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يصكطج انترطج نُُم شهازج انهُؽاَػ فٍ 

    انماَىَُح والإزاضَح ؼهىوان

  ػُىاٌ انًزكشة 



 مقدمة:

 المدنية العربية الحديثة عمى الأخذ بالشفعة لكنيا تختمؼ في كيفية تنظيميا ك إلى أم مدل. قنيناتتتتفؽ ال     

كذلؾ نقؿ عف الشريعة الإسلبمية ذلؾ أف القانكف الكضعي بمفيكمو العاـ يتضمف القكاعد التشريعية كغير       

 التشريعية.

ضاح ك تفصيؿ إلى جانب خيارات أخرل اعتبرتيا كلقد تناكلت الشريعة الإسلبمية خيار الشفعة بتدقيؽ ك إي     

مف الحقكؽ المالية التي تتصؿ بمشيئة الشخص صاحب الخيار كىذه الخيارات متعددة منيا )خيار الشرط ، 

 خيار التعييف، خيار فكات الكصؼ......إلخ(.

صؿ ليا كما أف كلقد عمؿ المشرع الجزائرم عمى الأخذ بالشفعة لكف الأخذ بيا يقتضي كضع نظاـ مف      

إغفاؿ مثؿ ىذا النظاـ في التقنيف المدني  الجزائرم سيؤدم عمى الكثيرمف الارتباؾ ك النقص خصكصا أف 

التشريع ىك المصدر الأساسي ك الأكلي بحيث أف الشريعة الإسلبمية تعتبر المصدر الثاني لمقانكف الكضعي 

 الجزائرم .

لنقص ك الارتباؾ، كضع المشرع  الجزائرم نصكص متضمنة كمف أجؿ ذلؾ كمو ك مف أجؿ تلبفي ىذا ا     

أحكاـ الشفعة كما أكد في نصكص أخرل مف ىذا التقنيف عمى أف مطالب بحؽ الممكية تعكد إلى الأسباب 

 مختمفة.

فقد يطالب الشخص بحؽ الممكية مستندا إلى عقد  أك ميراث أك إلى كصية أك إلى التصاؽ بعقار أك إلى      

 ؾ الشفيع يطالب بحؽ الممكية مستندا لحؽ الأخذ بالشفعة.حيازة فكذل

فمتى تكفرت شركطيا كأعمف الشفيع رغبتو فيِ الأخذ بيا فقد حؿ محؿ المشترم في   البيع الصادر مف       

 البائع ك أصبح ىذا البيع صادر إليو مباشرة فتنقؿ إليو ممكية محؿ المشترم.

 



 فما ىي الشفعة ؟ -             

 كمف ىك الشفيع ؟ -               

 ك متى يحؿ الشفيع محؿ المشترم؟ -             

      ك متى تنتقؿ إليو ممكية العقار المشفكع فيو ؟ -             

 ك الخلبصة  مما تقدـ أف المسائؿ التي يجب بحثيا في الشفعة ىي:           

 ىدافيا، إجراءاتيا، آثارىا، ك سقكط الحؽ فييا.تعريؼ الشفعة ، خصائصيا ، مصادرىا، أ           

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 المبحث التمهيدي: ماهية الشفعة

 :  مفيكـ الشفعة ك خصائصياالمبحث الأول

 : تعريؼ الشفعةالمطمب الأول 

 فى الشريعة الاسلبميةالفرع الاول :  

الشفعة كانت معركفة عند العرب ، فكاف الرجؿ في الجاىمية إذ أراد بيع منزؿ أكحائط أتاه الشريؾ ك       

الصاحب ك الجار يشفع إليو فيما باع فيشفعو كيجعمو الأكؿ ممف بعد منو ، ك الشفعة كممة مأخكذة مف الشفع ك 

 ىي الضـ ك سميت الشفعة ك سمي طالبيا شفيعا .

ا في التشريع الإسلبمي ىي تممؾ الشفيع المشفكع فيو جبرا عف المشترم بما   قاـ عميو مف ك المقصكد بي    

 ثمف ك النفقات بعد إعلبف رغبتو في الأخذ بيا فيي حؽ ضعيؼ يتقكل ك يتأكد  الطمب.

 : التعريؼ القانكنى   الفرع الثانى

بأنيا رخصة تجيز الحمكؿ محؿ   المشترم في  794في التقنيف المدني الجزائرم فقد عرفيا في نص ـ  أما    

بيع العقار. ك الرخصة مف الترخيص ك ىي إباحة التصرؼ أم أف الشفعة تصرؼ مباح لكف نشير أف المشرع 

المدني الجزائرم ك مف القانكف  795الجزائرم رخصيا لطائفة منف الأشخاص كردت عمى سبيؿ الحصر في ـ 

بالتالي تصبح ىذه الطائفة دكف غيرىا  ليا الحؽ في الأخذ بالشفعة  دكف غيرىا متى تكافرت شركط الأخذ بيا ك 

ىؿ إتياف الرخصة في حدكدىا القانكنية  ذلؾ أنيا استعممت الرخصة في حدكدىا القانكنية ك في ىذا نتساءؿ:

و ك بالتالي تصبح الشفعة حؽ أكثر مما ىي عميو بمجرد يؤدم إلى كسب الحؽ أـ يجعميا حؽ في حد ذات

 رخصة؟

لقد إختمؼ فقياء القانكف العرب حكؿ التكييؼ القانكني لمشفعة فيؿ ىي خيار أك رخصة كما جاءت في الشريعة  

 الإسلبمية ؟



ف كانت كذلؾ فيؿ ىي حؽ شخصي ك الذيف قالكا بأف الشفعة حؽ شخصي إستدلكا  بأنيا ح   ؽ أـ ىي حؽ كا 

  1لسيؽ لشخص شفيع فلب يكرث عنو ك لا يجكز حكالتو كلا يجكز لدائني الشفيع أف يستعممكه بإسمو

كالبعض الآخر قالكا بأف الشفعة حؽ عيني لأف الشفعة مف إختصاص المحكمة الكائف في دائرة اختصاصيا     

 العقار المشفكع فيو .

عقارم فيبث لمحكمة العقار الإختصاص بنظر  فالشفيع عندما يقيـ دعكل الشفعة يطالب بحؽ عيني    

لكف الرأم الثالث ك ىك الغالب بأف الشفعة ليست بحؽ أصلب ك إنما رخصة ك اختيارك سبب لكسب   .2الدعكل

الحؽ فالشفيع يكسب بالشفعة ممكية العقار أك حقا عينيا عمى ىذا العقار كحؽ الإنتفاع كما نصت عمى ذلؾ 

دني الجزائرم>> يكتسب حؽ  الإنتفاع التعاقد ك بالشفعة ك بالتقادـ أك بمقتضى مف القانكف الم 844المادة 

 القانكف .....<<.

كحؽ الرقبة كذلؾ لحمكلو محؿ المشترم ك ذلؾ ما ذىب إليو الشارع الجزائرم إذ جعؿ مف الشفعة طريقا مف    

غير أنو يعاب  ية كحؽ عيني .طرؽ اكتساب الممكية أم أنيا طريؽ لاكتساب الحؽ في حد ذاتو كىك حؽ الممك

اللبحقة ك بالتالي نعكد إلى 3عمى المشرع الجزائرم في استعمالو الكثير لمفظ حؽ الشفعة في التشريعات العقارية 

 طرح الإشكاؿ مف جديد.

 فمادامت أنيا حؽ فيؿ ىك شخصي أـ عيني؟   

الشفعة ك لـ يتساءؿ أحد مثلب:ىؿ كذلؾ لأف الممكية ىي حؽ عيني أصمي تكتسب بإستلبء أك الحيازة عقد   

4الميراث أك الإستلبء حؽ عيني أك شخصي؟
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3
مف القانكف المدني الجزائرم 207المتضمف التكجيو العقارم . المادة  25-90مف القانكف  52/55/57/62مثلب أنظر المكاد :   

 (.130المجمد التاسع عبد الرزاؽ السنيكرم )ص  –طرؽ كسب الممكية  4



 المطمب الثاني: خصائص الشفعة 

 غير قابمة لمتجزئة  الفرع الاول:  

لمشفيع أف يأخذ بالشفعة في صفقة  اىـ ما لاتختص بو الشفعة في أنيا غير قابمة لمتجزئة أم أنو لايجكز       

المشترم فيضار بذلؾ ، فمثلب إذا باع المالؾ  كاحدة بعض المبيع دكف بعض ك ذلؾ حتى لاتتفرؽ الصفقة عمى

 عقار كاحدا لمشتريف متعدديف عمى الشيكع  كىذا ىك فرض تعدد المشتريف  مع كحدة العقار.

ذ باع المالؾ عقارات متعدد لمشترم كاحد في صف  قة كاحد كىذا ىك فرض تعدد العقارات المبيعة مع كحدة كا 

المشترم .كىناؾ فرض ثالث ىك أف يتعدد الشفعاء، فيتعيف عمى كؿ كاحد منيـ أف يطمب الشفعة  في كؿ المبيع 

 حتى لا تتفرؽ الصفقة ك ستعرض ليذا الفرض عند الكلبـ في تعدد الشفعاء ك تزاحميـ.

 : الشفعة لا تكرث   الفرع الثانى

ك الشفعة لا تكرث أنيا متصمة بمشيئة الشفيع لأف الكرثة يرثكف الماؿ كما يتعمؽ بو تبعا كلا يرثكف إرادة    

الخيار لأنو إذا أستعمؿ  كالشفيع ىكصاحب 5مكرثيـ ك مشيئتو كذلؾ ك لأف الشفعة رخصة  كالرخصة لا تكرث

 .     6حقو في  الأخذ بيا كتكفي فتنتقؿ إلى كرثتو لأنيا أصبحت جزءا مف ذمتو كتنتقؿ إلى  الكرثة مع أمكاؿ التركة

أما في الفقو الإسلبمي ، فالشفعة لا تكرث عند الحنفية بعد الطمب ك تكرث  بعد الطمب في المذاىب      

في المنقكؿ ك إنما في  المشاع  مف الأرض ك ما يتصؿ بيا مف بناء كغرس،  الثلبثة الأخرل ، أيضا لاشفعة

.ك نلبحظ بأف ىذه الخصائص تتماشى مع أىداؼ الشفعة حيث أنيا متصمة بيا 7فلب شفعة إلا في   العقارات

 ئصىذه الخصا كثيقا إذ لا ضررا ك لا ضرار ، فطالما تقرر عدـ الإضرار بالشريؾ   في الشفعة كجدت إتصالا
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   (.222)ص  –انشُد يحًس انرعطٌ  –تاضَد انتشطَغ الإؼلايٍ  



 المبحث الثاني : مصادر الشفعة واىدافيا

 المطمب الأول:مصادر الشفعة 

 : الشفعة فى الشريعة    الفرع الاول 

الشفعة مستمدة مف الشريعة الإسلبمية ذلؾ لأنيا شريعة جامعة كاممة التككيف صالحة لكؿ زماف ك مكاف بما     

 فييا مف مركنة تمكنيا مف مسايرة الأزمنة المختمفة بما فييا زماننا المعاصر .

شركعيتيا فقد ركم في كالشفعة ثابتة بقضاء رسكؿ الله صمى الله عميو ك سمـ، كما أف المسمميف أتفقكا  عمى م   

الصحيح عف جابر بف عبد الله رضي الو عنو قكلو >> قضى رسكؿ الله )ص( بالشفعة فيما لـ يقسـ فإذا كقعت 

الحدكد  ك صرفت الطرؽ فلب شفعة << ك في حديث آخر عف جابر بف عبد الله رضي الله عنو قضى رسكؿ 

 ىب جميكر الفقياء.ك ىذا مذ9أك حائط  8الله )ص( في كؿ شركة لـ تقسـ ربعة

 * كمف ىذيف الحديثيف نستخمص الأحكاـ التالية لمشفعة: 

فلب تثبت الشفعة إلا فيما ىك قابؿ لمقسمة فإف كاف غير قابؿ لمقسمة كالعمامات ك الأرجية ك الدكر الضيقة  -

 فلب شفعة كذلؾ في المقسكـ التي ضربت حدكده ك صرفت طرقو.

رض كالدكر ك ما يتصؿ بيا كالبناء  ك الغراس ك أف يخرج مف ممؾ صاحبو أف يككف المشفكع فيو عقارا كالأ -

 بعكض مالي بأف يككف مبيعا .

أف يككف الشفيع شريكا في المشفكع فيو ك أف تككف الشركة متقدـ عمى البيع ك أف تككف عمى الشيكع،     

فالشفعة ثابتة في كؿ مشترؾ  مشاع قابؿ لمقسمة ، فإذا قسـ ك ظيرت الحدكد ك رسمت الطرؽ بينيما يصبح 

الذيف قالكا أف الشفعة مرتبة فيي تثبت الشريؾ جارا ك لا شفعة لمجار بإتفاؽ المذاىب الثلبثة إلا عند الأحناؼ 

 .10لمشريؾ الذم لـ يقاسـ أكلا ثـ يميو الشريؾ المقاسـ إذا بقيت في الطرؽ شركة ثـ الجار الملبصؽ

 أف يدفع الشفيع لممشترم قدر الثمف الذم كقع عميو العقد بينو ك بيف البائع  -
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 ضتؼـــــــح : انًُعل . 
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 شرعت لو كىك رفع الضرر عف الشريؾ. الشفعة لاتباع ك لاتكىب إذا بيعيا كىبتيا مناقض لمغرض الذم -

عيدة الشفيع عمى المشترم ك عيدة المشترم عمى البائع، فالشفيع يطالب المشترم كىذا الأخير يرجع عمى البائع 

 . في كؿ ما يتعمؽ بما كجبت فيو الشفعة

 : انشفؼـــح تئتفــــاق>> انشفؼـــــح الإتفالُـــح <<انفشع انثاَـــي

عقد خاص غير  طرح في الفقو نقاش حكؿ معرفة الطبيعة القانكنية لمكعد بالتفضيؿ أف الكعد بالتفضيؿ ىك    

ك ذلؾ مذىب إليو الفقو حيث  11مسمى يتـ بناءا عمى إتفاؽ أطرافو فيك منبعث مف الإرادة المستقمة لمتعاقداف

اـ باختيار طرؼ أخر ك يتفؽ معو عمى أنو ىك أعتبر الكعد بالتفضيؿ عقد يقكـ فيو أحد أطرافو كىك الكاعد بالإلز 

 المشترم في حالة ما إذا أراد بيع مالو ك قد يككف ىذا الماؿ منقكؿ أك عقار.

ك الكعد بالتفضيؿ لا يمزـ فيو  الكاعد بالبيع في مكاجية المكعد لو كلكف يمتزـ فقط إذا ىك رغب في البيع        

ره فالإلتزاـ بالبيع غير مكجكد عمى عاتؽ الكاعد ك لكف يكجد عمى أف يعرض ذلؾ أكلا عمى المكعد لو قبؿ غي

البيع كىك التزاـ  عاتقو إلتزاـ أخر ىك عرض المبيع عمى شخص معيف بالذات ك ىك المكعكد لو إذا رغب ىك في

كلا يعتبر ىذا الشرط إرادم محض مف  ( Condition Suspensive )بالتفضيؿ كىذا الأخير ىك شرط معمؽ 

فمتى إتفؽ  لكاعد لاف الرغبة في البيع تحاكميا عادة ظركؼ كثير غير الإرادة الخاصة لمراغب في البيعجانب ا

( ك المدة  L'objeك عمى جميع المسائؿ الجكىرية منيا محؿ الكعد ) 12الكاعد ك المكعكد لو أيضا عمى الشكيمة

 ليس مف طرؼ أطرافو.أما الثمف فإنو غير محدد في ىذا الكعد لأنو يقترح مف طرؼ الغير ك 

بعض الفقياء ذىبكا إلى إعتبار الثمف ك ىك ثاني شرط معمؽ ليذا الاتفاؽ ك أف التفضيؿ لا يمكف تصكره إلا  

  في حضكر عرض الغير الذم يجعمو في إتزاف

        C'est ce que fait dire aux auteurs que le prix est la seconde condition Suspensive de cette 

convention et que la préférence ne ce conçoit qu en présence de L'offre d'un tiers à mettre en 

balance. 
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 (.167ػثس انطظاق انؽُهىضٌ )ص  –انًجهس انتاؼغ  –غطق كؽة انًهكُح  
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 شكهُح : فٍ انشفؼح الإتفالُح هٍ الإضازا خ انتٍ أوجثها الإتفاق إفطاغها فٍ شكم يؼٍُ.نا 



لأَه َجة يلاحظح أٌ انثًٍ نُػ ػُصط أؼاؼٍ فٍ انىػس تانتفعُم أيا انثؼط الأذط يٍ انفمهاا  َجؼهاىٌ حاناح 

 .انثًٍانؼطض ػهً انغُط ػُصط يٍ تحسَس 

 << La plupart des auteurs font état de l'offre du tiers comme un Elément de détermination du prix 

>> 

 كىذه الإختلبفات تمنع إعتبار الكعد بالتفضيؿ ككنو صكرة مف صكر الكعد بالبيع.

لتعريؼ الشفعة التي يتقدـ فييا شخص معيف بحؽ الأفضمية عمػى غيػره مػف المتقػدميف لمشػراء إذا مػا  ك إستنادا   

أراد المالؾ بيع مالو فإف الكعد بالتفضيؿ الشفعة بالإتفاؽ أم شفعة  الإتفاقية يككف المشفكع فيو عقارا أك منقكلا ك 

فعة ممكيػة المشػفكع فيػو فػي المػدة الحػددة مسػبقا يككف المكعكد لو شفيعا ك يكػكف ليػذا الشػفيع الحػؽ فػي الأخػذ بشػ

بالإتفػػاؽ ك ذلػػؾ بعػػد إعػػلبف رغبتػػو فػػي الأخػػذ بيػػا ك قبػػؿ تسػػجيؿ البيػػع إذا كػػاف المشػػفكع فيػػو عقػػارا ، أمػػا إذا كػػاف 

                   منقكلا فلب يثار أم إشكاؿ فبمجرد إبداء رغبتو في الشراء تنتقؿ إليو الممكية إذا كاف معيف بالذات.

غيػػر أنػػو إذا مػػا تصػػرؼ الكاعػػد فػػي المػػاؿ المشػػفكع فيػػو لا يمتػػزـ بشػػيء سػػكل بتعػػكيض الشػػفيع ذلػػؾ أف ىػػذه     

الشفعة تقتصر فقط عمى ترتيب التزامات شخصية بيف أطرافيا لأف الحؽ  الشخصي  التصرؼ فييػا لمغيػر مػا لػـ 

 .13يكجد إتفاؽ يمنع ذلؾ حيث ينتقؿ إلى الكرثة سمبا أك إيجابا

ك عكس ما ىك عميو الشفعة القانكنية حيث يتممؾ الشفيع المشفكع فيػو جبػرا عػف المشػترم بمػا قػاـ عميػو مػف      

ثمػف ك نفقػػات أمػا المنقػػكؿ فريػد عميػػو حػؽ الإسػػتراد فػإف الشػػفيع فػي الشػػفعة الإتفاقيػة يشػػفع فػي العقػػار أك المنقػػكؿ 

ف عػػف رغبػػة فػػي الأخػػذ بيػػا خػػلبؿ المػػدة عمػػى حػػد سػػكاء بحػػؽ الأفضػػمية عمػػى غيػػره ك لا يمتػػزـ بشػػيء سػػكل إعػػلب

المتفؽ عمييا إذ يككف لو الخيار في إظيار رغبتو ك بيف أف لايظيػر ىػذه الرغبػة ك بالتػالي يسػقط حقػو فػي الأخػذ 

 بالشفعة الإتفاقية كتتـ الصفقة لغيره ما لـ يكف قد أسقطيا بالتنازؿ.

لكػي تػؤدم إظيػار الرغبػة أثرىػا ، يجػب أف تصػؿ كما أف الإعلبف عف الرغبة مف قبؿ الشفيع قد يككف صريحا   

مػػف القػػانكف المػػدني الجزائػػرم أك ضػػمنيا لأنػػو يمكػػف إقامػػة الػػدليؿ عمػػى ذلػػؾ  61إلػػى عمػػـ الكاعػػد تطبيقػػا لػػنص ـ 

عكػس مػاىي عميػو فػي الشػفعة القانكنيػة  14بالبينة ك القرائف ك لمقاضي السمطة التقديرية في إستخلبص ىذا الأمر
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ـ القػػػانكف المػػػدني الجزائػػػرم التػػػي تقضػػػي بػػػأف يكػػػكف  801راحتو حسػػػب نػػػص المػػػادة حيػػػث يجػػػب أف تكػػػكف صػػػ

 التصريح بالرغبة في الشفعة رسميا يعمف عف طريؽ كتابة الضبط.

كفيما عدا ذلؾ مف خصائص كمف أثار لمشفعة الاتفاقية فيػي نفسػيا فػي الشػفعة القانكنيػة مػا عػادا انتقػاؿ         

رغبتػػو فػػي الأخػػذ  بيػػا  فتكػػكف مػػف يػػكـ الإعػػلبف عػػف الرغبػػة إلا كػػاف المشػػفكع فيػػو  الممكيػػة إلػػى الشػػفيع إذا أبػػدل

منقكلا معنيا بالذات كمف يكـ التسجيؿ إذا كاف المشفكع فيو عقارا كذلػؾ تطبيقػا لمقكاعػد العامػة فػي القػانكف المػدني 

 الجزائرم.

 الفرع الثالث : الشفعة في القانون .

الجزائرم في القانكف المدني الجزائرم كسبب مف أسباب كسب الممكية  كطريؽ كىي تمؾ التي قررىا المشرع      

التممؾ لمشفيع بالشفعة القانكنية تككف بإحدل الطريقتيف فقػد حسػـ المشػرع النػزاع القػائـ  عمػى العقػار المشػفكع فيػو 

شػفعة قائمػة ك أف أف الفػعػف طريػؽ تسػميـ المشػترم  ابيف الشفيع مف  جيػة ك بػيف البػائع ك المشػترم مػف جيػة أمػ

 الشفيع قد ثبت لو حؽ الأخذ بيا كىذه ىي الشفعة بالتراضي.

الشفعة بالتقاضي، فقد رسـ ليا القػانكف إجػراءات خاصػة ك حػدد ليػا مكاعيػد فػإذا مػا رعاىػا الشػفيع إنتيػى إلػى  اأم

 حكـ يقضي بثبكت حقو في الشفعة.

 كع مف الشرح ك الإيضاح ك تفصيؿ.  ك الشفعة القانكنية ىي التي سنتناكليا في بحثنا ىذا بن 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                    المطمب الثاني : أىداف الشفعة  

الشفعة ليا أىمية كبيرة النظاـ القانكني لذلؾ فالمشرع الجزائرم قرر أىػدافا عػدة مػف كراء الأخػذ بيػا فمنيػا مػا      

 غريب عنو.ىك  مطابؽ لمفقو الإسلبمي ك منيا ما ىك 

                  فى الشريعة الاسلامية   الفرع الأول:

ك الإنصػػاؼ ك إعطػػاء كػػؿ ذم حػػؽ حقػػو فػػإف   العػػدؿ فممػػا كانػػت مقاصػػد الشػػريعة الإسػػلبمية تيػػدؼ إلػػى      

اليدؼ الأسمى الذم مف كرائو قررت الشفعة ىك دفع الخصكمة كرفع الضرر عف صاحبيا ك ىك الشفيع كما أنػو 

أف تككف الشفعة سببا لضػرر المشػترم بتفريػؽ الصػفقة عميػو إذا أخػذ الشػفيع بعػض المبيػع فقػط كىػذا مػا لا يصح 

 الضررالذم قد يحدث في حالة شراء أجني لمعقار.          جبيا لمنعذىب إليو المشرع الجزائرم إذا أك 

عف الفقو الإسلبمي ىك أنو قررت الشفعة لكي تمـ شتات الممكية بعد تفرقيا فتثبت الشفعة لمالؾ  ك الغريب   

الرقبة بضـ حؽ الانتفاع إلى الرقبة أك إلى صاحب حؽ الانتفاع حتى يمـ شتات الممكية بضـ الرقبة إلى حؽ 

  . 15الانتفاع

                                                            فى القانكف  الجزائرل                         الفرع الثاني:

الذم ذىب إليو المشرع الجزائرم ىك إبعاد الأجنبي مف أف يقتحـ نطاؽ الشركاء في الممكية الشائعة ك           

ء مف ذلؾ تثبت الشفعة لمشريؾ في الشيكع إذا بيع جز  ذلؾ لمتقميؿ مف عدد الشركاء قدر الإمكاف ك بناء عمى

 العقار المشاع إلى الأجنبي ك ىذا ىدؼ مسمـ بو في الفقو الإسلبمي اتفاقا 

 18بقيت أىداؼ الشفعة المستمدة مف القكانيف الخاصة منيا ما يستمد مف قانكف التكجيو العقارم المؤرخ في 

 . 16ـ 1990نكفمبر 

طرق تدخل الدولة و الجماعات »  كاف  مف ىذا القانكف في بابو الثاني تحت عن 57فقد نصت المادة             

ك بالضبط فيما يتعمؽ بالأراضي الفلبحية عمى منح الشفعة لمفلبحيف المجاكريف في حالة بيع ىذه « المحمية 
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الأراضي كذلؾ بغية تحسيف الييكؿ العقارم لممستثمر الفلبحية ك حتى لا تؤدم عممية بيع الأراضي الفلبحية 

 . 17إلى تغيير كجيتيا الفلبحية

مف نفس القانكف تنص عمى أف  71أما فيما يتعمؽ بالأراضي العامرة ك القابمة لمتعمير فإف نص المادة         

حؽ الدكلة كالجماعات المحمية ينشأ في الشفعة بغية تكفير الحاجات ذات المصمحة العامة ك المنفعة العمكمية 

 .بصرؼ النضر عف المجكء المتحمؿ إلى إجراء نزع الممكية 

ىدؼ آخر ذىب إليو المشرع الجزائرم ك ىك الحفاظ عمى الحقكؽ الجبائية لمدكلة في حمة نقص التقييـ        

المتعمد غشا عند بيع العقار كذلؾ يمنحو ممارسة الشفعة لمخزينة العامة في كؿ البيكع العقارية كالتي ترل فييا 

ذلؾ أف كؿ دكلة تيدؼ إلى حماية ثركتيا بأف ثمف البيع غير كاؼ مع دفع مبمغ ىذا الثمف ك تبرير 
 كخصكص العقارية.18
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 الفصل الأول: النظام الق انوني للشفعة
 

 احكاؿ كشركط الشفعة: المبحث الأول    

ا , كليست حقا شخصيا بؿ ىي ليست حقا أصلب  أنما الشفعة سبب لكسب الحؽ يالشفعة ليست حقا عين    

" مع احتراـ المدة القانكنية كمع  مسجلفيي لارتد إلا بكجكد عقد البيع عقار سكاء عقد عرفي أك ثابت التاريخ " 

ية عقار أك حقا عينا كجكد البيع ك إلا كاف العقد معدكما  لا يرتب أثر كلا تجكز فيو الشفعة , فالشفيع يكسب ممك

 -المشفكع منو  -عمى العقار كحؽ الانتفاع أك الرقبة أك حؽ الحكر ,  كالشفعة تشتمؿ عمى أركاف>  الشفيع 

 .19المشفكع فيو <

 شركط الاخذ بالشفعة.  :المطمب الأول

كىك "الأخذ " الذم يدكف في مركز قانكني  يعطيو الأفضمية عمى المشترم  : أولا : أحكام الشفيع وشروطو   

"المشفكع منو" يجب أف يككف لو إذا أراد استبعاد ك الحمكؿ محمو في بيع العقار "المشفكع فيو" كالمنصكص عميو 

 :مف القانكف المدني عمى أف تثبت الشفعة إلى  95في المادة 

 مالؾ الرقبة 

 شيكعالشفعة لمشريؾ في ال 

 الشفعة لصاحب حؽ الانتفاع. 

 :يانك انشقبت  الأول:انفشع 

 795تثبت صفتو إذا بيع الكؿ أك البعض مف حؽ الانتفاع المناسب لمرقبة طبقا لمفقرة الأكلى مف المادة 

 ات لندرة حصكليا في الكاقع العممي .يرضفمف القانكف المدني مشتممة عمى عدة 
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.2008عبد الكىاب عرفة :محامي لدل محكمة النقض الشامؿ في الشفعة كسبب لكسب الممكية في العقار دار الفكر ك القانكف الإسكندرية الطبعة -أ   



 حؽ الانتفاع لشخص آخر:  إذا كاف عقار مممكؾ لشخص كرتب :ىالأول فرضيةال  

فبيع المنتفع لحقو جزءه أك كمو لشخص غير مالؾ الرقبة فإف مالكيا ) مالؾ الرقبة(  بعد ترتيبو أف يشفع في    

انتفاع  المبيع فيككف ىذه الحالة سببا لكسب حؽ الانتفاع ك ليست سببا لكسب الممكية , كعدـ كجكد شخص 

 زاحمو إياه )شفيع آخر( فعدـ الأخذ بحؽ الشفعة جمعت عناصر ممكيتو ك أصبح مالكا لمعقار ممكية تامة آخر ي

 : ترتيب حؽ الانتفاع لشخصيف أك أكثر في الشيكع: ةالثاني فرضيةال 

فبيع أحد الشريكيف حصتو الشائعة في حؽ الإنتفاع , فممالؾ الرقبة أف شفع في الحصة المبيعة  ممكية تامة  

لنصؼ العقار مالؾ الرقبة في النصؼ الآخر أك عدـ استطاعة الشريؾ الآخر في مزاحمتو لحؽ الإنتفاع لمالؾ 

       20الرقبة >>  مالؾ الرقبة لو أكلكية الترتيب عمى الشريؾ في الشيكع <<

 العقار مممكؾ لشخصيف مناصفة في الشيكع مرتباف عميو حؽ انتفاع لشخص آخر: :ةالثالث فرضيةال

يصبحاف مالكاف الرقبة العقار في الشيكع, فبيع المشفع لحقو فيذا إمكانية لمالكي الرقبة أخذ بالشفعة حؽ  

الإنتفاع المبيع , فيعكداف لمحالة السابقة كىي مالكي لمعقار ممكية تامة كيستطيع أحد مالكي الرقبة أحذ بالشفعة 

مف القانكف المصرم في فقرتيا  795الجزائرم المادة يطبؽ حؽ الإنتفاع كىك النصؼ الكارد في القانكف المدني 

كيمكف لممشترم التمسؾ           يصبح مالكي الرقبة الثاني محافظا عمى النصؼ المستبقى بحكزتو,ك الأكلى, 

بعدـ تجزئة الصفقة أك تفرقتيا, إذا اشترل جميع حؽ الإنتفاع , كلو الحؽ في إجبار مالؾ نصؼ الرقبة الأخذ 

 حؽ الإنتفاع بالشفعة نصؼ

 يككف مممكؾ لشخصيف مناصفة في الشيكع كيرتب حؽ الإنتفاع لمصمحة شخصيف مناصفة. :ةالرابع فرضيةال

بمعنى نصؼ لكؿ كاحد منيما في الشيكع , إذا باع أحد المنتفعيف حقو جاز لمالؾ الرقبة معا أخذ نصفو بالشفعة 

, كما يحؽ لأخذىما أخذ النصؼ , دكف تعريض المشترم في عدـ تفريؽ الصفقة ك يبيع المنتفعاف حقيما معا 
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أحدىما أخذ النصؼ الممحكؽ بالرقبة إلا في  لمشترم كاحد , جاز لمالكي الرقبة أف يأخذاه معا بالشفعة جكازية

 حالة تمسؾ المشترم بعدـ تفرقتو  الصفقة, ك لمالكيا إما أخذ جميع حؽ الإنتفاع , أك ترؾ الأخذ بيا أصلب 

 الشفعة لمشريك في الشيوع :الفرع الثانى  

ف القانكف المدني , ك يعد الفقرة الثانية م 795كىك بيع جزء العقار المشاع إلى أجنبي كفقا لنص المادة     

 الشريؾ في الشيكع شفيعا في المرتبة الثانية مثير العدة نقاط بحثية كىي 

"معناه" كقسمة العقار إلى أجزاء ك أختص كؿ كاحد منيـ نصيبو المفرز   ثبوت الشفعة في العقار المشاع -1

منيـ كلـ يبقكا شركاء في الشيكع , فيذا لا يثبت حؽ الشفعة في حالة البيع , لأف حقيـ لكؿ كاحد تحدث لكؿ 

 –بؿ أصبحكا جيرانا ك الذم يتركيـ مالكي لمعقار . كىـ يعد كؿ فصؿ كؿ كاحد منيـ بجدار ك كجكد طريؽ 

مجرل فيناء مشترؾ بيف عقاريف , فيذىب الفقو ك القضاء إلى ىاذيف العقاريف لا يككنا شائعيف , بؿ يككناف 

نكف المدني الجزائرم , ك منو حتى يككف ىناؾ شفعة فلب بد أف يككف حصتو متجاكريف كلا شفعة لمجار في القا

كؿ كاحدة غير مفرزة أك محددة كلكف لكؿ كاحد حصتو فيو رمزية أك حسابية ك بيع أحدىما )شريؾ في الشيكع( 

 حصتو إلى أجنبي , تثبت لشريكو أك لباقي شركائو حؽ الشفعة في ىذا العقد.

راء )حؽ الإيجار( معناه المستأجر لا حؽ لو في حؽ الشفعة لككنو يككف في الشيء  لاشفعة في الكملاحظة:   

 21المشاع المممكؾ , لكف لو حؽ الأكلكية في أف يعرض عميو الشراء قبؿ غيره.

الفقرة الثانية مف القانكف المدني : >> إذا  795طبقا لنص المادة  ثبوت الشفعة في حالة بيع حصتو شائعة:-2

العقار المشاع إلى أجنبي<<  كالمقصكد بو حصة شائعة ,فيككف المقصكد = ىك بيع حصة شائعة بيع جزء مف 

في العقار كىك تمكيف الشركاء مف منع دخكؿ الأجنبي بينيـ , ك التي تككف الشفعة ك سيمة  لإنياء الشيكع ك 

يؤدياف كظيفة كاحدة عي حالة مف القانكف المدني >> الشفعة كحؽ الإسترداد    721تقرير حؽ الإسترداد المادة 

الشيكع ك ىذه الكظيفة لا تتحقؽ إلا إذا كاف المبيع حصة شائعة <<. فإذا ثبت  بيع الشريؾ لحصتو مفرزة قد تـ 

نتيجة كقكع قسمة نيائية انعقد عمييا إجماع الشركاء , عندئذ لا يجكز الشفعة بسبب القسمة , ك المشترم لحصتو 
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أف يشفع في حصتو شائعة باعيا الشريؾ مف العقار المشاع , كلا يجكز أف يحتج مفرزة قبؿ القسمة لا يجكز 

يككف القسمة النيائية لـ تقع بيف الشركاء , لأنو قد انتقمت إليو ممكية حصة مفرزة ك لا يممؾ بإرادتو أف يغير 

 صفتيا إلى حصة شائعة.

الفقرة القانية مف  795لنص المادة طبقا  :ثبوت الشفعة عند بيع الحصة الشائعة لأجنبي عن الشركاء-3

القانكف المدني الجزائرم تنص عمى >> الأخذ بالشفعة لمشريؾ إذا بيع جزء مف العقار المشاع إلى أجنبي << 

كىذا متفقا مع قمة إثبات شفعة الشريؾ = رفع الضرر مف مشاركة الأجنبي أف تضرر أحدىما مف بيع حصتو 

كليذا التفادم دخكؿ أجنبي تككف الشفعة ىي الكسيمة القانكنية لرفع الضرر ,  –شائعة لتحققو في البيع الأجنبي 

ك استبعاد المشترم الأجنبي ك أخذ الحصة الشائعة منو , كما يتفؽ مع سياسة المشرع في تضييؽ مف أسباب 

 الشفعة

 :الفرع الثالث : الشفعة لصاحب حق الإنتفاع

إذا بيعت كؿ الرقبة الملببسة ليذا الحؽ أك بعضيا ك إذا كاف  يثبت الحؽ في الشفعة لصاحب حؽ الإنتفاع     

الإنتفاع لأشخاص متعدديف يككف ليـ مجتمعيف كؿ يقدر نصيبو فقط ك بالمثؿ حؽ الإستعماؿ ك لكف مالؾ 

 الرقبة في الحكر ك المستحكر.

ع المستحكر ك تثبت لممستحكر الحكر كالإنتفاع = كلكنو لا يرد إلا عمى العقار كتثبت الشفعة لمالؾ الرقبة إذا با

  22.إدا باع مالؾ مالؾ الرقبة

 الجار المالؾ = يثبت الحؽ في الشفعة لمجار المالؾ بشركط : 

أف يككف ممكو ملبصقا لمعقار المبيع ك يتحقؽ التلبصؽ بأف مسافة مف العقار دكف كجكد فاصؿ كطريؽ  -

 أك مصرؼ عاـ كغير مممكؾ لأحدىما .
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أف يككف الشفيع مالكا لما يشفع سكاء مقررا أك مشاعا تامة أك رقبة كتثبت الشفعة لمجار المالؾ في  -

 الأحكاؿ التالية :

 أف يككف لمشفيع حؽ ارتفاؽ عمى الأرض المبيعة , حؽ ارتفاؽ عمى أرض الشفيع. -أ(

 أف يككف التلبصؽ مف حديف , كتساكم نصؼ ثمف الأرض المبيعة عمى الأقؿ .-ب(

التحايؿ عمى ابطاؿ الشفعة مناقض لمغرض المقصكد منيا فكؿ تحايؿ لإبطاؿ الشفعة لا يصح   لاحظة ىامة:م

 لممحاكـ أف تقره.

 الشركط الكاجب تكافرىا في الشفيع: :المطمب الثانى   

 يحؿ الشفيع بإرادتو محؿ المشترم ك ليتـ ىذا لا بد مف تكافر شركط في الشفيع:     

 أف يككف الشفيع مالكا لمعقار المشفكع بو , كمف بيع العقار المشفكع فيو إلى كقت ثبكت حقو في الشفعة. -1 

 أف يككف الشفيع متكافر عمى الأىمية. -2

 . ك منو نناقش ىذه الشركط: 23أف يككف  الشفيع غير ممنكع مف شراء العقار المشفكع فيو -3

 ا لمعقار المشفكع فيو إلى كقت ثبكت حقو في الشفعة.أف يككف الشفيع مالك : الفرع الاول  

 ممكية الشفيع لمعقار الذم يشفع بو , يجب أف تككف ثابتة كقت بيع العقار .

المشفكع فيو سكاء كاف الشريؾ المشتاع أك جار ملبصؽ أك مالؾ لمرقبة أك بناءا عميو لا تجكز  الشفعة 

تككف ممكية الشفيع )الكامؿ لمعقار(  فيكفي أف يككف شريؾ  لممستأجر ك الدائف المرتيف , كما لا يشترط أف

 .24مشتاع  لحصة شائعة فيو

مجرد حيازة الشفيع لا يعني عف إثبات ممكيتو ك أف مدة التقادـ في ممكية العقار المشفكع فيو قد  ملاحظة:     

   25اكتممت قبؿ حصكؿ البيع المشفكع فيو
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ككنو مالؾ لمعقار المشفكع بو , كقت بيع العقار المشفكع فيو, أم قبؿ تممؾ كفي ىذه الحمة عمى الشفيع إثبات    

المشترم المشفكع منو لا بعده , ك العبرة في ذلؾ بالتاريخ الحقيقي لسند ممكية المشترم , الذم يستطيع الشفيع 

يشترط أف يككف عقد  لا -كىذا ما ذىبت  آراء الفقياء المدني إلى بعضيـ :  إثباتو بالطرؽ الكاردة في القانكف

فتسجيؿ عقده   -  الشفيع مسجلب لأجؿ المطالبة بالشفعة بؿ يكفي كجكد  العقد المثبت عمى الشفيع مشير 

 يككف مالكا كقت الشراء لا مف كقت التسجيؿ أم أثر رجعيا في نقؿ الممكية.

لشفيع بعد أف سجؿ عقد شرائو كمنيـ مف يذىب إلى أف التسجيؿ  أثر رجعيا فيما بيف المتعاقديف فيتبيف أف ا -

 أصبح مالكا لمعقار المشفكع بو . 

لا مف كقت تسجيؿ ىذا الشراء , فيككف الشفيع بفضؿ ىذا الأثر الرجعي مالكا لمعقار المشفكع بو كقت       

صدكر البيع المشفكع فيو , حتى كلك سجؿ المشترم المشفكع ضده ىذا البيع ك قبؿ الشفيع تسجيؿ عقد شرائو , 

يجكز إذف لمشفيع أف يأخذ بالشفعة متى سبؽ عقد شرائو لمعقار المشفكع بو لمبيع المشفكع فيو, عمى شرط أف ف

يرفض بعض الفقياء فكرة الأثر  26يسجؿ عقد شرائو ,  أما قبؿ  ىذا التسجيؿ فلب يجكز لو الأخذ بالشفعة 

ف الشرط الأساسي لممطالبة بالشفعة = الرجعي  لمتسجيؿ , ك بالتالي  ليس لمشفيع بعقد غير مسجؿ أف يشفع لأ

 . >> الشفيع مالكا لما يشفع بو , كلا يصح لممشترم أف يككف مالكا إلا بتسجيؿ عقد البيع <<

بؿ ينبغي  البعض الآخر بأنو لا يكفي أف يككف التطرؼ القانكني المنشئ عميو حؽ الشفيع مسجلب , -

 التصرؼ المسجؿ مكجكدا كحقيقيا ك صالحا لتكليد حؽ قبؿ بيع العقار المشفكع فيو.

يشترط جانب مف بعض شراح القانكف  المدني كجكد حؽ الشفيع الذم يشفع بو كقت  البيع المشفكع فيو  -

اليناف أك عف كاقعة  باشتراط . كالمتميز ما إذا كاف الشفيع لو حؽ عمى عقاره ناشئ  عف تصرؼ قانكني بيركت ,

 قانكنية.

-  
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 حؽ الشفيع الناتج  عف تصرؼ قانكني: – ( أ

بما أف التصرؼ القانكني لا ينتقؿ أك ينشىء حقكؽ عينية  عقارية  أصمية إلا بتسجيؿ في  الشير العقارم بدكف 

 أثر رجعي .

لب حتى كلك ىذا كليذا الأخذ بالشفعة يكجب أف يككف التصرؼ القانكني الناشئ عف  الحؽ الشفيع مسج   

 27التصرؼ ثابت التاريخ قبؿ البيع

جكاز الأخذ بالشفعة بشرط أف يتحقؽ الشرط الفاسخ قبؿ صدكر حكـ نيائي  الشفيع مالكا تحت شرط فاسخ:  

بالشفعة فإذا تحقؽ شرط فاسخ بعد الحكـ بالشفعة كزاؿ ممكو لمعيف المشفكع فييا فإنو لا أثر عمى تممكو لمعقار 

 نو أصبح مالكا نيائيا لمعقار المشفكع فيو. المشفكع فيو لأ

 فلب يجكز الشفعة لعدـ ككنو مالكا كقت الصدكر البيع المشفكع فيو. إذا كان الشفيع مالكا تحت شرط واقف: -

فلب تجكز الشفعة لأف عقد معدكـ لا كجكد لو مطمقا ككما  إذا كان الشفيع مالكا لعقد باطل بطلانا مطمقا: -

قيؿ : عقد اليبة لـ يفرغ في الشكؿ الرسمي ك المشترم بدفع بذلؾ بالبطلبف ك التمسؾ بو أماـ المحكمة . 

 لتحكـ بعدـ قبكؿ الدعكل الشفعة.

فعة بشرط عدـ صدكر كاف عقده صحيحا فيجكز لو الأخذ بالشإذا كان الشفيع مالكا بعقد قابل للإبطال:   -

حكـ بالبطلبف قبؿ صدكر حكـ نيائي بالشفعة ك ليس لممشفكع منو ) المشترم ( التمسؾ بالبطلبف لأف التمسؾ 

 .28بالبطلبف قاصر عمى تحقؽ لمصمحتو أم الشفيع فقط

ستثناء: لكف يجكز الأخذ بالشفعة إذا كاف سند ممكية الشفيع لمعقار المشفكع بو بيعا معمقا عمى شرط فاسخ كا -

فإف ىذا البيع إذا أشير أم سجؿ في الحفظ العقارم , فإف ممكية  العقار المشفكع بو تنتقؿ إلى الشفيع معمقا 

عمى شرط فاسخ بممكية المعمقة عمى ىذا الشرط ) شرط فاسخ (ؾ ىي >> ممكية قائمة يجكز الشفعة فييا 

 بخلبؼ الممكية المعمقة عمى شرط  كاقؼ <<.
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قد لا ينشأ حؽ الشفيع عف تصرؼ قانكني , بؿ ينشأ عف  ع الناشئ عن واقعة  قانونية:حق الشفي –ب(    

كاقعة قانكنية بالعبرة بكجكد كاقعة قانكنية المنشئة لحؽ الشفيع قبؿ البيع المشفكع فيو ك أكثر ما يتحقؽ في نتيجة  

, مع تحقؽ كاقعة الكفاة محققة قبؿ  ك ينبغي  لجكازه أخذ الشفعة’ كفاة المكرث , ك يتمقى حقو مف تاريخ الكفاة 

 .البيع المشفوع فيو

بعض شراح القانكف المدني أجازكا : الأخذ بالشفعة باستثناء إلى ممكية البناء كحده دكف ممكية الأرض  التي -

تتحقؽ في بعض الحالات كقبؿ تسجؿ عقد البيع:>>  تمالؾ البناء  بكاقعة البناء في الأرض المكجب تسمـ 

ياىا  ك ترخيصو الضمني لو بالبناء فييا ك ممكو مابناه  = شفعتو بالبناء دكف  الأرض , بالرغـ مف عدـ البائع أ

تسجيمو العقد ك يككف البناء قبؿ بيع المشفكع فيو << حؽ الشفعة ناشئا عف التقادـ فينبغي أف تككف مدتو قد 

يع مع كجكد سند صحيحا أك مشيرا ك مسجؿ اكتممت قبؿ المشفكع فيو بؿ ك أف يككف التمسؾ قد تـ قبؿ ىذا الب

 مف القانكف المدني . 828في الحفظ العقارم طبقا لنص المادة 

معمؽ عمى  :كبناءا عمى ذلؾ فلب تجكز الشفعة إذا كاف التصرؼ الناشئ  عنو حؽ الشفيع حتى كلك كاف مسجلب

ثبكت الشفعة  لمشفيع , كيجكز لو شرط كاقؼ , أك قابؿ للئبطاؿ كقت بيع المشفكع فيو إذا تحقؽ الشرط قبؿ 

ثبكت كعدـ تأثر ذلؾ بما يحصؿ بعده مف تحقؽ مثؿ ىذا الشرط . أك صدكر حكـ إذ لا مفعكؿ في مجاؿ 

كما لا تجكز الشفعة إذا حدث في الزمف الفاصؿ  بيف إبراـ  الشفعة للؤثر الرجعي لمشرط أك الحكـ بالإبطاؿ .

 .29في الشفعة فتغير في محؿ حؽ الشفيع عقد البيع المشفكع فيو كبيف ثبكت الحؽ

يؤدم إلى تخمؼ سبب الشفعة , كشفعاتو بحصتو الشائعة في بيع العقار المجار كذلؾ  حتى كلك الشفعة        

في ممكية الجزء الملبصؽ مف عقار الشفيع لا قامة طريؽ عمكمي , كلكف إذا تحققت القسمة أك كانت القيمة  

 ي بيع العقار المجاكر ثـ نزعت ممكيتو لممنفعة العامة قبؿ ثبكت غير مسجمة , كشفع الشفيع ف
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القسمة أك نزع لممنفعة العامة بعد ثبكت الشفعة لشفيع فلب يمنع مف بقاء استحقاؽ الشفيع لمعقار المشفكع      

 .30فيو

 

 أف يككف الشفيع كامؿ الأىمية  :الفرع الثانى 

الأخذ بالشفعة يعد في حكـ شراء العقار المشفكع فيو , فالشفيع يحؿ بإرادتو )تصرؼ قانكني ( محؿ المشترم     

, ليذا لابد مف تكافر الأىمية الكاجبة للؤخذ بالشفعة لإعتبارىا مف أعماؿ التصرؼ كليست مف أعماؿ الإدارة , 

الغ الغير عميو = لو الحؽ في الأخذ بالشفعة بإرادتو فالب -.-أىمية التصرؼ  -كبيذا أىمية الكاجبة تكافرىا ىي : 

كبنفسو كقد تأخذ عف طريؽ الككالة )عف طريؽ ككيمو( أم بككالة خاصة كليست بككالة عامة = لإعتبار العمؿ 

مف القانكف المدني = >> لا بد مف الككالة الخاصة في كؿ  574بيا يعد عملب مف أعماؿ التصرؼ كفقا لممادة 

الأعماؿ الإدارة , لسيما في البيع ك الرىف ك التبرع ك الصمح ك الإقرار ك التحكيـ ك تكجيد اليميف عمؿ ليس مف 

 31بمرافعة أماـ القضاء <<.

الشفيع قاصر كلو أب = الأب يككف كليا عمو ) أكلاده القصر ( فإنو يجكز لمكلي  أف يأخذ بالشفعة , كفي جميع 

التصرؼ كالرجؿ الحريص تحت إشراؼ القضاء الممسكس بالذمة  الأعماؿ النافعة نفعا محضا عف القاصر ك

مف  88استثمارىا بإيجارىا لمدة معينة , طبقا لممادة –" -عقارات -المالية لمقاصر كبيع الأمكاؿ = "منقكلات

مف القانكف المدني , لما نجده أف الأخذ بالشفعة , تصرؼ في ماؿ  44قانكف الأسرة المحاؿ إلييا بنص المادة 

يداع المبمغ الحقيقي الحاصؿ بو ال قاصر حيث يحؿ القاصر محؿ المشترم في جميع الحقكؽ ك الإلتزامات كا 

 الفقرة الثانية مف القانكف المدني. 801نتيجة البيع لدل المكثؽ المادة 

الكصي عميو ىك الذم يأخذ بالشفعة نيابة عنو , كالكصي القيـ عمى المحجكر عميو  القاصر ليس لو ولي: 

 لقيـ ىك الذم يأخذ بالشفعة نيابة عنو ك يجب في جميع ذلؾ استئذاف بأمر المحكمةفا
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 الشفيع غير الممنكع مف شراء العقار المشفكع فيو :الفرع الثالث

الأخذ بالشفعة بمثابة شراء العقار المشفكع فيو , حيث الشفيع يحؿ محؿ المشترم فيصبح المشترم لمعقار  ليذا 

مف القانكف المدني  410لا تجكز الشفعة لمشفيع الممتكع بحكـ القانكف مف شراء ىذا العقار طبقا لنص المادة 

أك أمر مف السمطة المختصة أف يشترم :>> لا يجكز لمف ينكب عف غيره بمقتضى اتفاؽ أك نص قانكني 

بإسمو مباشرة أك بإسـ مستعار كلك بطريؽ المزاد العمني ما كمؼ ببيعو بمكجب النيابة , كؿ ذلؾ مالـ تأذف بو 

 32السمطة القضائية مع مراعاة الأحكاـ الخاصة ك الكاردة في نصكص قانكنية أخرل.

 خذ بالشفعة ىي:كمف خلبؿ النص القانكني فالحالات الممنكع فييا الأ

لتعارض مصمحتو الشخصية بإعتباره مشتريا مع  -لا يجكز لو شراء الماؿ لنفسو : من كان خائنا عن غيره - 1

 مصمحة مف ينكب عنو باعتباره بائعا ك النيابة في بيع ماؿ الغير : >> ىذه ىي الككالة<< .

: كتأتي عف طريؽ أمر مف السمطات القضائية المختصة قد تكون عن طريق الولاية عن الإبن القاصر – 2

كما ىك الشأف في الكصي ك المقدـ ك المصفي  كالككيؿ المتصرؼ القضائي ) ككيؿ التفميسة سابقا ( كمحافظ 

 411فيـ في حكـ مف ينكب عف الغير في بيع مالو طبقا لنص المادة  –البيع بالمزايدة ك السماسرة ك الخبراء 

 مدني .مف القانكف ال

: الذم ىك مخكؿ ببيعو مف طرؼ الغير ك ذلؾ لما ىك متعارض  لا يجوز لمنائب أن يشفع في العقار – 3

 .33فيك ممنكع أصلب مف شراء ىذا العقار –قائميا لمصمحة النائب ك الكاجب الممقى عمى عاتقو 

أف يككف ككيلب في بيع عقار  : فإف الككيؿ الذم يرضى النيابة في عقار مبيوع مصدره الإتفاق أو الوكالة – 4

 لأجنبي , قد يككف التنازؿ عف حقو في أخذ العقار بالشفعة >> التنازؿ ضمني <<
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 مف القانكف المدني : فممنكعكف مف شراء المشفكع فيو : 402كطبقا لنص المادة 

المدافعيف القضائييف المكثقيف سكاء باسميـ أك باسـ  –المحضريف  –كتاب الضبط  –المحامكف – القضاة

مستعار الحؽ المتنازؿ عنو سكاء كمو أك بعضو لدخكؿ النزاع في اختصاص المحكمة المباشر في دائرتيا 

 أعماليـ ك إلا يصبح البيع باطلب.

: >>لا يجكز لممحاميف كلا لممدافعيف القضائييف  أف مف القانكف المدني أضاؼ  403كفي نص المادة      

يتعاممكف مع مككميـ في الحقكؽ المتنازع عنيا سكاء بأسمائيـ أك بأسماء مستعارة إذا تكلكا ىـ الدفاع عنيـ = 

معاممة باطمة كمنو = لا يمكنيـ شراء العقار المتنازع عميو كما لا يمكنيـ أف يشفعكا في العقار , كىذا حفاظا 

 ى  سمعة كنزاىة كحياء القضاء <<.عم

القانكف المدني الجزائرم قد خلب مف أحكاـ الأخذ بالشفعة لمكقؼ عكس القانكف المصرم الذم نص * ملاحظة: 

مف القانكف المدني في الفقرة الثانية :>> لا يجز لمكقؼ أف يأخذ بالشفعة << ك بالرجكع لنص  939في المادة 

مدني في حالة غياب نص قانكني الرجكع إلى الشريعة الإسلبمية بمختمؼ المذاىب المادة الأكلى مف القانكف ال

 .34لتعرض ىذه الأخيرة لمكضكع الشفعة عف طريؽ الكقؼ ك الميراث
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 وتزاحًهى: حكى انًشفىع فيه وتؼذد انشفؼاء انثاَي:انًبحث 

 حكم المشفوع فيو و الثمن  :المطمب الاول

 المشفوع فيو  حكمالأول:الفرع 

لقد مع كجكد الاختلبؼ حكؿ  ما يتصؿ  بالعقار ,  لأف الشفعة في العقار ما  كون المال المبيع عقار: (9

كجبت لككنو مسكنا ك إنما لخكؼ أذل الدخيؿ ك رأينا المذاىب الفقيية الإسلبمية متفقة عمى أف الشفعة لا تككف 

البساتيف ضرره عمى سبيؿ الدكاـ ك ذلؾ لا يتحقؽ إلا في إلا في العقار دكف المنقكؿ كالدكر ك الأرض ك 

 العقار.

منو حيث تقكؿ " الشفعة رخصة  794أما في القانكف المدني فيتضح ىذا مف تعريؼ الشفعة الكارد في المادة     

ؿ فيرد تجيز الحمكؿ محؿ المشترم في بيع العقاركمف خلبؿ ىذا نجد أف الشفعة لا تككف إلا في العقار أما المنقك 

عميو حؽ الاسترداد دكف حؽ الشفعة , فحؽ الاسترداد يثبت في المنقكؿ الشائع إذا باع احد الشركاء حصتو 

الشائعة في ىذا المنقكؿ لأجنبي بطريؽ الممارسة ك لحؽ الاسترداد قكاعد ك مكاعيد ك إجراءات تختمؼ عف 

ف القانكف الفرنسي في حيف أف الشفعة مستمدة قكاعد الشفعة ك مكاعيد ىا  ك إجراء اتيا  ك ىذا الحؽ مستمد م

 مف الفقو الإسلبمي عمى أف طبيعة حؽ الاسترداد ىي نفس  طبيعة حؽ الشفعة 

كنجد أف المشرع  الجزائرم أنو قد عمـ حؽ الاسترداد عمى المنقكؿ ك العقار الشائع قبؿ القسمة كذلؾ بمكجب 

ريؾ في المنقكؿ الشائع أك في المجمكع مف الماؿ المنقكؿ أك مف القانكف المدني بقكلو " الش 721أحكاـ المادة 

العقار أف يسترد قبؿ القسمة ....." ك الملبحظ أف حؽ الاسترداد في القانكف المدني الجزائرم يؤدم في حالة بيع 

 721المادة المنقكؿ أك العقار الشائع الكظيفة ذاتيا التي تؤذييا الشفعة في حالة بيع العقار الشائع كفقا لأحكاـ 

 .35منو

ك العقار بالتخصيص ىك رصد لخدمة العقار أك استغلبلو , فإذا بيع مستقلب عف العقار الذم رصد لخدمتو أك   

استغلبلو فالبيع منقكؿ ك لا يجكز للؤخذ فيو بالشفعة , أما إذا بيع مع ىذا العقار فإنو يجكز أخذه بالشفعة تبعا 
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ا فييا مف مكاش مف آلات رم ك نحكىا مما يعد عقارا بالتخصيص , فإف لمعقار ك عمى ذلؾ إذا بيعت مزرعة بم

الشفعة تثبت في المزرعة ك ما تشتمؿ عمييا مف المكاشي ك آلات الرم ك غيرىا مف العقارات بالتخصص أما إذا 

لة المكاشي أك آلات الرم عف الأرض عف الأرض ك بيعت مستقمة  فإف الشفعة لا تثبت إذا البيع في ىذه الحا

 36يككف بيع منقكؿ

إذا ما تحققت الشركط المنصكص عمييا فيو ,  أما فيما يتعمؽ بالحقكؽ العقارية فقد أثبت القانكف فييا الشفعة   

 فممالؾ الرقبة أف يطمب حؽ الأخذ بالشفعة في بيع حؽ الانتفاع.

الأغراس ك الأبنية , أما كالخلبصة أف العقارات التي تخضع لنظاـ الشفعة ىي العقارات بطبيعتيا ك منيا   

بو أما إذا بيعت مستقمة عنو   العقارات بالتخصيص فلب تجكز فييا الشفعة  إلا إذا بيعت تبعا لمعقار المتصمة

فتعتبر في حكـ المنقكؿ , كلا شفعة فييا ك مما تقدـ  يجب التكضيح بأف الشفعة لا تككف إلا في عقد البيع عمى 

الأخذ بالشفعة في عقد البيع كحده دكف سائر التصرفات أك الكقائع القانكنية النحك الآتي شرحو يحصر المشرع 

التي تؤدم إلى نقؿ الحؽ , كينبغي أف تتكافر في البيع المشفكع فيو شركط معينة تؤكد كجكده القانكني الحقيقي ك 

ف ؿ يكجد إلا في البيع عدـ اختلبطو بتصرفات قانكنية أخرل كلما الشفيع يأخذ العقار المشفكع فيو بثمنو ك الثم

 ك ما في معناه مف المعارضات المالية ك لذلؾ لا تجب الشفعة في ما ليس ببيع ك لا بمعنى البيع

إف الشفعة لا تجكز في المقايضة ك لا تثبت إلا في البيع فلببد إذف مف عقد بيع صادر مف مالؾ العقار       

لأخذ بالشفعة كعقد البيع تصرؼ قانكني صادر مف الجانبيف المشفكع فيو إلى المشترم المشفكع منو حتى يجكز ا

 ك ناقؿ الممكية يعكض  ك يترتب عمى ذلؾ ما يمي :

               لا شفعة إذا انتقمت ممكية العقار بسبب مف الأسباب لا يعد تصرفا قانكنيا كالميراث (1

 كالالتصاؽ ك التقادـ.

 صادر مف جانب كاحد كالكصية . لا شفعة إذا انتقمت ممكية العقار بتصرؼ قانكني (2
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لا شفعة إذا كاف انتقاؿ  الممكية قد تـ بمقتضى تصرؼ مف التصرفات المقررة أك الكاشفة أكلا.تجكز  (3

الشفعة في عقد القسمة ك لك كانت القسمة قد تمت بمعدؿ نقدم فإذا اقتسـ الشفعاء الماؿ الشائع ك كاف ىذا 

تجكز في ىذا العقار ذلؾ أف القسمة مف التصرفات المقررة أك الكاشفة الماؿ كمو أك بعضو عقارا فإف الشفعة لا 

لمحؽ بمعنى أنيا لا تكسب المتقاسـ حقا جديدا لـ يكف لو مف قبؿ ك إنما تكشؼ عف حؽ ثابت لو منذ بدء 

ا مف القانكف المدني الجزائرم بقكليا يعتبر >> المتقاسـ مالك 730الشيكع ك ذلؾ كفقا لما نصت عميو المادة 

لمحصة التي آلت إليو منذ أف أصبح مالكا في الشيكع ك أنو لـ يكف مالكا عمى الإطلبؽ لباقي الحصص 

الأخرل<< كبذلؾ لا يعتبر المعدؿ النقدم في القسمة ثمنا ك إنما ىك تعكض لممتقاسـ عما نقص مف نصيبو 

 عند تعذر اختصاصو بكامؿ نصيبو عينا

الصمح لأنو كاشؼ عف الممؾ لا ناقؿ لو كلك كاف الصمح قد تـ كما أنو لا يجكز الشفعة في عقد  -ب

مف القانكف المدني الجزائرم لمصمح إثر كاشؼ بالنسبة لما  463ببدؿ نقدم ك ذلؾ طبقا لما نصت عميو المادة 

 .37اشتمؿ عميو مف الحقكؽ ك يقتصر ىذا الأثر عمى الحقكؽ المتنازع فييا دكف غيرىا

متنازع مف أجؿ ممكيتو فإف الشفعة لا تجكز في ىذا العقار لأف البدؿ النقدم في  فإذا أبرـ صمح بشأف عقار  

الصمح لا يعتبر ثمنا ك إنما ىك مقابؿ لمنزكؿ عف الادعاء أم أنو يمثؿ ما قد يككف لمطرفيف مف حظ في كسب 

  .أك خسارة دعكل الممكية

شركة عقارا فلب يؤخذ ىذا العقار بالشفعة كلا تجكز الشفعة في عقد الشركة إذا كانت حصة الشريؾ  في ال -ج

مف الشركة كلك أعطاىا الشفيع قيمتو لأف الشركة إنما تعاقدت مع الشريؾ عمى ىذا العقار بالذات كقد لا ترضى 

 .38بقيمتو بديلب عنو إذا قد يخؿ ذلؾ بأغراضيا  مف تممؾ العقار

معنى ىذا أف الشفعة غير قابمة لمتجزئة أنو لا يجكز لمشفيع أف يأخذ بالشفعة بعض  عدم تجزئة الشفعة: (2

المبيع في صفقة كاحدة دكف البعض الآخر كذلؾ حتى لا تتفرؽ الصفقة عمى المشترم فيضار بذلؾ ك عميو 

عمى عقار كاحد ك فالقاعدة أف الصفقة لا تقبؿ التجزئة ك يجب التمييز في ىذا الصدد بيف حالة ما إذا كرد البيع 
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حالة ما إذا كرد البيع عمى عدة عقارات ك إذا صدر البيع لعدة أشخاص ك يجب التمييز بيف ما إذا كاف ىناؾ  

بيع  كاحد كما إذا كانت ىناؾ بيكع متعددة ك نتعرض بشرح ىذه الفركض التي تثير مبدأ عدـ تجزئة الشفعة فيما 

 يمي:

كرد البيع عمى عقار كاحد مف عدة مشتريف كاف تككف أرضا بيعت لثلبثة  إذا أ/ بيع عقار واحد  لعدة  مشترين:

أشخاص لكؿ كاحد منيـ الثمث مثلب فيجكز لمشفيع أف يأخذ نصيب أحد المشتريف لأف الأخذ بالشفعة منا لا 

يتضمف تفريؽ  الصفقة لأنيا حصمت متفرقة كقت كجكدىا أم أف كؿ كاحد مف المشتريف اشترل جزءا  مفرزا مف 

لحصكؿ  39العقار بثمف مسمى كلك كاف ذلؾ في عقد شراء كاحد ليذه الصفقات فلب يقع الأخذ بالشفعة تفريقا

التفريؽ قبمو سكاء كاف قبؿ القبض أك بعده  ك معنى ما تقدـ أف الشفيع يقكـ عندئذ مقاـ أحد المشتريف فلب تتفرؽ 

خريف دكنو فإذا  باع المالؾ  عقارا كاحدا  الصفقة بالنسبة لمف أخذ منيـ ك قد يرضى الشفيع بمشاركة  الآ

لمشتريف متعدديف عمى الشيكع لـ تجز الشفعة إلا في العقار بتمامو حتى لا تتفرؽ الصفقة ك ىذا بخلبؼ ما إذا 

كاف كؿ كاحد مف المشتريف  قد اشترل جزءا مفرزا  مف العقار في  صفقة كاحدة مستقمة ك لك في عقد كاحد مع 

فالمناط في كحدة الصفقة ك تعدادىا يككف إذف ببيع  العقار لمشتريف متعدديف عمى الشيكع سائر المشتريف  

فتككف الصفقة كاحدة ك لا يجكز تفريقيا أك بيع العقار أجزاءا مفرزة لمشتريف متعدديف لكؿ منيـ جزء مفرز معيف 

 .فتككف الصفقة متعددة كيجكز الأخذ بالشفعة في  بعض الصفقات دكف البعض الآخر

ك إذا بيع عقار كاحد لمشتريف متعدديف عمى الشيكع ك كاف أحد ىؤلاء المشتريف مف أصكؿ البائع أك مف فركعو 

أك مف أقاربو إلى غاية الدرجة الرابعة أك مف أصياره لغاية الدرجة الثانية فلب يجكز الأخذ منو بالشفعة لأنيا 

عميو في ىذه الحالة أف يشفع في العقار بتمامو حتى لا  تبطؿ بالنسبة إلى سائر المشتريف ذلؾ بأف الشفيع يتحتـ

تفرؽ الصفقة ك ىك لا يستطيع أف يشفع في حصة المشترم الذم لا يجكز الأخذ منو بالشفعة ك عمى  ذلؾ لا 

  .يستطيع أف يشفع في العقار بتمامو فتسقط شفعتو بالنسبة إلى جميع المشتريف ك ذلؾ ما لـ يطعف
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ترم الذم لا يجكز الأخذ منو بالشفعة عمى اعتبار أنو قد اقتحـ بيف كلكف يتعيف عميو بالصكرية في عقد المش

عند طمب الشفعة أف يكجو الطمب  إلى المشترم الصكر م ك أف يدخمو خصماف في دعكل الشفعة حتى يثبت 

بيع العقار كمو في مكاجية صكرية عقده كقد يتحايؿ البائع لمبمغ الأخذ بالشفعة مف طريؽ آخر فيككف قصده أف ي

لمشتر كاحد أك لمشتريف متعدديف عمى الشيكع ك لكنو يعمد إلى فصؿ  جزء صغير مف ىذا العقار ىك الذم 

يلبصؽ العقار المشفكع بو فيبيعو مفرزا بيعا صكريا لشخص آخر حتى يفصؿ بذلؾ الجزء الأكبر مف العقار 

ثبت الشفيع ذلؾ كاف لو أف يأخذ بالشفعة ك يفكت عمى المبيع عف العقار المشفكع بو فيمنع الأخذ بالشفعة فإذا أ

 البائع غرضو غير المشركع .

إذا باع المالؾ عقارات متعددة لمشترم كاحد في صفقة كاحدة بثمف كاحد  ب/ بيع عدة عقارات لمشتر واحد:

 كجب التمييز بيف ثلبث حالات .

في شأنيا جميعا شركط الأخذ بالشفعة فإنو  / إذا بيعت عدة عقارات لمشتر كاحد في صفقة  كاحدة ك تكافرت1

يجب عمى الشفيع أف يشفع في كؿ ىذه العقارات فالصفقة كاحدة ك لا يجكز تفريقيا ك تتكافر  الحالة المتقدمة 

عندما تككف العقارات المبيعة  متصمة بعضيا ببعض  أما إذا كانت منفصمة جاز لمشفيع أف يأخذ بالشفعة العقار 

يترؾ الآخر ك لا يستثنى مف ذلؾ إلا إذا كانت العقارات المنفصمة مخصصة لعمؿ كاحد أك المتصؿ بممكو ك 

لطريقة استغلبؿ كاحدة بحيث أف استعماؿ حؽ الشفعة بالنسبة إلى جزء  منيا يجعؿ الباقي غير صالح لما اعد 

 ؾ.أعد لو مف الإنتفاع فعندئذ يجبر الشفيع عمى اخذ الكؿ بالشفعة إلا إذا رضي بعكس ذل

/ أما إذا بيعت عدة عقارات لمشتر كاحد في  صفقة كاحدة  ك تكفر في بعضيا شركط الأخذ  بالشفعة دكف 2

البعض الآخر كاف لمشفيع أف يشفع في العقار الذم تتكافر في شأنو شركط الأخذ  بالشفعة فقط فإذا كاف الثمف 

طمب الشفيع أخذه  بالشفيعة تقدر بكاسطة خبير قد حدد في العقد إجماليا لكؿ العقارات فإف قيمة العقار الذم ي

 بنسبة مف ىذا الثمف المكحد تمؾ النسبة ينبغي أف تتفؽ مع مساحة  العقار ك صفتو بالنسبة لباقي العقارات .



كلكف ىؿ  يجكز لممشترم إذا كجد أف تبعيض الصفقة عمى النحك المتقدـ يمحؽ الضرر بو أف يجبر الشفيع عمى 

ا بالشفعة حتى تمؾ التي لـ تتكافر في شأنيا شركط الأخذ بالشفعة أك أف يتركيا جميعا حتى أخذ العقارات كمي

 .40تمؾ التي تكافرت في شأنيا ىذه الشركط

إذا كانت العقارات المنفصمة قد تكافرت فييا جميع شركط الشفعة ككانت الصفقة لا تقبؿ التجزئة بطبيعتيا أك    

فيع لا يجكز لو أف يشفع إلا فييا جميعا ك تككف الصفقة غير قابمة بحسب الغرض المقصكد منيا فإف الش

لمتجزئة بطبيعتيا إذا كانت العقارات تتفاكت في الجكدة إلى حد كبير كما لك كاف المبيع قطعا متفرقة مف أرض 

  .زراعية بعضيا جيد ك البعض الآخر ضعيؼ حيث لا يجكز لمشفيع أف يقتصر عمى طمب الشفعة في القطع

الجيد كيترؾ الأخرل أك كاف أخذ بعض العقارات بالشفعة يؤثر في الإنتفاع بالبعض الآخر كما لك كاف المبيع    

قطعتيف مف أرض زراعية ك كاف أخذ أحداىما بالشفعة يجعؿ استغلبؿ الأخرل أمر ا شاقا ك تككف الصفقة غير 

ت المنفصمة أف تخصص جميعيا لغرض قابمة لمتجزئة بحسب الغرض المقصكد منيا إذا قصد مف شراء العقارا

كاحد بحيث أف  استعماؿ الحؽ في طمب الشفعة بالنسبة إلى بعضيا يترتب عميو أف يصبح الباقي غير صالح 

لتحقيؽ ىذا الغرض كما لك خصصت العقارات جميعا لإنتاج  ما يحتاج إليو مصنع قائـ بجكارىا كذاؾ لأف 

مشترم ضررا بميغا ك ما شرعت الشفعة في الأصؿ إلا لدفع الضرر ثبكت الشفعة في مثؿ ىذه الحالات يضر بال

عف الشفيع كمف التناقض أف يدفع الضرر بالضرر أما إذا كانت ىذه العقارات قد تكافرت شركط الشفعة في 

بعضيا ك لـ تتكفر في البعض الأخر ك كانت الصفقة لا تقبؿ التجزئة بالمعنى المذككر سمفا فإف الشفعة لا 

يا إطلبقا حيث لا تجكز الشفعة في العقارات التي تكافرت فييا شركط الشفعة حتى لا تتجزأ الصفقة كلا تجكز في

تجكز في العقارات جميعا لأف مف بينيا عقارات لا تتكافر فييا شركط الشفعة ك ىذا ىك الحؿ الذم يتفؽ مع ما 

اعد العامة مف ناحية أخرل ك ىذا الرأم يتفؽ مع يمميو مبدأ عدـ قابمية الشفعة لمتجزئة مف ناحية ك ما تنيمو  القك 

  .أحكاـ الشريعة الإسلبمية
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/ ك إذا بيعت عقارات لمشترم كاحد في صفقات متعددة ك كانت العقارات منفصمة بعضيا عف بعض ك لـ 3

ي تكف مخصصة كميا لعمؿ كاحد أك لطريقة استعماؿ كاحدة فالقاعدة أف الشفيع لا يشفع إلا في العقارات الت

 تكافرت في شأنيا شركط الأخذ بالشفعة ك لا محؿ ىنا لا عماؿ مبدأ عدـ تجزئة الشفعة ك ذلؾ لتعدد الصفقات. 

كالشفيع عندما يشفع في البعض دكف البعض الآخر فيك يجزئ الصفقة فالصفقات متعددة ك مجزاة مف حيث   

ي لا يجكز لممشترم ىنا أف يتمسؾ بكجكب الأصؿ ك ىك لـ يشفع إلا في صفقة كاحدة منيا كلـ يجزئيا ك بالتال

أخذ الشفيع لكؿ العقارات كما في الحالة السابقة ىذا كنلبحظ أف القانكف المدني الجزائرم لـ يتضمف نصا قانكنيا 

يضبط ىذه الحالات التي تضمنيا مبدأ عدـ تجزئة الشفعة ك ىذا ىك الأمر الذم يجب فيو الرجكع إلى أحكاـ 

  لأنيا المصدر المادم ك التاريخي لأحكاـ الشفعة الشريعة الإسلبمية 

ك ذلؾ تطبيقا لأحكاـ المادة الأكلى مف القانكف المدني الجزائرم التي تنص عمى أنو ... ك إذا لـ يكجد 

 41نص تشريعي  حكـ القاضي بمقتضى مبادئ  الشريعة الإسلبمية .....

 حكم المأخوذ بو الثمن : :الفرع الثانى  

فإف الفقياء قد اتفقكا عمى أنو في البيع بالثمف إف كاف حالا ك اختفكا إذا كاف البيع إلى  الشفيع :/ بما يأخذ 1

 فيؿ يأخذ الشفيع بالثمف إلى ذلؾ الأجؿ أك يأخذ المبيع بالثمف حالا أك ىك مخير ? أجؿ

 فقاؿ المالكية يأخذ بذلؾ الأجؿ إذا كاف مميئا أم مكسرا أك يأتي بضامف مميء 

اؿ الشافعية إف الشفيع مخير فإف عجؿ تعجمت الشفعة ك إلا تتأخر إلى كقت الأجؿ ك الذيف رأكا الشفعة كق      

في سائر المعارضات مـ ليس ببيع فالمعمكـ عنيـ أنو يأخذ بالشفعة بقيمة الشقص أم القيمة البيعة أف كاف 

شيء يتقدر ك لـ يكف دنانير  العكض مما ليس يتقدر مثؿ أف ككف معطى في خمع  ك أما اف يككف معطى في

كلا دراىـ  ك لا مكيلب ك لا مكزكنا فإنو يأخذ بقيمة ذلؾ الشيء الذم دفع الشقص فيو ك أف كاف ذلؾ الشيء 

 محدكد القدر بالشرع أخذ ذلؾ الشقص بذلؾ القدر .
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إف الشفيع لا يخمك مف أف يككف كاحدا أك اكثر ك المشفكع عميو كاحدا خلبؼ في أف  / كم يأخذ الشفيع:2

الكاجب عمى الشفيع أف يأخذ الكا أك يدع ك أـ إف كاف المشفكع عميو كاحدا فالشفة أكثر مف كاحد فإف الإختلبؼ 

باب شركتيـ فيؿ مف ذلؾ في مكضعيف أحدىما في كيفية قسمة المشفكع فيو بينيـ ك ثانييما اذا اختمفت أس

يحجب بعضيـ بعضا عف الشفعة أـ لا مثلب إف يككف بعضيـ شركاء في الماؿ الذم كرثكه لأنيـ أصحاب سيـ 

 .42كاحد ك بعضيـ عصبة فالجكاب عمى ذلؾ كما يمي

/ إذا كاف المشفكع عميو كاحدا ك الشفعة أكثر مف كاحد فإف المشفكع فيو يقسمكه بينيـ عمى قدر حصصيـ فمف 1

 صيبو الربع أخذ ربع الثمف .كاف ن

اختمؼ الفقياء في دخكؿ الشركاء الذيف ىـ عصبة في الشفعة مع الشركاء الذيف شركتيـ مف قبؿ السيـ      

فالمالكية  يقكلكف أف أىؿ اليـ الكاحد أحؽ بالشفعة إذا باع أحدىـ مف الشركاء معيـ في الماؿ مف قبؿ  الكاحد.

ـ عمى ذكم التعصيب مثؿ أف يمكت شخص كيترؾ عقارا ترثو عنو بنتاف ك التعصيب كأنو لا يدخؿ ذكك السيا

إبنا عـ ثـ تبيع  البنت الكاحدة نصيبيما فإف البنت الثانية ىي التي تشفع في ذلؾ النصيب الذم باعتو أختيا 

 فقط دكف ابني العـ ك إف باع أحد إبني العـ نصيبو يشفع فيو البنات ك ابف العـ الثاني .

فعية عمكـ قضائية صمى الله عميو ك سمـ بالشفعة بيف الشركاء ك لـ يفصؿ ذكم سيـ مف عصبة ك كسند الشا

مف خصص ذكم السياـ مف العصبات فإنو رآل أف الشركة مختمفة الأسباب بيف ذكم السياـ  ك بيف العصبة 

كم السياـ عمى العصبة نشببيا بالشركات المختمفة مف قبؿ محميا الذم ىك الماؿ بالقسمة بالأمكاؿ كمف أدخؿ ذ

ك لـ يدخؿ العصبة عمى ذكم السياـ فيك استحقاؽ عمى غير قياس ككجو الإستحساف أنو ذكم السياـ اقعد مف 

 العصبة .

/ ك أما إذا كاف المشفكع عمييما إثنيف فأكثر فأراد الشفيع أف يشفع عمى أحدىما دكف الثاني فأما أف يأخذ الكؿ 2

يشفع عمى أييما أحب فإذا اشترل رجلبف شقصا مف رجؿ فأراد الشفيع أف يشفع ك أما أف يدع كما أف لو أف 

 عمى أحدىما دكف الثاني فإف فيناؾ مف منعو ك مناؾ مف أجازه.
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/ ك أما إذا كاف الشفعاء أكثر مف كاحد فأزاد بعضيـ أف يشفع ك يسمـ لو الباقي في البيكع فإف المتفؽ عميو أف 3

أف تشفع في الكؿ أك تترؾ ك أنو ليس لو أف يشفع بحسب حظو إلا إذا كافقو  لممشترم أف يقكؿ لمشريؾ أما

 المشترم عمى ذلؾ ك أنو ليس لو أف يبعض الشفعة عمى المشترم ك إنما يرضى تبعيضيا .

/ إذا كاف بعض الشفعاء حاضرا ك البعض غائبا فأزاد الحاضر أف يأخذ حصتو فقط فميس لو ذلؾ إلا أف يأخذ 4

 فإذا قدـ الغائب فإف شاء أخذ كأف شاء ترؾ.الكؿ أك يدع 

اتفؽ الفقياء عمى أف مف شركط الأخذ بالشفعة أف تككف الشركة متقدمة عمى البيع ك اختمفكا فيما إذا لـ يكف 

 الشفيع شريكا في حاؿ البيع أك إذا لـ تكف الشفعة ثابتة في حاؿ البيع .

يتصكر بتراضي عف الأخذ فيككف ذلؾ مف الأسباب التي لا أ/ فإذا لـ يكف الشفيع شريكا في حاؿ البيع ك ذلؾ 

تقطع لو الأخذ بالشفعة حتى الحظ الذم كاف بو شريما فرأل بعض المالكية أف لو الأخذ بالشفعة ك رأم  أخاركف  

 منيـ أف لا شفعة لو لأف المقصكد بالشفعة إنما ىك إزالة الضرر مف جية الشركة ك ىذا ليس بشريؾ .

لـ تكف الشفعة ثابتة في حاؿ البيع فصكرتيا أف يستحؽ إنساف شقصا في أرض قد بيع منيا قبؿ  ب/ ك أما إذا

 .43كقت الإستحقاؽ حصة ما فيؿ لو أف يأخذ الغمة مف المشترم

إف الذم لو الشفعة رجلبف حار ك غائب فأما الغائب فاجمع العمماء عمى أف  /متى يأخذ إذا استحقت الشفعة:3

ا لـ يعمـ ببيع شريكو ك اختمفكا إذا عمـ كىك غائب فقاؿ فريؽ منيـ تسقط شفعتو كقاؿ فريؽ الغائب عمى شفعتو م

أخر أنيا لا تسقط ك أما الحاضر فإف الفقياء اختمفكا في كقت كجكب الشفعة لو فقاؿ البعض ىي كاجبة لو عمى 

مكاف الطمب فإف عمـ ك أمكنو الطمب ك لـ يطمب بطمت ك الفكر بشرط العمـ    شفعتو.ا 

أياـ ك أما  3كأما البعض الأخر احتجكا بما ركم عنو صمى الله عميو كسمـ الشفعة كحؿ العقد كقالكا إف مدتيا 

مف لـ يسقط الشفعة بالسككت ك اعتمد عمى أف السككت لا يبطؿ حؽ امرئ مسمـ ما لـ يظير مف قرائف أحالو 
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نده أنو لا يجب أف ينسحب إلى ساكت قكؿ قائؿ ما يدخؿ عمى اسقاطو ك كاف ىذا أشبو بأصكؿ الشافعي لأف ع

  44كأف اقترنت بو أحكاؿ تدؿ عمى رضاه

 حكـ تعدد الشفعاء ك تراحميـ في القانكف المدني الجزائرم.المطمب الثاني :

بعد أف تعرضنا لمشركط الكاجب تكافرىا في الشفيع فإننا نتصرؼ بعد ذلؾ إلى بياف حكـ تعدد الشفعاء , طبقا  -

 مف القانكف المدني الجزائرم . 796في القانكف المدني الجزائرم لا سيما المادة  لما كرد 

مف القانكف المدني أف ىناؾ أكثر مف شفيع كاحد تكافرت فيو شركط الأخذ  796يفترض مف نص المادة  -

عاء الآخريف , بالشفعة فإذا لـ يتقدـ منيـ لطمب  الشفعة إلا شفيع كاحد , كلـ  يزاحمو  في طمبيا أحد مف الشف

جاز لو أف يأخذ بالشفعة جميع العقار المشفكع فيو , أك بعضو طبقا لمبدأ عدـ قابمة الشفعة لمتجزئة , كعدـ 

 جكاز تعريؼ الصفقة عمى المشترم .

أما إذا تعدد الشفعاء , كزاحـ بعضيـ بعضا في طمب الأخذ بالشفعة , فينا يجب البحث في الحالات المختمفة 

مف القانكف المدني التي أكردت حالات ثلبثا لتزاحـ الشفعاء  796اء عمى النحك المبيف في المادة لتزاحـ الشفع

 كىي .

 مف القانكف المدني . 1الفقرة    796تعدد الشفعاء كىـ مف طبقات مختمفة المادة الحالة الأولى : 

 مف القانكف المدني . 2الفقرة   796تعدد الشفعاء كىـ مف طبقة كاحدة المادة الحالة الثانية : 

 مف القانكف المدني . 3الفقرة  796تعدد الشفعاء مع المشترم كىك شفيع مثميـ المادة الحالة الثالثة : 

 التزاحـ بيف الشفعاء مف طبقات مختمفة .الفرع  الأول :   

الشفعة حسب إذا كاف الشفعاء مف طبقات مختمفة  كتزاحمكا  فيما بينيـ في طمب الشفعة فيككف استعماؿ حؽ 

مف القانكف المدني  فالترتيب الذم كضعو المشرع في النصكص  795الترتيب المنصكص عميو في المادة 

مف بيف  45السابقة ىك الذم يحدد مرتبة الشفيع في ىذا الصدد , كمف خلبؿ النصكص يتبف الترتيب التالي
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تعدد الشفعاء طبقا لما كرد في القانكف  الشركط الكاجب تكافرىا في الشفيع فإنما تتطرؽ بيف ذلؾ في طمب حكـ

مف القانكف المدني فأكثر مف شفيع بكادر فيـ  796يفترض  عدـ المادة   796المدني الجزائرم لاسيما المادة 

المشترم الأخذ الشفعاء  حكـ بتقسيـ لطمب الشفعة إلا شفيع كاحد كما نصت عمى حالات منافية لتعدد الشفعاء , 

 لشفعة .كتزاحميـ للئحياء ا

  يكجد مالؾ الرقبة عندىا بنفع في حؽ الانتفاع  . أ( الطبقة الأكلى:

إذا كاف ىناؾ عقار قد رتب عمية حؽ انتفاع لمصمحة  شخصيف في الشيكع , كباع أحد صحابي حؽ  -

الانتفاع حصة , كاف الشفعاء في ىذه الحصة ىـ مالؾ الرقبة , ثـ صاحب حؽ الانتفاع الآخر باعتباره شريكا 

تب عميو حؽ الانتفاع إذا كاف في الشيكع  في حؽ الانتفاع الذم بيع بعضو ,  ثـ الجار الملبصؽ لمعقار الذم ر 

في حالة مف الأحكاؿ الثلبث إلى شفيع فييا الجار فإذا تقدـ ىؤلاء الشفعاء جميعا للؤخذ بالشفعة .فضؿ مالؾ 

الرقبة لأنو في الطبقة الأكلى مف الشفعاء , ك استقؿ كحده في الأخذ بالشفعة كيميو الشريؾ في الشيكع في حؽ 

 . 46الانتفاع , ثـ الجار

المراد بالشريؾ ىنا ليس فحسب الشريؾ في عقار مممكؾ ممكا تاما  -: يكجد الشريؾ في الشيكعالطبقة الثانيةب( 

لعدد مف الشركاء في الشيكع بؿ أيضا الشريؾ في الشيكع في رقبة العقار أك في حؽ الانتفاع في عقار, فإذا كاف 

الشائعة إلى أجنبي , كاف الشفيعاف في ىذه ىناؾ عقار مممكؾ لشخصيف  مشاعا بينيما , كباع أحدىما حصتو 

الحصة ىما الشريؾ الآخر ك الجار في الأنظمة التي تعطي حؽ الشفعة لمجار كالقانكف المدني المصرم ك تقدـ 

 كؿ كاحد منيما للؤخذ بالشفعة , تقدـ الشريؾ عمى الجار .

فاع فأصبحا يممكاف الرقبة فقط في ك إذا كاف العقار مممكا لشخصيف عمى الشيكع , ك قد رتبا عميو حؽ انت

الشيكع ثـ باع أحدىما حصتو الشائعة في الرقبة إلى أجنب كاف الشفعاء في ىذه الحصة ىـ الشريؾ المشتاع 

الآخر في الرقبة , كصاحب حؽ الانتفاع ك الجار , كلما كاف الشريؾ المشتاع الآخر في الرقبة  ىك شريؾ في 
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يتقدـ عند التراحـ في طمب الشفعة عمى كؿ مف صاحب حؽ الانتفاع ك الجار  الشيكع فيك في الطبقة الثانية ك

 .47فيك كحده الذم يأخذ بالشفعة دكف الآخريف

فإذا كاف ىناؾ عقار مممكؾ لشخص كقد رتب حؽ إنتفاع فأصبح مالكا لمرقبة كحدىا , ثـ باع الرقبة ,       

ك لمالؾ صاحب حؽ الإنتفاع في الطبقة الثالثة ك  فالشفيعاف في الرقبة ىما صاحب حؽ الإنتفاع ك الجار ,

 48يتقدـ عمى الجار , فإنو ىك كحده يأخذ بالشفعة دكف الجار , ,إف المشرع الجزائرم لـ ينص عمى شفعة الجار 

  100الصفحة  01عدد  1990مف قانكف المدني  21/01/1984مؤرخ في  401/30قرار رقـ  -

 لانتفاع  بالتعا قد  ك بالشفعة ك بالتقادـ أك بمقتضى القانكف .مف المقرر قانكنا أنو يكتسب حؽ ا -

 : ومن المقرر أيضا أنو يثبت حق الشفعة

 لمالؾ الرقبة إذا بيع الكؿ أك البعض مف حؽ الإنتفاع المناسب لمرقبة . -1

 لمشريؾ في الشيكع إذا بيع جزء مف العقار المشاع لأجنبي . -2

 إذا بيعت الرقبة كميا أك بعضيا . لصاحب حؽ الإنتفاع -3

كلما ثبت في قضية الحلبؿ بأف قضاة المجمس قرركا بأنو صفة الطاعنيف كمستأجريف للؤمكنة لا تسمح ليـ 

مف القانكف  844التمسؾ بأم حؽ مف حقكؽ الشفعة كلا يمكف إعتبارىـ كذلؾ كمنتفعيف حسب مفيكـ المادة 

 يا ك بالتالي النفي عمى القرار المطعكف فيو بإنعداـ الأسباب ليس في محمو.المدني , فإنيـ سكاء قرارىـ تسببا كاف

مف المقرر قانكنا أف  196الصفحة  1989مف القانكف المدني  09/11/1985مؤرخ في  42363: أولا قرار رقم

رار حؽ الشفعة يككف لصاحب حؽ الإنتفاع إذا بيعت الرقية كميا  أك بعضيا , كمف ثـ  فإف النفي عمى الق

 المطعكف فيو بمخالفتو إجراءات .

 ك الحض في تطبيؽ القانكف يعد غير كجيو.
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ك لما كاف ثابت في قضية الحاؿ أف قضاة المجمس لما رأكا أف المستأجر لا يدخؿ ضمف الحلبت الثلبثة 

تفاع مف القانكف المدني بإعتبار أف حؽ الإيجار ىك حؽ يتخطى في حيث الإن 795المنصكص عمييا في المادة 

 حؽ عيني ك مف ثـ فإنيـ بقضائيـ كما فعمكا قد طبقكا القانكف تطبيقا سالما .

مف المقرر  159الصفحة  01عدد  1999مف القانكف المدني  09/02/1999مؤرخ في  181-039 قرار رقم :

ر لأجنبي مف القانكف المدني إلى حؽ الشفعة يثبت لمشريؾ في الشيكع إذا بيع جزء مف العقا 795كفقا لممادة 

 دكف الإشارة إلى ككف ىذا الشريؾ كارثا أكلا .

كلما كاف ثابتا في قضية الحاؿ , أف الطاعف أصبح مالكا عمى الشيكع مع بقية الكرثة المطعكف ضدىـ      

مسجؿ  29/01/1191عندما اشترل نصاب أختييما في كؿ حقكقيا العقارم بمكجب عقد تكثيؽ مؤرخ في 

لـ يعد أجير عف العقار المشاع كما اشترل مرة ثانية كؿ الحقكؽ العقارية التي آلت إلى كمشير , كمف ثمة فإنو 

مف القانكف المدني كما  795عملب بأحكاـ المادة  23/12/1996أحمتيما إلى بمكجب عقد تكثيقي مؤرخ في 

ليس كريثا ك كره ذىب إليو خطأ قط المحمي عندما برركا مكقفيـ بأف الطاعف أخي عف الممكية  الشائعة لأنو 

لممدعي عمييما الطعف في حؽ استعماؿ الشفعة , ك بذلؾ فقد أخطؤا في تطبيؽ القانكف , مما يتعيف نقص 

لا  216الصفحة  01عدد  2004مف القانكف المدني  25/20/2004مؤرخ في  256-626قرارىـ , قرار رقـ : 

 عة ممف فرز نصيبو بقسمة رضائية ثابتة تككف الشفعة إلا لمشركاء في الشيكع ك عميو لا يحؽ طمب الشف

 

 

 

 

 

 

 



 380خاص بالطبقة الثانية ) يكجد شريؾ في الشيكع قرار رقـ:  2009القضاء العقارم حمدم باشا طبعة      

  234مف كتاب حمدم باشا القضاء العقارم الصفحة   مف أسباب حؽ الشفعة )قرار غير منشكر. (

الغرفة العقارية , القسـ الثالث "غير مشكر" لا تعد حالة الجكار الطبعة  22/11/2000مؤرخ في  202-الطبعة 

 .49الثالثة يكجد صاحب حؽ الإنتفاع عندما يشفع في الرقبة )بالنسبة لعدـ جكار الشفعة لمجار(

 التزاحم بين الشفعاء من طبقة واحدة : :الفرع  الثانى     

 ىذا التزاحـ عندما: يتصكر

 أ( يتعدد الشفعاء الذيف يممككف حؽ الرقبة عندما يباع حؽ الانتفاع. -

 ب( أك في حالة كجكد شركاء في الشيكع , عندما يباع جزء مف العقار الشاسع إلى أجنبي .-

 796نية المادة ج( أك في حالة كجكد شركاء في حؽ الانتفاع , عندما تباع الرقبة ذلؾ ما نصت عميو الفقرة الثا-

مف القانكف المدني , إذا تعدد الشفعاء مف طبقة كاحدة استحؽ كؿ منيـ الشفعة بقدر نصيبو كلذلؾ يتعيف 

 تكضيح التزاحـ بيف الشفعاء مف طبقة كاحدة فيما يمي :

تزاحـ ملبؾ الرقبة , يتصكر عندما يتعدد الأشخاص الذيف يريدكف أف يشفعكا في  :تزاحم ملاك الرقبةأ( 

ؽ الانتفاع , كىـ كميـ مف طبقة كاحدة , فالقاعدة في ىذا الصدد ىي أف يتحقؽ كؿ منيـ الشفعة عمى قد ح

تصيبو فإذا كانكا ثلبثة لأحدىـ نصؼ الرقبة في الشيكع , ك لمثاني ثمثيا ك لمثالث سدسيا , اقتسمكا حؽ الانتفاع 

نيـ في ممكية الرقبة ك عمى ذلؾ يأخذ الأكؿ الذم تقدمكا لأخذه بالشفعة فيما بينيـ بنسبة نصيب كؿ كاحد م

بالشفعة نصؼ الانتفاع ك يأخذ الثاني ثمثو ك يأخذ الثالث سدسو.كلكف إذا تعدد ملبؾ الرقبة , كبيع الانتفاع كلـ 

يتقدـ لطمب الأخذ بالشفعة إلا كاحد منيـ فقط فيؿ يشفع ىذا الملبؾ في جزء مف حؽ الانتفاع  المبيع عمى قدر 

 لكية الرقبة ? أـ أنو يجب عميو أف يشفع في كامؿ حؽ الانتفاع المبيع ? .حصة في ما
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حجاـ بعضيـ عف طمب الشفعة في كؿ حؽ  إذا قمنا بكجكب الشفعة لمالؾ الرقبة عند تعدد الملبؾ كا 

ذا قمنا بقصر حؽ  الإنتفاع , لكاف معنى ذلؾ أف شفعتو قد زادت عمى حصتو في الرقبة زيادة لا سند ليا , كا 

لؾ الرقبة في أف يشفع في الجزء المناسب لحقو في الرقبة , لأدنى ذلؾ إلى تجزئة الفقة عمى المشترم , خلبفا ما

 لمبدأ عدـ تجزئة الشفعة.

مف القانكف المدني لكجدناىا تنص عمى أف لمالؾ  795إذا رجعنا إلى نص الفقرة الثانية مف المادة 

الإنتفاع المناسب لمرقبة ك يتضح مف ىذا النص أف نية المشرع قد الرقبة إذا بيع الكؿ أك البعض مف حؽ 

اتجيت إلى أف مالؾ الرقبة لا يشفع في حؽ الإنتفاع المبيع , إلا بالقدر المناسب لحقو فقط , ك معنى ذلؾ أف 

ر المشرع قد خرج عمى مبدأ عدـ تجزئة الشفعة , بما يؤدم إليو مف تفريؽ الصفقة عمى المشترم , لذلؾ إستق

الفقو عمى طرح ىذه النية إعمالا لمبدأ عدـ جكاز تجزئة الشفعة , كلذلؾ إذا كاف طمب الشفعة في جزء مف حؽ 

الإنتفاع يؤدم إلى تفريؽ الصفقة عمى المشترم عمى خلبؼ ما كاف ينبغي كاف ليذا المشترم إلزاـ الشفيع إما أف 

  50مصمحة المشترميأخذ الكؿ أك يدع لأف مبدأ عدـ تجزئة الشفعة مقرر ىنا ل

إذا تزاحـ الشركاء في الشيكع , سكاء كانكا  مالكيف لمعقار كاملب أـ كانكا شركاء  تزاحم الشركاء في الشيوع: (ب 

 في الرقبة , أـ كانكا شركاء في حؽ الانتفاع , فإذا استحقاؽ  كؿ كاحد منيـ لمشفعة يككف عمى قدر نصيبو.

بكا جميعا بالشفعة فييا بيع منو قسـ المبيع بينيـ قسمة تناسبية , بنية فإذا تعدد الشركاء في العقار , كطال -

حصصيـ بعضيا إلى بعض فإذا كاف العقار مممككا لثلبثة أشخاص عمى الشيكع للؤكؿ النصؼ ك لمثاني الربع 

جزء ك لمثالث , الثمث ك إف صاحب النص قاـ بيعو إلى أجنبي فمكؿ كاحد مف الشريكيف أف يأخذ بالشفعة في ال

المبيع  عمى قدر حصتو في الممؾ. ك إذا تنازؿ أحد الشريكيف عف حقو في الشفعة , جاز لمشريؾ  الأخر أف 

 يأخذ النص المبيع بكاممو بالشفعة , فإذا تعدد طالبكا الشفعة ,
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كؿ  ك تنازؿ أحدىـ لا نر  عف حقو , فلب يتأثر المتنازؿ لو بيذا النصؼ بؿ يرجع إلى كافة الشركاء ليأخذكا 

  51بقدر نصيبو , كذلؾ لأف المتنازؿ لـ يممؾ شيء  , حتى  يصح تنازلو  عنو

إذا تعدد أصحاب حؽ الانتفاع , قلب إشكاؿ في الأمر إذا تقدمكا جميعا تزاحم أصحاب حق الانتفاع : –ج( 

ف القانكف م 796لطمب الأخذ بالشفعة فيما بيع مف الرقبة , حيث يسرم عمييـ نص الفقرة الثانية مف المادة 

المدني فيأخذ كؿ منتفػػع مػف الرقبة المبيعة عمى قدر نصيبو فإذا كاف اثناف مثلب يممكاف حؽ الانتفاع عمػػى 

الشيػػكع لأحدىمػا الثمثػاف ك للآخر الثمث , بيعت الرقبة , فإف صاحبي حؽ الانتفاع يأخذانيا بالشفعة بنسبة 

الكا لمعقار في الشيكع  ممكية تامة بمقدار الثمثيف , كيصبح نصيب كؿ منيما في حؽ الانتفاع فيصبح الأكؿ م

 .52الآخر مالكا في الشيكع ممكية تامة بمقدار الثمث

      كلكف ما الحكـ إذا تقدـ كاحد فقط مف أصحاب حؽ الانتفاع بطمب الشفعة دكف الباقيف , فيؿ يقبؿ  -     

 .طمبو?     

لشفعة إذا لـ يتقدـ باقي أصحاب حؽ الإنتفاع لطمبيا , غاية ما في إف المنتفع لا يجب أف يجرد مف طمب ا    

الأمر أف يككف مف حؽ المشترم أف يجير الشفيع عمى تحمؿ الصفقة بكامميا حتى لا تتفرؽ عميو , ك لا يجكز 

أف يقصر طمبو عمى ما يعادؿ نصيبو في ممكية الرقبة , حتى لا يضارب المشترم مف تفريؽ الصفقة عميو , ك 

  53جبر بالتالي عمى مشاركة تخص قد لا يرغب في مشاركةي

 تزاحم الشفعاء مع المشتري وىو شفيع مثميم: :الفرع الثالث 

تصدل المشرع لحؿ ىذا النكع مف التزاحـ مع المشترم الذم يتكفر فيو ما يجعمو شفيعا ك ذلؾ بنصو في الفقرة  -

كاف المشترم قد تكفرت فيو الشركط التي تجعمو شفيعا مف القانكف المدني >> ك إذا  796الثالثة مف المادة 

فإنو يفضؿ عمى الشفعاء مف طبقتو أك مف طبقة أدنى , كلكف يتقدمو الذيف ىـ مف طبقة  795بمقتضى المادة 

 أعمى <<.
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يفترض أف يككف المشترم نفسو قد تكافرت فيو كقت الشراء شركط الأخذ بالشفعة في العقار الذم إشتراه , فإذا  -

 زاحمو شفعا آخركف فإف ىناؾ ثلبثة فركض يمكف أف يحدث فييا التزاحـ كىي كما يمي :

 تزاحـ المشترم مع شفعاء مف نفس طبقتو. الفرض الأول:-

 796في ىذا الغرض يتزاحـ المشترم مع شفعاء مف نفس طبقتو ك ذلؾ مانصت عميو الفقرة الثالثة مف المادة   

فإنو  795المشترم قد تكافرت فيو الشركط التي تجعمو شفيعا بمقتضى المادة  مف القانكف المدني >> ك إذا كاف

., كىذا النص يفترض أف يككف المشترم قد تكافرت فيو كقت الشراء , 54يفضؿ عمى الشفعاء مف طبقتو ... <<

ة , ك ىذا شركط الأخذ بالشفعة في العقار الذم اشتراه , ك يتقدـ شفيع مف نفس طبقتو لأخذ العقار منو بالشفع

استاء  يتضمف خركج عف قاعدة جكىرية مف قكاعد القانكف المدني , ىذه القاعدة التي  تقضي بأف لا ينزع مف 

دكف رضاه لشفيع يعمكا عمى المشترم في طبقتو , فإف الشفيع إذا كاف في طبقة المشترم فلب معنى  المالؾ ممكيتو

قار المشفكع فيو , لأف المشترم يعادلو فػي الطبقػة ك يزيد لإعطائو الحؽ في الشفعة ك مشاركة المشترم في الع

عميو بأنو ىك الذم كقع عميو بأنو ىك الذم كقع عميو دكف الشفيع إختيار البائع فأثره بالصفقة ك لا مبرر ىنا 

المشترم لمتجاكز عمى إرادة البائع ك إىدار ىذه الإرادة , فالشفيع لا يعمكا عمى المشترم في ىذه الطبقة , ثـ إف 

ليس شخصا أجنبيا حرا مف الشركة أك الجكار ك يراد التخمص منو بالشفعة إذ ىك شريؾ قديـ أك جار قديـ لا 

 يقؿ شأنو في ذلؾ عف شأف الشفيع .

المناسب لنصيبو ك طمب الشركاء الآخركف في الرقبة ,  كعمى ذلؾ فإنو إذا بيع لشريؾ في الرقبة , حؽ الإنتفاع

الأخذ بالشفعة في ىذا الحؽ فضؿ الشريؾ المشترم , أما إذا كاف المبيع  حؽ الإنتفاع , يزيد عمى القدر 

المناسب لنصيب المشترم في الرقبة فإف الزيادة تقسـ بيف الشفعاء المتزاحميف عدا المشترم عمى قدر نصيب كؿ 

مف القانكف المدني لأف المشترم ماكاف يجكز لو أف يشفع في  796طبقا لأحكاـ الفقرة الثانية المادة كاحد منيـ 

 ىذه الزيادة.
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ك إذا بيعت لمشريؾ في حؽ الإنتفاع الرقبة المناسبة لنصيبو , كطاب الشركاء الآخركف في حؽ الإنتفاع ,  -

, فضؿ الشريؾ المشترم , أما إذا كاف المبيع في الرقبة , يزيد عمى القدر المناسب   الشفعة في الرقبة المبيعة

لنصيب المشترم في الإنتفاع , فإف الزيادة تقسـ بيف الشفعاء المتزاحميف عدا المشترم , عمى قدر نصيب كؿ 

ػػص >> إذا كاف الشفعاء مف مف القانكف المدني التػي  تنػ 796كاحد منيـ طبقا لأحكاـ الفقرة الثانية مف المادة 

 طبقة كاحدة استحؽ كؿ منيـ الشفعة بقدر نصيبو << لأف المشترم ما كاف يجكز لو أف يشفع في ىذه الزيادة .

 تعاحى انًشتطٌ يغ شفؼا  يٍ غثمح أزًَ :الفرض الثاني

القانكف المدني   مف 796يتزاحـ المشترم مع شفعاء مف طبقة أدنى كذلؾ ما نصت عميو الفقرة الثالثة  -     

فإنو يفضؿ عمى  795>> ك إذا كاف المشترم قد تكافرت فيو الشركط التي تجعمو شفيعا بمقتضى نص المادة 

أف يككف المشترم قد تكافرت فيو   ك يجب لتحقؽ ىذا الفرض  الشفعاء مف طبقتو أك مف طبقة أدنى ....<<

ط أك بعضيا بعد الشراء , كيتقدـ لأخذ  العقار منو شركط الأخذ بالشفعة كفؽ الشراء حتى كلك فقد ىذه الشرك 

 .55بالشفعة شفيع أدنى مف طبقتو

فيك إما مالؾ الرقبة في عقار تقسـ  فيو حؽ الانتفاع بيف شريكيف في الشيكع كقد اشترل حصة أحد الشريكيف 

في حؽ الانتفاع , فإذا تقدـ للؤخذ بالشفعة  صاحب الحصة الأخرل في حؽ الانتفاع باعتباره شريكا في الشيكع 

ذلؾ أنو لك كاف المشترم شخصا أخر غير مالؾ  , أك تقدـ الجار للؤخذ بيا لـ يجز لأم منيما الأخذ بالشفعة ,

الرقبة لكاف مالؾ الرقبة نفسو شفيعا في الطبقة الأكلى مف الشفعاء ك لك زاحمو في الأخذ بالشفعة صاحب 

الحصة الأخرل في حؽ الانتفاع  باعتباره  شريكا في الشيكع في الطبقة الثانية بيف الشفعاء , أك زاحمو الجار 

منيما باعتباره أعمى طبقة , ك لأخذ كحده دكنيما بالشفعة الحصة الشائعة المبيعة في حؽ لفضؿ لكؿ عمى كؿ 

الانتفاع , فإذا كاف ىك الذم اشتراىا فإنو مف باب أكلى بفضؿ عمى كؿ مف الشفعيف الآخريف الذيف ىما أدنى 

 . 56عمى منو طبقةمنو طبقة ك عمى ذلؾ لا يجكز لأحد مف ىذيف أف يأخذ بالشفعة عقارا اشتراه شفيع أ

 تزاحـ المشترم مع شفعاء مف طبقة أعمى  :الفرض الثالث
                                                           

 .610انصفحح  –انًطجغ انؽاتك  –انسكتىض ػثسانطظاق انؽُهىضٌ  55
 .125انصفحح  -َفػ انًطجغ انؽاتك–الأؼتاش أحًس ذانسٌ  56



في ىذا الفرض تتكفر في المشترم شركط الأخذ بالشفعة في العقار الذم اشتراه , ثـ يتقدـ الأخذ العقار منو  -

كز لو بالشفعة شفيع أعمى منو ك في ىذا الفرض كحده يفضؿ الشفيع عمى المشترم لأنو أعمى منو طبقة كيج

الفقرة الثالثة   796أخذ العقار المبيع بالشفعة مف المشترم , كليس لممشترم أف يعترض , ذلؾ نصت عميو المادة 

ذا كاف المشترم قد تكافرت فيو الشركط التي تجعمو شفيعا بمقتضى المادة  مف  795مف القانكف المدني >> كا 

طبقة أدنى , كلكف يتقدمو الذيف ىـ مف طبقة أعمى  القانكف المدني فإنو يفضؿ عمى الشفعاء مف طبقة أك مف

<< ذلؾ أف سبب الشفعة في الشفيع أقكل مف سببيا في المشترم , ك ليس لمبائع أف يؤثر عمى  الشفيع , خلبفا 

 .لما يقضي بو القانكف إيثار لمشفيع عمى المشترم ك يتحقؽ ىذا الفرض

قد تككف بصدد عقار يممؾ الرقبة فيو شخص , كيممؾ المنفعة فيو شخصاف ك قاـ أحد صحابي حؽ   1-  

الإنتفاع بيع نصيبو المنتفع الآخر فتقدـ مالؾ الرقبة ليشفع في ىذا البيع فمو ذلؾ ك يفضؿ عمى المشترم الشفيع 

 الؾ الرقبة ., لأف ىذا يعد شريكا في الشيكع ك في مرتبة أك طبقة أدنى مف طبقة م

ك قد تككف بصدد عقار يممؾ رقبة شخصاف , كقد رتبا عميو حؽ انتفاع لشخص , فإذا قاـ أحػػػد مالػػػي الرقبة  2-

بيع حصتو في الرقبة لصاحب حؽ الإنتفاع , كاف مالؾ الرقبة الآخر أف يشفع فػػػي ىػػػذا البيػػػع ك يفضؿ عمى 

 طبقة .المشترم الذم أصبح شفيعا لأنو أدنى منو 

كقد تككف بصدد عقار مممكؾ لشخصيف مساع بينيما , كباع أحدىما حصتو عمى الجار فإنو يجكز لمشريؾ  3-

الآخر أف يأخذ الحصة المبيعة مف ىذا الجار كلا يستطيع ىذا الأخير أف يحتج بأنو شفيع فيك أدنى طبقة مف 

ض إلى شفعة الجار فإننا نكتفي بيذا القدر دكف ك بما أف  القانكف المدني الجزائرم لـ يتعر  المالؾ في الشيكع

التعرض إلى مسألة شفعة الجار ك صاحب حؽ الحكر ك لكننا نأكد إلحاحنا عمى المشرع بتدارؾ ذلؾ ك النص 

المتعمؽ بالتنازؿ عف أملبؾ >> الدكلة لصالح  07/02/1981الؤرخ في 81/01عميو  لا سيما أف القانكف  رقـ 

كنية ك القكانيف المكممة ك المعدلة لو قد أحدثت أك ضاعا جديدة نتجت عنيا مشاكؿ الشاغميف ليا بصفة قان

عكيصة شأف العمارات ك السكنات الجماعية ذات الطكابؽ كعميو يحب  استدراؾ مافات بنصكص قانكنية , 

فيتفضؿ  تساير التطكر ك التغير الاجتماعي تضبطو ك يراعي أنو في الحالات التى يصبح فييا المشترم شفيعا



عمى غيره مف الشفعاء الذيف ىـ مف طبقتو أف لا يككف قد خمؽ لنفسو ىذه الحالة بالتحايؿ عمى أحكاـ القانكف 

كيحدث ىذا التحايؿ عملب في الحالة التي يككف فييا العقار مممككا لعدة شركاء , كيريد أحدىـ أف يبيع نصيبو 

يبيع لو جزءا مف الحصة كلسبب أك آخر يخفي ىذا البيع عف فبدلا مف أف يبيعو كاملب ببيعو إلى مشترم مفرقا ف

شركائو حتى تفت مكاعيد الأخذ بالشفعة , ثـ يبيع بعد ذلؾ باقي الحصة ليذا المشترم الذم يصبح شفيعا , فلب 

يستطيع باقي الشركاء  الأخذ بالشفعة فإذا ثبت ذلؾ , كاف ما تـ كاف غشا  ك تحايلب لتفكيت الشفعة عف باقي 

ركاء فممقاضي أف يقضي ليـ بالشفعة في الحصة الأكلى المبيعة ك تبعا لذلؾ  في الحصة الأخرل التي تمتيا الش

ك التي عمـ بيعيا ىؤلاء الشركاء ك ذلؾ بشرط أف يتقدمكا للؤخذ بالشفعة في الميعاد المحدد ك الخاص بالصفقة 

 . 57الثانية دكف الأكلى
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 النظام القضائي للشفعة الفصل الثاني:

  يترتب عف الشفعة ما الأول: المبحث

إذا طمب الشفيع أخذ العقار المبيع بالشفعة كأذعف المشترم لحكـ القانكف ك سمـ بيا فإنو يتممؾ العقار -    

بالتراضي دكف حاجة إلى إجراءات قضائية , إذا لـ يذعف المشترم كلـ يسمـ بالشفعة كجب عمى الشفيع أف يتخذ 

 إجراءات معينة . كي يصؿ إلى تممؾ العقار المشفكع فيو بالشفعة بحكـ مف القضاء .

كقد رعى المشرع في رسمو ليذه الإجراءات , أف الشفعة قيد عمى حرية التصرؼ ك تتضمف معنى نزع ممؾ 

قصيرة المشترم ببراعتو بحكـ القضاء لذلؾ حدد المشرع ىذه الإجراءات بصفة دقيقة . كما نص عمى مكاعيد 

حتى لا يظؿ المشترم ميددا في ممكو مراءاة لمبدأ الكاجب استقرار المعاملبت ك رتب المشرع عمى عدـ اتخاذ 

الشفيع ىذه الإجراءات في مكاعيد ىا المحددة سقكط حقو في الشفعة حتى قيؿ دعكل الشفعة ىي دعكل 

   .إجراءات

                  ني الجزائرم إجراءات الأخذ بالشفعة في القانكف المد المطمب الأول :

أتاح القانكف لكؿ مف البائع أك المشترم , أف يتخذ إجراءات يحفز بو الشفيع عمى إعلبف رغبة في الأخذ     

بالشفعة في ميعاد معيف ك إلا سقط حقو ك ىذا الإجراء ىك عبارة عف إنذار رسمي يكجيو البائع أك المشترم إلى 

إعلبف الشفيع بحصكؿ البيع ك دعكتو إلى إعلبف رغبتو في الأخذ بالشفعة إذا كاف  الشفيع , في ىذا الإنذر يتـ

يريد ذلؾ فيك يعتبر فاتحة الإجراءات التي يتعيف عمى الشفيع أف يتخذىا ك يمكف تقسيـ الإجراءات التي تمر بيا 

 الشفعة إلى مراحؿ .

 مرحمة الإنذار الرسمي في القانكف المدني الجزائرم. (1

 التصريح بإعلبف الرغبة في الأخذ بالشفعة .مرحمة  (2

 .58مرحمة إيداع ثمف البيع ك المصاريؼ لدل المكثؽ (3
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 مرحمة الدعكل.  (4

 مرحمة الاعلان بالانذاروالتصريح ول : الفرع الأ 

 الإنذار الرسمي في القانون المدني الجزائري.اولا: 

تنص :>> عمى مف يريد الأخذ بالشفعة أف  مف القانكف المدني التي 799فرض المشرع ىذا الإجراء في المادة 

يكـ مف تاريخ الإنذار الذم يكجيو إليو البائع أك  30يعمف رغبتو فييا إلى كؿ مف البائع ك المشترم في أجؿ 

لا سقط حقو ك يزاد عمى ذلؾ الأجؿ مدة المسافة إف اقتضى الأمر ذلؾ<<.  المشترم كا 

مف  799أف يشمؿ ىذا الإنذار المنصكص عميو في المادة مف القانكف المدني يجب  800كما  تنص المادة 

 القانكف المدني عمى البيانات محددة ك إلا كاف باطلب.

ك عميو فإف إجراءات الشفعة تتفتح عادة بيذا الإنذار الذم يكجيو البائػػػع أك المشتػػػرم إلػػى الشفيػػع ك يطمب منو 

 في الإنذار المذكر أف يبدم رغبتو .

ما إذا كاف يريد أف يأخذ العقار المبيع بالشفعة , فيذا الإجراء يقصد بو تحفيز الشفيع عمى أف يبدم في حالة  -

 رغبتو في ميعاد معيف ك إلا سقط حقو في الشفعة .

كما يجكز أف يكجو البائع أك المشترم ىذا الإنذار إلى الشفيع فإذا ك جيو أحدىما أغى ذلؾ عمى أف يكجيو  -

الشفعاء سكاء  كانكا مف طبقة كاحدة أـ مف طبقات متعددة ك جب أف يكجو الإنذار إلى كؿ الأخر ك إذا تعدد 

 كاحد منيـ ك ذلؾ الاحتماؿ أف يترؾ الشفيع شفعتو فيأخذىا الشفيع المتأخر .

 ويجب أن يشتمل الإنذار عمى بيانات محددة وىي : -

 ك يككف ذلؾ بتعييف  مكقفو ك حدكده ك   : تُاٌ انؼماض انًشفىع فُه تُاَا كافُا (1

 مساحتو ك كذلؾ أم بياف آخر مف شأنو أف يرفع الجيالة عف العقار . (2

بياف الثمف  ك المصاريؼ الرسمية ك شركط البيع ك إسـ كؿ مف البائع ك المشترم ك لقبو ك مينتو ك مكطنو  ك  (3

 مف القانكف المدني :  799يكـ للئعلبف المنصكص عميو في المادة  30الأجؿ الذم قدره 

 



 

يقصد بالمصاريؼ رسكـ التكثيؽ ك التسجيؿ ك ما بيان الثمن الذي بيع بو العقار و المصاريف الرسمية : ( أ

يماثميا ليذه أما المصاريؼ الأخرل كأحقاب المحامي  ك السمسرة فميس مف الكاجب ذكرىا , حيث يمكف أف 

 . 59تككف محلب بالمطالبة مستقمة

: يقصد بيا شركطو الأساسية التي لا بد مف عمـ الشفيع بيا حتى  العقار المشفوع فيو بيان شروط البيع ( ب

ذا كاف شرط منع المشترم أجلب لمكفاء  يستطيع أف يكازف بيف أف يقدـ عمى طمب الأخذ بالشفعة أك لا يقدـ , كا 

ا أك تركيا , ذلؾ أنو ببعض الثمف , لا يتكقؼ عميو تقدير صاحب الحؽ في الشفعة لمكقفو , مف حيث الأخذ بي

 مف القانكف المدني . 801ممزـ في جميع الأحكاؿ طبقا لأحكاـ المادة 

 800كما أف الشفيع لا يستفيد مف الأجؿ المضركب لممشترم عف دفع الثمف إلا برضا البائع ك ذلؾ طبقا لممادة 

لشفيع مف كاجب إيداع كامؿ مف القانكف المدني ك في حالة حصكؿ ىذا الرضا فإنو لا يترض عميو إلى فإذا ا

 الثمف بما في  ذلؾ المؤجؿ في الميعاد القانكني.

الإنذار المكجو مف المشترم إلى  الشفيع عمى ىذا الشرط لا يترتب عميو بطلبف  كبالتالي فإف عدـ إشتماؿ      

مف القانكف المدني اشتماؿ  الإنذار عمييا ماكرد  800ىذا الإنذار , كما أنو لا يعتبر مف شركط التي تكجب مف 

خر رفقة ,كما أنو لـ في حؽ البيع الصادر لممشترم مف أف البائع تمقى ممكية مابعو  بريؽ بطريقة الشراء مف آ

 يكجب القانكف تضميف ىذا في القانكف المدني شركط عقد تمميؾ البائع.

: ذلؾ حتى يتعيف تعيينا كافيا , حتى يمكف  بيان إسم كل من المشتري و البائع و لقبو و مينتو و موطنو( ج

 لمشفيع أف يعمف رغبتو في الأخذ بالشفعة إذا مارغب في ذلؾ .

يجب أف يعمف الشفيع بكاسطة المحضر القضائي ككؿ إعلبف يقع  نذار بإبداء الرغبة رسميا:يجب أن يكون الإ د(

 بيذا الشكؿ الرسمي المستقؿ لا يعد إنذار حتى  كلك اشتمؿ عمى جميع البيانات المطمكبة.
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اف أم في المكاف الذم يقيـ فيو عادة لا في المك يجب أن يوجو الإنذار الرسمي إلى الشفيع في موطنو:( ق

 الذم يباشر فيو تجارة أك حرفة.

فإذا لـ يشمؿ الإنذار عمى بياف مف البيانات المتقدمة , أك لـ يكف رسميا بالمفيكـ السابؽ أك أعمف الشفيع في 

 غير مكطنو ,فإف ىذا الإنذار باطلب.

مدة القانكنية, لأف لكف بطلبف ىذا الإنذار لا يؤدم إلى سقكط حؽ الشفعة إذا لـ يعمف الشفيع رغبتو فييا خلبؿ ال

 حساب المدة لا يبدأ إلا إذا كانت الإجراءات صحيحة .

مف القانكف المدني أنو يكجب عمى كؿ مف يريد  799كقضت المحكمة العميا بأنو:>> إذا كاف مؤدل نص المادة 

د , يسقط حقو الأخذ بالشفعة أف يعمف رغبتو فييا كؿ مف البائع ك المشترم فإف عدـ القياـ بذلؾ في الأجؿ المحد

فييا , كما أنو مف المقرر قانكنا أف تبمغ ىذا الإعلبف لا يككف صحيحا , إذا لـ يتـ الأخذ بالأشخاص المنصكص 

 مف قانكف الإجراءات المدنية. <<  23عمييـ في المادة 

 23المادة ك إنما كاف الأمر كذلؾ فإف ألغي عمى القرار المطعكف فيو بما يثيره الطاعف تأسيسا عمى خرؽ 

المشار إلييا سمفا في غير محمو , كلما كاف قضاة الاستئناؼ قد ألغكا الحكـ المستأنؼ  لدييـ لعد صحة الإعلبف 

بالشفعة .فإنيـ بقضائيـ ىذا التزمكا بتطبيؽ القانكف كاستكجب لذلؾ رفض الطعف كما قضت المحكمة العميا >> 

ك ما بعدىا مف القانكف المدني ك  794لؤخذ بالشفعة  في المكاد بأف المشرع قد حدد الإجراءات الكاجب إتباعيا ل

مف نفس القانكف أجؿ شير مف تاريخ الإنذار الذم يكجو مف البائع أك المشترم  799حدد في أحكاـ المادة 

لمراغب في الشفعة ك إذا لـ يثبت البائع كجو الإنذار المنصكص عميو قانكنا لاحتساب أجؿ الشير الكاجب إعلبف 

لرغبة في الشفعة خلبلو فإف فكات الأجؿ بعد الإنذار المكجو مف البائع أك المشترم لمراغب في الشفعة ك ا

المستكمؿ لمشركط ىك المسقط لمحؽ في الشفعة لا غير في غير محمو كيتعيف رده لذلؾ استكجب رفض الطعف 

>>60.  
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يكـ يبدأ مف يكـ تاريخ  30سرياف أجؿ  كما قضت المحكمة العميا : بأف البغي ليس في محمو , ذلؾ أف      

مف القانكف المدني حيث  799الإنذار الذم يكجيو البائع أك المشترم لمف يريد الأخذ بالشفعة طبقا لأحكاـ المادة 

أف البائع أك المشترم لـ يكجب لو أحد ىما الإنذار إلى مف يريد الأخذ بالشفعة , ك بالتالي فلب يبدأ ىذا الميعاد , 

يحؽ لمشفيع أف يعمف رغبتو في الأخذ بالشفعة في أم كقت ذلؾ أف القانكف لا يأخذ بالعمـ الكاقعي ك إنما  كمف ثـ

يعتمد فقط بالعمـ القانكني , ك تبعا لذلؾ فلب يسرم الأجؿ في حؽ مف يريد الأخذ بالشفعة , ماداـ لـ يعمـ بالطريؽ 

 القانكني .

 بالشفعة.: التصريح بإعلان الرغبة في الأخذ نيا ثا

إذا كقع بيع العقار الذم تجكز الشفعة فيو ك تكافرت شركط الأخذ بالشفعة ينفتح بذلؾ لمف قاـ بو سببيا خيار 

الشفعة في ىذا العقار بإرادتو المنفردة , ك استعماؿ ىذا الخيار بإلاف الإرادة ىك العنصر الأساسي ك الجكىرم 

لإعلبف شركطا مف حيث الشكؿ ك الأشخاص المكجو إلييـ الذم يحقؽ الشفعة , كقد تطمب المشرع في ىذا ا

الإعلبف , كالمكاعيد التي ينبغي التقيد بيا , بحيث إذا تخمؼ  أم مف الشركط الأساسية : منيا سقطت الشفعة ك 

 رتب المشرع عمى ىذا الإعلبف ك عمى تسجيمو أشار بالغة الأىمية ك سنتعرض لبياف ذلؾ فيما يمي:

استيثاقا مف جديد الشفيع في الأخذ بالشفعة , فإف المشرع قد اشترط شركطا محددة  :الرغبة أولا:شروط الإعلان

مف حيث الشكؿ , كمف حيث الأشخاص الذيف يكجو إلييـ الإعلبف ك الميعاد الذم يتـ الإعلبف فيو , كذلؾ عمى 

 النحك التالي : 

الشفعة رسميا ك إلا كاف باطلب ك ذلؾ إشترط المشرع أف يككف إعلبف الرغبة في   شكل الإعلان الرغبة: ( أ

التي تنص عمى أنو :>> يجب أف يككف التصريح بالرغبة في الشفعة بعقد رسمي يعمف  801كفقا لأحكاـ المادة 

 .61عف طريؽ كتابت الضبط ك إلا كاف ىذا التصريح باطلب <<
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سة رقابتيا عمى القرار ك لمتكضيح نكرد كقائع عرضت عمى المحكمة العميا عف طريؽ الطعف بالنقض لممار 

 المطعكف فيو كذلؾ كما يمي:

>> إف طاعنة تممؾ عقار مشاعا مع مطعكف ضدىا , باعت حصتيا إلى أجنبي فمارست تمؾ الطاعنة حقيا 

بقد رسميا , ك أعمنت البائعػػة ك المشترم  05/1993/ 25في الأخذ بالشفعة ك صرحت برغبتيا في ذلؾ اليكـ 

ك  12/07/1993كقامت برفع دعكل الشفعة يكـ  06/1993/ 22ر قضائي بتاريخ: بيذه الرغبة بكاسطة محض

الشفعة ك أف المجمس القضائي بأف المحكمة الابتدائية رفضت  الدعكل لعدـ إستيفاد  الشركط الشكمية الخاصة 

 حكـ المستأنؼ ك أف المحكمة العميا حكمت بنقض ك إبطاؿ القرار المطعكف فيو <<..

فقػػد كضػػعت المحكمػػة العميػػا معػػابر لمتفرقػػة  مػػف تػػاريخ التصػػريح بالرغبػػة فػػي الشػػفعة المنصػػكص ك بيػػذا القضػػاء 

مف قانكف المدني الذم يجب أف يككف بعقد رسمي يحرره المكثػؽ كالإعػلبف بػو عمػى كتابػة  800عميو عي المادة 

يػػػكـ  30حتسػػػاب مػػػدة الضػػػبط ك بػػػيف تػػػاريخ إعػػػلبف تمػػػؾ الرغبػػػة إلػػػى البػػػائع ك المشػػػترم الػػػذم يبػػػدأ منػػػو تػػػاريخ ا

مف القػانكف المػدني مػف القػانكف لفػرع دعػكل الشػفعة معتبػرة أف قضػاة المكضػكع  802المنصكص عميو في المادة 

المشار إلييا لأنيـ أخذكا في احتساب الأجا ؿ بتاريخ التصريح بالرغبة في الشػفعة ,  802قد خالفكا أحكاـ المادة 

 كلـ يأخذكا بتاريخ الإعلبف بو .

المتخصص تنظػيـ مينػة المحضػر ,  08/01/1991المؤرخ في  91/03التبميغ بعد صدكر القانكف رقـ  إف ميمة

أصبح يقكـ بيا المحضر القضائي بدلا مف كاتب الضبط القائـ بالتبميغ ك التنفيذ كما كاف سابقا ك بمقتضى ذلػؾ 

ف بطريقػػة غيػػر رسػػػمية , ك بمكجػػب إعػػلبف الرغبػػػة إعلبنػػا رسػػميا عمػػػى يػػد محضػػر قضػػػائي , يقػػع بػػاطلب الإعػػػلب

 كالإعلبف بخطاب مسجؿ ك لك كاف بعمـ الكصكؿ.

ك إعلبف الرغبة الرسمي يككف بعقد تكثيقي خاضع لمتسجيؿ ك الشير العقارم فيك الػذم تفػتح بػو إجػراءات الأخػذ 

 بالشفعة ك يستقؿ عف رفع دعكل الشفعة بحيث يتـ القياـ بالإجراءيف منفصميف.

مػف القػانكف المػدني >> عمػى  799أشترط  المشرع  فػي المػادة  لييم إعلان الرغبة:الأشخاص الذين يوجو إب( 

 .  مف يريد الأخذ بالشفعة .......كؿ مف البائع ك المشترم <<



ك معنى ذلؾ أف إعلبف الرغبػة يجػب أف يكجػو إلػى كػؿ مػف البػائع ك المشػترم , فػإذا تعػدد البػائعكف أك المشػتركف 

فػػي الشػػفعة فػػي الميعػػاد القػػانكني ك الآخػػر بعػػد فكاتػػو , كػػاف إعػػلبف الرغبػػة بػػاطلب , كدب إعلبنيػػـ جميعػػا بالرغبػػة 

كجاز لمف كصمو الإعلبف متأخرا أف يتمسؾ بسقكط حؽ الشفيع في الشفعػػة , ك لما كاف ىػذا الحػؽ لا يتجػزأ فػإف 

 السقكط بالنسبة لكاحد , يسقط الشفعة بالنسبة للآخريف الذيف أعمنكا إعلبنا صحيحا.

ذا حػػدث ك كػػاف الإعػػلبف ناقضػػا , فالشػػفيع أف يكمػػؿ ىػػذا الإعػػلبف بطمػػب لا حػػؽ , ك لا بػػد مػػف إعػػلبف ىػػذا ك إ

الطمب اللبحؽ إلى البائع ك المشترم في الميعاد القانكني ك إلا سقطت الشػفعة ك لأف الطمػب الػذم يكمػؿ الطمػب 

 .-1-السابؽ إذا أعمف بعد الميعاد القانكني , فلب يعتد بو أيضا.

يجػػب عمػػى الشػػفيع إعػػلبف رغبػػة إلػػى كػػؿ  كاحػػد , مػػف البػػائعيف ك المشػػتريف فػػي مكطنػػو أم فػػي محػػؿ إقامتػػو ك 

مف القانكف المدني التي تنص عػؿ :>> مػكطف كػؿ جزائػرم ىػك المحػؿ الػذم يكجػد فيػو  36المعتادة ك فقا لممادة 

 سكناه الرئيسي ك عند عدـ كجكد سكني يحؿ محميا مكاف الإقامة العادم .<< .

: مػف الثابػت أف الشػفيع إذا عمػـ بػدفكع  البيػع فإنػو يسػتطيع أف يبػادر إلػى إعػلبف رغبتػو  ج( ميعاد إعلان الرغبةة

فػػي الأخػػذ فػػي الشػػفعة لكػػؿ مػػف البػػائع ك المشػػترم دكف إنتضػػار أف يصػػمو الإنػػذار الرسػػمي الشػػار إليػػو فػػي المػػادة 
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تتقيػػد مػف حيػػث الميعػػاد إذا مػا أنػػذر إنػػذارا رسػػميا حيػث يجػػب عميػػو أف يعمػػف كلكػف حريػػة الشػػفيع فػي إعػػلبف رغبػػة 

يكـ مف ىذا الإنذار ك إذا لـ يحصػؿ ىػذا الإنػذار ك سػجؿ البيػع , فيػك لا يسػتطيع إعػلبف رغبتػو  30رغبتو كلا ؿ 

انكف المػدني مػف القػ 800المادة  2إلا في خلبؿ ىذا مف يكـ تسجيؿ عقد البيع ك ذلؾ كفقا لما نصت عميو الفقرة 

, بقكليػػا : لا يمػػارس حػػؽ الشػػفعة ....... إذا مػػرة سػػنة مػػف يػػكـ تسػػجيؿ عقػػد البيػػع فػػي الأحػػكاؿ ألتػػي نػػص عمييػػا 

 القانكف <<.

ك إذا لـ ينذر الشفيع , كلـ يسجؿ عقد البيع , فالشفيع الحؽ في إعلبف الرغبة طالما أف شػفعتو لػـ تسػقط بالتقػادـ 

 مف يكـ إتماـ عقد البيع . ك نشير ليذه الحالات بإيجاز فيما يمي :ك ىي تسقط بمضي خمسة عشرة سنة 



إنػػو متػػى أنػػذر الشػػفيع بػػالبيع سػػكاء مػػف البػػائع أك مػػف ميعةةاد إعةةلان الرغبةةة فةةي حالةةة الإنةةذار بوقةةوع البيةةع :-أ

ي مػف القػانكف المػدني التػي تقضػ 799المشترم تعػيف عميػو أف يعمػف رغبتػو فػي الأخػذ بالشػفعة طبقػا لػنص المػادة 

يػكـ مػف  30بأنو: >> عمى مف يريد الأخذ بالشفعة أف يعمف رغبتػو فييػا إلػى كػؿ مػف البػائع ك المشػترم فػي أجػؿ 

لا سػػقط حقػػو ك زاد عمػػى ذلػػؾ الأجػػؿ مػػدة المسػػافة إذا أقتضػػى  تػػاريخ الإنػػذار الػػذم كجػػو إليػػو البػػائع أك المشػػترم كا 

 تاجو لا شارط : الأمر ذلؾ <<  كفي ىذه الحالة يجب لصحة إعلبف الرغبة ك إن

 حصكؿ إنذار صحيح لمشفيع مف البائع أك المشترم . 1

 تحقؽ إعلبف الرغبة خلبؿ الميعاد المحدد منسكب مف تاريخ  الإنذار المذككر ك ذلؾ ما سنبينو فيما يمي: 2

حصكؿ إنذار صحيح لمشفيع , لكي يككف الإنذار المكجو لمشفيع مف البائع أك المشترم صحيحا ,  -1-1

أف يككف رسميا , كذلؾ عمى يد محضر قضائي متضمنا الإعلبـ  بالبيع ك شركطو , مع طمب تحديد يجب 

 .-1-مكقؼ الشفيع منو , ك أف تكف تكجيو الإنذار إلى الشفيع كاحد كاف أك متعددا 

ك في حالة تعدد الشفعاء يجب تكجو الإنذار إلييـ جميعا عمى اختلبؼ طبقاتيـ في ترتيب الشفعاء , دكف 

لاكتفاء بإنذار شفعاء الطبقة الأعمى , كذلؾ لاحتماؿ ألا يرعب شفعاء ىذه الطبقة في الأخذ بالشفعة , مما ا

 يفتح.

يكـ مف تاريخ الإنذار الذم  30الأخذ بالشفعة أف يعمف رغبتو فييا إلى كؿ مف البائع ك المشترم في أجؿ 

 ؾ الأجؿ مدة المسافة إف أقتضى الأمر ذلؾ .يكجو إليو البائع أك لممشترم ك إلا سقط حقو ك يزاد عمى ذل

 كفي ىذه الحالة يجب لصحة إعلبف الرغبة ك إنتاجو لأثاره :

 حصكؿ إنذار صحيح لمشفيع مف البائع أك المشترم. -1

ك تحقؽ إعلبف الرغبة خلبؿ الميعاد المحدد منسكبا مف تاريخ الإنذار المذككر ك ذلؾ  ما سنبينو فيما   -2

 يمي:



لمشفيع : لكي يككف الإنذار المكجو لمشفيػع مػػف البائػػع أك المشتػػرم صحيحا ,  حصكؿ إنذار صحيح 1-1

يجب أف يككف رسميا , ك ذلؾ عمى يد محضر قضائػي , متضمنا الإعػػػلبـ بالبيػػع ك شركطو , مع طمب تحديد 

 كقؼ الشفيع منو , كأف تككف تكجيو الإنذار إلى الشفيع كاحد كاف أك متعددا.

دد الشفعاء ألا يجب تكجيو الإنذار إلييـ جميعا , عمى اختلبؼ طبقاتيـ في ترتيب الشفعاء  كفي حالة تع

دكف الاكتفاء بإنذار شفعاء الطبقة الأعمى , كذلؾ لاحتماؿ ألا يرغب شفعاء ىذه الطبقة في الأخذ بالشفعة , 

فعاء , يترتب عميو كقكع مما يفتح باب الشفعة لمف ىـ أدنى منيـ في الطبقة , ك أعقاؿ إنذار أم مف الش

 الإنذار باطلب , كلا ينتج أثاره , فلب يبدأ منو الميعاد المحدد لمشفيع إعلبف الرغبة.

ك يتـ إنذار الشفيع أك الشفعاء في مكطف كؿ كاحد منيـ , أم في محؿ إقامتو المعتادة كما أنو يشمؿ عمى 

عة بيانا كافيا , ك ثمف البيع ك شػركطػو ك إسـ كؿ بيانات محددة أساسية , مثؿ بياف المقاء الجائز أخذه بالشف

 مف البائع ك المشترم ك المصاريؼ الرسمية ك إلا كاف الإنذار باطلب .

تحقؽ إعلبف الرغبة خلبؿ ميعاد محدد مف الإنذار , إذا كقع الإنذار صحيحا عمى النحك السالؼ بيانو ,  1-2

يكـ مف تاريخ الإنذار الرسمي ,  30يعمف رغبتو في ذلؾ خلبؿ  فينبغي عمى الشفيع إذا أراد الأخذ بالشفعة , أف

مف القانكف المدني , كعميو فكافقو الإنذار الصحيح , ىي أم تفتح  799ك إلا سقط حقو في الشفعة كفقا لممادة 

يع مف القانكف المدني أم كاقعة أخرل , فلب  يصتدـ بعمـ الشف 212الميعاد المذككر , ك لا تغني عنيا المادة 

بكقكع  البيع , بؿ كحتى  إذا قاـ الدليؿ بأنو قد عمـ بالبيع في كقت معيف فإف الميعاد مع ذلؾ لا يسر مف ىذا 

 الكقت ك إنما مف كقت كصكؿ الإنذار إليو.

كتاريخ الإنذار الذم يبدأ منو حساب إعلبف الرغبة , مقصكد بو تاريخ تسميـ الإنذار إلػى الشفيػػع , أك إلى مف 

 مى  محضر قضائي.  يمثمو ع

ك يجب ميعاد الثلبثيف يكما , كفقا لما تقضي بو قكاعد قانكف الإجراءات المدنية ك طبقا ليذه القكاعد , لا يحسب 

اليكـ الذم يتسمـ فيو الشفيع الإنذار الرسمي ك إلا كاف الميعاد ناقصا , ذلؾ أف جميع المكاعيد المنصكص عمييا 



سب كاممة , فلب يحسب فييا يكـ بدايتيا  كلا نيايتيا , ك إذا صادؽ آخر الميعاد في قانكف الإجراءات المدنية تح

 يكـ عطمة , امتد إلى أكؿ يكـ عمؿ يميو.

كما انو تعد مف أياـ العطمة الرسمية , أياـ الراحة الأسبكعية ك الأعياد الرسمية ك ذلؾ ك فقا لأحكاـ المادتيف 

عنى ذلؾ أف مدة الثلبثيف يكما مف اليكـ الثاني لتبميغ الإنذار مف قانكف الإجراءات المدنية ك م 463-464

ك ما يمييا مف ذات القانكف كما أنيا تنتيي  23المكجو إلى الشفيع عمى أيد محضر قضائي كفقا لأحكاـ المكاد 

ي في اليكـ الذم يمي اليكـ الأخير . أم كصكؿ المدة إلى اثنيف كثلبثيف يكما , كذلؾ حسب الإجتياد القضائ

 المستقر لممحكمة العميا في كيفية احتساب الآجاؿ القانكنية.

كما أف الثابت في الإجتياد المحكمة العميا أيضا , أنو إذا لـ يكجو البائع أك المشترم الإنذار المنصكص عميو 

ثـ يحؽ مف القانكف المدني إلى مف يريد الأخذ بالشفعة , فإف الميعاد المذككر لا يبدأ , ,مف  799في المادة 

لمشفيع أف يعمف رغبتو في الأخذ بالشفعة في أم كقت , ذلؾ أف القانكف لا يأخذ بالعمـ الكاقعي ك إنما يعتمد فقط 

عمى العمـ القانكني ك تبعا لذلؾ فلب يسرم الأجؿ في حؽ مف يريد . الأخذ بالشفعة ماداـ أنو لـ يعمـ بالرؽ 

فإنو يجكز لو أف يعمف رغبتو في الشفعة , خلبؿ خمسة عشرة  القانكنية فإذا لـ يكجو إلى الشفيع إنذار صحيح

سنة مف تاريخ البيع , طبقا لمقكاعد العامة , إذا في ىذه الحالة يسقط حؽ الشفيع في طمب الشفعة بالتقادـ 

بمقتضى ىذه المدة كغيره مف الحقػػكؽ ك الدعاكل التي لـ يرد في شأنيا نص عمى مدة خاصة لسقكط الحؽ , 

 أكدتو المحكمة العميا في إجتيادىا .ذلؾ ما 

ك بمعنى أف يضاؼ إلى الميعاد المتقدـ ) مدة المسافة إف اقتضى الأمر ذلؾ (  ك يحدث ذلؾ إذا كاف مكطف 

البائع  أك المشترم بعيدا , الأمر الذم يتطمب ك قتا إضافيا لإعلبنيما في الرغبة في الأخذ بالشفعة , ك يتقيد 

, بما ىك مقدر في قانكف الإجراءات المدنية ك إذا تعيف زيادة ميعاد إعلبف الرغبة  في حساب ميعاد المسافة

بميعاد , المسافة , فيعتبراف متصميف ك في حكـ الميعاد الكاحد فإذا صادؼ آخر يكـ في الميعاد المنفرد أك 

لعطمة الرسمية خلبؿ المتصؿ يكـ عطمة رسمية , إمتد الميعاد إلى أكؿ يكـ بعدىا , كلكف لا اعتبار لكقكع ا

 الميعاد.



ك نلبحظ عمى أف مف يريد  صاحب الشفعة لمف ىـ أدنى منيـ في الطبقة ك إنقاؿ إنذار أم مف الشفعاء يترتب 

 عميو كقكع الإنذار باطلب ك لا ينتج أثاره فلب يبدأ منو الميعاد المحدد لمشفيع إعلبف الرغبة .

د منيـ , أم في محؿ إقامة المعتادة كما أنو يجب أف يشتمؿ عمى ك يتـ إنذار الشفيع أك الشفعاء في مكطف كاح

بيانات محددة أساسية مثؿ بياف العقار الجائز أخذه بالشفعة بيانا كافيا , كثمف البيػػع ك شركطػػو ك إسػػـ كػػؿ مػػف 

 البائػػػػع ك المشترم ك المصاريؼ الرسمية ك إلا كاف الإنذار باطلب .

: إذا كقع الإنذار صحيحا عمى النحك التالي بياف ,  ت خلال ييؼاد يحذد يٍ الإَزاستحقق إػلاٌ انشغب 1-2

يكـ مف تاريخ الإنذار الرسمي ك  30فينبغي عمى الشفيع إذا أراد الأخذ بالشفعة , أف يعمف رغبتو في ذلؾ خلبؿ 

الإنذار الصحيح , ىي التي تفتح مف القانكف المدني ك عميو فكاقعة  799إلا سقط حقو فغي الشفعة كفقا لممادة 

الميعاد المذككر كلا تغني عنيا أم كاقفة أخرل فلب يعتد بعمـ الشفيع بكقكع حتى إذا قاـ الدليؿ القاطع بأنو قد عمـ 

 بالبيع , في كقت معيف , فإف الميعاد مع ذلؾ لا يسرم مف ىذا الكقت ك إنما مف كقت كصكؿ الإنذار إليو.

يبدأ منو حساب إعلبف الرغبة , مقصكد بو تاريخ تسميـ الإنذار إلى الشفيع أك إلى مف ك تاريخ الإنذار الذم 

 يمثمو عمى يد محضر قضائي .

يكـ كفقا لما تقضي بو قكاعد قانكف الإجراءات المدنية ك طبقا ليذه القكاعد , لا يحسب اليكـ  30كيحسب ميعاد 

ميعاد ناقصا , ذلؾ أف جميع المكاعيد المنصكص عمييا في الذم يتسمـ فيو الشفيع الإنذار الرسمي ك إلا كاف ال

قانكف الإجراءات المدنية تحسب كاممة , فلب يحسب فييا يكـ بدايتيا ك لا يكـ نيايتيا , ك إذا صادؼ آخر 

   62الميعاد يكـ عطمة , امتد إلى يكـ عمؿ يميو

 نقطاع  .السقكط , كليس مف مكاعيد التفادم , بحيث لا يرد عميو الكقؼ كلا ا 

إذا لـ يقـ البائع أك المشترم بإنذار الشفيع إنذارا رسميا  :ميعا الرغبة في حالة عدم الإنذار بوقوع البيع (ثانيا

بكقكع البيع , أك كاف الإنذار باطلب , غير أف المشترم سجؿ عقد البيع عمى الشير العقارم , فإف المشترم قد 

مف القانكف المدني عمى أف  807مف المادة  2البيع , فقد نصت الفقرة منح لمشفيع أجلب آخر يبدأ مف تاريخ عقد 
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>> لا يمارس .......عمييا القانكف  << فيفيـ مف ىدا النص أف الشفيع إذا لـ يعمـ بكجكد البيع لعدـ إنذاره أك 

ية ك قاطعة لككف الإنذار اعتبر باطلب , كلكف سجؿ ىذا البيع , لذلؾ أعتبر المشرع أف التسجيؿ ك سيمة  كاف

لإعلبـ الشفيع  بالبيع , بحيث لا يجكز لو إدعاء عدـ عممو بالبيع رغـ التسجيؿ , فالمشرع يفترض حتما إفتراضا 

لا يقبؿ إثبات العكس , أف الشفيع قد عمى بيذا البيع بعد لحظة تسجيمو فميمة التسجيؿ ىي الإشيار , كقد كقع 

ؽ بيانو ,يعد عمما افتراضيا , فإف المشرع قد أطاؿ الميعاد الكاجب الإشيار , كلكف نظرا لككف ىذا العمـ كما سب

عمى طمب الشفعة فيو , فجعمو سنة مف كقت التسجيؿ , فعمى الشفيع أف يبادر إلى أم رغبة حلبؿ ىذا الميعاد , 

 ك إلا سقط في حقو في الشفعة.

مف يكـ التسجيؿ عقد البيع , دكف أف     ك يذىب البعض إلى القكؿ بأف إسقاط حؽ الشفيع إذا نقضتانو 

يستعمؿ الشفيع ىذا الحؽ , بحيؿ مف اليسير عمى المشترم إضاء حؽ الشفيع , فيما عميو إلا أف يبادر إلى  

تسجيؿ عقد البيع مع الاحتماؿ الكبير بقاء الشفيع جاىلب بكقكع البيع , فينقضي الميعاد دكف أف يطمب الشفيع 

 ا.الثقة في سقط حقو فيي

كلكف يمكف الرد عمى ىذا الرأم بأف المشترم قد لا يعمـ عمى كجو محقؽ منيـ الشفعاء , حتى ينذرىـ       

أم –بكقكع البيع ك لا يدرم كذلؾ ما إذا كاف حقيـ في الأخذ بالشفعة , حقا ثابتا لا يتطرؽ إليو الشؾ ك بقاؤه 

يدكـ كقتا طكيلب , فتكفيا لاستقرار التعامؿ , كلكف المشترم في حاؿ مف القمؽ ك عدـ الاطمئناف , لا يجكز أف 

الشفعة حؽ استثنائي , مف شأنو أف يخؿ بحؽ المادة في التصرؼ في ممكو لمف يريد , جعؿ المشرع سبيلب 

لا أف الصفقة  التي عقدىا قد خمصت لو عمى كجو حاسـ  مسيرا لممشترم يطمئف معو إلى سقط حؽ الشفعة , كا 

يسجؿ عقد البيع فإذا مضت المد القانكنية دكف أف يطمب لأـ الشفعة إطمأف المشترم إلى ك بديمو إلى ذلؾ أف 

صفقتو , ك أيقف أف العقار الذم أشتراه , أصبح بمنجاة مف أف يأخذه أم شفيع بالشفعة , ىذا إلى أف الشفيع 

لشفيع بذلؾ ,فإذا أراد أف يتأكد يككف عادة جارا لمبائع أك شريكا لو فإذا كقع بيع ىذا العقار , فالغالب أف يشعر ا

مف كقكع البيع , فما عميو إلا أ ف يكشؼ عف العقار في سجلبت الشير العقارم , فيجد البيع مسجلب فييا , كلو 

 سنة مف يكـ التسجيؿ يستطيع خلبليا أف يطالب بالثقة .



لؾ سكء النية حيث أخفى الصفقة ك الكاقع أف ىذا الرأم قد أغفؿ أف المشترم إذا بادر بالتسجيؿ فقد يجدكه في ذ

ك انتظر حتى ينقضي الميعاد , فيسقط حؽ  –خاصة إذا كاف الشفيع شريكا لو في ممكية العقار –عف الشفيع 

الشفيع في الأخذ بالشفعة ك لذلؾ نرل أنو رغـ تسجيؿ ك شير عقد البيع , فإف ذلؾ لا يحكؿ دكف أف يأخذ 

طؤ في جانب البائع ك المشترم , إضرار بحؽ الشفيع ,  ك عندئذ يجب الشفيع بالشفعة , إذا ثبت الغش ك التكا

مف  799أف تقبؿ دعكل الشفعة ك تأيدىا لما قد منا بتسير أم إجتياد المحكمة العميا  بشأف تطبيؽ المادة 

الشفعة القانكف المدني فقد أكجب تكجيو الإنذار مف البائع أك المشترم إلى الشفيع للئعلبف عف رغبتو في الأخذ ب

يكما ك إلا سقط حقو ك بمفيكـ المخالفة أنو في حالة عدـ تكجيو الإنذار المنصكص عميو  30أك الترؾ في أجؿ 

 .63مف القانكف المدني فإف الأجؿ يبقى مفتكحا في ىذا الشأف 799في  المادة 

المشار إليو غير منشكر كما أف ميعاد السنة  263-339في الممؼ رقـ  09/10/2002(  قرار مقرر في 1

يسرم ىذا مف اليكـ المكالي لميكـ الذم كقع فيو تسجيؿ عقد البيع حتى لا يككف الأجر ناقصا , ك لكف إذا لـ 

نما بخصكص دعكل صحة التعاقد فإف الأجؿ , الميعاد يسرم ليس مف يكـ  تكف بصدد تسجيؿ عقد البيع كا 

ك إنما يبدأ  –بائع في شأف البيع المشفكع فيو المرفكعة مف المشترم عمى ال –تسجيؿ عريضة افتتاح الدعكل 

 الميعاد في السرياف مف يكـ النطؽ بالحكـ بصحة عقد البيع , لا مف يكـ تسجؿ عريضة افتتاح الدعكل.

مف القانكف المدني كأف جميع  3كتحسب مدة السقط بالتقكيـ الميلبدم , طبقا لمقاعدة العامة الكاردة في المادة 

ذا صادؼ آخر الميعاد يكـ العطمة أمتد إلى المكاعيد تسب كامم ة ,فلب يحسب فييا يكـ بدايتيا كلا يكـ نيايتيا , كا 

 مف قانكف الإجراءات المدنية .     463أكؿ عمؿ يميو طبقا لأحكاـ المادة 

كيقع إثبات عباء الإثبات إستعماؿ رخصة الشفعة خلبؿ سنة مف يكـ تسجيؿ عقد بيع عمى عاتؽ الشفيع , ك 

إذا ثبت أف الشفيع قد إستعمؿ ىذه الرخصة خلبؿ الأجؿ المحدد , كلكنو أخطأ في بعض البيانات , خطأ لـ لكف 

يكف مف شأنو إقاع المشترم في أم لبس فإف تصحيح ىذا الخطأ فيما بعد لا يعد طمباجديدا كفقا لتدابير الفقرة 

 مف ذات القانكف . 462الرابعة منو المادة 
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شرع يرتب البطلبف عمى تخمؼ الشكؿ الرسمي لإعلبف الرغبة في الشفعة كما أنو رتب يتضح مما تقدـ أف الم

سقكط الحؽ في الشفعة إذا لـ يتحر الإعلبف البائع ك المشترم , مف فرديف كانا أك متعدديف , أك إذا لـ يتـ 

مخالفة الأحكاـ إعلبنيما في الميعاد المحدد, كما أف المشرع إعتبر ترتيب جزاء سقكط الحؽ في الشفعة ال

المذككرة , متعمقا بالنظاـ العاـ الذم يجكز الشفيع بو في أم مرحمة كانت عمييا الدعكل ك تحكـ بو المحكمة مف 

 تمقاء نفسو إذا لـ يقع التمسؾ بو أك حتى إذا تنازؿ عف التمسؾ بو صاحب الحؽ فيو 

قد يحدث ألا يقكـ البائع أك المشترم  نبيغ :: إػلاٌ انشغبت في حانت ػذو إَزاس انشفيغ وػذو تسجيم ػقذ اثالثا

بإنذار الشفيع بكقكع البيع , أك يقكـ بإنذاره ك لكف الإنذار يقع باطلب , ك ألا يتـ كذلؾ تسجيؿ عقد البيع , فمو 

إعلبف رغبة في الأخذ بالشفعة في أم كقت إذ لا يكجد في القانكف المدني ميعاد لإعلبف الرغبة مف تاريخ العمـ 

ع , كعميو فلب يتصكر سرياف المكاعيد السالفة الإشارة في حؽ الشفيع , لأف الكقائع التي تنفتح معيا ىذه بالبي

سنة مف  15المكاعيد لـ تحدث ,لذلؾ يظؿ حؽ الشفيع في طمب الشفعة قائما طالما لـ يسقط , كمدة سقكطو 

سنة مف تاريخ البيع ,  15فعة قبؿ انقضاء تاريخ كقكع البيع المشفكع فيو , كلا يحرـ الشفيع مف طمب الأخذ بالش

 إلا إذا ثبت يقينا أنو تنازؿ عف حقو في طمب الشفعة صراحة أك ضمنا .

مف القانكف المدني عمى أنو >> يجب أف يككف .......  801مف المادة  1لقد نص المشترم في الفقرة رابعا:

 .64كاف مسجلب <<

ف بالرغبة في الشفعة بعقد رسمي , كمعنى ذلؾ أنو يجب عمى الإعلب –اشترط المشرع أف يككف التصريح      

مف يعنيو أمر الأخذ بالشفعة , أف يذىب إلى المكثؽ لإفراغ إرادتو المنفردة في شكؿ رسمي , كتحرير عقد بذلؾ 

 مف القانكف المدني ,معمنا لو بأنو يريد أخذ العقار محؿ البيع 1مكرر 324ك324ك 801/1طريقا لأحكاـ  المكاد 

 بالشفعة , بعد أف يثبت لو صفقتو طبقا لما ينص عميو القانكف ك إلا كاف ىذا التصريح باطلب .  

يكـ أف كاف التنظيـ القضائي  1975مف القانكف المدني قد كضع في سنة  801ك الملبحظ أف نص المادة 

 15/12/1970المؤرخ في  70/91الجزائرم يجعؿ مف المكقؼ مكظفا عمكميا لدل الدكلة بمكجب الأمر رقـ 
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المؤرخ في  88/27المتضمف تنظيـ التكثيؽ إلا أنو ك نظرا لمتطكر التشريعي فقد صر القانكف رقـ 

الذم يتضمف تنظيـ التكثيؽ , ك أنو جعؿ مف المكثؽ ضابطا عمكميا لكنو يحمؿ لحسابو  12/07/1988

الخاص , ك الجدير بالذكر أف عممية إعلبف عقد التصريح بالرغبة في الشفعة لمبائع أك المشترم يجب أف يتككف 

المتعمؽ  08/01/1991المؤرخ في  91/03ـ بكاسطة المحضر القضائي الذم نضمت ميمتو بمكجب القانكف رق

بتنظيـ مينة المحضر , الذم جعؿ منو ضابطا عمكميا لكنو يعمؿ لحسابو الخاص كذلؾ , كمنذ ذلؾ التاريخ 

 ألغيت مصمحة التبميغ ك التنفيذ مف التنظيـ القضائي الجزائرم

يتعمؽ بقكليا ليعمف عف طريؽ كتابة مف القانكف المدني فيما  801فإف الصياغة الكاردة في نص المادة  -كعميو

نما جامعو فتصبح كالتالي ) يبمغ مف البائع ك المشترم عف  الضبط ( يجب أف يعدؿ مسايرة لمتطكر التشريعي كا 

 طريؽ المحضر القضائي(.

كالملبحظ أف المشرع لـ يتعرض لبياف مضمكف التصريح بالرغبة في الشفعة  , ك لكف مف الكاضح يجب أف     

البيانات المتعمقة بالبيع المشفكع الأخذ بالشفعة ك لكف مف الكاضح يجب أف يتضمف البيانات المتعمقة يتضمف 

بالبيع المشفكع فيو:محلب ك شركطا كثمنا كأطرافا , زيادة عف إظيار إرادة لشفيع القاطعة في الأخذ بالشفعة في 

المشفكع فييمف الإنذار الذم يكجيو إليو البائع أك البيع المذككر , ك يثبت مف الشفيع بالبيانات المتعمقة بالبيع 

ف لا يتضمف التصريح أم تحفظ أك أم  المشترم , أك مف تسجيؿ البيع إذا كقع ,ك إلا ضمف بحثو كتحرياتو , كا 

شركط مف شأنيا التعديؿ في شركط عقد البيع ,فالشفعة إنما تؤدم أم حمكؿ الشفيع محؿ المشترم في كافة 

 و كما تحددت في العقد .حقكقو ك التزامات

مف القانكف المدني التي تنص , يحؿ ......الشفعة , لأنو  804إلا ما يستثنيو المشرع طبقا لأحكاـ المادة      

مف خصائص الحقكؽ الإدارية التي ينتمي إلييا حؽ الشفعة إنيا حقكؽ غير مشركطة , لا تعمؽ عمى شرط كلا 

 تربط بتحفظ .



محؿ المشترم في جميع حقكقو ك التزاماتو , إذ ىذا ىك القصد الأساسي مف  كمنيا أف يحؿ الشفيع -2

 .65الشفعة

كالجير بالذكر أنو يجب التفريؽ , بيف حمكؿ الشفيع محؿ المشترم , ك بيف تممؾ الشفيع العقار المشفكع      

الذم يتحقؽ بعد تكافر سبب فيو, ككقت كؿ منيا , إذ أف تممؾ الشفيع العقار المشفكع فيو, إنما ىك نتيجة لمحمكؿ 

الشفعة , كحصكؿ بيع العقار المشفكع فيو بإرادة الشفيع المنفردة في الأخذ بالشفعة , تمؾ الإرادة القادرة عمى 

إحداث الأثر القانكني المباشر لمشفعة ,كىك حمكؿ الشفيع  محؿ المشترم كافة حقكقو ك التزاماتو , كيترتب عمى 

البائع ك المشترم القياـ بأعماؿ مادية تتعارض مع حؽ الشفيع ك حمكلو محؿ ذلؾ ,أف القانكف يمنع عمى 

المشترم ,لا سيما كأنو إذا بنى المشترم في العقار المشفكع فيو ,أك غرس فيو أشجارا,بعد إعلبف الرغبة في 

, ك سنبحث ذلؾ مف القانكف المدني  805الشفعة , كاف لمشفيع أف يطمب الإزالة كفقا لمفقرة الثانية مف المادة 

 بعكف الله تعالى عند التعرض لآثار الشفعة.  

فيما يتعمؽ بإعلبف الرغبة في الشفعة فقد رأينا أف المادة   خامسا : تسجل إعلان الرغبة في الشفعة وأثره:

مف القانكف المدني تنص عمى أنو : >> يجب أف يككف بالرغبة في الشفعة بعقد رسمي ...... ك لا  801/1

, كمعنى أف يككف بعقد رسمي ىك أف يقكـ بتحريره مكثؽ مع  لتصريح ضد الغير إلا إذا كاف مسجلب <<يحتج با

ما في ذلؾ مف تسجيؿ كشير , لأف الشكمية )الرسمية( بالنسبة لإعلبف الرغبة ىي إجراء جكىرم مف إجػػػراءات 

حؿ المشترم فػػػي جميػػػع حقكقػػػو ك الشفعػػػة, ك قررت لجعؿ ىذا الإعلبف حجة عمى الغير , لأف الشفيع يحؿ م

التزاماتو منذ إعلبف الرغبة في الشفعة , كمف نتائج ذلؾ كؼ يد المشترم عف القياـ بأعماؿ مادية تضر بيذا 

الحمكؿ , باعتبار إعلبف الرغبة حجة عمى المشترم ,فكاف لابد مف مكاجية التصرفات القانكنية التي يقكـ بيا 

ا حقكقا لمغير عمى العقار المشفكع فيو,فكاف مف الطبي عدـ الاكتفاء بإعلبف الرغبة المشترم ك يرتب بمكجبي

 لمنع نفاذ ىذه التصرفات في حؽ الشفيع,إذ لا تكجد كسيمة مؤكدة لعمـ الغير بيذا الإعلبف .
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لصحة مف القانكف المدني أنيا تشترط  801ىذا كقد قررت المحكمة العميا أنو إذا كاف مؤدم نص المادة      

إجراءات طمب الشفعة , كجكب تسجيؿ عقد طمب الشفعة ك إشياره , كمف ثـ فإف النعي عمى القرار المطعكف 

فيو بالخطأ في تطبيؽ القانكف غير سميـ ك يستكجب رفضو , كلما كاف ثابتا في قضية الحاؿ , أف قضاة 

 . 66ت الشفعة طبقكا صحيح القانكفالمكضكع برفضيـ دعكل الشفعة المقامة مف الطاعنيف لعدـ احتراـ إجراءا

المتضمف تنظيـ  12/07/1988المؤرخ في  88/27مف القانكف رقـ  6إنو بالرجكع إلى أحكاـ المادة       

التكثيؽ نجدىا تنص عمى أف :>> يتكلى المكثؽ حفظ العقكد التي يحررىا أك يتسمميا للئيداع ك يسير عمى 

 إعلبنيا ك نشرىا في الآجاؿ المحددة<< .

كبما أف التصريح بالرغبة في الشفعة , يجب أف يككف بعقد رسمي ك إلا كاف باطلب,كليس لو أثر تجاه الغير      

, إلا إذا كاف مسجلب , فإف عممية تسجيؿ عقد إعلبف الرغبة في الشفعة , تتـ عمى يد المكثؽ الذم يحرر أصؿ 

ك المشترم عمى يد محضر قضائي,طبقا للؤحكاـ  ,أم الإعلبف ,بعد أف يعمف لكؿ مف البائع -3-عقد التصريح 

التضمف تنظيـ مينة المحضر, ك يككف التسجيؿ  08/01/1991المؤرخ في  91/03مف القانكف رقـ  5/1المادة 

بمكتب الشير العقارم التابع لمكقع العقار المشفكع فيو , ذلؾ ما استقر عميو  اجتياد المحكمة العميا حيث جاء 

انكنا أنو يكزف التصريح بالرغبة في الشفعة بعقد رسمي ,يعمف عف طريؽ كتابة الضبط , ك إلا فيو : مف المقرر ق

كاف ىذا التصريح باطلب , ك لما كاف كذلؾ , فإف النعي عمى القرار المطعكف فيو تأسيسا عمى ما ىك مثار 

بطمب مف القائـ بالشفعة  مف القانكف المدني , بدعكل أف القانكف يشترط تحرير رسـ تكثيقي 801بخرؽ المادة 

عف قصد ىذا , ك إعلبف ذلؾ عف طريؽ كتابة  الضبط  يككف في محؿ غيره ك يتعيف رده,كلما كاف مف الثابت 

أف المطعكف ضدىا قد أعمنت عف رغبتيا في الشفعة بعقد رسمي عف طريؽ كتابة الضبط, فإف قضاة الإستئناؼ 

 .67التصريح بالرغبة في الشفعة , التزمكا بتطبيؽ القانكف بمصادقتيـ عمى الحكـ المستأنؼ الذم قضى بصحة

لأف مف مصمحتو  –ك الملبحظ عمميا أنو في حالة عدـ قياـ الشفيع بتسجيؿ إعلبف رغبتو في الأخذ بالشفعة      

فإنو قد يتعرض لخطر معيف, ك يتمثؿ ىذا الخطر في قياـ المشترم  –المبادرة إلى تسجيؿ الإعلبف بالرغبة 
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رؼ في العقار المشفكع فيو , فيصبح ىذا التصرؼ ساريا في حؽ الشفيع الذم لـ يسجؿ إعلبف الرغبة , بالتص

 حتى ك لك كاف قد حصؿ عمى حكـ بثبكت حقو في الشفعة .

فإذا أراد الشفيع أف يتفادل ىذا الخطر , فعميو تسجيؿ إعلبف رغبتو في الأخذ بالشفعة , فمنذ ىذا التسجيؿ لا      

مف القانكف المدني عمى أنو :>> لا  806حقو أم تصرؼ يصدر مف المشترم , حيث تنص المادة يسرم في 

تككف حجة عمى الشفيع الرىكف  كالاختصاصات المأخكذة ضد المشترم , ككذلؾ كؿ بيع صدر منو , ككؿ حؽ 

ي الشفعة , عمى أنو عيني رتبو المشترم أك ترتب عميو , إذا كاف ذلؾ قد تـ بعد تاريخ شير الإعلبف بالرغبة ف

 يبقى لمدائنيف المسجمة ديكنيـ ماليـ مف حقكؽ الأفضمية فيما آؿ لممشترم مف ثمف العقار  << .

ك يلبحظ أف المشركع لـ يحدد زمننا معينا لتسجيؿ إعلبف الرغبة,فيمكف إجراء ىذا التسجيؿ في أم كقت,كحتى 

بتسجيؿ الإعلبف,حتى يأ مف مف خطر الاحتجاج  بعد رفع دعكل الشفعة ,غير أف لمشفيع مصمحة في الإسراع

عميو بتصرفات المشترم , التي كثيرا ما تقع عمميا , كىي حالة تكالي البيكع , أم أف المشترم يقكـ بإعادة بيع 

العقار المشفكع فيو إلى مشتر ثاف ,كأف ىذا الأخير يقكـ بدكره ببيعو إلى مشترم ثالث ,مما يثير التساؤؿ عف 

 اج عمى الشفيع بالبيع أك البيكع المتتالية, كينبغي التفريؽ في ذلؾ بيف صكرتيف:مدل الاحتج

تسجيؿ  إذا باع المشترم العقار المشفكع فيو,بعد: إعادة البيع بعد تسجيل إعلان الرغبة في الأخذ بالرغبة -أ(

إعلبف الرغبة في الشفعة إلى مشتر ثاف , فإف ىذا البيع الثاني لا ينفذ في حؽ الشفيع الذم سجؿ ك أشير 

تصرح رغبتو في الأخذ بالشفعة , ك بذلؾ أصبح التصريح المسجؿ حجة ضد الغير , طبقا لمفقرة الأكلى مف 

غبة في الأخذ بالشفعة , متى كاف مسجلب في مف القانػػػكف المدنػػػي ,ك معني ذلؾ أف إعلبف الر  801المادة 

الشير العقارم , فإنو يظؿ صحيحا دكف اعتداد بالبيع الثاني أك الثالث , لحصكليا بعد تسجيؿ الإعلبف 

 .68المذككر

إذا باع المشترم العقار المشفكع فيو قبؿ , تسجيؿ  ب(إعادة البيع قبل تسجيل إعلان الرغبة في الأخذ بالشفعة:

بة في الشفعة , أك حتى قبؿ إعلبف أية رغبة إلى مشتر ثاف , فيككف البيع الثاني نافذا في حؽ إعلبف الرغ
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مف القانكف المدني التي تنص عمى أنو :>> إذا اشترل شخص تجكز  797الشفيع , ك ذلؾ طبقا لأحكاـ المادة 

فلب  801الرغبة طبقا لممادة الشفعة فيو ثـ باعو قبؿ أف تعمف أم رغبة في الأخذ بالشفعة أك قبؿ تسجيؿ ىذه 

 يجكز الأخذ بالشفعة إلا مف المشترم الثاني كحسب الشركط التي اشترل بيا <<.

ك معنى ذلؾ أنو لا يعتد بالبيع الأكؿ , ك لا بإعلبف الرغبة في الأخذ بالشفعة فيو , كعمى الشفيع أف 

و الإعلبف بالرغبة إلى المشترم الأكؿ يكجو إعلبف رغبة ثاف في البيع الثاني ك بشركطو , عمى أف يتـ تكجي

بكصفو بائعا في البيع الثاني, ك إلى المشترم الثاني بكصفو مشتريا منو , عمى شرط أف تككف الشفعة جائزة في 

البيع الثاني , بحيث لا يكجد أم مانع قانكني مف الأخذ بالشفعة فيو, كأف يككف المشترم الثاني زكجا لممشترم 

مف القانكف المدني  798أك قريبا لو بالنسب لغاية الدرجة الرابعة , كفقا لمفقرة الثانية مف المادة  الأكؿ البائع لو ,

, فلب يجكز لمشفيع الأخذ بالشفعة لا في البيع الثاني لقياـ المانع , ك لا في البيع الأكؿ الذم لـ يعتد بو في 

ثاني صكريا , ك لمشفيع في ىذه الحالة أك في حالة البيع مكاجيػػػة الشفيػػػع , ك لكف يشترط لذلؾ ألا يككف البيع ال

الثاني الجائز الشفعة فيو, إثبات الصكرية بجميع طرؽ الإثبات , فإذا نجح في ذلؾ ظؿ البيع الأكؿ ك حده ىك 

القائـ بحيث تصح الشفعة فيو , ك يسرم ما يقدـ شرحو بشأف البيع الثاني قبؿ تسجيؿ إعلبف الرغبة, في حمة 

 69بيع ثالث قبؿ التسجيؿ المذككر حصكؿ 

 ايداع الثمن ورفع دعوى: نىثاالفرع ال

للبستيثاؽ مف جدية الأخذ بالشفعة , ك لمتضييؽ منيا عمى  إيداع ثمن البيع و المصاريف لدى الموثق: اولا

,  السكاء ,فقد أكجب المشركع عمى مف يريد الأخذ بالشفعة , أف يكدع ثمف البيع ك المصاريؼ لدل المكثؽ

لا سقط حؽ الأخذ بالشفعة , كقد نصت الفقرة الثانية مف المادة  مف القانكف المدني  801في ميعاد محدد كا 

عمى أنو :>> يجب إيداع ثمف  البيع ك المصاريؼ  بيف يذم المكثؽ خلبؿ ثلبثيف يكما عمى الأكثر مف 

فع دعكل الشفعة , فإف لـ يتـ تاريخ التصريح  بالرغبة في الشفعة , بشرط أف يككف ىذا الإيداع قبؿ ر 

 الإيداع في ىذا الأجؿ عمى الكجو المتقدـ سقط الحؽ في الشفعة << .
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إف المشرع قد جعؿ مف مسقطات الشفعة عدـ قياـ الشفيع بإيداع ثمف البيع ك المصاريؼ لدل المكثؽ ,>> حيث 

ف المشرع قد اشترط لقبكؿ دعكل الشفعة , ألزـ ىذا الشفيع بأف يقكـ بالإيداع قبؿ رفع الدعكل , مما يتعيف قكلو بأ

 . أف يقكـ الشفيع بإيداع كؿ الثمف ك المصاريؼ لدل المكثؽ قبؿ رفع الدعكل <<

ك يقصد بالمصاريؼ: رسكـ تكثيؽ عقد البيع المشفكع فيو, ك رسكـ تسجيؿ ك شيره في في المحافظة العقارية, ك 

سكـ معاينة العقار المشفكع فيو إف ك جدت , ك بناء عمى ذلؾ رسكـ استخراج الشيادات العقارية ك التكثيؽ , ك ر 

 فإف تفكيت أحد ىذيف الشرطيف , يعد مكجبا لسقكط الحؽ في الشفعة.

, أك عند إعلبف ىذه الرغبة  -1-كما أنو يمكف أف يتـ ىذا الإيداع عقب إعلبف الشفيع رغبة في الأخذ بالشفعة 

أكدع ثمف البيع ك المصاريؼ لدل المكثؽ , ك يجكز أف يتأخر الإيداع , فيضمف الشفيع إعلبنو بيانا , بأنو قد 

إلى ما بعد ذلؾ, حتى يتمكف الشفيع مف تدبير ك جمع الثمف , ك لكف لا يجكز أف يتأخر عـ أجؿ ثلبثيف يكما 

 مف كقت إعلبف طمب الشفعة , أم مف كقت كصكؿ ىذا الإعلبف إلى البائع ك المشترم .

ة العميا إلى عكس ىذا الرأم ك قررت بأف التصريح بالرغبة في الشفعة يجب أف يتـ بعقد ىذا كقد ذىبت المحكم

رسمي يعمف عنو عف طريؽ كتابة الضبط ك إلا كاف ىذا التصريح باطلب , كما لا يحتج بو ضد الغير إلا إذا 

( يكما عمى 30كاف مسجلب ,  ك يجب أف يتـ إيداع ثمف البيع ك المصاريؼ بيف يدم مكثؽ خلبؿ ثلبثيف )

الأكثر مف تاريخ التصريح بالرغبة في الشفعة بشرط أف يككف ىذا الإيداع قبؿ رفع دعكل الشفعة ك إلا سقط 

 .70الحؽ فييا 

ىذا مع ملبحظة ما قمناه مف قبؿ بشأف كيفية احتساب المكاعيد , بحيث لا يحسب اليكـ الأكؿ ك لا اليكـ الأخير 

ذا صادؼ اليكـ الأخير عط مف  463مة امتد الميعاد إلى أكؿ يكـ عمؿ بعد انتياء العطمة , كفقا لممادة منيا , كا 

 قانكف الإجراءات المدنية.

 ك قد يحث أف يتـ إعلبف البائع في يكـ , ك المشترم في يكـ آخر فبأم يكـ يحسب الميعاد ?   -      

                                                           
 194, انصفحح 01ػسز  1995, و ق نؽُح  337/103يهف  10/01/1995لطاض يؤضخ فٍ  70



لا يمكف القكؿ بأف إعلبف طمب الشفعة قد تـ , إلا إذا كصؿ ىذا الإعلبف إلى كؿ مف البائع ك 

المشترم , عف طريؽ المحضر القضائي مقابؿ تحرير محضر تبميغ بذلؾ , ك عمى ىذا الأساس إذا كصؿ 

ميعاد الثلبثيف يكما الإعلبف إلى البائع في يكـ معيف , ك كصؿ الإعلبف إلى المشترم بعده بيكميف مثلب , فإف 

يسرم مف اليكـ التالي لمذم كصؿ فيو الإعلبف إلى المشترم , ك الثمف الحقيقي الذم حصؿ بو البيع ىك الذم 

كقع الاتفاؽ عميو بيف البائع ك المشترم , قبؿ ىذا الثمف عف قيمة العيف الحقيقية كقت البيع أك زاد عمييا , ك 

ع , يعتبر ىك الثمف الحقيقي الذم حصؿ بو البيع , ما لـ يثبت عكس ذلؾ الأصؿ أف الثمف المذككر في عقد البي

 . 

ك بناء عمى ذلؾ يجب عمى الشفيع , أف يكدع ثمف البيع ك المصاريؼ لدل المكثؽ الذم كرد ذكره في 

ترم , عقد البيع , ك يستطيع الشفيع أف يعمـ بيذا الثمف مف الإنذار الرسمي , الذم كجو إليو مف البائع أك المش

حيث يشتمؿ ىذا الإنذار عمى ثمف العقار المبيع , فإذا لـ يصمو ىذا الإنذار ,فباستطاعتو أف يعمـ بالثمف عف 

طريؽ البحث عنو في سجلبت الشير العقارم ,فإذا قاـ الشفيع بإيداع الثمف المذككر في العقد كاف إيداعو سميما 

كأكدعو , كاف باستطاعتو أف يثبت بكافة طرؽ الإثبات أف , ك لكف إذا شعر الشفيع بأف ىذا الثمف مبالغ فيو 

الثمف المذككر في العقد أكبر مف الثمف الحقيقي لمعيف المشفكع فييا,بؿ ىك ثمف صكرم , تكاطأ عميو البائع ك 

 .71المشترم بقصد تعجيزه عف الأخذ بالشفعة

العقد ىك أقؿ مف الثمف الحقيقي المتفؽ  كلكف ىؿ يجكز لكؿ مف البائع ك المشترم , إثبات أف الثمف المذككر في

كأف عمى الشفيع أف يكدع –التيرب مف دفع رسكـ التسجيؿ كاممة -عميو , ك إنيما ليفعلب ذلؾ إلا لسبب معيف , 

 الثمف الحقيقي لا الثمف الظاىر في العقد?

شفيع بالثمف الحقيقي , ك في الكاقع أف ىذا التساؤؿ يثير مسألة صكرية الثمف ,ك مدل إمكانية الاحتجاج عمى ال

الراجح في ذلؾ أنو عمى البائع أك المشترم إثبات أف الثمف المذككر في العقد أقؿ مف الثمف الحقيقي , فإف أفمح 
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في إثبات الثمف الحقيقي , كأنو أكبر مف الثمف المذككر في عقد البيع ,فإف الشفيع ممزـ بالثمف الحقيقي الأكبر , 

 الثمنيف . ك عميو إيداع الفرؽ بيف

كما يككف كذلؾ لمشفيع بحكـ أنو صاحب حؽ في أخذ العقار بالشفعة يعتبر مف طبقة الغير بالنسبة لطرفي عقد 

البيع , فيجكز لو أف يثبت بكافة الطرؽ القانكنية بما فييا البينة ,أف الثمف الكارد في عقد المشترم ليس ىك الثمف 

صكرم ,تكاطأ عميو البائع ك المشترم بقصد تعجيزه عف الأخذ الحقيقي لمعيف المشفكع فييا , بؿ ىك ثمف 

 بالشفعة.

كما أف الشفيع ممزـ بإيداع الثمف الحقيقي كاملب ,حتى كلك كجد في العقد اتفاؽ عمى تأجيمو أك تقسيطو , كحتى 

مف  804ص كلك كافؽ البائع عمى استفادة الشفيع مف التأجيؿ أك التقسيط المتفؽ عميو , لأف ذلؾ يتعارض مع ن

القانكف المدني التي تنص عمى أف :>> يحؿ الشفيع بالنسبة إلى البائع محؿ المشترم في جميع حقكقو ك 

التزاماتو , إلا أنو لا يمكف لو الانتفاع بالأجؿ المضركب لممشترم عف دفع الثمف إلا برضاء البائع.... << , 

 .72سقكط الحؽ في الشفعة فإيداع الثمف كاملب أكجبو المشرع , بؿ كجعؿ جزاء تخمفو

 كلكف ما الحكـ إذا كاف المشترم قد دفع جزءا مف الثمف كبقى  في ذمتو جزءا آخر ? -

مف القانكف المدني عمى أنو :>>يجب إيداع ثمف البيع ك  801إف المشرع قد نص في الفقرة الثانية مف المادة 

إف  لـ يتـ الإيداع في ىذا الأجؿ عمى الكجو المصاريؼ بيف يدم المكثؽ خلبؿ ثلبثيف يكما عمى الأكثر .... ف

 المتقدـ , سقط الحؽ في الشفعة <<

لمصمحة مف يككف لو الحؽ في الثمف المكدع كمو أك بعضو , عندما يثبت حؽ الشفعة بحكـ نيائي,سكاء أكاف 

و أك صاحب الحؽ ىك المشترم الذم عجؿ كؿ الثمف أك بعضو لمبائع,أـ ىك البائع الذم يستكفى الثمف كم

بعضو,ك لا تعارض بيف اشتراط القانكف ىذا الإيداع لقبكؿ دعكل الشفعة ,كبيف مناص عميو في الفقرة الثانية مف 

مف القانكف المدني مف أنو لا حؽ لمشفيع في الانتفاع بالأجؿ الممنكح لممشترم في دفع الثمف إلا  801المادة 

ثار الشفعة , أم بعد أف يثبت الحؽ في الشفعة لمشفيع برضا البائع , ذلؾ أف ىذا النص قد صدر بشأف بياف أ
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رضا أك قضاء ,كيصبح الثمف مف حؽ البائع كحده , كرغـ ذلؾ فلب يجكز لو إعفاء الشفيع مف شرط أكجو 

القانكف لقبكؿ دعكل الشفعة ,كقد قضت المحكمة العميا بأنو يجب أف يتـ إيداع ثمف البيع ك المصاريؼ بيف يدم 

ثيف يكما عمى الأكثر مف تاريخ التصريح بالرغبة في الشفعة بشرط أف يككف ىذا الإيداع قبؿ المكثؽ خلبؿ ثلب

لا سقط الحؽ فييا , ك لما كاف ثابتا في قضية الحاؿ أف الإجراء الخاص بإيداع ثمف البيع  رفع دعكل الشفعة ,كا 

ضده بحؽ الشفعة جاء في  ك المصاريؼ لـ يتـ في الأجؿ عمى الكجو المذككر أعلبه , فإف تمسؾ المطعكف

 غير محمو ك ينجر عنو نقض القرار القاضي بإثبات حقو فييا.

مف القانكف المدني عمى أنو: )يجب رفع دعكل الشفعة  802نص المشرع في المادة : رفع دعوى الشفعة ثانيا(

تاريخ الإعلبف عمى البائع ك المشترم أماـ  المحكمة الكاقع في دائرتيا العقار في أجؿ ثلبثيف يكما مف 

 ك إلا سقط الحؽ.( 801المنصكص عميو في المادة 

كيثير ىذا النص عدة مسائؿ ىي: كيفية رفع الدعكل ك ميعاد رفعيا, ك الأشخاص الذيف ترفع ضدىـ , ك    

المحكمة المختصة بنظر الدعكل , ك جزاء مخالفة أحكاـ رفع الدعكل , ك طبيعة الحكـ الصادر في دعكل 

 تعرض لشرح ىذه المسائؿ بإذف الله تعالى تبعا.الشفعة , ك ن

لـ يضع المشرع الجزائرم قكاعد خاصة لكيفية رفع دعكل الشفعة في كيفية رفع دعوى الشفعة و ميعادىا :   

القانكف المدني , مما يتعيف معو الرجكع إلى قكاعد قانكف الإجراءات المدني , التي تقضي بأف رفع الدعاكل 

مف قانكف الإجراءات المدنية التي تنص عمى أف :>> ترفع الدعكل إلى  12المادة  عمكما يخضع لأحكاـ

المحكمة: إما بإيداع عريضة مكتكبة مف المدعي أك ككيمو كمؤخرة ك مكقعة منو لدل مكتب الضبط , ك إما 

حرير بحضكر المدعي أماـ المحكمة ك في الحالة الأخيرة يتكلى كاتب الضبط أك أحد أعكاف مكتب الضبط ت

 محضر بتصريح المدعي الذم يكقع عميو أك يذكر فيو  أنو لا يمكنو التكقيع .

ك تقيد الدعاكل المرفكعة إلى المحكمة حالا في سجؿ خاص تبعا لترتيب ك ركدىا مع بياف أسماء الأطراؼ ك   

 رقـ القضية ك تاريخ لجمستو << .



عداد ك تحرير عريضة افتتاحية مؤرخة ك مكقع عمييا كعميو فإف رفع دعكل الشفعة , يككف بقياـ الشفيع بإ    

مف المدعي أك ككيمو أك محاميو, يضمنيا بعد الديباجة الشكؿ ك المكضكع , بحيث يمخص الطمب ك 

مستنداتو,كأف تككف مصحكبة بعدد مف النسخ بقدر عدد المدعى عمييـ , ك يقدميا إلى كتابة الضبط المحكمة 

القسـ العقارم ,فيقكـ الكاتب بعقد الدعكل في اليكـ نفسو في سجؿ خاص معد المختصة ,كأف يككف ذلؾ أماـ 

لذلؾ , مع بياف أسماء الأطراؼ كأف يعطي لمقضية رقما ,حسب ترتيبيا ك قيدىا في السجؿ , كأف يحدد ليا تاريخ 

العريضة  الجمسة , كبعد أف يؤشر بذلؾ عمى أصؿ العريضة ك نسخيا , يقكـ بالاحتفاظ بالأصؿ , كيسمـ نسخ

إلى المدعي مف أجؿ أف يقكـ بتسديد الرسـ فيذا النص تضمف قاعدة قانكنية أمرة تتعمؽ بإيداع الثمف الذم 

حصؿ بو البيع , كما أنو تضمف الجزاء المرتب عمى مخالفتيا  ك ىك سقكط الحؽ في الشفعة , ك القضاء 

د عدـ إيداع كامؿ الثمف ك المصاريؼ , فعمى بالسقكط ك جكبي , كليس جكازيا لممحكمة , كىك لا يتقرر إلا عن

الشفيع إيداع كامؿ الثمف الذم حصؿ بو بالبيع ك المصاريؼ المتعمقة بالتكثيؽ ك التسجيؿ ك الشير ك الإعلبف , 

 سكاء دفع المشترم لمبائع لو جزءا منو فقط , أـ لـ يدفع لو شيئا مف دلؾ بعد ىذا كقاعدة عامة.

المؤرخ في  97/02مف القانكف رقـ  23اء أك ردتو الفقرة الأكلى مف المدة ك لكف ليذه القاعدة استئن

المؤرخ  76/105مف الأمر رقـ  256متعمقا بتعديؿ المادة  1998المتضمف قانكف المالية لسنة  31/12/1997

 المتضمف قانكف التسجيؿ كأف ذلؾ الاستثناء كضع الأحكاـ التالية:  09/12/1976في 

مف نقؿ الممكية في جميع العقكد المكثقة المتضمنة نقؿ الممكية لقاء عكض ( ث5/1( إف خمس )1

لكامؿ الممكية أك لممكية الرقبة أك حؽ الإنتفاع لعقارات أك حقكؽ عقارية كذلؾ لمحلبت تجارية أك الزبائف يجب 

 أف تدفع لزكما بمرأل كبيف يدم المكثؽ محرر العقد(.



دني تنص عمى أف الشفيع لا يحؽ لو الانتفاع بالأجؿ الممنكح مف القانكف الم 804ك إذا كانت المادة 

مف القانكف  23لممشترم في دفع الثمف إلا برضا البائع , فإف ليذه القاعدة استثناء أكردتو الفقرة الثانية مف المادة 

 : 73ك الذم جاء كما يمي  31/12/1997المؤرخ في  97/02رقـ 

لمدفع عف أجؿ , فإف الدفع يتـ عند حمكؿ كؿ أجؿ بيف يدم المكثؽ  إذا كاف الثمف أك جزءا مف الثمف قابلب

 ( ثمف نقؿ الممكية الذم يجب أف يحرر لزكما.1/5محرر العقد إلى غاية تشكيؿ خمس )

كما أف المشرع أكجب إيداع الثمف في أكؿ الأمر , ثـ عدلو ك أكجب إيداع الخمس , فإف سبب الإيداع ىك 

البحث في سجلبت إدارة الضرائب , عما إذا كاف البائع مدينا بالضرائب لمدكلة فتسيؿ عممية جبايتيا , محاربة 

ا أسفر البحث في الكضعية الجبائية لمبائع لمتيرب مف دفع مستحقات الدكلة مف الضرائب , ك أنو في حالة ما إذ

عف عدـ كجكد ديف عمو , فإف إدارة الضرائب ترفع يدىا عف المبمغ المكدع لدل المكثؽ في أجؿ أقصاه ثلبثكف 

ك التي ك ردت  31/12/1997المؤرخ في  97/02مف القنكف رقـ  23يكما لتدابير الفقرة الثالثة مف المادة 

 بالصيغة التالية:

( ثمف نقؿ الممكية 1/5ف المكثؽ ك المكثقيف ك المكدعيف الآخريف الذيف تمقكا الأمكاؿ المماثمة لخمس )(>> إ3

مف قانكف الضرائب  431كإيداع لا يمكنيـ التخمي عف الأمكاؿ إلا ضمف القكاعد المنصكص عمييا في المادة 

الرسكـ ك الضرائب السارية المفعكؿ ك المباشرة ك الرسكـ المماثمة ك التي أحكامو مطبقة عمى جميع الحقكؽ ك 

التي تتكفؿ بيا مصالح التحصيؿ المختصة , غير أنو في حالة عدـ تحصيميـ عمى رد عف الكضعية الجبائية 

 يكما .... التخمي عف الأمكاؿ المكدعة في حسابيـ بدفعيا لمبائع <<. 30لمبائع في أجؿ أقصاه 

لشفعة بحكـ القضاء أك يتراضى الأطراؼ, فيجكز عندئذ أف يتفؽ إف مجاؿ تطبيؽ ىذا النص يككف عندما تثبت ا

البائع مع الشفيع عمى الاستفادة مف الأجؿ السابؽ منحو لممشترم , أما قبؿ ثبكت الشفعة بحكـ القضاء أك 

مف القانكف المدني كالتي تكجب  801بتراضي الأطراؼ  , فإف الكاجب إعمالو ىك نص الفقرة الثانية مف المادة 

 داع كامؿ الثمف ك المصاريؼ .إي
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إذا رتب المشرع عمى عدـ إيداع ثمف البيع ك المصاريؼ خلبؿ الأجؿ المحدد عمى الكجو المتقدـ سقكط حؽ 

الأخذ بالشفعة , كأكد ذلؾ القضاء بحيث أكجب أف يتـ إيداع ثمف البيع ك المصاريؼ بيف يدم المكثؽ بشرط أف 

, فقد دؿ بذلؾ عمى أف إيداع كامؿ الثمف  -1-ة ك إلا سقط الحؽ فييا يككف ىذا الإيداع قبؿ رفع دعكل الشفع

الحقيقي في الميعاد المذككر ك عمى الكجو السابؽ بيانو , ىك شرط لقبكؿ دعكل الشفعة , فلب يممؾ البائع إعفاء 

   , لأف الشرط المذككر لـ يتقرر لمصمحة البائع كحده , ك إنما كضع74الشفيع مف شرط أكجبو القانكف 

القضائية مقابؿ كصؿ , ثـ يقكـ بإجراءات التكميؼ بالحضكر أماـ المحكمة في الجمسة المحددة , ك ليذا الغرض 

يقكـ بالاتصاؿ بالمحضر القضائي ك تسممو نسخ  العريضة الافتتاحية لمقياـ بتبميغ التكمؼ بالحضكر إلى 

 مف قانكف الإجراءات المدنية. 26ك14ك23ك22المدعي عميو أك المدعي عمييـ , طبقا لأحكاـ المكاد :

عندما يستمـ المحضر القضائي نسخ العريضة الافتتاحية فإنو يقكـ بتحرير محضر التكميؼ بالحضكر طبقا 

ك ما بعدىا مف قانكف الإجراءات المدنية التي تنص عمى أف :>> كؿ تكميؼ بالحضكر إلى  13لأصكؿ المادة 

 المحكمة يجب أف يتضمف ما يمي :

 دـ العريضة ك لقبو ك مينتو ك مكطنو .اسـ مق -1

 تاريخ تسميـ التكميؼ بالحضكر ك رقـ المكظؼ القائـ بالتبميغ ك تكقيعو. -2

 اسـ المرسؿ إليو كمحؿ إقامتو ,  كذكر الشخص الذم تركت لو نسخة التكميؼ بالحضكر.  -3

 ذكر المحكمة المختصة بالطمب ك اليكـ ك الساعة المحدديف لممثكؿ أما ميا . -4

 المكضكع ك مستندات الطمب . ممخص  -5

بعد إنجاز التكميؼ بالحضكر يقكـ المحضر القضائي بتبميغو إلى المدعي عميو في أجؿ ثلبثيف يكـ  -6

 مف القانكف المدني. 802المحددة في المادة 

ك عميو فيكفي الشفيع أف يقكـ خلبؿ الثلبثيف يكما يقيد الدعكل لدل كتابة ضبط المحكمة , ك بذلؾ  -7

ع سرياف ىذه المدة , بعد أف يككف قد أكدع ثمف البيع ك المصاريؼ لدل المكثؽ , رغبتو في الأخذ يككف قد قط
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مف القانكف  801بالشفعة إلى البائع ك المشترم بعقد رسمي , كسجمو بالشير العقارم طبقا لما نصت عمو المادة 

بإعلبف الرغبة في الشفعة , ك إيداع  المدني ,كبذلؾ يصبح مطمئنا لما قاـ بو مف إجراءات, تمثمت في التصريح 

ثمف البيع ك المصاريؼ بيف المكثؽ الذم حرر عقد البيع , ثـ رفع دعكل الشفعة , كؿ ذلؾ تـ كفقا لما نص 

 عميو القانكف. 

مف  85ك الجدير بالذكر أف عريضة افتتاح دعكل الشفعة لا تخضع لعممية الشير المنصكص عمييا في المادة 

المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم المعدؿ ك المتمـ بالمرسكـ  25/03/1976المؤرخ في  76/63المرسكـ رقـ 

التي تنص عمى أف : >> دعاكل القضاء الرامية إلى النطؽ  19/05/1993المؤرخ في  93/123التنفيذم رقـ 

ا تـ إشيارىا مسبقا بفسخ أك بإبطاؿ أك بإلغاء أك نقض حقكؽ ناتجة عف كثائؽ تـ إشيارىا , لا يمكف قبكليا إذ

.... << , ما أكدتو المحكمة العميا في قضائيا حيث ذىبت إلى القكؿ بأف دعكل الطعنة تتعمؽ بالأخذ في بيع 

العقار المشاع بينيما كبيف أختيا الذم باعتو لممطعكف ضدىما كىي الدعكل التي خصيا المشرع بأحكاـ خاصة 

مف القانكف المدني  كلا تدخؿ بالتالي ضمف الدعاكل  807إلى 794ك حدد شركطو ممارستيا في المكاد :

 .75أعلبه 85المذككرة عمى سبيؿ الحصر في المادة 

ك فضلب عف ذلؾ فإف المشرع في مجاؿ المحافظة العقارية ك السجؿ العقارم إنما اختار النظاـ العيني لا 

ليس مف طبعتو التأثير عمى الشخصي , كمف ىنا فإف حمكؿ الشفيع محؿ المشترم في حؽ تثبت حؽ الشفعة 

فحكل العقد المشير ذاتو , مف حيث البيانات الخاصة بالعقار أك الحقكؽ العينية أعلبه . ك مف ىنا فإف قضاة 

 المكضكع بقضائيـ كما فعمكا فقد أخطاكا في تطبيؽ القانكف , الأمر الذم يعرض قرارىـ لمنقض <<.

, مراعاة الميعاد المحدد لنظر الجمسة , كفقا لما نصت عميو  ك الجدير بالذكر أنو يجب عمى المحضر القضائي

مف قانكف الإجراءات المدنية , ألا ك ىك عشرة أياـ عمى الأقؿ , مف تاريخ تسميـ التكميؼ بالحضكر  26المادة 

إلى اليكـ المحدد لمحضكر , ك إذا لـ يكف لمشخص المطمكب تكميفو بالحضكر مكطف أك محؿ إقامتو في الجزار, 

فتككف الميمة المذككرة شيرا كاحدا إذا كاف يقيـ بتكنس أك المغرب , ك شيريف إذا كاف يقيـ في بلبد أخرل , 
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كلكف مدة التكميؼ بالحضكر ىذه لا تحسب عمى الشفيع ضمف ميعاد الثلبثيف يكما , إذ أف ىذا الميعاد يككف قد 

ة ك تسجيميا في السجؿ الخاص بذلؾ ك دفع انقطع بتقديـ عريضة الدعكل ك نسخيا إلى كتابة الضبط المحكم

 .76الرسكـ القضائية 

ك يحسب ميعاد الثلبثيف يكما الكاجب رفع الدعكل ك قيدىا خلبلو مف اليكـ التالي لميكـ الذم أعمف فيو كؿ مف 

الميعاد  البائع ك المشترم بالرغبة في الأخذ بالشفعة , فإذا أعمف المشترم في يكـ , ك البائع في يكـ متأخر , فإف

 يككف مف اليكـ التالي لإعلبف البائع, لا مف اليكـ الذم كقع فيو التصريح بالرغبة في الشفعة

( يكما 30كفقا  لما قررتو المحكمة العميا في اجتياداتيا ,  بحيث أكجبت رفع دعكل الشفعة خلبؿ مدة ثلبثيف ) 

دني , ك لما ثبت في قضية الحاؿ أف الطعنة مف القانكف الم 801مف تاريخ الإعلبف المنصكص عميو في المادة 

ثـ رفعت دعكل  16/12/1995صرحت برغبتيا في الشفعة بعقد رسمتو ثـ أعممتو عف طريؽ المحضر في 

فإف حقيا في الشفعة لـ يسقط , كلما أقر قضاة المكضكع عكس ذلؾ فقد أخطأكا في  25/12/1995الشفعة في 

 .77تطبيؽ القانكف

كقد ثار الخلبؼ حكؿ ما إذا كاف ىذا الميعاد يزاد عميو ميعاد يزاد عميو ميعاد مسافة إذا اقتضى الأمر ذلؾ, 

مف القانكف المدني , حيث  799كلعؿ السبب في ذلؾ يعكد إلى أف المشرع قد ذكر ميعاد المسافة في المادة 

مف  802, بينما سكت عف ذكره في المادة  نص عمى إضافتو لممادة المحددة لإعلبف الرغبة في الأخذ بالشفعة

ذات القانكف , بالنسبة إلى المدة المحددة لرفع الدعكل , مع الملبحظة أنو إذا تصادؼ أف كقع اليكـ الأخير مف 

ميعاد الثلبثيف يكما في أياـ عطمة رسمية امتد الميعاد إلى أكؿ يكـ عمؿ يمي اتياء العطمة , كفقا لمفقرة الأكلى 

 مف قانكف الإجراءات المدنية. 463 مف المادة

ك يعد ميعاد الثلبثيف يكما مف مكاعيد السقكط,لا مف مكاعيد التقادـ , فلب يقبؿ الكقؼ , ك يسرم في حؽ الغائب 

ك ناقص الأىمية , كىك لا يقبؿ الانقطاع  إلا بتقديـ عريضة افتتاح الدعكل إلى كتابة ضبط المحكمة , فإذا لـ 
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د المتقدـ , سقط حقو في الأخذ بالشفعة , ك في إمكاف البائع أك المشترم التمسؾ بيذا السقكط يراع الشفيع الميعا

في أم حالة تككف عمييا الدعكل , كما يجكز الدفع بو كلك لأكؿ مرة أماـ المحكمة العميا , ك لممحكمة أف تقضي 

 بالسقكط مف تمقاء نفسيا , حتى كلك تنازؿ صاحب الحؽ عف التمسؾ بو.

مف القانكف المدني عمى أنو  :  >>  802نص المشرع في المادة : ا : الأشخاص الذين ترفع عمييم الدعوىثاني

يجب رفع دعكل الشفعة عمى البائع ك المشترم أماـ المحكمة الكاقع في دائرتيا العقار في أجؿ ثلبثيف يكما مف 

 ك إلا سقط الحؽ <<. 801تاريخ الإعلبف المنصكص عميو في المادة 

ف الأخذ بالشفعة يعد عملب مف أعماؿ التصرؼ , كليس مف أعماؿ الإدارة, كلذلؾ يشترط في الشفيع أىمية إ

مف القانكف المدني غير 40التصرؼ , كامؿ الأىمية ببمكغو سف الرشد القانكني المنصكص عميو في المادة 

شترط أف تككف الككالة خاصة محجكر عميو , فيجكز لو أف يرفع دعكل الشفعة , سكاء أك بكاسطة ككيؿ , كي

مف القانكف المدني التي تنص عمى أنو:>> لا بد مف ككالة خاصة في كؿ عمؿ ليس  574طبقا لأحكاـ المادة 

لا قرار ك التحكيـ ك التكجيو اليميف ك المرافعة  مف أعماؿ الإدارة لا سيما في البيع ك الرىف ك التبرع ك الصمح كا 

 أماـ القضاء << .....

كانت الككالة عامة , فلب تصح لنيابة الككيؿ عف المككؿ في رفع دعكل الشفعة , إلا إذا أجاز المككؿ  أما إذا

 عمؿ ككيمو , فالإجازة اللبحقة كالككالة السابقة .

أما إذا كاف الشفيع نقص الأىمية محجكرا عميو , فإف رفع دعكل الشفعة يككف مف الكلي أك الكصي أك المقدـ , 

مقدما ليأخذ بالشفعة , كتنقضي الشفعة –رئيس المحكمة  –اصر كلي أك كصي , عيف لو القاضي فإف لـ يكف لمق

إذا كاف بيا غبف فاحش بالنسبة لمقاصر, ك يتعيف عمى الكلي أف يكضح صفتو في الأخذ بالشفعة في إعلبف 

يكضح الشفيع أنو  الرغبة ك في عريضة الدعكل , ك إلا سقط حؽ القاصر في الأخذ بالشفعة ,كما أنو يجب أف

يشفع بصفتو كليا طبيعيا عمى أكلاده , ك يلبحظ أنو إذا طمب الكلي أك الكصي الشفعة لنفسو بالأصالة , فظير 

أف العقار الذم يشفع بو مممكؾ لمقاصر المشمكؿ بكلايتو أك كصايتو , فلب يصمح طمبو الشفعة لنفسو طمبا 

د باسـ القاصر يقدـ في الميعاد القانكني , لأنو لا يسكغ لمشفعة نيابة عف القاصر , بؿ لابد مف طمب جدي



لمقاصر أف يرفع دعكل الشفعة إلا بكليو أك كصييو , ك إذا كاف الكصي ىك البائع كجب أف يعيف رئيس المحكمة 

 كصيا آخر يطمبيا لو.

راءات المدنية مف قانكف الإج 459كالجدير بالذكر أف رفع الدعكل في كؿ ما سبؽ , أف يخضع لأحكاـ المادة 

التي تنص عمى أنو:>> لا يجكز لأحد أف يرفع دعكل أماـ القضاء , ما لـ  يكف حائز لصفة  ك أىمية التقاضي 

 ك لو مصمحة في ذلؾ <<. , ك إلا كانت غير مقبكلة شكلب.

عا , فإف كأما عمى مف ترفع الدعكل ? فيي ترفع عمى البائع اك البائعيف ك عمى  المشترم أك المشتريف جمي    

, كتعرض حؽ الشفيع لمسقكط متى  -1-رفعت عمى البعض دكف البعض الآخر , كانت الدعكل غير مقبكلة 

كاف الشفيع قد أنذر بالبيع ك تضمف الإنذار أطراؼ عقد البيع , أما إف لـ ينذر كرفع الدعكل عمى البائع ك 

يف فلب يسقط حقو في الشفعة , بؿ يتعيف عميو المشترم المذيف عمـ بيما , ثـ تبيف كجكد بائعيف أك مشتريف آخر 

إدخاليـ في الدعكل , أم في الخصاـ , كلك بعد انقضاء ميعاد الثلبثيف يكما , ك متى رفعت الدعكل في مكعدىا 

, فلب يؤثر في قبكليا الحكـ بانقطاع سير الخصكمة فييا , أك كقفيا أك شطبيا , إذا استأنؼ الخصكـ السير فييا 

 لك كاف ميعاد الثلبثيف يكما قد انقضى.بعد ذلؾ , ك 

كنكد أف نشير في ىذا المقاـ إلى حالة قد تحدث عمميا, كىي حالة تعدد الشفعاء المنصكص عمييا في المادة     

مف القانكف المدني , فقد ترفع دعكل الشفعة مف قبؿ شفيع أدنى مرتبة مف صاحب الحؽ فييا , ك يحدث  796

الشفعاء , أك اقتصر الإنذار عمى الشفيع الأدنى مرتبة , فيتخذ إجراءات الشفعة , ك  ذلؾ عندما لا ينذر أم مف

حينئذ لا يترتب عمى ذلؾ سقكط حؽ الشفيع الأعمى مرتبة , إلا في حالة كاحدة عندما ما يصدر حكـ نيائي في 

ف الحكـ ىك سند تمميؾ الدعكل , ك يتـ تجيؿ ك إشياره , ثـ ينقضي ميعاد السنة عمى ىذا التسجيؿ , باعتبار أ

 الشفيع, ك بمثابة عقد بيع حقيقي , حمت فيو سمطة القضاء محؿ إرادة البائع .

فإف كاف الحكـ لـ يصدر بعد في الدعكل , فيجكز لمشفيع الأعمى مرتبة , أف يتدخؿ ىجكما في دعكل الشفعة     

طمبا رفضيا كأحقيتو في أخذ العقار مف قانكف الإجراءات المدنية ,  94ك  459, طبقا لأحكاـ المادتيف : 

المشفكع فيو بالشفعة , كحينئذ يعتبر مدعيا في دعكاه ضد البائع ك المشترم ك الشفيع الأدنى مرتبة , كمف ثـ  



يمتزـ بكؿ ما يمتزـ بو الشفيع الذم لـ ينذر بالبيع , فيجب عميو إعلبف رغبة في الأخذ بالشفعة إلى كؿ مف البائع 

إيداع ثمف البيع ك المصاريؼ لدل المكثؽ محرر عقد البيع , ك رفع الدعكل خلبؿ ثلبثيف يكما ك المشترم , ثـ 

مف تماـ ىذا الإعلبف, كلما كانت دعكل الشفيع الأعمى مرتبة ترفع ىنا بطريؽ التدخؿ اليجكمي في الخصاـ , ك 

الرسكـ القضائية , أمكف ذلؾ بإثبات  الطبعات كتابة بعريضة تكدع كتابة الضبط بعدد الخصكـ , مع دفع 

الاستغناء عف إعلبف الرغبة لتحؿ محمو عريضة الدعكل , إذ يقكـ المتدخؿ في الخصاـ بتبميغ التكاليؼ 

 91/03مف القانكف رقـ  5بالحضكر إلى أطراؼ الدعكل عف طريؽ المحضر القضائي, بناء عمى أحكاـ المادة 

مف قانكف الإجراءات المدنية , كذلؾ  26ك  24ك 23 ك 22تنفيذا لأحكاـ المكادؾ 08/01/1991المؤرخ في 

يككف الطريؽ الأنسب في التدخؿ اليجكمي في الدعكل , ىك الطريؽ المعتاد لرفع الدعكل بإيداع عريضة لدل 

كتابة ضبط المحكمة , بعد إيداع ثمف البيع ك المصاريؼ بيف يدم المكثؽ , كمتى أكدع الثمف , ثـ أكدعت 

مي في الخصاـ , ثـ بمغت التكاليؼ بالحضكر لكؿ مف البائع ك المشترم ك الشفيع الأدنى عريضة التدخؿ اليجك 

مرتبة ,استقاـ التدخؿ اليجكمي كالتزمت المحكمة بالفصؿ فيو, باعتباره طمبا منفصلب عف الدعكل الأصمية , فلب 

 يناؿ منو ما يناؿ مف ىذه الدعكل كبطلبف عريضتيا أك عدـ قبكليا .

فيع الأعمى مرتبة , الذم تدخؿ ىجكميا في الخصاـ مبديا طمباتو برفض دعػكل الشفعػػة , ك كما يجكز لمش

بأحقيتو في أخذ العقار المبيع بالشفعة ,أف يقكـ بإيداع ثمف البيع ك المصػػػاريؼ بيػػػف يػػػدم المكثػػػؽ ك المصاريؼ 

ف سقط حقو في الشفعة , كيغني ىذا الإجراء بيف يدم المكثؽ , فإف تدخؿ في الخصاـ كقد طمباتو قبؿ إيداع الثم

 عف إعلبف الرغبة في الشفعة .

أما إذا كاف حكـ الشفعة قد صدر الشفيع الأدنى مرتبة , كلـ تنقض مدة سنة عمى تسجيمو , فلب يككف حجة عمى 

ػرم ك الشفيع الشفيع الأعمى مرتبة , كمف ثـ يجكز لو أف يرفع دعكل مبتدأه أم  جديدة ضد البائع ك المشتػػػػػ

 الأدنى مرتبة بأحقية في العقار المبيع بالشفعة.

 ,-1-الشفعة ك يلبحظ أنو إذا تعمد البائع تجييؿ اسـ المشترم , فميس لو أف يدفع بعدـ قبكؿ



لأنيا لـ ترفع عمى دعكل المشترم ,لا يجكز أف يستفيد مف تضميمو,كما أنو إذا رفع الشفيع دعكل الشفعة عمى 

قار في الأجؿ القانكني كىك لا يعمـ بكجكد غيرىـ ,جاز لو أف يرفع الدعكل عمى البائعيف بعض بائعي الع

ذا بيع عقار عمى الشيكع لشخصيف , ككاف لا  الآخريف بمجرد عممو بيـ,كلك كاف بعد انقضاء الأجؿ القانكني ,كا 

مقبكلة , إلا إذا رفعت يمكف استعماؿ حؽ الشفعة إلا في العقار كمو ,فإف دعكل الشفعة لا تككف صحيحة ك 

عمى كؿ المشتريف في الأجؿ القانكني , فإذا رفعت عمى أحدىما دكف الآخر سقط حؽ الشفيع بالنسبة إلى الكؿ , 

كلكف إذا كاف محؿ الشفعة قطعة أرض قابمة لمقسمة, كاشتراىا عدة أشخاص حصصا مفرزة , فإف دعكل الشفعة 

تأثير عمى البعض الآخر الباقي مف المشتريف ,حتى كلك أشارت المرفكعة عمى بعض المشتريف ,لا يككف ليا 

 إلى الأرض جميعا ,كذلؾ تطبقا لمبدإ عدـ  جكاز تجزئة الشفعة .

,فيجب إدخاؿ كرثة مف يتكفى منيـ في الخصاـ ميما  كتسرم الأحكاـ المتقدمة عمى كرثة مف يتكفى مف الخصكـ

قانكف الإجراءات المدنية,ك تمنح ليـ الميمة الكافية,لتقديـ  مف 26ك24ك23ك22ك81تعددكا , كفقا لأحكاـ المكادؾ

مف القانكف سالؼ الذكر , ك بالتطبيؽ لما تقدـ فإنو  86دفاعيـ في مكضكع الدعكل إذا طمبكا ذلؾ , طبقا لممادة 

د يجب اختصاـ المشترم الثاني الذم تصرؼ إليو المشترم الأكؿ في دعكل الشفعة , حتى كلك كاف الشفيع يعتق

 أف البيع الثاني بيعا صكريا,كذلؾ حتى يككف الحكـ الصادر في الدعكل حجة عميو.

بناء عمى ما تقدـ فإنو يجب لقبكؿ دعكل الشفعة ,أف تقكـ خصكمتيا بيف أطرافيا الثلبثة:الشفيع ك البائػػػع ك 

حكمة العميا في الطعف المشترم ,أماـ محكمة الدرجة الأكلى أك أماـ مجمس القضاء في الاستئناؼ أك أماـ الم

 . 78بالنقض ك إلا سقط الحؽ في الشفعة

مف القانكف المدني حكما خاصا  802كضع المشرع في المادة  :المحكمة المختصة بنظر دعوى الشفعة(ثالثا

يجب رفع دعكل الشفعة عمى البائع ك  يحدد المحكمة المختصة بنظر دعكل الشفعة ,إذ نصت عمى أنو:>>

لا سقط الحؽ << , فدعكل الشفعة  المشترم أماـ المحكمة الكاقع في دائرتيا العقار في أجؿ ثلبثيف يكما.... كا 

مف الدعاكل العينية ,حيث يطمب فييا الشفيع بممكية العقار المشفكع فيو,بسب مف أسباب كسب الممكية ىك 
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مف قانكف  8قع العقار ىي المختصة نكعيا بنظر ىذه الدعكل , طبقا لممادة الشفعة , لذلؾ فإف محكمة مك 

الإجراءات المدنية حيث تنص :>> في الدعاكل العقارية .... أماـ المحكمة التي يقع العقار في العقار في دائرة 

بالشفعة ,  اختصاصيا <<, كيجب أف يتـ رفع الدعكل في أجؿ ثلبثيف يكما مف تاريخ إعلبف الرغبة في الأخذ

كيلبحظ ىنا ما سبؽ مف أف العبرة في بدء سريا ىذه المدة بتماـ  إعلبف كؿ مف البائع ك المشترم بالرغبة في 

 .79الأخذ بالشفعة , فإذا أعمف أحدىما قبؿ الآخر فلب يبدأ سرياف المدة إلا مف تاريخ الإعلبف الأخير

ه المدة ,أف يتـ تبميغ كمييما بعريضة افتتاح الدعكل ك معنى كجكب رفع الدعكل عمى البائع ك المشترم خلبؿ ىذ

بكاسطة المحضر القضائي قبؿ فكات المدة,ك تمؾ المدة ىي نفسيا المحددة لإيداع ثمػػػف البيػػػع ك المصاريؼ لدل 

مف القانكف  2/801المكثؽ قبؿ رفع الدعكل , تحت طائمة سقكط الحؽ في الشفعة , طبقا لما كرد في المادة 

 . المدني

 ك لكف ما الحكـ إذا رفعت دعكل الشفعة أماـ محكمة غير مختصة ?

ذىب الفقو ك القضاء إلى أف رفع دعكل الشفعة أماـ محكمة غير مختصة ينتظرىا , لا يسقط الحؽ في الشفعة 

 بمضي الميعاد , رفعت بعد ذلؾ أماـ المحكمة المختصة , كما أنو إذا رفعت دعكل الشفعة خلبؿ الثلبثيف يكما

أماـ محكمة كانت مختصة بنظرىا في الأصؿ ك قت رفعيا , ثـ حكـ بعدـ الاختصاص لطارئ حادث أخر 

 .-2-الدعكل مف اختصاصيا , فإف لمشفيع تجديدىا أماـ المحكمة المختصة 

مف  802إف رفع دعكل الشفعة أماـ محكمة غير مختصة , مف شأنو قطع ميعاد السقكط المقرر في المادة 

دني , ك يستمر أثر ىذا الانقطاع حتى صدكر الحكـ بعدـ الاختصاص , فيبدأ مف تاريخ صدكر ىذا القانكف الم

الحكـ ميعاد جديد يستطيع الشفيع خلبلو أف يرفع دعكاه مف جديد أماـ المحكمة المختصة , كدلؾ إعمالا لنص 

القضائية كلك رفعت الدعكل  مف القانكف المدني التي تنص عمى أف :>> ينقطع التقادـ بالمطالبة 317المادة 

مف القانكف المدني ىك ميعاد  802إلى محكمة مختصة <<, ك إذا كاف الميعاد المنصكص عميو في المادة 

سقكط لا تقادـ , فإنو يجب أف يقاس عمى انقطاع مدة التقادـ , انقطاع مدة السقكط, ك بناء عمى ذلؾ تسرم مدة 
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لحكـ بعدـ الاختصاص , فيبدأ مف تاريخ ىذا الحكـ ميعاد جديد , الثلبثيف يكما الجديدة , مف كقت صدكر ا

 يستطيع الشفيع خلبلو أف يرفع دعكاه مف جديد أماـ المحكمة المختصة.

ك الجدير بالذكر أنو إذا استأنؼ الشفيع الحكـ القاضي بعدـ الاختصاص , فإف الانقطاع يبقى مستمرا إلى غاية 

ناؼ المرفكع إليو , ك مقتضى ىذا أنو إذا صدر قرار مف المجمس مؤيد أف يفصؿ المجمس القضائي في الاستئ

لعدـ الاختصاص , فإنو يجب عمى الشفيع أف يرفع دعكاه أماـ المحكمة المختصة في أجؿ ثلبثيف يكما مف 

 .80تاريخ صدكر ىذا القرار النيائي

 . رابعا: طبيعة الحكم الصادر بثبوت حق الأخذ بالشفعة وآثاره

مف القانكف المدني بأف : >> يعتبر الحكـ الذم يصدر نيائيا بثبكت الشفعة سندا  803المادة  تقضي      

لممكة الشفيع ك ذلؾ دكف إخلبؿ بالقكاعد المتعمقة بالإشيار العقارم << , ك تنتيي دعكل الشفعة بصدكر الحكـ 

المقصكد باعتبار الحكـ  سندا  فييا , فإذا صدر لصمح الشفيع , اعتبر ىذا الحكـ سندا لممكيتو , ك لكف ما

 لممكية الشفيع ? ك ما ىي الآثار المرتبة عمى ىذا الحكـ ? ىذا ما سنبينو إف شاء الله تعالى في آثار الشفعة.
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 المطمب الاول الممك بالشفعة

 فى الشريعة الاسلاميةبالشفعة  مكحال طبيعة:الفرع الاول

الرجكع إلى أحكاـ الشريعة الإسلبمية, لفيـ أحكاـ الشفعة, الكاردة في القانكف لقد سبؽ القكؿ بأنو يجب         

المدني, فمما لا مراء فيو أف المشرع الجزائرم قد استمد أحكاـ الشفعة مف الشريعة الإسلبمية الغراء, حيث تعد 

, ىذا فضلب عف  الشريعة الإسلبمية ىي المصدر المادم أك المكضكعي لمقكاعد القانكنية الخاصة بالشفعة

كجكب الرجكع إلى الشريعة الإسلبمية عند تخمؼ النص التشريعي , طبقا لما أكرده المشرع في المادة الأكلى مف 

 المعدؿ كالمتمـ . 26/09/1975المؤرخ في  75/58القانكف المدني الصادر بالأمر رقـ 

دني نتعرض أكلا لمشفعة فيؿ ىي حؽ أـ ك في مجاؿ البحث عف حقيقة التممؾ بالشفعة في القانكف الم         

ذا كانت مف الحقكؽ فمتى يثبت الحؽ فييا ك يتأكد ك يحصؿ الممؾ بمقتضاه ? , ك إذا فرغنا مف  رخصة , كا 

 ذلؾ تعرضنا ثانيا لطبيعة الحكـ بالشفعة.

يف بأف الشفعة تمر يتب –خاصة الإماـ القرافي  المالكي  –بالرجكع إلى مكاتبو فقياء الشريعة الإسلبمية         

( حؽ الممؾ, حتى تنتيي في 4( حؽ التممؾ,3( رخصة التممؾ,2( حرية التممؾ,1بأكصاؼ أربعة ك ىي : 

 النياية إلى أف تككف حقا في الممؾ,فتتعرض ليذه الأكصاؼ بإنجاز فيما يمي:

رر مف بيع شريكو ك يككف ذلؾ بيع الشريؾ لمعقار المشفكع فيو , فالشفيع قد يتض :لمشفيع حرية التممك(9

لنصيبو في الممؾ , فيثبت لو المشرع الحؽ في التممؾ , ك لكف ىذا الحؽ لا يتعمؽ بعيف العقار المممكؾ لمغير , 

ك ليس لو حؽ المطالبة بو قبؿ البيع , لأف ىذا الحؽ ىك حرية التممؾ , ك عدـ ك جكد المانع منو عند إرادة 

الشفعة , لا تثبت لمشفيع سمطة عمى العقار المشفكع فيو ك المممكؾ  المالؾ أف يبيع ك كما أف حرية التممؾ في

لشريكو, ك لا يممؾ بإرادتو ك حده أف يممكو,بؿ ربما لا تثبت لو حؽ الشفعة مطمقا , لعدـ إرادة الشريؾ في العقار 

تصؿ إلى  بيع عقاره أك التصرؼ فيو , بطريؽ يؤدم إلى ثبكت الشفعة, فتبقى ىذه الحرية  حرية فقط , ك لا

 درجة الرخصة أك حؽ التممؾ , ك بتعبير عمماء الشرعة لا تصؿ إلى درجة الثبكت ك الكاجب .



حرية التممؾ الثابتة لمشفيع , تعني كما قمنا أف ليس لو سمطة عمى العقار المممكؾ : لمشفيع رخصة التممك (2-

ع المممكؾ لمغير, بؿ ربما لا تتاح لو , كليس لإرادتو صفة في تممؾ العقار المشفكع فيو العقار المشفكع في

الفرصة طكاؿ حياتو , في أف يتممؾ العقار عف طرؽ الشفعة , لعدـ كجكد البيع أك التصرؼ  المثبت لمشفعة , ك 

لكف إذا رغب الشريؾ في بيع عقاره لغير الشفيع كتـ البيع , يثبت حؽ الشفعة لمشفيع , ك ارتقى حقو كلـ يبؽ 

مؾ , ك إنما أصبح رخصة في التممؾ , أك حقا ثابتا ككاجبا , كلكنيا رخصة مجرد ة عف كما كاف حرية في التم

نما كاف حقو الثابت في الشفعة , أكؿ المرحمة الكسطى بيف حرية  الممؾ , حيث لـ يصؿ إلى حؽ الممؾ , كا 

خذ بالشفعة جبرا التممؾ ك حؽ الممؾ,ك بثبكت الرخصة لمشفيع أصبح الأمر بإرادتو كحده , كصار مخيرا بيف الأ

 عف المالؾ , أك رفض الأخذ ك إسقاط حقو في الشفعة .

حؽ التممؾ ىك حؽ قد تقرر في عيف معينة لـ تممؾ بعد , ك إف كاف لصاحبو نكع : لمشفيع حق التممك(9-3

مب ممؾ غالبا, ك الشفيع يككف لو بعد طمب الشفعة ك الإشياد عميو حؽ في التممؾ, ك ىذا ىك الحؽ المؤكد بالط

. 

ك قاؿ بعض الفقياء ك تتقرر بالإشياد , ك لا بد مف طمب المكاثيؽ , لأنو حؽ ضعيؼ يبطؿ بالإعراض, قلب بد 

مف الإشياد ك الطمب , ليعمـ رغبتو فيو دكف إعراض عنو , ك لأنو يحتاج إلى إثبات طمبو عند القاضي ك لا 

 يمكنو إلا بالإشياد.

الحؽ المتقرر في عيف  في عيف معينة , ك انتقؿ ممكيا لصاحب إف حؽ الممؾ ىك : لمشفيع حق الممك (4-

الحؽ , فالشفيع يككف لو حؽ الممؾ إذا أخذ العقار المشفكع فيو برضاء المشترم , أك جبرا عنو بحكـ القضاء , 

ك لذلؾ فإف المشترم يظؿ مالكا لمعقار المشفكع فيو , حتى حصكؿ رضاه ك تسممو بالشفعة , أك حتى صدكر 

 لقضاء بذلؾ , ك إف الشفيع لا يحصؿ لو الممؾ , إلا بعد حصكؿ ىذا الرضا أك صدكر حكـ القضاء.حكـ ا

ك خلبصة ما تقدـ أف الشفيع قبؿ أف يبيع شريكو عقاره , لو حرية التممؾ في عقار شريكو , ك بعد أف يبيع 

ـ الشفيع بإعلبف رغبتو في الشريؾ عقاره,يصبح لمشفيع رخصة التممؾ في ىذا العقار بالذات , ك بعد أف يقك 



الأخذ بالشفعة ك تسجيمو, يصبح لو حؽ في التممؾ , كأخيرا لا يككف حؽ الممؾ إلا بعد رضا المشترم ك تسميمو 

 بالشفعة , أك بعد صدكر حكـ يقضي بالشفعة.

 طبيعة الحكم بالشفعة في القانون المدني الجزائري.الفرع الثانى: 

مف القانكف المدني عمى أف :>> الشفعة رخصة تجيز الحمكؿ محؿ  794المادة أ( لقد نص المشرع الجزائرم في 

 المشترم في بيع العقار ضمف الأحكاؿ ك الشركط المنصكص عمييا في المكاد التالية:....<<.

ك ىذا تعريؼ صحيح لمشفعة يتفؽ مع ما رأيناه في تكضيح الشفعة فيما تقدـ, فعند صدكر بيع العقار المشفكع 

 الشريؾ , يككف لمشفيع رخصة التممؾ , فالمشرع قد عرؼ الشفعة تعريفا منطقيا صحيحا لا غبار عميو.فيو مف 

مف القانكف المدني بأف :>> يحؿ الشفيع بالنسبة إلى البائع محؿ  804ب( تنص الفقرة الأكلى مف المادة 

 المشترم في جميع حقكقو ك التزاماتو <<.

ممؾ , إلا بعد حصكؿ رضا المشترم , أك صدكر حكـ القضاء , فإنو مف ك بما أف الشفيع لا يككف لو حؽ ال

المنطقي أف يككف حمكؿ الشفيع محؿ المشترم في الصفقة ابتداء مف تاريخ ىذا الرضا أك القضاء , فمنطؽ 

ذا الحمكؿ ىك أخذ كضع المالؾ , كلف يتـ ذلؾ إلا بكسيمة مف الكسائؿ المتقدمة , ك بالتالي فلب يمكف أف يرجع ى

الحمكؿ إلى تاريخ البيع , حيث لـ يكف لمشفيع سكل رخصة التممؾ , كما لا يممؾ أف يرجع ىذا الحمكؿ إلى تاريخ 

 إعلبف الرغبة ك تسجيميا ,أك لإلى تاريخ رفع الدعكل.

مف القانكف المدني عمى أف:>> يعتبر الحكـ الذم يصدر نيائيا بثبكت الشفعة سندا  803ج( تنص المادة 

لشفيع ك ذلؾ دكف إخلبؿ بالقكاعد المتعمقة بالإشيار العقارم <<, ك لما كاف الشفيع لا يتقرر لو حؽ لممكية ا

الممؾ إلا بكقكع  التراضي أك صدكر حكـ قضائي , فيترتب عمى ذلؾ بالضرر , أف يككف حكـ القضاء بالشفعة, 

 ىك الناقؿ لحؽ الممؾ منذ لحظة صدكره فقط  لا قبؿ ذلؾ.

ر المقرر لمحكـ بالشفعة , معناه رجكع أثر ىذا الحكـ إلى تاريخ سابؽ عمى صدكره , فالقكؿ بذلؾ إف القكؿ بالأث

لا يخرج عف رجكع ىذا الأثر أم  رجكع  ممكية الشفيع , إما إلى تاريخ البيع , أك إلى تاريخ إعلبف الرغبة في 

شفيع لا يككف لو قبؿ حصكؿ الرضا أك الشفعة ك تسجيميا , أك إلى تاريخ رفع , الدعكل , كلكننا رأينا أف ال



القضاء أم حؽ ممؾ , كأف ىذا الحؽ لا يككف إلا بعد حصكؿ التراضي أك صدكر حكـ القضاء , كذلؾ يتعذر 

منطقا اعتبار الحكـ بالشفعة مف الأحكاـ المقررة لمحقكؽ , ك عميو فإف خؽ الشفيع لا يككف إلا مف كقت 

إف المشترم قبؿ حصكؿ ذلؾ , يككف مالؾ لمعقار المشفكع فيو ممكية التراضي أك صدكر الحكـ القضائي , ك 

تامة , فإذا ما كقع التراضي أك صدر حكـ قضائي بثبكت الشفعة لمشفيع , فإف انتقاؿ ممكية العقار المشفكع فيو 

ع ينقؿ إلى الشفيع , يككف مف المشترم كليس مف البائع , ك بدلؾ يككف الحكـ ناقلب لمممؾ , كما أف عقد البي

 الممؾ مف البائع إلى المشترم , فكذلؾ بالشفعة ينقؿ الممؾ المشفكع فيو مف المشترم إلى الشفيع ك الله أعمـ.

 وسقوط الحق فييا  : أثاس انشفؼتثانىالمبحث ال   

يترتب عمى الشفعة إنتقاؿ ممكية العقار المشفكع فيو إلى الشفيع كحكؿ الشفيع  قبؿ البائع في الحقكؽ ك 

 انكنياق  الإلتزامات التي تككف قد تترتب عمى عقد البيع كقد يتصرؼ المشترم في العيف المشفكع فييا ماديا أك

 كنحف فيما يمي نخص بالبياف كؿ أثر.

 المطمب الاول: اثارالشفعة   

 إنتقاؿ الممكية إلى الشفيعالأول:    فرعال  

يعتبر الحكم الذي يصدر نيائيا بثبوت الشفعة سندا <<مف قانكف المدني الجزائرم  803تنص المادة          

 .81<<لممكية الشفيع وذلك دون الإخلال بالقواعد المتعمق بالإشيار العقاري 

فيو يثبت الممؾ لمشفيع ك  كعمى ذلؾ فالحكـ النيائي بثبكت الشفعة ىك الذم يعتبر سندا لممكية الشفيع ،         

 لا جداؿ أيضا في أف الممؾ يثبت لمشفيع بالرضاء إذا سمـ لو المشترم بالشفعة.

فكفقا لمقاعد العامة أف المشترم لا يصبح مالكا لمعقار المبيع إلا إذا سجؿ عقد البيع فيككف مالؾ مف          

رم ذلؾ لأف التسجيؿ عممية تتـ عند مصمحة الضرائب كقت التسجيؿ إلى الغير أك فيما بينو كبيف البائع ك المشت

مكانو كتعينو كيؤشر رئس مصمحة الضرائب عمى الإستمارة ثـ يأخذ  ( ،العقارعمى الإستمارة شيء المبيع ) 
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وزارتي المالية و المعني الممؼ إلى المكثؽ ثـ إلى مدير المحافظة العقارية ثـ يكضع عميو خاتـ الإشيار ) 

 (.الإقتصاد

 كعمى ذلؾ يجب عمى الشفيع حتى تنتقؿ إليو ممكية العقار المشفكع فيو مف البائع أف يسجؿ السند )       

TITRE  الذم حؿ بالنسبة إليو سند البيع بالنسبة إلى المشترم إذا تمت الشفعة بالتراضي أك أف يسجؿ الحكـ )

يائي سندا لممكية الشفيع ك ليس القصد مف النيائي بثبكتيا إذا أخذت بالتقاضي ك بالتالي يككف ىذا الحكـ الن

كممة سند الكاردة في نص المادة مف القانكف المدني الجزائرم الدليؿ  أك الحجة إلى الممكية لأف المعركؼ أف 

 Causeالأحكاـ حجة في ذاتيا فيما قضت بو بؿ المقصكد مف المفظ السبب القانكني المنشئ لحؽ الممكية ) 

juridique ( ، )1يـ مف ذلؾ أف العقار المشفكع فيو لا ينتقؿ إلى ممؾ الشفيع إلا بعد ىذا الحكـ أما قبمو ( كنف

مف القانكف المدني الجزائرم يتعارض مع قاعدة  803فلب لأف المسبب لا يكجد قبؿ سببو ك كذلؾ لكاف نص ـ 

 حجية الأحكاـ .

يا فقيؿ أنو يعتبر كذلؾ مف يكـ البيع عمى كقد إختمؼ في الكقت الذم يعتبر فيو الشفيع مالؾ لمعيف المشفكع في

أساس أف الأحكاـ المقرر لمحقكؽ لا منشئة ليا فيككف الشفيع مالؾ لمعقار لا مف يكـ الحكـ بؿ مف يكـ حصكؿ 

البيع كعمى ىذا الرأم يعتبر المشترم أنو لـ يمف مالؾ أصلب فتسقط جميع الحقكؽ التي يككف قد رتبيا عمى 

مف القانكف المدني الجزائرم تقضي  806ف عف الرغبة في الأخذ بالشفعة مع أف المادة العقار حتى قبؿ الإعلب

 بخلبؼ ذلؾ فيستفاد منيا أف الحقكؽ العينية التي رتبيا المشترم ك التي 

تككف قد سجمت أك قيدت قبؿ تسجيؿ إعلبف الرغبة تسرم في مكاجية الشفيع ك ىذه الحجة كحدىا تكفي لدحض 

 ىذا الرأم .

( حتى يككف 1كقيؿ أف الممكية تعكد إلى الطمب ك قيؿ أنيا تعكد لكقت تسجيؿ الإعلبف عف الرغبة )          

ىذا مستحقا لمثمار لأنو يترتب عمى ذلؾ إذا استمر المشترم كاضعا يده عمى العقار المشفكع فيو بعد الإعلبف 



ف إلى يكـ التسميـ بعد خصـ المصركفات عف رغبتو فإنو يككف مسؤكلا عف الثمار قبؿ الشفيع مف يكـ الإعلب

 .82كأتعاب الإدارة ك فكائد ثمف المبيع مف يكـ الإعلبف إلى دفع الثمف 

كالرأم السميـ ىك أف الممكية لا تنتقؿ إلا مف كقت تسجيؿ الحكـ النيائي الصادر بثبكت الشفعة ك            

لو الثمار أيضا لحينو ك كؿ الذم يككف لمشفيع مف تبعاليذا الرأم يككف الشفيع مالكا حتى ىذا الكقت كتككف 

تاريخ عقد البيع أف لو طمب الأخذ بالشفعة أك تسجيؿ إعلبف الرغبة ، ك ما تقيد المشرع لممشترم في بعض 

التصرفات إذا حصمت بعد طمب الشفعة أك تسجيؿ إعلبف الرغبة إلا رعاية لحؽ الشفيع ك حتى لا يضع 

 المشترم أماـ العراقيؿ .

ف المشترم لك             ك مما يؤد ىذا الرأم أف حكـ الشفعة عند مف يقكلكف بو ناقؿ لمممؾ كليس مقرر لو كا 

باع العيف قبؿ إعلبف أية رغبة أك قبؿ تسجيميا فإف الشفعة لا تككف إلا مف المشترم الثاني ك بالشركط التي 

لا لما إنتقمت إلى المشترم مف القانكف المدني الجزائرم فالمشت 749اشترل بيا ، المادة  رم إذف ماؿ لمعيف كا 

 الثاني .

 حمكؿ الشفيع محؿ المشترم     : الثاني فرعال

يحل الشةفيع بالنسةبة إلةى البةائع محةل المشةتري  <<مف القانكف المدني الجزائرم  804تنص الماجة           

بالأجل المضروب لممشتري عن دفع الثمن إلا برضةاء  في جمع حقوقو و إلتزاماتو  إلا أنو لا يمكن لو الإنتفاع

 البائع و لا يرجع الشفيع عمى  البائع إذا ما استرد الغير العقار بعد الشفعة << .

فمتى ثبتػت الشػفعة لمشػفيع رضػاء أك قضػاء تحػكؿ بػيف البػائع ك المشػترم إلػى أف يكػكف بػيف البػائع ك            

قة ك أصػػبح الشػػفيع فيػػو مشػػتريا كيحػػؿ محػػؿ المشػػترم فػػي جميػػع حقكقػػو ك الشػػفيع إذا اختفػػى المشػػترم مػػف الصػػف

 التزاماتو كىذا ما سنتناكلو مف خلبؿ علبقة الشفيع بالبائع ك المشترم ك بالغير .

                                                           
82  - >> ( .232-231-230ػمس انثُغ << ؼًُط ػثسانؽُس تُاغى ) ص    



مػػف القػػانكف المػػدني الجزائػػرم لا ينفسػػخ عقػػد  804بمقتضػػى نػػص المػػادة  علاقةةة الشةةفيع بالبةةائع : -           

ئع ك المشػػترم كلكػػف الإلتزامػػات ك الحقػػكؽ الناشػػئة عنػػو تتحػػكؿ مػػف المشػػترم إلػػى البػػائع كثػػـ  البيػع المبػػرـ بػػيف البػػا

 البائع نحك الشفيع كيمتزـ الشفيع نحك البائع .

كالتزامات البائع ىي نقؿ ممكية المبيػع ، التسػميـ ، ضػماف التعػرض ك الإسػتحقاؽ ك ضػماف العيػكب              

 : دفع الثمف كالفكائد إذا كاف ليا مقتضى كتسميـ المبيع ك ىي كالتالي :  الخفية ك التزامات المشترم ىي

 

 إلتزام البائع بنقل الممكية إلى الشفيع : – 9

كما قدمنا لا تنتقؿ الممكية إلى المشترم إلا بعد عممية التسجيؿ أم مف كقت تسجيؿ الحكػـ النيػائي أك           

 تمت الشفعة بالتراضي فتنتقؿ إليو الممكية رأسا مف البائع .تسجيؿ الإقرار بالشفعة مف المشترم إذا 

ذلػػؾ أنػػو فػػي الشػػفعة بالتراضػػي ككػػاف عقػػد البيػػع الصػػادر إلػػى المشػػترم قػػد تػػـ تسػػجيمو فيكفػػي أف يكقػػع           

 المشترم إقرار بتسميمو الشفعة لمشفيع ك يككف ىذا الإقرار مكثقا أك مصػدقا عمػى التكقيػع فيػو لكػف يسػتكثؽ مكتػب

الشير مف قياـ الشفيع بإعلبف رغبتو فػي الأخػذ بالشػفعة لتتأكػد مػف أف ىػذا الإقػرار يعتبػر اسػتعمالا لحػؽ الشفعػػػػة 

( ليػػذا المكتػػػب AVEU  Lكلػػػػيس بيػػػػع جػػػديد صػػػػادر مػػػػف المػشتػػػرم إلػػػػى الشفيػػػػع  ثػػػػـ  يػقػػػد ىػػذا الإقػػرار  )  

لبػػػائع ك الشػػػفيع ك المشػػػترم كيكػػػكف مكثقػػػا أك مصػػػدقا عمػػػى لتسػػػجيمو ك يجػػػب أف يكػػػكف ىػػػذا الإقػػػرار مكقعػػػا مػػػف ا

 تكقيعات فيو .

كمػػا يجػػكز أف يحػػرر عقػػد البيػػع مػػف البػػائع رأسػػا لمشػػفيع كلػػف يجػػب أف يكقعػػو معيمػػا المشػػترم إثباتػػا              

 لتسمميو بالشفعة لكف يجب أف يككف عقد البيع مكثقا أك مصدقا عمى التكقيعات فيو .

ف إذا كقػػػع المشػػػترم الإقػػػرار أك عقػػػد البيػػػع كرفػػػض بعػػػد ذلػػػؾ أك رفػػػض البػػػائع القيػػػاـ بػػػالإجراءات لكػػػ             

اللبزمة لمتسجيؿ كأف امتناع أحدىما عف التصديؽ عمى إمضائو ىنا جاز لمشػفيع أف يرفػع دعػكل بصػحة الإقػرار 

سجاه فتنتقؿ إليو الممكية بالشفعة مف جانب المشترم عمى مؿ مف المشترم كالبائع  فإذا حصؿ عمى الحكـ بذلؾ 



إذا أنكػػر البػػائع ك المشػػترم فػػي دعػػكل الشػػفعة التػػي يرفعيػػا الشػػفيع عمييمػػا كقػػكع البيػػع بينيمػػا حتػػى يتفاديػػا أخػػذ 

 .  83الشفيع بالشفعة كاف لمشفيع أف يثبت حؽ ىذا البيع بجميع طرؽ إثبات كيدخؿ في ذلؾ البينة ك القرائف

إلػػى الشػػفيع حسػػب مػػا تقػػدـ جػػاز لػػو التصػػرؼ فػػي العقػػار المشػػفكع فيػػو لأنػػو  ك متػػى إنتقمػػت الممكيػػة             

 أصبح المالؾ .

 التزام البائع بتسميم العقار المشفوع فيو إلى الشفيع و بتبعة اليلاك قبل التسميم : – 2   

فػػالمفركض ىنػػا أف العقػػار المشػػفكع فيػػو لا يػػزاؿ فػػي يػػد البػػائع ك لػػـ يسػػممو لممشػػترم ، لكػػف بعػػد أخػػذ            

العقار بالشفعة مف قبؿ الشفيع فيمتزـ البائع ىنا بتسميـ ىذا العقار لمشفيع ككؿ أحكػاـ عقػد البيػع فيمػا يخػص إلػزاـ 

 84يـ العقػار المشػفكع فيػو بالحالػة التػي كػاف عمييػا كقػت البيػع البائع بالتسميـ في ىذه الحالػة الخاصػة التزامػو بتسػم

 كبممحقتو التي تتبعو .

كيحصؿ التسميـ بكضع العقار المشفكع فيو تحت تصرؼ الشفيع بحيث يتمكف مػف حيازتػو ك الانتفػاع             

مطالبػػة بػػالتعكيض عمػػا بػػو دكف عػػائؽ ك لػػك لػػـ يتسػػممو تسػػميما ماديػػا مػػا داـ البػػائع فػػي تسػػميـ كػػاف لمشػػفيع حػػؽ ال

أصػػابو مػػف ضػػرر بسػػبب ىػػذا التػػأخر          ك يػػتـ التسػػميـ فػػكرا بمجػػرد ثبػػكت حػػؽ الشػػفيع فػػي الشػػفعة إلا إذا 

حػػددميعاد معػػيف فػػي عقػػد البيػػع يػػتـ فيػػو التسػػميـ أك كػػاف ىنػػاؾ عػػرؼ يقضػػي بتسػػميـ المبيػػع فػػي ميعػػاد معػػيف أك 

 التسميـ في مكاف كجكد العقار المشفكع فيو. اقتضت طبيعة المبيع شيئا مف الكقت لتسميمو كيتـ

كلما كاف التػزاـ بالتسػميـ متفرعػا عػف الالتػزاـ بنقػؿ الممكيػة فإنػو مػف ثػـ تكػكف تبعػو ىػلبؾ العقػار أك تمفػو قبػؿ      

مف القانكف المدني الجزائرم فيما يخص أحكػاـ البيػع  396التسميـ عمى البائع لا عمى الشفيع تطبيقا لنص المادة 

. 

كيبقى تبعو اليلبؾ قبؿ التسميـ عمى البائع حؽ كلك كاف الشفيع قد سجؿ حكـ الشفعة أك إقرار المشترم            

بيا فانتقمت ممكية العقار إليو قبؿ أف يسممو مف البائع يعني حتى كلك انتقمت الممكية ك كذلؾ إذا كقع اليلبؾ بعد 

قار مع إنتقاؿ الحيازة لا مع إنتقاؿ الممكية بمعنى أف ىلبؾ إعذاره مف قبؿ البائع فمف كقت الإعذار يعتبر الع
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العقار المشفكع فيو ىك لا يزاؿ في يد البائع ككاف قد قبض الثمف الذم أكدعو الشفيع إلى المكثؽ أك تسممو مف 

 الشفيع أك المشترم في حالة الشفعة بالتراضي كجب عميو رد ىذا الثمف 

ار في يد الشفيع جاز لمبائع قبض الثمف مف المكثؽ إذا لـ يكف قد قبضو قبؿ إلى الشفيع أما إذا ىلبؾ ىذا العق

 .85اليلبؾ

الفقرة الثانية مف القانكف الـ  804تنص المادة  التزام البائع بضمان التعرض و الاستحقاق لمشفيع : – 3    

فالبائع إذف يمتزـ  فعة << .ولا يرجع الشفيع عمى البائع إذا ما استرد الغير العقار بعد الش <<دني الجزائرم 

لمشفيع باعتباره مشتريا بضماف التعرض الإستحقاؽ ك تسرم ىنا أيضا أحكاـ ضماف التعرض ك الإستحقاؽ في 

 البيع .

فالبائع إذف يمتزـ لمشفيع باعتباره مشتريا بضماف التعرض ك الإستحقاؽ كتسرم ىنا أيضا أحكاـ           

 بيع .ضماف التعرض ك الإستحقاؽ في ال

فيضمف البائع عدـ التعرض لمشفيع في الإنتفاع بالمبيع كمو أك بعضو سكاء كاف التعرض مف فعمو أك           

مف فعؿ الغير يككف لو كقت البيع حؽ عمى المبيع يعارض بو المشترم كيككف البائع مطالب بالضماف كلك كاف 

مف القانكف  371البائع نفسو تطبيقا لنص المادة  حؽ ذلؾ الغير قد ثبت بعد البيع كقد آؿ إليو ىذا الحؽ مف

 المدني الجزائرم .

كفيما يتعمؽ بضماف البائع تعرضو يستكم في ذلؾ أف يككف التعرض مبنيا عمى سبب مادم أك مبني           

 عمى سبب قانكني .

سنة كىي  15يع أكثر مف كالتزاـ البائع بعدـ التعرض لمشفيع ىك التزاـ دائـ كلك قد انقضى عمى الب          

 . 86مدة التقادـ
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إذا تعرض البائع لمشفيع فعلب تكلد عف الإلتزاـ الأصمي بعدـ التعرض التزاـ جزئي بالتعكيض ك ىذا الإلتزاـ 

سنة مف كقت التعرض فعلب سقط بالتقادـ   15الجزئي ىك الذم يسقط بالتقادـ فإذا لـ يطالب بو الشفيع في خلبؿ 

ضماف البيع لمتعرض الصادر مف الغير فيجب أف يككف ىذا التعرض مبني عمى سبب قانكني أما فيما يتعمؽ ب  

لأف التعرض المبني عمى سبب مادم الصادر مف الغير لا يضمنو البائع ك يشترط أف يككف الحؽ الصادر مف 

تاليا لو كلكنو الغير لا يضمنو البائع ك يشترط أف يككف الحؽ الذم يدعيو الغير سابقا عمى البيع أك يككف 

 مستمد مف البائع .

كمتى قاـ البائع لمتعرض الصادر مف الغير فإف البائع يجب عميو أف ينفذ التزامو بالضماف تنفيذا            

 عينيا بأف يجعؿ المتعرض يكؼ عف تعرضو كينزؿ عف ادعائو .

فإف عجز عف التنفيذ العيني بأف فاز الغير بإثبات ما يدعيو فقد كجب عمى البائع أف ينفذ التزامو           

بالضماف عف طريؽ التعكيض أم يعكض الشفيع ما أصابو مف ضرر بسبب استحقاؽ المشفكع فيو كىذا ىك 

عمى أف كؿ شرط يسقط الضماف  ضماف الإستحقاؽ ، الإنفاؽ عمى زيادة الضماف أك إنقاصو يسرم عمى الشفيع

 أك ينقصو يقطع باطلب إذا كاف البائع قد تعمد أخطاء حؽ الأجنبي ) الغير(.

يرجع الشفيع مباشرة عمى البائع كحده بضماف العيكب الخفية ،  إلتزام البائع بضمان العيوب الخفية :– 4  

ا ك خفيا كغير معمكـ لمشفيع كقت كحتى يكجب الضماف يجب أف يككف العيب في العقار المشفكع فيو مؤثر 

 التسميـ ك قديما مكجكدا في العقار المشفكع فيو قبؿ التسميـ .

فإف كاف قد ظير كقت التسميـ ك رضي بو الشفيع لـ يضمنو البائع ، كذلؾ فإذا كجد بالعقار المشفكع            

و حؽ الرجكع عميو بالضماف كيضمف فبإخطاره ل 87فيو عيب بالشركط المتقدمة كجب عمى الشفيع إخطار البائع

البائع ىذا العيب كلك لـ يكف عالما بكجكده غير أنو لا يككف ضمانا لمعيكب التي كاف في استطاعة الشفيع 

إلا إذا أثبت الشفيع أف البائع أكد لو خمك المبيع مف  88الإطلبع غمييا لك أنو فحص المبيع بعناية الرجؿ العادم 
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ا غشا عنو ، كتبقى دعكل الضماف مستمرة كلك ىمؾ العقار المشفكع فيو كبأم سبب تمؾ العيكب أك أنو أخفاى

 كاف لا تكقفيا سكل انتياء مدة التقادـ .

ككؿ إتفاؽ عمى زيادة الضماف أك إنقاصو أك إسقاطو تسرم عمى الشفيع غير أنو كؿ شرط يسقط الضماف       

 غي العقار غشا منو .أك ينقصو يصبح بادلا إذا تعمد البائع إخفاء العيب 

غير أنو ضمف البائع صلبحية العقار المشفكع فيو لمعمؿ لمدة معمكمة ثـ ظير خمؿ فييا فعمى الشفيع أف        

أشير مف يكـ الإعلبف كؿ ىذا ما لـ  06يعمـ البائع في أجؿ شير مف يكـ ظيكره ك أف يرفع دعكاه في مدة 

 يتعمؽ الطرفاف عمى خلبؼ ذلؾ .

: ك المفركض ىنا أف البائع لـ يقبض الثمف مف المشترم ، فإذا ما  إنتزاو انشفيغ بذفغ انثًٍ نهبائغ – 5       

أخذ الشفيع العقار المشفكع فيو بالشفعة أصبح ممزـ بدفع الثمف لمبائع ففي حالة ثبكت الشفعة بالتقاضي فما عمى 

ك يككف الشفيع قد كفي إلتزامو لكف في حالة البائع إلا أف يسحب مف المكثؽ ما أكدعو الشفيع ك عمى ىذا النح

التراضي عمى الشفعة فإف الشفيع يككف ممزما بدفع كؿ الثمف المتفؽ عميو بيف البائع كالمشترم لأنو لا يككف قد 

أكدع شيئا منو لممكثؽ كيجب عمى الشفيع أف يمتزمة فكرا بدفع الثمف ىذا حتى ك لك كاف البائع قد إتفؽ مع 

مى تأجيؿ الثمف أم أنو ليس عمى لمشفيع الإنتفاع بالأجؿ الممنكح لممشترم كفي ىذا الصدد المشترم أصلب ع

يرل مالؾ كحنابمة أف الثمف إذا كاف مؤجلب كمو أك بعضو فإف لمشفيع تأجيمو أك دفعو مقسطا حسب المنصكص 

ف حالا رعاية عميو في العقد بشرط أف يككف مكسرا أك يجيء بضماف لو مكسر ك إلا كجب أف يدفع الثم

 .89لممشترم

إلا أنو لا يمكف الانتفاع بالأجؿ  <<مف القانكف المدني الجزائرم  804كقد نصت المادة              

 المضركب لممشترم عف دفع الثمف إلا  برضاء البائع <<

كذلؾ لاعتبارات تتعمؽ بشخص المشترم فلب تتعداىا إلى شخص الشفيع إلا أنو في حالة رضاء البائع فيجكز    

لمشفيع أف ينتفع بيذا الأجؿ كىذا الرضاء يأتي بعد الأخذ بالشفعة لأنو أثناء إجراءاتيا الشفيع ممزـ بدفع كؿ 
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ئع بتأجيؿ الثمف أك تقسيطو استطاع سحب الثمف الثمف بيف يدم المكثؽ فإذا ما ثبت حقو بالشفعة ك رضى البا

 مف المكثؽ بإذف مف البائع ك عميو أف يسدد البائع في الأجؿ المتفؽ عميو ك بالإقساط المتفؽ عميو .

أما إذا أخذ الشفعة بالتراضي فإف تأجيؿ الثمف أك تقسيطو يككف تبعا للبتفاؽ بينو كبيف البائع ، كجزاء        

تزامو بدفع الثمف تسرم عميو القكاعد العامة يعني لمبائع حؽ البس حتى يستكفى الثمف إذا كانت إخلبؿ الشفيع بال

 الشفعة بالتراضي .

كالتسمـ معناه الاستيلبء فعلب عمى العقار المشفكع فيو فيمتزـ  التزام الشفيع بالتسميم العقار المشفوع فيو : – 6

ما مف المشترم إذا كاف ىذا قد تسممو الشفيع بالتسميـ العقار المشفكع فيو إما مف ا لبائع إذا كاف ليزاؿ في يده كا 

مف البائع ك نفقات تسميـ  العقار المشفكع فيو تككف عمى البائع أما نفقات تسممو فتككف عمى الشفيع كقد حؿ 

 محؿ المشترم .

ات مادية ك لقد إف التصرفات المشترم في العقار المشفكع فيو قد تككف تصرف علاقة الشفيع بالمشتري :

 مف القانكف المدني الجزائرم  805تعرضت ليا المادة 

أنفؽ عمى العقار المشفكع فيو شيئا مف ذلؾ التعكيض عف البناء أك الغراس إذا كاف قد بنى أك غرس كما قدمنا 

فيو مف مف القانكف المدني الجزائرم سالفة الذكر كتسمـ الشفيع العقار المشفكع  805ك طبقا لأحكاـ المادة 

 المشترم إذا كاف ىذا الأخير تسممو مف المشترم إذا كاف ىذا الأخير تسممو مف البائع

مف القانكف المجني الجزائرم أراد حماية حقكؽ الدائنيف قبؿ المشترم الذم  806ك المشرع في نص المادة       

الشفيع ليقيدىا بعد تسجيؿ  تبت ضده الحقكؽ فعمى سبيؿ المثاؿ أصحاب الرىكف ك إف كاف لا يحتج بيا عمى

إعلبف الرغبة لكنيا تنتقؿ كما آؿ لممشترم ، كىذا يفترض أف المشترم كاف قد عجؿ الثمف إلى البائع فينا يمتزـ 

الشفيع بأداء ىذا الثمف لممشترم ك الثمف كما ىك معركؼ بيف يدم المكثؽ أما إذا لـ يكف المشترم قد عجؿ 

 تحقا لمبائع فلب تنتقؿ حقكؽ دائف المشترم عميو .الثمف لمبائع فإف الثمف يككف مس

 

 



لتكون حجة عمى  <<مف القانكف المدني الجزائرم   806ك تنص المادة  علاقة الشفيع بالغير : – 7    

الشفيع الرىون و الاختصاصات المأخوذة ضد المشتري وكذل كل بيع صدر منو وكل حق عيني رتبو المشتري 

أو ترتب عميو إدا كان دلك قد تم بعد تاريخ شير الإعلان بالرغبة في الشفعة عمى أنو يبقى لمدائنين المسجمة 

  ديونيم ماليم من حقوق الأفضمية فيما آل <<

إذا بنى المشتري في العقار المشفوع فيو أو غرس فيو أشجارا قبل   الإعلان بالرغبة بالرغبة  <<ليا فيقك   

في الشفعة كان لمشفيع أن يطمب الإزالة و إذا اختار أن يستبقى البناء أو الغراس فلا يمزم إلا بدفع قيمة 

 البناء و أجرة العمل أو نفقات الغراس << .

مف ىذا النص أف الخيار بيف المبمغيف في الفقرة الأكلى لممشترم لكف الخيار في الفقرة  كالذم يلبحظ            

الثانية بيف الإزالة ك عدميا ىك لمشفيع ذلؾ أف قبؿ الإعلبف عف الرغبة مف جانب الشفيع فيككف ىنا المشترم 

في قيمة العقار بسبب البناء أك  بالخيار بيف أف يطالب الشفيع بما أنفقو في البناء أك الغراس أك بمقدار ما زاد

الغراس فقد قاؿ الشافعي ك أبك حنفية بأنو يعطيو قيمة البناء منقكصا كقيمة الغراس مقمكعا أك يكمفو بنقصو كذلؾ 

 ما ذىب إليو أيضا الإماـ مالؾ .

إزالة البناء  أما عندما يبني المشترم أك يغرس بعد إعلبف الرغبة في الشفعة فيصبح لمشفيع أف يطمب           

أك الغراس عمى نفقة المشترم مع التعكيض إف كاف لو مقتضى كىذا ما ذىب إليو الفقو الإسلبمي فاعتبر 

 .90تصرؼ المشترم بعد أخذ الشفيع بالشفعة باطلب لانتقاؿ المالؾ لمشفيع بالطمب

تكاد تنحصر العلبقة بينيما  فالشفيع اختفى مف الصفقة كما قدمنا ك حؿ الشفيع محمو فييا ك بالتالي           

في استرداد المشترم الثمف إذا كاف قد كفاه لمبائع ك استرداد مصركفات البيع لأنو يككف قد دفعيا التعكيض عف 

كيكاجو النص لممشتري من ثمن العقار<< ،  المصركفات الضركرية ك المصركفات النافعة إذا كاف قد 

العقار المشفكع فيو ، كظاىر ىذا النص أنو يفرؽ في الحكـ بيف التصرفات القانكنية مف جانب المشترم في 

 حصكؿ التصرفات قبؿ تسحؿ إعلبف الرغبة أك بعده
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فإف حصؿ التصرؼ قبؿ تسجيؿ إعلبف الرغبة فإنو صحيح ك يحتج بو عمى الشفيع لإنو تريب عمي عقار       

الشفيع أف تككف قد شيرت طبقا لمقانكف يممكو المشفكع منو ) المشترم ( كيشترط لكي يحتج بالتصرفات عمى 

قبؿ أف يسجؿ إعلبف الرغبة في الأخذ بالشفعة ك ىذا لا يمنع أف الشفيع يستطيع بكافة الطرؽ أف يثبت صكرية 

 ىذه التصرفات .

مف  797كمف التصرفات التي قد يجرييا المشترم عمى العقار المشفكع فيو البيع ك قد ذكرت المادة       

دني الجزائرم أنو إذا اشترل شخص عقارا تجكز الشفعة فيو ثـ باعو قبؿ أف تعمف أم رغبة في الأخذ القانكف الم

فلب يجكز الأخذ بالشفعة إلا مف المشترم الثاني كحسب  801بالشفعة أك قبؿ تسجيؿ ىذه الرغبة طبقا لممادة 

 الشركط التي اشترل بيا .

مف القانكف المدني الجزائرم أشارت إلى البيع فقالت أنو لا يسرم في حؽ الشفيع أم  806كما أف المادة       

 بيع صدر مف المشترم إلا إذا كاف ذلؾ قد تف بعد التاريخ الذم سجؿ فيو إعلبف الرغبة في الشفعة . 

بة كاف عمى الشفيع الأخذ بالشفعة مف كمفاد ما تقدـ أف البيع الثاني لك حصؿ قبؿ تسجيؿ إعلبف الرغ      

المشترم الثاني ك بشركط عقده كقد تككف ىذه الشركط أبيض مف الأكلى بؿ قد يمتنع عمى الشفيع  الأخذ 

 بالشفعة طبقا لمعقد الثاني كأف يككف البيع الثاني صادر لأحد الأقارب الذيف تمنع الشفعة بالنسبة ليـ . 

تسجيؿ البيع الثاني قبؿ تسجيؿ إعلبف الرغبة ، بؿ يكفي انعقاد البيع تسجيؿ كمف الكاضح أنو لا يشترط      

إعلبف الرغبة كالإجراءات ىنا تكجو بالطبع لممشترم الثاني ك المشترم الأكلى بصفتو بائع ك الشفيع أف يثبت أف 

 البيع الثاني صكرم بقصد منع الشفعة بالثمف ك الشركط التي حصؿ بيا البيع الأكلى .

ف حصمت التصرفات بعد تسجؿ الإعلبف الرغبة فلب يحتج بيا عمى الشفيع لأنو حفظ حقو بتسجيؿ             كا 

ىذا الإعلبف ك عمى ذلؾ إذا باع المشترم العقار المشفكع بعد ىذا التسجيؿ فإف ىذا البيع لا يحتج بو عمى 

 .91والشفيع الذم لو السير في دعكل الشفعة قبؿ المشترم الأكؿ ك بنفس شركط
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 ب الثاني : سقوط الحق في الأخذ بالشفعة .         طمالم

مف القانكف  807الشفعة باعتبارىا سبب لكسب الممكية فميا مسقطاتيا ك التي نصت عمييا المادة           

 في الأحكاؿ الآتية : لا يمارس الحق في الشفعة <<  <<المدني الجزائرم عمى أنو 

 إدا تنازؿ الشفيع عف حقو في الشفعة ك لك قبؿ البيع . –أ          

 إذا مرت سنة مف يكـ تسجيؿ عقد البيع في الأحكاؿ التي نص عمييا القانكف . -ب         

 تنازل الشفيع عن حقو في الأخذ بالشفعة ولو قبل البيع : الفرع الاول:

 نازؿ الشفيع عف حقو في الشفعة كلك قبؿ البيع <<.إذا ت <<:  807/01كجاء صراحة في نص ـ         

فالنزكؿ عف الحؽ في الأخذ بالشفعة يجكز أف يحصؿ في أم كقت ما داـ الحكـ النيائي لـ يصدر           

بالشفعة ، لكف متى صدر ىذا الحكـ لا يستطيع الشفيع أف يتنازؿ ك النزكؿ ممكف حتى قبؿ البيع ك المشترم 

 مف جانب الشفيع قبؿ أف يقدـ عمى الشراء ، كما أنو يككف بمقابؿ أك غير مقابؿ .بذلؾ يستطيع أف يأ

إذ أف الحؽ في الأخذ بالشفعة يجرم عميو ما يجرم مف أحكاـ عمى الحقكؽ المالية ، ك النزكؿ قد          

 أبطمت الشفعة أو أسقطيا << . << يككف صريحا كأف يقكؿ الشفيع 

ذا النزكؿ القكاعد العامة في الإثبات ، ك قد يككف ضمنيا ك يستفاد مف أل عمؿ أك كتجرم في إثبات ى         

 تصرؼ يأخذ منو اعتراؼ الشفيع    بأف المشترم أصبح مالكا لمعيف محؿ الشفعة ممكية مستقرة نيائية .

 مرور سنة من يوم تسجيل عقد البيع :  : انفشع انثاًَ    

إذا مرت سنة من يوم تسجيل عقد البيع في الأحوال التي نص   << 807/02كما جاء في نص ـ           

 عمييا القانون << .

ك ميعاد السنة ميعاد سقكط لا ميعاد تقادـ فلب ينقطع ك لا يقؼ ك يسرم في حؽ الغائبيف ك غير             

 كاممي الأىمية .



يو حتى لا يككف ناقص أم أف طمب كيسرم الميعاد مف اليكـ التالي مباشرة لميكـ الذم حصؿ ف           

ذا  الشفعة يتـ إعلبنو إلى كؿ مف البائع ك المشترم في ىذا الميعاد أم قبؿ فكات مدة السنة مف يكـ التسجيؿ ، كا 

 كاف اليكـ الأخير لطمب الشفعة يكـ عطمة إمتد الميعاد إلى أكؿ يكـ مف أياـ العمؿ يمي انتياء العطمة .

يكما مف يكـ إنذار الشفيع بكقكع البيع فإذا لـ يطمب الشفيع الشفعة  30ه في ميعاد كذلؾ كما قدمنا           

في الميعاد القانكني كاف لممشترم أف يتمسؾ بسقكط الحؽ في الشفعة كعميو إثبات أف البيع قد سجؿ ك أنو قد 

 مضى عمى تسجيمو سنة مف غير أف يستعمؿ الشفيع حقو . 

 الشفعة للؤسباب التالية : ككذلؾ يسقط الحؽ في           

عدـ إظيار الرغبة في الميعاد : يجب أف تبدم الرغبة في الميعاد المنصكص عميو لمبائع ك المشترم خلبؿ  -

ثلبثيف يكما مف تاريخ الإنذار الرسمي الذم يكجو مف البائع أك المشترم ، فإذا لـ تبد الرغبة في ىذا الميعاد 

 مف القانكف المدني الجزائرم . 799يو المادة يسقط الحؽ في الأخذ حسب ما نصت عم

عجـ إيداع الثمف ك المصاريؼ في المعاد يجب أف يكدع كؿ الثمف الحقيقي الذم حصؿ بو البيع خلبؿ  -

 ثلبثيف يكما مف تاريخ إعلبف الرغبة بيف يدم المكثؽ عمى أف يككف الإيداع قبؿ رفع دعكل الشفعة .  

عة زكاؿ أحد الشركط التي يجب أتتكافر في الشفيع مثؿ زكاؿ ممكية أيضا مف أسباب سقكط الحؽ في الشف

 الشفيع بما يشفع بو قبؿ الحكـ النيائي بالشفعة .       

 

 

 
 

 

 

 

 

 



 انخــــاتًــــــت   

عمى الرغـ مف بساطة تحميؿ طبيعة الشفعة ك تماشييا مع النصكص ك الحمكؿ العممية المسمـ بيا إلا           

 دائما محلب لاختلبؼ الآراء .أنيا تبقى 

إلا أف ىذه الآراء لـ تختمؼ في كقت انتقاؿ الممكية إلى الشفيع فيذا الكقت تحدد أحكاـ التسجيؿ لا أحكاـ      

الشفعة أما الخلبؼ الكاقع في أحكاميا ىك كقت حمكؿ الشفيع محؿ المشترم ك ىذا ما تطرقنا إليو مف دراسة 

 مكضكع الشفعة .

ك فضلب عمى ذلؾ أف جانب مف الفقياء يركف بتطبيؽ أحكاـ الفقو الإسلبمي في تبعة اليلبؾ              

بالنسبة لمعقار المشفكع فيو إلا أنو لا مجاؿ لذلؾ بعد أف نص القانكف صراحت أف الشفيع يحؿ محؿ المشترم 

 في حقكقو ك التزاماتو ك يدخؿ في ذلؾ تحمؿ تبعة اليلبؾ .

اؿ دراسة الشفعة في القانكف المدني الجزائرم أف المشرع الجزائرم بتبنيو Cف لنا مف خؿك قد تبي             

الشريك في الشيوع (  –حق الانتفاع  –) مالك الرقبة لمشفعة أنو ضيؽ مف الأخذ بيا فأعطاىا لثلبث فئات  

ما أضاؼ لأصحاب فضلب عمى ما تضمنتو القكانيف الخاصة الحالية ك عكس ما ذىب إليو المشرع المصرم عند

 الحؽ في الأخذ بيا الجار ك صاحب حؽ الحكر .

رد عمى ذلؾ أنو فيما يخص إجراءات الشفعة نلبحظ أف المشرع ترؾ المجاؿ لمسمطة التقديرية              

 لمقاضي ذلؾ دائما القانكف يحدد  الحقؿ الذم يترؾ حرا أماـ النشاط الفردم ك الحقؿ الذم تحؼ بو القيكد . 

إف بعض الفقياء يحبذ امتداد الشفعة إلى بعض البيكع المنقكلة الأكثر قيمة كالطائرات ك السفف ،               

لأنو يفترض فييا تحقؽ ضرر مساكم لمضرر الذم يمطف أف يتحقؽ في البيكع العقارية فضلب عف الحماية التي 

 عقارية .أك كمت بيا بمقتضى القكانيف الحديثة إلى جانب حماية الثركة ال

أخيرا إف المشرع الجزائرم ساير الفكر القانكني الحديث إذ جعؿ القاعدة العامة ىي أف تككف               

الشفعة قضائية عندما يمتمؾ فييا الشفيع العقار المشفكع فيو عف طريؽ القضاء ك استثناءا رضائية  أما إذا كاف 



لبائع فتككف الشفعة الاتفاقية أم الكعد بالتفضيؿ كما جرت طريؽ التممؾ لمشفيع بمقتضى الإنفاؽ بينو كبيف ا

 بذلؾ تسميتو في الفقو .

كحيث أف الشفعة أخذت أصلب عف أحكاـ الشريعة الإسلبمية فيزيدنا حرصا عمى التمسؾ                

 بالإسلبـ فإنو لا رقي لمبشرية في تشريع سكاه ك أركع ما قالو الشاعر أحمد شكقي :

   فهى أسي غيش ششع الله ششػا        ونى أسي غيش باب الله بابا                        
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 التمهيدي : ماهية الشفعةالفصل  

 :  مفهوم الشفعة و خصائصهاالمبحث الأول: 

 3 
المطلب الأول: تعريف الشفعة

3 
الإسلاميةالشريعة    في:   الأولالفرع  

3 

  الق انوني: التعريف   الثانيالفرع  
3 

المطلب الثاني: خصائص الشفعة  
 2 

غير ق ابلة للتجزئة   :الأوللفرع  ا
 2 

الشفعة لا تورث    : الثانيالفرع  
 2 

 وأهدافهامصادر الشفعة  المبحث الثاني: 

 3  
المطلب الأول:مصادر الشفعة  

3 

الشريعة     في: الشفعة   الأولالفرع   
3 

الفرع الثان   ي: الشفع   ة بإتف    اق>> الشفع     ة الإتف اقي   ة <<
4 

 الفرع الثالث : الشفعة في الق انون .

6 
  أهداف الشفعة  المطلب الثاني :

00
 

    الإسلاميةالشريعة    فيالفرع الأول:
00 



 الجزائريالق انون     فيالفرع الثاني: 

 00                                                                                    

 الفصل الأول:النظام الق انوني للشفعة  

 و شروط الشفيع  أحوالالمبحث الأول:

 03 
ةبالشفع  الأخذشروط   الأول:المطلب  

 03 
 الأول:مالك الرقبةالفرع  

 03 
 عو الشي  فيلشفعة للشريك  الثاني :االفرع  

 02 
 الشفعة لصاحب حق الانتف اعالثلث:  الفرع   

 03 
 الشفيع  فيالشروط الواجب توافرها    الثاني:المطلب  

 05 
 إلى وقت ثبوت حقه في الشفعة  يكون مالكا للعق ار المشفوع فيه  إن الأول:الفرع  

 05 
 الأهلية أن يكون الشفيع كامل   الثاني:لفرع  ا

 55

  
ممنوع من شراء العق ار المشفوع فيه   :الشفيع غير  الالفرع الثالث

53 

   وتزاحمهم  المبحث الثاني:حكم المشفوع فيه و تعدد الشفعاء
52 

حكم المشفوع فيه والثمن    الأول:المطلب  
52 

حكم المشفوع فيه    الأول:الفرع  
 52 

به الثمن    المأخوذحكم    الثاني:الفرع  
 35 

ق م ج  فيحكم تعدد الشفعاء و تزاحمهم    الثاني:المطلب  
32   



الشفعاء وهم من طبق ات مختلفة  التزاحم بين   الأول:الفرع  
32 

 الشفعاء وهم من طبقة واحدة  التزاحم بين   :الفرع الثانى

 36 
الشفعاء مع المشترى وهو شفيع مثلهم  م  لث: التزاحالفرع الثا

 10 
 الفصل الثاني:النظام القضائي للشفعة

المبحث الأول: ما يترتب عن الشفعة  
 14 

 إجراءات الشفعة  الأول:المطلب  

 14 
 الرسمي في الق انون المدني الجزائري الإنذار الأول:الفرع  

 15 
  بإعلان الرغبة في أخذ بالشفعة  التصريح  الثاني:الفرع  

 20 
البيع والمصاريف لدى الموثق   ثمن  إيداع :الفرع الثالث  

 34 
 الشفعة  رفع دعوى :الفرع الرابع  

 40 
المطلب الثاني:الملك بالشفعة  

51 

للشفيع حرية التملك: الأولالفرع  
51 

ق م ج    في  طبيعة الحكم بالشفعة الثاني:الفرع  
 53 

 الح   ق فيه   ا:أث  ار الشفع  ة و سق  وط    الثانيالمبحث  

 55 
 المطلب الأول: أثار الشفعة

 55 
 الشفيع  إلىانتق ال الملكية  : الأولالفرع  

 55 



 حلول الشفيع محل المشترى  الفرع الثاني:

 60 
 ي الأخد بالشفعةالمطلب الثاني: سقوط الحق ف

 66 
  ولو قبل البيع  بالشفعة  الأخذ يتنازل الشفيع عن حقه ف:  الأولالفرع  

 66 
 مرور سنة من يوم تسجيل عقد البيع:  الثانيالفرع  

000 

 الخاتمة:

 005 
ق ائمة المصادر والمراجع

001 
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