌبة العقارٌة الاجتماعٌةؾ بالضرٌبة الشخصٌة بمعنً لا ٌعتد بحالة المكل

بعٌن الاعتبار الظروؾ  الأخذهذه الصفة عند التشرٌعات قد خففت من حدة  إلاأنتتصؾ بالعٌنٌة، 

تطبٌقا لذلك فً القانون الجزابري من خلال  الشخصٌة للمكلؾ ومرد ذلك فكرة عدالة الضرٌبة، ونجد

 و المالٌة و الاجتماعٌة.التً اقرها مراعة لحالة المكلؾ الشخصٌة  الإعفاءاتمجموعة من 

 المقدر أساس الدخل  ىتفرض عل العقارٌة جباٌةال:ثالثا

اته وهذا العقار و لٌس علً العقار فً حد ذ نان الجباٌة العقارٌة تفرض علً الدخل الذي ٌنتج ع   

متفق علٌه فً جمٌع التشرٌعات، لكن الاختلاؾ ٌكمن فً الدخل الذي ٌرتكز علٌه فً حساب هذه 

وبعضها علً الدخل الصافً الناتج عن  الإجمالًالضرٌبة فنجد بعض التشرٌعات ترتكز علً الدخل 

 (1).الملكٌة العقارٌة

علً الدخل لحساب الضرٌبة وعن موقؾ المشرع الجزابري فقد اعتمد علً الدخل الصافً     

، ؼٌر انه ما ٌلاحظ لحساب الرسوم العقارٌة كأساسالإجمالً المداخٌل العقارٌة وعلً الدخل المقدر 

المنفعة التً قد ٌحققها العقار لملكه فً حالة  أٌضاالدخل لٌشمل وسع  قد علً المشرع الجزابري انه

  الفعلً الذي ٌحققه مالك العقار أو المنتفع الإٌرادله، حٌث ٌفرض الضرٌبة علً  الشخصًالاستعمال 

 ه العقار.ٌكدخل العقار الذي ٌجن الإٌجاربه ،مثل الضرٌبة علً بدل 

 

 

                                                           

، ، الأردنلتوزٌع،عمانمحمد جمال الذنٌبات،"المالٌة العامة و التشرٌع المالى"،الدار العلمٌة الدولٌة ودار الثقافة للنشر و ا (1)

 .126ص 2003
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 العقارٌة ضرٌبة سنوٌة جباٌة:الرابعا

من قانون الضرابب المباشرة و الرسوم المماثلة علً انه  الأولىالجزابري فً المادة نص المشرع    

 العقاري تأجٌرالأملاك ىو التً من ضمنها الضرٌبة عل الإجمالًلدخل ا ىتؤسس ضرٌبة سنوٌة عل

كما نص كذلك علً خاصٌة سنوٌة الرسم العقاري علً الملكٌات المبنٌة و ؼٌر المبنٌة، وعلٌه 

انٌة حٌث تبدأ السنة سنوٌة المٌز مبدأمع  تماشٌافالضرٌبة  العقارٌة هً ضرٌبة سنوٌة تجبً كل سنة 

هذه الخاصٌة لها استثناء فٌما  إلاأندٌسمبر من نفس السنة، 31جانفً إلً ؼاٌة المالٌة من الأول 

 (1).ٌتعلق ببعض الرسوم المحصلة عند انتقال العقارات كرسوم التسجٌل التً لاتحصل سنوٌا

 

 الجباٌة العقارٌة أنواع:الثالث المطلب

ة مرن حٌرث تحدٌرد الوعراء الرذي بالؽر أهمٌرةتحدٌد النطاق النوعً لسرٌان الضررٌبة العقارٌرة لره  إن   

تشتمل الضرٌبة علرً الملكٌرة العقارٌرة وكرذا النراتج عرن  الأخٌرةهذه  تنصب علٌه الضرابب العقارٌة،

الضرررابب و الرسرروم المفروضررة علررً التصرررفات الناقلررة للملكٌررة  بالإضررافةإلًالعقررارات  اسررتؽلال

ناولنا فٌه الضرٌبة علً ت الأول، فرعٌنى لإ المطلببمناسبتها، وللتوضٌح أكثر قسمنا هذا  أوالعقارٌة 

 العقارٌة. الثانً تناولنا فٌه الضرٌبة علً نقل الملكٌة الفرعالملكٌة العقارٌة، و

 العقارٌة ةالملكٌ ىالضرٌبة عل:الفرع الاول

المتضرمن قرانون  101-76رقرم  الأمررنظم المشرع الجزابري الضرٌبة علً الملكٌرة العقارٌرة فرً    

باشرة و الرسوم المماثلة المعدل و المرتمم، حٌرث تشرمل موضروعٌن اثنرٌن همرا الضررٌبة الضرابب الم

الدخل العقاري الذي ٌتحقق من استؽلالها سواء من  ىو الضرٌبة عل ؼٌر المبنٌة علً العقارات المبنٌة

 .المنتفع أوقبل المالك 

 العقارات المبنٌة وغٌر المبنٌة ى:الضرٌبة علأولا

قاري من الرسوم القدٌمة لقانون الضررابب المباشررة و الرسروم المماثلرة و المحصرلة ٌعد الرسم الع    

والمتضرمن 1967.06.02المؤرخ فً  67/83 الأمروجب مبالرسم هذا حٌث أسس  لفابدة البلدٌات،

من  43بموجب المادة  تعدٌله فٌما بعدولقد تم  ،(2) 1967 لسنة المالٌةالقانون المعدل و المتمم لقانون 

قسم هذا  ث، ح1992ٌقانون المالٌة لسنة  المتضمن1991/ 18/12المؤرخ فً  91/25قانون رقم ال

 ةمبنٌالؼٌر  الأملاكعلً الرسم العقاري علً الأملاك المبنٌة و الرسم العقاري  نوعٌن إلً الرسم

                                                           

 .72،73محفوظ برحمانً، مرجع سابق،ص ، (1)
(2) MustaphaTiar, «Fiscalité immobilière », Mémoire de fin d’étude, ENI, Kolea, Année 

1955 p 32. 
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ترراب هو ضرٌبة عٌنٌرة تمرس العقرارات المبنٌرة و ؼٌرر المبنٌرة الموجرودة فروق ال إذنفالرسم العقاري 

لا وجرود للخدمرة  إذتسرمٌة مجازٌرة  إلاأنهرا، فالمشرع اسرتعمل مصرطلح الرسرم بردل الضررٌبة ًالوطن

 .عة الخاصة مقابل تأدٌة هذا الرسمالمنفأو

 العقارات المبنٌة ىالرسم عل -1

 العقرارات المبنٌرة بردءا بتعرٌرؾ إلرًالمتعلقة بالرسرم  الأحكاممختلؾ  ىإلسنتناول فً هذا العنصر     

أساس فرض هذه الضرٌبة و تبٌران  إلًا الرسم و مجال تطبٌقه و كذا الإعفاءات المختلفة، وصولا هذ

 كٌفٌة حسابها.

 العقارات المبنٌة ىتعرٌف الضرٌبة عل -أ

المقدر الصافً للعقارات  ضرٌبة مباشرة ونوعٌة علً الدخل أنهاعلً  هذه الضرٌبةتعرؾ  حٌث    

 (1)وهً عٌنٌة و سنوٌة. المبنٌة

الرسم العقاري علً الملكٌات المبنٌرة كمرا ٌصرطلح علٌره المشررع  أنمن خلال التعرٌؾ السابق ٌتبٌن 

، تفررررض علرررً جمٌرررع العقرررارات المبنٌرررة علرررً اخرررتلاؾ تصررررٌحٌهالجزابرررري هرررو ضررررٌبة سرررنوٌة 

أو الخشررب  سررواء كانررت مررن الطرروبأنواعهرراوبؽض النظررر عررن المررواد التررً اسررتخدمت فررً تشررٌدها 

ومهمرا كران وجودهرا سرواء أقٌمرت تحرت الأرض  (2)مرن مرواد البنراء، الزجاج أوؼٌرها أوالخرسانة أو

أوفوقهررا أو علررً المرراء، فهررً خاضررعة فررً جمٌررع الحررالات للضرررٌبة ماعرردى تلررك المسررتثناة بموجررب 

ذه الضرٌبة علً العقرارات المبنٌرة مهمرا كران الؽررض الرذي أقٌمرت مرن أجلره القانون، كذلك تفرض ه

كمرا لرم ٌكتفرً المشررع بهرذا الرنص العرام برل أضراؾ إلرً ذلرك ملحقرات  (3)تجارٌرا، أوسواء كان مدنٌا 

 وأخضعها لحكم العقارات المبنٌة.الأبنٌة 

 :(4)ٌتضح من تعرٌؾ الضرٌبة علً العقارات المبنٌة أنها تتصؾ بالخصابص التالٌة

 ؛ضرٌبة مباشرة ونوعٌة نهاأ-

 ؛علًأنها ضرٌبة تفرض علً الدخل المقدر و لٌس الف-

 ؛أنها تفرض علً الدخل الصافً-

 ؛أنها ضرٌبة عٌنٌة-

 ضرٌبة سنوٌة. أنها-

 

                                                           

 .22مراد عبد الفتاح، مرجع سابق، ص  (1)
 .112برحمانً،مرجع سابق، ص محفوظ (2)
 .27، 26فتاح، مرجع سابق، صمراد عبد ال (3)
عطٌة عبد السرٌد الواحرد، الضررابب علرى الإٌررادات العقارٌرة )الضررابب علرً العقرارات المبنٌرة، الضررابب علرى  (4)

 .10، 9، ص1993الأرض الفضاء( ، دار النهضة العربٌة، بٌروت، لبنان، 



اهين عاهة حول الجباية العقارية و الويزانية العاهة للدولةفالفصل الأول ه  
 

13 
 

 العقارات المبنٌةى مجال تطبٌق الرسم عل -ب

كما سبق ورأٌنا فان الرسم علً العقارات المبنٌة ٌطبق علً مختلؾ أنواع العقارات المبنٌرة بؽرض    

قٌمت من أجله، ومنه ٌمكن القرول أن وعراء النظر عن المواد المستخدمة فً تشٌدها أو الؽرض الذي أ

الضرررٌبة فررً هررذا النرروع مررن الضرررٌبة هررو العقررارات المبنٌررة وبعررض ملحقررات العقررارات المبنٌررة مررن 

 أراضً ؼٌر مبنٌة.

 العقارات المبنٌة: -1ب

ر بررفالعقررارات المبنٌررة هررً المنشررةت المثبررة بررالأرض بأساسررٌات كالمنررازل و المحررالات، كررذلك تعت    

 (1)ب المثبتة بالأرض عقارات مبنٌة متى اتصلت مباشرة بالبناء.الأنابٌ

مررن قررانون الضرررابب المباشرررةو الرسررم المماثلررة نجررد أن المشرررع  249نررص المررادة ى وبررالرجوع إلرر

 أن هذه العبارة جاءت عامة لتشمل كل صور العقارات المبنٌة  إذالضرٌبً لم ٌعرؾ العقارات المبنٌة

 القانون،فالعقارات المبنٌة المشمولة بالرسم العقاري هً:ماعدي تلك المستناة بنص 

 ؛جاتوتخزٌن المنتل المنشةت المخصصة لإٌواء الأشخاص و المواد أو-

ومحطات السكك الحدٌدٌة ومحطات  المواناو  الجوٌةالتجارٌة الكابنة فً محٌط المطارات  المنشةت-

 .صٌانةللات كونة من مستودعات وورشالطرقات بما فٌها ملحقاتها المت

 ماٌعد فً حكم العقارات المبنٌة-2ب

من قانون الضررابب المباشررة و الرسروم  249المشرع الجزابري بالنص العام فً المادة  لم ٌكتفً   

لرنفس  أخضرعهاذلك بعض العقارات ؼٌر المبنٌة الملحقة بالعقرارات المبنٌرة و  إلًالمماثلة، بل أضاؾ 

 تتمثل فٌما ٌلً:و الضرٌبة عبً العقارات المبنٌة،

التً تشكل ملحقا مباشرا للبناٌات و التً لا  الأرضٌةالملحقة بالمبانً:وهً جمٌع القطاعات  الأراضً

اء عنها، فهً تعتبر فً نظر المشرع الضرٌبً عقارات مبنٌة حكما من حٌث خضروعها ؽنٌمكن الاست

 للضرٌبة مثل الفناء، الحدابق والمسابح المتصلة بالمسكن.

صناعً كالورشات و أماكن إٌرداع البضرابع  أوزرعة و المستخدمة لؽرض تجاري مؼبر الالأراضً 

 (2).مجانا أو بمقابلآخرون من نفس النوع سواء كان ٌشؽلها المالك أو ٌشؽلها  الأماكنو ؼٌرها من 

 حكم العقارات بالتخصٌص  -3ب

 من الملكٌات المبنٌة أم كانت العقارات بالتخصٌص جزءا إذاالمشرع الجزابري لم ٌبٌن فٌما  إن

                                                           

 .112محفوظ برحمانً، مرجع سابق، ص (1)
المعدل و المتمم  الضرابب المباشرة و الرسوم المماثلة المتضمن قانون101-76 رقم الأمرمن  249المادة  (2)

 السالؾ الذكر.
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لا، لكن رؼم ذلك فان لها تأثٌر فً الحساب القٌمة الاٌجارٌة كتركٌب الأبواب و المصراعد الكهربابٌرة 

 وٌرها مما ٌعد عقارا بالتخصٌص.

 الإعفاءات من الرسم علً العقارات المبنٌة-ج

بب المباشرررة و مررن قررانون الضرررا 252، 250ن القررد اعفررً المشرررع الجزابررري بموجررب المادترر    

بعض العقارات المبنٌة من الرسم المطبق علٌها و ذلك لاعتبارات عدٌردة فضرلا علرً  الرسوم المماثلة

 انه مٌز بٌن حالات الإعفاء الدابم و حالات الإعفاء المؤقت.

 الدائم الإعفاء حالات- 1ج

ذلررك بعررض  بعررض العقررارات المبنٌررة مررن الرسررم العقرراري مراعٌررا فررً الجزابرررياسررتثنى المشرررع 

 :فٌما ٌلً نوجزهاالاعتبارات 

 خاصة بطبٌعة الملكٌة العقارٌة المبنٌة عفاءاتإ 1-1-ج

ولقرد أعفرً المشررع ،(1)العقارٌة ثرلاث أصرناؾ، ملكٌرة عامرة، ملكٌرة خاصرة و ملكٌرة وقفٌرةللملكٌة    

قررة للمنفعررة المرافررق العامررة والمحق فررً خدمررة الجزابررري العقررارات التابعررة للأمررلاك الوطنٌررة التررً هررً

 ى، كررذلك أعفررً البنرراءات التابعررة للأمررلاك الوقفٌررة الموقوفررة وقفررا عامررا مررن الرسررم العقرراري علررالعامررة

 الملكٌات المبنٌة.

 عفاءات خاصة باستخدام العقار المبنً 2-1-ج

المشرررع الجزابررري بعررض العقررارات المبنٌررة مررن الرسررم العقرراري بررالنظر إلررً الؽرررض الررذي  ىأعفرر   

لؽرررض اجتمرراعً، خٌررري  الأبنٌررة المخصصررةوؼٌرهررا مررن  العجررزة مررثلا ، كرردورالعقررارٌسررتخدم فٌرره 

علمررً، رٌاضررً وثقررافً، كررذلك أعفررً العقررارات المخصصررة للشررعابر الدٌنٌررة، كالكنررابس و المسرراجد 

 (2)والمدارس القرآنٌة.

 :الدولً إعفاءات خاصة بمراعاة العرف 3-1-ج

 للدول الأجنبٌة والمخصصة للإقامة الرسمٌة للسفارات  المشرع الجزابري العقارات التابعة ىاعف   

 و البعثات الدبلوماسٌة و القنصلٌة المعتمدة لدي الحكومة الجزابرٌة من الرسم العقاري، وكذا المبانً 

معلق علً شرط المعاملة  الإعفاءأن هذا  إلا التابعة للمنظمات الدولٌة و الإقلٌمٌة المعتمدة بالجزابر،

 (3)الإطار.الاتفاقٌات الدولٌة المبرمة فً هذا ن ننسً بالمثل دون ا

                                                           

المتضمن قانون التوجٌه العقاري، الجرٌدة الرسمٌة  18/11/1990المؤرخ فً  25-90من القانون  23المادة  (1)

 .18/11/1990المؤرخة فً  49عدد 
المعدل و المتمم السالؾ  الضرابب المباشرة و الرسوم المماثلة قانونالمتضمن 101-76لأمر من  251المادة  (2)

 الذكر.
 .117برحمانى، مرجع سابق، ص محفوظ (3)
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 :إعفاءات خاصة بتدعٌم الفلاحة 4-1-ج

بهدؾ تشجٌع الفلاحٌن علً مواصلة نشاطاتهم و دعما للنشاط الفلاحرً أعفرً المشررع الجزابرري     

ر العقررارات المخصصررة للفلاحررة مررن الرسررم العقرراري المفررروض علررً الملكٌررات المبنٌررة، مثررل الحظرراب

 (1)المخصصة للوازم للمستثمرة الفلاحٌة. المخصصة للحٌوانات و المستودعات

 :المؤقت الإعفاء حالة 2-ج

أعفً المشرع الجزابري بعض العقارات المبنٌة من الرسرم العقراري لفتررة معٌنرة و بشرروط محرددة   

 ،هذه الإعفاءات هً كالتالً:قانونا

ومترى زال السربب أصربح المبنرً  الانهٌراروشرك علرً العقارات المصرح بأنهرا ؼٌرر صرحٌة أو الترً ت

 خاضعا للضرٌبة.

 :المسكن الوحٌد للمكلؾ و المسكن الربٌسً شرٌطة توافر الشرطٌن التالٌٌن

 .دج 1400ألا ٌتجاوز المبلػ السنوي للضرٌبة  -

 (2).الادنً الوطنً المضمونالأجرٌتجاوز الدخل الشهري للخاضعٌن للضرٌبة المعنٌٌن مرتٌن ألا  -

،وإعادة البناءات وإضافة البناٌات إبتداء من أول ٌناٌر من السرنة المشرع البناٌات الجدٌدةكما أعفً    

 ىالتً تلً سنة انجازها. ؼٌر أنره فرً حالرة الشرؽل الجزبرً للأمرلاك قٌرد الانجراز، ٌسرتحق الرسرم علر

 (3).الأملاكالمساحة المنجزة، ابتداء من أول ٌناٌر من السنة التً سنة شؽل 

البناٌررات المسررتخدمة فررً النشرراطات التررً ٌمارسررها الشررباب المسررتثمر  إضررافةكررذلك البناٌررات و  ىتعفرر

الصررندوق الرروطنً لرردعم و تشررؽٌل الشررباب لمرردة ثررلاث سررنوات ابتررداء مررن تررارٌ   إعانررةالمسررتفٌد مررن 

 ترقٌتها. ببناٌات فً المناطق المراد  الأمر، وتحدد هذه المدة بستة سنوات إذا ما تعلق هاانجاز

الأنشطة  وتمدد مدة الإعفاء إلً عشر سنوات، عندما تكون هذه البناٌات المستعملة فً إطار   

 الممارسة من طرؾ الشباب المؤهلٌن للاستفادة من إعانة الصندوق الوطنً لدعم تشؽٌل الشباب 

اء بستة فً مناطق تستفٌد من إعانة الصندوق الخاص لتطوٌر مناطق الجنوب، وتمدد مدة الإعف

 (4)سنوات إذا كانت مقامة فً مناطق تستفٌد من إعانة الصندوق الخاص لتطوٌر الهضاب العلٌا.

 كذلك السكن الاٌجاري التابع للقطاع العمومً، و الإعفاء فً هذه الحالة مرده الحالة المالٌة    

 (5)ة الدخل.الضعٌفللمستأجر، باعتبار أن الاستفادة من السكنات الاجتماعٌة ٌكون للطبقات 

                                                           

لمتضمن قانون الضرابب المباشرة و الرسوم المماثلة المعدل والمتمم السالؾ ا101-76 رقم من الأمر 251المادة  (1)

 الذكر.
 من نفس القانون. 2فقرة  252المادة  (2)
 من نفس القانون. 3فقرة  252لمادة ا (3)
 من نفس القانون. 4فقرة  252المادة  (4)
 .من نفس القانون 5فقرة  252المادة  (5)
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 أساس فرض الضرٌبة علً الملكٌات المبنٌة-د

 بابٌررة لكررل متررر مربررع للملكٌررة المبنٌررةالجٌجارٌةالإٌنررتج أسرراس فرررض الضرررٌبة عررن نرراتج القٌمة    

، وٌحدد أسراس فررض الضررٌبة بعرد تطبٌرق معردل تخفرٌض المساحة الخاضعة للضرٌبةمضروب فً 

أقصرً هرذا التخفرٌض حرد  أن ٌتجراوز ٌمكرنلاٌة، ؼٌر أنه سنوٌا، مراعاة لقدم الملكٌة المبن%2ٌساوي

 (1).%25قدره 

 فرض الضرٌبة فً العبارة التالٌة بشكل رٌاضًة قاعدوٌمكن تلخٌص    

  المساحة×القٌمة التأجرٌة  =قاعدة فرض الضرٌبة

 

عتبار موقع وتجدر الإشارة إلً أن تعٌٌن القٌمة التأجرٌة ٌكون عن طرٌق القانون مع الأخذ بعٌن الا   

الواقعة فً الجنوب لٌسرت المبنً أو العقار، حٌث أن الطبٌعة  الجؽرافٌة لها دورها، حٌث أن العقارات 

راجررع إلررى ترروفر عرردد مررن متطلبررات الحٌرراة  فررً منرراطق  الاخررتلاؾكتلررك الواقعررة فررً الشررمال، وهررذا 

منطقرة إلرى ثرلاث منراطق منراطق، وكرل  إلًوانعدامها فً أخرى، لكل هذا تم تقسم كل التراب الوطنً 

كران مخصصرا للسركن أو الاسرتعمال الصرناعً )إذا فرعٌة، وتختلؾ القٌمة التأجرٌة حسب نوع المبنً 

 ( وموقعه.…أوالتجاري

 الملكٌات المبنٌة ىحساب الرسم العقاري عل1-د

 للضرٌبة الملكٌات المبنٌة بتطبٌق المعدلٌن المبٌنٌن أدناه الأساس الخاضع  ىالرسم العقاري عل ٌحسب

 كماٌلً:

 :3% معنً الكلمة أتمبالملكٌات المبنٌة  1-1-د

 ؼٌر أنه بالنسبة للملكٌات المبنٌة ذات الاستعمال السكنً المملوكة من طرؾ الأشخاص الطبٌعٌٌن،   

وؼٌر مشؽولة سواءا بصفة شخصٌة و عابلٌة أو عن و الواقعة فً المناطق المحددة عن طرٌق التنظٌم 

 .%10خضع لمعدل مضاعؾ قدرهالكراء، ت طرٌق

عن  الإجراءفً الفقرة السابقة وموقعها و كذلك شروط تطبٌق هذا  إلٌهاالمشار  الأملاكٌوضع صنف 

 التنظٌم.طرٌق 

 المبنٌة:التً تشكل ملحقات للملكٌات  الأراضً 2-1-د

 2م 500عندما تقل مساحتها أو تساوي5%-

                                                           

السبلف المماثلة المعدل قبًوى الضزائت الوجبشزح و الزسوم الووبثلخ المتضمن101-76 رقم الأمرهي 254الوبدح (1)

 الذكز.

 



اهين عاهة حول الجباية العقارية و الويزانية العاهة للدولةفالفصل الأول ه  
 

17 
 

 2م1000ي وتقل أو تساو 2م 5 00عندما تفوق مساحتها  7%-
 (1) 2م1000عندما تفوق مساحتها  10%-

 وتحدد قٌمة الرسم من ناتج القٌمة الخاضعة للضرٌبة بعد التخفٌض، وٌحسب الرسم الخاص بالمبنً

ى، وذلك بضرب أساس فرض الضرٌبة بعد التخفٌض فً نسبة الرسم المناسبة، كما ٌحسب علً حد

 الرسم للملحق المبنً ماٌلً:

  نسبة الرسم×فرض الضرٌبة أساس 

بٌن الرسم الخاص بالمبنً مع الرسم الخاص بالملحقات، نتحصل علً قٌمة الرسم العقاري  وبالجمع

 .الخاص بالعقارات الواجبة الدفع من طرفالمكلفٌن عند تارٌ  استحقاقها

 (2) دارة الضرابب بإعداد نموذج موحد للتصرٌح بالعقارات المبنٌة وؼٌر المبنٌة.اهذا وقد قامت  

الملكٌات غٌر المبنٌة ىالرسم العقاري عل -2   

تصرررٌحً، ٌفرررض علررً العقررارات ؼٌررر الرسررم العقرراري علررً الملكٌررات ؼٌررر المبنٌررة رسررم سررنوي    

صراحة من الضررٌبة، وٌكرون ذلرك باسرم المالرك أو المسرتفٌد بصفة عامة باستثناء تلك المعفٌة  المبنٌة

 (3).ٌجارالإمن حق الانتفاع وباسم المؤجر فً حالة 

 المبنٌة غٌر الملكٌات ىمجال تطبٌق الرسم العقاري عل -أ

ٌطبق الرسم العقاري علً جمٌع الملكٌات المبنٌة، وقد حدد المشرع الجزابري أنرواع هرذه العقرارات   

 من قانون الضرابب المباشرة و الرسوم المماثلة وهً: 261فً المادة 

 الأراضً العمرانٌة أو القابلة للتعمٌر 1-أ

من قانون التوجٌره العقراري علرً أنهرا  20المشرع الجزابري الأراضً العمرانٌة فً المادة  عرؾ   

كل قطعة الأرض ٌشؽلها تجمع من البناٌات فً مجالاتها الفضابٌة وفً مشرتملاتها و تجهٌزاتهرا حترً 

ً حرٌن لرم فر،(4)حردابق أو تجمرع مرن البناٌراتو لو كانت الأرض ؼٌر مبنٌة كالمساحات الخضراء و ال

ٌعرؾ المشرع فً قانون الضرابب الأراضً العمرانٌة  واكتفً هذا الأخٌر بتعبٌر الأراضً الفضراء 

 ؼٌر المبنٌة . 

نجررد أن  25-90قررانون التوجٌرره العقرراري  إلررًأمررا عررن الأراضررً القابلررة للتعمٌررر بررالرجوع كررذلك    

 كلال معٌنة الذي تضمنته، أي القابلة للتعمٌر هً كل قطعة أرض مخصصة للتعمٌر فً أج الأراضً

                                                           

 السالؾ الذكر. قانون الضرابب المباشرة والرسوم المماثلةالمتضمن  101-76الأمر من فقرة "ب" 261المادة  (1)
 (1نموذج للتصرٌح بالملكٌات المبنٌة و ؼٌر المبنٌة، الملحق رقم ) أنظر(2)

(3)Merkouche el-hadi,la répartition des compétences entre la loi et le règlement en matière fiscale, le cas des impôt 

Directs en Algérie, édition Houma, Algérie ,2011 p82.
 

 المتضمن قانون التوجٌه العقاري السالؾ الذكر. 25-90من القانون رقم  20المادة  (4)
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أرض فضرراء تخصررص بموجررب المخططررات التوجهٌررة للتهٌبررة و التعمٌررر لتكررون محررلا للبنرراء علٌهررا 

 (1)مستقبلا.

 و مواقع استخراج الرمل و المناجم فً الهواء الطلق المحاجر 2-أ

 ، أمانها البناءالمحاجر هً مواقع تقتطع منها الحجارة لتحوٌلها إلى مواد تستعمل لعدة أؼراض م   

مواقع استخراج الرمل فهً الأراضً التً تتكون من الرمل فٌسرتخرج منهرا هرذا الرمرل وبالترالً تعرد 

 كل من الحجارة و الرمل عقارا عندما تكون متصلة بالارض و تصبح منقولا بحسب المةل بعد قطعها

تسررتخرج منهررا المعررادن وإخراجهررا مررن الأرض، أمررا المنرراجم علررً الهررواء الطلررق فهررً الأمرراكن التررً 

دون حفررر أنفراق داخرل الأرض، ؼٌرر أن المررواد المسرتخرجة لا تخضرع للرسررم والمرواد الخرام مباشررة 

 المطبق على العقارات ؼٌر المبنٌة.

 مناجم الملح و السبخات 3-أ

 ٌر المبنٌةؼتعتبر العقارات التً ٌستخرج منها الملح مناجم، وهً تخضع للضرٌبة علً العقارات    

لهذه الضرٌبة حٌث تعد المواقع المابٌرة الترً ٌسرتخرج منهرا سبخات خضع المشرع الضرٌبً أٌضاالوأ

الملح عقارات ؼٌر مبنٌة، ومناط فرض الضرٌبة هو أن تكون هذه السبخات منتجة فعرلا أو قابلرة لأن 

 (2)تكون منتجة.

 الأراضً الفلاحٌة4-أ

ج فرً السرنة أو خرلال سرنوات إنتاجرا ٌسرتهلكه تنرت الإنسرانالأراضً الفلاحٌة هً كل أرض بتدخل    

الضرٌبة علرً العقرارات ؼٌرر  إلى، وتخضع هذه الأخٌرة (3)البشر أو الحٌوان أو ٌستعمل فً الصناعة

المبنٌة إلا أن وعراء الضررٌبة لرٌس الردخل عرن الأرض الفلاحٌرة وإنمرا هرو القٌمرة الأٌجارٌرة لرلأرض 

مرن قرانون الضررابب المباشررة  35المشررع فرً نرص المرادة وبالتالً فالإٌرادات الفلاحٌة التً عرفهرا

 ضمن الضرٌبة العقارٌة.والرسوم المماثلة لا تدخل 

 الملكٌات غٌر المبنٌة المعفاة من الرسم العقاريب/ 

المشرع الجزابري بعض العقارات ؼٌر المبنٌة مرن الرسرم العقراري، هرذه العقرارات جراءت  ىأعف     

 :كالتالًعلً سبٌل الحصر 

 العامة  الأراضً التابعة للأملاك الوطنٌة  1-ب

 حٌث، ومناط الإعفاء فً مثل هذه الحالة هو مدى تخصٌص العقارات للمنفعة العامة أو لمرفق عام   

                                                           

 المتضمن قانون التوجٌه العقاري السالؾ الذكر. 25-90من القانون رقم  21المادة  (1)
 .131محفوظ برحمانً، مرجع سابق، ص  (2)
 المتضمن قانون التوجٌه العقاري. 25-90من القانون رقم  4 المادة (3)
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الأراضررً التابعررة للدولررة و الولاٌررة و البلرردٌات و المؤسسررات العمومٌررة أو العلمٌررة أو التعلٌمٌررة  ىتعفرر

 مدرجة للأرباح. رٌؼمنفعة عامة وأوالاسعافٌة متً كانت مخصصة ل

 تستغلها السكك الحدٌدٌة التً الأراضً 2-ب

الأراضرً التابعرة للدولرة مرن الرسرم  ًرة السابقة الرذكر والترً لاتعفرهذه الفقرة تعد خروجا عن الفق   

 .العقاري إذا كان تدر ربحا

 الوقفٌة  الأملاك 3-ب

ٌرر المبنٌرة وسربب ؼالعامة من الرسم علً العقرارات  حٌث تعفً العقارات ؼٌر المبنٌة التابعة للأملاك

 .(1)خٌرٌةلأوجه أصبحت مرصودة  منفعة الأرضالإعفاء هنا ٌرجع إلً كون 

 الجبائٌة أساس فرض الضرٌبة  وتحدٌد القٌمة الأٌجارٌة -ج

 المبنٌرة مرن حاصرل القٌمرة الإٌجارٌرة ؼٌرر  للرسرم العقراري علرً الملكٌرات الضررٌبًٌنتج أساس      

بعرا لجبابٌة للملكٌات ؼٌر المبنٌة و المعبر عنها بالمتر المربع و بالهكتار بالنسبة للأراضً الفلاحٌرة تا

،مع الأخذ بعٌن الاعتبرار المنطقرة تواجرد العقرارات وكرذا القطاعرات مرن (2)الخاضعة للضرٌبة ةللمساح

 .حٌث كونها عمرانٌة أو قابلة للتعمٌر

أخذ بعٌن الاعتبار العوامل المساعدة علً الإنتاج كتوفر المٌاه ونسبة أما بالنسبة للأراضً الفلاحٌة فت 

 (3)تساقط الأمطار، وخصوبة الأرض ودرجة انحدارها.

 وتحسب الضرٌبة علً العقارات ؼٌر المبنٌة علً أساس القٌمة الاٌجارٌة لمساحة الأرض بنسب  

 من قانون الضرابب المباشرة . 261حددتها المادة

معدلات حددها القانون تختلؾ باختلاؾ نوع  ، بتطبٌقعلً القٌمة الخاضعة للضرٌبة ٌحسب الرسم   

 العقار و موقعة وهً:

 بالنسبة للملكٌات ؼٌر المبنٌة المتواجدة فً المناطق ؼٌر العمرانٌة.% 5-

 بالنسبة للأراضً العمرانٌة تحدد نسبة الرسم كماٌلً:

 أو تساوٌها 2م500أقل من  الأراضًعندما تكون المساحة  5%-

 2م1000ولا تتجاوز  2م500إذا كانت مساحة الأراضً تزٌد عن  7%-

 2م1000إذا كانت مساحة الأراضً تفوق -%10

 

                                                           

 قانون الضررابب المباشررة والرسروم المماثلرة المعردل والمرتمم المتضمن 101-76الأمر  فقرة "ه" من 261 المادة (1)

 السالؾ الذكر.
 157.، ص  2010حمٌد بوزٌدة، التقنٌات الجبابٌة، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، بن عكنون، الجزابر (2)
 .135محفوظ برحمانً، مرجع سابق، ص  (3)
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 .بالنسبة للأراضً الفلاحٌة 3%-

أو الواجب تعمٌرهرا و الترً لرم تنشرأ علٌهرا المناطق  ؼٌر المبنٌة المتواجدة فًإلا أنه بالنسبة للملكٌات 

( سررنوات ابتررداء مررن تررارٌ  الحصررول علررً رخصررة البنرراء أو صرردور رخصررة 03بناٌررات منررذ ثررلاث)

 (1)أضعاؾ 4 إلًالتجزبة، فإن الحقوق المستحقة بصدد الرسم العقاري ترفع 

ٌعتبررر الرسرم العقرراري علرً الملكٌررات المبنٌرة و ؼٌررر المبنٌرة مررن الضررابب المحصررلة لفابرردة ملاحظةة:

 البلدٌات دون سواها.

م العقاري ٌدعً رسم التطهٌرر، حٌرث أسرس هرذا الرسرم بموجرب القرانون رقرم وهناك رسم ملحق للرس

  إلرً 54فرً مرواده مرن  1981و المتضمن قانون المالٌة لسرنة  1980.12.31المؤرخ فً  80/12

 منه: ٌؤسس فً الفصل الثانً مرن البراب الثالرث الجرزء الثالرث مرن قرانون 54، حٌث تنص المادة 56

 المماثلة رسم للتنظٌؾ تصاغ أحكامه كماٌلً: الضرابب المباشرة و الرسوم

: "ٌؤسرس لفابردة البلردٌات الترً تشرتؽل فٌهرا مصرلحة رقرع القمامرات المنزلٌرة رسرم عقراري 263المادة

 (2).سنوي لرفع القمامات المنزلٌة وذلك علً كل الملكٌات المبنٌة

لمنطقة المتواجد فٌها ؾ اقٌمته تختلؾ باختلا أنٌحسب وٌحصل رسم التطهٌر بشكل ثابت، إلا     

المبنً، فإذا كان متواجدا فً المناطق الحضرٌة ذات الكثافة السكانٌة العالٌة تكون قٌمة الرسم أكبر 

من تلك المفروضة علً العقارات المبنٌة   فً منطقة حضرٌة ذات كثافة سكانٌة أقل، كما تختلؾ 

إذا كان مخصصا للاستعمال السكنً  أٌضا قٌمة الرسم التطهٌري حسب استعمال العقار المبنً فٌما

 .أوالمهنً و التجاري و الصناعً و الحرفً، وفٌما إذا كانت هذه العقارات مبنٌة فعلا أو حكما

 :ٌحدد مبلػ الرسم كما ٌأتً

 .علً كل محل  ذي استعمال سكنً،دج 1.500دج و 1.000ما بٌن-

 تجاري أو حرفً أو ما شابههعلً كل محل ذي استعمال مهنً أو ،دج12.000دج و 3.000مابٌن -

 دج، علً كل أرض مهٌأة للتخٌٌم و المقطورات. 23.000و  جد 8.000مابٌن -

علً كل محل ذي اسرتعمال مهنرً أو تجراري أو حرفرً أو مرا  دج،130.000دج  20.000ما بٌن -

 .أعلاهشابهه، ٌنتج كمٌة من النفاٌات تفوق الأصناؾ المذكورة

ً كرل بلدٌرة بقررار مرن ربرٌس المجلرس الشرعبً البلردي بنراء علرً مداولرة تحدد الرسوم المطبقرة فرو   

 (3)المجلس الشعبً البلدي وبعد استطلاع رأي السلطة الوصٌة.

                                                           

رابب المباشرررة و الرسرروم المماثلررة المعرردل والمررتمم قررانون الضررالمتضررمن  101-76رقررم  الأمررر "مررنز"فقرررة  261المرادة (1)

 السالؾ الذكر.
 القانون. نفس من263 المادة  (2)

المعردل والمرتمم  ابب المباشررة و الرسروم المماثلرةقرانون الضرر المتضرمن 101 -76رقم  الأمرمن  2مكرر263 المادة (3)

 السالؾ الذكر.
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 (1) وٌوجد نموذج موحد من أجل دفع الرسم التطهٌري على مستوى قباضة البلدٌة.هذا 

 الدخل الناتج عن الملكٌة العقارٌة ىعل ضرٌبةال:ثانٌا

الأمررر بالنسرربة للضرررٌبة علررً الرردخل النرراتج عررن الملكٌررة العقارٌررة تشررمل صررنفٌن اثنررٌن مررن كررذلك    

الضرابب، الضرٌبة علً المرداخل الناتجرة عرن إٌجرار الملكٌرة العقارٌرة بمختلرؾ أصرنافها و الضررٌبة 

علً فابض القٌمة للتنازلات العقارٌة المنجزة من قبرل الخرواص، وقبرل ذلرك سرنحاول إعطراء تعرٌرؾ 

 للدخل العقاري ومن ثم تحدٌد أصناؾ الضرٌبة علً الدخل الناتج عن الملكٌة العقارٌة

 رٌف الدخل العقاري تع-1

بابً،فبالنسربة للتعرٌرؾ للدخل بوجه عام عدة تعارٌؾ أهمها التعرٌرؾ الكلاسٌكً،الاقتصرادي و الج   

نقدي ناتج عن مصدر ثابت،قرد ٌكرون رأس مرال أو عمرل أو كلاهمرا  مبلػ"الكلاسٌكً ٌعرؾ علً أنه 

 ظمة و بصورة متجددة"معا بصفة دورٌة من

فٌعرؾ علً أنه "الزٌادة النقدٌة فً قٌمة السرلع و الخردمات الترً ٌسرتهلكها  الاقتصاديأما التعرٌؾ    

 (2).الشخص خلال فترة زمنٌة معٌنة"

التعرٌؾ الجبرابً فإنره ٌتضرمن كرل مرن التعرٌرؾ الاقتصرادي و الكلاسرٌكً، وبوجره عرام ٌمكرن  اأم   

ة وهو مكلؾ بالضرٌبالقول أن الدخل هو كل دخل ٌنتج عن ممارسة نشاط بصفة اعتٌادٌة من طرؾ ال

 ٌتمٌز بثلاث عناصر أساسٌة وهً الدورٌة و النقدٌة و الاستمرار.

الدخل بوجه عام والدخل العقاري بوجه خراص ٌمثرل مصردرا ثابترا وإٌررادا عامرا  ىإن الضرٌبة عل   

وعنرد الحردٌث  ، للدولة والجماعات المحلٌة مما ٌجعلها تحتل أهمٌة كبٌررة فرً كرل الأنظمرة الضررٌبٌة

العقاري أن ٌكون نقردٌا ن صفة الدورٌة والتكرار فإن هناك بعض الفقهاء ممن ٌشترطون فً الدخل ع

إٌجار العقرارات المبنٌرة و ؼٌرر المبنٌرة، بٌنمرا لا ٌشرترط أوقابلا للتقدٌر النقدي وٌحتمل التكرار كبدٌل 

 (3).قارٌة دخلالتنازلات العلأخر فكرة التكرار واعتبروا أن فابض القٌمة الناتج عن البعض ا

 أما المشرع الجزابري فإنه قد جمع بٌن هاذٌن الرأٌٌن، حٌث فرض الضرٌبة علً الدخل الناتج   

التنازلات  عن إٌجارات العقارات المبنٌة، كما فرض الضرٌبة علً الدخل الناتج عن الفابض فً قٌمة

 .عن الملكٌة العقارٌة 

 

 

                                                           

 .المتعلق بإشعار بالدفع المتعلق بالرسم التطهٌري( 02رقم ) نظر الملحقأ (1)

الضررابب، الطبعرة الرابعرة،دار هومرة للطباعرة و النشرر و التوزٌرع  واقتصرادٌات الجباٌرة  محمرد عبراس محررزي، (2)

 .89،ص2010
 .138برحمانً محفوظ، مرجع سابق،ص (3)
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 يالدخل العقار الضرائب على أنواع -2

اثنررٌن مررن الضرررابب، ضرررابب الرردخل النرراتج عررن تررأجٌر الأمررلاك العقارٌررة،  صررنفٌنتتمثررل فررً    

 وضرابب علً فابض التنازل عن العقارات.

 الدخل الناتج عن تأجٌر الأملاك العقارٌةى عل الضرٌبة -أ

فقرة أولى  42حدد المشرع الجزابري المداخٌل الناتجة عن إٌجار الأملاك العقارٌة فً نص المادة    

قررانون الضرررابب المباشرررة والرسرروم المماثلررة، وهررً تلررك الرٌرروع العقارٌررة الناتجررة عررن إٌجررار مررن 

العقارات المبنٌة أو أجزاء منها مثل إٌجار العقارات ؼٌر المجهزة بالعتاد لمزاولرة التجرارة والصرناعة 

 (1)عارٌة الاستعمال.الأراضً الزراعٌة وعقود  إٌجارأو 

الصرناعٌة أو الإٌجار مدرجة ضمن أرباح المحل التجاري أو المؤسسة  وٌشترط لذلك ألا تكون قٌمة  

 الحرفٌة أو مستثمرة فلاحٌة أو مهنٌة ؼٌر تجارٌة أو عقد عارٌة.

 القٌمة للتنازلات العقارٌة فوائضالضرٌبة علً -ب

زاولرة لعقرار، للسركن أو لموؼٌر المبنٌة مهما كانرت الوجهرة الترً ٌسرتعمل فٌهرا اإن العقارات المبنٌة   

 ولها مهنٌة أو لأي ؼرض، و الحقوق العقارٌة لها قٌمة وقت الحصول علٌها أو إنشابها  تجارة أو

العقرار،  إلرً، والفررق برٌن القٌمترٌن ٌسرمً بفرابض القٌمرة أو القٌمرة المضرافة قٌمة وقرت التنرازل عنهرا

 ضرٌبة فور تحققها. إلًتخضع 

 :مة الخاضع للضرٌبةعلً النحو التالً ولقد وضع المشرع الضرٌبً تعرٌفا لفابض القٌ   

"ٌعتبرر فرروابض قٌمرة ناتجررة عررن التنرازل بمقابررل عررن العقرارات المبنٌررة و ؼٌررر المبنٌرة فرروابض القٌمررة 

المحققة فعلا من قبل الأشرخاص اللرذٌن ٌتنرازلون خرارج النشراط المهنرً، عرن عقرارات أو أجرزاء مرن 

 (2).المرتبطة بهذه الأملاك"لعقارٌة ، وكذا الحقوق اوعقارات ؼٌر مبنٌة عقارات مبنٌة

ولقررد تررم إلؽرراء الضرررٌبة علررً فررابض القٌمررة التنررازلات العقارٌررة كصررنؾ مررن الضرررابب علررً الرردخل 

من قانون  3وأعٌد  إحداثها بموجب المادة  2009من القانون المالٌة لسنة  8الإجمالً بموجب المادة 

 . 2016دٌسمبر  29خة فًالمؤر 77الجرٌدة الرسمٌة عدد ،2017المالٌة لسنة 

هذان الصنفان من المداخٌل العقارٌة سنتناولها بمزٌد من التوضرٌح فرً الفصرل الثرانً باعتبارهرا مرن  

 الضرابب المحصلة لفابدة الجماعات المحلٌة ومٌزانٌة الدولة.

 

 

 
                                                           

 المعدل والمتمم السالؾ الذكر. رابب المباشرة و الرسوم المماثلةقانون الضالمتضمن  101-76الأمر من 1فقرة 42المادة (1)
 142برحمانً محفوظ، مرجع سابق،ص(2)
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 العقارٌة الثانً:الضرٌبة علً نقل الملكٌة الفرع

 لتسجٌل الخاصة بالملكٌة العقارٌة و رسم الشهر العقاريفً هذا العنصر كل من حقوق اسنتناول      

 :حقوق التسجٌل الخاصة بالملكٌة العقارٌةأولا

المؤرخ فً  105-76تسجٌل بموجب الأمر رقم نظم المشرع الجزابري إجراء ال   

المعدل و المتمم بموجب قوانٌن المالٌة، هذا القانون أخضع التصرفات الواردة علً 09/12/1976

 تالعقارٌة أو الحقوق العٌنٌة الأخرى وسواء تم رات للتسجٌل وجوبا سواء بالنسبة لنقل الملكٌةالعقا

 منها: تعرٌؾ ولعملٌة التسجٌل عدةبمقابل أو بدون مقابل، 

تحلٌل التصرؾ  إلىإجراء ٌقوم به موظؾ عمومً طبقا لإجراءات مختلفة تهدؾ التسجٌل هو "

 (1)."التحالٌل ٌمكن أن ٌتم تحصٌل الضرٌبةوحسب هذه  القانونً و إظهاره فً دفاتر مختلفة،

"إجراء أو عملٌة إدارٌة ٌقوم به الموظؾ العام فً هٌبة عمومٌة بواسطته ٌحفظ انه:كما ٌعرؾ علً   

 عنها التً تقوم بها الأشخاص الطبٌعٌة أو المعنوٌة، والتً ٌنجم ٌحفظ أثر العملٌة القانونٌة  لاأو

 وبصفة عامة ٌمكن القول أن. (2)حقوق التسجٌل"بهذه الضرٌبة تسمىدفع ضرٌبة إلى الموظؾ، 

، ٌتمثل فً تحلٌل العقود التسجٌلموظؾ عمومً ٌدعً مفتش به  هو إجراء ٌقوم التسجٌل"

التصرٌحات المقدمة إلٌه وتحصٌل الضرٌبة تدعً حقوق التسجٌل، وذلك علً ضوء التحلٌل الذي أو

 .قام به" 

سررجٌل خاصررة تسررجٌل العقررارات أهمٌررة مزدوجررة، الأولررى تتمثررل فررً الأهمٌررة وبهررذا نسررتنتج أن للت    

التً تطورت بعد تطور مهام الدولرة، و توسرٌع أسرالٌبها الجبابٌرة، بالخصروص العقارٌرة منهرا، الجبابٌة

الهردؾ التمروٌلً، باعتبراره مصردرا هامرا للإٌررادات وذلك لتحقٌق مجموعة من الأهرداؾ فرً مقردمتها 

الملكٌرة  انتقرالأما الأهمٌة الثانٌة فهً قانونٌة، حٌث ٌعتبر التسجٌل مرحلرة مرن مراحرل العامة للدولة، 

 (3)العقاري. والإشهارالعقارٌة،وهو ٌتوسط مرحلة التوثٌق 

 يرسم الإشهار العقار:ثانٌا

 و الإجراءات ٌضمن بها حق ٌعرؾ الإشهار العقاري بأنه نظام قانونً له مجموعة من القواعد     

 (4)وجمٌع العملٌات الواردة علً العقارات. الأخرىوكذا الحقوق العٌنٌة العقارٌة  الملكٌة

                                                           

 .09صمرجع سابق، العمرٌة بوقرة،  (1)
مذكرة نهاٌة الدراسات لنٌرل شرهادة الدراسرات )وجباٌتها فً الجزابر  عبد العزٌز كساح لعور، مرادوافً، العقارات (2)

 .92ص (، 1998،1994المدرسة الوطنٌة للضرابب، القلٌعة )العلٌا فً المالٌة(، 
 خالد رامول، الأستاذة دوة أسٌا الإطار القانونً و التنظٌمً لتسجٌل العقارات فً التشرٌع الجزابري، دار هومة (3)

 .30، 28، ص2008للطباعة و النشر و التوزٌع، الجزابر، 
 .21العمرٌة بوقرة،مرجع سابق،ص (4)
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لنقرل  بالنسربة مرن القرانون المردنً الجزابرري علرً إلزامٌرة الشرهر العقراري 793وقد نصرت المرادة    

ة هذه المختصلدي المحافظة العقارٌة  ،وتتم عملٌة الشهر العقاري (1)الملكٌة و الحقوق العٌنٌة العقارٌة

العقرراري الرذي ٌكررون مقابررل خدمرة تؤدٌهررا المحافظررة العقارٌررة  الإشررهارالعملٌرات تخضررع لرسررم ٌسرمً 

 للشخص طالب الإشهار.

فإننرا  مٌزانٌتهرا،وبما أن كل من حقوق التسجٌل والإشهار العقاري اقتطاعات تقوم بهرا الدولرة لتموٌرل 

 بالتفصٌل فً الفصل الثانً. إلٌهماسنتطرق 

 للدولة  مةاالع:المٌزانٌةنًالثا المبحث

، فهررً تعكررس دور الدولررة فررً النشرراط المتعررددةإن المٌزانٌررة العامررة هررً الوثٌقررة المالٌررة ذات الابعرراد 

ومراحرل إعردادها  تحضرٌرا مسرابل متعرددة متعلقرة بماهٌتهرا  المٌزانٌرةومن هنا تثٌر هرذه ، الاقتصادي

لال هررذا المبحررث نرردرس المٌزانٌررة ،فسررنتعرض هررذا التنفٌررذ، ومررن خررومراقبررة علررً و تنفٌررذا  واعتمررادا

 ، دورتها ،مكوناتها.لتعرٌؾ المٌزانٌة العامة

 و القواعد العامة لها.الأول:تعرٌف المٌزانٌة العامة  المطلب

رؼم الاختلاؾ الذي ٌطبع الانظمة التً تقوم علٌها الدول الحدٌثة إلا ان القاسم المشترك بٌنهما هو    

لمالً علً أحسن وجره، ولا ٌترأتى ذلرك إلا بواسرطة توجٌره إنفاقهرا الرذي ٌؽطرً االسعً لتسٌر النشاط 

بواسطة تحصٌلها لمختلؾ مواردها و الذي ٌتبلرور فرً صرورة المٌزانٌرة العامرة، وفرً إطرار تحضرٌر 

 .هذه الوثٌقة وإعدادها فإنها تخضع لمجموعة من المباديء

تعرٌررؾ المٌزانٌررة فررً الفرررع الاول،  وفررً هررذا الاطررار سررنتطرق مررن خررلال هررذا المطلررب إلررى     

 والمباديء التً تقوم علٌها فى الفرع الثانً. 

 الفرع الاول: تعرٌف المٌزانٌة العامة للدولة     

لقررد تعررددت التعررارٌؾ التررً تتطرررق لمفهرروم المٌزانٌررة العامررة برراختلاؾ وجهررات نظررر كررل باحررث     

 ؾ نتطرق لبعض التعارٌؾ منه:والزاوٌة التً ٌنظر منها فً هذا المجال و بذلك سو

مستقبلٌة عادة الدولة عن مدة  إٌراداتمعتمد لنفقات و المٌزانٌة العامة عبارة عن بٌان تقدٌري ف       

 (2)ماتقدر سنة.

عرن مردة سرنة  ٌراداتهراإو  نفقاتهراأنهرا عبرارة عرن وثٌقرة تعردها الحكومرة، وتتضرمن وتعرؾ المٌزانٌة 

 (3).ٌةوتعتمد من قبل السلطة التشرٌع

                                                           

 السالؾ الذكروالمتمم  المدنً الجزابري والمعدل القانونالمتضمن  58-75من الامر رقم  793المادة (1)
 .207ص   ،1998 الأردن،المالٌة العامة و التشرٌع الضرٌبً، دار البٌارق، عمان،،ؼازي عناٌة  (2)
 . 14، ص1997مصر،جلال محمد ٌكبر، الإدارة المالٌة، مكتبة عٌن الشمس، القاهرة،  (3)
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والنفقات الخاصة  الإٌراداتالوثٌقة التً تقدر للسنة المدنٌة مجموع علً أنها  كما تعرؾ     

 (1)بالتسٌر و الإستثمار، ومنها نفقات التجهٌز العمومً و النفقات برأس المال وترخص بها.

ملٌة توقع تج أن "المٌزانٌة العامة عبارة عن عمن خلال كل التعارٌؾ السابقة ٌمكن أن نستن    

وإجازة النفقات وإٌرادات الدولة العامة عن فترة زمنٌة مقبلة، و التً تكون سنة فً العادة مجسدة فً 

 وثٌقة مصادق علٌها من السلطة التشرٌعٌة المختصة تجعل منها الدولة وسٌلة لتحقٌق أهدافها 

 .الاقتصادٌة، والمالٌة، و السٌاسٌة و الاجتماعٌة.....ال "

 

حٌث تقوم مٌزانٌة الدولة علً مجموعة من : للدولة ةثانً: القواعد العامة للمٌزانٌة العامالفرع ال  

 المباديء

هذه القاعدة بأن تعد الحكومة كل عام موازنة العام المقبل، وتعرضها  تقتضً: أولا: مبدأ السنوٌة

 (2)واحدة. ةعلً السلطة التشرٌعٌة لأخذ موافقتها، ولا تعطى هذه الموافقة مبدبٌا، إلا لسن

وٌرجع هذا المبدأ إلى اعتنارات سٌاسٌة تتمثل فً كفالته لدوام رقابة السلطة التشرٌعٌة على أعمال    

أن فترة سنة هً الفترة التً تمارس فً نطاقها أؼلب السلطة التنفذٌة، واعتبارات مالٌة تتمثل فً 

 (3)نفقاتها. الأنشطة الاقتصادٌة كما أنها تضمن دقة تقدٌر إٌرادات الدولة و

ٌعنً أن تظهر جمٌع تقدٌرات النفقات و الاٌرادات العامة فً وثٌقة واحدة دون ثانٌا: مبدأ العمومٌة:

 (4).إجراء مقاصة بٌن النفقات و الاٌرادات

بحٌث هناك أسلوبٌن لتدوٌن الإٌرادات و النفقات فً المٌزانٌة العامة ٌتمثل الاول فً تقٌٌد جمٌع    

ان مصدرها و نوعها و مقدارها و جمٌع الاموال دون أٌة مقاصة بٌن الإٌرادات الإٌرادات مهما ك

 (5).والنفقات، أم الاسلوب الثانً فهو إجراء مقاصة بٌن إٌرادت و نفقات كل وحدة

ٌقضً هذا المبدأ أن تدرج كافة عناصر الاٌرادات العامة وعناصر الإنفاق العامة : ثالثا: مبدأ الوحدة

تشتتها فً بٌانات مختلفة، وٌرد على هذا المبدأ استثناءات وهً ما ٌعرؾ  فً بٌان واحد دون

 بالحسابات الخاصة، المٌزانٌات ؼٌر العادٌة، المٌزانٌات الملحقة، و المٌزانٌات المستقلة.

                                                           

، الجرٌد الرسمٌة، 03والمتعلق بالمحاسبة العمومٌة، المادة 1990أوت 15المؤرخ فً 21-90رقم  قانونال (1)

 .03، ص35العدد

محمد طاقة، هدى العزاوي، اقتصادٌات المالٌة العامة، الطبعة الاولى، دار المٌسرة للنشر، عمان، الاردن،  (2)

 .34،35، ص2007طبعة
 منشوراتالمالٌة العامة، النفقات العامة، الإٌرادات العامة، الموازنة العامة"، ، "الوجٌز فً سوزي عدلً ناشد (3)

 .336، ص2006الطبعة الأولً، ، لبنان، الحلبً الحقوقٌة، بٌروت
 .278محمد جمال الذنٌبات، مرجع سابق ، ص (4)
 .173،174محمد طاقة، هدى العزاوي، مرجع سابق،  (5)
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من الإٌراد لإنفاق حصٌلته على نوع وٌقصد به ألا ٌخصص نوع معٌن : رابعا: مبدأ عدم التخصٌص

علً الرؼم من ذلك فقد تحدث ظروؾ معٌنة تظطر الدولة الخروج من هدا المبدأ معٌن من الإنفاق، و

راد لسد فوابد هذا القرض ٌكما فً حالة إصدار قرض عام فتكون الدولة مضطرة لتخصٌص مصدر إ

 وأصله.

 معناه أن تتساوي جملة الإٌرادت العامة مع جملة النفقات العامة، وتأسٌسا علً خامسا:مبدأ التوازن:
إجمالً الاٌرادات ى فلا تعتبر المٌزانٌة  محققة لمبدأ التوازن إذا زاد إجمالً النفقات العامة عل ذلك

العامة فهذا ٌعبر عن وجود عجز فً المٌزانٌة، كذلك فً حالة زٌادة الإٌرادات العامة عن النفقات 

 (1)لمٌزانٌة.العامة ٌعبر هذا عن وجود فابض با

 العامة للدولةدورة المٌزانٌة الثانً: طلبمال

  تشمل دورة المٌزانٌة العامة للدولة المراحل الفنٌة المتعاقبة و المتداخلة التً تمر بها مٌزانٌة  

الدولة، تحقٌقا للمسؤولٌات المشتركة بٌن السلطتٌن التنفٌذٌة و التشرٌعٌة، حٌث ٌمكن تقسٌم دورة 

 ، التنفٌذ و الرقابة.،الاعتمادالإعدادالمٌزانٌة إلً أربعة مراحل هً: التحضٌر و 

 للدولة الأول:إعداد المٌزانٌة العامة الفرع

 ٌعتبر إعداد المٌزانٌة العامة إحدى مسؤولٌات السلطة التنفٌذٌة، فالحكومة هً المكلفة بإجراء    

الحاجات العامة وتحضٌر المٌزانٌة علً  لإشباعالدراسات المتعلقة بتحدٌد الوسابل المثلى 

بتحضٌر السلطة المختصة  إلًة إجراءات تخضٌر وإعداد المٌزانٌة أن نتطرق ضوبها.وتستلزم دراس

 المٌزانٌة أولا، ثم التطرق إلً الإجراءات التقنٌة المتبعة ٌصدد تحضٌر المٌزانٌة أولا، ثم التطرق إلى  

الإجراءات التقنٌة المتبعة بصدد تحضٌر المٌزانٌة، وأخٌرا الأسالٌب المتبعة لتقدٌر النفقات 

 (2)لإٌرادات التابعة الواردة فً المٌزانٌة.وا

 : السلطة التنفٌذٌة المختصة بتحضٌر المٌزانٌةأولا

جرت التقالٌد فً معظم دول علً أن ٌعهد بإعداد المٌزانٌة العامة إلى السلطة التنفٌذٌة، وذلك      

 ٌعود إلً عدة أسباب ٌمكن إجمالها فً التالً:

سؤولة عن إدارة أجهزة ومؤسسات الحكومة، وهً أعلم بحاجات هً الم التنفٌذٌةالسلطة حٌث أن 

 .الإنفاق العام

 

 

 

                                                           

 .80، 77، ص2001امة، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الجزابر، طبعة، حسٌن مصطفً حسٌن، المالٌة الع (1)
 .349محمد عباس محرزي، مرجع سابق، ص (2)
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 عن وضع تنظٌم برامج أخرى ترتبط بالمٌزانٌة وبسٌاستها المالٌة السلطة التنفٌذٌة مسؤولة 

والنقدٌة والاستثمارات والتجارة الخارجٌة وؼٌرها، مما ٌتطلب تنسٌق وظابؾ هذه السٌاسات وسٌاسة 

 (1)امة.المٌزانٌة الع

 ارة شؤون مالٌة الدولة، وهً بذلكالسلطة التنفٌذٌة هً المسؤولة  عن رسم السٌاسة المالٌة وإد

 صاحبة الحق الأول فً رسم سٌاستها المالٌة السنوٌة فً إطار الموازنة العامة.

 :التقنٌة لإعداد المٌزانٌة العامة الإجراءات-ثانٌا 

 ة إقتصادٌةٌة بصدق عن مجمل نشاطات الدولة من سٌاسلكً تأتً المٌزانٌة العامة معبر     

، وجب إشراك كل أصحاب المسؤولٌة فً عملٌة تحضٌرها، إذ تبدأ عملٌة تحضٌر اجتماعٌةو

المركزٌة، فالوزٌر المختص،  الإدارةىالمٌزانٌة فً الوحدات التابعة لكل إدارة من هذه الوحدات إل

 فوزٌر المالٌة، فمجلس الوزراء.  

من بدبها حتى تارٌ  إحالة مشروع المٌزانٌة علً ى هذا الأساس فإن عملٌة التحضٌر تجتاز وعل    

 : كالتالًالبرلمان أربعة مراحل، هً 

 تحدٌد الأهداف العامة-1

تتحدد هذه الأهداؾ فً القرارات التً ٌتخذها مجلس الوزراء فً جلساته العادٌة والاستثنابٌة 

ورسم السٌاسة المالٌة  للدولة ووسابل تحقٌقها، والأصول المخصصة لمعالجة مواضٌع معٌنة، 

 المالٌة الواجب مراعاتها. والاتجاهات

 إعداد الإطار العام لمشروع المٌزانٌة-2

علً ضوء قرارات مجلس الوزراء وما تحدده من السٌاسة المالٌة الواجب إتباعها، تبدأ وزارة 

سنة المقبلة، مركزة فً الوقت نفسه علً المالٌة بوضع الإطار العام لمشروع المٌزانٌة لل

الأولوٌات، و الخدمات العامة التً تنوي تقدٌمها، وحجم القروض عند اللجوء الى الإٌرادات 

 فً بعضها الأخر.الاستثنابٌة لتؽطٌة نفقات المشارٌع الأساسٌة و التوسع 

 .الوزاراتتحضٌر مشروع المٌزانٌة لدى -3

 ، فتقوم كل مالٌة تبدأ تحضٌر مشروع المٌزانٌة لدى الوزاراتففً الأشهر الأولى من السنة ال

نفقاتها فً العام السابق بإعداد جدول نفقاتها ونفقات المصالح  إلىإدارٌة فً الوزارة واستنادا وحدة 

الاعتبار مثلا حالة   الخزٌنة للسنة المقبلة علً ضوء السٌاسة المالٌة المحددة، كالأخذ بعٌن التابع لها 

المستندات و الوثابق اللازمة تودع ....ال ، وبعد أن ترفق هذه الجداول ب الإنمابٌةالاقتصادٌة و ،خطة 

الوزٌر المختص، حٌث ٌتم توحٌدها و عرضها علً الوزٌر، وبعد أن ٌدرس كل وزٌر  لدى مصالح
                                                           

عامر عمٌرٌو،"ترشٌد الإنفاق العام ودوره فً علاج الموازنة العامة"،رسالة ماجٌستر ؼٌر منشورة، تخصص نقود (1)

 36،ص2010أكتوبرالجزابر، مالٌة وبنوك، جامعة سعد دحلب البلٌدة، 
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أو ادة مٌزانٌة وزارته، وهذا طبقا لمتطلبات سٌاسته المقبلة، ٌمكنه إعادة النظر فٌها لجهة الزٌ

وزارة ى هلة القانونٌة الالنقصان، أو تفضٌل مشروع على أخر أو تعدٌلها، ثم ٌرسلها ضمن الم

 (1)المالٌة.

 عرض مشروع الموازنة على مجلس الوزراء-4

ونظرا لعدم  مالٌة فً حالة طؽٌان النفقات على الإٌراداتالذي ٌلعبه وزٌر ال ٌسًبٌتجلى الدور الر   

ر جاهدا للعمل على إنقاص النفقات، وهنا تتبٌن لنا أهمٌة الوزٌ ٌسعىفإنه  ٌراداتالإقدرته علً زٌادة 

نطق علً ضرورة وبراعته فً المناقشة و الإقناع، إذ ٌقع علٌه وحده مهمة إقناع زملابه بالحجة والم

الأمر  ،عرضبةرابهمأو حتى إلؽابها، فإذا لم ٌنجح فً مهمته وتمسك الوزراء بعض النفقات  إنقاص

، وقد ٌؤدي ذلك فى بعض الأحٌان الى نشوب أزمات ٌبت فى الخلاؾ الذيلى مجلس الوزراء ع

 أراء الوزراء بٌن مؤٌد و معارض لموقؾ وزٌر المالٌة.  انقسمتوزارٌة خصوصا إذا ما 

 و النفقات الإٌراداتكٌفٌة تقدٌر  -ثالثا

العامة الواردة فً المٌزانٌة،  راداتوالإٌالمتبعة لتقدٌر كل من النفقات  الأسالٌبتختلؾ الطرق و    

المختصة بإعداد و تحضٌر المٌزانٌة هً أن تكون  التنفٌذٌةوإن الهدؾ الذي تسعً إلٌه السلطة 

 تتمكن من تنفٌذ السٌاسة المالٌة المقررة للدولة دون حدوث  حتىتقدٌراتها مطابقة للواقع بقدر الإمكان، 

ص الإٌرادات عما هو متوقع، وٌمكن تقدٌر النفقات أي اضطرابات متعلقة بزٌادة النفقات ونق

 .فً المٌزانٌة بعدة طرق والإٌرادات

ٌتم إعادة تقدٌر النفقات دون صعوبات تقنٌة كثٌرة، حٌث أن كل مرفق ٌحدد نفقاته :تقدٌر النفقات-1

السابقة مضافا الٌها ما سٌقوم به المرفق من نفقات خاصة المستقبلٌة على أساس حجم نفقاته 

الاستثمارات أو الإنشاءات خلال السنة المالٌة المقبلة، وٌتم تقدٌر النفقات أو ماٌعرفبالإعتمادات ب

 (2):باستخدام عدة طرق

نعنً بالاعتمادات المحددة تلك التً تمثل الأرقام :الإعتمادات المحددة والإعتمادات التقدٌرٌة -أ

السلطة التشرٌعٌة، وتعتبر هذه  إلًون الرجوع د إنفاقهلما تستطٌع الحكومة  الأقصىالواردة بها الحد 

الطرٌقة هً الأساس فً اعتمادات النفقات وتطبق بالنسبة للمرافق القابمة بالفعل، مما ٌعنى عدم 

الاعتمادات التقدٌرٌة فٌقصد بها النفقات التً  اأم،النفقات هتهتجاوزها للاعتمادات المخصصة لتؽطٌة 

                                                           

  37،38،ص عامر عمٌرٌو، مرجع سابق(1)
 .360محمد عباس محرزي، مرجع سابق، ص (2)
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هً تطبق عادة علً المرافق الجدٌدة التً لم ٌعرؾ نفقاتها على وٌتم تحدٌدها علً وجه التقرٌب، 

 السلطة التشرٌعٌة. إلًدون الرجوع  التقدٌريوجه التحدٌد، وٌجوز للحكومة أن تتجاوز مبلػ الاعتماد 

ٌتطلب تنفٌذها فترة طوٌلة  التًهذه الطرٌقة لتقدٌر النفقات تتعلق بالمشارٌع :البرامج إعتمادات-ب

النفقات بصورة تقدٌرٌة، وٌتم إدراجه فً  ػه البرامج بطرٌقتٌن: إما عن طرٌق تحدٌد مبلوٌتم تنفٌذ هذ

ٌنتظر  الذيمٌزانٌة السنة الأولى، على أن ٌتم إدراج فً مٌزانٌة كل سنة من السنوات اللاحقة الجزء 

فهً تتخلص  من النفقات، وتسمى هذه الطرٌقة بطرٌقة اعتمادات الربط، أما الطرٌقة الثانٌة دفعه فعلا

أن ٌتم إعداد قانون خاص مستقل عن المٌزانٌة ٌسمً قانون البرامج توافق علٌه السلطة  فً

 التشرٌعٌة. 

بالتوقع فٌما ٌثٌر تقدٌر الإٌرادات العامة صعوبات تقنٌة، إذ أنه ٌرتبط أساسا : الإٌراداتتقدٌر -2

د الوطنً، من أجل تحدٌد مصادر ٌتعلق بالظروؾ و المتؽٌرات الاقتصادٌة التى تطرأ على الاقتصا

العامة باستخدام  الإٌراداتالإٌرادات المختلفة،وخاصة الضرابب، فً السنة المالٌة المقبلة، وٌتم تقدٌر 

 :عدة طرق

على أساس  الإٌراداتتستند هذه الطرٌقة على قاعدة السنة قبل الأخٌرة، إذ ٌتم تقدٌر التقدٌر الآلً: -أ 

الحسبان  فًانٌة نفذت أثناء تحضٌر مشروع المٌزانٌة الجدٌدة، مع الأخذ الاسترشاد بنتابج أخر مٌز

 الإٌراداتإجراء بعض التعدٌلات و الإضافات، وفقا لمقتضٌات الحال، وعلى ضوء ذلك ٌكون تقدٌر 

داتها الدابمة و لاٌأخذ بالاعتبار الأوضاع الاقتصادٌة و مستجألٌالإعداد مشروع المٌزانٌة، عملٌا 

(1).التقلبات المتحركة و
 

تستند هذه الطرٌقة أساسا على التوقع أو التقدٌر باتجاهات كل مصدر من : التقدٌر المباشر-ب 

العامة على حدى، وتقدٌر حصٌلته المتوقعة بناءا على هذه الدراسة مباشرة،  الإٌراداتمصادر 

كن أن تنطوي على وتعتبر هذه الطرٌقة من أفضل طرق التقدٌر فٌما لو أحسن تطبٌقها، ذلك أنه ٌم

عٌب واحد، وهو تمكٌن الجهة المختصة، وبحجة توقع تحسن الأحوال الاقتصادٌة فً السنة القادمة، 

 (2)المقدرة لتلك السنة زٌادة ؼٌر واقعٌة. الإٌراداتمن زٌادة 

 

                                                           

(1) Jean-chaude  martinez, pierre dimata, « droits budgétaire »,2eme édition, france, 1988, 

p211. 

ر النهضة العربٌة، بٌروت الطبعة مهدي محفوظ"علم المالٌة العامة و التشرٌع المالً الضرٌبً"، دراسة مقارنة، دا (2)

 109، ص2004الرابعة، 
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 وتنفٌذها.العامة الفرع الثانً:اعتماد المٌزانٌة 

من السلطة المختصة  اعتمادهالحكومة بتنفٌذه إلا بعد مشروع الموازنة العامة قانونا تلتزم  لاٌعتبر   

ذلك أن المٌزانٌة العامة تمثل تدفقات مالٌة ٌترتب  الربٌسٌفًلكل دولة، و السبب  السٌاسًطبقا لنظام 

تحرص الدول  وبالتالً، الأفرادبٌن الطبقات و الفبات و  الوطنٌالحقٌقًعلٌها إعادة توزٌع الدخل 

 لمشروع المٌزانٌة  -السلطة التشرٌعٌة أي-السلطة الممثلة للشعب  تماداعالمختلفة علً ضرورة 

السلطة المختصة باعتماد المٌزانٌة هً المجلس التشرٌعً، و ٌتم إعتماد  و (1)حتى ٌصبح قابلا للتنفٌذ.

 (2) .ور كل دولةتدس المٌزانٌة داخله بإجراءات معٌنة تختلؾ بإختلاؾ

 اعتماد المٌزانٌة، ثم سنتعرض لدراسة اعتماد المٌزانٌة.السلطة المختصة ب إلىوسنتطرق    

 السلطة المختصة باعتماد المٌزانٌة-أولا

 هً السلطة التشرٌعٌة، وهذا الاعتماد ٌعتبروإقرار المٌزانٌة العامة  باعتمادإن السلطة المختصة    

 رة "أسبقٌة الاعتماد عنه لوضع الموازنة موضع التنفٌذ وذلك طبقا للقاعدة المشهو لاؼنًشرط أساسً 

 على التنفٌذ"، وقد نشأ حق السلطة التشرٌعٌة فً إعتماد المٌزانٌة وإقرارها من حقها فً الموافقة على 

فرض الضرابب أي الحق –هذا الحق الواضح أنالضرابب، وعلى مراقبة موارد الدولة عامة، إذ من 

ر مقابل له وهو الحق فً الموافقة علً إذا لم ٌعترؾ للسلطة التشرٌعٌة بحق أخ الأهمٌةٌعد قلٌل -

 ثر بسلطة إنفاقها كٌفما ٌحلالنفقات، إذ لا فابدة ترجى من مراقبة الإٌرادات طالما أن الحكومة ستستأ

 (3)لها.

 على النحو التالً:ٌداع مشروع قانون المالٌة لدى السلطة التشرٌعٌة بؽرض إعتمادهاوٌتم إ 

قانون المالٌة مرفقا بجمٌع الوثابق الً مكتب ربٌس المجلس  داع مشروعٌتم إٌ: مرحلة المناقشة-1

الشعبً الوطنً، ٌقوم هذا الاخٌر طبق للقانون والقواعد والانظمة الداخلٌة له بإحالته الى اللجنة 

 مالٌة و المٌزانٌة.البرلمانٌة المختصة بقطاع ال

مناقشة مشروع القانون مع ممثل تقوم لجنة المالٌة و المٌزانٌة بالمجلس الشعبً الوطنً بدراسة و  

 من  139الحكومة)وزٌر المالٌة(، وتنتهً أعمالها بوضع تقرٌر تمهٌدي، مع مراعاة أحكام المادة 

                                                           

، 1982 مصر،محمود عبد الفضٌل ومحمد رضا العدل،"مبادئ المالٌة العامة"،دار النهضة العربٌة، القاهرة، (1)

 .126ص
 .363، صهحوذ عجبس هحزسي، هزجع سبثق (2)
الإٌرادات العامة، الموازنة العامة"، منشورات الحلبً النفقات العامة،-سوزى عدلً ناشد،"الوجٌز فً المالٌة العامة(3)

 325، ص2006الحقوقٌة ، بٌروت، الطبعة الأولً، 
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الدستور التً تنص "لاٌقبل اقتراح أي قانون، مضمونه أو نتٌجة تخفٌض الموارد العمومٌة أو زٌادة 

الزٌادة فً إٌرادات الدولة أو توفٌر مبالػ مالٌة  النفقات العمومٌة، إلا إذا كان مرفقا بتدابٌر تستهدؾ

 العمومٌة تساوي على الأقل المبالػ المقترح إنفاقها". فً فصل آخر من النفقات

ٌتم عرض التقرٌر التمهٌدي على المجلس الشعبً الوطنً لمناقشته فً جلسة عامة، تكون مناسبة   

سٌاسة المالٌة ومدى الالتزام بتنفٌذ قانون المالٌة لجمٌع النواب لطرح القضاٌا و المشاكل المتعلقة بال

 (1).السرٌالمفعول من طرؾ مختلؾ القطاعات و الوزارات

جنة المختصة اللٌمكن للنواب وأعضاء اللجنة التقدم باقتراح تعدٌلات مكتوبة أمام التعدٌل: -2

 (2).ومناقشتها مع الوزٌر المعنً

وطنً حق التصوٌت علً المٌزانٌة، كما ٌقوم مجلس للمجلس الشعبً ال الدستور ٌخولالتصوٌت:-3

كما أنه من الدستور،  138الأمة لاحقا بالمناقشة و المصادقة على قانون مٌزانٌة الدولة حسب المادة 

وحسب ما تشٌر إلٌه القوانٌن المتعلقة بالمالٌة فإن التصوٌت على المٌزانٌة العامة ٌكون بصورة 

وٌة كما أن الدستور قد نل بداٌة السنة المدنٌة الجدٌدة إحتراما لمبدأ السإجمالٌة، كما أنه ٌصوت علٌه قب

قٌد البرلمان من حٌث الاختصاص الزمنً فً المصادقة علً قانون المالٌة، حٌث نص فً المادة 

مسة :"ٌصادق البرلمان على قانون المالٌة فً مدة أقصاها خىالفقرة السابعة و الثامنة عل 138

، ٌصدر ربٌس سابقا دارٌ  إٌداعه. وفً حالة عدم المصادقة علٌه فً الاجال المحدوسبعون ٌوما من ت

 (3).الجمهورٌة مشروع الحكومة بأمر"

المتعلق بقوانٌن المالٌة فً حال عدم تمكن البرلمان من المصادقة على  17-84كما ٌشٌر القانون      

منه، فإنه ٌواصل مؤقتا تنفٌذ إٌرادات  69قانون المالٌة قبل بداٌة السنة )أول جانفً( فحسب المادة 

 ونفقات المٌزانٌة العامة للدولة حسب الشروط التالٌة :

 بالنسبة إلى الإٌرادات، بنفس كٌفٌات التحصٌل المعمول بها فً قانون المالٌة السابق. - 

لٌة السابقة الما من مبلػ الاعتمادات المفتوحة بالنسبة للسنة 12/1بالنسبة لنفقات التسٌر فً حدود  -

 وذلك شهرٌا أو لمدة ثلاثة أشهر.

بالنسبة لإعتمادات الاستثمار فً حدود ربع الحصة المالٌة المخصصة لكل قطاع و لكل مسٌر كما  -

 تنتج عن توزٌع اعتمادات الدفع المتعلق بالمخطط السنوي للسنة المالٌة السابقة.

                                                           

، 2003، المالٌة العامة، الإٌرادات العامة، المٌزانٌة العامة، دار العلوم للنشر، عنابة، الجزابر، محمد صؽٌر بعلً (1)

 .100،101ص 
 .211،ص2011العامة، دار دجلة، المملكة الاردنٌة الهاشمٌة، الطبعةالاولى،سعٌد لعبٌدي، اقتصادٌات المالٌة  (2)
 .103، 102، مرجع سابق، صمحمد صؽٌر بعلً (3)



اهين عاهة حول الجباية العقارية و الويزانية العاهة للدولةفالفصل الأول ه  
 

32 
 

ات الطابع التشرٌعً و المطبقة على الحسابات ٌواصل تنفٌذ مشارٌع المٌزانٌة الملحقة و الأحكام ذ -

الخاصة للخزٌنة طبقا للأحكام التشرٌعٌة و التنظٌمٌة التً تسٌرها قبل بداٌة السنة المالٌة الجدٌدة 

 للمٌزانٌة.

 تنفٌذ المٌزانٌة العامة -ثانٌا

الملموس،  العملً حٌز التطبٌق إلىتمثل هذه المرحلة انتقال المٌزانٌة العامة من التطبٌق النظري    

تحصٌل و جباٌة الإٌرادات الواردة المقدرة فى المٌزانٌة، كما فتتولى الحكومة ممثلة فً وزارة المالٌة 

 (1).السلطة التنفٌذٌة اختصاصوهً من  تتولى الإنفاق على الأوجه المدرجة فً المٌزانٌة،

 هًنفقات فً وجوهها و أماكنها كما ونعنً بها أن تتم هنا عملٌة تحصٌل الإٌرادات المالٌة ومباشرة ال

واردة فً بنود المٌزانٌة، فتعتمد كل وزارة بتنفٌذ ما ورد فً هذه البنود من إٌرادات و نفقات بالاستناد 

القوانٌن المتعلقة بها، وحتى تتم عملٌة تنفٌذ المٌزانٌة وجب القٌام بالتحصٌل الجبري، وكذلك  إلى

الٌة الواردة فً بنود المٌزانٌة، وضمانا لتحقٌق الأؼراض المرجوة لكل الاعتمادات الم الجبري الإنفاق

 منها، جرى إخضاع عملٌات التحصٌل للإٌرادات وصرؾ النفقات لقواعد مهمة نّكر منها:

ٌجب مراعاة ظروؾ و شروط هذا التحصٌل كمواعٌد، وكٌفٌة : الإٌراداتبالنسبة لتحصٌل  -1

ٌن كتحصٌل الضرابب عند توفٌر الأموال والحصول علً إجراءاته و طرقه، وكما تنص علٌه القوان

حقٌق الأرباح، وكذلك مراعاة التقٌد بالقواعد الضرٌبٌة القانونٌة العامة عند التحصٌل الدخل وعند ت

 كقاعدة العدالة العمومٌة والوحدة و الملابمة و الاقتصاد فً التكالٌؾ.

ت و تعلٌمات قانونٌة حتى ٌتم صرؾ تخضع عادة لقواعد و مؤشرابالنسبة لصرف النفقات: -2

الأموال ضمن القوانٌن، التً تستهدؾ أن ٌحقق صرؾ النفقات الؽاٌات المرجوة منه، ومن هذه 

القواعد التأكد من حقٌقة العلاقة بٌن الإدارة الحكومٌة وبٌن مستحق النفقة، وأن هذا الدابن قدم فعلا 

 وأن ٌصدر من الحكومة أمرا ، للاستحقاقالمالً للدولة شا ٌستحق النفقة، وقام بالأسباب المنشبة

 بالصرؾ، وأن ٌكون هذا الصرؾ قانونٌا كأن ٌؤشر علٌه من طرؾ صاحب الصلاحٌة وأن ٌتأكد من

السلٌم لبنود الخزٌنة المالٌة  الإنفاقتضمن  التًوؼٌرها من القواعد  اعتمادهامقدار النفقة وتوافر 

 (2)لبٌة ٌتعذر معالجتها.عن أي خطأ قد ٌترتب علٌه أثر سبعٌدا 

 : الرقابة على تنفٌذ المٌزانٌة العامةثالثالفرع ال

تمر بها المٌزانٌة العامة للدولة، وتسمى مرحلة مراجعة تنفٌذ  التًتعد هذه المرحلة الأخٌرة   

 ً المٌزانٌة، و الهدؾ منها هو التأكد من أن تنفٌذ المٌزانٌة قد تم على الوجه المحدد وفق السٌاسة الت

                                                           

 .365، صسبثق هزجع هحوذ عجبس هحزسي، (1)

 .218، ص1998عناٌة،"المالٌة العامة و التشرٌع الضرٌبً" دار البٌارق، الأردن،  ؼازي (2)
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وضعتها السلطة التنفٌذٌة وإجازتها من طرؾ السلطة التشرٌعٌة، وتأخذ الرقابة علً تنفٌذ المٌزانٌة 

 عدة صور مختلفة وهً الرقابة الإدارٌة و الرقابة التشرٌعٌة و الرقابة المستقلة.

ٌقوم الرؤساء على تنفٌذ المٌزانٌة، حٌث  الإدارٌةتتولى وزارة المالٌة الرقابة  الرقابة الإدارٌة:-أولا

، و كذلك مراقبة موظفً وزارة المالٌة عن طرٌق المراقبٌن مرؤوسٌهممن موظفً الحكومة بمراقبة 

ٌأمر بدفعها المختصون أو من ٌنوبون  التًالمالٌٌن ومدٌري الحسابات على عملٌات المصروفات 

 (1).عنهم

ى نفسها عبر التسلسل عل الإدارةلاتعدوا أن تكون إلا رقابة من  الإدارٌةإن الرقابة    

تضعها السلطة التنفٌذٌة، ولهذا فإنها لم تعد كافٌة  التًرقابة ذاتٌة أو داخلٌة طبقا لقواعد فهىالإداري،

تراقب نفسها بنفسها  الإدارةفً عصرنا الحالً للتأكد من حسن التصرؾ فً الأموال العامة لأن ترك 

المالً، وبالتالً فقد دعت  الانحراؾالتسٌب، بل و فٌها من مظاهر مقبولا لكثرة ما لوحظ  امرألا ٌعد 

 ضرورة إٌجاد رقابة مستقلة و ؼٌر خاضعة لها. إلىالحاجة 

 جهة قضابٌة  إلىبالنسبة لهذه الرقابة )المستقلة والقضابٌة( فإنه ٌعهد بها المستقلة:  الرقابة-ثانٌا   

تتحدد مهمتها فً إكتشاؾ المخالفات مستقلة لاتخضع لإشراؾ السلطة التنفٌذٌة و مستقلة عنها، وقد 

أو إحالتهم للقضاء الجنابً، إذا استدعى الأمر ذلك، كما قد المالٌة ومطالبة المسؤولٌن بتدارك الموقؾ 

 معا تعرض فٌه  الاثنٌنٌطلب منها وضع تقارٌر سنوٌة ترفع بإسم ربٌس الدولة أو المجلس النٌابة أو 

تلافٌه منها و إقتراحتها للتقلٌل من هذه المخالفات أو منعها فً ما تم إكتشافه من مخالفات، وما أمكن 

 المستقبل.

 ٌمارسها نواب الشعب الذي تتألؾ  التًالرقابة التشرٌعٌة: )الرقابة البرلمانٌة( تعتبر الرقابة -ثالثا

ومٌة عمتعرؾ أٌضا بالرقابة السٌاسٌة، أكثر والتًمن مجالسهم المختلفة السلطة التشرٌعٌة فً الدولة، 

 الأصلو القضابٌة(، و ٌرجع السبب فً ذلك أن رقابة تنفٌذ المٌزانٌة هً فً  الإدارٌةن سابقتٌها )م

نه من إالمٌزانٌة العامة ف باعتمادتقوم  التًهذه السلطة، فإذا كانت المجالس النٌابٌة هً  اختصاصمن 

مدي التقٌد بإجازة الجباٌة و  الطبٌعً أن ٌمنح لها حق الرقابة على تنفٌذها، وهذا لؽرض الوقوؾ على

الإنفاق المعطاة للحكومة، وقد تكون رقابة هذه المجالس على تنفٌذ المٌزانٌة رقابة أثناء التنفٌذ أو 

 (2)لاحقة علٌه.

 

                                                           

 .372، صسبثقع هحوذ عجبس هحزسي، هزج (1)

، 2003، الفتح للطباعة و النشر، الإسكندرٌة، مصر، "مباديء المالٌة العامة"زٌنب حسٌن عوض الله، (2)

 301،302ص
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 المطلب الثالث:مكونات المٌزانٌة العامة للدولة

اللازمة لأداء  الإنفاقواع تتضمن تقدٌرا لمختلؾ أن اتفاقٌةتبدأ برسم سٌاسة إن مالٌة الدولة الحدٌثة   

الخدمة المحققة لدور الدولة فً الحٌاة الاقتصادٌة و الاجتماعٌة، تقدٌرا ٌتم علً أساسه تدبٌر  الإٌراد 

العامة للدولة  المٌزانٌةالمالً اللازم من مصادره المختلفة، كالضرابب وؼٌرها، و لتوضٌح مكونات 

 و النفقات ن الإٌراداتسنقوم بإظهار العناصر التً تتشكل منها كل م

 العامة الإٌراداتالأول: الفرع

 الأموالتحصل منها الدولة على  التًالعامة على أنها كل المصادر  الإٌرادات نستطٌع تعرٌؾ  

نوعٌن أساسٌن  إلىلتزوٌد خزٌنتها، بهدؾ إشباع الحاجات العامة للمواطنٌن حٌث نستطٌع تقسٌمها 

: الضرابب و الرسوم، الدومٌن...ال  ٌها الدولة دون إنقطاع مثلهما: موارد عامة عادٌة، تتحصل عل

: القروض العامة الدولة فً حالة اضطرارٌة، مثل إلٌهاتلجأ  إٌراداتو موارد عامة ؼٌر عادٌة، وهً 

، المساعدات الداخلٌة، المساعدات الخارجٌة ...ال ، وٌمكننا أن نقسم الإٌرادات بمصدرها الإعاناتو 

 قسمٌن: إلى

 ٌة:دالإٌرادات السٌا-لاوأ

 ٌقصد بها المبالػ المالٌة التً ٌدفعها الأفراد جبرا بدون مقابل وبصفة نهابٌة، بؽرض. الضرائب: 1

 تحقٌق الأهداؾ العامة، حٌث تكون المساهمة حسب طاقة المواطنٌن ونسبة اتفاقهم، ومن خلال هذا 

 التعرٌؾ نستنتج العناصر التالٌة:

 جبرا، أي تقتطع بمعرفة الدولة دون أن ٌكون للفرد دخل فً ذلك.تدفع هذه المبالػ -   

 تدفع بصفة نهابٌة، أي أنه لاٌمكن استردادها من السلطة. -   

 (1)وتدفع دون مقابل. الؽرض منها هو تحقٌق أهداؾ عامة و لٌست خاصة-   

ٌل النشاط العام تستعمل حصٌلتها فً تمو التًالعامة  الإٌراداتٌعتبر الرسم من بٌن : الرسم. 2

وتحصل علٌها من الخدمات الخاصة التً  ومنتظم،وتحقٌق المنافع العامة، وتكون بشكل دوري 

تؤدٌها المرافق العامة للدولة للإفراد الذٌن ٌطلبون منافع خاصة من خلال النشاط العام الذي خلق 

مقابل خدمات خاصة  أصلا من أجل القٌام به، إذن الرسوم وتحصٌلها من المرافق العامة المرفق

الأفراد  التزاممعٌنون، وكأن الدولة تؤدي خدماتها العامة بواسطة المرافق المتقدمة مقابل  أفرادها ٌطلب

 .(2)المستفٌدون بدفع الرسم على تلك الخدمات

 

                                                           

 .112عبد المنعم فوزي، "المالٌة العامة و السٌاسة المالٌة"، منشأة المعارؾ، مصر، بدون سنة نشر، ص (1)
 .163، ص1947لعامة"، دار النهضة العربٌة، جامعة عٌن الشمس، مصر، زٌن العابدٌن بن ناصر،"علم المالٌة ا (2)
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 الأعمالهً عبارة عن مبلػ من المال ٌفرض جبرا على مالك العقار بنسبة انتفاعه من الإتاوة:.3

 هّذا العقار. امتٌازاكتسبهقامت بها الدولة أو الهٌبات المحلٌة مقابل  العامة التً

 :الاقتصادٌة الإٌرادات -ثانٌا

تمتلكها كأهم مصدر لدخل  التً:كانت الدولة تعتمد على الأراضً .دخل الدولة من الممتلكات 1  

 الأراضًى هذه وٌطلق عل الأفراد،إلىالحكومة فً العصور الماضٌة، تستؽلها بنفسها أو تؤجرها 

، لكن فً العصر الحدٌث أصبح هذا المورد لا ٌمثل إلا جانبا ضبٌلا من أحٌانا إسم "الدومٌن"

 التخلً عن أراضٌها وتملٌكها للمواطنٌن. إلىمٌل الدولة العامة، إذ أصبح  الإٌرادات

 ول ما إذا كان وكثٌرا ماٌدور الجدل فً المجتمعات الرأسمالٌة ح: الاقتصادٌة .أرباح المشروعات 2  

القٌام بالمشروعات الاقتصادٌة، أو أن تترك أمر هذه  إلىمن الأفضل أن تتجه سٌاسة الحكومة 

المشروعات للجهود الخاصة، وبصفة عامة إن القٌام بأي مشروع اقتصادي فً تلك المجتمعات 

 ٌوجب على الحكومة أن تنظر فً المسألة من جانبٌن:

الخاص من حٌث مدى انتفاع الجمهور بخدمات كل منها، ومن حٌث  المقارنة بٌن المشروع العام و

 مدى صلاحٌة كل منهما لتأدٌة هذه الخدمات.

ارنته بالضرابب على أرباح ٌام الحكومة بنفسها بالمشروع و مقمقدار الإٌراد العام الناتج عن ق

 المشروع فٌما لو ترك للجهود الخاصة.

للإٌرادات العامة، ومن بٌن هذه الموارد:القروض العامة، كما أنه توجد موارد أخرى تعتبر كمصدر 

 (1)الإعانات، الأوقاؾ، المساعدات، الجباٌة البترولٌة.

 : النفقات العامةالثانً الفرع

تصرفها الدولة من مٌزانٌتها العامة من أجل إشباع الحاجات  التًٌقصد بالنفقات العمومٌة كل الأموال 

أولها أنها مبلػ من المال)مال من خلال هذا التعرٌؾ ثلاثة عناصر: العامة لأفراد المجتمع، وٌتضح

نقدي(، ثانٌها صدور النفقة من شخص معنوي عام) الدولة،  الولاٌة، البلدٌة، المؤسسات والهٌبات 

العمومٌة(، ثالثها:هدفها تحقٌق المصلحة العامة )تلبٌة متطلبات المجتمع(، وبعبارة أخرى ٌمكن القول 

النفقة العامة هو سد الحاجات العامة، تلك الحاجات متؽٌرة وفق طبٌعة الوضع  أن الؽرض من

ل هٌبة عامة ، إذن فالنفقة العامة تعنً استخدام مبلػ من المال من قبالسٌاسًو النظام  الاجتماعً

 (2)تحقٌقا لمنفعة عامة

                                                           

 .114المنعم فوزي، مرجع سابق، ص عبد (1)
صالح الروٌلً، "اقتصادٌات المالٌة العامة"، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الطبعة الرابعة، بن عكنون، الجزابر، (2)

 25، ص1992
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ٌث تتمدد النفقات تنوع طرق تصنٌؾ النفقات العامة، بح إلىإن تطور مفهوم الأعباء العامة أدى  

لدولة، واتسع نشاطها، ولقد استند الفكر المالً فً سبٌل تحدٌد العامة وتزداد أنواعها كلما تدخلت ا

 طبٌعة هذا الإنفاق إلى معٌارٌن أحدهما قانونً والأخر وظٌفً.

أن وهو ٌرتكز على الطبٌعة القانونٌة للشخص المنفق، بمعنى اخر  المعٌار القانونً)المعنوي(:-أولا

 هذا الإنفاق، فإذا كان من أشخاص النقطة الأساسٌة هً الشخص القابم بالإنفاق أٌا كانت طبٌعة 

القانون العام، فإن النفقة تعد عامة أٌا كان الؽرض منها، فإذا كان من أشخاص القانون الخاص فإن 

ما إذا قام به النفقة تعتبر خاصة بؽض النظر عما تهدؾ إلٌه من أؼراض، وعلٌه ٌعتبر الإنفاق عا

شخص خاضع لقواعد القانون العام كالدولة و فروعها السٌاسٌة و جماعاتها المحلٌة، بما ٌتوفر لدٌه 

من سٌادة وسلطة آمرة، وبذلك لاتعتبر نفقات عامة تلك النفقات التً ٌقوم بها شخص من أشخاص 

 منفعة عامة.تحقٌق القانون الخاص، المعنوٌة أو الطبٌعٌة، حتى وإن كان الؽرض منها 

ٌرتكز هذا المعٌار أساسا على الطابع الوظٌفً، و الاقتصادي للشخص المنفق  المعٌار الوظٌفً:-ثانٌا

 ولٌس على الشكل القانونً لصاحب النفقة، ومن هنا لا ٌمكننا اعتبار جمٌع النفقات الصادرة من

ه الدولة المستمدة من سلطتها الأشخاص العامة نفقات عامة، ماعدا تلك الأنشطة و المهام التً تقوم ب

وسٌادتها، أما النفقات التً تقوم بها الدولة أو الأشخاص العامة وتماثل النفقات التً ٌقوم بها 

الأشخاص الخاصة، فإنها تعتبر نفقة خاصة، وعلى العكس من ذلك فتعتبر النفقات التى ٌقوم بها 

اتها، نفقات عامة بشرط أن تكون هذه الأشخاص الخاصة المفوضٌن من قبل الدولة فً استخدام سلط

 (1).السلطةالنفقات العامة نتٌجة لاستخدام هذه 

ومن خلال كل ما ذكرناه، فإنه ٌجب التوسع فً تعرٌؾ النفقة العامة بحٌث:" تشمل كافة النفقات التً 

سلطة تقوم بها الدولة أو مؤسسات العامة، الوطنٌة و المحلٌة، بؽض النظر عن الصفة السٌادٌة أوال

أو طبٌعة الوظٌفة التً ٌصدر عنها الانفاق، لما فً ذلك من مواكبة لتطور دور الدولة الآمرة 

 (2)وتوسعه".

 

 

 

 

 

                                                           

 .60محمد عباس محرزي،مرجع سابق، ص  (1)
 .33ص، مرجع سابق، سوزي عدلً ناشد (2)
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 خلاصة الفصل

ماٌمكن الوصول إلٌه من هذا الفصل هو أن الجباٌة العقارٌة تمثل مجموعة من القواعد الضرٌبٌة التً 

بٌع وإنشاء أو صٌانة، وبصفة عامة كل العملٌات تهتم بالعملٌات التً تطرأ علً العقار، من تملٌك و

التً تجعل العقار موضوعا لها، كما أن الجباٌة العقارٌة دورا مهما فً التنمٌة الاقتصادٌة لأن تنشٌط 

 .اقتصادٌةٌعنً تنشٌط عدة قطاعات  الضرٌبٌة الآلٌةالسوق العقاري باستعمال 

الأخٌرة تعتبر بمثابة  ذه المٌزانٌة العامة للدولة، ه من موارداهاما الجباٌة العقارٌة موردوتعتبر     

ترجمة رقمٌة  للخطط الاقتصادٌة و الاجتماعٌة المستقبلٌة، موضوعها تخصٌص الموارد المتاحة 

لاقتصادي، وتوزٌعها بٌن مختلؾ الحاجات و الأؼراض العامة، فهً تعكس دور الدولة فً النشاط ا

وماهو موقعها فً تموٌل ؟ارٌة المحصلة لفابدة مٌزانٌة الدولةفماهً مختلؾ الضرابب و الرسوم العق

 ؟وهو ما سنتطرق الٌه فً الفصل الثانً.مٌزانٌة الدولة
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ن الجباٌة العقارٌة بمختلؾ أنواعها تعد موردا من الموارد الجبابٌة لمٌزانٌة إف كما سبق ورأٌنا  

ء تلك المحصلة لفابدتها بصفة كلٌة أو جزبٌة ولأجل البعض منها سوا ىالدولة، وإن كانت تقتصر عل

موقعها ضمن المٌزانٌة العامة للدولة، كان لزاما علٌنا التطرق الً أسس فرض التعرؾ علً 

وٌل المٌزانٌة مفً تبل التعرض الً مساهمتها قالضرٌبة العقارٌة الآٌلة لهذه الأخٌرة، وكٌفٌة حسابها 

 .العامة للدولة
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 للدولة العامةالمحصلة لفائدة المٌزانٌة الضرائب و الرسوم العقارٌة :الأول المبحث

مجموع  من لإٌرادات الجبابٌة وهً تشمل االجباٌة العقارٌة كما سبق ورأٌنا هً جزء من    

جماعات الضرابب و الرسوم العقارٌة، منها ما ٌتم تحصٌلها لفابدة الدولة ومنها ماٌتم تحصٌلها لفابدة ال

زانٌة العامة ٌتلك المحصلة لفابذة الم إلًالمحلٌة الولاٌة و البلدٌة، ونحن فً بحثنا هذا سوؾ نتطرق 

للدولة من خلال تحدٌد مختلؾ الضرابب و الرسوم و التعرض إلى مختلؾ الجوانب النظرٌة و التقنٌة 

حساب قٌمتها، ومن أجل ذلك  إلى معدلاتها و كٌفٌةلها بدءا بالتعرٌؾ بها و مجال تطبٌقاتها وصولا 

 خصصناه   حقوق التسجٌل و المطلب الثانًقسمنا هذا المبحث إلى مطلبٌن، المطلب الأول ٌتضمن 

الضرٌبة على الأملاك و الضرٌبة على الدخل الناتج عن  إلىتطرقنا  والمطلب الثالث العقاريلإشهارل

 الملكٌة العقارٌة.

 بالملكٌة العقارٌةالخاصة التسجٌل حقوق  : الأول المطلب

بالتسجٌل وأولاه بالاهتمام الكبٌر بحٌث خصه بقانون منفرد صدر  الجزابريلقد اعتنى المشرع 

أخضع التصرفات الواردة على  الذي، 1976دٌسمبر  9المؤرخ قً  105-76بموجب الأمر رقم 

لنا فٌه نقل الملكٌة تناو ، الأولى فرعٌنإلالمطلب وللتوضٌح أكثر قسمنا هذا العقار للتسجٌل وجوبا، 

 والفرع الثانى تناولنا من خلاله أساس فرض حقوق التسجٌل.،  وبدون عوض بعوض

 وبدون عوض. بعوضالعقارٌة  نقل الملكٌة  الفرع الاول:  

ون نقل الملكٌة بعوض ندرس حقوق التسجٌل الخاصة بالملكٌة العقارٌة فً نقطتٌن على قد تك   

 أوبدون عوض.

 ٌة بعوض اولا: نقل الملك

ة وحق الانتفاع، وسنوضح بٌمكن نقل الملكٌة العقارٌة كلٌا كالبٌوع، كما ٌمكن نقلها جزبٌا كملكٌة الرق

 ذلك كماٌلً:

ملكٌة البابع أن ٌنقل للمشترٌتعرٌؾ البٌع على أنه عقد ٌلتزم بمقتضاه  ٌمكن :العقاراتبٌع  -1

 (1)شٌا أو حقا مالٌا أخر فً مقابل ثمن نقدي.

وإشهار البٌع لدى  التسجٌلحٌث ٌتم تسجٌل لدي مفتسٌة مزدوج،لعقارات لإجراء بٌع اوٌخضع 

، كما  %1لعقاري بمعدل المحافظة العقارٌة، هذا الإشهار ٌسمح بتحصٌل رسم ٌسمى الإشهار ا

 (2)الموثق نصؾ ثمن البٌع. ٌديى وبٌن ٌتوجب دفع علً مرأ

                                                             

 السالؾ الذكر.والمتمم  القانونالمدنً الجزابري والمعدل المتضمن 58-75رقم  الامر من351المادة(1)
المتضمن قانون التسجٌل المعدل و المتمم،  1976دٌسمبر  09المؤرخ فً  105-76من الأمر رقم 256المادة(2)

 .2019ؼاٌة سنة  إلً، محٌن 1976دسمبر 18المؤرخة فً  81عدد الجرٌدة الرسمٌة 
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 شاعة  تخضع لرسم التسجٌل فى المزاد العلنً للأملاك العقارٌة الم بٌع العقار الشابعلأمابالنسبة 

 .%3العقارٌة المشاعة وقدره المنصوص بالنسبة للمبٌعات  

 .فً حالة الشراء من طرؾ أحد المشتركٌن فً الشٌوع  % 1.5و ٌخفض هذا الرسم الى النصؾ   

هذه لقانون التسجٌل  تطرقلإعفاء من رسم تسجٌل نقل كل الملكٌة العقارٌفقداوفٌما ٌخص 

 ٌمكن أن نذكر البعض منها:الإعفاءات،

شركات من طرؾ الشباب المستثمر المستفٌد من إعانة  إنشاءالإقتناءات العقارٌة التً تتم بؽرض  - 

المصؽر أو الصندوق الصندوق الوطنً لدعم تشؽٌل الشباب أو الصندوق الوطنً لدعم القرض 

 الوطنً للتأمٌن عن البطالة.

 من طرؾ الهٌبات العمومٌة المؤهلة فً مجال التهٌبة العقارٌة.العقاراتاقتناء  -

الإقتناءات العقارٌة المنجزة من طرؾ الشركات التعاونٌة و الجمعٌات الثقافٌة و الجمعٌات المعترؾ  -

 الاجتماعٌةالصحة العمل الخٌري أو الحفاظ علً  أواعدة بمنفعتها العمومٌة التً تهدؾ إلً تقدٌم المس

 من عقارات لازمة لسٌر مصالحها أو خدماتها الاجتماعٌة.

العقارات من أجل تهٌبة المناطق الحضرٌة ذات أولوٌة من طرؾ  باقتناءالعملٌات الخاصة  -

 (2)الجماعات المحلٌة، وكذا مبٌعات أملاك الدولة.

 العقارٌة:)حق الإنتفاع وملكٌة الرقبة(نقل جزء من الملكٌة  - 2

حق عٌنً أصلً ناتج عن تجزبة حق الملكٌة، و الذي ٌعطى  على أنهاحٌث تعرؾ ملكٌة الرقبة

فً التصرؾ فً الشًء، ولكن دون حق الاستعمال و الانتفاع الذي ٌبقً من  لصاحبه الحق

 اختصاص صاحب حق الانتفاع.

حٌث تكون  إن الشخص ٌمكن أن ٌتمتع بفوابد دخل الملك،أو حق استخدام وحٌازة الملك، وعلٌه ف

 (3)ملكٌة الرقبة لشخص آخر.

 المتضمنة نقل الملكٌة حق الإنتفاع أو ملكٌة الرقبة، تخضع لحقوق التسجٌل الواجبة على  إن العقود

ة للأموال المنقول الانتفاع. ولتحدٌد قٌمة ملكٌة الرقبة، و حق نقل ملكٌة الأشٌاء بحسب طبٌعتها

من قانون التسجٌل،  53العقارٌة من أجل تصفٌة الحقوق، نتبع القواعد النصوص علٌها فً المادة أو

 المتمثلة فٌماٌلً:و

                                          

(1) 
 الؾ الذكرسالمعدل و المتمم ال قانون التسجٌلالمتصمن 105-76الأمر رقم  من 230المادة

(2) 
 .قانونال نفس من258المادة 

(3) 
،  2019جبابً للتسجٌل، وزارة المالٌة: المدٌرٌة العامة للضرابب، مدٌرٌة العلاقات العمومٌة والاتصال، الدلٌل ال

 .19ص 
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بالثمن المعبر عنه مع إضافة  الانتفاعتتحدد قٌمة ملكٌة الرقبة و حق :بالنسبة لنقل الملكٌة بعوض -

 جمٌع الأعباء.

تتحدد قٌمة ملكٌة الرقبة و حق :  جانا بٌن الأحٌاء أو عن طرٌق الوفاةبالنسبة لنقل الملكٌة م-

 كماٌلً: الانتفاعوفقا لسن صاحب حق  الانتفاع

سبعة أعشار ملكٌة  7/10ٌقدر ب الانتفاعسنة كاملة، فإن حق  20إذا كان عمر المنتفع أقل من - 

 ثلاثة أعشار الملكٌة التامة. 3/10الرقبة مقابل 

سنة، فإن هذه النسبة تنقص من أجل حق الانتفاع وتزداد من أجل ملكٌة الرقبة ب  20زٌادة عن  -

 سنوات دون تجزبة. 10عن كل فترة  1/10

سنة كاملة من عمر المنتفع، تتحدد النسبة بعشر واحد فٌما ٌخص الانتفاع وتسعة  70ابتداء من  -

 عشر فٌما ٌخص ملكٌة الرقبة.

 نقل ملكٌة العقارٌة مجانا -ثانٌا

بدون عوض بعد الوفاة كالمٌراث، كما ٌمكن أن ٌتم بٌن الأحٌاء ٌمكن أن ٌنتج نقل الملكٌة العقارٌة 

 كالهبات.

فنقل الملكٌة العقارٌة عن طرٌق الوفاة إما أن ٌكون عن طرٌق المٌراث أو بواسطة وصٌة، بمعنً   

ت التً تنجر عن وفاة أن الرسم علً الملكٌة العقارٌة عن طرٌق  الوفاة ٌطبق على كل التحوٌلا

أما عن  .شخص تاركا وراءه ممتلكات، وفً هذه الحالة ٌتمثل الحدث المنشا للرسم فً واقعة الوفاة

،حسب كل حصة صافٌة عابدة لكل ذي حق، أي بعد خصم  % 5حساب الضرٌبة فٌحصل رسم قدره 

بالنسبة للأصول و  % 3 إلىالدٌون الإرثٌة التً هً على عاتق المتوفً، ؼٌر أنه تخفض هذه النسبة 

 (1)الفروع و الأزواج.

و ٌستفٌد الحقوق المستحقة،  من% 10وٌستفٌد كل وارث قاصر أو موصى له من تخفٌض قدره   

 (2)الأولاد.من نفس التخفٌض كل وارث أو موصى له عن كل والد قاصر فً كفالته مهما كانت عدد 

من ثمن العقار  % 5الهبة، فتحصل حقوق قدرها أما نقل الملكٌة العقارٌة بٌن الأحٌاء عن طرٌق   

الموهوب فً الحالات العادٌة، ؼٌر أن الهبات بٌن الأحٌاء الواقعة بٌن الأصول من الدرجة الأولى 

من قانون التسجٌل  231وبٌن الأزواج، تستفٌد من الإعفاء من رسم التسجٌل، و هذا طبقا للمادة 

 .2014لٌة لسنة من قانون الما 11المعدلة بموجب المادة 

 

                                             

 المعدل والمتمم السالؾ الذكر. قانون التسجٌلمن  105-76الأمر رقم  من236 المادة (1)
 .القانوننفس  من238المادة (2)
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 الفرع الثانً: أساس فرض حقوق التسجٌل

 المبادلة و الشركات و الهبات.ى القسمة و  الإٌجاراتكل من بٌع العقارات و سنتناول 

زٌادة عن (1)،%5حق تسجٌل ٌقدر ب إلىلقد أخضع المشرع عملٌات نقل الملكٌة بٌع العقارات:  -أولا

 (2)%.1رسم الإشهار العقاري بنسبة 

كما ٌجب أن ٌكون البٌع محققا، وعلٌه فإن البٌع المعلق على شرط واقؾ لا ٌخضع إلا للرسم الثابت، 

 ولا ٌصبح الرسم النسبً مستحقا الإ إذا تحقق الشرط، العكس ماهو علٌه الشرط الفاس ، أٌن ٌكون

 من قانون التسجٌل. 05الرسم النسبً مستحق فً الحال طبقا لما جاء فً نص المادة 

إن الرسم الذي تخضع له العقود المتضمنة إٌجارات عقارٌة ٌختلؾ بحسب طبٌعة : الإٌجارات-نٌاثا

 :التخصٌص للعٌن المؤجرة

 (3)دج 1500إٌجار المحالات ذات الاستعمال السكنً ٌخضع لرسم ثابت قدره - 

لمدة إن ا باختلاؾإٌجار محالات ذات الاستعمال التجاري أو المهنً ٌخضع لرسم نسبً، ٌختلؾ  - 

ٌحسب %2رسم نسبً قدره  إلىكانت محددة أو ؼٌر محددة، حٌث تخضع الإٌجارات المحددة المدة 

الثمن الكلً للإٌجار مع زٌادة كل التكالٌؾ المصرح بها دون أن تقل الحقوق المحصل علٌها عن 

 .دج 1500الرسم الثابت المقدر ب 

من قانون التسجٌل،  350سب أحكام المادة ٌطبق هذا الرسم أٌضا على الإٌجارات طوٌلة المدى ح 

ؼٌر المحددة المدة هً التً لا ٌكون لها أجل تنقضً فٌه، أما تلك المبرمة لمدى الحٌاة  الإٌجاراتأما 

بوفاة أحد طرفً العقد، بحٌث ٌخضع هذا النوع من الإٌجارات لنفس الحقوق  التٌتنقضًتلك  فهً

 . وٌحدد وعاء الضرٌبة بالكٌفٌة التالٌة.(4)%5ة بالمترتبة علً نقل ملكٌة العقارات المقدر

للإٌجارات ؼٌر محددة المدة، تؤسس الحقوق على قٌمة رأس المال المكون من عشرٌنمرة بالنسبة -   

إضافة إلً الأعباء إن ذكرت، إذا لم تذكر التكالٌؾ أو الأعباء تحدد جزافا بثلث الثمن  للإٌجار السنوي

 (5)من الأطراؾ علً المبالؽة فً هذا التقدٌر.مع عدم إمكانٌة الاحتجاج 

أما بالنسبة للإٌجارات المبرمة لمدي الحٌاة، فإن رأس المال ٌشكل علً أساس عشر مرات الثمن  -  

للرسم الثابت فقط، طبقا لأحكام المادة  الإٌجاروتخضع عقود الفس   (6)و الأعباء السنوٌة أن ذكرت

 من قانون التسجٌل. 209

                                             

 المعدل و المتمم السالؾ الذكر. قانون التسجٌلالمتضمن 105-76الأمر رقم  من 252المادة(1)
 .قانون نفس المن 2فقرة353 المادة(2)
(3)

 .قانوننفس ال من220المادة
 .القانوننفس  من222المادة (4)
 .القانوننفس من  17المادة (5)
 .القانون فسنمن 18المادة (6)
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بسٌطة، أي إذا لم ٌكن هناك  إذا كانت%1.5تخضع عملٌة القسمة لرسم نسبً قدره القسمة:-ثالثا 

أي إذا كانت الأموال المخصصة  الأنصبةرجوع فً القسمة أو فرق فً الأنصبة، أما إذا وجد فرق 

 من الناحٌة الجبابٌة بٌعا المتقاسمٌن تفوق قٌمة حقوقه الأصلٌة، فإن فابض القٌمة هذا ٌعتبرفعلٌا لأحد 

 (1)،.%5و تطبق علٌه الحقوق الواجبة علً عقد البٌع،أي 

رؼم أن عقد المبادلة هو عقد ناقل الملكٌة، إلا أن المشرع الجبابً خص مبادلة المبادلة: -رابعا

، حٌث ٌحصل هذا الرسم من قٌمة حصة واحدة إذا تساوت %2.5العقارات برسم تفضٌلً قدره

على الحصة %2.5المبادلة، أما إذا كانت الحصص ؼٌر متساوٌة فٌحصل الرسم  الحصص موضوع

 (2)ٌحسب على الفارق بٌن الحصتٌن. %5زٌادة علً رسم قدره أقل قٌمة، 

 آخرٌننقل أموال بٌن الشركاء أو أشخاص الشركات التً لاتتضمنإن عقودتأسٌسالشركات:  -خامسا

، حٌث لاٌمكن أن تقل الحقوق فً أي حال من %0.5أو التكفل بدٌون تخضع لرسم نسبً قدره 

علً عقوق دج، لكن بالنسبة لشركات الأسهم فقط لاٌمكن أن تقل الحقوق  1000عن  الأحوال

، كما أن العقود المتضمنة رفع رأسمال الشركة (3)دج300000دج، ولاتتعدي  10000التأسٌس عن 

الأرباح ، مالم تكن هذه %1رسم قدره عن طرٌق دمج الأرباح أو الاحتٌاطات أو الأرصدة تخضع ل

أما العقود المتضمنة  (4)الشركات، و الضرٌبة علً الدخل الإجمالً،  أرباحقد خضعت للضرٌبة علً 

ٌصفً وفقا لقواعد العامة % 2.5تنازل عن أسهم أو حصص اجتماعٌة فً شركة تخضع لرسم قدره 

دج، مالم تتضمن نقل  3000كة لرسم قدرهعملٌة حل الشرتخضع بٌنما (5)لات،والتً تحكم بٌع المنق

 (6) .الملكٌة أموال منقولة أو عقارٌة أو ؼٌر ذلك

 /، ؼٌر أن الهبات بٌن الأحٌاء 5ٌحصل علً الهبات بٌن الأحٌاء رسم تسجٌل قدره الهبات: -سادسا

الواقعة بٌن الأصول و الفروع من الدرجة الأولً وبٌن الأزواج تستفٌد من الإعفاء من لرسم 

وفً حالة ما بٌن الأصول و الفروع من الدرجة الأولً وبٌن الأزواج تستفٌد من الإعفاء (7)لتسجٌل، ا

فإن رسوم  ،من لرسم التسجٌل، وفً حالة ما إذا كانت الهبات تتمثل فً أسهم أو حصص اجتماعٌه

 %.2.5من قانون التسجٌل 218التسجٌل تحصل بالمعدل المنصوص علٌه فً المادة 

 تخضع للضرٌبة جمٌع الأموال التً كانت فً الذمة المالٌة للمتوفى، وانتقلت لورثته أوكات:التر-سابعا

                                             

(1)
 .المعدل و المتمم السالؾ الذكر قانون التسجٌلضمنتالم 105-76الأمر رقم من 246و244تان الماد

 .قانوننفس ال من226المادة(2)
(3)

 .قانوننفس ال من248المادة
(4)

.قانوننفس ال من 250المادة 
 

 .قانوننفس ال من218المادة(5)
 .قانوننفس ال من212المادة(6)
.قانوننفس ال من231المادة (7)
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الموصً لهم نتٌجة هذه الوفاة، وهذا بعد طرح ما كان على المورث من دٌون ثابتة، ومصارٌؾ الدفن 

دج، ثم إضافة مبلػ قٌمة الأثاث 50.000.00التسجٌل بمن قانون  37المحددة بموجب المادة 

من قانون التسجٌل، ٌتم توزٌع الأصول  32/3، وفقا لأحكام المادة %10المنزلً جزافا بنسبة 

على  فنتحصلالصافٌة للتركة التً تم توزٌعها علً الورثة حسب الحصص المبٌنة فً الفرٌضة، 

إذا تعلق الأمر بعمود النسب  %3ضع لرسم قدره الحصة الصافٌة العابدة لكل وارث، و التً تخ

كما ٌستفٌد كل وارث  (1)،%5المباشر وبٌن الأزواج، أما إذا تعلق الأمر بالحواشً فٌطبق رسم قدره 

من الحقوق المستحقة، وٌستفٌد من نفس  %10قاصر أو موصً له قاصر من تخفٌض قدره 

(2)مهما كان عدد الأولاد.  التخفٌض كل وارث أو موصى له عن كل ولد قاصر كفالته
 

 الثانً:رسم الإشهار العقاري المطلب

بعد أن تحصل رسوم التسجٌل من قبل مصالح التسجٌل تصبح العقود و محررات والتصرٌحات و 

 المحافظة العقارٌة. لشهرها لديالقرارات القضابٌة قابلة 

 العقاري:نطاق تطبٌق رسم الإشهار  :فرع الاول

 قاري على ماٌلً:ٌطبق الرسم الع    

العقود والقرارات القضابٌة المتضمنة نقل أو تكوٌن أو تصرٌح بحق ملكٌة عقارٌة أو ؼٌرها  -

 .للإشهار العقاري بموجب التشرٌع المعمول بهمن الوثابق الخاضعة 

 .أو حقوق التخصٌص الرهنً الاتفاقٌةقٌد الرهون القانونٌة أو  -        

و التخفٌض و الشطب الكلً أو الجزبً التً تدون على هامش التسجٌلات  كتابات الاستبدال -        

 (3)الموجودة.

سواء  اعتباراتوقد أعفى المشرع الجزابري بعض عملٌات من رسم الإشهار العقاري وذلك لعدة  

بالنظر إلى شخص المكلؾ مثل الدولة، الولاٌة، البلدٌة، و المؤسسات العمومٌة ذات الطابع الإداري و 

موال العقارٌة الوقفٌة العقارات أو بالنظر إلً العقار فً حد ذاته مثل الأ (4)موضوعة تحت وصاٌتها،ال

من  46و 12أساس المادتٌن التً ٌتم نزع ملكٌتها للمنفعة العامة، كذلك العقود المحررة على 

  الذي ٌحدد كٌفٌة استؽلال الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الوطنٌة 19- 87القانون

                                             

 .المعدل و المتمم السالؾ الذكر قانون التسجٌلالمتضمن  105-76الأمر رقم من 236المادة(1) 
 .القانون نفسمن  238المادة(2)
 .52الدلٌل الجبابً للتسجٌل، مرجع سابق، ص (3)
(4)

 ،سة وصفٌة و تحلٌلٌة(، دار هومة للطباعة و النشر و التوزٌعشامة سماعٌن، النظام القانونً للتوجٌه العقاري)درا

 .156ص، 2003الجزابر، 
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كذلك سندات الملكٌة المحررة فً حالة العملٌات  (1)المنتجٌن وواجباتهم،وتحدٌد حقوق   

المتضمن  09/09/2007المؤرخ فً  02-07إطار القانون رقم للتحقٌقات العقارٌة فً الجماعٌة

. (2)عن طرٌق التحقٌقات العقارٌةٌنة حق الملكٌة العقارٌة و تسلٌم سندات الملكٌة جراء معاإتأسٌس 

 وؼٌرها من الإعفاءات .

رع الجزابري بٌن فبتٌن من الرسوم، رسوم نسبٌة مٌز المشحقوق الإشهار العقاري:الفرع الثانً

 ورسوم ثابتة.

 :نسبٌة رسوم -أولا

قارات المصرح بها فً الوثٌقة التً تشهر بالنسبة ، تحسب على قٌمة العقار أو الع%1قدرهرسم - 

 للعقود حتً ولو كانت مثقلة بشرط موقؾ، والأحكام القضابٌة المتضمنة أو المعاٌنة بٌن الأحٌاء، نقل 

أو تأسٌس الحقوق العٌنٌة العقارٌة مشاعة أو ؼٌر مشاعة وكذا عقود الوعد بالبٌع التً ٌجب التً 

المحددة من قبل الأطراؾ  والآجالالرفض، سعر البٌع المتفق علٌه  ، تحت طابلةٌجب أن ٌذكر فٌها

 لإتمام هذا البٌع.

، تحسب على قٌمة العقار أو العقارات المصرح بها فً الوثٌقة المتعٌن إشهارها %0.5 قدرهرسم  -

التصرٌحٌة و القسمات و الإٌجارات و الوصلات و التنازلات بالنسبة للعقود و القرارات القضابٌة 

 دها.كراء، أو المزارعة التً لم تبلػ حعن أجور ال

دج بالنسبة لقٌد الرهون القانونٌة  6000رسم ثابت قدره ستة ألاؾ دٌنار: وم ثابتةرس -ثانٌا

و التخفٌض و الشطب الكلً  الاستبدالأو حق التخصٌص الرهنً و تجدٌدها وكذا عقود  الاتفاقٌةأو

دج بالنسبة لشهادات نقل الملكٌة عن طرٌق  2000ألفا رسم ثابت قدره الى بالإضافة  ،أوالجزبً

الوفاة وكذا التصرٌحات أو الاختٌار بالمزاٌدة الحقٌقٌة أو التصدٌق و التملك بمزاد طارئ بعد رسو 

سابق بالمزاٌدة وعقود التقسٌم و الجداول الوصفٌة للتقسٌم وأنظمة الملكٌة المشتركة وشهادات الحٌازة 

والمتضمن  1990 نوفمبر سنة 18المؤرخ فً  25-90من قانون رقم  39لمادة االمعدة طبقا لأحكام 

هذا الرسم ٌطبق على الإجراء الأول  رسم ٌقدر على أساس مساحة العقار وطبٌعته:  التوجٌه العقاري.

 (4)فً السجل العقاري المتعلق بالعقارات الممسوحة سوا كانت تحمل ترقٌما مؤقتا أو نهابٌا.

                                             

، المتضمن كٌفٌة استؽلال الأراضً 01/12/1987المؤرخ فً  19-87من القانون رقم  12،46المادتٌن (1)

المؤرخة فً  50الفلاحٌة التابعة للأملاك الوطنٌة وتحدٌد حقوق المنتجٌن وواجباتهم، الجرٌدة الرسمٌة عدد 

الذي ٌحدد شروط و كٌفٌة  18/08/2010المؤرخ فً  03-10القانون من 34الملؽً بموجب المادة 09/12/1987

 استؽلال الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الخاصة للدولة.
 .57،59الدلٌل الجبابً للتسجٌل، مرجع سابق، ص(2)
.53، صنفس المرجع(3)

 

 .ؾ الذكرالمعدل و المتمم السال قانون التسجٌلالمتضمن  105-76الأمر رقم  من 353المادة(4)
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 .والضرٌبة على الأملاك الملكٌة العقارٌة الدخل الناتج عن ىالثالث: الضرٌبةعل المطلب

 سابقا تشمل صنفٌن اثنٌن من  إلٌهاالضرٌبة على الدخل الناتج عن الملكٌة العقارٌة كما تم التطرق     

والضرٌبة  كٌة  العقارٌةالدخل الناتج عن الملالضرٌبة على  الفرع الاول تناولنا من خلاله الضرابب،

الً  274الضرٌبة علً الاملاك فقد نظمها المشرع بموجب المواد الفرع الثانى أما  فابض القٌمة

 .قانون الضرابب المباشرة و الرسوم المماثلة منمكرر 282

 فائض القٌمة على والضرٌبة العقارٌة الملكٌة الضرٌبة على الدخل الناتج عن  الفرع الاول:

 على الضرٌبة على الدخل الناتج عن تأجٌر الأملاك العقارٌة والضرٌبةفً هذا العنصر  نتناولس  

 .فابض القٌمة للتنازلات العقارٌة المنجزة من قبل الخواص

 الدخل الناتج  عن تأجٌر الاملاك العقارٌة ىأولا: الضرٌبة عل 

فقرة  42رٌة فً نص المادة العقا الأملاكتناول المشرع الجزابري المداخٌل الناتجة عن إٌجار    

عن أولى من قانون الضرابب المباشرة و الرسوم المماثلة، وأعتبرها تلك الرٌوع العقارٌة الناتجة 

و المبنٌة أو أجزاء منها مثل إٌجار العقارات ؼٌر المجهزة بالعتاد لمزاولة التجارةالعقارات  أٌجار

 :(1)لاستعمالإٌجار الأراضً الزراعٌة و عقود عارٌة االصناعة أو 

 من : المتأتٌةتعتبركمداخٌل عقارٌة المداخٌل   

 إٌجار العقارات أو أجزاء العقارات المبنٌة كالمنازل السكنٌة، المصانع، المخازن المكاتب وؼٌرها-1

إٌجار المحالات التجارٌة و الصناعٌة ؼٌر المتضمنة لتجهٌزاتها بشرط ألا تكون هذه المداخٌل -2

 الصناعٌة و التجارٌة، أو الحرفٌة أو مستثمرة فلاحٌة. ضمن أرباح المؤسسة

كما تدرج ضمن صنؾ المداخٌل العقارٌة المداخٌل الناتجة عن تأجٌر محلات الاستؽلال الفلاحً -3

 و النشاط المهنً ؼٌر التجاري.

مداخٌل كما ٌتعلق الأمر بالمداخٌل المتأتٌة من المحلات المستعملة فً إطار مهنة للذٌن ٌتمتعون بال-4

 (2)ؼٌر التجارٌة و المداخٌل التً اختار المستؽل تسجٌلها فً سجل العقارات.

من القانون المدنً الجزابري العارٌة بأنها  538، حٌث عرفت المادة الاستعمالكذلك عقد عارٌة -5

 عٌنة عقد ٌلتزم بمقتضاه المعٌر أن ٌسلم المستعٌر شٌبا ؼٌر قابل للاستهلاك لٌستعمله بلا عوض لمدة م

 (3)أو فً ؼرض معٌن، على أن ٌرده بعد الاستعمال.

                                             

 . 139برحمانً محفوظ، مرجع سابق،ص (1)
المتضمن قانون الضرابب المباشرة و الرسوم المماثلة المعدل والمتمم السالؾ  101-75مرلأمنا 1فقرة  42المادة ( 2)

 الذكر
 المتضمن القنون المدنً الجزابري المعدل و المتمم السالؾ الذكر 58-75من الأمر رقم  538المادة (3)
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 :ب قٌمة الضرٌبة على تأجٌر الأملاك العقارٌةحسا -ثانٌا

 الإٌجاراتقٌمة الضرٌبة على تأجٌر الأملاك العقارٌة بٌن تحدٌد فقد مٌز المشرع الجزابري عند    

 التجاري.السكنً الفردي وتلك ذات الاستعمال  الاستعمالوذات  الجماعً الاستعمال السكنًذات 

، محررة من الضرٌبة، وتحسب هذه النسبة من مبلػ الإٌجار الإجمالً بالنسبة للمداخٌل % 7-  

 المتأتٌة من الاستعمال الجماعً.

ٌل ػ الإٌجار الإجمالً، بالنسبة للمداخالضرٌبة، وتحسب هذه النسبة من مبل ، محررة من10%- 

 الفردي. الاستعمالالمتأتٌة من إٌجار السكنات ذات 

، محررة من الضرٌبة وتحسب هذه النسبة من مبلػ الإٌجار الإجمالً، بالنسبة للمداخٌل 15%-  

المتأتٌة من إٌجار المحلات ذات الاستعمال التجاري أو المهنً كما ٌطبق هذا المعدل على العقود 

 .المبرمة مع شركات

الضرٌبة على المستحق لدي قباضة الضرابب المتواجدة فً مكان العقار فً أجل أقصاه ٌؤدى مبلػ    

 (2)( ٌوما ابتداء من تارٌ  تحصٌل الإٌجار.30ثلاثون)

 و ٌوزع حاصل الضرٌبة علً الدخل الإجمالً صنؾ الرٌوع العقارٌة كماٌلً:

 لفابدة مٌزانٌة الدولة. 50-

 (3)لفابدة البلدٌات. 50-

متوفرة على مستوى الإدارة  G51فً نموذج بالمداخٌل الناتجة عن تأجٌر أملاك  وٌتم التصرٌح

 (4) الجبابٌة.

 فوائض القٌمة الناتجة عن تنازل بمقابل عن العقارات المبنٌة وغٌر المبنٌة ثانٌا:

ٌعتبر فوابض قٌمة ناتجة عن التنازل بمقابل عن العقارات المبنٌة و ؼٌر المبنٌة فوابض القٌمة    

المهنً، عن عقارات أو أجزاء من محققة فعلا من قبل الأشخاص اللذٌن ٌتنازلون خارج النشاط ال

 عقارات مبنٌة وعقارات ؼٌر مبنٌة.

 :من تحقق شروط نوجزها فٌماٌلًالضرٌبة على فابض القٌمة تطبٌقمن أجل لابد  

 ت مبنٌة أوأجزاء من عقاراأن ٌكون فابض القٌمة محقق بمناسبة التنازل عن عقارات أو -

ؼٌر مبنٌة، وعلٌه كل فابض فً القٌمة محقق من أموال أخرى لا ٌخضع لنقس أحكام فرض الضرٌبة 

 على فابض القٌمة العقارٌة.

                                             

(1)
 .لذكرالمتضمن القانون المدنً الجزابري المعدل و المتمم السالؾ ا 58-75من الأمر رقم  538المادة 

(2)
 السالؾ الذكر. قانون الضرابب المباشرة و الرسوم المماثلةالمتضمن  101-75من الامر رقم  3فقرة 42المادة

(3)
 القانون.  نفسمن  مكرر 42المادة 

 .(03للمداخٌل المتأتٌة عن تأجٌر الأملاك، الملحق رقم ) ذج التصرٌحأنظر نمو( 4)
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 لا ٌخضع لملكٌة عن طرٌق المٌراث أو الوصٌة أو الهبة أن تتم التنازلات بمقابل، وعلٌه فنقل ا-

للضرٌبة على فابض القٌمة العقارٌة لأن فً هذه الحالات لاٌوجد مقابل حتً ٌطرح منه ثمن الشراء 

من  11ر المشرع الجزابري قً المادة ب، وقد أعتولا ٌهم إن كان المقابل نقدي أو مال ٌقوم بالنقود

ن الهبات التً ٌكون موضوعها عقار أو حقوق عقارٌة و المقدمة للأقارب أ 2003قانون المالٌة لسنة 

 ما بعد الدرجة الثانٌة وإلً الؽٌر تعد من قبٌل التنازلات بمقابل.

الملكٌة العقارٌة بالحٌازة عن طرٌق شهادات الحٌازة لا ٌحصل عنه ضرٌبة على  اكتسابكما أن    

شهادة الحٌازة ٌتمتع بصفة المالك على العقارات التً الحاصل على أساس فابض القٌمة، متً كان من 

كان ٌحوزها، فشهادة الحٌازة عند تحرٌرها من طرؾ الموثق وإشهارها تعتبر كاشؾ و لٌس منشا 

 .للملكٌة

أن التنازل عن العقارات الذي ٌقوم الذي ٌقوم به المكلؾ بالضرٌبة ٌكون خارج عن نطاق نشاطه -

خص بصفة اعتٌادٌة بشراء و بٌع العقارات فلا ٌخضع الفابض الذي ٌحققه المهنً، و علٌه إذا قام الش

 هذا الشخص إلى ضرٌبة على فابض القٌمة، وإنما ٌخضع للرسم على القٌمة المضافة.                       

ألا ٌكون فابض القٌمة قد تحقق بمناسبة التنازل عن أملاك عقارٌة تابعة للتركة من أجل تصفٌة إرث -

بع موجود، أي لا تفرض الضرٌبة على فابض القٌمة الذي ٌتحقق عندما ٌنقل أحد الورثة حصته شا

 علً الشٌوع فً ملكٌة نفس العقار ورٌث أخر شرٌك معه إلىمن عقار مملوك علً الشٌوع 

الضرٌبة المفروضة على الفابض الناتج  إلىلقد استثنى المشرع الضرٌبً هذه الحالة من الخضوع 

لمصلحة الورثة الذٌن ٌرؼبون فً التخلص من حالة الشٌوع الناتج  ةمرعالات العقارٌة، عن التناز

 (1)ث.عن توزٌع المٌرا

فً مكونات الأساس الخاضع للضرٌبة فوابض القٌمة المحققة عند تنازل المقرض  أٌضا كما لاٌدخل

 ك"المستأجر أو المقرض المؤجر عن عقار فً إطار عقد قرض إٌجاري من نوع "لٌزبا

Lease back. (2) 

ولا تخضع للضرٌبة على الدخل الإجمالً، فوابض القٌمة الناتجة عن التنازل عن السكنات الجماعٌة 

 (3)( سنوات.10التً تشكل الملكٌة الوحٌدة و السكن الربٌسً التً دامت حٌازته مدة تفوق عشر)

جماعٌٌن أو أكثر ؼٌر معنٌٌن  وفً هذا الصدد، تجدر الاشارة الى أن الافراد الذٌن ٌملكون سكنٌن 

 بهذا الاستثناء فً حالة التنازل عن أحدى هذه السكنات الجماعٌة.

                                             

(1)
139برحمانً محفوظ، مرجع سابق،ص 

 

(2)
 والمتمم المعدل قانون الضرابب المباشرة و الرسوم المماثلةالمتضمن  101-75من الامر رقم  77المادة 

(3)
 .من نفس القانون 79المادة 
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 ٌتكون فابض القٌمة الخاضع للضرٌبة من الفارق الإٌجابً بٌن:  

 سعر التنازل عن الملك؛  -

 وسعر الاقتناء أو قٌمة إنشابه من طرؾ المتنازل. -

لمبنٌة أن تعٌد تقوٌم العقارات أو أجزاء العقارات المبنٌة أو ؼٌر ا ذلك،وٌمكن للإدارة، زٌادة عن 

الإجراء التناقضً المنصوص علٌه فً أحكام طبقا لقٌمتها التجارٌة الحقٌقٌة وذلك فً إطار احترام 

 (1)من قانون الإجراءات الجبابٌة. 19المادة 

أن ٌحسبوا  77بالضرٌبة الذٌن ٌحققون فابض القٌمة المشار إلٌها فً المادةٌتعٌن علً المكلفٌن 

من  ابتداء( ٌوما 30ن فوابض القٌمة المحققة، فً أجال لاٌتعدي )عوا بأنفسهم الضرٌبة بعنوادفوٌ

 (2).برام عقد البٌعتارٌ  إ

 (3)بفوابض القٌمة المحققة.للتصرٌح إدارة الضرابب بإعداد نموذج موحد هذا وقد قامت 

 الأملاك ى:الضرٌبة علالثانً الفرع

 01-93التشرٌعً رقم  من المرسوم 247أسست الضرٌبة علً الممتلكات بموجب المادة     

ض ضرٌبة التضامن الوطنً التً كانت مطبقة الى ؼاٌة ٌلتعو 1993المتضمن  قانون المالٌة لسنة 

 .1989سنة 

 الاملاك ىمجال تطبٌق الضرٌبة عل :أولا  

الذٌن ٌوجد مقرهم الجبابً بالجزابر، بالنسبة ٌخضع الضرٌبة على الأملاك الأشخاص الطبٌعٌون 

 لهم مقر جبابً  لٌس دة بالجزابر أو خارج الجزابر، وكذا الأشخاص الطبٌعٌون الذٌنالموجو لأملاكهم

 (4)بالجزابر، بالنسبة لأملاكهم الموجودة بالجزابر، وتقر الخضوع للضرٌبة فً أول ٌناٌر من كل سنة.

 تخضع لأجراءات التصرٌح عناصر الاملاك العقارٌة المبنٌة و ؼٌر المبنٌة و الحقوق العٌنٌة   

 .العقارٌة الً جانب بعض الممتلكات المنقولة

 

 

 

 

                                             

(1)
 المعدل والمتمم قانون الضرابب المباشرة و الرسوم المماثلةالمتضمن  101-75من الامر رقم 78المادة 

(2)
 من نفس القانون. 80المادة 

 .(04)، الملحق رقم ققةبفوابض القٌمة المحذج التصرٌحأنظر نمو(3)

(4)
 .قانوننفس المن274المادة
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 (1)الاملاك لىثانٌا: حساب الضرٌبة ع

 (: نسبة الضرٌبة علً الاملاك01جدول رقم )        

 

 

 

 

 .2019 لسنة ضرائب المباشرة و الرسوم المماثلةقانون ال المصدر:

 

مارس من السنة الرابعة  13 حتى( سنوات 4) أربعةتبوا كل علً الخاضعٌن للضرٌبة أن ٌكتوٌجب 

 (2)أجل تصرٌحا بأملاكهم لدي مفتشٌة الضرابب التً ٌتبعها مقر سكناهم. كأخر

توزع حصٌلة الضرٌبة علً الاملاك العقارٌة المبنٌة و ؼٌر المبنٌة و الحقوق العٌنٌة العقارٌة  

 :كالتالى

 ؛مٌزانٌة الدولة إلى % 60-

  ؛مٌزانٌة البلدٌات إلى20% -

 (3)."الصندوق الوطنً للسكن" 302-050إلى حساب التخصٌص الخاص رقم   20%-

 

 

 

 

 

 

                                             

(1 )
رابب المباشرة و الرسوم المماثلة السالؾ قانون الض المتضمن  101-76من الامر رقم  8 مكرر 281المادة

 الذكر.
 قانون.نفس ال من10مكرر 281المادة (2)
 .قانوننفس ال من282 المادة(3)

 

  %النسبة قسط القٌمة الصافٌة من الأملاك الخاضعة للضرٌبة )دج(

 دج100.000.000ٌقل عن -

 دج150.000.000 ىإل 100.000.000من  -

 دج 250.000.000ىإل 150.000.0001 من -

 دج 350.000.000 ىإل 250.000.001من  -

 دج  450.000.000إلى  350.000.001 -

 دج 450.000.000ٌفوق 

 

0%  

% 0.5 

% 0.75 

1%  
 

%1.25 
%1.75 
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 المبحث الثانً: أثر الجباٌة العقارٌة فً تموٌل المٌزانٌة العامة للدولة

بعد أن استخلصنا أن الجباٌة العقارٌة بمختلؾ أنواعها تعتبر موردا من الموارد   

منها سواء تلك المحصلة وإن كانت تقتصر على البعض  المحصلة للمٌزانٌة العامة للدولة

لفابدتها بصفة كلٌة أو جزبٌة ولأجل التعرؾ علً مكانتها لابد من الاستعانة بالأرقام 

لهذه الأخٌرة على مستوى الوطنً، بالإضافة إلى حصٌلة الضرابب والإحصابٌات 

، فً الناتج الجبابى موقعهاوالرسوم العقارٌة لولاٌة المدٌة كنموذج وهذا من أجل تحدٌد 

ٌم ٌمن خلاله إلى تقنامطلبٌن، الأول تطرق إلًن أجل ذلك قمنا بتقسٌم هذا المبحث وم

 دولة، أما المطلب الثانً العامة للمٌزانٌة المردودٌة الجباٌة العقارٌة المحصلة لفابدة 

 فً تموٌل مٌزانٌة العامة للدولة وهاردمن خلاله تحدٌد سبل تفعٌل  نافتناول 

 جباٌة العقارٌة المحصلة لفائدة المٌزانٌة العامة للدولة   مردو دٌة الالأول: المطلب

ً تموٌل المٌزانٌة العامة للدولة، إلا أن إن الضرابب و الرسوم العقارٌة  المحصلة لها دور هام ف    

تختلؾ من رسم لآخر ومن ضرٌبة لآخرة و كذلك من سنة نسبة مساهمة هذه الضرابب و الرسوم 

ء بالزٌادة أو النقصان ٌرجع لعدة أسباب، وعلٌه سنحاول فً هذا المطلب لآخرة، هذا الاختلاؾ سوا

، تم نحاول فً الأولتقٌم الجباٌة العقارٌة المحصلة لفابدة مٌزانٌة الدولة لمختلؾ السنوات فً فرع 

 .مرد ودٌتها انخفاضالفرع الثانً تحدٌد أسباب ارتفاع أو 

 محصلة لفائدة مٌزانٌة الدولة.الفرع الأول: تقٌٌم ناتج الجباٌة العقارٌة ال

حتى نتمكن من الحصول علً تقٌٌم موضوعً لمردودٌة الجباٌة العقارٌة المحصلة لمٌزانٌة 

حٌث سنلقً نظرة علً إحصابٌات رقمٌة  و المعطٌات المتعلقة بها،الدولة ٌجب الاستعانة بالأرقام 

 للسنوات الأخٌرة من أجل تقٌٌم حصٌلتها.

 .العقارٌة المحصلة لفائدة مٌزانٌة الدولةأولا: حصٌلة الجباٌة 

الضرابب و الرسوم العقارٌة من سنة لآخري، هذا ما سوؾ نبٌنه معتمدٌن فً ذلك تختلؾ حصٌلة   

والناتج الجبابً لولاٌة  المٌزانٌة العامة للدولة،علً بعض الإحصابٌات للناتج الجبابً المحصل لفابدة 

 2015-2018). (المدٌة  كنموذج للسنوات الاربع
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 (2017-2011)مابٌنللفترة  (: حقوق التسجٌل المحصلة 02جول رقم )

 الوحدة:ملٌون دٌنار دج 

 

 السنوات

 
 

 الرسم

 

 
2011 

 

 
2012 

 

 
2013 

 

 
2014 

 

 
2015 

 
 

 

 
2016 
 

 

 
2017 
 

 

 حقوق التسجٌل

 

 

 
 

20644 

 
 

25307 

 
 

28401 

 
 

30984 

 
 

31532 
 

 
 

34384 

 
 

37587 

 معلومات من المدٌرٌة العامة للضرابب ىبناء عل من إعداد الطالب:المصدر         

(،  بالنسبة لحقوق التسجٌل نلاحظ أن حصٌلتها شهدت 02ما ٌمكن ملاحظته من خلال الجدول رقم )

 20644مبلػ قدره  2011، حٌث بلؽت سنة 2017إلً ؼاٌة سنة  2011تطورا ملحوضا من سنة 

 ملٌون دج  37587لتبلػ   2017لتصل سنة ملٌون دٌنار لتواصل فً الارتفاع 

وٌرجع السبب الربٌسً فً هذا التزاٌد المستمر إلى الارتفاع المستمر لأسعار بٌع العقارات وإٌجارها  

 .لأخرمن سنة 

 (2017-2011)مابٌنللفترة  المحصلة  الأملاك ىضرٌبة عل(: 03جول رقم ) 

 جالوحدة:ملٌون دٌنار د 

 

 السنوات

 
 الرسم

 

 
2011 

 

 

 
2012 

 

 
2013 

 

 
2014 

 

 
2015 

 

 

 
2016 
 

 

 
2017 
 

 

ضرٌبة علً 

 الأملاك العقارٌة

 
 
12 

 
 
40 

 
 
12 

 
 
69 

 
 

99 
 

 
 
35 

 
 
58 

 معلومات من المدٌرٌة العامة للضرابب ىبناء عل من إعداد الطالبالمصدر:

 
 



 الفصل الثاني :      الضرائب والرسوم كوصدر لتوويل الويزانية العاهة للدولة 
 

54 
 

 -2011ة مابٌن الأملاك المحصلة للفتر ى(، المتضمن الضرٌبة عل03بالنسبة للجدول رقم ) أما    

مبلػ   2011حٌث شهدت هذا النوع من الضرٌبة تذبذب من سنة لأخرى بحٌث بلؽت سنة 2017

 2013ملٌون دج لتنخفض سنة  40حٌث بلؽت مبلػ قدره  2012ملٌون دٌنار لترتفع سنة  12قدره 

وٌرجع  2016سنة  ملٌون دٌنار لتنخفض مرة أخرى 99حٌث بلؽت  2015وتواصل الارتفاع سنة 

الممتلكات على مستوي  لسبب الربٌسً لهذا التذبذب ؼٌاب هٌبة مركزٌة وطنٌة تتكفل بإحصاءا

 .الوطنً،تسمح بمعرفة وضعٌة أي عقار

 
 

 (2017-2011)مابٌنللفترة  المحصلة العقارٌة   الأملاكى تأجٌر ضرٌبة عل(: 04جول رقم )

 الوحدة:ملٌون دٌنار دج

 

 السنوات 

 
 

 الضرٌبة 

 

 
2011 

 

 
2012 

 

 
2013 

 

 
2014 

 

 
2015 

 
 

 

 
2016 
 

 

 
2017 
 

 
 

ضرٌبة علً 
تأجٌرالأملاك 

 العقارٌة
 

 
 
 

2435 
 
 

 
 
 

2712 
 

 
 

 

 

3109 

 

 

 
 
 

3601 
 
 
 

 

 

4103 

 

 

 
 
 

9008 
 
 
 

 

 

9899 

 

 معلومات من المدٌرٌة العامة للضرابب ىبناء عل من إعداد الطالبالمصدر:

 

للفترة مابٌن  المحصلة العقارٌة أجٌرالأملاكت، المتضمن الضرٌبة علً (04)جدول رقم أما ال

ملٌون دج  2.435مبلػ قدره 2011حٌث شهدت تطورا ملحوظا حٌث بلؽت سنة  2017 -2011

مصالح  استؽلال إلى سبب الربٌسى لهذا التطور الملٌون دج وٌرجع  9.899مبلػ 2017لتصل سنة 

زاد من رفع والذي ٌات التسجٌل والطابع الجباٌة العقارٌة لعقود الإٌجار التً تتحصل علٌها من متفش

 قٌمة المداخٌل.
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 كنموذجالمحصلة لمٌزانٌة الدولة  ثانٌا: حصٌلة الجباٌة العقارٌة لولاٌة المدٌة 

سنحاول فً هذا العنصر تقٌٌم حصٌلة الضرابب والرسوم العقارٌة لولاٌة المدٌة للسنوات الأربع   

المحصل علٌها من مدٌرٌة  الإحصابٌاتدولة من خلال بعض الماضٌة ونسبة مساهمتها فً مٌزانٌة ال

 الضرابب لولاٌة المدٌة. 

 2015لسنة  الدولة المحصلة لمٌزانٌة لولاٌة المدٌة (: ناتج الجباٌة العقارٌة05) رقم الجدول

 النسبة المئوٌة )دج(قٌمة المداخٌل الضرائب والرسوم

270.268.755 حقوق التسجٌل 00.  3.54 % 

46.044.428 عقاراتإٌجار ال 00.  0.12             % 

 00 00 الأملاك ىالضرٌبة عل

7.614.025.097 مجموع الموارد الجبائٌة للولاٌة  00.   

 

 .مدٌرٌة الضرابب لولاٌة المدٌةمن بناء علً معلومات  من إعداد الطالب: المصدر

 

 

 2016لسنة ة لمٌزانٌة الدولةالمحصل (: ناتج الجباٌة العقارٌة لولاٌة المدٌة06) رقم الجدول

 النسبة المئوٌة )دج(قٌمة المداخٌل الضرائب والرسوم

 % 3.34 293.221.321.00 حقوق التسجٌل

 0.59% 52.317.518.00 إٌجار العقارات

 00 00 الأملاك ىالضرٌبة عل

  8.761.511.306.00 مجموع الموارد الجبائٌة للولاٌة 

 

 .ةمدٌرٌة الضرابب لولاٌة المدٌ من علً معلومات بناء من إعداد الطالب: المصدر
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 2017 المحصلة لمٌزانٌة الدولة سنة(: ناتج الجباٌة العقارٌة لولاٌة المدٌة 07) رقم الجدول

 

 النسبة المئوٌة  )دج(قٌمة المداخٌل     الضرائب والرسوم

 % 3.21 290.055.200.00 حقوق التسجٌل

 0.64%   57.850.475.00 إٌجار العقارات

 00 00 الأملاك ىالضرٌبة عل

  9.021.661.220.00 مجموع الموارد الجبائٌة للولاٌة 

 

 معلومات من مدٌرٌة الضرابب لولاٌة المدٌة بناءا على من إعداد الطالب: المصدر

 

 2018سنة المحصلة لمٌزانٌة الدولة (: ناتج الجباٌة العقارٌة لولاٌة المدٌة 08)رقمالجدول 

 

 النسبة المئوٌة )دج(قٌمة المداخٌل ائب والرسومالضر

 % 3.53 317.082.967.00 حقوق التسجٌل

 0.68% 61.743.610.00 إٌجار العقارات

 00 00 الأملاك ىالضرٌبة عل

7 135 173 فائض القٌمة   0.079% 

  8.970.951.017.00 مجموع الموارد الجبائٌة للولاٌة 

 

 مدٌرٌة الضرابب لولاٌة المدٌةمن  علً معلومات بناء من إعداد الطالب: المصدر

 

    مابٌن المدٌة للفترةمن خلال الجداول السابقة ٌتضح أن حصٌلة الضرابب والرسوم العقارٌة لولاٌة 

 .لأخرىومن سنة  لأخرىمن ضرٌبة  تطورا محسوساشهدت  قد 2018و2015

 

 2015، حٌث بلؽت سنة لحقوق التسجٌل نلاحظ أن حصٌلتها فً تزاٌد مستمرفبالنسبة -

لتواصل  2017سنة  انخفاضإلا أنها شهدت  2016لتواصل فً الارتفاع سنة دج 270.268.755

 .دج317.082.967حٌث بلؽت  2018الارتفاع سنة 
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من سنة إلً أخري راجع إلً الارتفاع الدابم لأسعار العقارات وٌرجع سبب هذا التزاٌد المستمر   

ذهنٌات المواطنٌن ، بالإضافة إلً تؽٌر الآونةالأخٌرةاصة فً أخري خ إلًوإٌجارها من سنة 

ا كله ٌرفع من عدد العقود المسجلة كعقود الإٌداع الجزبً ذواتجاههم نحو قسمة عقارهم المشاع ، وه

 للقسمة القضابٌة. 

 

خٌرة تقوم به إدارة الضرابب، حٌث تتم هذه الأ التًإلً إعادة التقوٌم التزاٌد  هذا وٌعود أٌضا سبب  

عن طرٌق المعاٌنة المٌدانٌة للعقارات المبنٌة وؼٌر المبنٌة، فكل المعاملات العقارٌة تخضع لإعادة 

المعاملات قد تكون ذه بؽٌة استرداد ماتم التهرب منه من حقوق التسجٌل وشهر العقاري، هالتقوٌم  

 ......ال الإٌجارحقبٌع، هبة، مبادلة، قسمة، هبة فً 

 

فنلاحظ أن حصٌلة  المبنٌة و ؼٌر المبنٌة الأملاكمداخٌل العقارٌة الناتجة عن إٌجار أما بالنسبة لل -

   مبلػ قدره  2015حٌث بلؽت سنة  هذا الضرٌبة قد عرفت تزاٌدا مستمرا من سنة لآخري

 .2018سنة دج  61.473.610لتواصل فً الارتفاع لتصل  دج46.044.428

 إلًمن العابلات تً تعٌشها الجزابر، مما ٌدفع بالكثٌر أزمة السكن ال إلًفً ذلك  حٌث ٌرجع سبب 

السكنً سواء كان هذا الإٌجار فً سكنات فردٌة أومن خلال سكنات جماعٌة، كما أن كثٌر  الإٌجار

من التجار وبهدؾ القضاء علً السوق الفوضوي وممارسة نشطاتهم فً إطار قانونً قاموا بإٌجارات 

 محالات تجارٌة.  

التسجٌل  مفتشٌةل مصلحة الجباٌة العقارٌة لعقود الإٌجار التً تتحصل علٌها من كما أن استؽلا 

 زاد من رفع قٌمة المداخٌل .والطابع 

 

أما فٌما ٌخص فوابض القٌمة الناتجة عن التنازل بمقابل عن العقارات المبنٌة و ؼٌر المبنٌة بعد  -

قٌمة قدرها  فقد سجلت 2017من قانون المالٌة لسنة  03بموجب المادة  إحداثهاإعادة 

 .2018سنة  دج7.173.135

-2015الضرٌبة علً الأملاك فهً معدومة فً مدٌرٌة الضرابب لولاٌة المدٌة للفترة ) ٌخص افٌمو

 لعدة أسباب: ( وذلك راجع 2018

أعوان الضرابب فً عملٌة  ىعدم التقٌٌم للممتلكات خاصة الممتلكات العقارٌة بسبب قلة الخبرة لد

م من جهة ، وعدم التوصل إلً القٌمة الفعلٌة المرجعٌة الراجع إلً قلة الدراسات المٌدانٌة  من التقوٌ

 .ىطرؾ إدارة الضرابب من جهة أخر



 الفصل الثاني :      الضرائب والرسوم كوصدر لتوويل الويزانية العاهة للدولة 
 

58 
 

شح المعلومات الجبابٌة مع عٌوب البٌروقراطٌة حالت دون الحصول علٌها، بحٌث لاٌوجد تنسٌق  -

لؽرض تحدٌد قٌمة و مدٌرٌة التعمٌر و البناء دارة الضرابب و المصالح التقنٌة البلدٌة مثلا أإبٌن 

 العقارات .

 ؼٌاب هٌبة مركزٌة وطنٌة تتكفل بإحصاء الممتلكات علً مستوي الوطنً، تسمح بمعرفة وضعٌة -

 .أي عقار فأي وقت ومن مالكه حتى ٌتسنى لإدارة الضرابب معرفة ممتلكات كل المكلفٌن

فً عدم  جلٌا ذلك ٌظهر ابب نظرا لحساسٌتهاالضرٌبة لم تحض باهتمام من طرؾ إدارة الضر-

 الضرابب. النوع منمتابعة جدٌة من طرؾ مصالح إدارة الضرابب لهذا  وجود

 وبما أن النظام الجبابً ٌتمٌز بأنه نظام تصرٌحً، بمعنً أن التصرٌح هو العملٌة الأساسٌة لتحدٌد  - 

 عدمعلى المعلومات الكافٌة، لكن فً ظل الوعاء الضرٌبً و تصفٌة مبلػ الاقتطاع لأنه نظرٌا ٌحتوي 

إمكانٌة مراقبة كل التصرٌحات انتهزت بعض العناصر الجبابٌة الفرصة لتقدٌم تصرٌحات كاذبة 

، مما ٌستوجب على الدولة عدم إنتظار التصرٌحات المقدمة من للإدارة الجبابٌة أو عدم تقدٌمها أصلا

أن الدولة لها معلومات مسبقة على ، بإعتبار  خاصة مثل هذا النوع من الضرابب طرؾ المكلفٌن

  . ، فالدولة لها أن تقوم بفرض الضرٌبة على الاملاك دون انتظار التصرٌح أملاك المكلفٌن بالضرٌبة

أنه رؼم هذا التزاٌد المستمر فً حصٌلة الضرابب و الرسوم ما سبق ٌمكن القول ومن خلال   

ة فً مٌزانٌة الدولة تبقً ضبٌلة، وهذا مقارنة بالرسوم و العقارٌة إلا أن نسبة مشاركة هذه الأخٌر

ذلك إلً مجموعة من الأسباب سوؾ نتطرق إلٌها من خلال المطلب  ، ومردالأخرىالضرابب 

 الثانً.

 الجباٌة العقارٌة مرودٌة:أسباب ضعف نًالثا المطلب

المطلوب، بحٌث بقٌت حصٌلة الضرابب و الرسوم العقارٌة لا تصل الى المستوي من خلال  تبٌنلقد 

 .وكل ذلك ٌرجع إلً عدة أسباب سنحاول تفصٌلهانسبة مساهمتها فً مٌزانٌة الدولة ضبٌلة جدا 

 الضرٌبًالفرع الأول: عدم استقرار النظام 

ٌة وددمرأسباب نقص المر دودٌة الجبابٌة بوجه عام و أهمٌعد ضعؾ و قصور النظام الضرٌبً من 

معظم القوانٌن، كما ٌتمٌز أٌضا حٌث ٌتمٌز بكثرة التعدٌلات وهو حال الجباٌة العقارٌة بوجه خاص، 

فرؼم الإصلاحات الجبابٌة وهو ما جعله شدٌد التعقٌد و الؽموض،  التخفٌضاتبكثرة الإعفاءات و 

ورؼم الانعكاسات الاٌجابٌة  1992المتتالٌة التً عرفها النظام الجبابً الجزابري خاصة منذ سنة 

جبابٌة بوجه عام، إلا أن عدم استقرار و كثرة التعدٌلات لا تزالان السمتان الأبرز علً المردودٌة ال

للنظام الجبابً، فلا ٌكاد ٌخلو قانون المالٌة من تدابٌر تعدٌلٌة فً مجال الضرٌبً، فقانون المالٌة  
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نة ، وقانون المالٌة لسإجراء ضرٌبٌا مابٌن تعدٌل وإلؽاء وإتمام، وقانون 45تضمن  1993لسنة 

  2001إجراء ضرٌبٌا من نفس الطبٌعة السابقة، و قانون المالٌة التكمٌلً لسنة 49تضمن  1995

إجراءا ضرٌبٌا مابٌن تعدٌل، إلؽاء أو إتمام إلا أن هته التعدٌلات ٌجب ألا تحجب  19تضمن بدوره

 الإٌجابٌة للنظام و المتمثلة فً تخفٌض بعض معدلات الرسم. الاتجاهاتبعض 

الجباٌة العادٌة  مرد ودٌةدور مهم فً ضعؾ  هدم توازن النظام الضرٌبً فً الجزابر لكما أن ع  

بصفة عامة و العقارٌة بصفة خاصة، وهذا لهٌمنة الجباٌة البترولٌة علً الإٌرادات الضرٌبٌة وإهمال 

، إضافة الذي ٌفسر طبٌعة الإصلاحات السطحٌة و العشوابٌة التً عرفها النظام الأمرالجباٌة العادٌة، 

سٌادة الضرابب ؼٌر المباشرة من إجمالً الجباٌة العادٌة، فاختلال النظام الضرٌبً جعله ؼٌر  إلً

 (1).قوالس اقتصادنظام  إلًعلً مساٌرة المستجدات أمام تحول معظم الدول  قادر

، أي وٌقصد باستقرار الأحكام الجبابٌة ثبات الضرابب و إجراءات و مواعٌد تحصٌلها و معدلاتها   

تصعٌب مهمة إدارة الضرٌبٌة فً إلى عدم تعرضها للتؽٌر المستمر، إذ تؤدي كثرة التعدٌلات 

تحصٌل الضرابب من جهة، وصعوبة تكٌٌؾ المكلؾ بالضرٌبة مع النظام الضرٌبً من جهة 

، بل ٌجب أن ٌكون إصلاحاتإدخال أي  مباستقرار النظام الضرٌبً جموده وعدولا نقصد (2)ى.أخر

مدروسا وفق التطورات الحاصلة فً المجتمع، بمعنً علً المشرع التأكد من ضرورة  التعدٌل

فالتعدٌلات الجبابٌة الكثٌرة التً  عنهالمترتبة  الآثارالتعدٌل و الفابدة المرجوة منه ودراسة مختلؾ 

مست مختلؾ الضرابب و الرسوم بما فٌها الضرابب و الرسوم العقارٌة، سواءا من خلال تعدٌل 

هذا الأمر لاٌحقق فابدة  فضلا على إلؽاء بعضها، الإعفاءاتأو تخفٌضها و إدراج بعض لاتها معد

بٌة، كما أن تعقد التشرٌع الجباالمر دودٌةكبٌرة مقارنة بما تخلفه من عدم الاستقرار ونقص فً 

من  الضرٌبً وإدخال تؽٌٌرات متتابعة ٌؤدي إلً وضع تقدٌرات ؼٌر صحٌحة للمادة الجبابٌة، سواءا

جهة أعوان الإدارة الجٌابٌة أو من جهة المكلفٌن بالضرٌبة، فضلا علً أن الإفراط فً تعدٌل القوانٌن 

الضرٌبٌة ٌصعب علً المكلفٌن مساٌرة التؽٌرات التً طرأت علً هذا النظام بسبب عدم تمكنهم من 

مما ٌدفع بالمكلؾ  لأحكاماالتحكم وفهم التقنٌات الجبابٌة، كما قد ٌنجم عن كثرة التعدٌلات تناقض فً 

 (3)استؽلال ذلك ومن ثم التهرب من الضرٌبة. ىإل

 

                                              

 ، مجلةالشلؾ، جامعة ،"تقٌٌم عملٌة إحلال الجباٌة العادٌة محل الجباٌة البترولٌة"كمال رزٌق، سمٌر بن عمور(1)
 .325،ص05إقتصادٌات شمال إفرٌقٌا، العدد

حبٌبة درٌس، "عوامل نقص المردودٌة الجبابٌة"، رسالة ماجٌستر فً القانون، كلٌة الحقوق، جامعة الجزابر، (2)
 .11، ص  2000

 .9حبٌبة درٌس، مرجع سابق، ص(3)
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 التهرب الضرٌبًالفرع الثانً: 

نزافا ٌعتبر التهرب الضرٌبً من العوامل الأساسٌة فً خفض المحصول الضرٌبً، حٌث ٌشكل است  

 .جبابٌةكبٌرا للمداخٌل ال

 ضرٌبً.تعرٌف التهرب الأولا:

ٌمكن تعرٌؾ التهرب الضرٌبً علً أنه محاولة الممول عدم دفع الضرٌبة بصورة مؤقتة أو دابمة،    

 (1)ر وسابل مختلفة".بكما ٌعرؾ البعض "بالتخلص من الإلتزام بدفع الضرٌبة ع

ٌمكن تعرٌؾ التهرب من الضرابب و الرسوم العقارٌة علً وبما أننا بصدد دراسة الجباٌة العقارٌة 

أنه" قٌام المكلؾ بالضرٌبة العقارٌة أو الرسم العقاري بفعل إٌجابً أو سلبً، هذا الفعل قد ٌكون 

 (2)مشروعا أو ؼٌر مشروع ٌحاول دون حصول الخزٌنة العامة للدولة علً مقدار الضرٌبة".

 ة العقارٌةالضرٌب منثانٌا:صور التهرب الضرٌبً 

 للتهرب الضرٌبً صورتان وهما التجنب الضرٌبً، و الؽش الضرٌبً.    

طرقا كما ٌسمً بالتهرب الضرٌبً المشروع، بمعنً أن ٌتخذ المكلؾ  أوتجنب الضرٌبة العقارٌة:أ/

 لا تنطوي علً مخالفة القانون وٌكون ذلك فً ثلاث صور، إما تجنب المكلؾ للواقعة المنشبة 

 قارٌة عن طرٌق امتناعه عن القٌام بالنشاط الذي ٌشكل وعاء الضرٌبة، فلا ٌدفع مثلاللضرٌبة الع

من لاٌمتلك عقارات، ولا ٌدفع الضرٌبة علً القٌمة الزابدة علً العقار من لاٌتنازل الرسم العقاري 

متجنبا  عن العقار، ولا ٌدفع رسم التسجٌل من لاٌبرم العقود التً ٌشترط القانون تسجٌلها وٌكون كذلك

 للضرٌبة العقارٌة كل شخص ٌتجنب الحصول علً الدخل العقاري.

دفع رسوم انتقال الملكٌة العقارٌة ألٌهم بدون مقابل وذلك من خلال كذلك ٌمكن تصور تجنب الورثة   

عدم إقدامهم علً تقسٌم التركة و ترك الملكٌة علً الشٌوع بٌن الورثة، وهذا ما ٌكون ؼالبا فً 

 المشمولة بالمسح العام للأراضً. العقارات ؼٌر

عن استؽلال الرخص القانونٌة، ففً هذه الحالة كذلك قد نكون أمام تجنب الضرٌبة العقارٌة الناتج   

المشرع هو الذي ٌنظم كٌفٌة تخلص المكلفٌن إما جزبٌا أو كلٌا من الضرٌبة، ومثال ذلك الإعفاء 

 الرسم العقاري علً الملكٌات المبنٌة حسب نصالمؤقت و لمدة سبع سنوات للبناٌات الجدٌدة من 

 .وهو تهرب مشروع من قانون الضرابب المباشرة و الرسوم المماثلة 252المادة 

                                             

(1) 
س، رسالة ماجٌستر رشٌد حمدي،"مٌزانٌة البلدٌة فً مواجهة العجز المالً"، دراسة تطبٌقٌة لثلاث بلدٌات من ولاٌة بومردا

 .43ص 2001/2002فً القانون العام ، فرع إدارة ومالٌة عامة، كلٌة الحقوق، بن عكنون، جامعة الجزابر،
 276محفوظ برحمانً، مرجع سابق،ص  (2)
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كذلك من أسباب التجنب الضرٌبً استؽلال الثؽرات القانونٌة عن طرٌق استؽلال النقص الذي   

 ٌشوب النصوص التشرٌعٌة.

للتخلص من عبء  احتٌالٌةاستعمال طرق  إلًفً هذه الصورة ٌلجأ المكلؾ : الغش الضرٌبً ب/

بة دخله مستعملا فً ذلك الضرٌبة ومن بٌن وسابل الؽش فً الضرٌبة العقارٌة إخفاء المكلؾ بالضرٌ

ؼٌر مشروعة، كأن ٌقدم تصرٌحا ناقصا أو ٌحتوي علً بٌانات ناقصة أو مزورة، كما  طرق احتٌالٌة

 (1)ٌمكن أن ٌقوم بمناورة تدلٌسٌة كأن ٌنظم إعساره.

التخفٌض من قٌمة الضرٌبة عن طرٌق تضخٌم الأعباء و  إلىكذلك قد ٌعمد المكلؾ بالضرٌبة   

التكالٌؾ، أو التحاٌل المادي عن طرٌق إخفاء جزء أو كل الدخل الذي ٌحصل علٌه من العقارات التً 

هرب المشروع و الؽش الضرٌبً فً كون الأول تتجه فٌه إرادة وٌكمن جوهر التفرقة بٌن الت ٌملكها.

نحو تخفٌؾ العبء الضرٌبً، إلا أنه ٌسلك طرقا مشروعة وبذلك ٌتوفر فٌه  بالضرٌبٌةالمكلؾ 

العنصر المعنوي المتمثل فً سوء النٌة دون العنصر المادي المتمثل فً الحٌل التدلٌسٌة، أما الثانً 

لضرٌبة نحو تخفٌؾ أو إسقاط العبء الضرٌبً و لكنه ٌسلك فً سبٌل ذلك فتتجه فٌه إرادة المكلؾ با

 طرق ؼٌر مشروعة تصل به إلى حد التدلٌس و الاحتٌال.  

 الفرع الثالث: ضعف التشرٌع و الإدارة الضرٌبٌة 

تفسح  إذ ٌقوم التشرٌع الضرٌبً علً مجموعة من القوانٌن التً كانت بصٌاؼات ضعٌفة ومفككة  

سٌرات و تأوٌلات متباٌنة و تساعد علً التهرب، مما ٌجعلها تفقد فعالٌتها و استجابتها المجال لتف

فها لا ٌعادله لللحاجات و الأعراض المالٌة الحدٌثة، كما تبن لنا ضعؾ الإدارة الضرٌبٌة لدٌنا و تخ

 أثرتالتً  الإمكاناتضعؾ التشرٌع الضرٌبً و تخلفه، حٌث تعانً الإدارة الضرٌبٌة من قلة سوي 

.الضرٌبٌةبشكل كبٌر علً تخفٌض الحصٌلة 
(2) 

التً تستعٌن بها الإدارة  المالٌةضعؾ مردودٌة الجباٌة العقارٌة قلة الإمكانٌات  أسبابومن بٌن   

وأهمها المسح للعقارات الذي ٌساعد علً معرفة المكلفٌن بالضرٌبة  الضرٌبة العقارٌة وعاءلتحدٌد و 

الوقت المناسب بجداول التقدٌر الحقٌقً ومتابعتهم فٌحالة تقاعسهم عن دفع مسبقا وإمكانٌة تبلٌؽهم فً 

 (3)الضرٌبة كلٌا أو جزبٌا.

 

 

                                           

(1)
 .280 سابق، ص محفوظ برحمانً،مرجع

 .325كمال رزٌق، سمٌر بن عمور، مرجع سابق، ص (2)
 305 محفوظ برحمانً، مرجع سابق، ص(3)
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فالدور الأصلً لعملٌة مسح الأراضً حسب رأي بعض الفقهاء هو الدور الجبابً، إذ أن المقصود 

واعها، مساحتها، وكذا طبٌعتها، و تحدٌد نمن تبنً مسح الأراضً هو معرفة الملكٌات العقارٌة، أ

 (1)ٌكٌها من أجل تقٌم الضرٌبة المتعلقة بها.الهوٌة م

ضعؾ مرد ودٌة الجباٌة العقارٌة نذكر كذلك الخلل فً  إلً إلً جانب كل الأسباب التً تؤدي   

التحصٌل الضرٌبً، إذ ٌؤدي التحصٌل دور المحرك للنظام الجبابً حٌث تؤثر فٌه عوامل عدة 

و الضمٌر المهنً و نقص الوعً الضرٌبً لدي المكلؾ  الإعفاءاتالأنشطة الخفٌة وكثرة  كانتشار

رة عن تحصٌل القٌمة الحقٌقٌة للضرابب و الرسوم المستحقة لدي الموظؾ، بالإضافة إلً عجز الإدا

 (2)الدفع. 

 ة للدولةامالجباٌة العقارٌة فً تموٌل المٌزانٌة الع دور المطلب الثالث: سبل تفعٌل

العقارٌة  لارتباطالجباٌةالجباٌة العقارٌة، ونظرا  مرد ودٌةمما بٌناه من أسباب ضعؾ  انطلاقا  

سٌاسة جبابٌة من شأنها  انتهاجمن الضروري  أصبحالثبات و الاستقرار، بالعقارات التً تتمٌز ب

 الجباٌة العقارٌة ومن ثم تحٌن مساهمتها فً تموٌل المٌزانٌة العامة للدولة.الرفع من حصٌلة 

  تحسٌن فعالٌة نظام الضرٌبة العقارٌةالأول: الفرع

ق إصلاح القوانٌن المنظمة للضرابب التهرب من الضرابب العقارٌة ٌمكن الوقاٌة منه عن طرٌ إن   

و الرسوم، وذلك من خلال تحسٌن التشرٌع الضرٌبً، وتبسٌط نظام الضرٌبة العقارٌة و الحد من 

 .تنوعها وكذا تبسٌط الإجراءات الإدارٌة الخاصة بفرضها و تحصٌلها

 اولا:تحسن التشرٌع الضرٌبً

مرحلة إعداد القوانٌن بما فٌها تلك المتعلقة  كثٌرا ما تشكل الثؽرات و النقابص التً تكون أثناء   

وإن سد مثل بالضرٌبة العقارٌة منفذا ٌستعمله المكلؾ بالضرٌبة للتهرب من هذه الضرابب و الرسوم، 

هذه الثؽرات و النقابص ٌكون بصٌاؼة نصوص قانونٌة أكثر وضوحا ودقة بحٌث لا تحتمل إلا تأوٌلا 

من السلطة التنفذٌة و السلطة التشرٌعٌة، و  هود كلبتضافر جواحدا، ولا ٌتحقق هذا إلا 

أن تفسر ماقد تكتشفه من ؼموض فً حدود الجبابٌة وهً تتعامل مع النصوص الضرٌبٌة للإدارة

الصلاحٌات المخولة لها قانونا دون أن تتعدي حدود مبدأ الشرعٌة الضرٌبٌة، فلا ٌمكن أن تعدل أو 

 .(3)تلؽً أي نص

                                             

 .116سماعٌن شامة، مرجع سابق، ص(1)
("، أطروحة 2004-1992حمٌد بوزٌدة، "النظام الضرٌبً الجزابري وتحدٌات الإصلاح الاقتصادي فً الفترة )(2)

، ص 2005/2006دكتوراء دولة فً العلوم الاقتصادٌة، كلٌة العلوم الاقتصادٌة وعلوم التسٌٌر، جامعة الجزابر،
213 

 .312محفوظ برحمانً، مرجع سابق، ص (3)
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 ثانٌا:تبسٌط نظام الضرٌبة العقارٌة

عن كاهل المكلؾ وٌكون ذلك بتبسٌط إجراءات  إن تبسٌط نظام الضرٌبة العقارٌة من شأنه التخفٌؾ  

فرض الضرٌبة و حساب مقدارها و تحصٌلها وكذا مراعاة ظروؾ المكلؾ الشخصٌة و اعتدال 

رق تبسٌط نظام الضرٌبة العقارٌة القضاء علً التداخل فً فرض الضرٌبة من معدلاتها، ومن ط

خلال تفادي تطبٌق الضرٌبة العقارٌة علً نفس الوعاء أكثر من مرة تفادي الازدواج الضرٌبً، 

كذلك لتبسٌط الضرٌبة العقارٌة ٌجب ألا ٌكون هناك تمٌز بٌن طابفة من ملاك العقارات علً طابفة 

 (1)موضوعٌة. بلأسباأخري إلا 

 ٌبٌةالضر الادارة ةءكفا: تحسٌن ثالثا

فً بعض الأحٌان قد تكون الإدارة الضرٌبٌة هً السبب فً تهرب المكلؾ من دفع الضرٌبة و   

الرسوم العقارٌة، ولتفادي هذا الوضع ٌتعٌن تحسٌن كفاءة الإدارة الضربٌة ذاتها و تحسٌن علاقتها 

 بالمكلؾ.

 ٌبٌةتحسن عمل الإدارة الضر-1

لابد من تضافر كل الجهود، كذلك لابد من منحها صلاحٌات تواجه لتحسٌن عمل الإدارة الضرٌبٌة    

بها المكلؾ ومنع التهرب قبل وقوعه، وفً هذا الصدد منح لها القانون الحق فً إستعمال وسابل 

ضٌحات البحث و التحري عن وعاء الضرٌبة مثل حق الإطلاع إجراء المعاٌنة، التحقق وطلب تو

 .إلٌهاوتبرٌرات كلما دعت الضرورة 

لا بد من تنسٌق العمل بٌنها وبٌن الهٌبات و الإدارات التً  الضرٌبٌةكذلك لتحسٌن عمل الإدارة 

تشرؾ علً الملكٌة العقارٌة مثل المحافظة العقارٌة و مكتب التسجٌل و مصلحة المسح العقاري، كل 

رب من الضرٌبة العقارٌة إذا ما قدمت كشفا عن العقارات هذه الهٌبات ٌمكنها المساهمة فً كشؾ الته

و مالكٌها أو مستؽلٌها و الأمر نفسه بالنسبة لباقً المصالح إذ ٌتعٌن علٌه التعاون مع إدارة الضرابب 

 (2)مثل المصالح المكلفة بالعمران و البناء.

البشري و المادي وذلك من كذلك من أهم وسابل تحسٌن عمل الإدارة الضرٌبٌة الاهتمام بالجانب     

الانتقال إلى الإدارة الجبابٌة الرقمٌة  من خلال التكوٌن العالً للموظفٌن و تشجٌعهم و تحفٌزهم و كذا 

 .أجل الرفع من التحصٌل الضرٌبً

 

                                    

 314محفوظ برحمانً، مرجع سابق، ص (1) 

  .316، صنفس المرجع  (2) 
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 الإدارة بالمكلفعلاقة  ٌنتحس-2

أي إصلاح جبابً حقٌقً لاسٌما الجباٌة العقارٌة لا بد أن لا ٌؽفل طبٌعة العلاقة الموجودة بٌن  إن   

و المكلؾ وهً العلاقة التً ؼالبا ما ٌشوبها التوتر، لذلك ٌتعٌن إحداث تجاوب بٌن  الإدارة الجبابٌة

حالات التهرب الضرٌبً، ومن بٌن الإجراءات العملٌة طرفً العلاقة الأمر الذي من شأنه أن ٌحد من 

فً تحسٌن العلاقة بٌن المكلؾ و الإدارة الجبابٌة نشر الوعً الضرٌبً بٌن المكلفٌن التً تساهم 

وأحكامها  وذلك باستعمال وسابل الإعلام المتاحة حول قوانٌن الضراببمستوٌاتهم،  باختلاؾ

عن استفساراتهم بالخصوص حول كٌفٌة تحدٌد وعاء  ومستجدات النظام الضرٌبً وكذا الإجابة

 الضرٌبة وطرٌقة وطرٌقة إخضاعه و معدلات الضرابب و الرسوم المطبقة علٌه وحالات التخفٌض   

إلً أسلوب دفع الضرٌبة و ؼٌرها من المعلومات وكٌفٌة الحساب وطرٌقة تقدٌم التصرٌحات، وصولا 

 التً تهم المكلفٌن.

باعتباره الطرؾ المباشر فً عملٌة  تناء بالجانب النفسً للمكلؾ بالضرٌبةكذلك لابد من الاع  

إقناعه و الإدارة الجبابٌة بواجبه الجبابً نحو  وكذا إلزامه على القٌام التهرب من الضرابب العقارٌة، 

 مساهمته هذه سوؾ تخصص لتلبٌة الحاجات العامة ومن ثم السعً لكسب احترام وثقة المكلفٌن. أن 

جل هذا ٌتعٌن علً الإدارة الجبابٌة عدم  التعسؾ فً استخدام سلطاتها المخولة لها قانونا علً لأ   

ممتلكاتهم كضمان للضرٌبة العقارٌة التً لم ٌحن نحو ٌضر بالمكلفٌن كأن تقوم بالحجز علً بعض 

 (1)بعد وقت أدابها أو تطبق زٌادات علٌه دون مبرر قانونً.

 رب الضرٌبً: مكافحة التهنًالثا الفرع

تنجم عنه، فهو ٌقود إلً  مساوئالتهرب الضرٌبً ٌؤثر علً فعالٌة السٌاسة الجبابٌة نتٌجة عدة  إن   

العامة، وهو ما ٌؤدي العامة مما ٌجبر الدولة علً تقلٌص حجم النفقات إنقاص حصٌلة الإٌرادات 

فراد، كما قد ٌكون سببا فً بالنهاٌة إلً انخفاض الاستثمارات العمومٌة وهبوط المستوي المعٌشً للأ

لجوء الدولة إلً زٌادة العبء الضرٌبً لتحصٌل إٌرادات مالٌة، مما ٌضاعؾ مشكلة التهرب 

الضرٌبً أكثر أو قد تضطر الحكومة إلً الاعتماد علً مصادر تموٌل أخري كالقروض الخارجٌة و 

 إلًمن مساوئ،فالأول تقود أن ٌنتج عن هاتٌن السٌاستٌن الإصدارات النقدٌة، ولا ٌخفً ما ٌمكن 

 (2)الأسعار.  ارتفاعخلق أزمة جدٌدة تتعلق بالتسدٌد، وتؤدي الثانٌة إلى 

                                             

أحلام فرج، سبل تفعٌل أنظمة الجباٌة المحلٌة، مداخلة فً إطار الملتقً الوطنً الرابع بعنوان "تحدٌات الجماعات (1)
تطوٌر أسالٌب تموٌلها"، كلٌة العلوم الاقتصادٌة و العلوم التجارٌة و علو التسٌر، جامعة ٌحً فارس بالمدٌة،  المحلٌة و

 . 5ص  2010مارس  10،11المنعقد ٌومً 
 115، ص1987صباح نعوش، "الضرابب فً الدول العربٌة"، المركز الثقافً العربً، لبنان، (2)
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مما  لمكلؾ بدفعها، فهً تكلٌؾ مالً ٌدفع جبرا ومن دون مقابلفالضرٌبة العقارٌة تشكل عببا علً ا  

ٌولد الشعور لدي المكلؾ بها بثقلها، الأمر الذي ٌدفعه إلً محاولة التخلص منها كلٌا أو جزبٌا 

مستعملا فً ذلك وسابل عدٌدة سواءا كانت مشروعة لا تنطوي علً مخالفة القانون أو ؼٌر مشروعة 

ٌعاقب علٌه القانون، وٌؤثر عدم دفع الضرٌبة و الرسوم سلبا علً  بحٌث تشكل مخالفة صرٌحة

خزٌنة الدولة، حٌث تعتبر ظاهرة التهرب الضرٌبً من الظواهر المالٌة التً تشكل خطرا علً 

الحد  إلًبابٌة تعتبر من أهم موارد الدولة، لذلك تسعً كل الدول التوازن المالً، ذلك أن الموارد الج

أجل تدعٌم العدالة الجبابٌة و الموارد المالٌة، ولا ٌتأتً ذلك إلا عن طرٌق تفعٌل من هذه الظاهرة من 

 وأن النظام الجبابً الجزابري هو نظام الرقابة وفرض عقوبات علً التهرب الجبابً، خاصة  آلٌات

للمحافظة على  اتخاذهاتصرٌحً، لذلك أوجد المشرع الجزابري مجموعة من الإجراءات التً ٌتعٌن 

 ل العام، ومن بٌنها:الما

 التنفٌذٌةوقابٌة تتصل بشمولٌة ووضوح ودقة التشرٌعات الضرٌبٌة و تعلٌماتها  إجراءاتمن خلال -1

فً لجان الفرض وؼٌرها تقٌٌدا وعقلانٌة المعدلات و التعرٌفات، وتقٌٌد الصلاحٌات التقدٌرٌة 

ا م، كالضرٌبٌةلمخلٌن بالتزاماتهم الضرٌبٌة أو تواطبها، مع ا الإدارةموضوعٌا، للحٌلولة دون تعسؾ 

من الوقوع فً الخطأ، أو التعرض للضؽوط التً قد الضرٌبٌةٌحقق ذلك حماٌة وتحصٌنا للإدارة 

 جباتها.تمارس علٌه للإخلال بوا

إعمال النص الجزابً فً ملاحقة ومتابعة مرتكبً التهرب الضرٌبً، كما هم الحال فً كافة بلدان  -2

طة أن ٌنال الدرجة الأولى كبار المتهربٌن ومن ٌساعدهم من محاسبٌن أو العالم المعاصر، شرٌ

موظفٌن وصولا إلى صؽارهم لاحقا، وذلك من خلال وضع تشرٌعات و معاٌٌر متدرجة فً مؤٌداتها 

 الجزابٌة وفقا لمستوٌات التهرب الضرٌبً و طبٌعته.

دٌة و الاجتماعٌة من جهة، و النظر فً الإعفاءات الدابمة فً ضوء ضرورتها الاقتصا إعادة -3

لتحقٌق العدالة و المساواة بٌن كافة المكلفٌن من جهة ثانٌة، و للحد من ظاهرة التهرب الضرٌبً 

 (1)الممنوحة قانونا. لإعفاءاتباستؽلالا

الرقابة الجبابٌة : حٌث تعد الرقابة الجبابٌة من أهم وسابل مكافحة التهرب الضرٌبً، كونها تمكن -4

لجبابٌة من كشؾ الؽش الجبابً وكذا التأكد من صحة التصرٌحات المقدمة من طرؾ الإدارة ا

 المكلفٌن وذلك من خلال التحقٌق المعمق فً مجمل الوضعٌة الجبابٌة.  

 وبما أن النظام الجبابً ٌتمٌز بأنه نظام تصرٌحً، بمعنً أن التصرٌح هو العملٌة الأساسٌة لتحدٌد   

                                              

(1)
115سبثق، ص  هزجع كوبل رسٌق، سوٍز ثي عوور،
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 عدمالوعاء الضرٌبً و تصفٌة مبلػ الاقتطاع لأنه نظرٌا ٌحتوي على المعلومات الكافٌة، لكن فً ظل 

إمكانٌة مراقبة كل التصرٌحات انتهزت بعض العناصر الجبابٌة الفرصة لتقدٌم تصرٌحات كاذبة 

 ٌة أو عدم تقدٌمها أصلا.للإدارة الجباب

 الابتمانتعلق الأمر بمقدار  سواءأحسن وسٌلة لذلك  باعتبارهفالتصرٌح هو أصل التهرب الضرٌبً 

 الممتلكات خاصة منه العقارٌة، حٌث لازلت هذه الظاهرة مستفحلة رؼم التخفٌضات التً بقسمةأو 

 (1).1998أدرجها المشرع بموجب قانون المالٌة لسنة 

 .%1 إلً%2تخفٌض نسبة الشهر العقاري من ك:ذلومثال  

 .%5الً % 8تخفٌض حقوق نقل الملكٌة الخاصة من               

لموظفً إدارة الضرابب و التسجٌل المؤهلٌن حق الإطلاع علً كل ما ولقد خول المشرع الضرٌبً 

من وثابق و ملفات ٌرونه مهما لتحدٌد وعاء أٌة ضرٌبة كانت بما فٌها الضرابب و الرسوم العقارٌة 

تحت أي ٌد كانت، كحق الاطلاع علً العقود العمومٌة الموجودة علً المستوي الولاٌات و الدوابر 

والبلدٌات مثل عقود نقل الملكٌة أو حق الانتفاع أو التنازل عن الإٌجار أو عقود المبادلات و القسمة 

 العقارٌة .

لجبابٌة عبر التدخلات التً ٌقوم بها الأعوان المحققون او تتم الرقابة الجبابٌة خارج مكاتب الإدارة   

للأمكنة، فالتصرٌح مثلا بدخل عقاري لعقار ٌوجد فً منطقة صناعٌة ٌثٌر لا محالة عدة شكوك 

عٌن مكان تواجد العقار، كذلك قد تكون هذه الرقابة  إلًٌتوجب على أدارة الضرابب إزالته بالتوجه 

 (2)بٌن دخل المكلؾ المصرح به و ذمته المالٌة.من أجل التحقق من مدي التوافق 

وتتوقؾ فعالٌة الرقابة الجبابٌة علً مدي أهمٌة العقوبات و الؽرامات المحددة، وفً هذا المجال فقد   

 الضرٌبٌة اتأوجد المشرع الجزابري عدة إجراءات عقابٌة علً كل من ٌخالؾ أحكام التشرٌع

دٌتها، وفً هذا الإطار ٌجب التمٌٌز بٌن الؽرامات لضمان تحصٌل جٌد للضرٌبة و زٌادة مردو

الجبابٌةوالعقوبات الجزابٌة، فالؽرامات الجبابٌة تتمثل فً فرض زٌادات مالٌة علً المكلؾ المعنً 

 : بالضرٌبة و تختلؾ نسبة هذه الزٌادات حسب طبٌعة المخالفة علً النحو التالً

 ؼرامات بسبب عدم التصرٌح السنوي. - 

  ؼرامات بسبب نقص التصرٌحات -        

العقوبات الجزابٌة فتتراوح بٌن الحبس والسجن وذلك بالنظر الً المبالػ المالٌة المتملص منها أما 

 (3).لاسٌما عند استعمال طرق تدلٌسٌة

                                             

 .96رشٌد حمدي، مرجع سابق، ص (1)
 .247ق، ص محفوظ برحمانً، مرجع ساب(2)

 .7أحلام فرج، مرجع سابق، ص(3)
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 بل أخري لتفعٌل الجباٌة العقارٌة.: سثالثالالفرع 

سابقا من سبل، هناك سبل أخري لتفعٌل الجباٌة العقارٌة وذلك من  إلٌهبالإضافة إلً ماتم التطرق    

 خلال:

نظام  إلًالاستقرار  الانتقال من النظام الضرٌبً الحالً الذي ٌتمٌز بنوع من التعقٌد وعد -اولا

ضرٌبً عصري وحدٌث ٌتصؾ بالفعالٌة و العدالة، بحٌث ٌتساوي أمام موجباته كافة المواطنٌن وفقا 

 لمقدرتهم التكلفٌة.     

المال العام و الرشوة و محاربة أشكال و آلٌات الفساد، وذلك بالقضاء علً ظواهر هدر  -ثانٌا

ر من الهٌبات و المؤسسات العامة، من خلال تطبٌق المحسوبٌة التً تفشت فً الكثٌوالوساطة و

التشرٌعات الصادرة فً هذا الخصوص، إذ تعتبر هذه الظواهر من العوامل التً كانت سببا ربٌسٌا 

فً زٌادة النفقات العامة مالم ٌتم القضاء علٌها، فالقضاء علً الرشوة ٌعتبر أمر ضرورٌا للرفع من 

وذلك من خلال معالجة الأسباب الدافعة وراء هذه الظاهرة امة، الجباٌة العادٌة بصفة ع مرد ودٌة

لمشاكل أو مرضا ٌعانً منه المجتمع ومؤسساته المختلفة، كالتهاون فً تطبٌق التً تعتبر مظهرا 

 (1)علً جهاز الإدارة العامة للدولة.القوانٌن الرادعة أو عدم توفر الحاضر اللازم لدي القابمٌن 

ت العمومٌة، فتحوٌل الملكٌة سٌدعم مٌزانٌة الدولة، باعتبار أن المِؤسسات خوصصة المؤسسا -ثالثا

خاصة فٌما ٌخص التسجٌل، فعن طرٌق الخوصصة العمومٌة تخضع لإعفاءات ضرٌبٌة، جد هامة 

 ٌتم:

حٌث ٌتطلب إعادة التوازن إلً مٌزانٌة الحصول علً موارد فورٌة لتدعٌم مٌزانٌة الدولة:  -1

المستثمرٌن المحلٌٌن والأجانب  إلًالأصول الثابتة التً تملكها الدولة الدولة بالضرورة بٌع 

مٌزانٌتها، وهذا ٌعنً من الناحٌة الاقتصادٌة الأخذ للحصول علً موارد إضافٌة تدعم بها 

بمبادئ  الحساب الاقتصادي الذي ٌقتضً حل و تصفٌة الشركات العامة الخاسرة، وزٌادة كفاءة 

 زٌادة كفاءة الاقتصاد بشكل عام.   إلًي الشركات الرابحة مما ٌؤد

إلً الحصول  فكما تهدؾ الخوصصة:لتدعٌم مٌزانٌة الدولة ىالحصول علً موارد بعٌدة المد -2

وذلك من  ى إلً الحصول علً موارد بعٌدة المدى؛علً موارد فورٌة فإنها فً المقابل تسع

رفعت من كفابتها. "فتنمٌة لضرابب التً ستجنٌها من المؤسسات التً تمت خوصصتها  وا خلال

 الموارد الضرٌبٌة من هذه المشروعات المحولة بعد إعادة تأهٌلها ورفع كفاءتها وربحٌتها فً 

 

                                              

 .338كمال رزٌق، سمٌر بن عمور، مرجع سابق، ص(1)
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وازنة العامة للدولة، وتجنب استمرار ظل الإدارة الخاصة، تؤدي إلً تخفٌض العجز المالً فً الم

 .(1)الخلل بٌن الإٌرادات و النفقات بكل أثاره الضالة"
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 .  55،ص2003صخ:الوصطلخ و التطجٍق"، هؤسسخ شجبة الجبهعخ، الاسكٌذرٌخ،خصلاح عجبس، "الخص
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 خلاصة

نه رؼم الزٌادة فً مردودٌة الجباٌة العقارٌة فً أهذا الفصل،  من خلالالوصول  إلٌه  ماٌمكن   

إلا أن نسبة مشاركتها تبقً ضبٌلة، وذلك بسبب استفحال ظاهرة تموٌل المٌزانٌة العامة للدولة،

 التهرب الضرٌبً وؼٌاب الاستقرار التشرٌعً.

راءات نراها ضرورٌة للرفع من مرد ودٌتها فضعؾ الجباٌة العقارٌة جعلنا نفكر فً تدعٌمها بإج 

ومساهمتها فً تموٌل المٌزانٌة العامة للدولة، وذلك برفع كفاءة الإدارة الضرٌبٌة وجهاز التحصٌل 

أشكال الفساد، وخوصصة القطاع العام التً ستدر موارد لمٌزانٌة الدولة الضرٌبً، ومحاربة 

الضرٌبً قصد تؽٌٌر الذهنٌات المعادٌة  مكافحة التهرب الضرٌبً من خلال نشر الوعًوكذا

 للضرٌبة، والاهتمام أكثر بالإدارة الضرٌبٌة حتى تؤدي مهامها علً الوجه الكامل.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

71 
 

 خاتمة

نخلص أن الجباٌة العقارٌة تمثل جمٌع الاقتطاعات من خلال معالجتنا لمختلؾ عناصر الموضوع    

وم بها الدولة  لتموٌل إما مٌزانٌتها كحقوق التسجٌل و الإشهار الجبرٌة المتعلقة بالعقار التً تق

العقاري وإما لتموٌل الجماعات المحلٌة كالرسم العقاري و الرسم التطهٌري، فالجباٌة العقارٌة تمثل 

مجموعة من القواعد الضرٌبٌة التً تهتم بالعملٌات التً تطرأ علً العقار، ؼٌر أن مساهمة الجباٌة 

تموٌل المٌزانٌة العامة للدولة ضبٌلة جدا مقارنة بأنواع الجباٌات الأخرى وذلك بالنظر العقارٌة فً 

إلً الإحصابٌات التً تم عرضها خٌر دلٌل علً المساهمة المحتشمة للجباٌة العقارٌة مقارنة بأنواع 

ودٌة  هذا الجباٌات العادٌة الأخرى هذا ما ٌستدعً اعتماد مٌكانٌزمات أخري أكثر فعالٌة لتحسن مرد 

 النوع من الضرابب.

 

أما الآلٌات  المنتهجة لتفعٌل الجباٌة العقارٌة تتمثل فً آلٌة الرقابة الجبابٌة للحد من التهرب       

الضرٌبً بالإضافة إلً استخدام التشرٌع الضرٌبً لتحسٌن فعالٌة نظام الضرٌبة العقارٌة، وكذا 

الإدارة الضرٌبٌة، كما أن تبسٌط التشرٌع الضرٌبً و  استخدام وسابل مادٌة و بشرٌة للرفع من كفاءة

بالإضافة إلً أن من وسابل ، تحسٌنه بما له أثره هو الأخر علً تحسن مرد ودٌة الجباٌة العقارٌة

تحسٌن عمل الإدارة الضرٌبٌة الاهتمام بالجانب  البشري و المادي وذلك من خلال التكوٌن العالً 

العصرٌة الحدٌثة كأجهزة الإعلام الآلً، كما ٌمكن تدعٌم الآلٌات للموظفٌن و تشجٌعهم بالوسابل 

السابقة بمجموعة من الآلٌات كمحاربة أشكال الفساد وذلك بالقضاء علً ظواهر هدر المال العام و 

الرشوة و المحسوبٌة التً تفشت فً الكثٌر من الهٌبات و المؤسسات العامة خاصة الضرابب، 

 ودٌة الجباٌة العقارٌة .      ضرورٌا للرفع من مرد ٌعتبر أمرا فالقضاء علٌها

  

 نتائج الدراسة:

 : ٌسمح التحلٌل السابق باستنتاج الملاحظات التالٌة    

التهرب الضرٌبً وعدم التصرٌح بالممتلكات العقارٌة وأسعارها الحقٌقٌة وهذا بسبب ؼٌاب الوعً  -

 ة، وعدم وجود تواصل بٌنهم وبٌن السلطات الجبابٌةالضرٌبً و الثقافة الجبابٌة لدي المكلفٌن بالضرٌب

ٌفة إن التشرٌع الضرٌبً الجزابري ٌقوم علً مجموعة من القوانٌن التً كتبت بصٌاؼات ضع -

ومفككة تفسح المجال لتفسٌرات و تأوٌلات متباٌنة وتساعد علً التهرب، مما جعلها تفقد فعالٌتها 

لحدٌثة، كما تبٌن لنا أن ضعؾ الإدارة الضرٌبٌة لدٌنا واستجابتها للحاجات و الأؼراض المالٌة ا

وتخلفها لا ٌعادله سوي ضعؾ التشرٌع الضرٌبً و تخلفه، حٌث تعانً الإدارة الضرٌبٌة من قلة 

 الإمكانٌات  التً أثرت بشكل كبٌر علً تخفٌض الحصٌلة الضرٌبٌة.
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رات التً تشرؾ علً الملكٌة عدم وجود تنسٌق بٌن مصالح الجباٌة العقارٌة و الهٌبات و الإدا-

 العقارٌة كالمحافظة العقارٌة و مصلحة مسح العقاري. 

قلة الإمكانٌات المادٌة التً تستعٌن بها الإدارة لتحدٌد وعاء الضرٌبة العقارٌة وأهمها المسح العام  -

ناسب للعقارات الذي ٌساعد علً معرفة المكلفٌن بالضرٌبة مسبقا وإمكانٌة تبلٌؽهم فً الوقت الم

 بجداول التقدٌر الحقٌقً فً حالة تقاعسهم عن دفع الضرٌبٌة كلٌا أو جزبٌا.

ضعؾ و قصور النظام الضرٌبً الجزابري، حٌث ٌتمٌز بكثرة التعدٌلات وهو حال معظم القوانٌن،  -

كما ٌتمٌز أٌضا بكثرة الإعفاءات و التخفٌضات وهو ما جعله شدٌد التعقٌد و الؽموض، فرؼم 

ورؼم  1992لجبابٌة المتتالٌة التً عرفها النظام الجبابً الجزابري خاصة منذ سنة الإصلاحات ا

الانعكاسات الاٌجابٌة علً المردودٌة الجبابٌة بوجه عام، إلا أن عدم استقرار و كثرة التعدٌلات لا 

مجال تزالان السمتان الأبرز للنظام الجبابً، فلا ٌكاد ٌخلو قانون المالٌة من تدابٌر تعدٌلٌة فً 

إجراء ضرٌبٌا مابٌن تعدٌل وإلؽاء وإتمام، وقانون 45تضمن  1993الضرٌبً، فقانون المالٌة  لسنة 

إجراءا ضرٌبٌا مابٌن تعدٌل والإلؽاء  وإتمام، وقانون المالٌة لسنة  49تضمن  1995المالٌة لسنة 

لتعدٌلات ٌجب أن لإجراء ضرٌبٌا مابٌن تعدٌل، إلؽاء وإتمام، إلا أن هذه ا 19تضمن بدوره  2001

 لاتحجب بعض الاتجاهات الاٌجابٌة للنظام و المتمثلة فً بعض معدلات الرسوم.   

 

 :الإقترحات

الإشهار جمع كل من الرسم العقاري و الرسم التطهٌري والضرٌبة علً الأملاك و حقوق التسجٌل و -

ا لارتباط هاته " وهذا نظرمصلحة الجباٌة العقارٌةالعقاري ضمن مصلحة واحدة تحت إسم  "

الضرابب مع بعضها البعض كونها تمس العقار هذا من جهة، ومن جهة أخري تشتت المصالح 

الموجودة حالٌا، فمصلحة التسجٌل فً جهة ومصلحة الرسم العقاري و التطهٌري والضرٌبة علً 

الأملاك فً جهة ومصلحة الشهر العقاري فً جهة أخري، رؼم أن هذه المصالح تكمل بعضها 

لبعض فهً تأخذ معلوماتها من العقود المسجلة علً مستوي مصلحة التسجٌل، لهذا بؽٌة التقلٌل من ا

الإجراءات وتبسٌطها فإننا نقترح ضمها مع بعضها البعض وذلك لتفادي التلاعب التً ٌمكن أن 

 ٌحدث بواسطة تواطؤ الموظفٌن.

وطنً بمعرفة وضعٌة أي عقار  خلق هٌبة مركزٌة وطنٌة تتكفل بإحصاء الممتلكات علً مستوي -

فً أي وقت ومن مالكه حتى ٌتسنى لإدارة الضرابب معرفة ممتلكات كل المكلفٌن، بالإضافة إلً 

القضاء علً البٌروقراطٌة و المحسوبٌة من أجل الحصول علً المعلومة الجبابٌة وتمكن موظفً 

بة علً الأملاك بعٌدا عن إدارة الضرابب من لإخضاع كل مكلؾ تتوفر فٌه شروط الإخضاع للضرٌ

 الحساسٌة.
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فصل و تقسٌم معدل حقوق التسجٌل بٌن البابع و المشتري، باعتبار المشرع جعلها تضامنٌة وهذا قد  -

ٌحدث نزاعا، لهذا فإننا نقترح أن ٌكون للبابع المعدل الأكبر باعتباره ٌحصل علً إٌراد مالً مقابل 

 بٌعه لممتلكاته.

ركات من أجل إعادة تقوٌمها بإعتبار أن معظم التصرٌحات الخاصة برمجة عقود تأسٌس الش -

بالشركات ؼٌر مطابقة للواقع، وٌمكن لنا تصور ما ٌمكن أن تدره هته العملٌة من عابدات، وهذا كله 

لا ٌتأتى إلا عن طرٌق تكوٌن الأعوان المحققٌن تكوٌنا خاصا ومضاعفة عدد فرق التقوٌم الذي أصبح 

 دد المتزاٌد للعقود المسجلة.لا ٌتماشى مع الع
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 قائمة النصوص القانونٌة-ج

 وامرلأا-1

 

 الجرٌدة  683المتضمن القانون المدنً الجزابري، المادة   26.09.1975المؤرخ فً   58-75رقم  مرالأ-1

 .78الرسمٌة 

 

و الرسوم المماثلة، الجرٌدة  ، المتضمن قانون الضرابب المباشرة1976دٌسمبر  09، المؤرخ فً 101-76الأمر -2

 .1976دٌسمبر  22المؤرخة  102الرسمٌة عدد
 

المتضمن قانون التسجٌل المعدل و المتمم، الجرٌدة الرسمٌة  1976دٌسمبر  09المؤرخ فً  105-76مر رقم لأا-3

 .1976دسمبر 18المؤرخة فً  81عدد 

 

 القوانٌن-2

، الجرٌدة الرسمٌة 2019ضمن قانون المالٌة لسنة المت 27/12/2018المؤرخ فى  18-18القانون رقم -1

 .27/12/2019المؤرخة فً  42الجرٌدة الرسمٌة عدد عدد

 

المؤرخة  49المتضمن قانون التوجٌه العقاري، الجرٌدة الرسمٌة عدد  18/11/1990المؤرخ فً  25-90القانون -2

 .18/11/1990فً 

 
 .35ق بالمحاسبة العمومٌةالجرٌد الرسمٌة، العددوالمتعل1990أوت 15المؤرخ فً 21-90القانون رقم -3

 
 2019الدلٌل الجبابً للتسجٌل، وزارة المالٌة، المدٌرٌة العامة للضرابب، مدٌرٌة العلاقات العمومٌة و الاتصال،-4
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 المداخلات-ج

تحدٌات الجماعات أحلام فرج، سبل تفعٌل أنظمة الجباٌة المحلٌة، مداخلة فً إطار الملتقً الوطنً الرابع بعنوان "-1

التسٌر، جامعة ٌحً فارس مالمحلٌة و تطوٌر أسالٌب تموٌلها"، كلٌة العلوم الاقتصادٌة و العلوم التجارٌة و علو

 . 2010مارس  10،11بالمدٌة، المنعقد ٌومً 
 ة، مجلة، جامعة البلٌد،"تقٌٌم عملٌة إحلال الجباٌة العادٌة محل الجباٌة البترولٌة"كمال رزٌق، سمٌر بن عمور-2

 إقتصادٌات شمال إفرٌقٌا
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 قائمة الجداول

 الصفحة الصفحة العنــــــــــــوان الرقم

 52 نسبة الضرٌبة علً الاملاك  .1

 54 (2017-2011حقوق التسجٌل المحصلة  للفترةمابٌن)  .2

 54 ( 2017-2011ضرٌبة علً الأملاك المحصلة  للفترةمابٌن)  .3

 55 ( 2017-2011لمحصلة  للفترةمابٌن)الأملاك ا ى تأجٌر ضرٌبة عل  .4

 56 2015ناتج الجباٌة العقارٌة لولاٌة المدٌة المحصلة لمٌزانٌة الدولة لسنة   .5

 56 2016ناتج الجباٌة العقارٌة لولاٌة المدٌة المحصلة لمٌزانٌة الدولة لسنة   .6

 57 2017ناتج الجباٌة العقارٌة لولاٌة المدٌة المحصلة لمٌزانٌة الدولة سنة   .7

 57 2018ناتج الجباٌة العقارٌة لولاٌة المدٌة المحصلة لمٌزانٌة الدولة سنة   .8
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 الفهرس

 الصفحة الصفحة المحتوٌات

  شكر و تقدٌر

  إهداء

 أ مقدمة

مفاهٌم عامة حول الجباٌة العقارٌة و المٌزانٌة العامة للدولةالفصل الأول:   

 02 قارٌةالأول:ماهٌة الجباٌة الع المبحث

 02 الأول:مفهوم العقار و السوق العقاري المطلب

 02 الفرع الأول: مفهوم العقار

 04 الفرع الثانً: السوق العقاري

 05 الثانً:تعرٌؾ وخصابص الجباٌة العقارٌة المطلب

 06 الفرع الاول:تعرٌؾ الجباٌة العقارٌة 

 09 لثانً:خصابص الجباٌة العقارٌة. ا الفرع

 11 ث:أنواع الجباٌة العقارٌةالثال المطلب

 11 الفرع الاول:الضرٌبة علً الملكٌة العقارٌة 

 22 :الضرٌبة علً نقل الملكٌة العقارٌةالفرع الثانً

 25 :المٌزانٌة العامة للدولة الثانً المبحث
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 25 الأول:تعرٌؾ المٌزانٌة العامة و القواعد العامة لها.   المطلب

 25 المٌزانٌة العامة للدولةالفرع الاول: تعرٌؾ      

 26 الفرع الثانً: القواعد العامة للمٌزانٌة العامة للدولة

 27 الثانً:دورة المٌزانٌة العامة للدولة المطلب

 27 الأول:إعداد المٌزانٌة العامة للدولة الفرع

 31 الفرع الثانً:اعتماد المٌزانٌة العامة وتنفٌذها.     

 33 ى تنفٌذ المٌزانٌة العامةالفرع الثالث: الرقابة عل

 34 للدولة المطلب الثالث:مكونات المٌزانٌة العامة   

 34 الأول:الإٌرادات العامة الفرع

 36 الفرع الثانً: النفقات العامة

 38 خلاصة الفصل

 الضرائب والرسوم كمصدر لتموٌل المٌزانٌة العامة للدولة الثانً:الفصل 

 41 المحصلة لفابدة المٌزانٌة العامة للدولة رسوم العقارٌةالمبحث الأول: الضرابب و ال

 41 حقوق التسجٌل الخاصة بالملكٌة العقارٌة : المطلب الأول

 41 الفرع الاول: نقل الملكٌة  العقارٌة بعوض وبدون عوض.  

 44 الفرع الثانً: أساس فرض حقوق التسجٌل

 46 الثانً:رسم الإشهار العقاري المطلب
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 46 ول: نطاق تطبٌق رسم الإشهار العقاري: فرع الا 

 47 الفرع الثانً: حقوق الإشهار العقاري 

 48 الثالث: الضرٌبة علً الدخل الناتج عن الملكٌة العقارٌة والضرٌبة على الأملاك. المطلب

 48 الفرع الاول: الضرٌبة على الدخل الناتج عن الملكٌة  العقارٌة والضرٌبة فابض القٌمة   

 51 الأملاك ىلثانً:الضرٌبة علا رعالف

 53 المبحث الثانً: أثر الجباٌة العقارٌة فً تموٌل المٌزانٌة العامة للدولة

 53 الأول:مردو دٌة الجباٌة العقارٌة المحصلة لفابدة المٌزانٌة العامة للدولة       المطلب

 53 ٌة الدولة.الفرع الأول: تقٌٌم ناتج الجباٌة العقارٌة المحصلة لفابدة مٌزان

 59 الثانً:أسباب ضعؾ مرودٌة الجباٌة العقارٌة  المطلب

 59 الفرع الأول: عدم استقرار النظام الضرٌبً 

 61 الفرع الثانً: التهرب الضرٌبً 

 62 الفرع الثالث: ضعؾ التشرٌع و الإدارة الضرٌبٌة 

 63 زانٌة العامة للدولةالمطلب الثالث: سبل تفعٌل دور الجباٌة العقارٌة فً تموٌل المٌ

 63  الأول:تحسٌن فعالٌة نظام الضرٌبة العقارٌة الفرع

 65 الفرع الثانً: مكافحة التهرب الضرٌبً

 68 الفرع الثالث: سبل أخري لتفعٌل الجباٌة العقارٌة. 

 76 قابمة المراجع
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 - الملاحق

 81 قابمة الجداول
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