
 الدرس الثالث: الرسم العقاري على العقارات المبنية

 تشمل جباية الملكية العقارية و الدخل المتأتي منها، الضرائب على الملكية العقارية المبنية و غير المبنية،   

فضلا عن الضرائب على تأجير الأملاك العقارية، و قد حدد المشرر  الزاائررا الملكيرال المبنيرة الةا رعة 

و مرا يليهرا مرن قرا ا   248و تلك المستثناة منها، فضلا عن مقدار الضريبة المستحقة عنها برالمااد  للضريبة

د - 261الضرائب المباشرة و الرسام المماثلة، وسلك ذال المسلك بشأ  الملكيرال غيرر المبنيرة برنم المرادة 

العقاريرة المبنيرة و غيرر المبنيرة  و ما يليها من  فس القا ا  ، كما   ظم المشر  الضريبة علرى ترأجير الملكيرة

 من قا ا  الضرائب المباشرة و الرسام المماثلة. 44إلى  42بالمااد 

مرررن قرررا ا  الضررررائب المباشررررة  والرسرررام  248اخضرررل المشرررر  الزاائررررا مرررن خرررلا   رررم المرررادة    

من قررا ا  المتضرر 2015/ 07/23المررخرف فرري  01/15مررن الأمررر رقررم    04المماثلة،)معدلررة بماجررب المررادة 

(، الملكيرة المبنيرة الماجرادة علرى مسرتار التررا  2015لسرنة  40، ج ر، عردد 2015المالية التكميلي لسرنة 

مرن  فرس القرا ا ،  249الاطني للضريبة، كما أورد حراتل بعينهرا أخضرعها للضرريبة ب رريا  رم المرادة 

العقررارال المبنيررة مررن  حسررما لأا خررلا  قررد يثررار حررا  مرردر خضرراعها للضررريبة، غيررر ا رر  اسررتثنى بعرر 

الةضرا  للضرريبة لأسربا  قردر أ  اعتبرارال العدالرة والمنيرا تقضري اعفالضرا مرن الضرريبة، إمرا ب رارة 

دائمة أو مخقتة، كما حرص المشر  على أ  يبين لإدارة الضرائب كيفية تحديد مقدار الضرريبة علرى العقرار 

 .المبني صا ا لحقاق المكلف وحماية ل  من أا تعسف محتمل

 أولا: مفهوم العقار المبني:

  تيرق إلى مفهام م يلا الرسم العقارا قبل الةاض في مفهام العقار المبني. 

 مفهوم مصطلح الرسم العقاري:-1

يعتبر الرسم العقارا من الضررائب القديمرة جردا بالنسربة للنظرام الضرريبي المحلري، أسرس بماجرب الأمرر     

، و 1967المتضمن القا ا  المعد  و المكمل لقرا ا  الماليرة لسرنة ، 02/06/1967المخرف في  67/83رقم  

الرر ا يتضررمن قررا ا   1991-12-18المررخرف  25-91مررن القررا ا  رقررم   43الرر ا تررم تعديلرر  بماجررب المررادة 

، ضر ا القرا ا  أسرس تعايضرا لمزماعرة مرن الرسرام تةرم العقرار، و ضرا  رريبة عينيرة 1992المالية لسنة 

غير المبني الماجاد على الترا  الاطني، تاج  ح ريلت  اجمرات إلرى مياا يرة البلديرة،  تمس العقار المبني و

 و يكلف قاب  الضرائب مكا  تااجد الملكية بتح يل ض ا الرسم.

أورد المشررر  الزاائرررا علررى الضرررائب المفرو ررة علررى الملكيررال المبنيررة وغيررر المبنيررة م رريلا        

أ ها تسمية مزا بة لل اا  في واقل الأمر، فهي  ريبة وليست رسرما،  الرسام العقارية، ويرر بع  الفق 

على أساس ا تفال الةدمة الةاصة التري يسرتفيد منهرا المكلرف بهرا دو  غيررلأ مرن الأشرةاص، فضرلا علرى أ  

المشر  الزاائرا قد اسرتةدم م ريلا الضرريبة فري أكثرر مرن ما رل  رمن الن راص القا ا يرة المنظمرة 

 المبنية وغير المبنية. للرسم على الملكية

لررم يحرردد المشررر  الزاائرررا تعريفررا للعقررار المبنرري  ررمن الن رراص القا ا يررة المنظمررة للضررريبة علررى     



العقارال المبنية، مما يحتم علينا البحر  بالمنظامرة التشرريعية عرن تعريفرال مقاربرة مرن اجرل تحديرد المعنرى 

 ال ا ق دلأ المشر  بالعقار المبني.

مرن القرا ا  المرد ي، ن أ ر  كرل  683عرر  المشرر  الزاائررا العقرار بالمرادة  ارات المبنية:تعريف العق -2

شريل مسرتقر بحيررالأ وثابرت فير  وت يمكررن  قلر  منرر  دو  تلرف فهرا عقررار، وكرل مررا عردا ذلرك مررن شريل فهررا 

ئررا لرم منقا ن، غير أ  ض ا المعنى ين ر  ليشمل جميل العقرارال المبنيرة وغيرر المبنيرة، والمشرر  الزاا

يكتفي بمزرد أ  يكا  الما  عقارا حتى يةضل للضريبة، بل اشترط أ  يكا  ض ا العقار مبنيا، مما يقتضري 

البح  في معنى البنال من  احية، وفي مدر خضا  العقار بالتة يم للضريبة مرن  احيرة أخررر، كمرا أ  

عرة جديردة لربع  العقرار الر ا يمكرن التيار التكنالاجي في مزا  البنال و الأشغا  العمامية الر ا خلرا طبي

 قل  بدو  تلف رغم ا ها تعتبر عقارا، مثل ملاعرب كررة القردم العالميرة، مرا يةلرا جردت فري سرلامة التعريرف 

 السابا ال كر لمفهام العقارال.  

، الرر ا يحردد قااعررد 20/7/2008، المررخرف فري 15/08مرن القررا ا  رقرم  02برالرجا  إلررى  رم المررادة      

لبنايال واتمام وا زازضا،  زد ا  المشرر  الزاائررا قرد عرر  البنرال علرى أ ر  نكرل بناير  أو منشرأة ميابقة ا

ياج  استعمالها للسكن أو التزهيا أو النشاط التزارا أو والإ تاج ال ناعي والتقليدا أو ات تراج الفلاحري أو 

ضر لأ المرادةن، المرتمعن فري ضر ا  الةدمال، تدخل البنايال والمنشرتل والتزهيراال العماميرة فري إطرار تعريرف

 التعريف يلاحظ أ  المشر  الزاائرا قد عر  البنال من خلا  تعداد استعماتت ، ولم يعرف  بمعنالأ الفني.

وبرالرجا  الرى الفقرر ،  زرد أ  الرربع  قرد عرفر  بأ رر  نكرل عمررل أقامتر  يرد ات سررا  ثابرت فرري حيرالأ مررن      

الررب،، ربيرا غيرر قابرل للفرك دو  تعيرب، برين مزماعرة مرن اترض، مت لا بها ات ا  قرار، عرن طريرا 

المااد، أيا كا   اعها، جرل العادة على استعمالها في مثل ض ا العمل، طبقا لمقتضيال الاما  والمكا ، كما 

عر  بأ  ن كرل ا شرال يقيمر  ات سرا  مت رلا برالأرض ات را  قررار، ويعتبرر عقرارا بيبيعتر ، فرلا يكفري ا  

تة يم كالم اعد إذ تعتبر من الأشيال، وت عبرة بيبيعة المااد التي استعملت فري التشرييد يكا  عقارا بال

 أو  اعها، وت بالغرض من تشييد البنال.

من جا ب آخر واستنادا الى مبدأ الشرعية الضرريبية التري تقضري ت  رريبة ات برنم قرا ا ي، المكررس      

مررن قررا ا  الضرررائب  249سررتار الزاائرررا، فقررد بينررت المررادة مررن الد 78بمقتضررى الفقرررة الثالثررة مررن المررادة 

  المباشرة والرسام والمماثلة بع  العقارال المبنية المشمالة بالضريبة وضي 

 المنشتل المة  ة لإباال الأشةاص والمااد، أو لتةاين المنتاجال. -

سرركك الحديديررة ومحيررال المنشررتل التزاريررة الكائنررة فرري محرري، الميررارال الزايررة والمرراا   ومحيررال ال- 

 اليرقال، بما فيها ملحقاتها المتكا ة من مستادعال وورشال ال يا ة.

ا يلاقا مما سبا، يمكن القا  ا  العقارال المبنية الةا عة للضريبة، ضي تلك المنشتل الثابتة والمت لة     

للضررريبة مررن عدمرر ،  بررالأرض الترري ت يمكررن  قلهررا دو  تلررف، وت اضميررة لمررادة بنائهررا فرري شررأ  خضرراعها

فيستاا أ  تكا  مبني  من الحزرر أو الةرسرا ة أو الاجراج أو غيرضرا مرن مرااد البنرال، كمرا ت يهرم الغررض 

ال ا اقيمت لأجل  ساال إ  كا  للسكن أو للتةاين البضائل كالمةاز  أو لمااولة  شراط تزرارا أو صرناعي 



بة علررى العقررارال المبنيررة ضررا أ  تكررا  ضرر لأ كالمترراجر والم ررا ل، أو غيررر ذلررك، فمنرراط اسررتحقاق الضررري

 العقارال مستةدمة في غرض معين.

 ومتى اصبحت المنشتل ت تخدا غر ا معينا، كالمبا ي الم رح بكا ها غير ال حية أو تلرك الماشركة     

، مررن قررا ا  الضرررائب 252علررى ات هيررار، فحينررر  ترفررل عنهررا الضررريبة، حسررب الفقرررة الأولررى مررن المررادة 

 المباشرة والرسام الممثلة.

اما فيما يتعلا بالعقار بالتة يم وضا المنقا  ال ا يضع  صراحب  فري عقرار يملكر  رصردا علرى خدمرة     

 ا  المررد ي يأخرر  حكررم العقررار الرر ا رصرردلأ لةدمترر  أو ضرر ا العقررار أو اسررتغلال ، فهررا وا  كررا  فرري  ظررر القررا

استغلال ، ات أ   فيمرا يةرم خضراع  للضرريبة علرى العقرارال المبنيرة فهرا أمرر مسرتبعد لأ  المشرر  كرا  

من قا ا  الضرائب المباشرة والرسام المماثلة، فري القرا  أ   249و  248صريحا من خلا   م المادتين 

المبنرري، وضمررا صرفتا  تزمتررا  ت يتررافرا  فرري المنقرا  الرر ا رصررد لةدمررة  مرا يةضررل للضررريبة ضرا العقررار

العقار، لأ  المشر  حين اراد أ  يتاسل في مفهام العقار المبني أورد الحاتل التي تأخ  ض ا الحكرم، ولريس 

 من بينها العقار بالتة يم.

الضررريبة علررى العقررارال  لررم يق ررر المشررر  الزاائرررا فرري فرررض مااا يعااد كااي عقاام العقااارات المبنيااة: -3 

المبنية حقيقة فق،، بل تاسل في مداضا الى فر ها علرى امراا  ليسرت بيبيعتهرا مرن العقرارال المبنيرة، ولكرن 

اعتبرضا في حكم العقارال في شأ  خضاعها للضريبة، طبقا لما  م علي  في الفقرتين الثالثة والرابعرة مرن 

سام الممثلة، حي  ذكر حالتين تسرتحا فيهمرا الضرريبة علرى ، من قا ا  الضرائب المباشرة والر249المادة 

 الأرض الفضال تأخ  حكم الضريبة على العقارال المبنية، وضما 

القيل الأر ية التي تشكل ملحقا مباشرا بالمبا ي، بحي  ت يمكن اتستغنال عنها، فتأخ   فس حكم المبنرى  - 

 في خضاعها للضريبة، مثل الفنال، الحديقة والمسبا المت لين بالمبنى. 

الأرا رري غيررر الماروعررة المسررتعملة لغرررض تزررارا أو صررناعي كالارشررال وأمرراكن ايرردا  البضررائل،  - 

من الأماكن من  فس النا ، سراال كرا  يشرغلها المالرك أو غيررلأ، مزا را أو بمقابرل، فرالمهم أت تكرا   وغيرضا

 ماروعة لأ  الأرا ي الماروعة أو الأرا ي الفلاحية تةضل للضريبة على الملكيال غير المبنية.

 

  

 


