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 تتحمل لا الكلية

    يزد ما على مسؤولية أي

  آراء من المذكزة هذه في



 

 

 

 انشحيى انشحًٍ الله بسى عهى ٔانسلاو ٔانصلاة

 آنّ ٔعهى يحًذ ٔحبيبُا سيذَا

 . أجًعيٍ ٔصحبّ
 ٔجهى عبذِ، سعى ٔبّ َسعى ٔبّ َكًم، ٔبّ أكًهُا بّ لله ٔانحًذ لله، انشكش

 جلانّ

 : بعذ أيا
 غًشحُي نًٍ ٔانخقذيش ٔالاحخشاو بانجًيم ٔانعشفاٌ انجضيم انشكش بخانص أحقذو

 انخخشج يزكشة عهى الإششاف عهي بقبٕل ٔحفضهج بانُصح ٔاخصخُي بانفضم

 .هريةكاملة طواكخٕسة: ذان : انفاضهت أسخارحي
 انًٕقشة انهجُت أعضاء إنى ٔالايخُاٌ ٔانخقذيش انشكش عباساث بأسًى أحٕجّ كًا

 : سيى يشاحئالأسخارة سئيسا، بصفخٓا بخٕش إنٓاو ة:الأسخار يٍ انًكَٕت

 ٔانهخاٌ انًخٕاضعت، انًزكشة ْزِ يُاقشت قبٕنٓى عهى يُاقشا بصفخٓا عضٕا

 حعذاٌ

 . انكهيت أعًذة بًثابت
 انزيٍ الأساحزة جًيع ٔأشكش انذساست يشاحم كم في الأساحزة جًيع أشكش كى

 إنى انجضيم بانشكش أحٕجّ كًا انعًم ْزا إَجاص في بإسشاداحٓى ٔنٕ سإًْا

 في انذساست. صيلائي

 . انعًم ْزا إَجاص في بعيذ أٔ قشيب يٍ ساْى يٍ نكم بانشكش أحقذو ٔأخيشا

 
 

 الطالبة: جباري سميرة.



 
 عفٌكب إلا آخسة حطْب ًلا برمسك إلا اىيذظاث حطْب ًلا بطاعخل إلا اىنياز ّطْب ًلا بشنسك إلا اىيْو ّطْب لا إلهِ

 بسؤّخل. إلا الجنت  حطْب ًلا

 الأوبْاء خاتم  ًسيم عيْو الله صو محمد وبْنا اىعالمين ًوٌز اىسحمت وبي إلى الأمت ًوصخ الأماوت ًأدٍ اىسساىت بيغ مه إلى

 ًالمسسيين.

 جيدُ: ثمسة أىدُ

 اىدفء ًمنبع الحنان فْض إلى اىصمٌد زمص إلى أجينا مه حضذِ ًلاشاىج ضذج اىتي إلى بعطفيا دٌحني اىتي إلى

  .عمسىا في الله أطاه الحنٌوت أمِ

 لم اىرُ إلى اىدزجاث بأعيَ مان إذا إلا نجادا ّنٌن لا اىنجاح أن عيمني اىرُ إلى عبدا ىو ًصسث دسفا عيمني اىرُ اىٌفاء زمص إلى

 . اىعصّص أبِ وعمتي ًلي حعيْمِ في ّخٌاوَ

 ًالجدّه. اىعصّصحين الجدحين إلى.

  ًاىنخنٌث :إخٌحِ إلى أخٌاحِ:. ًمسه اىعْش ديٌ معيم حقاسمج اىرّه إلى

 أبنائيم. ًجمْع ًخالاحِ ًأخٌالي أبنائيم، ًجمْع ًعماحِ أعمامِ إلى

 بصفخو. ًمو باسمو مو   الجامعْت الحْاة في دزبِ ًزفْقاث شمْلاحِ إلى

 .ًاىصدّقاث الأصدقاء جمْع إلى
 



 

 

 

 مقدمة



 مقدمة
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، ولابد من معرفة كيفية يرد كقيد عمى حرية التصرف استثنائيإن نظام الشفعة حق 
 الجزائري حيث قام المشرع  ،التشريع الجزائري في الحق اذالشفعة ومبررات ىحق ممارسة 

بتنظيميا من خلال القانون المدني سعيا منو إلى تسييل عممية تمميك العقار محل الشفعة 
ذا لم يذعن المشتري ولم يسمم بالشفعة وجب  ،قضائية إجراءاتبالتراضي دون الحاجة إلى  وا 

عمى الشفيع أن يتخذ إجراءات قضائية معينة أقرىا لو القانون لتحقيق مراده وتممك العقار 
حقو في تمميك العقار  لضمان كامل حقوقو التي تندرج تحتيو بحكم القضاء المشفوع ف

  .لو بسبب جيرة أو مشاركة شخص آخر لمشفيع ودفع الضرر المحتمل ،المشفوع فيو
لبائع المبيع رغما عن ا كين الشفيع من أخذ العقارـــمى تمـوم عــــقــة يــعــــفــام الشـــــــظـــــــــــنــــــف

       حكم قضائي بالحمول محل المشتري إذا لم يسمم ستصداربإ وذلك ،المشتري أو أييماأو 
             لا ضرر  لمبدأ"فدوما يحتج بأن الشفعة شرعت لدفع المضار تطبيقا  ،لو الأمر رضاءا

ط ىاتو الأخيرة بإجراءات محددة  يلازما عمى المشرع الجزائري أن يحفكان  ،"ارر ولا ض
    ويربطيا بمواعيد صارمة وقصيرة ينبغي إلتزاميا والتقيد بيا حتى لا يظل الشفيع ميددا 

مع الأخذ بعين الإعتبار أنو في حالة عدم  ،المعاملاتفي ممكو مراعاة لمبدأ وجوب إستقرار 
                                                                                                                                                                                . حق الشفيع في الشفعة إتخاذ ىذه الإجراءات يترتب عميو سقوط

 : أهمية هذا الموضوع
من خلال  وذلك إبراز وتوضيح الإجراءات القانونية التي أقرىا المشرع لمشفعة -
 .قانونية التي تنظم ىاتو الأخيرةنصوص  استقراء
كون الشفعة تعد سببا من أسباب الممكية وتثبت عمى خلاف الأصل في حرية التعاقد -

 التي تقضي بيا القواعد العامة مالم يخالف النظام العام والآداب العامة.
في انعقاد البيوع سواء مصون لا يحق لأحد أن يتعدى عميو أو التدخل حق الممكية -

 من كان صاحب صفة أو مصمحة فييا. 
  :الموضوع ختياراأسباب  

 .وقد كان اختيارنا ليذا الموضع مبني عمى دوافع ذاتية واخرى موضوعية 



 مقدمة
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 :في تتمثلفالدوافع الذاتية  فأما
 .اختصاصناراسات العقارية وىو مجال ميولنا إلى الد -
 مثل ىذه الدراسات وخاصة أن ليا ارتباط كبير بواقع الناس. الخوض في-

 :فتتمثل فيالموضوعية  دوافعالأما 
الواسع عمى القواعد أو  بالاطلاعالسميم الذي لا يتحقق إلا  للاتجاهتوجيو المتقاضين -

 بخصوص العقار محل الشفعة. اتخاذىاالإجراءات التي يتوجب 
  :شكالية الموضوعإ
 الإجراءات الواجب إتباعيا لمحصول عمى حق الشفعة؟ما أىم 

 الموضوع: أهداف  
 أما عن الأىداف التي تم رصدىا ليذه الدراسة فيمكن حصرىا في ما يمي:

تسميط الضوء عمى المراحل الإجرائية التي يتيحيا القانون لمحصول عمى ممكية -
 العقار المشفوع فيو.

 القانونية.إثراء ىذا الموضوع من الناحية -
محاولة وضع دراسة تفصيمية لإجراءات الشفعة نبرز فييا أىم النقاط الأساسية التي -

من شأنيا أن تحافظ وتحمي العقار محل  من خلاليا والتي يمكن انتقال الممكية العقاريةلا 
 الشفعة. 

 الدراسات السابقة:
الدكتوراه مذكرة منيا  دراسات سابقةىذه المذكرة عمى عدة  في إنجاز اعتمدناوقد 

حيث تناول في دراستو خطة مقسمة  ،لأحمد دغيش بعنوان حق الشفعة في التشريع الجزائري
إلى ثلاثة أبواب: تطرق في الباب الأول إلى مفيوم الشفعة وتطورىا التاريخي وحكمتيا، أما 

جراءاتيا القانونية، في الباب الثاني فقد خصصو طرق في الباب ثم ت لشروط الأخذ بالشفعة وا 
من  ببسك عةشفالبعنوان  دبلا اءسملأورسالة ماجستير  الثالث إلى آثار الشفعة وسقوطيا،

 في تحيث تناولي ئر زالجا ونانلقواي لكماالو فقالن بية رنقام سةراد يةمكلما بسك ابسبأ



 مقدمة
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أما الفصل  لى ماىية الشفعةإتطرقت فيو  الأول الفصل :لى فصمينإدراستيا خطة مقسمة 
  .ياتومسقطاارىا الثاني فقد تناولت فيو إجراءات الشفعة وآث

 الصعوبات: 
ورغم ذلك  ،ىذا الموضوع لم يحض بالدراسات الكافية خصوصا الباحثين الجزائريينو 

أنو  ،من بداية البحث إلى نيايتو بصعوبة ىذا البحث والعقبات التي واجيتنالابد من الإقرار 
رغم تنوع الدراسات في موضوع الشفعة بشكل عام إلا أن الصعوبة تكمن في ندرة المراجع 

وتكمن الصعوبة أيضا في الإلمام بيذا  ،رصة في إجراءات الشفعة في الجزائالمتخص
ولا ننسى ضيق الوقت وىو عامل  ،ذلك لتناثره في عدة نصوص قانونيةوحصره و الموضوع 

 تحصيل البحث.   جد مؤثر في
 منهج الدراسة:

مناىج: وىي  الاعتماد ثلاثة اخترناأن منيج الدراسة يرتبط أساسا بموضوع البحث فقد 
 .الوصفيالمنيج التحميمي و والمنيج  التاريخي المنيج

 المنيج التاريخي: وذلك في سرد المراحل التاريخية التي مرت بيا الشفعة.
 .التي تحكم نظام الشفعة وتحميمياالقانونية النصوص  استقراربمحاولة  :المنيج التحميمي
                                                            فيو يبرز من خلال المفاىيم ذات الصمة بالموضوع. :المنيج الوصفي

 التصريح بالخطة:
دراستنا إلى فصمين :حيث تناولنا ولنتمكن من دراسة موضوع إجراءات الشفعة قمنا بتقسيم 

الى  ثلاثة مباحث، وتطرقنا في المبحث الأول وتناولنا فيو ماىية الشفعة :الفصل الأولفي 
بحث الثاني: مفيوم الشفعة، ثم المبحث الثالث: لمشفعة، وتناولنا في المالتطور التاريخي 

 تناولنا شورط الأخذ بالشفعة.
حيث تناولنا أربعة مباحث، المبحث الأول  عةفالمراحل الإجرائية لمش :الفصل الثانيأما 

التصريح بإعلان الرغبة في الشفعة، والمبحث الثالث  الإنذار بوقوع البيع، والمبحث الثاني
                                                                  إيداع الثمن والمصاريف لدى الموثق، والمبحث الرابع رفع دعوى الشفعة. 



 

 

 .ماهية الشفعة الأول: الفصل

 

 .التطور التاريخي للشفعة :المبحث الأول

 .مفهوم الشفعة المبحث الثاني:

 شروط الأخذ بالشفعة. المبحث الثالث:
 



 

 .المراحل الإجرائية للشفعة الفصل الثاني:

نذار بوكوع البيع :المبحث الأول  .الإ

علان الرغبة في  المبحث الثاني: التصريح بإ

 .الشفعة

يداع الثمن والمصاريف المبحث الثالث : اإ

 لدى الموثق.

 : رفع دعوى الشفعة.المبحث الرابع




 ا	���
                                                       ا	��� ا�ول                      ��ھ وهي طريقة من طرق من المعروف أن الشفعة قيد يرد على حرية التصرف  4    قتنا و الشفعة لما عليها في  ولتَرسيمثلها مثل الاستيلاء وكذا التركة،  الملكية اكتساب هذا ى عل دخلتأُ والتغييرات التي  الأحكامبين تتحتى  فيها تمظنُ  تاريخيةل ــراحـمـمرت ب الحقيقي التاريخي و  ومن هنا يتضح لنا جليا المصدر والأزمنةالعصور  ورالنظام بمر  كما تقتضي دراسة   ،الأولث حجليا من خلال المب إليهللشفعة وهذا ما سنتطرق  ي سنورده ف ماوالطبيعة القانونية لها وهذا   هاخصائصالموضوع التعريف بالشفعة وعرض                      .الشفعة في المبحث الثالثشروط الأخذ ب المبحث الثاني كما سنتناول




 ا	���
                                                       ا	��� ا�ول                      ��ھ عتبار أن محلها كبيرة على ان الحديث على نظام الشفعة بصفة عامة له أهمية إ   .التطور التاريخي للشفعة :الأولالمبحث  5    كثرت الدراسات ل ،الخاص بهاذلك هو تحديد الإطار التاريخي  ولعل الأهم منعقار،  لال خمن  كبيرا منذ العصور القديمة ولذا سنقوموالنقاشات حولها فهي تمثل رصيدا عقاريا  إذ سنتناول  الذي شهده نظام الشفعة،تاريخي التطور لل بحث بدراسة تفصيليةمهذا ال والعصر  الإسلاميةلى الشفعة في الشريعة إ و  الأول في المطلبالشفعة قبل الإسلام   نتيجة  ،مختلفين اشد اختلاف أساسيينلقد تميز نظام الشفعة بمروره على عهدين   .الإسلامالشفعة قبل  :الأولالمطلب   .لال المطلب الثانيخمن الحديث  ظام الذي ميز ن الأوليكاد يكون جذريا فالعهد  تغييرا لتغيير مصادر التشريع في كليهما مرتبطة في تطورها  دائما انتكفالشفعة   )1(،الإسلامء يلقد ظهرت الشفعة قبل مج  .العصر القديم :الأولالفرع    :من خلال الفرعين التاليين  ذلك  إلىوسنتطرق  ،العصر القديم والعصور الوسطى أي الإسلامكان قبل  الشفعة ما بحيث  ،في المجتمعات القبلية تكان بدأت ما أول الأخيرةن هذه لأ ،بتطور نظام الملكية ثم تطورت بعد ذلك  ،شائعةملكية  إلى تحول ثم الأموالفي ملكية  الأفرادجميع  يشترط العقارات فلم تدخل ضمن الملكية  أما ،ملكية المنقولات رأسهاوعلى  ،ملكية فردية إلى ومن هنا  ،لك مطلقةتمبعد مدة طويلة من ذلك لتصبح بعدها حرية التصرف وال إلاالفردية  ا لما ميز نظام ر نظ، يةئوالبدا يمةدفي حاجة للشفعة في بداية العصور الق الأفرادلم يكن     .139 ، ص2017جامعة وهران، سنة  مجلة القانون والسلطة،، ممارسة حق الشفعة على الإسثثمار الخاص الأجنبي في القانون الجزائريلقواوة ، ابو  زايد -1                                                           




 ا	���
                                                       ا	��� ا�ول                      ��ھ ممن تتوفر  الأشخاصحق التفضيل الذي خول لصالح بعض  أوالشراء بالتفضيل عليه  :ر نظام شبيه بالشفعة اصطلحيظه أالعصر القديم بد أواخرانه وفي  لاإ )1(ذاكآنالملكية  6    من اجل اكتساب ملكية مال معين عن طريق ما يسمى بحق استرداد  ،فيهم شروط معينة بالنظام  أوة الاجتماعية تعلق بالمصلح تبرره عدة اعتبارات منها ما ما الشفيع وهو إلىمن المشتري  فضيل يترتب عليه هنا نقل الملكيةحق التب أوبالشفعة  والأخذ  .الاسترداد الوارد في المنقولات حديثا بحقوهو شبيه  الأولالمال من المشتري  وبعدها جاء  "وكاديوسأ" و" نتينانوسلاافا "اللاحقة ومنه الإمبراطورياتمن طرف   بعد ذلك ألغيتثم ، والأقاربقسطنطين للجيران  الإمبراطورمن الشفعة والتي اعتمدها       الأنواعبعض  وعرف )2(،ظهرت الشفعة في القانون الروماني وفي هذه الفترة   .التنازل عنه أو حقه  له عليها هذا الحق بعملية البيع الواردة على هذا العقار حتى يمكنانه من استعماليخبرا ممن  أن أواء ارض ليس له عليها حق تفضيل ر وحتى المشتري الذي يقدم على ش ضهأر ع زاما على البائع الذي يريد بيل أصبحوبالتالي  ،الأفرادعلى بقية  أولويةمنهم حق  بالأقر العائلة وبخاصة  لأعضاءفقرر  ،الأجانب على جميع الممتلكات التي  يقيم عليها ةالأولويحيث كان لها نوع من  ،هذا متعلقا بالعائلة المالكة الأفضليةفكان حق   .والأجيالتشريع الشفعة عبر كل العصور  ندوهو ما استند ع ،الاقتصادي المالك المؤجل بعملية البيع  بإخبار ألزمههذا الحق حيث  ،لحق عيني عقاري المستأجر الشفعة في الحالة التي يبيع فيهامن نطاق  والذي ضيق "سينيانوسجو " الإمبراطور   :أمرينالخيار بين  الأخيرومنح لهذا 
  .139 صزايد بوالقواوة، مقال سابق،  -2  .55-53ص  ،2008- 2007بلقايد، تلمسان جامعة أبي بكر   دكتوراه، أطروحة، حق الشفعة في التشريع الجزائريأحمد دغيش،  -1                                                            .يشفع الحق موضوع البيع  أن:  أولهما �




 ا	���
                                                       ا	��� ا�ول                      ��ھ نظرا لتضييق ،العمل بالشفعة كان محدودان أن على هذه المرحلة من الزم يلاحظوما    .من نسبة البيع %2ة نسب يقبض أن :وثانيهما � 7    جيع حرية ذاك القائم على التملك المطلق وتشنآبسبب الفكر الاقتصادي السائد  أكثر مجالها في نهاية  وخاصة ،به الرومان ىيقتضيه المذهب الفردي الذي ناد وهو ما الأموالتداول  وحق الاسترداد النسبي  )2(،سترداد الزراعيومنها حق الا في العصور القديمة تعرف ما    الخاصة التي  الكوالأش الأنظمةلقد شهدت الشفعة في العصور الوسطى بعض   المتوسطة.عصور الشفعة في ال :الثاني الفرع  )1(. العصر القديم الذي ينص  الإفرنجفالاسترداد الزراعي كان يستفيد من سكان نفس المقاطعة بموجب قانون  ذاكآن الإقطاعوسادت سياسة  أكثراشتهرت الزراعة  أنوهذا بعد  ،الإقطاعيوالاسترداد  جزء منها  وأالمقيمين في دار  الأشخاصد حيحل محل ا أنيد ر كان ي إذا الأجنبي أنعلى  وصدر بعد  ،على ذلك طرده منهاين قـموافر الغي فانه يجوز للجيران ،هذا الشخص ىيرضو  الذي لم يترك وارثا  وفيتالميرثوا ارض  أنيمنح الحق للجيران في  "سيلباريك"للملك  أمرذلك  يسترجع بسبب قرابته ملكا عائليا بيع  أنلقريب " النسيب" لالاسترداد النسبي فيمنح  ماأو  عن طريق  أفرادها إلى انتقلتالعائلة التي  أموالحفظ  إلىسترداد هنا يهدف الإ إن  .ترد له الثمن والمصروفات اللازمةيس نأبشرط  لأجنبي الاسترداد  أما ،الأقارب رضاغير قابلة للتصرف خارجا عن  الأموالتلك  أنباعتبار  الإرث كان  إذاالكبيرة بحيث  الأملاكممن يملك  ،الإقطاعيةفكان خاصا بالسيد صاحب  الإقطاعي مع تسديده النفقات اللازمة  ،ينزع ملكيته لذلك العقار أنفيمكن له  ،عن المشتري يغير راض ، المطبوعة العالمية 02محمد كامل مرسي باشا، الحقوق العينية الاصلية اسباب كسب الملكية، الجزء الثالث، الطبعة  -2  .62، ص2011لنشر والتوزيع، الجزائر، دار هومه لأحمد دغيش، حق الشفعة في التشريع الجزائري، دون طبعة،  -1                                                             وعموما  الإقطاعيجل الحفاظ على العقارات تحت سلطة السيد أوهذا من  ،لذلك المشتري   .602دون سنة، ص مصر، دون تاريخ نشر،




 ا	���
                                                       ا	��� ا�ول                      ��ھ ان ر والجي الأقاربمحصورة بين  تالشفعة فيه كان أنيمكن ملاحظته على هذا العصر  ما 8    ة من خلال موضوع الملكية حيث وقواعد عادل امكبأح الإسلاميةالشريعة  ءتجا  .والأنظمة الإسلاميةالشفعة في الشريعة  الثاني:المطلب   )1(.ذاكآنام المشرعون للقوانين لدى الحكتجاه الذي كان سائدا وهذا هو الإ والإقطاع وعرفها  )2(،تنظيمي إطارحيث وضع لها  موضوع الشفعة الإسلاميقد تناول الفقه     .الإسلاميالشفعة في العصر  الأول:الفرع                    .والعصر الحديث الإسلاممن خلال هذا المطلب والذي سنورد فيه تطور الشفعة في عصر  لهو انتنالشفعة كقيد يرد على حرية التصرف فيها لصالح المنفعة الخاصة وهذا ما س تشرع ع من مشتريه بما قام عيه الثمن والمؤن احق تمليك العقار المب (: أنهاعلى  الإسلاميالفقه  من خلال نصوص السنة النبوية  وأثبتتها الإسلاميةالشفعة  اباحته إذافي العقار فالشريعة  إلا يثبتحق الشفعة لا  أنيرون  إذ ،جمهور الفقهاء إليهذهب  وهذا على ما )أبى أمرضي  قضى بالشفعة فيما لم  (رسول االله صلى االله عليه وسلم  أنسلمة بن عبد الرحمن بن عوف  أبيوعن  ،مشروعية الشفعة منها : عن سعيد ابن المسيب تناولت أحاديثوردت عدة    .السنة النبوية:  أولا  ذلك فيما يلي:وسنعرض  )3(،الإجماعالشريفة وكذا  ، مجلة الفكر، العدد الثاني عشر للشفعة دراسة مقارنة في التشريعين المصري واللبنانيالنظام القانوني ، منى مقلاتي -2  .63صسابق، المرجع الحمد دغيش، أ -1                                                                 )4(. )النبوية الأحاديثوغيرها من  ،فيه فلا شفعةالحدود بينهم  تفان وقع ،يقسم بين الشركاء ، الإسلامية مع المقارنة بالشرائع الوضعية، الطبعة الثانية، دار الفكر العربي، دمشق علي الخفيف، الملكية في الشريعة - 3  .542جامعة الحاج لخضر، باتنة، ص   .623، ص1993، دار الجبل، بيروت، 2الموطأ، الطبعة ، ابن أنسمالك  - 4  .265، ص1996




 ا	���
                                                       ا	��� ا�ول                      ��ھ بالشفعة لاعتبارها تحقق  الأخذعلى جواز  الإسلاميةجمع العلماء في الشريعة أ   .الإجماع:  ثانيا 9    سباني منها على سبيل المثال التشريع الإالتشريعات الحديثة بتنظيم الشفعة  هتمتالقد   .والأنظمةالشفعة في العصر الحديث  :الفرع الثاني  )1(الحقوق المالكين للعقارات. أصحابالمصلحة وتدفع الضرر عن  وبعض التشريعات العربية وعليه سوف نعرج على بعض النماذج التي  الألمانيوالتشريع  ذلك في المعاملات العقارية التي تخول الممارسة الفعلية للشفيع في حلوله محل المشتري و  حكامهاالأجنبية بإدخال نظام الشفعة حيز التنفيذ وتطبيق ألقد قامت العديد من الدول   .الأجنبية: الشفعة في بعض القوانين أولا   :الأجنبيةنظام الشفعة في التشريعات  تناولت ت ى بعض القوانين التي نظمبتمكينه من تملك العقار المشفوع فيه، وسنتطرق فيما يلي إل لمدني الشفعة في هذا البلد بمقتضى القانون ا نظمت : سبانيالإ عة في القانونفالش )1  : الشفعة في هذا المجال بالقانون  الألمانيالقانون  تأثر : الألمانيالشفعة في القانون  ) 2  .ردادتستحت عنوان الا وأدرجها 1889الصادر سنة  من القانون المدني  514 إلى 504 في المواد يوناني والروماني ونص على الشفعةال بحيث  ،والقوانين العربية الإسلاميةهنا تختلف بكثير عن الشفعة  الواردةوالشفعة  ومنها  صدرت عدة قوانين تنظم الشفعة لقد : الشفعة في القانون الفرنسي ) 3  )2(.يكون مصدرها في هذا القانون اتفاق الطرفين لعقاري والاستغلال يتعلق بشركات الاستثمار ا 1960 أوت 5القانون الذي صدر في  جامعة    دكتوراه، أطروحة، التملك بالشفعة وطبيعته القانونية، دراسة مقارنة في القانون والشريعة، موسى سلمانح لصا -2  .136، مكتبة الفرقان، عجمان، دون تاريخ نشر، ص2ابن المنذر أبو بكر محمد بن إبراهيم، الإجماع، الطبعة  -1                                                              .334، ص1983القاهرة ،




 ا	���
                                                       ا	��� ا�ول                      ��ھ يقوم  ( :يلي منه على ما 07فنصت المادة  1969جويلية  23في  لعدالزراعي ثم  10    من  15اعي المنصوص عليه في المادة زر الاستثمار العقاري والاستغلال اللصالح شركة  حق الشفعة في حالة تصرف ، ةيالزراع الأراضي تطوير لأجل 1960 أوت 05قانون  الخاصة  الإسلاميةالشريعة  أحكامتطبق  اسوري كانت : في القانون السوري )1  قانونية، وسنعرض فيما يلي بعضها:الأساسية للشفعة، حيث قامت هذه التشريعات بتقنين نظام هذه الأخيرة ضمن نصوص ستندت معظم الدول العربية إلى أحكام الشريعة الإسلامية لضبط وتنظيم القواعد ا  .القوانين العربية: الشفعة في ثانيا  )1().الزراعيلاستغلال لمخصصة  أراضي أوزراعية  أموالبعوض في  على الشفعة في الملكية  ينصصلم  1949ماي  18بالشفعة وبصدور القانون المدني في  القانون المدني الجزائري بالقانون  تأثرلقد  : الشفعة في القانون الجزائري )2  )2(.الملكية أسبابمن بين  أصلاالعقارية وعليه الغي التقنين المدني السوري الشفعة  هي المصدر  الإسلاميةفالشريعة  الأخرىكبقية الدول  الإسلاميةالشريعة  وأحكامالمصري  في أجل  فيها إلى كل من البائع و المشتري (على من يريد الأخذ بالشفعة أن يعلن رغبته : نصهاالتي جاء في  799) ومن بينهم المادة 807إلى المادة 794المواد (من المادة وقد عالج المشرع الجزائري أحكام الشفعة في القانون المدني من خلال ترسانة من     )3(.يومنا هذا إلىفي التشريعات العربية  التاريخي   .605مرجع سابق، صالمرسي باشا،  محمد كامل -3  .106، ص1999الأردن عمان،  تبة دار الثقافة للنشر والتوزيع، مك1محمد وحيد الدين سوار، الحقوق العينية الأصلية أسباب كسب الملكية، الطبعة  -2  .106، ص1990طلبة وهبة خطاب، الشفعة في المنقول، دون طبعة، الولاء للطبع، مصر،  -1                                                           




 ا	���
                                                       ا	��� ا�ول                      ��ھ ن اقتضى الأمر إ حقه، ويزداد على ذلك الاجل مدة المسافة يوما والا سقط )30ثلاثين ( 11      .78 رقم العدد الرسمية الجريدة والمتمم، المعدل المدني القانون والمتضمن ،1975/  09/  26 في المؤرخ ،58-75 رقم الأمر - 1                                                                                               )1(.ذلك)




 ا	���
                                                       ا	��� ا�ول                      ��ھ ق المطلب الثاني سنتطر  أما، بها النصوص القانونية أو تلك التي اجتهد الفقه في وضعها   مختلف التعاريف سواء التي جاءت والذي سنورد فيه  مقصود الشفعة الأولفي المطلب       مفهوم الشفعة بالتفصيل بحيث سنتناول  إلىمن خلال هذا المبحث سنتطرق   .: مفهوم الشفعةالمبحث الثاني    12    بين  والتي أثير فيها جدل فقهي كبير فكانت محل نقاش واسع للشفعة الطبيعة القانونية إلى وذهب البعض الأخر  ،أنها حق ومنهم من يرى بأنها رخصةالفقهاء فمنهم من يحددها على  فصيل فيها وذلك الت ناسنتطرق من خلال هذا المطلب المقصود بالشفعة والتي حاول   .الشفعةب : المقصودالأولالمطلب   بالقول بأنها واقعة مركبة. ي أما الفرع الثان ،تعريف الشفعة إلى بحيث تطرقنا في الفرع الأول ،من خلال عدة فروع وذلك ثم عرضنا الحكمة التشريعية من التشريعية من الشفعة  ،فقمنا بعرض خصائص الشفعة به  ما جاءستنادا وذلك ا ،القانوني للشفعة وهذا حتى يتضح لنا مفهومها أكثرو  والاصطلاحي       هذا الموضوع لابد من التطرق إلى المدلول اللغوي قبل الخوض في تفاصيل    .تعريف الشفعة  :الأول الفرع  من خلال عرض الفرع الثالث. ا وسنعرض ذلك فيمبإدراج تعريف للشفعة، قام كل من المشرع والفقه  الفقه والقانون فقد دار الفكر العربي، بيروت محمد الخطيب الشربين، مغني المحتاج إلى معرفة معاني ألفاظ المناهج، دون طبعة،  -1                                                              )1(.هي اسم للملك المضمون  دة الضم والزيا من الشفع وهو مأخوذةالشفعة في اللغة بضم الشين وسكون الفاء   .التعريف اللغوي للشفعة أولا:   سيأتي:   .07ص، 1995




 ا	���
                                                       ا	��� ا�ول                      ��ھ الشفعة مصدر  يلي : منها للشفعة عدة اشتقاقات ومصادر في اللغة العربية نذكر أنكما  13    شفع  :وتقول العرب ،الشفع بفتح الشين وهي ضد الوتر فيقال : كان وتر فشفعه أي ،شفع م مثله ض أيشفعا  الشيءشفع  أيضا :ويقال ،مثله إلىزوجا بان يضيف  أيصيره  الشيء دفع ي أوليتصل له الملك  إياهيوليه  أنك فشفع له يالشر  أو المجاور أتاه ،شقا من حائط أو    منزلا  أوجل في الجاهلية كان اذا اشترى حائطا ر ال أن هو في تسميتها والأصل  )1(.وجعله زوجا إليه ي جبرا على المشتري  بما قام عليه، أو هي حق تمليك قهر قعة بتمليك الالفقهاء بأنها: عرفها    .: التعريف الشرعيثانيا  )2(.ذلك الشفعة ىعنه الضرر حتى يشفع فيه فيسم : وعرفها البعض الآخر على أنها )3(،ث فيما ملك بعوضيدم على الحيثبت للشريك القدي للشريك دون  تثبت بعض الآخروعند ال ،للشريك والجار تثبتالبعض الشفعة عند  أن إذ   المتعلقة بها الأحكامعبارات الفقهاء في بيان حقيقة الشفعة تبعا لاختلاف  ختلفتا    ستحقاق شريك أخذ ما عاوض به شريكه من عقار بثمنه أو قيمته.ا من  الأصليةالحقوق العينية  :م المشرع الجزائري الشفعة في الكتاب الثالث تحت عنوانظن وقد 5،العقارات على الشفعةتجيز للدولة استعمال حق  متيازاأو  ةصالشفعة هي رخ   القانوني.التعريف  :ثالثا  )4(.الجار ، المجلة مقال تحت عنوان نظام الشفعة بين الشريعة العامة والتشريعات الخاصة في القانون الجزائري، دغيشحمد أ -2  .333ص 1988دار الجيل ودار لسان العرب، لبنان، دون طبعة، ، 3بن منظور، لسان العرب الجزءإ -1                                                              . 101ص ،2008للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، رمول خالد، الإطار القانوني والتنظيمي لتسجيل العقارات في التشريع الجزائري، الطبعة الأولى، دار هومه  ،سياآدوة  -5  . 8، ص1995الطبعة الأولى، دار الكتاب العلمية، بيروت،  شمس الدين احمد بن قودو، المعروف بقاضي زاد أفندي، على الهداية شرح بداية المبتدئ لبرهان الدين المرغيناني -4  .136دار الصفوة، مصر، ص بع، الموسوعة الفقهية الكويتية، الطبعة الأولى مطاةوزارة الأوقاف الكويتي -3  .170، 169، ص2009 تيزي وزو، عمري،جامعة مولود م ،01النقدية للقانون والعلوم السياسية، العدد 




 ا	���
                                                       ا	��� ا�ول                      ��ھ في فصله الثاني  بعنوان حق الملكية من فصله الثاني بعنوان حق الملكية  الأولالباب  14    من القانون   807الى  794 بعنوان طرق اكتساب الملكية وجاءت احكام الشفعة في المواد شفعة في منقول  لانه أ الأربعةلقد قررت المذاهب  :رعلى عقا إلاترد  الشفعة لا-1    ها من خلال النقاط التالية:همأسنحاول التطرق الى العقار حماية للذي أراد تخصيص عقار لمشروع معين ومن ذلك تبرز عدة خصائص ما محل عقد البيع يكون فيه إضرار بالمشتري ومن هنا منع المشرع المستفيد من تجزئة     يعتبر نظام الشفعة خرق لمبدأ حرية التصرف فهو إرادة المشتري في شراء عقار   .خصائص الشفعة الثاني:الفرع   )1(.)التاليةالحلول محل المشتري في بيع العقار ضمن الاحوال والشروط المنصوص عليها المواد ة تحيز صالشفعة رخ ( : ء فيهاعلى تعريف الشفعة وجا منه794المادة تالمدني حيث تناول صلى االله عليه وسلم  كالحيوان والثياب والعروض التجارية السابقة " قضى رسول االله عة شرعة لدفع ضرر ن الشفولأ "حائط أوعة قر  رض في كل شركة لم تقسمأبالشفعة في  العقار لذا  ن المنقول لا يدوم بخلافوالدوام ولأ الاستمراربسبب  كالاتفاقسوء الشركة  لما فيها من تقييد لحرية التعاقد فالشفعة قيد يرد  :لشفعة واردة على سبيل الاستثناءا -2  )2(.فهي جائزة في العقار للشفيع منعا  يثبتولهذا فهي حق استثنائي  ،زوال ملكية المشتري جبرا عليه إلىتؤدي  أنهاكما  ،الشخص الذي يريد إلىمن التصرف في ماله  تحرم المالك لأنهاعلى الملكية    .796، ص 1985أدلته، الجزء الخامس، الطبعة الثانية، دار الفكر، دمشق، الفقه الاسلامي و  ،الزحليوهبة  -2  .القانون المدني المعدل والمتمم المتضمن 58ـــ  75الأمر رقم من 794نظر المادة  -1                                                           




 ا	���
                                                       ا	��� ا�ول                      ��ھ ويترتب على هذه السمة  ،بسبب الارتباط القائم بين عقاره والعقار المبيعلضرر المحتمل  15    العقار تفاديا جزء من خذ أواحدة وبالتالي لا يجوز للشفيع  ن الصفة تكونإالعقد ف ا وبيع لمشتري واحد بنفسع عقارا واحدكان المبي إذا : عدم قابلية الشفعة  للتجزئة -3  )1(.الأصليمقرر خلاف  لأنهيجوز التوسع في هذا الحق  نه لاأ وعلى  خرالآيؤخذ بالشفعة في المبيع دون البعض  أننه لا يجوز للشفيع أ أي ،2للتجزئة كما  آخرينيطلب الشفعة في كل عقار ولو وجد مع شفعاء  أنذلك يتوجب على الشفيع  مشافهة والكتابة  أوكتابة  ماإنفسه دون غيره ويكون التنازل عن الشفعة من قبل الشفيع الشفعة لرفع الضرر عن الشفيع فهي متصلة بالشفيع  تشرع : اتصال الشفعة بالشفيع -4  )3(.عة وكان العقد واحد بطبيعة الحالكان العقار واحدا وتوافرت فيه شروط الشف إنهذا  خرالآمن بعضهم دون البعض  يأخذ أنبيع العقار لعدة مشترين  إذايجوز للشفيع  نه لاأ دون تاريخ نشر  ،الجزائر حسين، عقد البيع المدني الجزائري، دون طبعة، ديوان المطبوعات الجامعية الجزائرية، محمد -4  .168ص المرجع السابق، علي الهادي العبيدي، -3  .183دون تاريخ نشر، بلد نشر، دون سنة، ص  دار نشرالجزء الأول، حق الملكية والحقوق المشفوعة، دون طبعة، دون  ،سليم محي الدين إبراهيم، الحقوق العينية -2  .140، ص 2010علي الهادي العبيدي، الوجيز في شرح القانون المدني بحقوق العينة، الطبعة السابعة، دار الثقافة للنشر والتوزيع عمان  -1                                                              .لا يجوز للشفيع ان يحيل حق في الشفعة الى غيره_    .يستعمل بالدعوى غير المباشرة الحقوق المتصلة بشخص المدين أنولا يجوز للدائن    نهعوى غير المباشرة في حقه في الشفعة نيابة عيستعملوا بالد أنلدائني الشفيع  يجوز_   :ثارآيترتب على الصفة الشخصية عدة و  )4(،الشفعة يحل الشفيع محل مشتري العقار المشفوع فيهفي عرفية ف أوقد تكون رسمية    .203، ص1983




 ا	���
                                                       ا	��� ا�ول                      ��ھ ما اذا اتصل لشفيع في حالة عن االحكمة من وراء الشفعة هي دفع الضرر المتوقع    .: الحكمة التشريعية من الشفعةالثالث الفرع  )1(.اليهم بوفاتهجزءا من ذمته انتقل من الحقوق التي يجري فيها التوارث فيكون للورثة ان يحلوا محل المطالبة بهذا الحق باعتباره     بها فحق الشفعة  في الاخذ الشفعة تنتقل الى الورثة اذا كان المورث قد اعلن رغبته_  16    لى إدت أذا إيضا في حالة ما أن الشفعة فوائدها الاقتصادية أكما  )2(،ملكه بالعقار المبيع نهاء الشيوع في حالة بيع إو أ ،و الحكرأ نتفاعتفرق في حق الملكية كضر حق الإ ما جمع يلزم  نه لاأملاحظته في هذا الصدد  رمما تجد لكن ،لأجنبيريك المشاع حصته الشائعة شال من خلال الفروع  برزهنوس ،لاف فقهي في تحديدهاخ هرظالطبيعة القانونية للشفعة حيث  يدتحد ىلإا التعرض نم الشفعة كان لازما عليفي المطلب السابق مفهو  نابعدما تناول   .القانونية المطلب الثاني: الطبيعة  )3(.الضرر فيها ن يتحققألثبوت الشفعة  نوع هذا الحق هل  ختلفوا في تحديداكنهم ن الشفعة حق لأعتبار افقهاء على تفق الا  .الشفعة حق :ولالفرع الأ   :التالية ثار الشفعة آلة التكييف بالبحث في أوهذا نتيجة لعلاقة مس ؟ق شخصيحو أهو حق عيني  ومن هنا  ،من طرف الدائنين الشفيع والتنفيذ عليه تذا توريث هذا الحق للورثة بعد مو وك قة بشخص صين الشفعة من الحقوق الشخصية اللأتجاه لامن الفقه ضمن هذا ابعض يرى ال ديدة للنشر مسقطات الشفعة في الفقه الإسلامي والقانون المدني، الطبعة الأولى، دار الجامعة الجاد محمود الأشقر، جه -2  .14ص ،2000عبد الحميد الشواربي، أحكام الشفعة والقسمة في ضوء القضاء والفقه، دون طبعة، منشاة المعارف بالإسكندرية، مصر  -1                                                              .329ص ،2001 نبيل إبراهيم سعد، الحقوق الحقوق العينية الأصلية، أحكامها ومصادرها، دون طبعة، منشأة المعارف، الإسكندرية -3  .11، ص2009، الإسكندرية ،والتوزيع




 ا	���
                                                       ا	��� ا�ول                      ��ھ ل ضمن الحقوق العينية ن الشفعة تدخأخر بيورث عنه ويرى البعض الآ الشفيع الذي لا 17    ومادام  ،ق الشفعة يطلب حقا عينيا على ذلك العقارن الشفيع عندما يطالب بحأوالسبب هو  ذاته وينتقل بذلك عن سلسلة المالكين لهذا العقار  رعينيا فهو متولد عن ملكية العقا حقا ن سند القانون وذلك ليتمكن من كسب ملكية العقار باستصدار حكم يكو  بتطلبهاالتي  بالإجراءاتقررة للشفيع اذا رغب في استعمالها وجب عليه ان يلتزم الشفعة رخصة م  .: الشفعة رخصةالفرع الثاني     )1(.خرلآنتقال هذا الملك من شخص إب ي نما هإ و  ،شفعة ليست حقا عينيا ولا شخصيان الأوري هستاذ السنحسب قول الأ  .: الشفعة واقعة مركبةالفرع الثالث  )2(.لملكيته ي أوهذا الر  )3(،نها تعد مصدرا للحقأسباب الملكية كما أواقعة مادية مركبة وهي سبب من  لة تحديد الطبيعة القانونية للشفعة والجدل أيظهر موقف المشرع الجزائري في مس  .: موقف المشرع الجزائريرابعالفرع ال  .من القانون المدني 794ه المشرع من خلال نص المادة ب ذاح هو ما تجيز الشفعة رخصة ( 794عليه المادة  ما نصتالحاصل فيها في القانون المدني وبالضبط  في المادة  عليها المنصوص والشروط حوالحل المشتري في بيع العقار ضمن الأالحلول م : من القانون المصري التي تنص 935هذه المادة مطابقة لنص المادة  نص )،التالية حوال وبالشرط المنصوص العقار الحلول محل المشتري في الأالشفعة رخصة تجيز في بيع ( طبعة ملكية، عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني، المجلد الأول، الجزء التاسع، أسباب كسب ال -3  .86، ص2005 شنب محمد لبيب، الحقوق العينية الأصلية، الطبعة الثالثة، دون دار نشر، دون بلد نشر، -2  .38صمرجع سابق، الدكتوراه ، أطروحة  ،ق الشفعة في التشريع الجزائريحأحمد دغيش،  -1                                                             .)ةعليها في المواد التالي   .474ص ،2000،منشورات الحلبي، لبنان، 2000




 ا	���
                                                       ا	��� ا�ول                      ��ھ ه من التشريعية من وبالأخصالحاصل بين البلدين في جميع المجالات  للتأثيروهذا  18    مر لصالح ن المشرع الجزائري حسم الأأمحتواها يتبين لنا جليا ب واستقراءخلال هذه المادة  ي المشرع المدني أنها رخصة مسايرا ر أونية للشفعة بي الذي جعل من الطبيعة القانأالر  سلامية التي تعد المصدر ع الجزائري قواعده من الشريعة الإالمشر  ستمداكذلك  ،المصري من الثانية  لفقرةاولى وهذا تطبيقا للمادة الأ )1(،الشفعة لأحكامالمادي والتاريخي والشرعي  اضي بمبادئ ذا لم يوجد نص تشريعي حكم القإ و ...(التي تنص   الجزائري ن المدنيالقانو    .المعدل والمتمم المتضمن القانون المدني 58- 75الأمرالمادة الأولى من  أنظر- 2  .39سابق، صالمرجع الحمد دغيش، أ -1                                                                                     )2(.)...الشريعة الاسلامية 




 ا	���
                                                       ا	��� ا�ول                      ��ھ لحلول طبقا للتعريف الذي جاء به المشرع الجزائري للشفعة على أنه رخصة تجيز ا  .خذ بالشفعةالمبحث الثالث: شروط الأ 19    يتحقق إلا بتوفر  خذ بالشفعة لاومن ذلك نستشف أن الأ ،محل المشتري في بيع العقار نتناوله من خلال المطلب الشرط الأول هو وجود الشفيع، وهذا ما س هي: شروط معينة له هذا الحق لابد من  تولكي يثب )1(الجزائري، القانون المدني ينظمهافي العلاقات التي  له حق تملك العقار جبرا على المشتري فحق الشفعة ينحصر نطاقه  تهو من يثب   .الشفيعة صفول: الفرع الأ   التاليين صفة الشفيع وكذا تزاحم الشفعاء:سنوضح ذلك ضمن الفرعين توفرت كافة الشروط كان للشفيع ممارسة الشفعة بشكل قانوني ومن خلال هذا المطلب فإذا  خذ بالشفعة )،الحق (الأكتساب هذا ا الشروط حتى يتمكن هذا الأخير ممجموعة من  هناك شروط تتعلق بالشفعة وحتى تتم يجب أن تتوفر صفة الشفيع إذ أن المشرع حدد  .الشفيع: ولالمطلب الأ       . ب الثاني لهذا المبحثسنقوم بدراسته من خلال المطل ماوهذا هو  أي أن هذا التصرف يجب أن يكون في بيع العقار، بيع العقارهو الشرط الثاني الأول، و  حق الشفعة  تيثب( :ما يليمن القانون المدني الجزائري على  795قرتها المادة أتوفر شروط  ذا إبمالك الرقبة  مر المتعلق بالثورة الزراعيةحكام التي ينص عليها الأراعات الأوذلك مع م ذا بيع جزء من إلمناسب للرقبة للشريك في الشيوع ا نتفاعالاو البعض من حق أبيع الكل  وفي هذا  )2()و بعضهاأالرقبة كلها  تعذا بيإ الانتفاعجنبي لصاحب حق ألى إالمشاع العقار  ، دار 10عمر حمدي باشا، القضاء في ضوء احدث القرارات الصادرة من مجلس الدولة والمحكمة العليا، الطبعة  -1                                                             :)3(اعتبارات 03صفة الشفيع بناءا على  تتثبأن المشرع أب وريالسنهيقول    .39نظام الشفعة، دون طبعة، دون دار نشر، دون تاريخ نشر، دون بلد نشر، دون سنة نشر، ص ،نعمة السلوان -3  المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم.58- 75من الامر  795انظر المادة  -2  . 234، ص 2000هومه، الجزائر، 




 ا	���
                                                       ا	��� ا�ول                      ��ھ كان معدد الشركاء قدر الإ لتقليل منالملكية الشائعة وا قتحاماجنبي عن بعاد الأإ /2        .الرقبة ككية وذلك بإثبات صفة الشفيع لمالجمع شتات المل /1      20    الشفعة خذ العقار المبيع بحتى يتحقق له أ ثلاث صفاتأن تتوفر في الشفيع يجب   :ليها فيما يليإق ر خذ بالشفعة  شروط متعددة وسنتطيشترط في الشفيع الذي يجوز له الأ  )1(.صفة الشفيع للجار المالك تمنع مضايقات الجوار وبهذا تثب /3       .جنبيألى إبيع جزء من العقار المشاع  إذا عصفة الشفيع للشريك في الشيو  توبهذا تثب له  يجب أن يكون الشفيع شخصا من أشخاص القانون: لذلك فإنه يكون كل من ثبتت /1  :وسنعرض هذه الشروط كالآتي ن الحق في الشفعة يثبت للشخص من حيث هذا الحق وبناء على ذلك فإالشخصية القانونية  ن عمال التصرف لا مأن تتوفر في الشفيع الأهلية الواجبة: الأخذ بالشفعة يعتبر من أ /2  )2(.أو من أشخاص القانون العاماللازمة بصفة الإنسان الطبيعي ويشترط في الشخص أن يكون من أشخاص القانون الخاص يعتبر من الحقوق  ن حق الشفعة لاعتباري على حد سواء حيث ألشخص الاوا الطبيعي موال المتنازع عليها مال الغير وأن يكون الشفيع من الذين يحظر عليهم شراء الحقوق والأن يكون نائبا غيره في بيع كأ: منوع من شراء العقار المشفوع فيهيكون الشفيع ملا ن أ /3  )3(.هلية الأداءالإدارة ووجب أن تتوفر في الشفيع أأعمال  م ومن ثمة فالشفعة البيع لتعلقه بالنظام العاهو بطلان  جزءا من هذا ضاة والمحامين وكالق دار ، دون طبعة ،حكام محكمة النقضأة كسب الملكية في العقار في ضوء عبد الوهاب عرفة، الوجيز في الشفع -3  .71، ص1997، نبيل ابراهيم سعد، الشفعة علما وعملا، منشاة المعارف الاسكندرية مصر -2  .543سابق، ص المرجع العبد الرزاق السنهوري،  -1                                                             )4(.لهم في هذه الأموال العقارية شر، بيروت،  لبنان، الدار الجامعية للطباعة والندون طبعة، وق العينية الأصلية، رمضان أبو السعود، الوسيط في الحق -4  .11، ص2005سكندرية، الإ ،المطبوعات الجامعية   .229ص، 1985




 ا	���
                                                       ا	��� ا�ول                      ��ھ ستمر الشفعة إلى حين تمام الأخذ ن تشفوع به: يجب أن يكون الشفيع مالك للعقار المأ /4 21    للعقار المشفوع إلا قبل الأخذ بها فإن ذلك يؤدي إلى زوال ذا زالت ملكية الشفيع بها أما إ عاء بينت حكم تزاحم الشف 796تحديد من له الأولوية فيها أي من الأولى بأخذها، والمادة يظهر موضوع التزاحم بين الشفعاء إذا طلب أكثر من شفيع، إذ يتعين في هذه الحالة      : تزاحم الشفعاء. الفرع الثاني   )1(لى زوال حق الشفيع.يؤدي إ الشفعة وبالتالي   .41سابق، صالمرجع النبيل ابراهيم سعد، الشفعة علما وعملا،  -3  .193ص، 1998، منشأة المعارف بالإسكندرية، مصر، الحقوق العينية الأصليةحسين منصور،  محمد -2  .113، ص2008 ،، مصردار الكتب القانونيةدون طبعة،  ،الوجيز في الحقوق العينية ،محمد شهابعبد القادر  -1                                                             )3(الرقبة لأنه من الطبقة الأولى وهكذا.الشركاء حصته لأجنبي فإن الأخذ بالشفاعة مقصود على مالك الرقبة والشريك ويفضل مالك تفاع شائعا وباع أحد ثم الشريك في الشيوع ثم صاحب حق الانتفاع وعليه إذا كان حق الانمن القانون المدني الجزائري والذي جعله الشفعاء في ثلاث طبقات، مالك الرقبة  795المادة إذا تعدد الشفعاء وكانوا من طبقات مختلفة قدم بعضهم على الآخر وفقا للترتيب الوارد في   لشفعاء وهم من طبقات مختلفة:_ تعدد ا 2 )2(فيها لسبب ما فيؤدي ذلك إلى تفريق الصفقة على المشتري وهذا غير جائز.يطلب الشفعة بعض الشفعاء دون البعض الآخر وقد لا يطلبها أحد غيرهم وقد يسقط أحدهم الشفعة لنفسه لزمه أن يطلبها في العين المبيعة كلها ولا يقتصر على نصيبه فحسب لأنه قد كل شفيع بطلب  انفردمنهم الأخذ ويقسم العقار المشفوع فيه بينهم بنسبة أنصبتهم، وإذا وعلى هذا فإن الشفعاء الذين ينتمون إلى طبقة واحدة يتساوون في المرتبة فلا يحجب واحد   إذا تعدد الشفعاء من طبقة واحدة يكون استحقاق كل واحد منهم للشفعة بقدر نصيبه.    الشفعاء من طبقة واحدة:تزاحم _ 1  وفرقت بين ثلاث حالات :




 ا	���
                                                       ا	��� ا�ول                      ��ھ الفقرة الثانية من القانون المدني نجد أنه بتوافر الشروط التي تجعل  796من المادة  انطلاقاالرقبة وحده بالشفعة دونهما، أما لوكان المشتري هو الشفيع بدوره فإن الأمر يختلف حيث أنه يعد المشتري من الغير، ولا يجوز لهذا الغير أو صاحب حق الانتفاع أخذ الشفعة لأن مالك   _ حالة تزاحم الشفعاء مع المشتري وهو شفيع مثلهم:3 22    ث من القانون المدني البح796وعلى ذلك فإنه يقتضي على ضوء الفقرة الثالثة من المادة   )1(من هو أعلى منه طبقة.ن المشتري شفيعا فإنه يفضل على الشفعاء من طبقته ومن الطبقة الأدنى منها لكن يتقدمه م ي من المفروض أن يكون المشتري نفسه من تتوافر فيه شروط الأخذ بالشفعة في العقار الذ  : أن يتزاحم المشتري مع شفعاء من فئة أدنى منه.الفرض الثاني  )2(الشفعة في الحصة المبيعة لكون المشتري هنا له حق الأفضلية.المطالبة بفإذا أراد أحدهم بيع حصته الشائعة لأحد الشركاء الثلاثة الباقين فإنه يمتنع على الشريكين الذين من طبقته ومثال ذلك أن يكون العقار مملوكا من أربعة شركاء على الشيوع ملكية تامة  مزحميهمن القانون المدني الجزائري يفضل على 796ذه الحالة وعملا بأحكام المادة في ه  : أن يتزاحم المشتري مع شفعاء من فئته. الفرض الأول  في ثلاث فرضيات : تري هذه الحالة يكون المشاشتراه ويتقدم لأخذ العقار محل الشفعة شفيع أدنى منه طبقة، ف ذا هسبب للأخذ بالشفعة ويتقدم لأخذ العقار شفعاء أعلى منه طبقة ففي إذا قام بالمشتري   : إن يتزاحم المشتري مع شفعاء من طبقة أعلى منه.الفرض الثالث  .من أحد الشريكين حق الانتفاع باعتباره شريكا في الشيوع أعلى منه في ترتيب الشفعاء   اشترىمالك الرقبة في عقار مقسم فيه حق الانتفاع بين شريكين في الشيوع، وقد    .615سابق، صالمرجع العبد الرزاق السنهوري،  -2  .38 ص، 1999، 7دمجلة الموثق، عد ، الشفعة في القانون المدني مصطفى لعروم،  -1                                                             الفرض وحده يفضل الشفيع على المشتري، وليس للمشتري أن يتعرض لأن سبب الشفعة




 ا	���
                                                       ا	��� ا�ول                      ��ھ مدني الشفعة في عقد البيع دون سواه وهذا طبقا لأحكام القانون ال انحصرتة ،فطالما عالشف إلا في بيع العقار كما يجب أن يكون هذا البيع قائما وقت قيام لا تجوزفعة شلا  .بيع العقار الثاني:المطلب   )1(مالك الرقبة أعلى منه طبقة.المشتري أن يرفع دعوى الشفعة بأنه هو أيضا شفيع لكونه شريك في الشيوع ذلك لأن الشفيع لك الرقبة أخذها منه بالشفعة ولا يستطيع حق انتفاع لشريكين على الشيوع وأصبح لمافي الشفيع أقوى من سببها في المشتري وعلى ذلك إذا كان عقارا مملوكا لشخص رتب عليه   23    من القانون  794وقوعها وهذا ما يؤكده نص المادة  ستبعدنااكنا أمام منقول متى بحيث بمجرد وقوع بيع عقاري يمكن أن ينفتح باب الشفعة متى توافرت شروطها الأخرى      .خذ بالشفعةجواز الأ هصل فيالفرع الأول : بيع العقار الأ     من خلال الفروع التالية.، وهذاما سنعرضه الجزائري منقول كما لا ترد  لأنهاالعقار على بيع حصة في الشيوع على لا فالشفعة لا ترد إ   في المنقول: شفعةلا  /1    :وسنرى ذلك في مجموعة من النقاط ،العقاري صل جواز الشفعة في البيعالأ أي )الشفعة رخصة تجيز الحلول محل المشتري في بيع العقار (المدني الجزائري بقولها:  وتجدر الإشارة إلى  )2(،و غرس للقلعفي المنقول بحسب المال بيع بناء آيل للهدم أ الشفعة  مستقلا  نه بيعستغلاله فإبطبيعته رصد كخدمة العقار أو اول منقن العقار بالتخصيص هو أ تبعا للعقار خذه بالشفعة فيه أما إذا بيع مع العقار جاز أ عتبر منقولا ولا شفعةعن العقار أ القانون المدني، الحقوق العينية الأصلية أحكامها ومصادرها، الطبعة الرابعة، منشأة الموجز في أحكام  حسن كيرة، -1                                                             )3(.وفقا للقواعد العامة   .199ص المرجع السابق،  علي الخفيف، -3  .798وهيبة الزحلي، المرجع السابق، ص  -2   .573 -572ص، 1995المعارف الإسكندرية، 




 ا	���
                                                       ا	��� ا�ول                      ��ھ ن يطلب الشفعة في المبيع كله فهنا يجب على الشفيع أ )1(ن يكون المبيع عقارا واحداأ ول:الفرض الأ   و يتركه كله وينبغي التفريق بين عدة فروض:أ       ه كلهبيع فيها عقار فلا يجوز للشفيع أن يشفع في ذالة بالحالة التي إهذه المسأ تتعلق   ير قابلة للتجزئة:الشفعة غ /2 24    و منفصلة ولكن مخصصة لعمل العقارات الأخرى وإما أن تكون هذه العقارات متصلة أوغير مخصصة لعمل واحد فهنا للشفيع أن يطالب الشفعة فيما توافرت أسباب الشفعة دون  منفصلةن تكون يعة في صفة واحدة وهذه العقارات إما أعدة عقارات بن يكون المبيع أ    الفرض الثاني: .خروليس له ان يطلبها في جزء دون الآ ن البيع لعدة احدا بيع لعدة اشخاص ففي هذه الحالة وقد يكو ن يكون المبيع عقارا و أ  :الفرض الثالث  .واحد في العقار لا أشخاص على الشيوع فيذهب أغلب الفقهاء بالقول إلى أن الشفعة لا تجوز إ ليه غالبية الفقهاء ليس له سند تشريعي فوجب إ ما ذهبن بتمامه ويذهب الفقهاء إلى القول بأ شخاص ولكل منهم حصة مفرزة يكون البيع لعدة أبما جاء فيه الفقه الإسلامي وقد العمل  لشفعة في بعض الصفقات دون با يأخذن لصفقة متعددة وعليه يجوز للشفيع أفهنا تكون ا لتبرعية سواء كانت الشفعة في التصرفات الكاشفة كالقسمة والتصرفات ا لا تثبت  البيوع التي لا تجب فيها الشفعة.الفرع الثاني :      )2(.ن يكون في ذلك تجزئة للصفقةالبعض إذا توافرت فيها شروطها دون أ الاسرة الموت كالوصية وهذا حسب ما نظمه المشرع الجزائري في قانون  ما بعدلى مضافة إ   .71-66صسابق، المرجع الالشفعة علما وعملا،  ،نبيل ابراهيم سعد -2  .173سابق، صالمرجع الرمضان أبو السعود،  -1                                                           




 ا	���
                                                       ا	��� ا�ول                      ��ھ إلا أن  )2(ا كيفية انتقال الملكية العقاريةالتي لم يحدد فيه )1(201حتى  126في المواد من  25    الدرجة  الأقارب إلى غاية _ إذا وقع البيع بين الأصول والفروع أو بين الزوجين أو بين       .رسمها القانون لإجراءاتذا حصل البيع بالمزاد العلني وفقا _ إ        :لا شفعة (من التقنين المدني لنصها  798فيها الشفعة حددتها المادة على هذه التصرفات الناقلة للملكية تتعلق ببعض البيوع التي لا تجوز ستثناءات ترد هناك ا ع بيلفبالنسبة ل لآخرخذ بالشفعة في مثل هذه البيوع تختلف من نوع والهدف من منع الأ  .)ةدو يلحق لمحل العباالعقار قد بيع ليكون محل عبادة أ ذا كان_ إ       .صهار لغاية الدرجة الثانيةالرابعة وبين الأ ن منع لذلك فإ ،ثمن ممكن رببأكيكون الغرض منها بيع العقارات  ن هذه البيوعأفضلا على  للشفيع ولغيره الداخل في المزاد البيوع تسمحن مثل هذه بالمزاد العلني تكمن العلة في أ في شراء العقار التقدم  في مثل هذه البيوع يهيئ الفرصة ويجعل كل من يرغب الشفعة لى غاية يحصل بين الزوجين أو الأصول والفروع أو بين الأقارب إ ما البيع الذيأ  )3(.للمزايدة عتبار الشخصي الدرجة الثانية تكمن غايته في الإلى غاية وبين الأصهار إ )4(،الدرجة الرابعة خذ بالشفعة المتمثل في الصلة الوثيقة والتي أدت إلى البيع، ومراعاة لهذا الإعتبار منع الأو  خذ لة قرابة بالبائع كما لا يجوز الألمشتري الذي تربطه صحتى لا يحل الغريب محل ا بوعات ديوان المط ،قانون الاسرة الجزائري، الجزء الثاني، الميراث والوصية، دون طبعةبلحاج العربي، الوجيز في شرح  -2  .2005/  02/  27، الجريدة الرسمية، العدد الصادر بتاريخ 02 /05مم بالآمر المعدل والمت سرة، المتضمن قانون الأ1984جوان  09 المؤرخ في ،11-84القانون رقم من  201إلى 126المادة من  :أنظر -1                                                            ولى، كلية النشر بالمحمدية ائري، القضاء العقاري، الطبعة الأجمال بو شنيقة، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجز  -3  .230ص، 1997الجامعية، الجزائر،    .379 ،378، ص2009 ،، الجزائرولى، كلية النشر بالمحمديةالقضاء العقاري، الطبعة الأ في ائريجتهاد الجز جمال سايس، الاو  سعيد مقدم -4  .379، ص2009، الجزائر




 ا	���
                                                       ا	��� ا�ول                      ��ھ الشعائر  لإقامةذا كان العقار قد بيع ليصبح محل عبادة كالمساجد المخصصة بالشفعة إ 26    طلا ذا كان العقد باودا فإوموجن يكون البيع قائما أي أ_ أن يكون للبيع وجود قانوني  1  لتحقيق الشفعة في البيع توافر جملة من الشروط هي : ويستوجب )1(،الدينية شخص خاصة ب عتباراتا دون أن يراعي فيه تقدير الثمن ا_ أن يكون البيع بيعا صرف 3  المتعاقدين. بإرادةليه _ أن يكون البيع حقيقيا أي التصرف الحقيقي الذي اتجهت إ2  .بالشفعة للأخذبطلانا مطلقا فلامجال  ن بصفة نهائية وملزم لطرفيه، قائما في نفس الوقت على أرما ن يكون البيع تاما مب_ أ4  .ريتالمش عة هي ي الشفن النتيجة النهائية ف، لأحية القانونية إلى أن تتم الشفعةهذا البيع من النايستمر  الصفقة على  زأتتجي يشفع في العقار المبيع كله حتى لا _ عدم قابلية الشفعة للتجزئة أ5  .حل المشتري في عقد البيع المشفوعحلول الشفيع م   . 325،324 مرجع السابق، صالنبيل ابراهيم سعد، الحقوق العينية الأصلية،  -2  .201سابق، صالمرجع الرمضان أبو السعود،  -1                                                                             )2(المشتري.




 ا	���
                                                       ا	��� ا�ول                      ��ھ ى لا إلوالذي كان محصورا في يد العائلة المالكة فقط ثم توسع نطاقها إلى جميع الأفراد وصو حق التفضيل ليها والتي كان يطلق ع ،تاريخي بحيث ترجع أصوله إلى العصور القديمة متداداله  أن نظام الشفعة من خلال دراستنا التي قمنا بهافي هذا الفصل توصلنا إلى    الأول الفصلاتمة خ 27    ومن  ضمن عدة تشريعاتإلى اليوم  واستقربحيث تأكد هذا النظام  ،لى العصر الحديثا ل محل توصلنا إلى أن الشفعة تعتبر رخصة تجيز الحلو  استقرائها لهاخلافمن  ن المدنيالقانو   من807إلى 794في الموادمن التشريع الجزائري الذي ضبطها في عدة نصوص قانونية بينها التي  جعلنا نقف عند الخصائصهيمي إطارها المفا  فيوتفصيلا المشتري في بيع العقار ها ابليتعن التصرفات القانونية الأخرى، كورودها إلا على العقارات وعدم ق تتميز بها الشفعة تي ومن هنا استخلصنا الحكمة التشريعية من تقرير الشفعة وال واتصالها بالشفيع، لتجزئة يرى بأنها منزلة وسطى بين الحق والرخصة وبين هذا الأخر  مجرد واقعة مركبة والبعض ااعتبرهالخوض في الطبيعة القانونية لهذه الأخيرة والتي كانت محل جدل فقهي فمنهم من وحتى تكتمل إحاطتنا بالموضوع كان لابد من  ،تتمحور حول دفع الضرر المتوقع للشفيع شفيع ة بحسب طبقة الستعمال حق الشفعن اأما إذا تعدد الشفعاء فهنا يكو  شريكا في الشيوع، الذي قد يكون مالك الرقبة اوبالشفعة في كل من الشخص الواجب له الشفعة وهو الشفيع حيث أوجب عدة شروط للأخذ حاسماً لهذا الجدل  ليقرر بأنها رخصة،  وذاك جاء المشرع ار وكذا نوع التصرف المجيز للشفعة وهو بيع العقى من هو أدنى منه طبقة ،الذي يتقدم عل ي والذي يشترط فيه أن لا يكون البيع في منقول كمالا تجوز فيها الشفعة ف المشفوع فيه ين الاصول والفروع أو ب أو إذا وقع البيع بين والتي تكون بالمزاد العلني، بعض البيوع ما لا ية، كالزوجين أو بين الأقارب إلى غاية الدرجة الرابعة وبين الأصهار لغاية الدرجة الثان  تجوز الشفعة في بيع يكون محل عبادة أو يلحق بمحل عبادة.



التصريح ٕ-,لان الرغبة في  المبحث الثاني:  .الإنذار بوقوع البيع :المبحث أ�ول  .المرا�ل الإجرائية �لشفعة الفصل الثاني:   : إيداع ا5ثمن والمصاريف المبحث الثالث  .الشفعة  : رفع دعوى الشفعة.المبحث الرابع  :ى الموثق.
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ذعان المشتري لحكم القانون فإنو  عند طمب الشفيع أخذ العقار المبيع بالشفعة وا 
ذا لم يذعن المشترييمتمك العقار بالتراضي دون حاجة إلى إجرا ، ولم يسمم ءات قضائية وا 

بالشفعة وجب عمى الشفيع أن يتخذ إجراءات معينة حتى يصل إلى تممك العقار المشفوع 
فعة بحيث ومن خلال ىذا الفصل سنتطرق إلى إجراءات الش ،فيو بالحكم من القضاء

أما المبحث  ،ففي المبحث الأول سندرس الإنذار بوقوع البيع :قسمناه إلى أربعة مباحث
الثاني فسنتطرق فيو إلى إعلان الرغبة في الشفعة أما المبحث الثالث فسندرس إيداع 

 فيو بدراسة رفع دعوى الشفعة.الثمن لدى الموثق وأخيرا المبحث الرابع الذي سنقوم 
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                                                         .بوقوع البيع الأول: الإنذار المبحث
البيانات سنوضح فيو  البيع والذيمن خلال ىذا المبحث سنتطرق إلى إنذار بوقوع 

  وسنتطرق  من المطمب الأول، انطلاقامراعاتيا في الإنذار بوقوع البيع وذلك  الواجب
                                                    إلى الشروط الرسمية في الإنذار في المطمب الثاني.

                                .البيانات الواجب مراعاتيا في الإنذار المطمب الأول:
    )عمى من يريد الأخذ بالشفعة  الجزائريمن القانون المدني  799نصت المادة 

( يوما من تاريخ 30في أجل ثلاثين) أن يعمن رغبتو فييا إلى كل من البائع والمشتري
لا سقط حقو الإنذار الذي يوجيو البائع لممشتري ويزداد ذلك عن مدة المسافة إن  ،وا 

                                                                                   (.ذلك قتضى الأمرا
أن يبدي رغبتو  ،يجب عميو إذا أراد الأخذ بالشفعةفمتى أنذر الشفيع بوقوع البيع ف

عمى أن يبدي رغبتو في ذلك  في ذلك وأن يعمن ىذه الرغبة إلى كل من المشتري والبائع،
سم ولقب ومينة اعمى أن يحدد بدقة  (1)وأن يعمن ىذه الرغبة إلى كل من المشتري والبائع،

  (2).كل من الطرفين وموقع ومساحة الأرض وموضوع التصرف وتحديد الثمن
)يجب أن يشتمل الإنذار  من القانون المدني بأنو: 800كما تنص المادة  

لا كان باطلا:799المنصوص عميو في المادة              عمى البيانات وا 
 ا                                            عقار الجائز أخذه بالشفعة بيانا كافيل/بيان ا1

                                                           
 .628سابق، ص المرجع العبد الرزاق السنيوري،  -1
، دار ىومو 2003الجزائري لمتوجيو العقاري، دراسة وصفية وتحميمية، الطبعة سماعين شامة، النظام القانوني -2

 .51، ص2002لمطباعة والنشر، الجزائر، 
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والمشتري ولقبو  سم كل من البائعاوالمصاريف الرسمية وشروط البيع و /بيان الثمن 2
ومينتو وموطنو والأجل الذي قدره ثلاثون يوما للإعلان المنصوص عميو في المادة 

799.)(1)       
                                              .بيان العقار المشفوع فيو :لوالفرع الأ 

يم حتى يكون نافيا لمجيالة كفاية بيان م إن بيان العقار المشفوع فيو لمشفيع أمر
ويكون العقار بتعيين  عدميا وقوع نزاع حول الكفاية منلعقار من غيره وىذا في حالة 
  (2)وطبيعتو والاملاك العقارية التابع ليا.موقعو وحدوده ومساحتو ومعالمو 

أو  واقع في منطقة ممسوحة فقد يكون العقار ،ختلاف موقعواختمف تعيين العقار بوي
                                                                               .غير ممسوحة

                                     تعيين العقارات الواقعة في المنطقة الممسوحة. أ/
عمى المتعمق بتأسيس السجل العقاري 76/63من المرسوم  66نصت المادة 

               العناصر الواجب توافرىا وىي:
                                                                    العقار. تحديد طبيعة_  

فمن خلالو يمكن تحديد الجية القضائية المختصة  ،رافييا العق تحديد البمدية التي يقع_ 
                                        في إحالة النزاع وكذلك تحديد القيمة التجارية لمعقار .

   ، يوضح التمثيل البياني لإقميم البمدية وكل تفاصيل المكان المسمى.رقم مخطط المسح_ 
 (3)وثائق مسح الأراضي بالنسبة لمعقود والوثائق الخاضعة لعممية الشير. محتوى_ 
 
 

                                                           
 يا ومجمس الدولة، الطبعة الثانيةالشفعة الإسلامية والقانون الجزائري عمى ضوء إجتياد المحكمة العم حمد خالدي،أ -1

 . 85، ص2008 دار ىومو، الجزائر،
 .85ص سابق،المرجع الراىيم سعد، الشفعة عمما وعملا، نبيل إب -2
، سنة 30، الجريدة الرسمية، العدد لعقاريبتأسيس السجل ا المتعمق ،1976-03-25المؤرخ في  ،76/63المرسوم  -3

1976. 
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 الممسوحة. تعيين العقارات الواقعة في المناطق غير ب/
نتظار إتمام عمميات المسح العام  للأراضي في كامل التراب الوطني وتعميم افي 

نتقالية التي الاووفقا للأحكام  (1)،75/74نظام الشير العيني المحدث بموجب الأمر 
ناطق غير الممسوحة والتي وضعيا المشرع الجزائري فإن تعيين العقارات الواقعة في الم

ويتم المجوء إلى  –موقعو وبياناتو  -مناطق الريفية بتبيان نوع العقارختلاف الاتختمف ب
عقارات غير  المخططات النظامية المتوفرة لدى مصالح مسح الأراضي في حالة وجود

مبنية  المساحة فإنو يتم الإستعانة بخبير فيكون بالنسبة لمعقارات المبنية والغيرمحددة 
نسبة 2000التابعة لمبمديات التي يزيد عدد سكانيا عن المتواجدة في المناطق السكنية

وىذا طبقا لممادة  والرقم وطبيعة العقار ومساحتو، سم البمدية والشارعا ضافة إلى ذكربالإ
 (2).76/63من المرسوم 21

  بيان الثمن والمصاريف اللازمة لبيع العقار. الثاني:الفرع 
ضافتو إلى المصاريف التي يتطمبيا  ويقصد بيا بيان الثمن الذي بيع بو العقار وا 

وأتعاب الموثق وغيرىا من  مضافة لمثمن وكذا حقوق التسجيل والشيرتحرير العقد ال
                                                                                   (3)المصاريف الواجبة الأداء.

فإن الثمن ىو المبمغ  الجزائري من القانون المدني 800وطبقا لما تقتضيو المادة 
أما المصارف الرسمية فيراد بيا المصروفات المقررة  ،الذي بيع فيو العقار المشفوع فيو

في الإدارة الرسمي وتشتمل عمى رسوم التسجيل حيث بدونيا لا تتم العقود في شكميا 
الذي يتم في المحافظة العقارية ورسوم التوثيق أما  ورسوم الشير ،لخاصة بالتسجيلا

المشفوع فيو فيمكن  العقارب المحامي ونفقات معاينة المصاريف الغير رسمية فمنيا أتعا

                                                           
، الجريدة سح الأراضي وتأسيس السجل العقاريبإعداد م المتعمق ،12/11/1975المؤرخ في  ،75/74الأمر  -1

 .1975، سنة92الرسمية العدد
 المتعمق بتأسيس السجل العقاري. 76/63من المرسوم  21أنظر المادة  -2
 .64ص ،دون ذكر التاريخ ،لبنان ،دار النيضة العرفية بيروت ،الحقوق العينية الأصمية عبد المنعم فرج الصدة، -3
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ن لم يشترط القانون ذكرىا في نص الإنذار بشرط أن يقيم  المطالبة بيا بعد ذلك وا 
  (1)المشتري الدليل عمييا وفقا لمقواعد المقررة في مواد الإثبات.

 شروط البيع العقاري المشفوع فيو. الفرع الثالث:
الإنذار ىي شروطو الأساسية ستمزم القانون بيانيا في بيع التي ايقصد بشروط ال

يقدم عمى طمب الأخذ  أن يوازن بين التي لابد من عمم الشفيع بيا، حتى يستطيع أن
ذا ،لشفعة أولا يقدمبا ف عميو لا يتوق ،المشتري أجلا لموفاء ببعض الثمن كان شرط منح وا 

في  أو تركيا، ذلك أنو ممزمقفو، من حيث الأخذ بيا صاحب الحق في الشفعة لمو تقدير 
ئري لإيداع كل الثمن الحقيقي من القانون المدني الجزا 801/2ع الأحوال طبقا لممادةجمي
ح بالرغبة خلال ثلاثين يوما من تاريخ التصريحصل بو البيع بين يدي الموثق وذلك  الذي
لا سقط حقو في الأ في كما أن  ،خذ بالشفعةالأخذ بالشفعة وقبل رفع دعوى الشفعة، وا 

البائع وذلك لممشتري عن دفع الثمن إلا برضا  من الأجل المضروب يستفيدلا الشفيع 
 لا يترتبوحتى في حالة حصول ىذا الرضا، فإنو  من القانون المدني 804لممادة طبقا 

في ذلك المؤجل في الميعاد القانوني  عميو إعفاء الشفيع من واجب إيداع كامل الثمن، بما
عممو بشرط تأجيل الثمن قبل إعلان رغبتو فييا ومن ثمة نفع يعود عمى الشفيع من 

الموجو من المشتري إلى الشفيع عمى ىذا الشرط، ولا  الإنذار اشتمالوبالتالي فإن عدم 
المادة  ياالتي توجبمن شروط البيع  لا يعتبريترتب عميو بطلان ىذا الإنذار، كما أنو 

الإنذار عمييا ما ورد في عقد البيع الصادر لممشتري من  اشتمالمن القانون المدني  800
أن البائع الصادر تمقى ممكية ما باعو بطريقة الشراء من أخر بعقد، كما أنو لم يوجب 

  (2)شروط عقد تمميك البائع. القانون تضمين ىذا الإنذار
 

                                                           
 .285سابق، صالمرجع ال، دغيش  أحمد -1
 .206سابق، صالمرجع الأحمد خالدي،  -2
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المقب والموطن البائع و بيان ىوية كل من المشتري  الفرع الرابع:
  والمينة.
ي أ (1)،ن تعينا كافيايذلك حتى يتعالمشرع بيان ىوية كل كن المشتري والبائع و  أقر

ن الشفيع تمك (2)والمشتري يجب أن يحتوي الإنذار عمى بيانات شخصية لكل من البائع
 في حالة رغبتو في الأخذ بالشفعة إعلان كل من البائع والمشتري.

بالإضافة إلى  لمجيالة العقار تعيينا نافيافيذه البيانات أساسية اليدف منيا تعيين 
 مختارا  أن يكون محلا للإقامة فيكمن يكون عاما أو خاصا أو الموطن الذي لا يشترط

في  أو يمارسياللإقامة، لكن لو محلا تجاريا  لا محللو سكن  لا يعرففالشخص قد 
القضاء وأيده بعد أقره  وىو ماميغ فيو ىذا المكان، أن يوجو لو التبمكان معين، فيمكن 

كما ىذا الإنذار يوجو إلى الشفيع أو الشفعاء في حالة تعددىم عمى  (3)،الفقو أيضا
حتمال الأخذ شفعاء طبقة دون أخرى وذلك لابإنذار  كتفاءيجوز الا طبقاتيم، ولا اختلاف

 (4)يجعل المجال مفتوحا أمام من ىم أدنى منيم طبقة. بالشفعة مما
 المحدد لإعلان الشفيع رغبتو في الشفعة.: الأجل الفرع الخامس

 ن المدني الجزائري والمقدر بثلاثين يومامن القانو  799حسبما قررت المادة 
ذلك  عمى ىذه المدة إن لزم الأمراد تاريخ التبميغ بالإنذار ويز  من ابتداءً  يحتسب الأجلو 

عمى أحد البيانات لم يشتمل  إليو أنو بالرغم من الإنذار بالبيع إذاوما تجدر الإشارة 
، إلا أن بطلان ىذا الإنذار لا يؤدي إلى سقوط الحق في الشفعة االمقدمة يعد باطلا قانوني

متى لم يعمن رغبتو فييا خلال أجل ثلاثين يوما من تاريخ تبميغ ىذا الإنذار، لأن كل من 
                                                           

 .331ص سابق،المرجع الرمضان أبو سعود،  -1
مذكرة ، 30-90طرق إكتساب الممكية العقارية الخاصة لمدولة عمى ضوء قانون الأملاك الوطنية رقم  أحمد رحال، -2

 .184ص ،2010قسم القانون الخاص فرع القانون العقاري، سنة لنيل شيادة الماجستير،
 .87ق، صبساالمرجع ال الشفعة عمما وعملا، نبيل إبراىيم سعد، -3
 .103ص ،المرجع السابق ،الشواربيعبد الحميد  -4
  



 الفصل الثاني                                                              المراحل الإجرائية للشفعة
 

 
34 

يقع تحمل ميو البائع والمشتري لم يوجو لمشفيع الإنذار القانوني عمى النحو السابق بيانو وع
المسؤولية ىنا عمى عاتقيما معا دون أن يتعمق ذلك بالشفيع، لكن وىذا حسب ما أشار 
إليو كثير من الفقياء وما يستفاد أيضا من نصوص الشفعة الواردة في القانون المدني أنو 

ن كان لابد من إنذار ن بعمن رغبتو في القانون يأ مكنوالشفيع بوقوع البيع فإن الشفيع ي وا 
العميا المحكمة  ما أكدتووىذا  (1)،يتمالشفعة متى عمم بحصول البيع وسواء تم إنذاره أولم 

أو المشتري الإنذار إذ لم يوجو البائع )  : 26/06/1985في قرارىا المؤرخ في 
ومن  إلى من يريد الأخذ بالشفعة، فإن الميعاد المذكور يبدأ، 799المنصوص في المادة 

بل ثم يحق لمشفيع أن يعمن رغبتو في أي وقت، ذلك أن القانون لا يأخذ بالحكم الواقعي 
م أنو لم وتبعا لذلك فلا يسري الأجل في حق الشفيع، مادا ،يعتمد فقط عمى العمم القانوني

 (2).يعمم بالطرق القانونية (
الرسمي ويوم  التبميغ أو التبميغحتساب يوم ا ويحتسب ميعاد الثلاثين يوما بعدم

  (3)نقضاء الأجل.ا
 الإنذار. المطمب الثاني: شرط الرسمية في

إن مسألة الرسمية في الإنذار تقتضي ضرورة تبميغو بواسطة ورقة رسمية عن 
د عمى من يري)قانون المدني بقوليا: من ال799وبموجب المادة  (4)،طريق محضر قضائي

البائع و المشتري في أجل ثلاثين يوما الأخذ بالشفعة أن يعمن رغبتو فييا إلى كل  من 
لا سقط حقو، ويزداد عمى ذلك من تاريخ الإنذار الذي ي وجيو إليو البائع أو المشتري وا 

 .(فة إن اقتضى الأمر ذلكاالأجل مدة المس

                                                           
 .332سابق، ص المرجع الرمضان أبو السعود،  -1
 4العدد ،المجمة القضائية ،26/06/1985مؤرخ في  34707، رقم الغرفة المدنية لمحكمة العميا،أنظر: قرار ا -2
 .61، ص 1989 
 .213سابق، صالمرجع ال، أحمد خالدي -3
 .332ص سابق،المرجع ال ،رمضان أبو السعود -4
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يوما من الإعلان سري ميعاد الثلاثين ن لنا من خلال ىذا النص أنو حتى يييتب
الوجو  الإنذار الرسمي إلى الشفيع عمىيجب تبميغ ىذا  لشفعةاالشفيع رغبتو في الأخذ 

عتباره من الجيات الرسمية القائمة تبميغ بواسطة المحضر القضائي، با السابق بيانو ويتم
من باب الكثير  من المحضر القضائي لفتحبالتنفيذ والتبميغ لأنو لو لم يكن ىذا التبميغ 

ات التي قد تحدث من جزاء التبميغ الفوضوي بيذا الإنذار سواء المنازعات والخصوم
أكثر فوضوية  ناىيك عن التبميغ الشفوي الذي يعتبر ،تابة العادية أو إرساليا بالبريدبالك

، وعميو يبقى شرط عمم الشفيع نذار ولا حتى الإنذار في حد ذاتوفيو لا يثبت تاريخ الإ
لمشفعة تحت رىان التلاعب من طرف البائع والمشتري، وبالتالي ضياع بالبيع المثبت 

 حقو المقرر لو قانونا لأن تاريخ عمم الشفيع بالبيع ىو تاريخ تبميغو بالإنذار الذي يعتبر
 (1)د رغبتو خلال الأجل القانوني.نا بداية لتحديقانو 

 رسالةتضى ظرف لقد أكد جميع الفقياء بأنو لا يكفي أن يعمم الشفيع بالبيع بمق
عريضة دعوى توجو إلى الشفيع  طريق أن يعمم بالبيع عن جبتضمن ورقة الإنذار، بل يت

كدعوى صحة التعاقد المرفوعة من المشتري عمى البائع و المدخل فييا الشفيع بوصفو 
شريكا من الشيوع بالنسبة لمعقار الذي بيعت حصة شائعة منو من أحد الشركاء الأخرين، 

و تضمن البيانات بر في نظر الفقو إنذارا رسميا وللا يعت رغم من رسميتوالالإجراء بىذا و 
 (2)ب تضمينيا في الإنذار.الأساسية الواج

ن لم يتحصل عمى الإنذار و  تجدر الإشارة أيضا في ىذا المجال أن الشفيع حتى وا 
بمصمحة  فيمكنو قانونا أن يتأكد من حصول البيع عن طريق السجل العقاري المتواجد

الشير العقاري في المحافظة العقارية فيتم من خلالو إعلام الشفيع أيضا بحصول عممية 
 (3)البيع.

                                                           
 .305ص سابق،المرجع ال أحمد دغيش، -1
 .609ص سابق،المرجع ال، حسن كيرة -2
 .227ص سابق،المرجع العبد الرزاق السنيوري،  -3
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 التصريح بإعلان الرغبة في الشفعة :المبحث الثاني
بإعلان الرغبة فييا، ذلك أن الإنذار قد يحدث من  الإجراءات الحقيقية لمشفعة تبدأ

م يقصد تحديد والمشرع بيذا الإجراء الأخير لطرف البائع أو المشتري وقد لا يحدث، 
، إذ لو أن يبادر بإعلان الرغبة قبل لان رغبتو فيويجوز لمشفيع إع بداية الأجل الذي

أن يقدم عمى الإنذار ويجعل منو إجراءا حتميا يتوقف عمى أتخاذه صحة  الإنذار أو
 إعلان الرغبة .

الأخذ بيا إلى  أن يعمن رغبتو فيالعقار بالشفعة  وعميو فإن الشفيع إذا أراد أخذ
 البائع أو المشتري بعد عممو بوقوع البيع.

ففي المطمب الأول  مطالب،المنطمق سنتطرق في ىذا المبحث إلى ثلاثة  ومن ىذا
إلى الأجل المحدد  فيو المطمب الثاني سنتطرق أمان الرغبة لافي إع سنعالج الرسمية

 لإعلان الرغبة والمطمب الثالث سنعالج فيو شير إعلان الرغبة في الشفعة.
 المطمب الأول: الرسمية في إعلان الرغبة.

 ،غبتو في الأخذ بيار عن متى أنذر الشفيع وأراد الأخذ بالشفعة، فعميو أن يعبر 
لا وقع باكون ىذا الإعلان عن ولابد أن ي ورسمية ىذا الإعلان  طلا،الرغبة في الشفعة وا 
إعلانو عن طريق كتابة الضبط فلابد أن تكون رسمية الإعلان بكتاب مسجل تقتضي 

 (1)ولوكان مصحوبا بعمم.
أن يكون  يجب) : من القانون المدني الجزائري 801/1وىذا ما نصت عميو المادة 

لا كان  ىذا التصريح بالرغبة في الشفعة بعقد رسمي يعمن عن طريق كتابة الضبط، وا 
 .التصريح باطلا ...(

في قالب  يفرغ ب أنع يجراء إعلان الرغبة الصادر من الشفيث نجد أن إجيح
ق عقد رسمي، يعمن لدى كتابة الضبط في المحكمة الواقع في الرسمية ليتم عن طري

                                                           
 .779ص، 1995الممكية وأسباب كسبيا، الطبعة الأولى، دار محمود لمنشر والتوزيع، انور العمروسي، -1
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لا وقع إعلان الرغبة ىا دائرتي حترام ىذا الشكل ا عدم عندذا تحت طائمة البطلان العقار وا 
رسالة عمييا ختم الوصول، فلابد إذا من يتم الإعلان بالطرق العادية أو ب الرسمي، كأن

 (1)إحترام ىذا الإجراء القانوني من أجل الأخذ بالشفعة.
فع دعوى الشفعة ويستقل عن ر إن إعلان الرغبة تفتتح بو إجراءات الشفعة عادة 

كما أن الرسمية في إعلان الرغبة تقتضي أن  ين،وبالتالي يجب القيام بالإجراءين منفصم
وفي موطن كل  (2)،يتم ىذا الإعلان إلى كل من البائع والمشتري بواسطة محضر قضائي

لا سقط حق الشفيع في من البائع والمشتري ة الأخذ بالشفعة طبقا لنص الماد أيضا وا 
عمى من يريد الأخذ بالشفعة أن ) والتي جاء فييا : الجزائريمن القانون المدني  799

لا سقط حقو...  . (3)(يعمن رغبتو فييا إلى كل من البائع والمشتري ...وا 
غني إعلان لكمييما بالأخذ بالشفعة، حيث لا يإعلان الرغبة وجب ومن ذلك 

بل يسقط الحق في الشفعة  ،لذلكخر ولو تم في الميعاد المحدد إعلان الآ أحدىما عن
تم إعلان البائع والمشتري في وقت ولا يشترط أن ي جة تخمف الشفيع في أحدىما،نتي

والأمر كذلك لو تعدد البائعون أو المشترون فيجب في ىذه الحالة إعلانيم جميعا  (4)،واحد
 .نوني القا بالرغبة في الأخذ بالشفعة وفي الميعاد

كان أم  اما سبق أنو لو أعمن الرغبة في الشفعة لأحدىما فقط مشتري ويترتب عمى
ما في و الإعلان بالرغبة إلى أحدىج  و   ن أو المشترين أو  دون الباقين من البائعي بائعا

 (5)،لو قانونا ن إعلان الرغبة ىذا يعتبر باطلا لا أثرفإ و،نقضائالميعاد والأخر بعد ا
م ان دااويجوز  لمن وصمو الإعلان متأخرا أن يتمسك بسقوط حق الشفيع في الشفعة، وم

                                                           
 .334سابق، صالمرجع الرمضان أبو السعود،  -1
 .441ص  سابق،المرجع العبد المنعم فرج الصدة،  -2
3
 .المتضمن القانون المدني المعدل و المتمم 58-75الامر رقم من 801أنظر المادة 
 .607ص ق،بساالمرجع الحسن كيرة،  -4
 .89ص سابق،المرجع النبيل إبراىيم سعد، الشفعة عمما وعملا،  -5
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ن ممن أعمنوا يسقط معو الشفعة بالنسبة للأخري ق أحدىمحىذا الحق لا يتجزأ فإن سقوط 
 . إعلانا صحيحا

إن الطبيعة القانونية لصورة إعلان الرغبة كما يراىا أحد الفقياء أنيا تأخذ طابع 
ابة ، فيي بمثالشفيعردة والصادر من جانب واحد من طرف القانوني بإرادة منفالتصرف 

ى كل من البائع د إعلانيا إلالعنصر الذي بو تستكمل عناصر الأخذ بالشفعة، فبمجر 
 (1)والمشتري تتكامل ىذه العناصر فيحل الشفيع محل المشتري إزاء البائع بحكم القانون،

في ىذه الإرادة ويعدل عن طمب الشفعة بعد أن أعمن يجوز لمشفيع أن يرجع  ومن ثم لا
إلا أن ىناك رأيا فقييا يرى بأن الشفيع لا  (2)،رغبتو في الأخذ بيا إلا برضاء المشتري

يمكنو الأخذ بالشفعة إلا بصدور حكم قضائي يثبت حقو بالشفعة أو بالتراضي عمييا مع 
بعد إعلان رغبتو في الأخذ بيا المشتري، وعميو يجوز لمشفيع أن يعدل عن طمب الشفعة 

 لا يجوزخطره بيذا القبول، فعندىا فقط لمشتري طمب الشفعة وسمم لو بيا واإلا إذا قبل ا
لمشفيع أن يعدل عن طمبو لحصول تعاقد صريح بين الطرفين، ولا يجوز الرجوع فيو إلا 

  (3).بتراضي جديد
إلييا أن إعلان الرغبة سبق يتبين لنا حسب النصوص القانونية التي تطرقنا  مما

ليس واجبا متى رفعت دعوى الشفعة من الميعاد القانوني للإعلان وىو خلال ثلاثين يوما 
ستغناء عن إعلان رغبتو في نو الاقوع البيع ومن ىنا فإن الشفيع يمكمن يوم الإنذار بو 

، حيث تحل ىنا عريضة دعوى الشفعة المقدمة من نونيالأجل القا احترمالشفعة متى 
ويشترط في الشفعة لصحة ىذا الإجراء  (4)،طرف الشفيع محل إعلان الرغبة في الشفعة

                                                           
 .  105ص سابق،المرجع الالحميد الشواربي،  بدع -1
 .631، صسابقالمرجع الاق السنيوري، عبد الرز  -2
 .631سابق، صالمرجع ال محمد كامل مرسي باشا، -3
 .607ص سابق،المرجع ال ،حسن كيرة -4
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البديل أن يتم إعلان ىذه العريضة المتضمنة دعوى الشفعة رسميا أيضا عمى يد محضر 
 قضائي.

نتيجة لإحترام الشروط المشار إلييا أعلاه نجد بأن رفع الدعوى ىنا يغني عن 
 (1).دعوى تتضمن بطبيعة الحال إعلان الرغبة في الشفعةن عريضة اللأ إعلان الرغبة،

  .الأجل المحدد لإعلان الرغبة :المطمب الثاني
ولو أيضا أن يرفع دعوى  مشفيع أن يعمن رغبتو في  الأخذ بالشفعة ولو قبل إنذارهل
 إعلان الرغبة.مقام و بيذا تقوم العريضة  لدى الموثقيودع الثمن الشفعة و 

 الشفيع في الشفعة.حق يسقط  بانتيائو محدد لإعلان الرغبة وولكن ىناك وقت 
ن لم  فإذا أنذر الشفيع بوقوع الشفعة فعميو أن يعمن رغبتو خلال ثلاثين يوما من الإنذار وا 
ينذر من طرف البائع أو المشتري بوقوع البيع فعميو أن يعمن رغبتو خلال أربعة أشير من 

 الجزائري و إذا لم ينذر لحالة لم ينص عمييا المشرعتسجيل البيع مع العمم أن ىذه ا  وقت
قد البيع  ( سنة من تمام ع15و خلال خمسة عشر )ولم يسجل البيع فمو أن يعمن رغبت

بالتالي فإن ىناك ثلاث حالات يختمف فييا ميعاد إعلان الرغبة وىذه ىي مدة التقادم و 
 وىي كالتالي:

 .حالة إنذار الشفيع بوقوع البيع -1
من القانون المدني الجزائري فعمى الشفيع أن  799لما نصت عميو المادة وفقا 

ل ثلاثين يوما يعمن رغبتو في الأخذ بالشفعة إذا ما أنذر من طرف البائع أو المشتري خلا
 ليو.من وصول الإنذار إ

ولا يعتد بعمم الشفيع بوقوع البيع ولو قام دليل قاطع عمى عممو بو في وقت معين 
نما من وقعاد إعلان الرغبة من ىذا الوقت و ي ميبحيث لا يسر  ت وصول الإنذار الرسمي ا 

 قتضى الأمر ذلك.ذا اإليو و يزاد عمى ذلك الأجل مدة المسافة إ

                                                           
 .441ص سابق،المرجع العبد المنعم فرج الصدة،  -1
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تقادم فيسري عمى الغائبين وعمى من مسقوط لا ميعادا لمل ميعادا وىذا الميعاد يعتبر
 (1).نقطاع ولا الوقفاد لا يقبل الاعلم يكن لو أىمية التصرف و ىذا المي

 :حالة عدم إنذار الشفيع -2
فتراضا لا يقبل العكس، اذ أنو يفترض ة لم ينص عمييا المشرع الجزائري إىذه الحال

جيل عقد من البائع أو المشتري إلى الشفيع و تم تس ففي ىذه الحالة عدم توجيو إنذار
وسيمة كافية و قاطعة لإعلام عتبر المشرع الجزائري التسجيل البيع المشفوع فيو فينا ا

فمنذ بداية  ( 2)،دعاء عدم عممو بالبيع رغم التسجيلشفيع بالبيع بحيث لا يمكن لشفيع اال
ا آخر من تاريخ شير عقد وىو مدة سنة من وقت إشيار عقد التسجيل ينفتح لشفيع ميعاد

لتي تنص من القانون المدني الجزائري وا 807البيع من طرف المشتري وىذا حسب المادة
 يمارس حق الشفعة في الأحوال الآتية:  عمى :)لا

و إذا فات ىذا الميعاد دون إعلان  (3)،إذا مرت سنة من يوم تسجيل عقد البيع ...( -
 (4).الرغبة سقط حقو في الشفعة

 عدم تسجيل البيع:حالة عدم إنذار الشفيع و  -3
لم ينذر البائع أو المشتري الشفيع بوقوع البيع ولم يتم تسجيل ىذا البيع فالشفيع  إذا

      ( سنة من تاريخ وقوع البيع 15لو الحق في المطالبة بالشفعة خلال خمسة عشر )
 (5).حق الشفيع في رفع دعوى الشفعة بالتقادم المسقط يسقط نقضاء ىذه المدةو با

من  801/1الرغبة فقد رأينا فيما سبق أن المادة وفيما يتعمق بتسجيل إعلان 
يجب أن يكون التصريح بالرغبة في الشفعة بعقد  :)القانون المدني الجزائري عمى أنو

                                                           
، رسالة الشفعة كسبب من أسباب الممكية ، دراسة مقارنة بين الفقو المالكي و القانون المدني الجزائري، لابدأسماء  -1

 .64ص ،2016 ، جامعة وىران،رماجستي
 .612،613ص سابق،المرجع ال ،حسن كيرة -2
  المعدل والمتمم. القانون المدني المتضمن 58-75الأمر  من 807أنظر المادة -3
 .94ص المرجع السابق، الشفعة عمما وعملا، براىيم سعد،نبيل إ -4
 .65سابق، صالمرجع ال ،لابدأسماء  -5
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لا كان ىذا التصريح باطلا، ولا يحتج بتصريح  رسمي يعمن عن طريق كتابة الضبط وا 
       يح بالرغبةمعنى ذلك أنو يجب أن يكون التصر ، و (ضد الغير إلا إذا كان مسجلا

كان مسجلا، فإن عممية تسجيل ليس لو أثر تجاه الغير إلا إذا في الشفعة بعقد رسمي و 
لا كان ىذا لان الرغبة في الشفعة بعقد رسمي تعقد إع عمن عن طريق كتابة الضبط وا 

التصريح باطلا، ولا يحتج بتصريح ضد الغير إلا إذا كان مسجلا، أي أنو يجب أن يكون 
 باطلا، وليس لو أثر تجاه الغير بالرغبة في الشفعة بعقد رسمي و إلا كانالتصريح 

موثق الذي ال عممية تسجيل عقد إعلان الرغبة في الشفعة تتم عمى يدف إلا إذا كان مسجلا
 06/02من القانون رقم  10/1بالرجوع إلى أحكام المادة و  (1)،يحرر أصل عقد التصريح

   المتضمن تنظيم مينة التوثيق نجدىا تنص عمى أن 2006فبراير سنة  20المؤرخ في 
يتولى الموثق حفظ العقود التي يحررىا أو يتسمميا للإيداع و يسير عمى تنفيذ  )

علان ونشر و الإجراءات المن جال شير العقود في الآصوص عمييا قانونا لاسيما تسجيل وا 
والمشتري عمى يد البائع بعد أن يعمن لكل من  يكون أي أن الإعلان (2)،(المحددة قانونا

محرم  21المؤرخ في  03-06من القانون رقم  12/1محضر قضائي طبقا لأحكام المادة 
 (3)،المتضمن تنظيم مينة المحضر القضائي ،2006فبراير  20،الموافق ل1425عام 

ستقر قع العقار المشفوع فيو ذلك ما اويكون التسجيل بمكتب الشير العقاري التابع لمو 
يح جتياد المحكمة العميا حيث جاء فيو:)من المقرر قانونا أنو يجب أن يكون التصر ا عميو

لا كان ىذا التصريح بالرغبة في الشفعة بعقد رسمي  يعمن عن طريق كاتبة الضبط وا 
ىو مثار بخرق  عمى ماباطلا ولما كان كذلك فإن النعي عمى القرار المطعون فيو تأسيسا 

القانون يشترط تحرير رسم توثيقي بطمب نون المدني، بدعوى أن من القا 801أحكام المادة

                                                           
 .217سابق، صالمرجع الأحمد خالدي،  -1
 . 4، يتضمن مينة الموثق المعدل والمتمم بالجريدة الرسمية، العدد2006فبراير  20، المؤرخ في 06/02 رقم ونقان -2
 الجريدة ،المعدل والمتمميتضمن مينة المحضر القضائي  ،2006فبراير  20رخ في المؤ  ،06/03قانون رقم  -3

 .4العدد ،الرسمية
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علان ذلك عن طريق كتابة الضبط فإن قضاة  من القائم بالشفعة عن قصده ىذا وا 
صريح بالرغبة في ستئناف بمصادقتيم عمى الحكم المستأنف الذي قضى بصحة التالا

  (1)(بتطبيق القانون لتزمواالشفعة، ا
من القانون المدني لا يعتبر إجراءا  801/1عميو المادة  وىذا التسجيل الذي نص

نما قرر لجعل ىذا الإعلان حجة عمى الغير ويستطيع  لازما من إجراءات الشفعة، وا 
بة أن يمضي في إجراءات الشفعة التالية دون أن يسجل ىذا الشفيع بعد إعلان الرغ

 في العقار المشفوعضو لخطر تصرف المشتري الإعلان ولكن عدم تسجيل الإعلان يعر  
ى إعلان الرغبة حتى إذا حصل عمسجل الذي لم ي فيو ويصبح ىذا التصرف نافذا في حق

حكم بثبوت حقو في الشفعة، وليذا عمى الشفيع أن يسجل إعلان الرغبة حتى يؤمن نفسو 
خر يجب مراعاة عممية الإشيار لتكون آ وبمعني ،من خطر تصرف المشتري في العقار

طبقا لما نصت  وىذا (2)،التسجيل قود العقارية تخضع لإجراءاتعلأن ال يرحجة إتجاه الغ
تضمن الم 1976ديسمبر 9المؤرخ في 76/105من الأمر رقم  61و 60المادتان  عميو

 (3)معدل والمتمم.قانون التسجيل ال
 .إعلان الرغبة في الشفعة المطمب الثالث: شير

لازما كما أشرنا في المطمب السابق فإن إعلان الرغبة يعتبر إجراء قانوني جوىري 
ستمرار في باقي لال الاى لمشفيع الأخذ بالشفعة من خمن إجراءات الشفعة حتى يتسن

 في ما ستمرارجل المحدد لو قانونا يمنعو من الاوغياب ىذا الإجراء في الأالإجراءات، 

                                                           
 4، العدد 1989لقضائية الصادر في المنشور بالمجمة ا ،02/10/1985ر المحكمة العميا المؤرخ في اقر  أنظر: -1

 .64ص
 .258سابق، صالمرجع الرمضان أبو السعود،  -2
من المتض ،09/12/1976المؤرخ في  المتضمن قانون التسجيل، ،76/105من الأمر  61و 60المادتين أنظر  -3

 .1976سنة  51، الجريدة الرسمية،  العددقانون التسجيل
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أما تسجيل أو شير ىذا الإعلان أو شير  الشفعة حينيا،وتبطل  (1)بقي من الإجراءات
نما إجراءاتيعتبر  لاىذا الإعلان  قرر ىذا الإعلان  ضروريا من إجراءات الشفعة وا 

   (2).ليكون حجة عمى الغير
عمى ما تقدم يستطيع الشفيع بعد إعلان الرغبة في الشفعة أن يودع الثمن   وبناء

 (3)،والمصاريف لدى الموثق ورفع دعوى الشفعة ويستصدر حكما بثبوت حقو في الشفعة
إلا أن ىذا المسعى قد يعرضعو لخطر التصرفات التي يقوم بيا المشتري عمى العقار 

حق تصبح ىذه التصرفات سارية المفعول في  حيث إعلان الرغبة، المشفوع فيو قبل شير
حصل عمى حكم قضائي بثبوت  ىذه الرغبة حتى لو كانالشفيع الذي لم يشير 

 (4)الشفعة.
يعتبر إجراء الشير في المحافظة العقارية الوسيمة الوحيدة المعترف بيا قانونا 

غير كافي لتحقيق  الشفعة، فإجراء ىذا الإعلان يعتبرلتأكيد عمم الغير بإعلان الرغبة في 
خطر سريان تمك التصرفات في حقو فعميو  أراد الشفيع أن يتفادىلذلك إذا  ىذا الإعلام،

ب يترتفتسجيل الشفيع رغبتو في الأخذ بالشفعة ، الشفعةب الأخذ في تورغبعلان إ تسجيل
 رىنا أو شتري سواء كان بيعا أوحقو أي تصرف يصدر من الم في لا يسريعميو أنو 
 (5).غير ذلك
قام  بأنو إذالك بعض شراح القانون في الجزائر سبق بيانو يرى كذ إضافة إلى ما 

سيحتج بيذا الشفيع بإعلان رغبتو في الأخذ بالشفعة إلى كل من البائع والمشتري ف
سواء كان بائع أو مشتري، أما بالنسبة لمغير  وصول ىذا الإعلان إليوالإعلان عمى من 

                                                           
 .105ص سابق،المرجع العبد الحميد الشواربي ،  -1
 .442سابق، ص المرجع العبد المنعم فرج الصدة،  -2
 .337سابق، صالمرجع الرمضان أبو السعود،  -3
 .647سابق، صالمرجع العبد الرزاق السنيوري،  -4
 .611صسابق، المرجع الحسن كيرة،  -5



 الفصل الثاني                                                              المراحل الإجرائية للشفعة
 

 
44 

عمى العقار المشفوع فيو فلا يحتج عميو بإعلان الرغبة في الذي قد يكتسب حق عيني 
 (1)فعة إلا بعد شيره.الش
ح ، ويصجراء وقائي غير وجوبي من إجراءات الشفعةىو إلا إ ما إعلان الرغبة شيرف

حتى ولو بعد رفع دعوى الشفعة إذ إعلان الرغبة بالمحافظة العقارية في أي وقت  شير
الإعلان شرط لصحة طمب إجراءات الشفعة، حيث يترتب يعتبر القضاء الجزائري شير 

كدتو عمى عدم القيام بو سقوط حق الشفيع في مواصمة باقي إجراءات الشفعة وىوما أ
عتبر ىذا الحكم في نظر ا الصادرة عن المحكمة العميا، كثير من القرارات القضائية

ومن ىذه ي الجزائري، من القانون المدن 801القضاء الجزائري مفيوما لمؤدى نص المادة
من القانون المدني  801)إذا كان مؤدى نص المادة و:نصلقرارات يوجد لدينا القرار الذي ا

شياره، وأنو في  أنيا تشترط لصحة إجراءات طمب الشفعة وجوب تسجيل عقد الشفعة وا 
  (2).بما فييم المدعى عمييم في الطعن( حالة تخمف ىذا الشرط فلا يحتج بو تجاه الغير

الإعلان بالرغبة في الشفعة حتى يستطيع  من مصمحة الشفيع أن يشير إذا
 لمغير عمىرتب بيا حقوق البائع ويمواجية التصرفات القانونية التي يقوم بيا المشتري أو 

وبيا يضمن الشفيع عدم نفاذ ىذه التصرفات الواقعة بعد الشير في  العقار المشفوع فيو،
وفي جميع التصرفات طالما تمت  غبة حجة عمى الغيرحقو ليصبح بذلك شير إعلان الر 

  (3).بعد الشير
 
 
 

                                                           
الصادر في  ، 5، العددمة الموثقمج ،الشير والأثار المترتبة عن القيدالتصرفات القانونية الواجبة  ،زروقي ليمى -1

 .15، ص1998ديسمبر 
 .69ص ،1العدد ،المجمة القضائية ،24/12/1991في  خر المؤ  ،قرار المحكمة أنظر: -2

  .647سابق، صالمرجع ال، عبد الرزاق السنيوري- 3
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 إيداع الثمن والمصاريف لدى الموثق. :المبحث الثالث
منيا عمى السواء فقد أوجب المشرع عمى  ولمتضييق لضمان جدية الأخذ بالشعفة

لا  من يريد الأخذ بالشفعة أن يودع ثمن البيع والمصاريف لدى الموثق في ميعاد محدد وا 
ى ايداع الثمن لدى سقط حق الأخذ بالشفعة من خلال ىذا المبحث سنتطرق بالتفصيل ال

 الموثق في المطمب الأول وايداع المصاريف لدى الموثق فيما يمي:
  .إيداع الثمن لدى الموثق طمب الأول:الم

بعد إعلان الرغبة بالشفعة من طرف الشفيع في الأجل القانوني المحدد لو يحق لو 
بعد ذلك أن يواصل ما تبقى لو من الإجراءات أوليما إيداع الثمن لدى الموثق طبقا لنص 

طرق بالتفصيل سنومن خلال ىذا المطمب  ،الفقرة الثانية من القانون المدني 801المادة 
 ليذا الإجراء حيث فصمنا فيو من خلال الفرعين التاليين:

 .إيداع الثمن الحقيقي ول:الفرع الأ 
ثمن الذي حصل بو البيع دون نقصان المقصود من ذلك ىو إيداع كامل ال

  الدليل عمى غير ذلك يقع مالم ىو الثمن الحقيقي العقد صل أن الثمن المذكور فيوالأ
 العقد فإن لوالمذكور في الذي أودعو أكبر من الثمن  أن الثمنلشفيع يعتقد افإذا كان 

الثمن الزائد عمى  ردادستفإن أثبت ذلك كان لو ا ،الإثبات إثبات الثمن الحقيقي بكافة طرق
  (1).الثمن الحقيقي

أما إذا كان الثمن المذكور بالعقد يقل عن الثمن الحقيقي الذي حصل بو البيع 
عتباره من الغير يجب لكي سوم والتسجيل مثلا، فإن الشفيع لالمتيرب من الر  المشفوع فيو

يتمسك بالعقد الظاىر أن يكون حسن النية، بمعنى أن لا يكون عالما بصورية العقد 
نتفى حسن النية وكان عالما بالعقد الحقيقي المستتر جاز لممتعاقدين فإن ا، الظاىر

ية كان لو التمسك نولكن إذا كان الشفيع حسن ال ،حتجاج عمى الشفيع بالعقد المستترالا

                                                           
 .622ص  سابق،المرجع ال ،حسن كيرة -1
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 أودع ماكان قد أما إذا  (1)،ور بالعقد الظاىرمذكولا يمزم إلا بدفع الثمن ال بالعقد الظاىر
عميو سقوط حقو في الشفعة  يترتبالحقيقي وىو أقل فإن إخفاقو في إثباتو  الثمنمن  اعتقد

في  مذكورغير  ثمنتجنب المجازفة بالقيام بإيداع  كون من مصمحة الشفيع دائماولذلك ي
يداع كل إذا كان عمى الشفيع ول ذلك، منازعة في حقيقتو من بعد حتمال وجودلا العقد

سقوط عمى تخمف إيداع الثمن الحقيقي رتب إذ أنو يمذكور في العقد، ال الثمن الحقيقي
حتى ولوكان متفقا في لا ، لذلك توجب عمى الشفيع بإيداع الثمن الحقيقي كامالشفعة 

 ستفادة الشفيع من التأجيل أوعمى ا حتى ولو وافق البائع، تسقطيو أو العقد عمى تأجيمو
جعل الجزاء عمى ل ، فإيداع كامل الثمن حتمو المشرع بالإطلاق بالتسقيط المتفق عميو

  (2)تخمفو سقوط الحق في الشفعة.
أجل قبول رفع دعوى الشفعة فلا  فإيداع الثمن يعتبر جوىريا يتطمبو القانون من

فلا يجب  (3)بينو وبين الشفيع عمى التأجيل، اتفاقحدث  يممك البائع الإعفاء منو حتى ولو
أن يتأخر عن أجل ثلاثين يوما من وقت إعلان البائع والمشتري ىذا وقد ذىبت المحكمة 

أن يتم بعقد ىذا الرأي وقررت بأن التصريح بالرغبة في الشفعة يجب العميا إلى عكس 
لا كان ىذا التصريح باطلا، كما لا يحتج بو ضد  رسمي يعمن عن طريق كتابة الضبط وا 

كما لا يحتج بو ضد الغير إلا إذا كان مسجلا،  الغير إلا إذا كان ىذا التصريح باطلا،
عمى  "يوما 30ويجب أن يتم إيداع الثمن البيع والمصاريف بين يدي موثق خلال ثلاثين "

تاريخ التصريح بالرغبة في الشفعة بشرط أن يكون ىذا الإيداع قبل وفع دعوى  الأكثر من
لا سقط الحق فييا.   (4)الشفعة وا 

 .ميعاد إيداع الثمن ومكانو الفرع الثاني:
                                                           

 .75،76 ص ،المرجع السابق ،عرفة عبد الوىاب -1
 . 224صسابق،المرجع ال ،حسن كيرة -2
 .330سابق، صالمرجع ال، أحمد دغيش -3
 01العدد ،1989، المنشور بالمجمة القضائية الصادر في 10/01/1995المؤرخ في  قرار المحكمة العميا،أنظر:  -4

 .1994ص 
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من القانون المدني الجزائري أن يتم إيداع  801المشرع من خلال المادة  يوجب
كل الثمن خلال ثلاثين يوما مع مراعاة أن يكون ىذا الإيداع قبل رفع الدعوى بالشفعة، 

 ما يوضح لنا أن ميعاد الإيداع ثلاثون يوما من تاريخ إعلان الرغبة.وىذا 
، وىذا النص سقط الحق في الشفعةن لم يتم الإيداع في ىذا الأجل المتقدم وا  

مرة تتعمق بإيداع الثمن الذي حصل بو البيع كما أنو تضمن الجزاء تضمن قاعدة قانونية آ
الفقرة  ستثناء أوردتوالحق في الشفعة لكن ىذه القاعدة االمترتب عمى مخالفتيا وىو سقوط 

قانون متضمن ال 31/12/1997المؤرخ في 97/02من القانون رقم 23الأولى من المادة 
المؤرخ في  76/105من الأمر رقم  256تعديل المادة متعمقا ب 1998المالية لسنة 

 وضع الأحكام التالية: ستثناءوأن ذلك الا (1)،المتضمن قانون التسجيل 09/12/1976
( ثمن نقل الممكية في جميع العقود الموثقة المتضمنة نقل الممكية 5/1أن الخمس)-/1

حقوق عقارية  نتفاع لعقارات أوممكية أو لممكية الرقبة أو حق الالقاء عوض لكامل ال
وكذلك لمحلات تجارية أو الزبائن يجب أن ترفع لزوما بمرأى وبين يدي الموثق محرر 

 العقد.
ذا كانت المادة  تنص عمى أن الشفيع لا يحق لو  من القانون المدني الجزائري 804وا 

ستثناء فإن ليذه القاعدة ا ع الثمن إلا برضا البائعفي دف رينتفاع للأجل الممنوح لممشتالا
 31/12/1997المؤرخ في  97/02من القانون رقم 23أوردتو الفقرة الثانية من المادة

 والذي جاء كما يمي:
جزءا من الثمن قابلا لمدفع عن أجل فإن الدفع يتم عند حمول كل  إذا كان الثمن أو-/2

ثمن نقل الممكية الذي  (1/5غاية تشكيل خمس)أجل بين يدي الموثق محرر العقد إلى 
 (2).لزوما يجب أن يحرر

                                                           
 .227حمد خالدي، المرجع السابق، صأ-1
 .313ص مرجع سابق،ال، رسالة دكتوراه، حق الشفعة في التشريع الجزائري ،أحمد دغيش -2
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فأن سبب الإيداع ىو البحث في سجلات  وجب إيداع الخمس،شرع أكما أن الم
جبايتيا لمتيرب من دفع مستحقات الدولة من إدارة الضرائب، لمدولة فتسيل عممية 

الضرائب وأنو في حالة ما إذا أسفر البحث في الوضعية الجبائية لمبائع وعدم وجود دين 
لاثين المودع لدى الموثق في أجل أقصاه ثعميو، فإن إدارة الضرائب ترفع يدىا عن المبمغ 

المؤرخ في  27/02ن من القانو 23الفقرة الثالثة من المادة  يوما وفقا لتدابير
 والتي وردت بالصيغة التالية:  31/12/1997
)إن الموثقين والموثقين العموميين والمردعين الأخرين الذين تمقوا الأموال المماثمة -/3

إلا ضمن القواعد (ثمن نقل الممكية كإيداع لا يمكنيم التخمي عن الأموال 1/5لخمس )
رائب المباشرة والرسوم المماثمة والتي من قانون الض431المنصوص عمييا في المادة

في حالة عدم تحصميم عمى رد عن صة غير أنو خصتتكفل بيا مصالح التحصيل الم
عن الأموال المودعة في  يوما ...التخمي 30ضعية الجبائية لمبائع في أجل أقصاه الو 

 (1)حسابيم بدفعيا لمبائع(.
بحكم القضاء أو بتراضي ص يكون عندما تثبت الشفعة مجال تطبيق ىذا النإن 

الأطراف فيجوز عندئذ أن يتفق البائع مع الشفيع عمى الإستفادة من الأجل السابق منحو، 
رة طراف، فإن الواجب إعمالو ىو الفقأما قبل ثبوت الشفعة بحكم القضاء أو بتراضي الأ

ريف من القانون المدني والتي توجب إيداع كامل الثمن والمصا 801من المادة  الثانية
لا سقط الحق في الشفعة خلال أجل محدد   (2).وا 

 
 
 

                                                           
 .229صسابق، المرجع ال أحمد دغيش، -1
 .229سابق، ص المرجع الأحمد خالدي،  -2
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 .المطمب الثاني: إيداع المصاريف
من القانون المدني فقد ألزمت الشفيع بأن يودع  801/2طبقا لنص المادة 

المصاريف لدى الموثق في الميعاد القانوني والمحدد بثلاثين يوما من تاريخ إعلان الرغبة 
 (1).أن يجب أن يقدم الإيداع قبل رفع دعوى الشفعةفي الأخذ بالشفعة كما يجب 

رسوم توثيق عقد البيع المشفوع فيو ورسوم تسجيمو  :والمقصود بالمصاريف ىنا ىو
 (2).وجدت نوشيره بالمحافظة العقارية ورسوم معاينة العقار المشفوع فيو إ

تعمقت بمقابل ولا يمتزم الشفيع بإيداع أي مبالغ أخرى غير الثمن الحقيقي حتى ولو 
البناء والغراس الذي قد يكون المشتري قد أقامو بالعقار المشفوع فيو، ومن ثم فإن عدم 

عنيا سقوط حق الأخذ  لا يترتبلممشتري المبالغ المستحقة  إيداع تمك الممحقات أو
 (3).بالشفعة

من  801أما بالنسبة لميعاد دفع المصاريف لمموثق فبالرجوع إلى نص المادة 
يجب أن يودع لدى الموثق دون ن المدني الجزائري نجد أن ثمن العقار المشفوع فيو القانو 

غيره وفي أجل ثلاثين يوما عمى الأكثر من تاريخ إعلان الرغبة وبالتالي فإنو يمكن أن 
عند إعلانيا أي يتم ىذا الإيداع عقب إعلان  يتم  ىذا الإيداع عقب إعلان الرغبة أو

علان الرغبة في وقت واحد وكذا المشرع قد ألزم الرغبة أو عند إعلانيا أ ي يتم الإيداع وا 
الشفيع بإيداع المصاريف أيضا لدى الموثق وفي نفس الميعاد القانوني كما أن عبارة 

عتبار أن الألفاظ في تفسير المصاريف الرسمية والغير رسمية لاالمصاريف جاءت تشمل 
ا يخصصيا من نصوص قانونية النصوص القانونية تحمل عمى عموميا حتى يرد م

                                                           
 .336سابق،صالمرجع الأحمد دغيش،  -1
 .225سابق، صالمرجع الأحمد خالدي،  -2
 .547سابق، صالمرجع المحمد حسين منصور،  -3
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أخرى، وما يقال بشأن رسمية المصاريف ىو أن المشرع قد أغفل دون قصد ذكر نوع 
 (1).المصاريف فيو يقصد منيا تمك المصاريف الرسمية فقط

فالقاعدة العامة بالنسبة لممصاريف والممحقات أنو لا يمزم الشفيع بإيداعيا مع الثمن  إذن
ولا يترتب عمى عدم إيداعيا سقوط حقو في الشفعة فعمى الشفيع إيداع الثمن الحقيقي 

 (2).ضمانا لجدية طمب الشفعة فحسب
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .662سابق، صالمرجع العبد الرزاق السنيوري،  -1
 .428سابق، صالمرجع النبيل إبراىيم سعد، الحقوق العينية الأصمية،  -2



 الفصل الثاني                                                              المراحل الإجرائية للشفعة
 

 
51 

 .المبحث الرابع: رفع دعوى الشفعة
بعد إنذار الشفيع بوقوع بيع العقار المشفوع فيو من البائع والمشتري وقيام ىذا 
   الاخير بالتصريح برغبتو في الأخذ بالشفعة، بموجب عقد رسمي يعمنو لكل من البائع 

المشتري عن طريق كتابة ضبط المحكمة المختصة فإنو يكون ممزما بإيداع ثمن العقار و 
كشرط لقبول رفع دعوى الشفعة تم إيداع الثمن لدى الموثق  المبيع المصرح بو في العقد

مقابل وصل إيداع فإذا استوفى الشفيع ىذه الإجراءات فإنو يكون أمام إجراء أكثر أىمية 
ألا وىو رفع دعوى الشفعة، والتي سنتطرق إلييا من خلال ىذا المبحث الذي قسمناه إلى 

 المطمبين التاليين:
 دعوى الشفعة. المطمب الأول: الخصوم في

كان واجب رفع دعوى عمى البائع والمشتري بحيث تقوم الخصومة بين أطرافيا  
الثلاث: الشفيع والبائع والمشتري فيرسى ىذا الحكم في كل مراحل التقاضي بما فييا 

من القانون المدني فإن دعوى الشفعة ترفع عمى  802مرحمة النقض، وبمقتضى المادة 
، وىذا نظرا إلى أن الأثر المباشر لمشفعة ىو حمول الشفيع محل كل من البائع والمشتري

وفيما يمي سنعرض من لو الحق في رفع دعوى الشفعة في المشتري أو تعددىما معا، 
 الفرع الفرع الأول وعمى من ترفع في الفرع الثاني والمحكمة المختصة بنظر الدعوى في

   الث:الث
 يرفع دعوى الشفعة.الذي الفرع الأول: 

من القانون المدني بقوة  795طبقا لأحكام المادة  (1)يمارس الشفيع حقو في الشفعة
القانون دون أن يكون ممزما بتبرير حقو في الشفعة أو تسبيب ذلك فمتى كان صاحب 

  (1).صفة طبقا لمقانون يترتب لو ىذا الحق طبقا لممادة أعلاه

                                                           
   الإسكندرية، طبعة، امس دونالمكتب الجامعي الحديث، الجزء الخ طمبة، الوسيط في القانون المدني،أنور  -1

 .440ص ،2001
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ن تعددوا  تقبل منيم جميعا كشفعاء فالشفيع ىو الشخص المخول لرفع الدعوى وا 
وكما سبق الذكر أن الأخذ بالشفعة تعد من أعمال التصرف أما إذا كان الشفيع ناقص 
الأىمية فإن لم يكن لمقاصر ولي أو وصي عين لو القاضي رئيس المحكمة مقدما يأخذ 

  (2).بالشفعة
 وطمب الأخذ بالشفعة عمل من أعمال التصرف لا من أعمال الإدارة لذلك يشترط
في الشفيع توافر الأىمية الواجبة لمقيام بيذا العمل، أي أن يكون الشفيع كامل الأىمية بالغ 
سن الرشد عمى الأقل غير محجوز عميو، كما لو أن يوكل في رفع الدعوى غيره، بشرط 
 أن تكون لو الوكالة الخاصة لأن الوكالة العامة تقتصر عمى أعمال الإدارة دون التصرف.

حالة كون الشفيع قاصرا أو محجوزا عميو فوليو أو وصيو ىو الذي يرفع دعوى  وفي
 (3)الشفعة بإذن المحكمة أو بدون إذن.

 .دعوى الشفعة عميو ترفعالذي الفرع الثاني: 
ترفع الدعوى عمى البائع والمشتري معا فيما المدعى عميو في دعوى الشفعة، 

لمشتري في دعوى الشفعة لأنو سيحل محل فالشفيع مجبر عمى مخاصمة كل من البائع وا
المشتري في أخذ العقار بالشفعة، وعدم رفع الدعوى من قبل الشفيع عمى البائع والمشتري 

 (4)معا تجعل من الدعوى مرفوضة شكلا لبطلان الإجراءات.
وبناء عمى ما تقدم فإنو يجب لقبول دعوى الشفعة أن تقوم خصومتيا بين أطرافيا 

ع والبائع والمشتري، سواء أمام المحكمة الدرجة الأولى أو أمام المجمس الثلاثة: الشفي

                                                                                                                                                                                
، الحماية القانونية العقارية الخاصة في الجزائر، أطروحة دكتوراه، جامعة مولدي معمري، تيزي وزو، العشاشمحمد  -1

 .201، ص2016
 .681سابق، صالمرجع العبد الرزاق السنيوري،  -2
 .08ص ،المرجع السابق روم مصطفى،لع -3
 .339أحمد دغيش، المرجع السابق، ص -4
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لا سقط الحق في لاالقضائي في ا ستئناف أو أمام المحكمة العميا في الطعن بالنقض وا 
  (1)الشفعة.

 الفرع الثالث: المحكمة المختصة بنظر الدعوى.
ختصاص عقار فالاينية لأن موضوعيا ممكية تعتبر دعوى الشفعة من الدعوى الع

من القانون المدني الجزائري التي  809ىنا يعود لمحكمة موقع العقار طبقا لنص المادة 
يجب رفع دعوى الشفعة عمى البائع والمشتري أمام المحكمة الواقع في  ) عمى: نصت

من قانون الإجراءات المدنية  الفقرة الأولى 40وكذلك تنص المادة  (...دائرتيا العقار
 ... ترفع الدعوى أمام الجية القضائية المبينة أدناه دون سواىا:)والإدارية عمى

المواد العقارية أو الأشغال المتعمقة بالعقار أو دعاوى الإيجارات بما فييا التجارية _ 
تي تفع فييا دائرة المتعمقة بالعقارات والدعاوى المتعمقة بالأشغال العمومية أمام المحكمة ال

 (2) (ختصاصيا مكان تنفيذ الأشغالر أو المحكمة التي يقع في دائرة االعقا اختصاص
من المقرر  )والذي جاء في حيثياتو: 34131رقم ىذا وقد أقرت المحكمة العميا في قرارىا

قانونا أنو يجب أن ترفع دعوى الشفعة عمى البائع والمشتري معا، أمام المحكمة الواقع في 
دائرتيا العقار، وذلك في أجل ثلاثين يوما من تاريخ إعلان الرغبة في الشفعة، ومن 
المقرر كذلك أن أحكام ىذا المبدأ تعد من الأشكال الجوىرية ومن النظام العام وتطبق 

 (3).(اتمقائي
ختصاص صاص النوعي فإنو يعود لممحكمة الابتدائية الاختأما فيما يخص الا

من قانون الإجراءات  33بتدائي نيائي طبقا لممادة الشفعة بموجب حكم ابنظر دعوى 
المدنية والإدارية فإنو لا يكون قابلا لمطعن فيو إلا بالطرق الغير عادية أما إذا تجاوز ثمن 

                                                           
 .239، المرجع السابق، صيأحمد خالد -1
المتضمن قانون  المعدل والمتمم، ،2008 فيفري 25 ، المؤرخ في09-08القانون رقم  40من ةالمادأنظر  -2

 .2008فيفري  28، الصادرة بتاريخ 10 عدد، نية والإدارية، جريدة رسميةالإجراءات المد
3

 .36ص2007/2008، تير، جامعة قسنطينة الماجس، مذكرة التصرف في الممكية العقارية الشائعةعياد وىاب،  -
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ستئناف ابتدائي قابل للاجزائري فإن الحكم الصادر بالدعوى يكون حكم المبيع مائتا دينار 
في حالة الحكم أمام المجمس القضائي المختص محميا بالنظر في الدعوى أو المعارضة 

من نفس القانون بقوليا:  2/5ختصاص لمقسم العقاري طبقا لممادة الغيابي، ويرجع الا
   (1).(...... في الشفعة.... )يا الآتية: ينظر القسم العقاري عمى الخصوص في القضا)

 وفي حالة عدم حضور البائع والمشتري أو من يمثميما قانونا رغم صحة التبميغ
فإن الحكم يكون غيابيا، أما إذا تغيب الشفيع عن الجمسة يجوز لممحكمة أن تفصل بحكم 

رف المدعي عتباره الطرا، وذلك بطمب من المدعي عميو، باحضوري إن كان الغياب مبر 
يبمغ القاضي أثناء  شخص وأما في حالة تبرير الغياب عن طريق المراسمة أو بواسطة

من قانون الإجراءات  289حو وفقا لممادة ة بسبب الغياب فإن القضية تؤجل لصالالجمس
فتتاح ى الشفعة والمقصود ىو شير عريضة االمدنية والإدارية وفيما يتعمق بشير دعو 

العقار  البطاقات العقارية وقيدىا في سجل المحررات المتضمنةالدعوى في مجموعة 
 (2).موضوع المطالبة القضائية

تجاىين: فبعض الفقياء يرون أن شير الدعوى العقارية ىو قيد عمى رفع اك اوىن 
ي الدعوى التي يكون موضوعيا الطعن في صحة المحررات الخاضعة لمشير العقار 

بتأسيس السجل  المتعمق 76/63من المرسوم  85 وأسسوا رأييم عمى مضمون المادة
التي تقضي بعدم قبول الدعاوى المتضمنة إلغاء أو إبطال أو فصخ حقوق العقاري 

متضمنة وثائق مشيرة، في حين ذىب البعض الآخر من الفقياء لمقول بأنيا لاتعد قيدا 
العامة برفع  تتعارض مع القواعد (3)سالفة الذكر، 85عمى رفع الدعاوى كما أن المادة 

الدعوى وشروط قبوليا، كما أن شير الدعوى قرر لمصمحة رافعيا وبالتالي فإنو يجوز 

                                                           
ية الصادرة في ، المنشور في المجمة القضائ19/11/1984ؤرخ في مقرار المحكمة العميا، الغرفة العقارية، ال أنظر: -1

 .52، ص2، العدد 1990
 .335، ص2002، الجزائر، ودار ىوم دون طبعة، ، المنازعات العقارية،حمدي باشا  مرع -2

 . 104، ص2001لإكتساب الممكية العقارية، رسالة ماجستير، جامعة قسنطينة، بن شرطيوة ، الشفعة كطريق سناء  -3
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لممدعي شير دعواه لممحافظة عمى العقار ولا يمكن لممدعي عميو إثارة ىذا الدفع وليس 
لممحكمة الحق في إثارتيا من تمقاء نفسيا، كما أن دعوى الشفعة في موضوعيا لا تمس 

 لا غيرفيما يتعمق بالبيانات الواردة فيو، فالغرض منيا ىو إثبات حق الشفعة فحوى العقد 
فيي تختمف في موضوعيا عن الدعاوى التي خصيا المشرع الجزائري في نص المادة 

السالف الذكر وىذا المضمون أكدتو المحكمة في قرارىا رقم  76/63من المرسوم  85
 . (1)24/04/2000بتاريخ  14437

 الثاني: الحكم الفاصل في دعوى الشفعة. المطمب
يعتبر الحكم الذي يصدر نيائيا )من القانون المدني عمى أنو:  803نصت المادة 

( بثبوت الشفعة سندا لممكية الشفيع، وذلك دون إخلال بالقواعد المتعمقة بالشير العقاري
لشفعة فإن ىذا يفيم من نص ىذه المادة أنو إذا صدر حكم نيائي بثبوت حق الشفيع في ا

المشفوع فيو، بما أن الحكم ىو السبب المنشئ م يعتبر سند ممكية الشفيع لمعقار الحك
لمممكية، ويجب تسجيل الحكم النيائي لثبوت حق الشفعة ولكن قبل ذلك سنبين كيف أن 

 الحكم في دعوى الشفعة يكون عمى وجو السرعة:
 الفرع الأول: الحكم عمى وجو السرعة.

لم يتطرق القانون المدني الجزائري فيما يخص الحكم في دعوى الشفعة عمى وجو 
كم ويح والتي جاء فييا: ) 943المادة السرعة إلا أن القانون المصري تطرق إلى ذلك في 

في الدعوى عمى وجو السرعة ذلك أن دعوى الشفعة أصبحت من الدعاوى التي يتحكم 
والنتائج التي  (2)(عشرة أيام في المواد المستعجمة دفييا عمى وجو السرعة ويكون الميعا

عوى لم تكن تعرض عمى ر دعوى الشفعة عمى وجو السرعة وىي أن الدتترتب عمى نظ
حكم صادر في الدعوى ستئناف بلممعارضة وميعاد ا فييا يكن قابلا لم وقاضي التحضير 

                                                           
، العدد 2000، المنشور في المجمة القضائية الصادرة في 26/04/2000قرار المحكمة العميا، المؤرخ في أنظر  -1

 .156، ص01
 .57رمضان أبو السعود، المرجع السابق، ص  -2
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  ي موطنو الأصميأيام تبدأ من تاريخ إعلان الحكم لنفس المحكوم عميو أو ف 10 ىو
  (1)وذلك سواء كان الحكم صادر من المحكمة جزئية أو كمية.

وبعد ذلك صدر قانون جديد أزال التفرقة بين الدعاوى العادية التي تنظر عمى وجو 
ي تنظر عمى السرعة فأصبحت لا تمر بالتحضير وبقية دعوى الشفعة من الدعاوى الت

ستعجالية وىو نفسو في الدعاوى الدعاوى الاوجو السرعة وميعاد الاستئناف الحكم في 
    (2)العادية.

 الفرع الثاني: الحكم الفاصل في الشفعة ممكية الشفيع.
من القانون المدني إذا صدر حكم نيائي بثبوت حق الشفيع في  803نصت المادة 

كم الشفعة فإن كان ىذا الحكم يعتبر سندا لممكية الشفيع لمعقار المشفوع فيو فإن ىذا الح
ىو السبب القانوني المنشئ لحق الممكية وحجيتيا وقد تم الأخذ بالمعنى الأول دون الثاني 
ويفيم من ىذا أن حكم الشفعة ىو دليل الشفيع عمى ممكية العين المشفوعة، ومتى كان 
 حكم الشفعة في نظر القانون ىو سبب ممكية الشفيع ومنشؤىا فإنو يقتضي ىذا النظر ألا

 لى ممك الشفيع إلا بعد الحكم أما قبمو فلا، لأن السبب لا يوجد.ير المشفوع إيص
 الفرع الثالث: تسجيل الحكم وشيره

تنتقل الممكية والحقوق العينية الأخرى في العقار  لا ) عمى:793نصت المادة 
سواء كان ذلك بين المتعاقدين أم في حق الغير إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص 

 (3)وبالأخص القوانين التي تدير مصمحة شير العقار(.عمييا القانون 
إن لمقواعد المقررة في قانون الشير العقاري تقتضي بأن تتم إجراءات الشير في  

جميع الأحوال بناء عمى طمب من ذوي الشأن أو من يقوم مقاميم، وعمى ذلك لا تقوم 
 ىو صاحب الشأن بل يقوم الشفيع و تمقاء نفسيا بتسجيل حكم الشفعة،  كمة منالمح

                                                           
 .490سابق، صعبد المنعم فرج الصدة، المرجع ال -1
 .687عبد الرزاق السنيوري، المرجع السابق، ص -2
 المعدل و المتمم. المتضمن القانون المدني58-75من الأمر793نظرالمادةا   -3
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 المشفوع فيو التي يقع العقارتقديم طمب التسجيل لمصمحة التسجيل بالتسجيل والشير و 
وىذا ما أكدتو المحكمة العميا في (1)،في دائرتيا ويتم التسجيل في مكتب السجل العقاري

من المقرر قانونا أنو لا تنتقل الممكية والحقوق حيث جاء فيو: )  30840قرارىا رقم 
العينية الأخرى في العقار سواء أكان ذلك بين متعاقدين أو مواجية الغير إلا إذا روعيت 
الإجراءات القانونية ولا سيما التي تدبر لمصمحة شير العقار وعميو فالشفيع الذي 
يستصدر حكما نيائيا بأحقيتو في الشفعة والحمول محل المشتري في ممكية العقار المشفوع 

عمى سند الممكية إلا أن ىذا السند لا يكون حجة عمى الغير إلا إذا فيو يكون قد تحصل 
     (2).خضع لإجراءات الشير العقاري

قبول دعوى الشفعة شكلا ومضمونا ينتظر بعد ذلك الفصل فييا بحكم  فبعد
ذا صدر بشأنيا حكما نيائيا بثبوت الشفعة فيذا يعتبر سندا لممكية الشفيع  قضائي، وا 

  (3).ةولكن بعد شيره في المحافظة العقارية وفي ىذه الحالة تنتيي دعوى الشفع
 ميعاد رفع الدعوى: .1

لرفع دعوى الشفعة ينبغي عدم تجاوزه إذ أنو نص عمى أن عين المشرع ميعادا محددا 
لا سقط الحق، وىذا  ترفع دعوى الشفعة في ميعاد ثلاثين يوما من تاريخ إعلان الرغبة وا 

ولكن وجب سبق الإيداع لرفع الدعوى كما لمحدد لإيداع الثمن الميعاد ىو ذات الميعاد ا
ثمن خلال ثلاثين يوما من إعلان السمفت الإشارة، فبمقتضى ذلك وجب أن يتم إيداع 

ساب ميعاد رفع الدعوى من اليوم التالي بتسميم إعلان الرغبة أو من تحايبدأ الرغبة، إذ 
اليوم التالي لمتسميم الأخير للإعلان عند تحقق التعاصر، وينتيي الميعاد بانقضاء اليوم 

ذا و  لى أول يوم عمل بعدىا، متد الميعاد إقعت عطمة رسمية في اليوم الأخير االثلاثين، وا 
ذا كان الميعاد يخضع في  قتضاء فميس ىناك ما الأصل لأحكام زيادة ميعاد عند الاوا 

                                                           
 .687عبد الرزاق السنيوري، المرجع السابق، ص -1
 .158ص، 1994 ،02العدد ،،  المجمة القضائية07/02/1994يا، المؤرخ في قرار المحكمة العم أنظر -2

 .342 ، صالمرجع السابقأحمد دغيش، -3
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بحيث لا يرد عمييا  وتعتبر مدة ميعاد رفع الدعوى مدة السقوط مدة التقادم ذلك،يقتضي 
    (1)نقطاع.الوقف ولا الا

 جزاء مخالفة أحكام رفع الدعوى. .2
لأحكام التي أوردىا في لمخالفة كانت ىناك رتب المشرع جزاء سقوط الحق في الشفعة 

شأن رفع الدعوى، وبناء عمى ذلك يسقط الحق في الشفعة إذا رفعت الدعوى بعد الميعاد 
ختصام بعض البائعين والمشترين دون بعض أو مع إذا رفعت خلال الميعاد ولكن مع ا أو

  (2).ة المختصة عمى النحو السالف ذكرهر المحكمرفع الدعوى إلى المحكمة غي
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .631حسن كيرة، المرجع السابق، ص -1
 .685سابق، صالمرجع العبد الرزاق السنيوري،  -2
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  .خلاصة الفصل الثاني
ما بالتقاضي، فإذا فعة تأخذ بطريقتين إما بالتراضي مما سبق نستنتج أن الش وا 

تنازل المشتري عن العقار المشفوع فيو لمصمحة الشفيع فينا يتممك ىذا الاخير العقار 
ذا ولم يحدث ىذا التنازل فينا يضطر الشفيع إلى رفع دعوى  دون المجوء إلى القضاء، وا 

قضائية لمحصول عمى حقو في الشفعة، وذلك مرورا بعدة إجراءات قانونية إبتداءا بالإنذار 
الرسمي الذي يعتبر فاتحة إجراءات دعوى الشفعة وىذا حتى يتمكن الشفيع من تدبر أمره 

علان رغبتو فييا ثفي ا بإيداع ثمن والمصاريف لدى الموثق خلال م يقوم لأخذ بالشفعة وا 
لا سقط حقو في الشفعة أما  آجال قانونية محددة والمقدرة بثلاثين يوما لا يجوز تجاوزىا وا 
إذا إلتزم بيذه المواعيد الإجرائية كان لو أن يرفع دعوى الشفعة أمام المحكمة المختصة 

يع حتى تنتقل ممكية العقار ي بثبوت حق الشفعة لفائدة الشفنيائي يقض حكم والتي تصدر
   المشفوع فيو إليو ىذا عند مراعاة عممية التسجيل والشير.

 
 
   



 

 

 اتمةالخ
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 النتائج المتحصل عميها:
ساسية لحق جراءات الشفعة والتي تعتبر الركيزة والدعامة الأإراستنا لموضوع من خلال د

 :نأذ إالشفعة 
المركز القانوني ية بغية تحديد جراءات قانونإرع الجزائري خول لحق الشفعة عدة المش-1
  .يد من النصوص القانونيةذلك بوضع العدوضبط نظاميا و  طرافيالأ
  .مى حرية التممك والتصرف والتعاقدع استثنائيقيد  الشفعةر اعتبا -2
 اشتراهتري عمى التخمي عمى العقار الذي ذ يوجب المشإتمميك جبري بحكم القانون  -3

  .عقد لم يناقش بنوده ن البائع يجد نفسو فيألصالح الشفيع كما 
لى إعقار المشفوع فيو بطرق قانونية وذلك عن طريق المجوء من تممك الالشفيع  تمكين -4

ق لم يسمم بحالمشتري والبائع و يذعن  مذا لإمام محكمة مختصة وذلك في حالة أالقضاء 
المشرع ضمن التي نظميا جراءات و ىذه الإ احتراملذلك لازما عمى الشفيع  ،الشفعة

العقار المشفوع متابعتيا في تمميك طير عمميات نقل الممكية و أوص لتحقيق و ضمان تنص
   .فيو
ذ تفتتح ىذه إجراءات مجراه ذه الإالتنظيمي المحدد ليطار القانوني و خذ الإأي -5
علامو بالبيع إو المشتري لمشفيع قصد أنذار الرسمي الذي يوجيو البائع جراءات بالإالإ

نذار عة خلال ثلاثين يوما من تاريخ الإخذ بالشفخير رغبتو في الأالأ علان ىذاإمتبوعا ب
جل ثلاثين يوما من أف بيد الموثق قبل رفع الدعوى في المصارييداع الثمن و إبشرط 

 .خ التصريح بالرغبةتاري
الذي يقوم مقام العقد كسند ممكية جراءات بصدور الحكم القضائي و لتختتم ىذه الإ -6

 تنتقل ممكية العقار المشفوع فيو.الشفيع بعد شيره 
 :المقترحات

لى حد كبير بجميع إلم أن المشرع الجزائري قد أمن خلال ما سبق يمكن القول 
ن ألا إفيع من تممك العقار المشفوع فيو جراءات القانونية لحق الشفعة والتي تمكن الشالإ
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ن خلال التوصيات م يا المشرع الجزائريغفمأنا من سرد بعض النقائص التي ذلك لا يمنع
 :التالية

لى إو المشتري أنذار من البائع إجراءات الشفعة توجيو إفي  اشترطالمشرع الجزائري _ 1
 شتراطالذا كان من الواجب  ،يشترط الرسمية فيوعلامو بالبيع لكنو لم إجل أالشفيع من 

  .ن العمم بالبيعأة لتجنب وقوع نزاع بين الشفيع وخصومة بشالرسمي
ن يتم ألدعوى مباشرة عمى كل من البائع والمشتري شرط رفع اعلان الرغبة و إلغاء _ إ2
ن تكون بوقوع البيع حتى تصمح العريضة لأ نذارع الدعوى خلال ثلاثين يوما من الإرف
 .علانا الرغبةإ
ن أن يترك الشفعة أمشفيع الخيار بين مو غراسا فأزاد المشتري عمى المشفوع بناءا  ذا_ إ3

 عمييا مع دفع قيمة الزيادة. يبقى
ن أمن  استثنائيالشفعة وضع وىو يدرك أن د من المشرع الجزائري لذلك كان لاب -4

 .لتحقيق عدة مقاصدودقيقة جراءات محددة إيحوطيا ب
  

 ولله الحمد و الشكر والثناء من قبل ومن بعد ونسأله التوفيق والنجاح.
 



 

قائمة المصادر 

 والمراجع
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 أولا: قائمة المصادر.
 :والقوانين الأوامر (1

والمتضمن القانون المدني  ،1975/  09/  26المؤرخ في  ،75/58الأمر رقم _ 01
  .1975/  09/  30الصادرة في ، 78الجريدة الرسمية العدد  ،المعدل والمتمم

المتعمق بإعداد مسح الأراضي وتأسيس  ،12/11/1975المؤرخ في  ،75/74الأمر_ 02
 .1975 ، سنة92 ، الجريدة الرسمية العددالسجل العقاري

 المتضمن قانون التسجيل ،09/12/1976المؤرخ في  ،76/105الأمر رقم _ 03
 .1976 سنة ،51الجريدة الرسمية العدد

المعدل  سرة، المتضمن قانون الأ1984جوان  09المؤرخ في  ،84/11القانون رقم _ 04
 .2005/  02/  27، الجريدة الرسمية، العدد الصادر بتاريخ 02 /05مر بالأ والمتمم

ضمن مينة الموثق المعدل ، يت2006فبراير  20، المؤرخ في 06/02 رقم ونقان_ 05
 . 4الجريدة الرسمية، العددوالمتمم، 

يتضمن مينة المحضر  ،2006فبراير  20المؤرخ في  ،06/03قانون رقم _ 06
 .4العدد الرسمية، الجريدة ،القضائي المعدل والمتمم

المتضمن  المعدل والمتمم، ،2008 فيفري 25 ، المؤرخ في08/09القانون رقم _ 07
فيفري  28، الصادرة بتاريخ 10 قانون الإجراءات المدنية والإدارية، جريدة رسمية عدد

2008. 
 المراسيم التنظيمية:  (2

  المتعمق بتأسيس السجل العقاري ،1976-03-25المؤرخ في  ،76/63المرسوم _ 08
 .1976، سنة 30الجريدة الرسمية، العدد 
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 :والخاصة العامة ثانيا: المراجع
 الكتب: (1

الفرقان، عجمان،  ، مكتبة2ابن المنذر أبو بكر محمد بن إبراىيم، الإجماع، الطبعة  _09
  دون تاريخ نشر.

لسان العرب،  دار الجيل وداردون طبعة، ، 3بن منظور، لسان العرب الجزءإ _10
 .1988لبنان، 

الشفعة الإسلامية والقانون الجزائري عمى ضوء إجتياد المحكمة العميا  خالدي، حمدأ _11
 .2008،دار ىومو، الجزائر ومجمس الدولة، الطبعة الثانية

ر دغيش، حق الشفعة في التشريع الجزائري، دون طبعة، دار ىومو لمنش أحمد_  12
 2011والتوزيع، الجزائر، 

المكتب الجامعي الحديث، الجزء الخامس  ،الوسيط في القانون المدنيأنور طمبة،  _13
  .2001،الإسكندرية دون طبعة،

العربي، الوجيز في شرح قانون الاسرة الجزائري، الجزء الثاني، الميراث  بمحاج _14
 .1997بوعات الجامعية، الجزائر، ديوان المط ،والوصية، دون طبعة

الأشقر، مسقطات الشفعة في الفقو الإسلامي والقانون المدني، الطبعة  اد محمودجي _15
  .2009، الإسكندرية ،الأولى، دار الجامعة الجديدة لمنشر والتوزيع

بوشنيقة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، القضاء العقاري،  جمال_ 16
  .2009الجزائر ،  ،ولى، كمية النشر بالمحمديةالطبعة الأ

كيرة، الموجز في أحكام القانون المدني، الحقوق العينية الأصمية أحكاميا  حسن _17
 .1995ومصادرىا، الطبعة الرابعة، منشأة المعارف الإسكندرية، 

ل العقارات في التشريع رمول خالد، الإطار القانوني والتنظيمي لتسجي ،سياآدوة _ 18
 .2008والتوزيع، الجزائر، الطبعة الأولى، دار ىومو لمطباعة والنشر  الجزائري
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، الوسيط في الحقوق العينية الأصمية، الدار الجامعية لمطباعة  أبو السعود رمضان _19
 .1985والنشر، بيروت،  لبنان، 

شامة، النظام القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري، دراسة وصفية وتحميمية،  سماعين_ 20 
 .2002الجزائر، اعة والنشر، ، دار ىومو لمطب2003الطبعة

الثة، دون دار نشر، دون لبيب، الحقوق العينية الأصمية، الطبعة الث شنب محمد_ 21 
  .2005 بمد نشر

، المعروف بقاضي زاد أفندي، عمى اليداية شرح بداية  حمد بن قودوأ الدين _ شمس22
 .1995 كتاب العممية، بيروت،المبتدئ لبرىان الدين المرغيناني الطبعة الأولى، دار ال

 .1990الولاء لمطبع، مصر، ، الشفعة في المنقول، دون طبعة، خطابطمبة وىبة _ 23
، أحكام الشفعة والقسمة في ضوء القضاء والفقو، دون طبعة، الشواربيعبد الحميد _ 24

 .2000منشاة المعارف بالإسكندرية، مصر 
 الجزء التاسع السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني، المجمد الأول، عبد الرزاق_ 25

 .2000،منشورات الحمبي، لبنان، 2000أسباب كسب الممكية، طبعة 
حكام أعرفة، الوجيز في الشفعة كسب الممكية في العقار في ضوء  الوىاب عبد_ 26

  2005، سكندريةالإ ،دار المطبوعات الجامعية، دون طبعة ،محكمة النقض
الخفيف، الممكية في الشريعة الإسلامية مع المقارنة بالشرائع الوضعية، الطبعة  عمي_ 27

  .1996،دمشقة، دار الفكر العربي، الثاني
العبيدي، الوجيز في شرح القانون المدني بحقوق العينة، الطبعة  عمي اليادي_ 28

 .2010 ،عمان ،منشر والتوزيعالسابعة، دار الثقافة ل
حمدي باشا، القضاء في ضوء احدث القرارات الصادرة من مجمس الدولة  عمر_ 29

 .2000ار ىومو، الجزائر، ، د10والمحكمة العميا، الطبعة 
 .2002، الجزائر، ودار ىومدون طبعة، عمر حمدي باشا ، المنازعات العقارية، _ 30
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 العرفية بيروت،دار النيضة  الحقوق العينية الأصمية، ، فرج الصدة عبد المنعم _31
 .دون ذكر التاريخ لبنان،

، موجز الحقوق الأصمية، الجزء الأول، الطبعة الأولى، منشورات قاسم محمد حسين _32
 ، دون تاريخ نشر.الحمبي الحقوقية

 1993_ مالك إبن أنس ، الموطأ، الطبعة الثانية، دار الجيل بيروت، 33
، 1سوار، الحقوق العينية الأصمية أسباب كسب الممكية، الطبعة  محمد وحيد الدين _34

  .1999الأردن عمان،  مكتبة دار الثقافة لمنشر والتوزيع
حسين، عقد البيع المدني الجزائري، دون طبعة، ديوان المطبوعات الجامعية  محمد_ 35

  .1983دون تاريخ نشر  ،الجزائرية، الجزائر
الشربين، مغني المحتاج إلى معرفة معاني ألفاظ المناىج، دون  محمد الخطيب _36

 .1995 ،الفكر العربي، بيروتطبعة، دار 
  ولىجتياد الجزائري، القضاء العقاري، الطبعة الأ، الإجمال سايس ،سعيد مقدم _ 37

 .2009 ،كمية النشر بالمحمدية، الجزائر
منشأة المعارف بالإسكندرية، ، الحقوق العينية الأصميةحسين منصور،  محمد_ 38

 .1998مصر، 
 ،تب القانونية، مصرالوجيز في الحقوق العينية دار الك ،عبد القادر محمد شياب _ 39

2008.  
الجزء الأول، حق الممكية والحقوق  ،، الحقوق العينيةسميم محي الدين إبراىيم _40

  .دون سنةخ نشر، بمد نشر، دون تاري ،المشفوعة، دون طبعة، دون دار نشر
، الحقوق العينية الاصمية اسباب كسب الممكية، الجزء محمد كامل مرسي باشا _41

 .دون سنة ، المطبوعة العالمية مصر، دون تاريخ نشر،02الثالث، الطبعة 
 .1997ابراىيم سعد، الشفعة عمما وعملا، منشاة المعارف الاسكندرية مصر،  نبيل_ 42
مية، أحكاميا ومصادرىا، دون الحقوق العينية الأصسعد، الحقوق  إبراىيم نبيل_  43

 .2001 ،منشأة المعارف، الإسكندرية طبعة
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دون نظام الشفعة، دون طبعة، دون دار نشر، دون تاريخ نشر،  ، السموان نعمة _ 44
 .بمد نشر، دون سنة نشر

الفكر، ، دار الزحيمي، الفقو الاسلامي وأدلتو، الجزء الخامس، الطبعة الثانية وىبة_ 45
 .1985دمشق 

 لمقالات:ا
مقال تحت عنوان نظام الشفعة بين الشريعة العامة والتشريعات ، دغيش  حمدأ_ 46

جامعة  ،01، المجمة النقدية لمقانون والعموم السياسية، العدد الخاصة في القانون الجزائري
 .2009مولود معمري، تيزي وزو، 

الإسثثمار الخاص الأجنبي في القانون ممارسة حق الشفعة عمى بوالقواوة،  زايد_ 47
  .2017جامعة وىران، سنة  ،6رقم  مجمة القانون والسمطة الجزائري

مجمة  التصرفات القانونية الواجبة الشير والأثار المترتبة عن القيد، ،زروقي ليمى_ 48
 .1998الصادر في ديسمبر  ، 5، العددالموثق

 .1999، 07مجمة الموثق، العدد  ،المدنيالشفعة في القانون  ،لعروم  مصطفى_ 49
 النظام القانوني لمشفعة دراسة مقارنة في التشريعين المصري والمبناني ، مقلاتي منى_ 50

 .جامعة الحاج لخضر، باتنة ،مجمة الفكر، العدد الثاني عشر
الأوقاف الكويتية، الموسوعة الفقيية الكويتية، الطبعة الأولى مطابع دار  وزارة_ 51

 .، دون سنة نشرالصفوة، مصر

 الأطروحات والمذكرات: (2
 توراه: كأ_ أطروحات الد

جامعة أبي بكر  دكتوراه، أطروحة، ، حق الشفعة في التشريع الجزائري دغيش أحمد_ 52
 .2008 /2007بمقايد، تممسان 

التممك بالشفعة وطبيعتو القانونية، دراسة مقارنة في القانون ، سممان موسى حلصا_ 53
 .1983اه، جامعة  القاىرة ،دكتور  أطروحة، والشريعة
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العشاش، الحماية القانونية العقارية الخاصة في الجزائر، أطروحة دكتوراه، محمد _ 54
 .2016ة مولدي معمري، تيزي وزو، جامع

 ب_ رسائل الماجستير:
طرق إكتساب الممكية العقارية الخاصة لمدولة عمى ضوء قانون  رحال، أحمد_ 55

اص فرع قسم القانون الخ مذكرة لنيل شيادة الماجستير،-30-90الأملاك الوطنية رقم 
  .2010القانون العقاري، سنة

، دراسة مقارنة بين الفقو المالكي و الشفعة كسبب من أسباب الممكية، لابدأسماء _ 56
 .2016 ، جامعة وىران،ر، رسالة ماجستيالمدني الجزائريالقانون 

ماجستير،  ، الشفعة كطريق لإكتساب الممكية العقارية، رسالةبن شرطيوةسناء _ 57
 .2001جامعة قسنطينة، 

تير، جامعة ، مذكرة الماجسالتصرف في الممكية العقارية الشائعة وىاب، عياد_ 58
 .2007/2008  ،قسنطينة

 والقرارات القضائية:الأحكام  (3
المنشور في  ،26/06/1985مؤرخ في الالغرفة المدنية،  لمحكمة العميا،قرار ا _59

 .4،1989العدد المجمة القضائية،
، المجمة القضائيةفي نشور ــــــــــــــالم ،02/10/1985كمة العميا المؤرخ في ــــــر المحاقر  _60

  .1989 ،4العدد 
، المنشور في 19/11/1984ؤرخ في مالعميا، الغرفة العقارية، الالمحكمة  قرار_ 61

 .1990 ،2العدد  ،المجمة القضائية
 المجمة القضائية، المــــنشور في ،24/12/1991خ في ر المؤ  ،الـــعميا قرار المحكمة_ 62

 .1،1991 العدد
 ،القضائية المجمةالمنشور في ،07/02/1994العميا، المؤرخ في  قرار المحكمة_ 63

 .1994 ،02العدد
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 ،القضائية، المنشور بالمجمة 10/01/1995المؤرخ في  قرار المحكمة العميا،_ 64
 .1995 ،01العدد
ئية ، ، المنشور في المجمة القضا26/04/2000قرار المحكمة العميا، المؤرخ في _ 65

 .2000 ،01العدد 
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 ملخص:

مختلف  اهتمام أثارتيعتبر موضوع حق الشفعة من أهم المواضيع التي  
وهذا هو  عاقد والتصرفيرد على حرية التملك والت استثنائيالتشريعات إذ أنها تعد قيد 

سبب تبني المشرع إجراءات قانونية يتوجب على الشفيع إتباعها لتحصيل حق الشفعة 
 .لعقار المشفوع فيهوتملك ا
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