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 ةـــــــــــــمقدم

واقتصادٌة كبٌرة،مما جعله ٌولى بأهمٌة بالغة  إستراتٌجٌةالفلاحً ذو أهمٌة  إن العقار                 

تزال عالقة منذ  من كافة التشرٌعات حرصا منه الحفاظ على هاته الثروة ،إلا أن مشكلة استغلاله لا

  .إلى ٌومنا هذا ،بالرغم من صدور عدة قوانٌن من أجل تنظٌم كٌفٌة استغلالها الاستقلال

تعامل المشرع مع الملكٌة العقارٌة معاملة تمٌزت بالتدخل المباشر،حٌث ٌعود أول قانون                 

بموجبه تم  0526-03-62المؤرخ فً  30-26 الأمر فً هذا الخصوص إلى فترة الستٌنات بصدور

التً كان ٌملكها المعمرٌن الأملاك وٌتعلق الأمر ب 0526أول جوٌلٌة ابتداء من تارٌخ منع التصرفات 

المؤرخ فً  01-26المرسوم التنفٌذي  إلا وفق الإجراءات التً ٌقرها هذا الأمر،وفً هذا الإطار صدر

ار الترخٌص المتعلق بحرٌة المعاملات،الذي كان ٌشترط لأي معاملة عقارٌة استصد 63-30-0526

فً هذه الإداري المسبق للتأكد أن العقار لم ٌكن موضوع معاملة عقارٌة ممنوعة ،حٌث ٌمكن للدولة 

 .ممارسة حق الشفعة فً حال وجود معاملة مخالفة الحالة 

إلى تكرٌس مبدأ منع التصرف فً الأراضً  لم تستمر هذه النظرة بل وصل الأمر                  

،أٌن تعامل مع كافة الأراضً الفلاحٌة مهما 0530-00-34المؤرخ فً  30-الأمربصدور الفلاحٌة 

كان صنفها   بموجبه تم منع أي معاملة تتضمن نقل بٌن الأحٌاء للأراضً الزراعٌة ،تمارس فٌها 

الزراعٌة حق الشفعة لكل أرض  التعاونٌات أوالدولة والجماعات المحلٌة والتعاونٌات التحضٌرٌة  

أرض معدة للزراعة معروضة للبٌع ابتداء من تارٌخ الإقفال الرسمً لعملٌة الثورة زراعٌة أو 

أولى المشرع اهتماما حق الشفعة ،حٌث خصها ب  0531وبصدور القانون المدنً سنة . الزراعٌة 

رخصة تجٌز الحلول ...... >منه قد نصت 356نجد أن المادة  433إلى  356مادة من المادة  06

 < ...بٌع العقار محل المشتري فً

حاول المشرع فً فترة الثمانٌنات ورغبة منه فً إعادة تنظٌم استغلال الأراضً الفلاحٌة  كون 

،وانطلاقا من قناعة المشرع بضرورة تحرٌر  الاشتراكًالتجربة السابقة أثبتت فشلها فً ظل التوجه 

المتعلق بكٌفٌة ضبط استغلال 0543-06-34المؤرخ فً  05-43الطاقات البشرٌة أصدر القانون 

الأراضً الفلاحٌة التابعة للدولة ،وكخطوة سابقة منح للمستفٌدٌن ملكٌة خاصة للأملاك السطحٌة،وحق 

،وبالمقابل أعطى للدولة  الاقتصاديهوض بالقطاع عٌنً قابل للحجز، للتورٌث والتنازل  قصد الن

صلاحٌات واسعة للتدخل وكأحد هاته الصلاحٌات ممارسة حق الشفعة تجعلها تتدخل حفاظا على 

 .  05-43من القانون ( 36)66الأراضً الفلاحٌة ،طبقا لأحكام المادة 
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س المشرع مبدأ حرٌة كر الاشتراكًوالتخلً عن النظام  0545وبصدور دستور                  

التعامل والتصرف فً الملكٌة العقارٌة،حٌث تبنى الشفعة كوسٌلة من وسائل الرقابة على الأراضً 

 0553 00-04المؤرخ فً  61-53الفلاحٌة باختلاف أصنافها وٌتجلى ذلك بصدور القانون 

من خلال  0551-35-61المؤرخ فً  62-51المتضمن التوجٌه العقاري،المعدل والمتمم بالأمر 

تمارس الهٌئة العمومٌة المكلفة بالتنظٌم العقاري  > منه 26،حٌث نصت المادة  30و 26المادتٌن 

دٌسمبر  @8المؤرخ فً  9A - ?@من القانون رقم  >:حق الشفعة المنصوص علٌه فً المادة 

وتحل زٌادة عن ذلك محل المستفٌدٌن الذٌن أسقطت حقوقهم بموجب  أعلاه المذكور ?@9Aسنة

 < المذكور أعلاه ?@9Aدٌسمبر سنة  @8المؤرخ فً 9A-?@من القانون رقم =:المادة 

ٌنشأ حق الدولة و الجماعات المحلٌة فً الشفعة بغٌة توفٌر الحاجات  >فقد نصت  30أما المادة  

 .ذات المصلحة العامة و المنفعة العمومٌة، بصرف النظر عن اللجوء المحتمل إلى إجراء نزع الملكٌة

  .بق حق الشفعة المذكور، مصالح و هٌئات عمومٌة معٌنة تحدد عن طرٌق التنظٌموتط

 @= - =?من الأمر رقم  =A?وٌمارس هذا الحق فً الرتبة التً تسبق ما هو محدد فً المادة 

 < المذكور أعلاه =?9Aسبتمبر سنة  <:المؤرخ فً 

لاكتساب الأملاك الوطنٌة الخاصة من خلال المادة وتبنى أٌضا الشفعة كأحد الوسائل                     

المتضمن قانون الأملاك الوطنٌة المعدل والمتمم  0553-06-30المؤرخ فً  03-53من القانون  62

 ألمستفٌدٌنقض الذي تمٌز بإهمال الأراضً الفلاحٌة من طرف اونظرا للوضع المن 06-34بالقانون 

علاقة لهم بالفلاحة ،برزت فكرة  ذا الحق إلى أشخاص لابتغٌٌر وجهتها الفلاحٌة والتنازل على ه

-03،لٌتجسد بصدور القانون  6334-34-30المؤرخ فً  02-34الإمتٌاز الفلاحً  بصدور القانون 

المحدد للشروط وكٌفٌات استغلال الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك  6303-34-01فً  المؤرخ 30

 . الانتفاعالخاصة للدولة وإلغاء حق 

حٌث أبقى على ملكٌة الوعاء العقاري للدولة وأقر بملكٌة  المستثمر صاحب الإمتٌاز                    

سنة قابلة للتجدٌد،مع التوسٌع  فً حقوقه  63لمدة  الاستغلالومنحه حق  الأملاك السطحٌة للمستثمر

لحجز لكن ٌطاله التقٌٌد قابل للتنازل والتورٌث وا الامتٌازمن بٌنها حرٌة التصرف وبذلك أصبح حق 

حسب الأحوال والظروف التً ٌقتضٌها القانون ، إذ ٌمكن لصاحب الإمتٌاز من خلاله ممارسته للسلطة 

وأصحاب الإمتٌاز نفس المستثمرة الفلاحٌة الجماعٌة  المالكٌن فً الممنوحة له  ولكن قٌده بمنح الدولة 

حالة فً  >بقولها 30-03من القانون  01ة ورد فً الماد حق ممارسة  حق الشفعة وفق ماالشٌوع 

 نفس المستثمرة الفلاحٌة أو عند الامتٌاز أصحابللمستثمرٌن   ٌمكن الامتٌازالتنازل عن حق 

 > الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة ممارسة حق الشفعة طبقا للتشرٌع المعمول به الاقتضاء
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إن أهمٌة الموضوع تتجلى فً أهمٌة الأراضً الفلاحٌة فً حد ذاتها لما تتمتع به                      

فً كٌفٌة الجمع والتوفٌق بٌن أحكام متفرقة تتعارض وتتشابه من حٌث من بعد اقتصادي  وٌتجلى أٌضا 

افتقار موضوع الشفعة فً  ىالشروط والإجراءات  تستند فً تطبٌقها تبعا لصفة الشفٌع أضف إل

ٌؤكد على  الفلاحٌة التابعة للدولة لكثٌر من الأحكام القضائٌة فً مجال حق الإمتٌاز وهو ما الأراضً

 .أهمٌته

أما أسباب اختٌار الموضوع فتعود ارتباط هذا الموضوع بمجال الدراسة وذلك لتطبٌق ما تم       

  .دراسته فً التخصص على أرض الواقع وقد ٌمكننا من التوصل لفهم معمق

 6حث لٌعالج الإشكالٌة التالٌةوجاء الب

 ؟ وماهً ضوابطها ;8-98ما مفهوم الشفعة المنصبة على الأراضً الفلاحٌة فً القانون 

اعتمدنا على المنهج الوصفً فً عرض التعارٌف والشروط الواجب وللإجابة على هاته الإشكالٌة 

توفرها كما اتبعنا المنهج التحلٌلً للتعلٌق والتحلٌل على النصوص،وبهدف الوصول إلى معالجة ارتأٌنا 

إجراءات إلى فٌه طرق مفهوم الشفعة وفصل ثانً نتنتناول فٌه الموضوع إلى فصلٌن،فصل أول تقسٌم 

 .الشفعة
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 وشروط الأخذ بها 10/03مفهوم الشفعة فً القانون :  الفصل الأول

                   

أجاز المشرع الجزابري استعمال حق الشفعة على الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الخاصة                 

للدولة، نتٌجة إقرار الإمتٌاز كأسلوب لاستؽلالها،بؽٌة المحافظة على الأراضً الفلاحٌة بالدرجة الأولى 

ستثمار فً الأراضً وحماٌة قابلٌة استؽلال الأراضً الفلاحٌة بسبب ؼٌاب الرقابة،وهو أسلوب ٌتضمن الا

الفلاحٌة التابعة للأملاك الخاصة التابعة للدولة ٌتجسد بمنح عقد امتٌاز للمستثمرٌن بموجبه ٌكسبهم حقا عٌنٌا 

ٌخول لكل واحد منهم بعض الحقوق ،وبالمقابل ٌلزم كل من أراد التصرؾ فً الحق الممنوح له التقٌد 

الأراضً،وهذا ما دفع المشرع لتنظٌم أحكام الشفعة  بمجموعة من الضوابط من أجل حماٌة هذا النوع من

فً الاراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة وفق شروط قانونٌة فبمجرد توافرها تبادر الهٌبة بممارسة حق 

 .                                                              الشفعة بل ٌمتد إلى الملك فً الشٌوع 

المؤرخ  03-10 الفلاحٌة فً ظل القانون للإحاطة بمفهوم الشفعة المنصبة على الأراضًو                   

المحدد لشروط وكٌفٌات استؽلال الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الخاصة للدولة ،  15/08/2010فً 

مبحث ال)ومعرفة خصابصها وحالاتها ٌنبؽً التطرق إلى تعرٌؾ الشفعة، وتبٌان أساسها القانونً 

 (.المبحث الثانً)،وبعد تحدٌد الشروط الواجب الأخذ بها (ولالأ
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 مفهوم الشفعة: المبحث الأول

منه،وحسب الإحالة  15فً المادة  03-10نظم المشرع الجزابري أحكام الشفعة طبقا للقانون               

إلا وفقا ا للتشرٌع المعمول به ، أي لاتتم هذا النص، ممارسة حق الشفعة لا تتم إلا طبقالمنصوص علٌها فً 

باعتباره الشرٌعة العامة للقوانٌن الذي للشروط والإجراءات المحددة فً القانون المدنً المعدل والمتمم 

ٌتعارض مع الإجراءات  لا ٌرجع إلٌه فً تنظٌم علاقات الأشخاص فٌما بٌنهم  والنصوص الخاصة بما 

 .326-10التنفٌذي  والمرسوم 03-10المنصوص علٌها فً القانون 

المطلب )وحالات استعمالها  ، الأساس القانونً(المطلب الأول)فً هذا المبحث إلى تعرٌؾ الشفعةسنتناول 

 .(المطلب الثالث)ا، ثم خصابصه(الثانً

 تعرٌف الشفعة :المطلب الأول

الفرع )،ثم التعرٌؾ القانونً(الفرع الأول)سنتناول فً هذا المطلب التعرٌؾ اللؽوي و الاصطلاحً للشفعة

 (الثانً

 التعرٌف اللغوي و الاصطلاحً:الفرع الأول

                                                       التعرٌف اللغوي                                                 : أولا

أنه كان وترا عندك فتشفعه أي تزٌده،أي  ماالى  الشفعة مشتقة من الزٌادة ،وهً أن تشفع فٌما تطلب فتضمه 

 .زاده وشفعه به واحدا فضم إلٌه ما

وٌصح أن  1وسمٌت بذلك لما فٌها من ضم نصٌب إلى نصٌب-ضم–والشفعة ٌصح أن تؤخذ من شفع بمعنى 

 2 .لأنه ٌزٌد ملكه بسبب الشفعة-زاد–تؤخذ من شفع ، بمعنى 

 ٌشفع شفاعة حسنة ٌكن له نصٌب منها ومن ٌشفع شفاعة  من< وقد ذكر القرآن الكرٌم الشفعة فً قوله

          4.   ، معناه من ٌزد عملا صالحا إلى عمله 3  مقٌتا شًءا وكان الله على هسٌئة ٌكن له كفل من

 

                                                           
 .050،ص 7007والكتاب ،مكتبة الصحابة ، الإمارات،  ,سنةمحمد صبحً بن حسن ،اللباب فً فقه ال -1

وأحكامها فً القانون المصري واللبنانً،  منشورات  ، مصادرهارمضان أبو السعود، الوجٌز فً الحقوق العٌنٌة الأصلٌة -2 

    .207، ص7007الحلبً الحقوقٌة،بٌروت، لبنان،
 .من سورة النساء 85الآٌة 3  

 العصرٌة،بٌروت ،المكتبة الثالث مالك،الجزء الإمام موطأ على الزرقانً شرح الزرقانً، ٌوسؾ بن الباقً عبد بن محمد4
 .062 ص 7000
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                                                                                            التعرٌف الاصطلاحً: ثانٌا

 تجٌز فً بٌع العقار بالحلول محل المشتري فً الأحوال بأنها رخصة عرفها الأستاذ مهدي كامل الخطٌب

                                           1. وبالشروط المنصوص علٌها قانونا وهً سبب من أسباب الملكٌة

فً  أسبابهافقد عرفها على أنها قدرة أو سلطة تحول من ٌقوم بها سبب من  كٌرةأما الأستاذ الدكتور حسن 

بٌع العقار محل المشتري إذا أظهر إرادته فً ذلك وهذا الحلول فً كافة حقوق المشتري والتزاماته الناشبة 

 2 .هعن عقد البٌع أو المترتبة علٌ

 التعرٌف القانونً : فرع الثانًال

 تعرٌف الشفعة فً القانون المدنً: أولا

نظم المشرع الجزابري أحكام الشفعة فً القانون المدنً فً الكتاب الثالث المعنون بالحقوق             

الباب الأول منه تحت عنوان حق الملكٌة وفً الفصل الثانً بعنوان طرق اكتساب  العٌنٌة الأصلٌة  فً

 3.ق م ج 807إلى المادة  794الملكٌة وفً القسم الخامس من المادة 

الشفعة رخصة تجٌز الحلول محل المشتري فً بٌع العقار >ق م ج الشفعة بنصها  794عرفت المادة 

 .<ً المواد التالٌةضمن الأحوال والشروط المنصوص علٌها ف

نلاحظ من خلال هذه المادة أن الشفعة تعد كسبب من أسباب كسب الملكٌة العقارٌة دون المنقولة ، إذا ما 

استعملها الشفٌع لتملك عقار باعه صاحبه لؽٌر الشفٌع،الذي ٌحل محل المشتري بشروط مذكورة فً المواد 

 4.ق م ج 794التالٌة للمادة 

  10/03تعرٌف الشفعة فً القانون : ثانٌا

 منه التً تنص على أنه 15لكن من خلال المادة  03-10لم ٌعرؾ المشرع الشفعة فً القانون                

نفس المستثمرة  الامتٌاز الآخرٌن أصحابللمستثمرٌن   ٌمكن الامتٌازفً حالة التنازل عن حق  <

لوطنً للأراضً الفلاحٌة ممارسة حق الشفعة طبقا للتشرٌع المعمول الدٌوان ا الاقتضاء الفلاحٌة أو عند

بل اكتفى بذكر الأشخاص الذٌن ٌحق لهم فً ممارسة حق الشفعة،فً حال التنازل عن حق  ،<به

الإمتٌاز،دون إضافة تفاصٌل أخرى والتشرٌع المعمول به حسب الإحالة الواردة فً المادة أعلاه،تجمع مابٌن 

باعتباره الشرٌعة العامة للقوانٌن وهو الأصل وما بٌن النصوص الخاصة،هً بالتأكٌد القانون المدنً 

                                                           

  
حق التملك العقار بمشترٌه بما قام علٌه من الثمن :تعارٌؾ اصطلاحٌة للشفعة بالإضافة إلى التعارٌؾ التالٌةلقد وردت عدة 1

 .237،القاهرة،الجزء الثانً،ص  2769الأستاذ،الملكٌة فً الشرٌعة الإسلامٌة سنة  ،وهو تعرٌؾ
 .877ء الخامس،الطبعة الأخٌرة،القاهرة،ص الشوكانً،نٌل الأوطار فً شرح منتقى الأخبار من أحادٌث سٌد الأخٌار،الجز2 
،الصادرة 78.عدد-،المتضمن القانون المدنً، ج ر 76/09/2975المؤرخ فً  58-75من الامر 790أنظر المادة 3 

 .7007ماٌو23،الصادرة فً 32ج ر عدد23/05/7007المؤرخ فً  05-07 ،المعدل و المتمم بالقانون30/09/2975فً
لمعهد الوطنً للقضاء الاالشرٌعة الإسلامٌة والقانون المدنً ،مذكرة تخرج لنٌل رتبة فً القضاء ،علً عٌشور،الشفعة بٌن 4

 .06،الجزابر،ص 
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أن المشرع انتهج مبدأ نصوص متعددة و متفرقة تختلؾ فً نقاط وتتشابه فً أخرى،لكن المستفاد من النص 

وراء هذا  ٌتضح أن المشرع ٌرٌد من 15لكن بالرجوع إلى مضمون المادة عنه، للتنازل  الامتٌازقابلٌة حق 

النهج ان الحق الممنوح للشخص المستثمر صاحب حق الإمتٌاز لا ٌكون ولا ٌتم إلا تحت رقابة وعلم 

الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة لكن ما ٌلاحظ فضلا عن قابلٌة حق الإمتٌاز للتنازل،حق الإمتٌاز قابل 

مما ٌؤكد امكانٌة انتقال هذا الحق  2و ٌحق أٌضا لصاحب الإمتٌاز دخول فً شراكة  1للحجز،قابل للتورٌث 

 .إلى الؽٌر فً كل حالة من هاته  ألحالات وهذا ما سنتناوله فً المطلب الثانً

 الأساس القانونً لممارسة حق الشفعة ومجال تطبٌقها:المطلب الثانً

لممارسة حق الشفعة فً مجال حق الامتٌاز الفلاحً ٌؤدي بنا الحدٌث عن الأساس القانونً               

والنصوص  03-10من القانون 15 بالضرورة إلى التنظٌم الساري المفعول حسب الإحالة الواردة فً المادة

فنتناول  اللاحقة له، وما ٌلاحظ أنها جاءت عامة إذا ما استثنٌنا الأشخاص الذٌن لهم الحق فً ممارستها ،

،والأساس القانونً لحق أصحاب الامتٌاز (الفرع الأول)انونً لحق الدولة فً ممارسة حق الشفعةالأساس الق

 (.الفرع الثالث)، وحالات استعمال حق الشفعة(الفرع الثانً)فً ممارسة حق الشفعة 

 الأساس القانونً لحق الدولة فً ممارسة حق الشفعة: الفرع الأول

لال فً مجال الأراضً الفلاحٌة من نظام حق الانتفاع الدابم  إلى نظام إن تؽٌٌر نمط الاستؽ               

من قابل للتنازل كان له تأثٌر كبٌر فً تعزٌز وسابل الرقابة من طرؾ السلطة المانحة  حق الإمتٌاز ؼٌر

وجهتها تحوٌلها والعقار الفلاحً ووضع حدّ للتلاعبات التً طالت الأراضً الفلاحٌة ،كبٌعها  التحكم أجل 

 13 الفلاحً،ذلك بموجب المادة العقار المشرع أدوات جدٌدة لتأطٌر استؽلالها،لهذا أنشأا ة أو عدمٌالفلاح

 تتمثل فً فهرس ٌحدّد قدرات ممتلكات العقار والتً، 3 2008ؼشت  03المؤرخ فً  16-08 القانون من

الأراضً الفلاحٌة والأراضً ذات بالإضافة إلى خرٌطة تحدّد  ، الفلاحً وٌستعمل كأساس لتدخل الدولة

وأحد هذه الوسابل ممارسة حق الشفعة المفروضة كقٌد على حرٌة التصرؾ طبقا لأحكام .الوجهة  الفلاحٌة

المؤرخ  427-12لٌتجسـد هذا التحول بصـدور المرسوم التنفٌذي 4 من نفـس القانـون 23و 21،22المواد

 :صهامنه بن 99اء فً المادة ج،حٌث  16/12/2012فً 

                                                           

 .03-20من القانون 23أنظر المادة 1 
 من نفس القانون 72أنظر المادة 2 
لصادرة فً ،ا06،المتضمن التوجٌه الفلاحً،ج ر عدد03/08/7008المؤرخ فً  26-08من القانون 23المادة  3 

 .7008ؼشت20
 من نفس القانون 73-77-72المواد  4 
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من قانون التسجٌل والمادة  118المادة  ٌمارس حق الشفعة المقرر لفائدة الدولة بموجب>                

الذي ٌحدد شروط وكٌفٌات استغلال  2010غشت لسنة  15المؤرخ فً  03-10من القانون  15

المؤرخ فً  25-90من القانون  71و 62الأراضً التابعة للأملاك الوطنٌة الخاصة بالدولة والمادتٌن 

المذكورٌن أعلاه وفق الشروط و حسب  1990نوفمبر  18الموافق  1411أول جمادي الأولى عام 

                                                                                              < او النصوص المتخذة لتطبٌقها/الكٌفٌات المنصوص علٌها بموجب هذه الأحكام و

 ٌتضح من خلال هذه الأحكام أن ممارسة حق الشفعة من طرؾ الدولة ٌقتضً وجود تصرؾ طبقا          

باعتبارها مالكة للرقبة، ٌمارس بواسطة الدٌوان الوطنً للأراضً  03-10من القانون  15 المادة للمادة

الامتٌاز ، فً المرتبة الثانٌة بعد مرتبة أصحاب 2 بؽٌة توفٌر الحاجات ذات المصلحة العامة 1 الفلاحٌة

كما ٌمكن للدولة أن تمارس حق الشفعة إذا رأت أن الثمن المصرح به أقل من الثمن ، 3المالكٌن فً الشٌوع 

 4.من قانون التسجٌل118شأنه أن ٌمثل ضررا للخزٌنة العمومٌة، وهذا استنادا للمادة من الحقٌقً 

هل ٌقتصر حق الدولة فً ممارسة هذا الحق فً المستثمرة الفلاحٌة :ر التساؤللكن ٌثا                 

من المرسوم التنفٌذي  17وبالرجوع إلى المادة ؟جماعٌة دون المستثمرة الفلاحٌة الفردٌة أو كلٌهما

الذي ٌرؼب فً التنازل بإخطار الدٌوان دون تحدٌد  الامتٌازصاحب  نجد  من خلالها أنها  ألزمت 10/326

التً أشارت إلى حالة  18، تلٌها المادة 5امتٌاز المستثمرة الفلاحٌة الجماعٌة أو الفردٌة ن كان صاحب حق إ

أن الدولة لها حق ممارسة الشفعة فً المستثمرة الفلاحٌة الفردٌة دون أن ٌتأكد وبمفهومها المخالؾ الشٌوع 

 6. ٌزاحمها أي شفٌع آخر

 .أصحاب الإمتٌاز فً ممارسة حق الشفعةالفرع الثانً الأساس القانونً لحق 

و شخص طبٌعً من جنسٌة الامتٌاز هأن المستثمر صاحب حق  03-10 من القانون 04تشٌر المادة 

 من 18وكذا المادة  03-10من القانون  15طبقا للمادة فً ممارسة هذا الحق ،ٌستمد أساسه  7 جزابرٌة

                                                           

،الصادرة فً 06عددج ر،المتضمن التوجٌه العقاري ،28/22/2990المؤرخ فً  90/75من القانون  67أنظر المادة   1 

 .77/09/2995، الصادرةفً 55،ج رعدد75/09/2995المؤرخ فً 76-95،المعدل والمتمم بالامر28/22/2990
 .من نفس القانون72المادة أنظر   2 
، المحدد لكٌفٌات تطبٌق حق الامتٌاز لاستؽلال 73/27/7020المؤرخ فً  20/376من المرسوم التنفٌذي  27المادة   3 

 79/27/7020،الصادرة فً 79الاراضً الفلاحٌة التابعة للاملاك الخاصة للدولة ، ج ر عدد
ج  ،متممالمعدل والقانون التسجٌل  ،المتضمن09/27/2976المؤرخ فً  76/205من الأمر  228المادة  4 

 28/27/2977،الصادرةفً 82عددر
 .20/376من المرسوم التنفٌذي  27المادة   5 
 .من نفس المرسوم 28أنظر المادة   6 
 .03-20من القانون  00المادة   7 
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ٌوع ،وبرتبة تسبق مرتبة الدولة فً ممارسة هذا الحق باعتباره مالكا فً الش 326-10المرسوم التنفٌذي 

 .ق م  795وهذا خلافا للترتٌب الوارد فً المادة 

فً  الامتٌازممارسة حق الشفعة إلى الهٌبات العمومٌة المستفٌدة من حق ٌمتد ل ه وٌثار التساؤل           

لشخص الطبٌعً صاحب أو ٌقتصر على ا 1/07/2011المؤرخ فً  06-11إطار المرسوم التنفٌذي 

المتضمن الموافقة على دفتر   2011ٌلرأف 29وبالرجوع إلى أحكام القرار المؤرخ فً الإمتٌاز فقط ؟ 

على الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الخاصة للدولة لفابدة  الامتٌازط الذي ٌحدد كٌفٌات منح حق والشر

من ذات القرار أن الحق الممنوح   02المادة  والمستفاد منفً إطار أحكام هذا المرسوم  الهٌبات العمومٌة

 :                                                     لهاته الهٌبات لا ٌمكن أن ٌكون فً حالة شٌاع مع شخص آخر بقولها

                                                                                :تضم و:........ولاٌة.........قع الأملاك الممنوحة فً الإمتٌاز فً بلدٌةت

تخرج سوتعٌٌن الحدود وم طبقا لمخطط التحدٌد)س .....آ... هـ....... الامتٌازمساحة الوعاء الممنوح فً 

                                                                 (مخطط مسح الأراضً المرفق بدفتر الشروط هذا

                                                ( طبقا للجرد المرفق بدفتر الشروط) قوام الأملاك السطحٌة -

ٌحق فً حٌن ممارسة حق الشفعة فً هذا القانون ٌقتصر على الملاك فً الشٌاع أصحاب الامتٌاز،كما لا 

دون وفً حالة زوالها ٌمارس الدٌوان حق الشفعة ا،عن حق الإمتٌاز من شأنه أن ٌؽٌر فً قوامه التنازل اله

 .أن ٌزاحمه شخص آخر

 حالات استعمال حق الشفعة:الفرع الثالث

 ٌظهر و المستثمر طرؾ من علٌه الواردة التصرفات و المعاملات دابرة فً المشرع وسع                

من  13طبقا لأحكام المادة   علٌه والحجز برهن إثقاله وكذا للورثة انتقاله وقابلٌة التنازل حرٌة فً ذلك

  >ٌكون حق الإمتٌاز قابلا للتنازل والتورٌث والحجز طبقا لأحكام هذا القانون <على أنه  03-10القانون 

 ،حالة وفاة المستثمر( أولا)عن حق الامتٌاز  تنازل صاحب الامتٌازإلى  المظاهر هذه إلى نتطرق سوؾ و

 (.رابعا)،حالة ابرام صاحب الإمتٌاز شراكة(ثالثا)رهن،حالة تأسٌس (ثانٌا)

 الامتٌازعن حق  الامتٌازتنازل صاحب : أولا

 ،وما ٌلاحظ أنه ٌأخذ صورتٌن، بمقابلالامتٌازالتنازل عن حق  الامتٌازٌمكن للمستثمر صاحب            

،والتساؤل الذي ٌثار 1 نفس القانونمن  14أعلاه وقد ٌكون مجانا طبقا لأحكام المادة  13طبقا لأحكام المادة 

 ؟ أي صورة ٌقصد بها المشرع

 

                                                           
 .من نفس القانون 20أنظر المادة  1
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ٌتضح أن الثمن هو شرط أساسً فً حال  326-10من المرسوم التنفٌذي  17وبالرجوع إلى أحكام المادة 

بخصوص التنازل المجانً عن حق الامتٌاز فقد أجاز أما الامتٌاز،التصرؾ بالبٌع من طرؾ صاحب 

أي بمفهوم  وق المستفٌد وفً حالة العجز أو التقاعدـون إلا لذوي حقـلا ٌكأن هذا التصرؾ بشرط المشرع 

والمقصود  ، هذٌن الشرطٌن توفر إذاٌكون إلا  المجانً لا فً التنازل المجانً،والتنازل شفعة لا المخالفة أنه

 1 ق م 33و 32 أسرة المعنً طبقا لأحكام المادة حقوق المستفٌد هم عابلة أوالبذوي 

 .الامتٌازحالة وفاة المستثمر صاحب : ثانٌا

التنازل بمقابل أو مجانا   أحد الورثة بٌنهم اختٌارفً هذه الحالة  للورثة أجل سنة من أجل                  

ٌقوم  الدٌوان  2 للؽٌر،وعدم القٌام بأي إجراء من هذه الإجراءات فً المٌعاد القانونً  لأحدهم  أو التنازل

 3بإسقاط هذا الحق عن طرٌق القضاء والحصول على حكم بالشؽور

 .حالة تأسٌس رهن الحق:ثالثا

ٌمكن  03-10من القانون 12حق عٌنً،وطبقا لأحكام المادة  الامتٌازعلى اعتبار أن حق                    

ً حالة عدم وفاء المستثمر ف عرضه للحجز ،مما ٌجعله لأي قرض لدى الهٌبات المالٌة رهنه كضمان

من المفروض أن ٌتدخل الدٌوان من أجل ممارسة قبل إجراءات الحجز العقاري علٌه  و  بالدٌون المترتبة 

 4. المدٌنٌن ممارسة بذلك حق الشفعة حفاظا على الطابع الجماعً للمستثمرة الفلاحٌة لشراء حصص

 حالة ابرام صاحب الإمتٌاز شراكة :ثالثا

الشركة بمفهومها القانونً تأخذ طابع الشخصٌة المعنوٌة بمجرد تكوٌنها حٌث نظم المشرع                   

 03-10من القانون  21،ومن خلال نص المادة 5ق م  459إلى  416أحكامها من خلال المواد 

عقد شراكة، تحت ٌمكن المستثمرة الفلاحٌة إبرام <أجازالمشرع لصاحب الإمتٌاز أن ٌقٌم شراكة بقولها

طائلة البطلان، بموجب عقد رسمً مشهر،مع أشخاص طبٌعٌٌن ذوي الجنسٌة الجزائرٌة أومعنوٌٌن 

 . >خاضعٌن للقانون الجزائري،وٌكون جمٌع أصحاب الأسهم فٌه من ذوي الجنسٌة الجزائرٌة

والأسبلة التً تثار بذلك، وٌتعٌن على الموثق المكلؾ بتوثٌق العقد أن ٌبلػ الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة

تقدٌم أن ٌلتزم بصاحب الحق هل ٌرتب هذا العقد حق عٌنً من شأنه أن ٌكون قابلا للحجز ،وهل بإمكان 

لشفٌع أن بإمكان اهل إضافة إلى ما سبق ذلك الحق عن طرٌق تخصٌصه للؽرض المتفق علٌه بٌن الشركاء،

 لكن ؟ ال تقدٌم حق الإمتٌاز حصة فً الشركةوالقٌام بكل التزاماته فً ح ٌحل محل صاحب الإمتٌاز

 

                                                           
                                                                                   .المدنً  من القانون  33و 37انظر المادتٌن   1
                                                                                       .نفس القانون من773المادة أنظر  2
 20/03من القانون  27المادة   3
 76ص  ، 2003 الجزابر، هومة، دار العقاري، التوجٌه فً الجزابري القانونً النظام ، شامة اسماعٌل  4
 .                                                                              من القانون المدنً 059إلى  026أنظر المواد   5
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أن حق أكد  والتً ٌشٌر المشرع من خلالها 326-10من المرسوم التنفٌذي  03نص المادة بالرجوع إلى 

فردٌة أو  صاحب الإمتٌاز سواء كانت مستثمرةطرؾ الإمتٌاز ٌجب أن ٌكون بإدارة مباشرة وشخصٌة من 

 2017-04-24 بتارٌخ 4538 رقمطبقا للتعلٌمة ٌمكن تصورها  هذه الفرضٌة لاوبالتالً   1 جماعٌة

مثل ت لا 03-10القانون  الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة التً تؤكد أن الشراكة فً مفهوم

 2الامتٌاز اٌجارا أو تنازلا وإنما هو اتفاق ٌساهم فٌه صاحب الإمتٌاز بالعمل صاحب 

  خصائص الشفعة: المطلب الثالث

إن ممارسة حق الشفعة فً الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة من طرؾ شخص                     

طبٌعً إلى جانب هٌبة ممثلة بالدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة تجعلها تتمٌز بجملة من الخصابص 

 (. الفرع الثالث)أثارها ومن حٌث (الفرع الثانً)ومن حٌث هدفها (الفرع الاول) نتناولها من حٌث المستفٌد 

 من حٌث المستفٌدخصائص الشفعة : الفرع الأول

أورد المشرع الجزابري التنازل كسبب من أسباب الأخذ بالشفعة فً الأراضً الفلاحٌة                    

دون وهً الصورة الوحٌدة  03-10من القانون  15التابعة للأملاك الخاصة التابعة للدولة من خلال المادة 

الإمتٌاز والدٌوان خول فٌه الحق فً ممارسة حق الشفعة لأصحاب ،3 صورة أخرى كما تمت الإشارة إلٌه

 أصحاب ،ف 4 ق م 795ٌأخذ فٌها الشفٌعٌن الصفات المشار إلٌها فً المادة  الوطنً للأراضً الفلاحٌة ،

فً الشٌوع،والدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة ممثلا  لاكام محق الشفعة باعتبارهفٌه الإمتٌاز ٌمارس 

هذا الحق خلافا للترتٌب  الامتٌاز فً ممارسة لأصحاب للدولة باسمها باعتبارها مالكة للرقبة، مع أسبقٌة 

وهو نص خاص ٌسمو على 5 .03-10من القانون  15الوارد فً المادة السالفة الذكر، وهذا وفق المادة 

خذ فٌه الدولة صورة من صور الشفعة الإدارٌة لممارستها هذا الحق عن طرٌق هٌبة القواعد العامة، تأ

ق م  795إدارٌة فً حٌن ٌأخذ فٌه أصحاب الإمتٌاز صورة من صور الشفعة المدنٌة طبقا لأحكام المادة 

 .المنوه إلٌها أعلاه

                                                 من حٌث الهدفخصائص الشفعة :ثانًالالفرع 

خدمة الأراضً الفلاحٌة، تطوٌر منها،الدولة لصالح وسٌلة ك تقرٌر الشفعةالأهداؾ المرجوة من تتنوع 

                                                           
                                                                                            376-20المرسوم التنفٌذي من  03المادة أنظر 1
 70/00/7027بتارٌخ  0538تعلٌمة المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة رقم  2
                                                   .                                       20/03من القانون  25المداة أنظر  3
 .من القانون المدنً  795أنظر المادة  4
 .03-20من القانون  25أنظر المادة   5
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أصحاب الإمتٌاز أن ؼرض ، فً حٌن 1تتجلى فً حماٌة المصلحة العامة وبشكل عام المستثمرة الفلاحٌة 

وبالرؼم  وبهذا ٌستهدفون المصلحة الخاصة من اقتناء هذا الحق هو توسٌع قدرات المستثمرة من أجل الربح

 وسابل تجمٌعمن  الأهداؾ التً تستهدفها الدولة ً نفس هذا فإن مصلحة أصحاب الإمتٌاز تصب فمن 

وهذا ما تؤكده المرتبة التً  طاقتها من جزبتها والرفعت ومنع لفلاحٌةا  الأراضً تجمٌع وكذا  الإنتاج

 2.سبقٌة عن مالك الرقبة ٌمارس فٌها صاحب الإمتٌاز الشفعة بأ

  من حٌث الآثارخصائص الشفعة :لثالثا الفرع

أن الحقوق  03-10من أهم الخصابص التً تتمٌز بها ممارسة حق الشفعة فً إطار القانون                

ممارسة حق الشفعة جعل لها المشرع إطار الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة عن طرٌق ٌقتنٌها التً 

إما ٌمنحها عن طرٌق المزاٌدة بعد تحدٌد السعر كٌفٌة إعادة منحها من أجل الأهداؾ المسطرة ،خاص فً 

حسب طبٌعة الأرضً والأملاك السطحٌة أو ٌخصصها لسٌاسة تجمٌع المستثمرات الفلاحٌة بعد الترخٌص 

 3 %20من الوزٌر المكلؾ بالفلاحة و فً هذه الحالة ٌتم التنازل بسعر الاكتساب مع زٌادة  

 وصحاب الامتٌاز أأ طرؾ فً حٌن أن هذا الحق المعروض إذا لم اقتناؤه من طرؾ الشفٌعٌن سواء من 

 حق لمدة إلا الامتٌاز ٌبقى لا الحالة هذه الوالً،وفً موافقة بعد التنازل بعملٌة الأخٌر هذا ٌرخص الدٌوان،

  4.المتبقٌة الامتٌاز

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
العربً  ،مذكرة لنٌل الماجستٌر، جامعةالإقتناء كوسٌلة لتكوٌن أملاك الدولة الخاصة فً التشرٌع الجزابري ،عٌصو صنٌة  1

 .68-67ص ، 7025/7026، التبسً
   376-20من المرسوم التنفٌذي 28أنظر المادة  2
 .من نفس المرسوم 70أنظر المادة  3
 من نفس المرسوم 77أنظر المادة  4
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 بالشفعةشروط الأخذ : المبحث الثانً

،وشروط تتعلق (المطلب الأول)ٌشترط فً الأخذ بالشفعة شروط معٌنة، ٌتعلق بعضها بالشفٌع والمشفوع منه

 (المطلب الثالث)بالإضافة إلى شروط تتعلق بالحق المشفوع فٌه( المطلب الثانً)بطبٌعة المعاملة

  والمشفوع منه الشروط المتعلقة بالشفٌع: المطلب الأول

الفرع )و الشـروط المتعلقة بالمشفوع منه ( الـفرع الأول)المطلب الشروط المتعلقة بالشفٌع نتناول فً هذا 

 (الثانً

 الشروط المتعلقة بالشفٌع: الفرع الأول

إذا ثبت للشخص صفة الشفٌع وبذلك ٌصبح له الحق فً الأخذ بالشفعة أي ٌكتسب مركزا                 

شفعة من أجل تملك العقار المبٌع وهذا بحلوله محل مشتري ذلك العقار،أو قانونٌا ٌخوله القدرة فً التمسك بال

بحلوله محل مشتري حق الانتفاع المصاحب للرقبة ، وهذه الحالات تتحقق فٌها الشفعة أو تبث فٌها صفة 

 1الشفٌع  ٌصطلح علٌها الفقه أٌضا بأسباب الشفعة 

أن الشفعاء الذٌن تثبت لهم صفة الشفٌع من  2 03-10 من نفس القانون 15وفقا لنص المادة و               

أجل ممارسة هذا الحق هم باقً الشركاء فً الشٌوع لنفس المستثمرة الفلاحٌة الجماعٌة الواحدة والدٌوان 

من  22وبالرجوع إلى نص المادة . لاحٌة الذي ٌمارس الشفعة باسم الدولة ولحسابهافال للأراضًالوطنً 

،أنه فً حالة عدم ممارسة حق الشفعة سواءا من قبل صاحب الإمتٌاز  3الؾ الذكر الس 326-10المرسوم 

والدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة ٌرخص للمتنازل بمواصلة التنازل عن حق الإمتٌاز بعد أخذ موافقة 

الدٌوان ( ثانٌا)الشروط المتعلقة بباقً اعضاء المستثمرة الفلاحٌة الجماعٌة الواحدة ،و ( اولا)نتناول . الوالً

 .الوطنً للأراضً الفلاحٌة 

 باقً أعضاء المستثمرة الفلاحٌة الجماعٌة الواحدةالشروط المتعلقة ب: أولا

فً المستثمرة ٌتخذ باقً أعضاء المستثمرة الفلاحٌة الجماعٌة صفة الشفٌع بصفتهم شركاء فً الشٌوع 

 .إلٌها ٌشترط فٌهم بعض الشروط التً سنتطرق مع المتنازل صاحب حق الإمتٌازالفلاحٌة الجماعٌة الواحدة 

 

 

 

                                                           
 .27، ص 2998نبٌل إبراهٌم سعد، الشفعة علما وعملا، منشأة المعارؾ بالإسكندرٌة ، مصر ،   1
 03-20من القانون  25انظر المادة   2
 376-20من المرسوم التنفٌذي  77المادة  أنظر  3



وشروط الأخذ بها 01/10مفهىم الشفعة في القانىن : الفصل الأول   
 

14 
 

 :توافر الاهلٌة-أ

ضمن أعمال التصرؾ، لذا ٌجب أن تتوافر فً ق م  794تصنؾ الشفعة فً مفهوم المادة                    

نص المادة  سبسنة كاملة وهذا ح19الشفٌع الأهلٌة الواجبة للأخذ بالشفعة وهً أهلٌة التصرؾ أي بلوغ 

فالبابع ؼٌر المحجور علٌه له الحق فً الأخذ بالشفعة وبإرادته ونفسه وٌجوز له أن ٌأخذها عن  ، 1ق م  40

لأن الأخذ بها ٌعد عملا من أعمال التصرؾ  2 ترط فً هذا الحالة أن تكون الوكالة خاصةشطرٌق وكٌل وٌ

بالرؼبة الشفعة طبقا  الرسمً المطلوب فً التصرٌح والشكل القانونً إضافة إلى إفراغ هذه الوكالة فً  3

 4ق م  574لأحكام المادة 

الموروث ٌستدعً  الامتٌازٌضاؾ إلى هذا حالة تلقً المٌراث من قبل الورثة القصرفإن التنازل عن حق 

وال حً الأضوالتً تشترط ترخٌص صادر عن قاق أ  88مراعاة الأحوال المنصوص علٌها فً المادة 

 5. شخصٌة

 :امتٌاز مالكا لحق-ب

ٌشترط أن ٌكون مالكا لحق مشاع من وقت بٌع أي  6ٌجب أن ٌكون الشفٌع مالكا لما ٌشفع به                  

واشتراط وجود حق الشفٌع الذي ٌشفع به وقت البٌع معناه  الحق المشفوع فٌه إلى وقت ثبوت حقه فً الشفعة

الأخذ بالشفعة وجوب أن ٌكون الحق المملوك للشفٌع مشهرا  تكامل وجود هذا الحق فً ذلك الوقت، فٌقتضً

قرار ولابً صادر فً إطار أحكام ، حٌث لا تجوز الشفعة إذا كان حق الشفٌع مستندا إلى 7 وقت البٌع

ؼٌر مشهر أو عقد إداري المستثمرة الفلاحٌة مسجل ومشهر بالمحافظة العقارٌة لأن  19-87 نالقانو

 8 لهم أجل محدد لتسوٌة وضعٌتهم تحت طابلة سقوط الحقأصحاب هذه الحالات منح 

 :غٌر ممنوع للأخذ بالشفعة-ج

والأملاك السطحٌة الموضوعة  للأراضًالحر  الاستؽلالالحق فً  الامتٌازللمستثمر صاحب                

ٌأخذ ومن الخصابص التً ٌتمٌز بها حق الامتٌاز هو قابلٌته للتنازل و لأؼراض فلاحٌة، تحت التصرؾ

وٌكون  03-10 من القانون 14 و 13 صورتٌن التنازل بمقابل وتنازل دون مقابل طبقا لنص المادتٌن

 زل دون مقابل لأحد ذوي الحقوق وٌقصد بهم كل من لهم علاقة مباشرة بالمستثمر صاحب الإمتٌازالتنا

                                                           
 .من القانون المدنً 00أنظر المادة   1
 .من نفس القانون 570انظر المادة   2
 .327رمضان أبو السعود، مرجع سابق ،ص   3
 من القانون المدنً 570أنظر المادة   4
 .من قانون الأسرة 88أنظر المادة   5
سلامٌة والقانون المدنً على ضوء إجتهادات المحكمة العلٌا ومجلس الدولة،دار هومة أحمد خالدي،الشفعة بٌن الشرٌعة الإ  6

 .37،ص 7008للطباعة والنشر والتوزٌع، الجزابر،الطبعة الثانٌة،سنة 
 .78نفس المرجع ،ص   7
 7027سبتمبر 22بتارٌخ  06التعلٌمة الوزارٌة المشتركة رقم   8
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 1قد تم التطرق إلٌها ق م  وهذه النقطة  33و  32والتً تربط الأصول بالفروع إعمالا بنص المادتٌن 

السالفة  03-10 من القانون 15تجوز ممارسة الشفعة من قبل الشفعاء المذكورٌن فً المادة  وبالتالً لا

مجانا لذوي حقوق المتنازل،فً حٌن ٌجوز لهم ذلك إذا كان التنازل  الامتٌازالذكر فً حالة التنازل عن حق 

 .عن الحق للؽٌر بمقابل

 للأراضً الفلاحٌة الدٌوان الوطنً: ثانٌا

-02-24المؤرخ فً  87-96 لمرسوما بموجب الفلاحٌةللأرضً  لوطنًا لدٌوانإنشاء ا تمّ                

 عن عبارة وهو 28/10/2009المؤرخ فً  339-09المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفٌذي  1996

تحت اسم الدٌوان  المالً والاستقلال المعنوٌة بالشخصٌة تتمتع وتجاري صناعً طابع ذات عمومٌة مؤسسة

القانون الإداري فً علاقته مع الدولة و ٌعد تاجرا فً  قواعدل  ٌخضع بحٌث ، 2الوطنً للأراضً الفلاحٌة 

 4.كما ٌوضع تحت وصاٌة الوزٌر المكلؾ بالفلاحة    3علاقته مع الؽٌر 

ٌتولى تنفٌذ السٌاسة العقارٌة باعتباره أداة تابعة للدولة و ٌتصرؾ  ٌمارس الدٌوان مهام الخدمة العمومٌة،و

 .لحسابها ،بهذه الصفة ٌكلؾ بجمٌع المهام التً لها علاقة بهدفه 

 : و بعد التعدٌل ٌكلؾ الدٌوان زٌادة على ذلك بما ٌاتً 

ٌّةالسهر على عدم وجود -  حٌةالفلاالتى تؽٌٌر وجهتها  الفلاحٌة بالأراضً تتعلق صفقة أ

 الرقابة على عدم ابرام أٌة صفقة من شأنها أن تؤدي إلى تؽٌٌر الطابع الفلاحً لهذه الأرض -

 وبموازاة ذلك  ٌحافظ على استمرارٌة المستثمرات الفلاحٌة فً حالة وفاة عضو أو فسخ عقد الإمتٌاز -

 5ٌلتزم أثناء عملٌة المراقبة تسهٌل عملٌة المراقبة وتزوٌد الأعوان بكل المعلومات المطلوبة 

 أحكام فً علٌها المقامة النشاطات مطابقات من للتأكد وقت كل فً الفلاحٌة المستثمرة على الرقابة ٌمارس

 6.  03/10القانون

 

 

                                                           
 المدنًمن القانون  33و 37أنظر المادتٌن   1
 25، المتضمن انشاء الدٌوان الوطنً للاراضً الفلاحٌة،ج ر عدد 70/07/2996المؤرخ فً  87-96من  07أنظر المادة   2

 ،ج رعدد 77/20/7009فً المؤرخ  339-09المعدل و المتمم بموجب المرسوم التنفٌذي ، 78/07/2996،الصادرة فً 

 .75/20/7009،الصادرة فً 62
 .27، ص 10.03 للقانون طبقا الخاصة الوطنٌة للأملاك التابعة الفلاحٌة الأراضً استؽلال كٌفٌة ،ٌوسؾ بن رقٌة بن  3
 .نفس المرسوممن  07أنظر المادة   4
 20/03من القانون  32أنظر المادة   5
الجزائر،  برٌك الزبٌر،النظام القانونً لعقد الإمتٌاز الفلاحً فً ظل التعدٌلات ،مذكرة لنٌل الماجستٌر، جامعة6

 .59، ص 7020/7025
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 شروط المشفوع منه :لثانًا  الفرع

المشفوع منه هو الشخص صاحب حق الإمتٌاز الذي ٌرؼب فً التنازل عن حق الإمتٌاز                 

 شرط التملك للحق المشفوع فٌه الذي هو سابق لعملٌة الى ٌكفٌه الشروط التً تمكنه من التنازل بالإضافة

عند ثبوت متٌاز مستوفً إجراءات التسجٌل والشهر العقاري لما قد ٌترتب عنه من إجراءات ا التنازل،بعقد

فً هذه الحالات اتمام عملٌة  ٌشترطوالمشرع الجزابري ،الشفعة وانتقال ملكٌة هذا الحق إلى الشفٌع 

 1.الشهر

وٌثار التساؤل هل ٌمكن أن ٌكون المشفوع منه شخص معنوي أم ٌقتصر الأمر على الشخص الطبٌعً 

 صاحب الإمتٌاز فقط؟                                      

، ٌتضح 10/07/2011المؤرخ فً 06-11من المرسوم التنفٌذي 04وبالرجوع إلى المادة                

من خلالها أن صاحب الإمتٌاز ٌمكن أن ٌكون شخصا معنوٌا والمتمثل فً المؤسسات العمومٌة ذات الطابع 

الأملاك الممنوحة لا ٌحق لها التنازل عن حق الإمتٌاز من شأنه أن ٌؽٌر من قوام  ، 2الصناعً والتجاري 

 07وفً حالة البٌع الإرادي ٌمارس الدٌوان الوطنً لأراضً الفلاحٌة حقه فً الشفعة طبقا لأحكام المادة 

المتضمن الموافقة على دفتر الشروط الذي ٌحدد كٌفٌات منح حق   2011أفرٌل   29من القرار المؤرخ فً

للدولة لفابدة الهٌبات العمومٌة فً إطار أحكام  الإمتٌازعلى الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الخاصة

 3.المرسوم التنفٌذي السالؾ الذكر

وبالتالً ٌفهم من هذا الحكم أن ممارسة حق الشفعة على حق الإمتٌاز الذي تملكه هٌبة                 

راضً عمومٌة ممثلة فً المؤسسات العمومٌة الإقتصادٌة والتجارٌة ٌقتصر على الدٌوان الوطنً للأ

الفلاحٌة ولا ٌمتد إلى الشخص الطبٌعً،والسبب فً ذلك ٌعود إلى أن الأموال التً تقتنٌها هاته المؤسسات 

واقتنابها من طرؾ  4تعتبر ملك من الأملاك الخاصة للدولة تخضع للأحكام المتعلقة بالأملاك الوطنٌة 

 .شخص طبٌعً ٌتعارض مع هذه الأحكام

 

                                                           
 .82،ص 7000حمدي باشا عمر، نقل الملكٌة العقارٌة،فً ضوء آخر التعدٌلات والأحكام، دار هومة، الجزابر، 1
،المحدد لكٌفٌات استؽلال الاراضً الفلاحٌة التابعة 20/07/7022المؤرخ فً 06-22من المرسوم التنفٌذي 00المادة أنظر  2

 .7022ٌناٌر 27،الصادرة فً 07المخصصة او الملحقة بالهٌبات و المؤسسات العمومٌة ،ج ر عدد للاملاك الخاصة للدولة
 7022مارس 79من القرار المؤرخ فً  07المادة  3
من  90المزاد العلنً طبقا لأحكام المادة  طرٌق بٌعها عن ٌكون بأن تقضً الدولة لأملاك كقاعدة عامة العقارات التابعة - 4

من نفس  92، طبقا للمادة  التجارٌة القٌمة عن ٌقل لا وبثمن بالتراضً  تباع أن ٌمكن استثناءا لكن ، 27/077التنفٌذي المرسوم 

من بٌنهم : الحصر سبٌل على مذكورٌن أشخاص محددٌن لفابدة بالمالٌة المكلؾ الوزٌر قبل من رخصة بإصدار المرسوم وذلك
ع،الحصر،الشفعة وبٌع الأملاك العقارٌة التابعة للدولة لفابدة الأشخاص الطبٌعٌة الأشخاص الطبٌعٌة فً حالات محددة ،الشٌو

 .عن طرٌق الشفعة ٌقتصر على الشقق والأملاك المبنٌة بفعل الشؽل عن طرٌق الإٌجار فقط دون الأراضً الفلاحٌة
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                                                                                                                   تزاحم الشفعاء : الثالث الفرع

تزاحم الشفعاء عند تعددهم وبٌنت مراتبهم بحٌث ٌسبق الشفعاء من طبقة  لأحكام 1م .ق 697تطرقت المادة 

الطبقات الأدنى، ثم بٌنت الحكم فً حالة تزاحم شفعاء من نفس الطبقة، وفً حالة  أعلى من ٌلونهم من شفعاء

أما مسألة تزاحم الشفعاء فً مجال حق ،توافر فٌه الشروط التً كانت تجعله شفٌعاتشترط تزاحم شفعاء و

في حالة فً والتً أشار المشرع من خلالها أنه  10/03من القانون  15الإمتٌاز واردة كما تشٌر إلٌه المادة 

التىازل عه حق الامتياز،يمكه المستثمريه الآخريه أصحاب امتياز وفس المستثمرة الفلاحية،أوعىد الإقتضاء 

الديوان الوطىي للأراضي الفلاحية، ممارسة
ٌمكن تواجد أكثر من صاحب امتٌاز ٌتقدمون حق الشفعة، أي  

من  02الفقرة وفً هذه الحالة تشٌر من طبقة واحدة،حالة تزاحم شفعاء لاقتناء هذا الحق ،وٌتعلق الأمر هنا ب

ٌستحق كل شفٌع الشفعة بقدر نصٌبه، فالخٌارات الواردة فً  على أنهالمذكورة أعلاه  م.ق 697لمادة ا

وهذا ما لا ٌتوافق مع المبادئ   2ؼٌاب نص واضح،ٌقسم الحق المشفوع فٌه على كل الشفعاء بالتساوي بٌنهم 

على اعتبار أن الأهداؾ التً ٌسمو إلٌها المشرع الجزابري من خلال  10/03 القانونالعامة التً جاء بها 

مع أهم  نافًتقسمتها، وٌ فرض ممارسة حق الشفعة كقٌد على الأراضً الفلاحٌة هو تفادي تجزبتها و

                                                                                                                                                           .                      وهو عدم القابلٌة للتجزبة وهذا ما سنراه لاحقاخاصٌة  من  خصابص الشفعة 

تترك  أو  3 ٌقدم من تعود عل ملكه من منفعة من الشفعة أكثر من ؼٌرهوخٌار آخر وهو أن             

ٌقول الأستاذ المسألة ،و لم ٌتطرق إلى هاتهالجزابري ما ٌلاحظ أن المشرع ،و 4 المسألة لتقدٌر القاضً 

دؼٌش فً هذا الصدد كان أولى بالمشرع الجزابري أن ٌأخذ بالرأي القابل أن ٌقدم من تعود عل ملكه من 

داؾ المرجوة من ممارسة حق الشفعة منفعة من الشفعة أكثر من ؼٌره وهو الأرجح والأكثر توافقا مع الأه

 ٌضاؾ إلى هذا ٌمكن أن ٌكون الشفٌع أحد أصحاب الإمتٌاز المالكٌن فً الشٌوع، 5 فً الأراضً الفلاحٌة

 وكذا الإنتاج وسابل تجمٌع أجل من كان 03-10وبالرجوع إلى الأهداؾ الأساسٌة من صدور القانون 

  . الإنتاجٌة طاقتها من الرفع قصد تجزبتها ومنع الفلاحٌة الأراضً تجمٌع

 

                                                           
 من القانون المدنً 796أنظر المادة   1
 .70،ص منشاة المعارؾ بالاسكندرٌة ،مصر بدون تارٌخ ، 07 الجزء ؼانم ،الحقوق العٌنٌة الاصلٌةاسماعٌل  2
 380ص  دون ذكر دار و سنة النشر،عبد المنعم فرج الصدة،الحقوق العٌنٌة الأصلٌة والتبعٌة ، 3
 386ص  نفس المرجع 4
، ص 7007/7008ن،تلمسا جامعةشهادة دكتورا فً القانون،مذكرة لنٌل  دؼٌش أحمد ،حق الشفعة فً التشرٌع الجزابري، 5

776. 
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                                                الشروط المتعلقة بالتنازل عن حق الإمتٌاز:  المطلب الثانً

ٌلٌها ،(الفرع الأول)تصرفا بالبٌعأن ٌكون  أولها،فً التنازل نتناول فً هذا المطلب الشروط الواجب توافرها

 ( الفرع الثالث)عند توالً التصرفات و أخٌرا ،(الثانًالفرع )صور البٌع 

                                                                                                تصرفا بالبٌعأن ٌكون : الأول الفرع

من مالك الحق  تنازل من المستثمر صاحب الإمتٌاز ٌصدر توافر عقدإن فحوى هذه المسألة هو وجوب 

 ، عوضب تصرؾ قانونً ناقل للملكٌة هو الأخذ بالشفعة، والتنازل هنا إلى المتنازل حتى ٌجوز المشفوع فٌه

وعلى هذا فأي عقد آخر دون مقابل لا تجوز فٌه الشفعة فً صورة الهبة ق م، 351طبقا لأحكام المادة 

وٌستوي فً ذلك  كالمٌراث تصرؾ قانونً  بؽٌر حقملكٌة ال انتقلتإذا كذلك لا تجوز الشفعة  1  والمقاٌضة

،لكن   2   الحال علٌه فً الوصٌةكما هو  إنتقلت ملكٌة الحق بتصرؾ قانونً من جانب واحد فلا شفعة لو

من المرسوم التنفٌذي  17هناك بٌوع أخرى مجسدة فً شكل عقود وان استوفت شرط الثمن طبقا للمادة 

ا أو أحد أركانها،أو تكون معلقة على شرط فاسخ أو واقؾ ،وهذا ،لكن تنقصها أحد شروط لصحته10-326

 .ما سنتناوله فً الفرع الثانً 

 صور البٌع                                      : الفرع الثانً

                                                                       الشفعةا جوز فٌهتالتصرفات التً : اولا

 : البٌع المعلق على شرط-أ

، 3  جوز الأخذ بالشفعة فً التصرؾ بالتنازل المعلق على شرط فاسخ أوعلى شرط واقؾت                   

لأن التنازل فً الحالتٌن موجود وإن كان وجوده قابم على خطر الزوال، ففً التنازل المعلق على شرط 

فاسخ، ٌكون التنازل نافذا من وقت إبرامه، وعلى الشفٌع أن ٌراعً مواعٌد الشفعة وتسري من وقت إبرام 

إذا ما ومعلق على شرط فاسخ، العقد، فإذا أخذ بالشفعة فً مواعٌدها حل محل المشتري فً هذا التنازل ال

تخلؾ الشرط صار البٌع باتا، وإذا ما تحقق زال البٌع بأثر رجعً كما كان ٌزول بالنسبة للمشتري ولو لم 

أما البٌع المعلق على شرط واقؾ ٌكون ط  ٌأخذ الشفٌع بالشفعة أما إذا فوت الشفٌع المواعٌد فإن حقه ٌسق

ٌه بالشفعة و تحسب المواعٌد من وقت إبرام البٌع لا من وقت تحقق ؼٌر نافذ و لكنه موجود، فٌجوز الأخذ ف

 الشرط، 

 

 
                                                           

 .من القانون المدنً  352أنظر المادة  1
 .356أبو بكر جابر الجزابري،منهاج المسلم ،دار الكتب السلفٌة،القاهرة،دون ذكر التارٌخ ،ص  2
 عبد الرزاق السنهوري،الوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد،اسباب كسب الملكٌة مع الحقوق العٌنٌة الاصلٌة المتفرعة 3

 .80،بدون سنة،ص 09عن الملكٌة ،حق الانتفاع حق الارتفاق ،دار النهضة العربٌة ،القاهرة الجزء
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فإذا مارس الشفٌع الشفعة فً المواعٌد حل محل المشتري فً هذا البٌع وبتحقق الشرط ٌنفذ البٌع بأثر رجعً 

 وتنفذ معه الشفعة

     1ة ٌد سقط حقه فً الشفعمعه الشفعة، أما إذا فوت الشفٌع المواعوو إذا تخلؾ زال البٌع بأثر رجعً  

                                                                                        :العقد القابل للإبطال-ب

     حٌث                   2 من ٌوم إبرام العقد تحسب فً عقد البٌع القابل للإبطال،لأنه موجود ونافذ والمواعٌد فٌه تجوز الشفعة

  الشفٌع  معرضا للمطالبة بالإبطال متى حل محل المشتريٌمكن أن ٌكون 

  شفعةبالٌجوز الأخذ فٌها لا لتً ا االتصرفات: ثانٌا

ٌمكن تقسٌم البٌوع التً لا تجوز فٌها الأخذ بالشفعة إلى بٌوع ؼٌر الجابزة  بطبٌعتها وبٌوع مستثناة طبقا 

 .للقانون  

 :فً الأخذ بها فً الشفعة بسبب طبٌعتها البٌوع التً لاتجوز -أ

 :الوعد بالبٌع-1

قرارها رقم ً لا ٌجوز الأخذ بالشفعة فً الوعد بالبٌع فً العقاروهذا ما أقرته المحكمة العلٌا ف          

المدعً  حٌث أن قضاة الموضوع استجابوا لطلب:" إذ جاء فٌه 10/01/1995المؤرخ فً  130 – 337

الوعد بالبٌع القضاء له بإثبات حق الشفعة فً العقار المتنازع علٌه ، فً حٌن أن حق  و قضوا بإبطال عقد

بٌع ولم الفً لا تكون إلا  ق م تنص على أن الشفعة 794الشفعة لا ٌكون إلا فً حالة بٌع العقار، فالمادة 

 4 .ازوهذا ماٌتوافق مع الوعد بالتنازل فً مجال حق الإمتٌ 3  الوعد بالبٌع تنص علٌها فً

 :العقد غٌر المشهر بالمحافظة العقارٌة-2

من المقرر أن المشرع الجزابري لم ٌعترؾ بانتقال ملكٌة الحقوق العٌنٌة إلآ بالشهر،                

ٌستفاد منها أن رخصة الدٌوان إجبارٌة التً  326-10من المرسوم التنفٌذي  17وبالرجوع إلى المادة 

وسابقة من شأنها أن تسمح للموثق من تحرٌرعقد  ٌتضمن تنازل عن حق امتٌاز،وبالتالً لاٌمكن تصور 

 5 . وجود مثل هذه الحالات وإن وجدت بالتأكٌد ستعرض محرر العقد للمساءلة القانونٌة

 :العقد الباطل بطلانا مطلقا-3

العقد الباطل بطلان مطلقا هو العقد الذي ٌنعدم فٌه أحد أركانه أو أحد شروط صحته وهو العقد                

تجوز فٌه الإجازة على خلاؾ العقد القابل للإبطال   فٌعتبر معدوم لأنه لا إبرامهالذي لاٌرتب أي أثر منذ 

 وهذا 

                                                           
 80عبد الرزاق السنهوري،المرجع السابق ، ص  . 1
 508نفس المرجع ،ص  2

 256،ص 00عدد  2993م ق   72/06/2997بتارٌخ  202372قرار المحكمة العلٌا  رقم   3
 276اجتهاد،المؤسسة الحدٌثة للكتاب ،طرابلس ،لبنان،دون ذكر السنة،ص –فقه -فؤاد طاهر،الشفعة نص 4
 76.،ص  مرجع السابقال شامة، إسماعٌل 5
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من طرؾ المستثمر لأن الترتٌبات الذي وضعها المشرع فً  الحكم ٌنطبق فً حال التنازل عن حق الإمتٌاز

حال التنازل عن حق الإمتٌاز بداٌة من التصرٌح إلى ثبوت الشفعة تجعل العقد الباطل البطلان المطلق 

 1 .لاٌعتد به

                               :                                                                                  العقد الصوري-4 

هو العقد الذي ٌقوم فٌه المتعاقدان بإخفاء حقٌقة تعاقدا علٌها تلبٌة لمصلحة معٌنة، وٌتمثل فً وجــود عقـدان 

ٌختلفـان من حٌـث الماهٌة والأركـان وٌتحد فٌـه الطـرفان والموضوع، فإن كان المشرع فً مجال حق 

الحق إلى شخص ؼٌر المستوفً  كوسٌلة من وسابل الرقابة تفادٌا أن ٌنتقلالإمتٌاز جعل ممارسة حق الشفعة 

، فمن باب أولى أن تكون مثل هاته التصرفات ؼٌر جابزة الأخذ بها فً الشفعة فً إطار 2الشروط القانونٌة 

 . 03-10القانون 

 :البٌوع المستثناة فً الأخذ بها فً الشفعة -ب

أ نه لا تجوز الشفعة فً البٌع بالمزاد العلنً،وإذا وقع بٌن الأصول  3 مق  798نصت المادة                 

.                       والفروع أو بٌن الزوجٌن أو بٌن الأقارب لؽاٌة الدرجة الربعة ومابٌن الأصهار لؽاٌة الدرجة الرابعة

كن أن ٌنتقل فٌها الحق إلى ومـن خـــلال ماتقدم ذكره فإن البٌع بالمزاد العلنً هً من الحالات التً ٌم

المنظم وفق بالمزاد العلنً  بالبٌعحق امتٌاز  التنازل عنأنه فً حالة شخص آخر جراء التنفٌذ العٌنً و

ٌستوجب على الدٌوان الوطنً أخذ التدابٌر والاجراءات باعتباره ق إ م،   399إلى  379حكام المواد من أ

 4.ل فً اقتناء الحق قبل بٌعه بالمزاد العلنًتدخٌالهٌبة المؤهلة لممارسة حق الشفعة أن 

ل لفابدة الاصول والفروع أو زأعلاه المتعلقة  بالتنا 798ما بخصوص الفقرة الثانٌة الواردة فً نص المادة 

بٌن الزوجٌن أوبٌن الأقارب إلى ؼاٌة الدرجة الرابعة، وبٌن الأصهار لؽاٌة الدرجة الثانٌة هً فبة مستثناة 

  .5،على اعتبار أن التنازل هنا مجان03ً-10من المرسوم التنفٌذي  14لشفعة بنص المادة من ممارسة حق ا

  .5مجانً

  : الأخذ بالشفعة عند توالً التصرفات:الفرع الثالث

شخص عقارا تجوز الشفعة فٌه ثم باعه قبل أن تعلن أي رغبة فً  اشترى إذا> ق م  797تنص المادة 

المشتري  ،فلا ٌجوز الأخذ بالشفعة، إلا من801 الأخذ بالشفعة أو قبل تسجٌل هذه الرغبة طبقا للمادة

   <شترى بها االثانً وحسب الشروط التً 

                                                           
محمد صبري السعدي،شرح القانون المدنً الجزابري،النظرٌة العامة للالتزامات ،الجزء الاول ،الطبعة الاولى،دار الهدى  1

 .757، ص 2993،عٌن مٌلة ، الجزابر،
 .270مد، المرجع السابق،ص دؼٌش أح 2
                                                                                                                                                .من القانون المدنً 798أنظر المادة   3
 .76مرجع سابق ، ص برٌك الزبٌر،  4
 20/03من القانون  20المادة  أنظر 5
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بٌن الشروط الواجب مراعاتها فً هذا الحكم أن تسجٌل إعلان الرؼبة هو من  منٌستفاد                

هذا ما استقر ، و المقصود هنا بالتسجٌل  هوالشهر على مستوى مصالح الحفظ العقاري وإعلان الرؼبة 

  1 القضاء علٌه 

وبالتالً مسألة وجود تصرفٌن منصبٌن على نفس الحق مشهرٌن بمصالح الحفظ لا ٌمكن تصورها على 

ولكن ٌمكن تصور  2 ظة العقارٌة هو إجراء سابق لعملٌة شهر العقد اعتبار أن شهر دعوى الشفعة بالمحاف

وجود تصرفٌن أحدهما مشهر بعد المرورعلى كامل مراحل إجراءات الشفعة إلى ؼاٌة ثبوتها لفابدة 

هوعقد باطل لعدم استٌفاءه  الشفٌع،والتصرؾ الآخر مجسد فً عقد معد من طرؾ الموثق لكنه ؼٌر مشهر

 3. عقد أهم شرط من شروط ال

 الشروط المتعلقة بالحق المشفوع فٌه:المطلب الثالث

سنتناول فً هذا المطلب الشروط المتعلقة بالحق المشفوع فٌه،أن ٌكون الحق المشفوع فٌه وارد على عقار 

الفرع )،شرطً المساحة وعدم إكتساب أكثر من حق إمتٌاز (الفرع الثانً)،ؼٌر قابل للتجزبة(الفرع الأول)

(الثالث  

 عقار على وارد فٌه لمشفوعا لحقا ٌكون أن:الأول الفرع

 دونر العقا على والمتمم المعدلق م  794  المادة نص مفهوم فًٌرد حق الشفعة             

 ٌمكن ولا فٌه ثابتو  بحٌز مستقر شًء كل هو < القانون نفسمن   683 المنقول،والعقار فً مفهوم المادة

 محلا ٌكون أن ٌصلح ما هو القانون ظرن فً ،والشًء<منقول فهو شًء ذلك ،وماعدا تلف دون منه نقله

 . فٌه للتعامل قابلا ٌكون أن شرط المالٌة للحقوق

 العٌنٌة الحقوق ،منها التنوع كثٌرة لها محلا الشًء ٌكون التً لمالٌة ا على اعتبار أن الحقوق            

وحق الامتٌاز الرهن، كحق التبعٌة العٌنٌة لحقوقا ومنها الارتفاق، وحق الانتفاع وحق الملكٌة كحق الأصلٌة

 أو أصلٌة عٌنٌة حقوقا كانت عقار،سواءى  عل ٌقع عٌنً حق عقارٌا،كل مالا والمقرر أٌضا أنه ٌعتبر

 حق عنه ٌتفرع الذي لانتفاعا  عقار،حق على واقعا عٌنٌا حقا تعتبر التً العقارٌة الأموالبٌن  منو تبعٌة،

 4  هرثما على والحصول استثمارالشًء سلطة الأخٌر بهذا الاستؽلال،وٌقصد وحق تعمالالاس

 

                                                           
 293  ص، 7027 ،سنة العدد الأول ،مجلة المحكمة العلٌا، 23/20/7022بتارٌخ  683707قرار رقم  1
 .228حمدي باشا عمر، المرجع السابق، ص  2
 .229المرجع نفسه،ص   3
 الجزابر والتوزٌع النشر و للطباعة هومة دار ،03-20القانون ظل فً امتٌاز حق إلى الدابم الانتفاع حق تحوٌل ، حكٌمة كحٌل  4
 206 ص ،7023 سنة ، أولى طبعة ،
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ق م السالفة الذكر ان الشفعة ترد على العقار دون المنقول وٌدخل فً مفهوم  794وبالرجوع لنص المادة 

 اـطبق للشفعة  ٌخضع الذي الحق فإن هذا على وتأسٌساالعقاركل حق عٌنً عقاري وارد  على عقار، 

هو حق الاستؽلال الذي تمنحه الدولة الى كل  مستثمر صاحب  03-10من القانون 04،13،15موادلل

وٌكون فً  1 منه 13وحق عٌنا عقاري قابل للتنازل والتورٌث والحجز تطبٌقا  لنص  المادة ،امتٌاز

 أصحاب أي مستثمرة فلاحٌة فردٌة وقد ٌكون مشاعا أي  مفروزاتمت الإشارة إلٌه، ما  صورتٌن وفق

 . امتٌاز فً مستثمرة فلاحٌة جماعٌة

 غٌر قابل للتجزئة: لثانً ا الفرع
 
 بعض ًف بالشفعة ٌأخذ أن للشفٌعبالحق المشفوع ؼٌر قابل للتجزبة انه لا ٌجوز فٌه وٌقصد                 

وهو من  بالتجزبة الامتٌاز حق بٌع قابلٌة عدم مبدأمع هذا ٌتعارض ف دون البعض الأخر واحدة بصفقة المبٌع

 مما  فرض هذا القٌد على حرٌة التصرؾ لتجنب قسمة وتجزبة الأراضً الفلاحٌة فً الأهداؾ الأساسٌة

 2 .تجزبته دونه بأكمل الامتٌاز حق اكتساب الشفعاء على ٌتعٌن

 العٌنٌة الحصة اكتساب الشٌوع على كشركاء الامتٌاز أصحاب للمستثمرٌن ٌجوز لذلك،لا وتبعا               

 لا ،كما الآخر دون منه جزء فً الامتٌاز بحق أٌضا علٌهصطلح ٌ ما أو الاستؽلال حق فً المتمثلة العقارٌة

 لأن ، البقٌة قبل من الحق من تبقى ما واكتساب الأعضاء احد قبل من الحصة من جزءب اكتسا جوزٌ

 الجماعٌة الفلاحٌة للمستثمرة الامتٌاز أصحاب المستثمرٌن من حق جمٌع ٌكون عنه المتنازل الحق اكتساب

ة المستثمرة الفلاحٌة الفردٌة لأن فً هذه الحالة الدٌوان هو الشفٌع الفً ح ٌطرح ، والإشكال لا بالتساوي3

ٌزاحمه شخص آخر فً ممارسة هذا الحق ،ولكن التساؤل ٌثار فً حالة المستثمرة الفلاحٌة  لا الوحٌد

 4 ،وهذه الحالة قد تمت الإشارة إلٌها الجماعٌة ووجود تزاحم من طبقة واحدة على نفس الحق 

 .شرطً المساحة وعدم اكتساب أكثر من حق امتٌاز:  الفرع الثالث

 أن اكتساب حق الإمتٌاز من طرؾ صاحب الإمتٌاز لا 30-10 القانونمن  16تنص المادة                

من المرسوم التنفٌذي  23، وتضٌؾ المادة 5 ٌمكن أن ٌمثل بالنسبة إلٌه أكثر من حق عبر التراب الوطنً

أضعاؾ  10الشرط السابق وهو أن لا تتجاوز مساحة الحق المكتسب  ةشرطا آخر إضاف  10-326

                                                           
 03-20من القانون  23أنظر المادة    1
 .50،ص 2996محمد أبو زهرة،الملكٌة ونظرٌة العقد فً الشرٌعة الإسلامٌة،دار الفكر العربً،مصر،  2
 .03-20من القانون  25أنظر المادة   3
 الاول من المبحث الثانً،تزاحم الشفعاء أنظر الفرع الثالث من المطلب  4
 .03-20من القانون  26أنظر المادة   5
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،لكن التساؤل الذي  1 1997-12-20المؤرخ فً  490-97المبٌنة بالمرسوم التنفٌذي المساحة المرجعٌة 

الحقوق المكتسبة  ٌثار أي حقوق ٌقصدها المشرع،الحقوق المكتسبة عن طرٌق ممارسة حق الشفعة أو 

من نفس  24،وبالرجوع إلى المادة أصحابها بأحد الالتزامات  إخلالنتٌجة  الامتٌازبمناسبة اسقاط حق 

تمنح عن من طرؾ الدٌوان عن طرٌق ممارسة حق الشفعة كتسبة مال الامتٌازلمرسوم تشٌر أن حقوق ا

 2 .بالتراضً بعد ترخٌص الوزٌر المكلؾ بالفلاحة وأطرٌق المزاٌدة 

 

 

 

                                                           
المحدد لشروط تجزءة الأراضً الفلاحٌة،ج ر  2997-27-70المؤرخ فً  090-97من المرسوم التنفٌذي  07أنظر المادة   1

 .2997دٌسمبر  72،الصادرة فً 80عدد 
 376-20من المرسوم التنفٌذي  70المادة  أنظر  2



 

 

 

:انيـــــالفصل الث  

إجراءات الأخذ بالشفعة أثارها و 
  مسقطاتها
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 إجراءات الأخذ بالشفعة أثارها و مسقطاتها :الفصل الثانً

            

لقد اعترؾ المشرع الجزائري لكل من المستثمرين أصحاب امتياز نفس  المسستثمرا الفيحيس               

و كذا الديوان الوطني للأراضي الفيحي   بإمكاني  استعمال حق الشسفع  عىسا ااراضسي الفيحيس  التابعس  

لشسفي  السذي للأميك الخاص  لىدول  فمتا توافرت الشسروط التسي تمست ارشسارا الياسا سسابقا  يجسب عىسا ا

يريد اقتناء الحق المعروض لىبي   أن يتب   ارجراءات المنصوص عىياا قانونا وهذا تحست طائىس  سسقوط 

 وتبيان الآثارو المسقطات  ا (المبحث ااول)الحق   لذا ارتأينا أن نتطرق ارجراءات التي أقرها المشرع

 (. المبحث الثاني)
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 المتبعة لممارسة حق الشفعةالإجراءات :المبحث الأول

بالرؼب   ارعينتمر الشفع  بإجراءات قانوني  محددا تحت طائى  سقوط الحق  ابتداءا من                

واد ـ ثم دف  الثمن يىيه رف  الدعوى وأخيرا الحكم القاضي بثبوت الشفع  طبقا للأحكام الواردا من الم

والنصوص اليحق  له لم يحدد اجراءاتاا بالشكل  03-10في حين القانون  1ق م  803ا ـال 799

الديوان  بإعيمالراؼب في التنازل عن حقه  ألامتيازالمستثمر صاحب حق لكن المستفاد مناا أن الكافي 

وعىا الديوان في هذه  والناائيفي شكىه الرسمي  وافراؼهالوطني للأراضي الفيحي قبل اتمام تصرفه 

 .ارجراءات يتحدد باقتن هذا التصريح  وعىا اساسه الحال  اتخاذ موقؾ بشأ

  يىيه (مطىب أولال)الامتيازاعيم الديوان بالتنازل عن حق وهي أول مرحى  لذا ارتأينا التطرق الا 

 (مطىب ثالثال)في ااخذ بالشفع  التصريح  ارجراءات المتخذا بعد (مطىب ثانيال)الشفعاء موقؾ

 بالتنازل عن حق الإمتٌاز إعلام الدٌوان: المطلب الأول 

 مشتميت (الفرع الاول)سنتطرق في هذا المطىب الا تعريؾ التصريح بالتنازل عن حق الامتياز 

 (الفرع الثالث)  الرسمي  في التنازل عن حق الامتياز (الفرع الثاني)التصريح بالتنازل 

 تعرٌف التصرٌح بالتنازل عن حق الإمتٌاز:الفرع الأول

بل  اذ لم تعرفه تحت مصطىح انذار بالبي    2 ق م  800في المادا  التصريح بالتنازلورد              

اكتفت ببيان مشتميته فقط  ويعرؾ بأنه ورق  من أوراق المحضرين تأخذ شكي اجرائيا معينا يقوم البائ  

  محتمى  لحق الشفع و المشتري بتوجياه الا الشفي  رثبات عىم هذا ااخير بوقوع البي  قصد الممارس  ال

ما في مجال حق ارمتياز هو ارعيم الموجه من المتنازل الا الديوان الوطني لىتصريح بالتنازل عن  أ 3

والتي جاءت بصيؽ   326-10من المرسوم التنفيذي  17 طبقا احكام المادا وهو الزامي  حق ارمتياز

وهو ضروري  بالنظر لما سينجر عنه طبقا  4 اامر أي قاعدا آمرا لا يمكن الاتفاق عىا مخالفتاا 

أعلاه  55كل معاملة تمت بخرق أحكام المادة >بنصاا من قانون التوجيه العقاري  56حكام المادا ا

ٌمكن فً هذه الحالة، الموافقة على نقل الملكٌة الذي تحققه هذه المعاملة إلى و باطلة وعدٌمة الأثر

   < دلالهٌئة العمومٌة المإهلة بدفع ثمن عا

 

                                                           
 .من القانون المدني 508الا  466أنظر المواد من  1
 .من القانون المدني 500أنظر المادا  2
 .800أحمد المرج  السابق ص  دؼيش 3
 .70/823من المرسوم التنفيذي  74أنظر المادا  - 4
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     مشتملات التصرٌح بالتنازل:الفرع الثانً

لكي يكون هذه التصريح صحيحا يجب أن يحتوي عىا جمى  من البيانات لذا ارتأينا أن نتناول في هذا 

  الاجل المحدد (ثالثا) هوي  الاطراؾ (ثانيا) الثمن والمصاريؾ(اولا)الفرع بيان العقارمحل الشفع  

 (.رابعا)

 محل الشفعةبٌان العقار : أولا

أو مفرزا وفق ما ان كان مشاعا  تعيين الحق المشفوع فيه ببيان العقار محل الشفع  هو يقصد            

 بارضاف    هو مبين بعقد ارمتياز هذا طبقا لىمخطط المساحي المعد من المديري  الولائي  لمسح ااراضي

  . الا خصائص هذا الحق والمدا المتبقي 

 والمصارٌف الثمن:ثانٌا

كما تشير اليه المادا  الامتيازالثمن والمصاريؾ من أساسيات البيان التصريح بالتنازل عن حق           

 2  باعتباره أساسي لرف  دعوى الشفع  وتكمن أهمي  هذا الشرط  1  326-10من المرسوم التنفيذي  17

أن يكون محل مراجع  من طرؾ ادارا الجباي  في حال  ما اذا رأت أن الثمن المصرح به أقل  كما يمكن 

وهذه حال  أخرى تمار  فياا  عن الثمن المصرح به يمكن لىدول  ممارس  حق الشفع  بسبب فارق الثمن

أما بالنسب   حقاطعن من طرؾ الشفعاء وهذا ما سنراه لامحل ويمكن أن يكون   6الدول  حق الشفع  

 3.لعقد البي لىمصاريؾ تىك الرسوم المستحق  لفائدا الخزين  من تسجيل وشار 

 الطرفٌن هوٌة:ثالثا

هوي  المشتري والبائ  بارضاف  الا مان  وموطن كل واحد مناا من العناصر المكون  تعتبر           

المنوه الياا أعيه اقتصرهذا  17في حين المادا   4 ق م  800لىتصريح بالبي  في طبقا احكام المادا 

المرشح لاقتناء هذا الحق ذكر دون المتنازل والسبب في ذلك يرج  أن المتنازل صاحب  الشرط عىا

 5  .16/06/2011مدرج ضمن قائم  ارحصاء وفق أحكام القرار الوزاري المشترك المؤرخ في امتياز 

 الأجل المحدد: رابعا

ق م هذا اذا كان اامر يتعىق  799شرط أساسي طبقا احكام المادا بي  صريح بالذكر ااجل في الت

 وبالرجوع الا التصريح  6 يوما  30والمقدر  بإنذار ببي  موجه من طرؾ البائ  والمشتري الا الشفي 

أنه أي تفصيل لكن ما يستفاد ما شعن حق ارمتياز الموجه من المتنازل الا الديوان لم يرد ب بالتنازل
                                                           

 .08-70من القانون 74أنظر المادا  1
 .من القانون المدني 507أنظر المادا  2
 قانون التسجيل.من 775المادا  3
 من القانون المدني                                                                                        500المادا  أنظر 4
 73/03/2077القرار الوزاري المشترك المؤرخ في  5
 .من القانون المدني 466أنظر المادا  6
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القضاء مفاده أنه عدم تحديد انطيق الماى  القانوني  المقررا ريداع الشفي  ثمن البي   استقر عىيه

 1.ااجل الامتيازوالمصاريؾ يعد خرقا لىقانون وبالتالي يجب أن يتضمن التصريح بالتنازل عن حق 

 الامتٌازن حق الرسمٌة فً التصرٌح بالتنازل ع: الفرع الثالث

 لكن المشرع  2  الؽرض من اضفاء صف  الرسمي  عىا التصريح هو اعيم الشفي  و اثبات عىمه بالبي 

تحت طائى   العناصر السالف  الذكراحتوائه عىا  بإلزامي في هذا ااجراء لم يشترط الرسمي  بل اكتفا 

ق م في حين المشرع عند تطرقه لاذا ارجراء في مجال حق  799طبقا لما ورد في  المادا سقوط الحق 

طبقا ارشارا الا مسأل  الرسمي  ارجراءات دون  يلاستكمال باق جعىه شرطا ضروريا وأساسيا الامتياز

عتبر  عىا خيؾ ما استقر عىيه القضاء أين ا326-10من المرسوم التنفيذي  17لما ورد في المادا 

ااجل المقرر ربداء  لاحتسابمام  بالنسب  لىشفي  و 3  مسأل  الرسمي  ضروري  تحت طائى  سقوط الحق

ذلك ان التبىيػ ؼير الرسمي يفتح باب النزاعات  والتبرير في 4 مي يجب أن يكون في شكىه الرسو الرؼب 

 5.يالنزاعات و الخصومات وعدم استقرار المعاميت و يجب ان يكون عىا يد محضر قضائ

 التصرٌح بالرغبة فً الشفعة:المطلب الثانً

وان كان شفيعا محتمي انه لي  الوحيد الذي له الحق أيضا في الديوان الوطني للأراضي الفيحي  

بعد تىقيه التصريح بالتنازل ممارس  هذا الحق وبالتالي هو مىزم بالتقييد بارجراءات المنصوص عىياا 

 وانتظار الجماعي  أعضاء المستثمرا الفيحي  يمىزم به هو اخطار باق أول اجراءوهو  الامتيازعن حق 

 ااجل القانوني ربداء رأيه أما في حال  المستثمرا الفيحي  الفردي  فىه أن يبدي رأيه بااخذ انتااء

  لذا سنتطرق في هذا المطىب الا التصريح بالرؼب عىا التنازل لفائدا المتنازل له أوأن يوافقبالشفع  

 والتصريح بالرؼب  في حال  المستثمرا الفيحي  (الفرع الاول)في حال  المستثمرا الفيحي  الجماعي  

 (.الفرع الثاني)الفردي  

  حالة المستثمرة الفلاحٌة الجماعٌة: الفرع الأول

 ثم رد أصحاب الامتياز باقي أعضاء( اولا)سنتناول في هذا الفرع الاخطار بالتنازل عن حق الامتياز

 (.ثانيا)المستثمرا الفيحي  

                                                           
   856ص   2004 سن   02 المحكم  العىيا العدد مجى  74/07/2004بتاريخ  858773قرار المحكم  العىيا  رقم  1
   حي الدين بن عبد العزيز التبىيػ الرسمي في التشري  الجزائري دراس  تحىيىي  وتطبيقي  مقارن  دارهوم 2

                                                    .                                                                                                                            73 ص 2072الجزائر 
                                    76 ص 03عدد  7656م ق  06/07/7652بتاريخ  88405رار المحكم  العىيا رقم ق 3
                                                                               882رمضان أبو السعود   المرج  السابق ص  4
 .322عبد الرزاق السناوري  المرج  السابق  ص 5
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 بالتنازل عن حق الإمتٌاز الإخطار: أولا

هو اجراء يقوم به الديوان الوطني للأراضي الفيحي  في حال  المستثمرا الفيحي  الجماعي  وذلك بإعيم 

أصحاب ارمتياز المالكين في الشيوع عن رؼب  صاحب امتياز في التنازل عن حقه قصد الممارس  

   أي هو 326-10من المرسوم التنفيذي  18  للأخذ بالشفع  وهذا ما يفام ما جاء في المادا المحتمى

  لكن الميحظ أن المشرع لم يبين كيفي  التبىيػ تبىيػ التصريح بالتنازل الذي سبق وأن تىقاه من المتنازل

أو شكىه أو مضمونه لكنه اكتفا باشتراط الكتاب  دون تحديد ان الكتاب  رسمي  أو عرفي    وأن  يكون 

يكون عن طريق البريد وهذا ما لايتوافق م  أحكام المادا  التبلٌغوالمفاوم منه أن   1 بوصل استيم  

 2  <لتبلٌغ الرسمً التبلٌغ الذي ٌتم بموجب محضر ٌعده المحضر القضائًبا>ق م بقولاا يقصد  406

عند عدم القيام به من طرؾ الايئ  المكىف  مدى اجباري  هذا ارجراء  ما والتساؤل الذي يثار

 الميحظ أناا جاءت عام  وليست عىا سبيل ارلزامالسالف  الذكر  18به؟وبالرجوع الا المادا 

المتنازل صاحب الامتٌاز فً الشٌوع ٌخطر الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة عندما ٌكون >بقولاا

  <.....كتابٌا

                                                                              وبالرجوع الا ما استقر عىيه القضاء في مسأل  عدم توجيه ارنذاربالبي  من طرؾ البائ  أو المشتري 

  لممارس  لىشفي ولكن يمنح أجي آخر  3 شفي  لي  بالضرورا سقوط الحق وهذا ما استقر عىيه القضاء لى

 .اراه لاحقسنوهذا ما   في الشفع حقه

 رد باقً أعضاء المستثمرة الفلاحٌة:ثانٌا

  تىقي ارخطار من طرؾ لفي حاو 326-10 من المرسوم التنفيذي  20 و 19 طبقا احكام المادتين

النزول  أو بالرؼب  في ااخذ بالشفع  التصريحباقي أعضاء المستثمرا الفيحي  الجماعي  لام خيارين 

وضمانا لىسير الصحيح لباقي ارجراءات اشترط المشرع جمى  من الشروط في التصريح  4 عناا 

 . بالرؼب 

 الرسمٌة فً التصرٌح بالرغبة-أ

المشرع الجزائري اشترط في التصريح بالرؼب  عنصرين وهي أن يكون في عقد رسمي بارضاف  الا 

ٌجب أن ٌكون  >ق م بنصاا  801التبىيػ الذي يجب أن يكون عن طريق محضر قضائي  طبقا لىمادا 

  < التصرٌح بالرغبة فً الشفعة بعقد رسمً ٌعلن طرٌق كتابة الضبط وإلا كان باطلا

                                                           
 .326-10من المرسوم التنفيذي  18أنظر المادا   1
 من القانون المدني 406المادا   2
 .                                                   52 ص 02م ق ا عدد  19/11/1984مؤرخ في  34131قرار المحكم  العىيا رقم   3
 326-10من المرسوم التنفيذي  20و 19أنظر المادتين   4
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مكرر  324التصريح بالرؼب  في عقد رسمي طبقا لىقواعد العام  يؤدي بنا بالضرورا الا المادا  افراغ

  أي بمعنا من يريد العقار المعروض لىبي  عن طريق الشفع  يستوجب أن 1 ق م  1مكرر  324و 

ات الؽرض مناا هو اثب بارضاف  الا تبىيؽه عن طريق محضر قضائي  2 يثبت صفته والا كان باطي 

العقار ه لاقتناء هذا اقام  الحج  عىا البائ  والمشتري أن طىب وعىم البائ  والمشتري في ااخذ بالشفع  

بالتالي تمكن له و  بالشفع  جاء في الآجال المبين  في التصريح بالبي  في حال تىقيه ارنذار بالبي 

وبإسقاط هذا ااحكام عىا  راضيفي حال فشىه أخذه بالت المواصى  في اجراءات أخذ العقار بالتقاضي

ابداء رأيه في في هذه الحال   صاحب ارمتيازعىا والمشرع لم يشر الياا  مجال حق ارمتياز نجد أن 

والا سقط حقه في ممارس  الشفع  وهذا ما استقر عىيه القضاء من تاريخ تىقيه ارخطار ااجل القانوني 

 3. صريح بالرؼب  لايكون الا بصف  رسمي في قرار المحكم  أين أكدت في قرارها أن الت

                                                                                          :الأجل-ب

 بالبي  من التصريح  من تاريخ تىقي يوما ابتداء 30 لميعاد القانوني المقرر لىشفي  بإعين رؼبته هيا

 مجالفي نوح لىشفي  ميتوافق م  ااجل القانوني الم   وهذا ما4.ق م 799البائ  والمشتري طبقا لىمادا 

في حال  المستثمرا الفيحي  الفردي  لكن في حال  المستثمرا الفيحي  الجماعي  الديوان  الامتياز حق

   وبالتالي ااجل المقرر الوطني للأراضي الفيحي  هو وسيط بين المتنازل عن حق ارمتياز والشفي

عىا أن يراعا في ذلك الميعاد القانوني   5 يوم من تاريخ تىقيه ارخطار 30لىشفي  في هذه الحال  هو 

 6 ق ا م و ا  405المنصوص عىيه في المادا 

  يثار التساؤل بشأناا حول مدى توافقاا ستثناءات أعيه وردت عىيه ا  799 لكن الحكم الوارد في المادا

 .03-10نون ام  أحكام الشفع  للأراضي المعني  بالق

   في امكاني  الشفي  أن يبادر في اعين رؼبته دون انتظار وصول ارنذار بالبي  الاستثناءاتتتمثل هاته 

يحق له أن يفصح عن و 2 له أجل سن  في حال شار عقد البي ارنذار بالبي   وفي حال عدم تىقيه  7

. سن  من تاريخ ابرام عقد البي  ان لم يتم شاره بالمحافظ  العقاري  15أجل   في رؼبته في ااخذ بالشفع

8 

                                                           
 .                                                                                      من القانون المدني 1مكرر  324مكرر و324المادتين  أنظر  1
 .326أحمد خالدي المرج  السابق  ص  2
 .                                                                                                                        69ص  01عدد 1993م ق  24/12/1991بتاريخ  76678قرار المحكم  العىيا رقم  3

  .من القانون المدني 799أنظر المادا  4 
                                                                             326-10التنفيذي من المرسوم  18أنظر المادا  5
 المتضمن قانون ارجراءات المدني  وارداري  ج ر 25/02/2008 المؤرخ في 09-08من القانون  405أنظر المادا  6

 .2008ابريل 23 الصادرا في  21عدد
 .92 ص  ابراهيم سعد   مرج  سابق نبيل 7

  .                                                                                     336رمضان أبو السعود مرج  سابق ص   8
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عدم تىقي الديوان التصريح في مجال حق ارمتياز هاته ارستثناءات يمكن تصورها في حالتين حال  

من طرؾ  ارخطار زعدم تىقي صاحب ارمتياوالحال  الثاني   ارمتياز صاحب من طرؾ بالتنازل

                                                                                                       .الديوان

 الإمتٌاز  صاحب من طرف عدم تلقً الدٌوان التصرٌح بالتنازلحالة : الحالة الأولى

اجراء الامتياز أن التصريح بالتنازل عن حق أي   1 هاته النقط  تمت ارشارا الياا سابقا                

سابق والزامي قبل الترخيص من طرؾ الديوان لتجسيد التنازل بموجب عقد يعده الموثق  وبعد موافق  

يمكن تصور وجود عقد محرر  لدى المحافظ  العقاري  وعىا هذا ااسا  لا الوالي يتم اخضاعه لىشار

ومثل هذا التصرؾ من  2  ون المرور عىا هذه المراحلد مشار بالمحافظ  العقاري من طرؾ موثق

  ىا الترخيص المسبق من طرؾ الديوانعشأنه أن يعرض الموثق  الا المساءل  القانوني  لعدم حصوله 

3 

 .من طرف الدٌوان المالك فً الشٌوع الإخطار زعدم تلقً صاحب الإمتٌا: الحالة الثانٌة

يكون خطأ من الايئ  بالرؼم من تىقياا التصريح  وقد ارخطارالشفي  عدم تىقي يمكن تصور             

العقد من طرؾ الموثق لوجود الترخيص  لم يشر الياا المشرع لكن يمكن أن يتم تحرير  بالتنازل

  وانقضاء ااجل

     :                                                 ويمكن تصور فرضيتينالقانوني دون تىقي أي رد 

  

ي بحكم قضائي ناتج عن دعوى قضائي  يرفعاا من طرؾ المحافظ العقار شار العقد: الفرضٌة  الأولى

المتنازل له ضد مصالح الحفظ بحج  انقضاء ااجل القانوني المتعىق بالتصريح بالرؼب  وعدم وجود 

من ااجل المقرر في  بالتالي يمكن لىشفي  ارستفادا 4 سبب من أسباب الرفض المنصوص عىياا قانونا 

                                                 5 يحتسب من تاريخ الشار م وهو سن  ق 807المادا 

عدم شار العقد من طرؾ المحافظ وعدم الىجوء الشفي  لىقضاء وبالتالي يمكن أن يستفيد :الفرضٌة الثانٌة

 6 .تداءا من تاريخ تحرير العقداب سن 15ق م وهو  308من ااجل المقرر في المادا  

 

                                                           
 .                                                             أنظر الفرع ااول المطىب ااول المبحث ااول الفصل الثاني 1
 المتعىق بتأسي  السجل العقاري  ج ر عدد 23/03/1976المؤرخ في  63-76من المرسوم 100المادا أنظر  2

                             .                                                                                                                         المعدل والمتمم  1976أفريل  13 الصادرا في 30
 76ص   المرج  السابق   شام  اسماعيل 3
 المعدل و المتمم 1976ابريل13في   الصادرا30ج ر عدد. المعدل والمتمم 76/63من المرسوم التنفيذي 101المادا  4

 و المرسوم 15/05/1980 الصادرا في 38 ج ر عدد13/05/1980 المؤرخ في 210-80بالمرسوم التنفيذي 
 .23/05/1993الصادرا في  34 ج ر عدد19/05/1993المؤرخ في 123-93التنفيذي 

 .من القانون المدني 807أنظر المادا  5
  من نف  القانون                                                                                              308المادا  أنظر 6
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 تسجٌل إعلان الرغبة-ج

من بين الشروط الواجب مراعاتاا في اعين الرؼب  تحت طائى  سقوط الحق هو ايداعاا لدى كتاب  

والمستفاد من هذا الحكم أن الؽرض من   1  م.ق 801من المادا  01الفقرا ما تقتضيه الضبط حسب 

أن في قواعد الشار عىيه  لكن المستقر  2 التسجيل هو تأمين الحق المشفوع فيه من ازدواجي  التصرؾ 

معين  تتخذ لدى المحافظ  العقاري  أين يتواجد الحق المشفوع الا بإجراءات  يكون تأمين الحقوق العيني  لا

                                  3القضاء وهذا ما استقر عىيه  في هذا النص يعني الشارفيه ان مصطىح التسجيل الوارد 

  

طبقا لىمذكرا  لىشار بالنسب  لمسأل  شار اعين الرؼب   هو اجراء ؼير كاؾ لتوقيؾ العقود الخاضع   أما

 التي تشير أنالصادرا عن المديري  العام  للأميك الوطني   1993مار   22بتاريخ  01385رقم 

4 . صادرا عن جاات قضائي  استعجاليهالا بأوامر  يكون التوقيؾ لا
 

                                                           :التصرٌح بعدم الرغبة فً الأخذ بالشفعة :ثانٌا

 التنازل من طرؾ صاحب حق ارمتياز عن حقه في ااخذ التصريح بعدم الرؼب  في الاخذ بالشفع  معناه 

 وقد يكون هذا التنازل بطريق  صريح  وذلك بالرد بالشفع  وعزوفه في اقتناء هذا الحق المعروض لىبي  

عىا ارخطار الموجه اليه من طرؾ الديوان واعيمه برفضه وقد يكون التنازل ضمنيا في صورا عدم 

مما يترتب عنه سقوط الحق شريط  وصول ارخطار اليام  القانوني الرد عىا ارخطار في ااجل

وتبعا لاذا فإن ممارس  حق الشفع  تنتقل الا  صحيحا وعىا الديوان في هذه الحال  اعيم المستثمر كتابيا

هذا ااخير يمكن ابداء رأيه بالموافق  باقتناء هذا الحق وبالتالي اتباع ارجراءات التي  و 5  الديوان

ناولاا في المطىب الثالث أو التصريح بعدم الرؼب  في ااخذ بالشفع  وبالنتيج  الترخيص بمواصى  سنت

 6 .التنازل

 .فً حالة المستثمرة الفلاحٌة الفردٌة: الفرع الثانً

هذه الوضعي  تتطابق تماما م  الوضعي  التي يكون فياا الديوان في حال  المستثمرا الفيحي  الجماعي  

يه الحق بعد التصريح بعدم الرؼب  في ااخذ بالشفع  من طرؾ أصحاب ارمتياز المالكين العندما ينتقل 

                                                           
 من نف   القانون                                                   801أنظر المادا  1
عيني  ااصىي   أحكاماا مصادرها منشأا المعارؾ ارسكندري  حسن كيرا الموجز في أحكام القانون المدني الحقوق ال 2

 614 ص  1995 القاهرا سن  04 طبع  
يىا زروقي التصرفات القانوني  الواجب  الشاروالآثار المترتب  عن القيد مقال منشورلمجى  الموثق الصادرا في ل 3

 .  15 ص (05) العدد الخام 1998ديسمبر
 .1993مار  22بتاريخ  01385المدير العام للأميك الوطني  رقم  مذكرا 4
 10/326من المرسوم التنفيذي  20و 19أنظر المادتين  5
 من نف  المرسوم                                                                                                22أنظر المادا  6
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لأراضي الفيحي   الوحيد في الشيوع والفرق الوحيد أن في هذه الحال  يكون فياا الديوان الوطني ل

 1.الامتيازالمؤهل في ممارس  حق الشفع  دون أن يزاحمه صاحب 

 المطلب الثالث الإجراءات المتخذة بعد إعلان الرغبة فً الأخذ بالشفعة 

شفي   رأيه  في ممارس  حقه  يستوجب عىا الاعيم الديوان وابداء  المتمثىين في  بعد ارجرائين السابقين

في اقتناء الحق المعروض لىبي  أن يقوم بدف  الثمن المصرح به  ثم رف  الدعوى عىا أن كل من رؼب 

بعد رف  الدعوى لذا ارتأينا أن  نـتناول فــي  ىل كل هذه ارجراءات بحكم ناائي يقضي بثبوت الشفع ــتك

 (الفرع الثاني)ثم رف  دعوى الشفع  ( الفرع ااول)هــذا المطىب ايداع الثمن 

 .اٌداع الثمن والمصارٌف: الأولالفرع 

 يعتبر ايداع الثمن والمصاريؾ في ااجل القانوني وبالكيفي  التي أقرها المشرع شرطا جوهريا من أجل

   لكن يمكن تصور تنفيذ الشفع  بالتراضي دون الىجوء الا القضاء وذلك بتسىيم الحق2 الدعوى رف 

مكان المتنازل له  وفي حال تعذر التنفيذ الودي  وامتن  المشفوع فيه الا الشفي  وبالتالي يحل الشفي  

باع ارجراءات القانوني  الواردا في المادا لاتيجد الشفي  نفسه مضطرا  المتنازل له من تسىيم الحق 

ٌجب اٌداع الثمن المبٌع والمصارٌف بٌن ٌدي الموثق خلال > والتي جاءت عىا النحو الآتيق م  801

ن تارٌخ التصرٌح بالرغبة فً الشفعة بشرط أن ٌكون هذا الإٌداع قبل رفع ٌوما على الأكثر م 03

                   <دعوى الشفعة وإذا لم ٌتم احترام هذا الأجل على الوجه المتقدم سقط الحق فً الشفعة

  تفاديا نأساسيا نوبين يدي الموثق شرطاالميعاد القانوني من هذا المنطىق يعتبرايداع الثمن في 

يمكن أن يكون الثمن  ولا 4  ولا يمكن تصور ايداع الثمن بعد انقضاء ااجل اجراء سىيم 3  مساوم لى

 سواءلكن يمكن أن نصادؾ حال  يعتقد فياا الشفي  أن الثمن  المصرح به ؼير حقيقي   5  مؤجل الدف 

أدناه شريط  دف  الثمن والا سقط  الىجوء الا الخيارين المبيين وفي هذه يحق لىشفي  بالزيادا أو النقصان

                            7 شريط  أن يثبت أن الثمن المصرح به هو ثمن صوري وؼير حقيقي 6  حقه في رف  الدعوى

                                                  حالة اعتقاد الشفٌع أن الثمن أكثر من الثمن الحقٌقً: أولا

 يكون أمام خيارين  أن يعرض عىيه الثمن الذيفي حال  اعتقاد الشفي  ان الثمن اكثر من الثمن الحقيقي   
                                                           

      نف   المرسوم من 17أنظر المادا  1
  .                                                                                                           225-224احمد خالدي  المرج  السابق ص  2
 .110نبيل ابراهيم سعد  المرج  السابق ص  3
 443 ص  عبد المنعم فرج الصدا  المرج  السابق 4
 .  110نبيل ابراهيم سعد  المرج  السابق  ص  5
 .225-224احمد خالدي المرج  السابق ص  6
 .                                                             110نبيل ابراهيم سعد  المرج  السابق  ص  7



مسقطاتها و أثارها بالشفعة الأخذ إجزاءات: الثاني الفصل  
 

33 
 

في اعتقاده   ولىمتنازل أيضا خيارين قبول عرض الشفي  وبالتالي مواصى  ارجراءات رفراغ تصرفاما 

مسأل  الصوري   اثارا في الشكل الرسمي  أو رفض المتنازل عرض الشفي  وبالتالي ماعىا الشفي  الا

                                                             1  أثناء رف  الدعوى فإذا نجح استرد الزيادا

                                                    .من الثمن الحقٌقً قلحالة اعتقاد الشفٌع أن الثمن أ: ثانٌا

 ثمن المصرح به أقل من الثمن الحقيقي تاربامن دف  رسوم البي  المستحق الاا هذه الحال  التي يكون في

  ومما ينبؽي2يىزم بؽير ذلك لفائدا الخزين  العمومي  ففي هذه الحال  الشفي  يأخذ بالعقد الظاهر ولا

 .التسجيلمن قانون  118ارشارا اليه في هذه الحال  أنه يمكن لىدول  ممارس  الشفع  طبقا احكام المادا 

3 

 رفع دعوى الشفعة:الفرع الثانً

ٌجبببب رفبببع دعبببوى الشبببفعة علبببى الببببائع والمشبببتري أمبببام المحكمبببة  > :عىسسسا أنسسسه 802تسسسنص المسسسادا 

دائرتهببا العقببار فببً أجببل ثلاثببٌن ٌومببا مببن تببارٌخ الإعببلان المنصببو  علٌببه فببً المببادة  الواقببع فببً

  <وإلا سقط حقه 138

ومن خيلاا يتضح أنه من أجل استكمال ارجراءات السابق  بما فياا ايداع الثمن الذي يجب أن يثبته 

بايصال أو اشااد يسىم له من طرؾ الموثق الذي يثبت ايداع الثمن المصرح به  قبل رف  الدعوى من 

لآجال المقررا المشار ويمكن الاستفادا من ا  4 طرؾ الشفي  في ااجل القانوني من تاريخ تىقيه ارخطار

   5 ق م   807و  308اليه في المواد 

 من طرؾ الشفي  ضد المتنازل  6 ق ا م  13عىا أن ترف  وفق الشروط المنصوص عىياا في المادا 

أو النقض فإذا رفعت الدعوى دون  سواءا في أول درج  ارستئناؾ وان تعددوا و المتنازل له وان تعددوا

  كما يمكن أن تشمل الدعوى المتدخىين في الخصام  7 أحد هاته ااطراؾ قضت المحكم  بعدم قبولاا 

 من أجل الزامه بالحكم وترف  الدعوى في المحكم  دائرا 8 ق ا م ا  199و196طبقا احكام المادا 

                                                           
 .  632حسن كيرا   المرج  السابق ص  1
 118 ص 1995لقسم  في ضوء القضاء والفقه دار الفكر العربي ارسكندري  عبد الحميد الشورابي أحكام الشفع  وا 2
 من قانون التسجيل 118أنظر المادا  3
 ص 2013جمال ساي  ارجتااد الجزائري في القضاء المدني الجزء الراب  الطبع  ااولا منشورات كىيك الجزائر  4

1371. 
 .من القانون المدني 807و 308أنظر المواد  5
 من قانون ارجراءات المدني  وارداري  12أنظر المادا  6
الطبع  الاولا دار محمد حسين منصور الحقوق العيني  ااصىي  المىكي  والحقوق المتفرع عناا أسباب كسب المىكي   7

 . 667-666ص  2007الجامع  الجديدا  الاسكندري   مصر 
 .ي  وارداري من قانون ارجراءات المدن199و 196أنظر المادتين  8
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 عىا اعتبار أن الدعوى تتعىق بحق عيني   1 ق م  802الحق المشفوع فيه طبقا احكام المادا  صاختصا

 2  ويعتبر الحكم الصادر الناائي وبعد استنفاذه جمي  طرق الطعن سندا مىكي   م  مراعاا قواعد الشار 

 امضاء دفتر الشروط وتعدٌل عقد الإمتٌاز: الفرع الثالث

فع  لفائدا الشفي  يجب أن نميز بين من أجل استكمال ارجراءات الشكىي  لىحكم الناائي القاضي بثبوت الش

 :حالتين

نه مىزم بتقديم إالمالك في الشيوع   ف الامتيازاذا كان اامر يتعىق بحق تم اقتناؤه من طرؾ صاحب : ولاا

 من أجل امضاء دفتر الشروط عىا أن الحكم الناائي لىمدير الولائي لىديوان الوطني للأراضي الفيحي 

  3 03-10من القانون  18طبقا احكام المادا  الامتيازتتكفل مديري  أميك الدول  بتعديل عقد 

اذا كان اامر يتعىق بحق كان الحكم الناائي فيه قضا بثبوت حق الشفع  لفائدا الديوان  هذا ااخير  :ثانٌا

عمالا بنص المادا الح الدول  يكفيه أن تنتقل هذا الحق الا ذمته وذلك بشار الحكم قبل التنازل عنه لصا

  .المعدل والمتمم 24/02/1996المؤرخ في  87-96من المرسوم التنفيذي  07

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 من القانون المدني 802أنظر المادا  1
 .  326-10من المرسوم التنفيذي رقم  18أنظر المادا  2
مجيد خىفوني   شار التصرفات العقاري  في القانون الجزائري مدعم بقرارات قضائي  الطبع  الثاني  دار هوم   3

 181 180 ص 2011 الجزائر 
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 آثار الشفعة ومسقطاتها: المبحث الثانً 

  آثار الشفعة: المطلب الأول

بما أن اامر يتعىق ببي  حق عيني من طرؾ البائ  لفائدا المشتري  عن طريق ممارس  هذا الحق يجد 

البائ  نفسه مطالب بواجبات اتجاه الشفي  عوض المشتري ويستوي في ذلك الشفي  في عيقته م  البائ    

عىا عك  1 ق م  806و 805 804ويسري أيضا نف  الحكم بين الشفي  والؽير هذا طبقا احكام المواد

  وهذا ما يؤدي بنا بالضرورا الرجوع الا القواعد العام  03-10المشرع لم يتطرق الياا في القانون 

عيق  الشفي  بالمتنازل عن حق لذا ارتأينا أن نتطرق الا العيقات المترتب    والنصوص الخاص  

 . (الفرع الثاني) عيق  الشفي  بالمتنازل(الفرع الاول)الامتياز 

 متنازل عن حق الامتٌازعلاقة الشفٌع بال: الفرع الأول

فإنه بمجرد ثبوت الشفع  فإن الشفي  يحل محل المشتري ق م المنوه الياا أعيه  804طبقا احكام المادا 

قد يترتب عىا المشتري من التزامات اتجاه البائ  لو تم البي  فإناا  في جمي  حقوقه والتزاماته  أي ماكان

الشفي  محل حىول يقابىه في مجال حق ارمتياز  ما  وهذا.بالنسب  لىبائ  الشيءتسري عىا الشفي  ونف  

                                                     2  .03-10 من القانون 18بقا احكام المادا طالمتنازل  

                                                                     انتقال ملكٌة الحق المشفوع فٌه: أولا           

متا تكامىت عناصر الشفع  فإن أثرها المباشر يظار في حىول الشفي  مكان المتنازل   وهذا الحىول 

أراء بخصوص تاريخ انتقال هذا الحق   فمنام من يرى يتجسد في جمي  حقوقه والتزاماته   وهناك عدا 

 4 ومنام من يرى من وقت انعقاد عقدالتنازل  3  أن انتقال مىكي  الحق تكون من تاريخ اعين الرؼب 

وفريقا آخر يرون أن تاريخ شار الحكم الناائي  5  وآخرون يرون أن وقت رف  الدعوى هو اارجح

الذي أخذ  هووالرأي ااخير 6  بثبوت الشفع  هو التاريخ التي تنشأ ارلتزامات عىا كي الطرفين القاض

ٌعتبر الحكم الذي ٌصدر  >بقولاا  م ق 803المادا وهذا ما يتأكد ما جاء في به المشرع الجزائري 

   <عقارينهائٌابثبوت الشفعة سندا لملكٌة الشفٌع دون إخلال بالقواعد المتعلقة بالإشهار ال

 

                                                           
 القانون المدني من 806و 805 804أنظر المواد  1
 .10/03من القانون  18انظرالمادا  2
 .                                                                                  486رمضان أبو السعود  المرج  السابق ص  3
 .203عبد الرزاق السناوري المرج  السابق ص  4
                                                                                  654-653   المرج  السابق ص حسن كيرا 5
 .479عبد المنعم فرج الصدا  المرج  السابق ص  6
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  اتجاه الشفٌععن حق الإمتٌاز التزامات المتنازل : ثانٌا

نتناول الالتزامات  التي تق  عىا عاتق المتنازل عن حق ارمتياز ابتداء من  نقل مىكي  الحق المشفوع 

 . (رابعا)وضمان  العيوب الخفي (  ثالثا) ضمان التعرض ( ثانيا) تسىيم الحق المشفوع فيه( أولا)فيه

إلى الشفٌع                                                                               المشفوع فٌهحق الإمتٌاز نقل -ا

ان أول التزام يق  عىا عاتق المتنازل عن حق ارمتياز اتجاه الشفي  هو نقل مىكي  الحق الا الشفي  طبقا 

لكن يمكن تصور فرضيتين حول نقل مىكي  هذا الحق   فقد يكون بالتراضي  1 ق م  351احكام المادا 

والفرضي  الثاني    2   وذلك باتفاق بين المتنازل والشفي  شريط  أن يحرر المشتري اقرار بتسىيم الشفع 

هي عدم حصول اتفاق بين الطرفين وبالتالي يجد الشفي  نفسه مضطرا اخذ الحق عن طريق التقاضي 

             .ارجراءات التي تم التطرق الياا اتباع 

إلى الشفٌع                                                                                   تسلٌم الحق المشفوع فٌه-ب  

التي تق  عىا عاتق البائ  اتجاه المشتري هي تسىيم العقار المشفوع فيه   أي المتنازل  أهم ارلتزاماتمن 

تصرفه للإنتفاع به طبقا  ه تحت الا الشفي  أي وضععن حق ارمتياز مطالب بتسىيم الحق المشفوع فيه 

أي قرر قانونا وفي الحال  التي يكون عىياا الحق وقت البي  وفي المكان الم  3 ق م  364 احكام المادا

وتكمن أهمي  هذا ارجراء   5   وعىا الشفي  السعي من أجل استيمه 4  في المكان الذي يتواجد فيه الحق

 6 . ق م 369طبقا لىمادا  ارجراء في تبع  الايك التي تبقا رهين  تسىيم الحق

 ضمان التعرض-ج

طبقا احكام التعرض ضمان الالتزامات المام  التي فرضاا المشرع عىا البائ  اتجاه الشفي  هي من 

سواء كان التعرض مادي أو قانوني صادر من البائ  أو التعرض القانوني الصادر   7 ق م 371المادا 

شفي  لىحق المشفوع فيه المن الؽير فأي عمل يصدر من طرؾ المتنازل من شأنه أن يحول من انتفاع 

عىا خيؾ التعرض القانوني   8ازل  يدخل من الضمانات التي تق  عىا عاتق المتنجزئيا أو كىيا 

الصادر من الؽير كأن يدعي مىكيته عىا الوعاء العقاري المنصب عىيه الحق المشفوع فيه  ففي هذه 

                                                           
                             من القانون المدني                                                                     351أنظر المادا  1
 .      442مصطفا محمد الجمال نظام المىكي  منشأا المعارؾ ارسكندري  ص  2
                            من القانون المدني                                                                                                              364انظرالمادا  3
 .                                                                               743عبد الرزاق السناوري مرج  سابق ص  4
 150نبيل ابراهيم سعد الشفع عىما وعمي مرج  سابق ص  5
 من القانون المدني 369أنظر المادا  6
                                                                                                  من القانون المدني 371أنظر المادا  7
 161زهي  ياوني  المرج  السابق ص  8
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 مديري  أميك الدول  عىا مستوى الولاي  ممثى  الرقب  ادخال مالكيجب عىا صاحب ارمتياز الحال  

 2 . حقه في ساريا الحكم يكون حتا الدعوى في خصما 1 ممثي لىدول    لوزير المالي 

  ضمان العٌوب الخفٌة -د

والمستفاد  3  ق م 386الا 751تطرق المشرع الا هذا ارلتزام الذي يق  عىا عاتق البائ  من المواد

شريط  أن يكون هذا العيب مؤثرا  يىتزم بضمان العيوب الخفي  في الحق المشفوع فيه مناا أن البائ   

 .                 قبل تسىمه وأن يكون خفيا وؼير معىوم لىمتنازل أو الشفي  وقت تسىمهوموجودا 

 عن حق الإمتٌاز التزامات الشفٌع اتجاه المتنازل: ثالثا 

 .تتمثل هذه الالتزامات في دف  الثمن و المصاريؾ  وتسىم الحق

 دفع الثمن والمصارٌف-8

إذا تم أخذ الشفع  فطريق  دف  الثمن والمصاريؾ  باختيؾ الطريق  التي تمت ااخذ باا الشفع   تختىؾ 

 4 .ق م 804لمادا اوفق  مؤجي بالتراضي فيمكن أن يكون ارتفاق عىا دف  الثمن بالتقسيط أو

يدي الموثق فإن الثمن من المفترض أن يكون قد تم دفعه من بين  بالتقاضيعىا خيؾ اذا ما تم أخذها 

ق م تحت  801وفق ما تقتضيه المادا  وكامي عىا اعتبار أن هذين الشرطين من أساسيات رف  الدعوى

 وفي هذه الحال  عىا المتنازل له سحب الثمن من الموثق عىا اعتبار أنه قد دف   5طائى  سقوط الحق 

 هذا اذا كان الثمن يتوافق م  الثمن الثمن أثناء عمىي  التنازل التي أبرماا م  المتنازل عن حق ارمتياز

الوارد في الحكم   فإذا كان يزيد عىيه  وأراد الشفي  الاسترداد كان له ذلك  وان كان العك  عىا الشفي  

  6 . في هذه الحال  دف  الباقي

 تسلم الحق-2

 394تضيه المادا  عىا تكون عمىي  التسىم وفق ما تقتسىيم الحق من المتنازل يقابىه تسىم الحق من الشفي 

إذا لم ٌعٌن الإتفاق أو العرف مكانا أو زمان لتسلم المبٌع وجب على المشتري أن ٌتسلمه  > ق م بقولاا

                                                           
 لتمثيل الدّول  أميك ادارا أعوان يؤهّل المعدل الذّي 1992/11/02 في الصّادرعن وزير المالي   بموجب القرار 1

 اقىيميّا  المختصّين الدّول  أميك لمدراء ممنوح  القضائي التّمثيل صف  أصبحت أين .العدال  أمام بالماليّ  المكىؾّ  الوزير
 في بالماليّ  المكىؾّ  الوزير لتمثيل ذلك و المنازعات بمكتب المكىفّين للأعوان توكييت اصدار في الحقّ  له أصبح حيث

                                                                     مباشرا ؼير أو مباشرا كانت سواء ضدّه المرفوع  الدّعاوى
 .                     343 ص 01 العدد2014 مجى  المحكم  العىيا 10/01/2013مؤرخ في  0753048قرار رقم 2
 .                                                                               من القانون المدني 386الا  751أنظر المواد  3
 .                                                                                            من نف  القانون  804أنظر المادا  4
                                                                               .              من نف  القانون  801أنظر المادا  5
 .                                                                         09نص  08مصطفا لعروم   المرج  السابق عدد  6
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فً المكان الذي ٌوجد فٌه المبٌع وقت البٌع وأن ٌتسلمه دون تؤخٌر باستثناء الوقت الذي ٌتطلبه عملٌة 

 1  الشفي عاتق  عىا أن تكون النفقات التسىم عىا   <التسلٌم

  له عن حق الإمتٌاز علاقة الشفٌع بالمتنازل: الفرع الثانً 

له في القواعد العام  تختىؾ عما هي عىيه بين الشفي  والمتنازل   والمشتريطبيع  العيق  بين الشفي   

 .        لذا ارتأينا أن نتناول ارلتزامات التي تق  عىا كىا الطرفينفي مجال حق ارمتياز 

                                                        التزامات الشفٌع اتجاه المتنازل له عن حق الإمتٌاز:أولا

 للمتنازل له عن حق الإمتٌاز                                                                                               دفع ثمن المبٌع أـ  

قضائيا ففي هذه الحال  يمكن ثبوت حق الشفع  لفائدته وبعد   الشفي  الثمن بين يدي الموثق  بعد دف

عىا اعتبار أن الشفي  قد دف  مابين  3 وله أن يسترد أيضا  المصروفات  2 لىمتنازل له أن يسترد الثمن 

يدي الموثق الثمن قبل رف  الدعوى أما اذا تم تنفيذ الشفع  وديا وأخل الشفي  بالتزاماته  لايمكن في هذه 

                                                                                                     4 .الحال  المتنازل له المطالب  بالفسخ ولكن يجوز له الرجوع عىا الشفي  بدعوى ارثراء دون سبب

                   اللازمة والنافعة للممتنازل له عن حق الإمتٌاز                                                                                  التعوٌض عن النفقات-ب

تق الشفي  لفائدا لىمتنازل هي مبالػ دفعاا هذا ااخير بؽي  المحافظ  عىا الحق النفقات المىزم  عىا عا

المشفوع فيه كنفقات الحفظ والصيان  وهذا ما نصادفه عادا في القواعد العام  عندما يتم التسىيم القانوني 

في  هنا   والشبين البائ  والمشتري ويبقا العقار تحت حيازا وتصرؾ المشتري الا حين ثبوت الشفع 

جال حق  أما في م5 ق م  839مىزم بدف  هذه النفقات لىمستري عىا اعتبار أنه حائزا طبقا لىمادا 

والتي تىزم صاحب  03-10من القانون  03ارمتيار حيازا المتنازل له هذا الحق مخالؾ احكام المادا 

لزامي  لاأما بالنسب   6  تزاماتهحق ارمتياز من ارستؽيل الشخصي لىحق الممنوح له والا اعتبر مخي بال

            .الا المتنازل له لم يرد تفصيل بخصوصاا  لزامي  التعويض عن النفقات من طرؾ الشفي  لا

                                                                       التعوٌض عن إقامة المنشآت والأغراس-ج                           

إذا بنى المشتري فً العقار المشفوع أو غرس   >ق م بقولاا 805المشرع هذا الالتزام في المادا أورد 

فٌه أشجارا قبل الإعلان بالرغبة فً الشفعة كان الشفٌع ملزما تبعا لما ٌختاره المشتري أن ٌدفع له إما 

.                                   غراسالمبلغ الذي أنفقه أو مقدار مازاد فً قٌمة العقار مقدار بسبب البناء أو ال

                                                           
 .من نف  القانون  395أنظر المادا  1
                                                                                                                                         664 ص حسن كيرا  المرج  السابق 2
 .763عبد الرزاق السناوري المرج  السابق ص  3
                                                                                            369أحمد دؼيش المرج  السابق ص  4
 .  10مصطفا لعروم   المرج  السابق  ص  5
 .                                                                                           10/03من القانون  03أنظر المادا  6
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أما إذا حصل الغراس أو البناء بعد الإعلان بالرغبة فً الشفعة كان الشفٌع أن ٌطلب الإزالة وإذا اختار 

                     <أن ٌستبقً البناء أو الغراس فلا ٌلزم إلا بدفع قٌمة أدوات البناء وأجرة العمل أو نفقات الغراس

                                                                                                     الأغراس -8

أن ااؼرا  التي أقيمت قبل اعين الشفي  يجب أن يدف  قيمتاا المستفاد  من المادا المشار الياا أعيه 

        1 .لىمشتري عىا اعتبار أناا زادت في قيم  الحق

أما في  2  أما اذا أقيمت بعد اعين الرؼب  فىىشفي  الخيار في ازالتاا أو اربقاء عىياا دون ارلتزام بالدف  

مجال حق ارمتياز وكما تمت ارشارا اليه يفترض أن يقوم باستؽيل هذا الحق استؽيلا مباشرا من 

    3 .طرؾ صاحب ارمتياز  وفي هذه الحال  يعتبر أخل بأحد التزاماته

 ة البناء                                                                                                      إقام-2

 41في التشري  الجزائري اذا كانت دون رخص  طبقا احكام المادا  المحظورايات من اافعال نااقام  الب

جاء في  وفق ما  الفيحي وفي هذا المجال يعد اخيلا بقواعد ارمتياز  4   15/19من المرسوم التنفيذي 

المحدد لىمناطق ذات ارمكانات  19/03/2012المؤرخ في  12/124من المرسوم التنفيذي  03المادا 

بحيث ألزم المشرع صاحب  5 ادارا أميك الدول   اتاواالفيحي  التي يعتمد عىياا كأسا  لحساب 

عىا رخص  صريح  تسىم حسب ااشكال والشروط التي تحددها ااحكام التشريعي  ارمتياز الحصول 

ويجب أن تكون البنايات لمنح الرخص   6 من قانون التوجيه العقاري  34المتعىق  بالتعمير طبقا لىمادا 

وبالتالي فإن البنايات المنجزا دون رخص  جاءت مخالف  للأحكام ،7 .بشأناا ضروري  ومفيدا لىمشروع

تعويض يكون من نصيب صاحب الرخص  وصاحب الالتشريعي  أما اذا كان انجازها برخص  فإن 

الرخص  هنا لايكون المتنازل له بالتأكيد انه ؼير مستوفي ارجراءات المنصوص عىياا في قواعد 

   8 .التايئ  والتعمير

 

                              

                                                           
                                                                                                                                         665حسن كيرا ن مرج  سابق ص  1
   369أحمد دؼيش حق الشفع  في التشري  الجزائري مرج  سابق ص  2
 03-10من القانون  03أنظر المادا  3
 الصادرا 07 المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير و تسىيماا ج ر عدد19-15من المرسوم التنفيذي  41أنظر المادا  4

 .                     2015فبراير12في 
  المحدد لىمناطق ذات الامكانيات الفيحي  19/03/2012المؤرخ في  12/124من المرسوم التنفيذي  03أنظر المادا  5

عىياا كأسا  لحساب اتاوا اميك الدول  بعنوان حق الامتياز عىا الاراضي الفيحي  التابع  ليميك الخاص   التي يعتمد
 .                                                                                                25/03/2012  الصادرا في 17لىدول   ج ر عدد

 90/25من القانون  34أنظر المادا  6
                                       10/03من دفتر الشروط المرفق لعقد امتياز المعد في اطار القانون  02أنظر المادا  7
                                                                                     15/19من المرسوم التنفيذي  07أنظر المادا 8
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  :الشفٌعالتزامات المتنازل له اتجاه : ثانٌا

 ق تسلٌم الحالتزام المتنازل له عن حق الإمتٌاز ب-أ 

تق  هنا ك يفي حال استيمه من طرؾ البائ   وتبع  الاالتزام تسىيم الحق من طرؾ المشتري لىشفي    

ق م   وااهمي  في فرض عمىي  التسىيم بين البائ  والشفي  هو  369احكام المادا عاتق البائ  طبقا عىا 

مخالف  احكام حق ارمتياز تنازل له ك   لكن هنا يتعىق اامر بحيازا الحق من طرؾ الميالاتبع  

         1 تنازل له ك والحائز هنا هو الميهو من يتحمل تبع  الا الفيحي كما سبق ارشارا اليه و الحائز

                                                                                                       رد الثمارب التزام المتنازل له عن حق الإمتٌاز -ب  

المادا ما تنص عىيه برد الثمار لىمشتري حسب هذا ااخير مىزم  لىشفي  فإنالمبي  عند انتقال مىكي    

 3 ق م  837ىمادا لطبقا  بذلك  مىزم أما اذا كان سيئ الني  فاو ؼير اذا كان حسن الني   2  ق م 838

هل يمكن تطبيق هذا الحكم في مجال حق ارمتياز  والمتنازل له طبقا لما تقدم هو الذي يثار والسؤال 

 4 حائز ؼير شرعي  والشفي  ؼير مىزم برد الثمار لىمتنازل له اناا من نماء المىك ولاتحق الا مالك 

 علاقة الشفٌع بالغٌر:الفرع الثالث

من طرؾ البائ  أو المشتري   وقد عالج  المبي  تظار هذه العيق  عند وجود تصرفات منصب  عىا 

حد فاصل بين نفاذ بأخذه تاريخ اعين الرؼب  وشارها ك 5 ق م   806المشرع هذه المسأل  في المادا 

د يرتب حقوق كأن يرتب البائ  عدا بيوع متفاوت  التاريخ وق التصرؾ أو عدم نفاذه في حق الشفي   

 لذا ارتأينا اسقاط هذا الحكم عىا ااراضي ىمشتري بالنسب  لنف  الشيئ  عيني  تبعي    كالرهن مثي  و

 وبالرجوع الا أهم الشروط التي أقرها  03-10الفيحي  الممىوك  لىدول  والممنوح  في اطار القانون 

هو الترخيص بالتنازل الصادر من المشرع حول التنازل من طرؾ صاحب ارمتياز عن حق ارمتياز 

الديوان الوطني للأراضي الفيحي    وبالتالي الحد الفاصل بين نفاذ التصرؾ بالبي  لفائدا الؽير من عدمه 

هو شار الحكم  الناتج عن تصرؾ بالبي  صادر بشأنه ترخيص وعىا هذا ااسا  لايمكن تصور وجود 

نف  الحق  هذا من جا  ومن جا  أخرى وفي حال عدا تراخيص صادرا عن هذه الايئ  منصب  عىا 

أما  6 وجود أكثر من تصرؾ فإن التصرؾ الذي يعتد به وينتج كاف  آثاره المفرغ في القالب الرسمي 

                                                           
 375أحمد دؼيش  مرج  سابق  ص  1
 .  من القانون المدني 838أنظر المادا  2
 ..                                                                                            من القانون المدني 837أنظر المادا  3
                                                                                                                                              362ص   مرج  سايق رمضان أبو السعود 4
                   .                                                                               من القانون المدني 806أنظر المادا  5
  المتضمن اعداد مسح الاراضي العام و تاسي  12/11/1975المؤرخ في  74-75من اامر 16و 15المادتين .أنظر 6

 18/11/1975  الصادرا في 92السجل العقاري   ج ر عدد
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بخصوص مسأل  ترتيب حق عيني كالرهن مثي قبل اعين الرؼب  وشارها ففي هذه الحال  ينتقل الحق 

                   1 . ق م 797طبقا احكام المادا  المشفوع فيه مثقي ويسري في حق الشفي 

 مسقطات الشفعة: المطلب الثانً 

 المباشرا في اجراءات الشفع  من طرؾ الشفي  من أجل اقتناء هذا الحق المعروض لىبي  لايؤدي

بالضرورا أن ينتاي بحىوله مكان المشتري  ولكن يمكن أن يتنازل عناا   ويمكن أن يسقط حقه بسبب 

عدم مراعته احد المواعيد أو عدم التقيد بأحد الشروط المنصوص عىياا قانونا تحول دون ثبوت الشفع  

  ثم عدم ارلتزام (ااول الفرع)لفائدته  لذا ارتأينا أن نتنــاول تنازل الشفي  عن ممارس  حق الشفـع  

 (الفرع الثالث)  وأخيرا أسباب أخرى  لسقوط الشفع  (الفرع الثاني) بالآجـال المحـددا 

 تنازل الشفٌع عن حقه فً الشفعة: الفرع الأول 

 والمستفاد مناا أن هذا التنازل 2 ق م  807نزول الشفي  عن ممارس  حقه في الشفع  أشارت الياا المادا 

كون قبل البي  أو بعده ويأخذ صورتين  صريح  وضمني    وهذا ما يؤدي بنا لىتساؤل ما مدى يمكن أن ي

.                                         03-10مطابق  هذا الحكم م  أحكام الشفع  في اطار القانون 

                                 :                                          تنازل الشفٌع عن حقه قبل البٌع:أولا

 :                                                                      أصحاب الامتٌاز المالكٌن فً الشٌوع-أ

تنازل الشفي  عن حقه في ممارس  حق الشفع  قبل البي  حال  لم يتطرق الياا النص  لكن وبالرجوع الا 

 سيما فيما تعىق بإجراءات ااخذ بالشفع    326-10مرسوم التنفيذي وال 03-10أحكام القانون 

والمستفاد مناا أن التنازل عن حق ارمتياز دون ترخيص الايئ  هو باطل  لكن يمكن تصور اتفاق بين 

من المرسوم التنفيذي  18الطرفين عىا أن يتم تجسيده بإتباع ارجراءات المنصوص عىياا في المادا 

نا تكمن أهمي  الترخيص وارخطار لتفادي اقتناء الحق من طرؾ الشخص ؼير وه 3   10-326

 4 . 03-10من القانون  19و 16  07مستوفي الشروط المنصوص عىياا في 

 :                                                                   الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة-ب

راضي الفيحي  حق الشفع  باعتباره شفيعا سواء تعىق اامربمستثمرا فيحي  يمار  الديوان الوطني للأ

جماعي  أومستثمرا فيحي  فردي  وامكاني  التنازل عن حقه في الشفع  قبل البي  لم يشر الياا المشرع  

                                                           
 من القانون                                      797أنظر المادا  1

 قانون المدنيمن ال 807أنظر المادا  2
 .10/326من المرسوم التنفيذي  18أنظر المادا  3
                                                                                                                                                                                           10/03من القانون  19و 16 07أنظر المواد  4
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ام لكنه اكتفا بمنح صيحيات واسع  لااته الايئ  مفادها أخذ كاف  التدابير اليزم  لىحفاظ عىا انسج

 1 .من قانون التوجيه العقاري 61المستثمرا الفيحي    طبقا احكام المادا 

 :                                                                    تنازل الشفٌع عن حقه بعد البٌع: ثانٌا

وبعد اخطارهم من  يتضح أن أصحاب ارمتياز 326-10من المرسوم التنفيذي  18بالرجوع الا المادا 

طرؾ الديوان بالتنازل عن حق ارمتياز يمكن لام النزول عن هذا الحق  لينتقل الا الديوان الوطني 

للأراضي الفيحي  وهو بدوره يحق له النزول ويستوي في ذلك في حال  المستثمرا الفيحي  الفردي  عىا 

 . لواليأن يرخص بعمىي  التنازل لفائدا المتنازل له بعد موافق  ا

 . عدم الإلتزام بالآجال المحددة :الفرع الثاني

يفوت عىا قد لايتنازل الشفي  عن حقه في الشفع  ولكن عدم التزامه بقيام بأحد ارجراءات المنصوص 

  (أولا)الرؼب  في ااجل المحدد  ااراظنتناول عدم التزام الشفي  بس لذا نفسه الحصول عىا هذا الحق

 (                  ثالثا)عدم رف  الدعوى في ااجل  و( اثاني)عدم ودف  الثمن

                                                                :فً الأجل المحدد الرغبة  هارظعدم الإلتزام بإ:أولا 

ااجل الممنوح لىشفي  ربداء رؼبته في ااخذ بالشفع  من ااشكال الجوهري  في ارجراءات ومن النظام 

يوما من تاريخ تىقي ارنذار من  30وعدم اظاار الرؼب  في الميعاد المحدد ب  2 العام  وتطبق تىقائيا 

  يسقط حقه في ممارس  الشفع    وهو ما يتوافق 3 ق م  799البائ  أو المشتري وفق ما تقتضيه المادا 

عند تىقي أصحاب ارمتياز ارخطار من الديوان  326-10من المرسوم التنفيذي  18ما جاء في المادا 

 ويستوي في ذلك في حال  المستثمرا الفيحي  الفردي  عند تىقي الديوان 4 الوطني للأراضي الفيحي  

عىا أن يراعا في ذلك  5 ارمتياز وهو جزاء لمخالف  أحكام الشفع  التصريح بالتنازل من قبل صاحب 

وفي حال عدم تىقيه ارخطار من طرؾ الايئ  يستفيد من أجل آخر لممارس   6 وصول ارخطار صحيحا 

                                                   7 .لممارس  حق الشفع  كما تمت ارشارا اليه سابقا

 

 

                                                           
 المعدل والمتمم المتضمن قانون التوجيه العقاري 90/25من القانون  61أنظر المادا  1
                                                                                        284حمدي باشا عمر  المرج  السابق ص  2
 من القانون المدني 799أنظر المادا  3
 10/326من المرسوم التنفيذي  18أنظر المادا  4
 614حسن كيرا مرج  سابق ص  5
                                                                                  435مصطفا محمد الجمال مرج  سابق ص  6
 .                                                                                                                  الفقرا ااولا من الفرع ااول من المطىب الثاني من المبحث ااول من الفصل الثاني.نظرأ 7
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                                                                   ع الثمن فً مٌعاده                                     عدم اٌدا:ثانٌا

 ودفعه 1 الثمن هو المحل الثاني لعقد البي  في المبي  فمحل ارلتزام الرئيسي لىمشتري هو دف  الثمن 

 وهو شرط أساسي قبل رف  دعوى الشفع  1مكرر 324يكون بين يدي الموثق وفق ما تقتضيه المادا 

 طبقا 

 والمستفاد من هذا الحكم أن الشفي  سواء كان أصحاب  2 ق م  ويجب أن يدف  كامي  801احكام المادا 

ذ بالشفع  واقتناء حق ارمتياز حق ارمتياز أو الديوان الوطني للأراضي الفيحي  الذي يرؼب في ااخ

 3 .المعروض لىبي  يجب عىيه دف  الثمن بين يدي الموثق قبل انقضاء ااجل تحت طائى  سقوط الحق

 .                                                                    عدم رفع دعوى الشفعة فً الأجل:ثالثا

يوما من تاريخ  30فاع في ذلك الحق أن يقوم برف  الدعوى في أجل يتعين عىا الشفي  اذا ما أرد ارستش

وبانقضاء هذا ااجل لايمكن لىشفي  ممارس    4 تىقيه ارخطار من الديوان  الوطني للأراضي الفيحي  

  1992-02-10المؤرخ في  164646حقه في الشفع  وهو ما أخذت به المحكم  العىيا في قرارها رقم 

بالرجوع للقرار المطعون فٌه والمستندات المرفقة به ٌتبٌن أن الطاعن قد قام بالتصرٌح  حٌث......>

أي بعد مرور  8995-32-81إلا أنه رفع دعواه بتارٌخ  8995-38-30بالشفعة أمام الموثق بتارٌخ 

  <.... ٌوما مما ٌجعل ممارسة حق الشفعة على ضوء الن  السابق ذكره غٌر متوفرة 55

 أسباب أخرى  لسقوط الشفعة                                                                :ثالفرع الثال

سنتطرق  في هذا الفرع الا ااسباب ااخرى التي عن طريقاا يسقط حق الشفع  كما تشير اليه الفقرا .

 ثم سقوط الشفع  بالبي  (أولا) سقوط الشفع  بزوال أحد شروطاا  5 ق م  807ااخيرا من المادا 

 (                                                                                        ثانيا)وبالتقادم المسقط 

                 سقوط الشفعة بزوال أحد شروطها                                                   :أولا

يؤدي الا اشترط المشرع لىشفع  جمى  من الشروط حتا تكون صحيح   وؼياب أحد هاته الشروط  

 كأن يطىب ااخذ باا من لاتتوفرفيه صف  الشفي  ويستوي في ذلك المالك في الشيوع المممثلسقوط الحق 

 . 6 ق م  795بأصحاب ارمتياز ومالك الرقب  طبقا احكام المادا 

                                                           
   1994بع   ديوان المطبوعات الجامعي  الجزائر   محمد حسنين  عقد البي  في القانون المدني الجزائري  الطبع  الرا 1

 61ص 
  .                                                                                           من القانون المدني 801أنظر المادا  2
              468عبد المنعم فرج السدا المرج  السابق ص  3
 438 مرج  سابق ص مصطفا محمد الجمال 4
 من القانون المدني 807أنظر المادا  5
 .                                                                                            من القانون المدني 795نظر المادا  6
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الذين أجروا أصحاب ارمتياز  ايقتصر عىهنا   واامركما تسقط أيضا اذا توفرت أحد الشروط 

معاميت أو اكتسبوا حقوق انتفاع أو أميك سطحي  خرقا للأحكام التشريعي  و التنظيمي  المعمول باا 

  ويجب أن 1  الذين ألؽيت قرارات استفادتام  أو كانوا موضوع اسقاط حق صادر عن طريق القضاءو

 أضؾ الا هذا لايمكن  2  عبر التراب الوطني حق مثل بالنسب  اليه أكثر منيالمشفوع فيه لا يكون الحق

 3 .التحرير الوطنيأن يكتسب حق امتياز اذا تبين أنه سىك أنه سىك سىوكا ؼير مشرؾ أثناء ثورا لىشفي  

                                                               سقوط الشفعة لبطلان البٌع أو بالتقادم المسقط         :ثانٌا

                                                     سقوط الشفعة لبطلان البٌع                                            -أ

 والقاعدا هي أن ااخذ بالشفع   فياالقد سبق ارشارا الا العقود التي تجوز فياا الشفع  والتي لاتجوز

عقود البي  التي تجوز فياا الشفع  هي العقود التي لاها وجود وان كانت معىق  عىا شرط فاسخ أو واقؾ 

 ويستوي في  4  فمتا تحقق الشرط وحكم بإبطال العقد  تسقط الشفع  حتا وان تحقق ثبوت حق الشفي 

ؾ الا العقود التي أبرمت من طرؾ الموثق دون اتخاذ ذلك العقد ؼير المشار بالمحاظ  العقاري   أض

                                                    326-10من المرسوم التنفيذي  17ارجراءات المنصوص عىياا في المادا 

                            سقوط الشفعة بالتقادم المسقط                                                                -ب

ٌتقادم الإلتزام بانقضاء خمسة عشر سنة فٌما عدا   >ق م بقولاا 308هذه الحال  تطرقت الياا المادا 

                                                                    <...... الحالات التً ورد فٌها ن  خا  فً القانون

 أعيه  17ارخطار الواردا أحكامه في المادا  وانطيقا من هذا الحكم فإن أصحاب ارمتياز الذين لم يتىقو

 .من تاريخ ابرام عقد البي  سن  ابتداء 15يسقط حقام في الشفع  خيل 

 

                                                           
 03-10من القانون  07أنظر المادا  1
                                                                                                                         10/03من القانون  16أنظر المادا   2
 من نف  القانون                                                                                                    19أنظر المادا  3
                                                                                     131ص   مرج  سابق يل ابراهيم سعدنب 4
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 ةـــــــــــــالخاتم

الفلاحٌة من بٌن الإشكالات التً واجهت المشرع الجزائري نظرا  الأراضًاستغلال ٌستخلص أن 

حكام لتعقٌدات المنظومة العقارٌة الموروثة عن الإستعمار القانونٌة وهذا ما ٌتضح من خلال دراستنا لأ

استغلال الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الذي ٌحدد شروط  10-01الشفعة الواردة فً فً القانون 

 2101-02-20المؤرخ فً  023-01التنفٌذي المرسوم وكذا مواده لمختلف الخاصة للدولة وبعد تحلٌلنا

ٌتبٌن أن تأسٌس حق الشفعة تستند إلى أحكام تختلف لما علٌه من قبل ،لوجود شخصٌن لهم الحق فً 

لشٌوع برتبة تسبق  رتبة الدٌوان الونً للأراضً الفلاحٌة  ممارستها ،أصحاب الإمتٌاز المالكٌن فً ا

 هوا لوحٌدللدولة مالكة للرقبة  أما فً حالة المستثمرة الفلاحٌة الفردٌة الدٌوان الوطنً  ممثلاباعتباره 

المخول لاقتناء الحق المعروض للبٌع ،وفً حال عدم ممارستهم لهذا الحق ٌنتقل تلقائٌا إلى الدٌوان 

راضً الفلاحٌة ،وما ٌلاحظ أنه أن التنازل هً الحالة الوحٌدة التً ٌكون سببا فً قٌام هذا الوطنً للأ

 .الحق

وما أراد به المشرع من جعل المستثمر صاحب الإمتٌاز فً المستثمرة الفلاحٌة الجماعٌة ٌمارس هذا  

ً عن الإستغلال الحق قبل مالك الرقبة هو تفادي تجزئة الأراضً الفلاحٌة ملاك العقارٌة والتخل

القانون المتعلق الجماعً والإعتماد على الإستغلال الفردري كبدٌل للشٌوع الأبدي المفروض وفق 

 بالإنتفاع الدائم 

كن ما ٌلاحظ فً الواقع أن فكرة الشٌوع مازالت مفروضة لعدم تجسٌد هذا كوسٌلة من وسائل الرقابة 

ي بعقد فردي لكل مستغل مما ٌجعل نقل الحصص تلقى بأسلوب تماشٌا مع نمط الإمتٌاز الإستغلال الفرد

 . نفس الصعوبات تتشابه لما كانت علٌه فً القانون السابق

وما ٌلاحظ أن القانون لم ٌبٌن  إجراءات كٌفٌة ممارسة هذا الحق إلا البعض منها فً المرسوم التنفٌذي  

هم الحق اقتناء فً ممارسة حق ،كما لوحظ أن أصحاب الإمتٌاز المجاورٌن والمحاذٌن لٌس ل 01-023

المتضمن قانون التوجٌه  00001-01المؤرخ فً  22-01الشفعة على خلاف ماجاء به القانون 

من .. العقاري المعدل والمتمم ،لكن له الأفضلٌة والأولوٌة فً اقتنائه بإجراءات نصت علٌها المادة 

 023-01المرسوم التنفٌذي 

 :وعلٌه نقترح فً نهاٌة البحث

تمكٌن ملاك أصحاب الإمتٌاز المجاورٌن من ممارسة حق الشفعة بدلا من منحهم حق الأفضلٌة -0

 ،واللجوء إلى الإقتناء عن طرٌق إجراءات معقدة من شأنها لاتساهم فً الأهداف المسطرة

ر إعادة صٌاغة بعض الأحكام لما ٌتطابق مع القواعد العامة وقواعد الشهر سٌما منها  ما تعلق فً شه-2

 إعلان الرغبة 
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سن النصوص التطبٌقٌة التً توضح كٌفٌة الترخٌص من طرف الدٌوان فً حال رغبة التنازل من -0

 .طرف صاحب الإمتٌاز ،وإجراءاته وٌستوي فً ذلك الإخطار

إدراج شرط عدم إمكانٌة التنازل عن حق الإمتٌاز من طرف صاحب الإمتٌاز فً حال إخلاله بأحد -4

 .ٌه فً دفتر الشروط الشروط المنصوص عل

تفعٌل عملٌات مسح الأراضً لما لها من أهمٌة بالغة فً تطهٌر العقاري الفلاحً  وتفادي النزاعات -2

 والخصومات

 

 

 

 
 



قائمة المراجع 
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 قائمــــــــــة المراجع

 المؤلفات: أولا

محمد صبري السعدي،شرح القانون المدنً الجزائري،النظرٌة العامة للالتزامات ،الجزء الاول -1

 .1993،الطبعة الاولى،دار الهدى ،عٌن مٌلة ، الجزائر،

المطبوعات الجامعٌة محمد حسنٌن ،عقد البٌع فً القانون المدنً الجزائري ،الطبعة الرابعة، دٌوان -2

 .1994الجزائر ، 

حسن كٌرة،الموجز فً أحكام القانون المدنً،الحقوق العٌنٌة الأصلٌة ،أحكامها،مصادرها،منشأة -3

       .                                                                                          1995،القاهرة،سنة04المعارف،الإسكندرٌة،طبعة 

عبد الحمٌد الشورابً،أحكام الشفعة والقسمة فً ضوء القضاء والفقه،دار الفكر العربً،الإسكندرٌة، -4

1995. 

 .1996محمد أبو زهرة،الملكٌة ونظرٌة العقد فً الشرٌعة الإسلامٌة،دار الفكر العربً،مصر،-5

 .1998، مصر ، نبٌل إبراهٌم سعد، الشفعة علما وعملا، منشأة المعارف بالإسكندرٌة -6

لٌلى زروقً،التصرفات القانونٌة الواجبة الشهروالآثار المترتبة عن القٌد،مقال منشورلمجلة الموثق -7

 (.05)،العدد الخامس1998الصادرة فً دٌسمبر 

المتضمن التوجٌه العقاري،المجلة الجزائرٌة  90/25عبد الرزاق زوٌنة،حق الشفعة فً إطار القانون -8

 .1999،سنة 02،العدد 37الإقتصادٌة والقانونٌة والسٌاسٌة،الجزء للعلوم 

وأحكامها فً القانون المصري  ألأصلٌة مصادرهارمضان أبو السعود، الوجٌز فً الحقوق العٌنٌة -9

 2002واللبنانً،  منشورات الحلبً الحقوقٌة،بٌروت، لبنان،

 . 2003 الجزائر، هومة، دار العقاري، التوجٌه فً الجزائري القانونً النظام ، شامة اسماعٌل -10

بن ٌوسف الزرقانً، شرح الزرقانً على موطأ الإمام مالك،الجزء الثالث الباقً محمد بن عبد -11

 . 2004بٌروت  ،المكتبة العصرٌة،

حمدي باشا عمر،نقل الملكٌة العقارٌة،فً ضوء آخر التعدٌلات والأحكام، دار هومة،الجزائر، -12

2004 

 محمد حسٌن منصور،الحقوق العٌنٌة الأصلٌة،الملكٌة والحقوق المتفرعةعنها،أسباب كسب الملكٌة،-13

 ..2007الطبعة الاولى دار الجامعة الجدٌدة ،الاسكندرٌة ،مصر،

 2007والكتاب ،مكتبة الصحابة ، الإمارات،  ,سنةمحمد صبحً بن حسن ،اللباب فً فقه ال-14
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ٌعة الإسلامٌة والقانون المدنً على ضوء إجتهادات المحكمة العلٌا أحمد خالدي،الشفعة بٌن الشر-15

 .2008ومجلس الدولة،دار هومة للطباعة والنشر والتوزٌع، الجزائر،الطبعة الثانٌة،سنة 

مجٌد خلفونً ، شهر التصرفات العقارٌة فً القانون الجزائري،مدعم بقرارات قضائٌة،الطبعة -16

 .2011،الجزائر،الثانٌة،دار هومة 

 للطباعة هومة دار ،03-10القانون ظل فً امتٌاز حق إلى الدائم الانتفاع حق تحوٌل ، حكٌمة كحٌل-17

 .2013 سنة ، أولى طبعة ، الجزائر والتوزٌع النشر و

جمال ساٌس،الإجتهاد الجزائري فً القضاء المدنً،الجزء الرابع،الطبعة الأولى،منشورات -18

 .2013كلٌك،الجزائر 

محً الدٌن بن عبد العزٌز ، التبلٌغ الرسمً فً التشرٌع الجزائري،دراسة تحلٌلٌة وتطبٌقٌة مقارنة، -19

                                                   .                                                                                                                            2015دار هومة ، الجزائر،

 ،مذكرة لنٌلالإقتناء كوسٌلة لتكوٌن أملاك الدولة الخاصة فً التشرٌع الجزائري ،عٌصو صنٌة -20

.                                                                                  2015/2016، العربً التبسً الماجستٌر، جامعة

الشوكانً،نٌل الأوطار فً شرح منتقى الأخبار من أحادٌث سٌد الأخٌار،الجزء الخامس،الطبعة -21

.                                                                                                      الأخٌرة،القاهرة،

مدنً ،مذكرة تخرج لنٌل رتبة فً القضاء علً عٌشور،الشفعة بٌن الشرٌعة الإسلامٌة والقانون ال-22

.                                                                                ،المعهد الوطنً للقضاء ،الجزائر

 للقانون طبقا الخاصة الوطنٌة للأملاك التابعة الفلاحٌة الأراضً استغلال كٌفٌة ٌوسف، بن رقٌة بن-23

10.03       .                                                                                                   

منشاة المعارف بالاسكندرٌة ،مصر بدون تارٌخ ، 02 غانم ،الحقوق العٌنٌة الاصلٌة الجزءاسماعٌل -24

.                  دون ذكر دار و سنة النشرعبد المنعم فرج الصدة،الحقوق العٌنٌة الأصلٌة والتبعٌة ،-25

                .أبو بكر جابر الجزائري،منهاج المسلم ،دار الكتب السلفٌة،القاهرة،دون ذكر التارٌخ -26

عبد الرزاق السنهوري،الوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد،اسباب كسب الملكٌة مع الحقوق -27

لملكٌة ،حق الانتفاع حق الارتفاق ،دار النهضة العربٌة ،القاهرة العٌنٌة الاصلٌة المتفرعة عن ا

اجتهاد،المؤسسة الحدٌثة للكتاب ،طرابلس –فقه -فؤاد طاهر،الشفعة نص-28.  ،بدون سنة09الجزء

 .،لبنان،دون ذكر السنة

النصوص القانونية والتنظيمية :ثانيا  

  .عدد-،المتضمن منع التصرف فً الأملاك الشاغرة ، ج ر23/10/1962المؤرخ فً 03-62 الامر-1

  1962/ 25/08،الصادرة ف14ً
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،الصادرة  .97عدد -،المتضمن الثورة الزراعٌة  ، ج ر1971/ 08/11المؤرخ فً 73-71الامر -2

  ، 30/11/1971فً  

،الصادرة 78.عدد-مدنً، ج ر،المتضمن القانون ال26/09/1975المؤرخ فً  58-75الامر-3

،الصادرة 31ج ر عدد 13/05/2007المؤرخ فً  05-07،المعدل والمتمم بالقانون 30/09/1975فً

  .2007ماٌو 13فً 

، المتضمن اعداد مسح الاراضً العام و تاسٌس السجل 12/11/1975المؤرخ فً 74-75الأمر-4

                                                                                                                                 18/11/1975، الصادرة فً 92العقاري ،ج رعدد 

،  81عدد  ج ر ،متممالمعدل والقانون التسجٌل  ،المتضمن09/12/1976المؤرخ فً 76/105الأمر-5

 .18/12/1977الصادرة فً 

 24المتضمن قانون الأسرة المعدل والمتمم ،ج رعدد  09/06/1984المؤرخ فً  84/11القانون -6

 12/06/1984الصادرة بتارٌخ 

،الصادرة فً 46عددج ر،المتضمن التوجٌه العقاري ،18/11/1990المؤرخ فً  90/25القانون -7

، الصادرةفً 55،ج رعدد25/09/1995المؤرخ فً 26-95،المعدل والمتمم بالامر18/11/1990

27/09/1995. 

،المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة،ج ر 25/02/2008،المؤرخ فً 09-08القانون  -8

 .2008ابرٌل 23،الصادرة فً  21عدد

، الصادرة   46،المتضمن التوجٌه الفلاحً،ج ر عدد 03/08/2008المؤرخ فً  16-08القانون  -9

 .2008غشت 10فً 

،المحدد لشروط و كٌفٌات استغلال الاراضً  2010./08/.15المؤرخ فً  03-10القانون -10

  2010غشت18،الصادرة فً 46الفلاحٌة التابعة للاملاك الخاصة للدولة،ج ر عدد

، المعدل و 1976ابرٌل  13الصادرة فً  30المعدل والمتمم ج ر عدد  76/63المرسوم التنفٌذي -11

،الصادرة فً 38،ج ر عدد 13/05/1980لمؤرخ فً ،ا 210-80المتمم بالمرسوم التنفٌذي 

الصادرة فً  34،ج ر عدد 19/05/1993المؤرخ فً 123-93،و المرسوم التنفٌذي  15/05/1980

23/05/1993                                                                . 

انشاء الدٌوان الوطنً للاراضً ، المتضمن  24/02/1996المؤرخ فً  87-96 المرسوم النفٌذي-12

-09المعدل و المتمم بموجب المرسوم التنفٌذي ، 28/02/1996،الصادرة فً  15الفلاحٌة،ج ر عدد

 .25/10/2009،الصادرة فً 61،ج رعدد 22/10/2009فً المؤرخ  339

المحدد لشروط تجزءة الأراضً  1997-12-20المؤرخ فً  490-97المرسوم التنفٌذي -13

 .   1997دٌسمبر  21،الصادرة فً 84ج ر عدد الفلاحٌة،
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، المحدد لكٌفٌات تطبٌق حق الامتٌاز 23/12/2010المؤرخ فً  10/326المرسوم التنفٌذي -14

،الصادرة فً 79لاستغلال الاراضً الفلاحٌة التابعة للاملاك الخاصة للدولة ، ج ر عدد

29/12/2010. 

،المحدد لكٌفٌات استغلال الاراضً الفلاحٌة 10/07/2011المؤرخ فً 06-11المرسوم التنفٌذي-15

التابعة للاملاك الخاصة للدولة المخصصة او الملحقة بالهٌئات و المؤسسات العمومٌة ،ج ر 

 .2011ٌناٌر 12،الصادرة فً 02عدد

، المحدد للمناطق ذات الامكانٌات الفلاحٌة 19/03/2012المؤرخ فً  12/124المرسوم التنفٌذي -16

علٌها كأساس لحساب اتاوة املاك الدولة بعنوان حق الامتٌاز على الاراضً الفلاحٌة التابعة التً ٌعتمد 

 للاملاك الخاصة للدولة ،ج ر 

المحدد لشروط و كٌفٌات ادارة و تسٌٌر ، 16/12/2012المؤرخ فً  12/427المرسوم التنفٌذي  -17

 .19/12/2012،الصادرة فً 69عدد  ر.جالاملاك العمومٌة و الخاصة التابعة للدولة،

،الصادرة 07،المحدد لكٌفٌات تحضٌر عقود التعمٌر و تسلٌمها،ج ر عدد19-15المرسوم التنفٌذي -18

 . 2015فبراٌر12فً 

 والمتمم ج ر عدد   الصادرة بتارٌخ                                                                                 المعدل  1992/11/02 فً الصّادرعن وزٌر المالٌة  القرار -19

الصادر عن وزٌر الفلاحة،المتضمن الموافقة على دفتر  2011مارس 29القرار المؤرخ فً -20

الفلاحٌة التابعة للاملاك الخاصة للدولة  الشروط الذي ٌحدد كٌفٌات منح حق الامتٌاز على الاراضً

 .2011ٌونٌو 19،الصادرة فً 34لصالح الهٌئات العمومٌة، ج ر عدد

 16/06/2011القرار الوزاري المشترك المؤرخ فً -21

 2012سبتمبر 11بتارٌخ  06التعلٌمة الوزارٌة المشتركة رقم -22

 .1993مارس 22ٌخ بتار 01385مذكرة المدٌر العام للأملاك الوطنٌة رقم -23

  24/04/2017بتارٌخ  4538تعلٌمة المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة رقم -24

 قرارات المحكمة العليا والبحوث العلمية:ثالثا

 قرارات المحكمة العليا -أ

                    .                               52، ص  02م ق، عدد  19/11/1984مؤرخ فً  34131قرار المحكمة العلٌا رقم -1

.                19 ص 04عدد  1989م ق  09/01/1985بتارٌخ  33708رار المحكمة العلٌا رقم ق-2

                                          .                                                                               69ص  01عدد 1993م ق  24/12/1991بتارٌخ  76678قرار المحكمة العلٌا رقم -3

.                             04عدد  1993م ق   21/06/1992بتارٌخ  101371قرار المحكمة العلٌا  رقم -4

، سنة  02 مجلة المحكمة العلٌا العدد 17/01/2007 بتارٌخ  383114المحكمة العلٌا رقم  قرار-5

                                                                                                                389 ص، 2007

 ص، 2012 ،سنة العدد الأول ،مجلة المحكمة العلٌا، 13/10/2011 بتارٌخ 683702 رقم قرار-6
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،ص 01،العدد2014،مجلة المحكمة العلٌا،10/01/2013مؤرخ فً  0753048قرار رقم  .193

343. 

                          

 البحوث العلمية -ب

 برٌك الزبٌر،النظام القانونً لعقد الإمتٌاز الفلاحً فً ظل التعدٌلات ،مذكرة لنٌل الماجستٌر، جامعة-1

 .2014/2015الجزائر، 

علً عٌشور،الشفعة بٌن الشرٌعة الإسلامٌة والقانون المدنً ،مذكرة تخرج لنٌل رتبة فً القضاء -2 

 .06،المعهد الوطنً للقضاء ،الجزائر،ص 

،مذكرة لنٌل الإقتناء كوسٌلة لتكوٌن أملاك الدولة الخاصة فً التشرٌع الجزائري ،عٌصو صنٌة  --3

 .                                                                                   68-67، ص 2015/2016، العربً التبسً الماجستٌر، جامعة

 جامعة شهادة دكتورا فً القانون،مذكرة لنٌل  دغٌش أحمد ،حق الشفعة فً التشرٌع الجزائري،-4

 ، 2007/2008تلمسان،
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 الفــــــــــــــهرس
 

لفهرسا  

                                                                                            مقدمة

 وشروط الأخذ بها 10/03مفهوم الشفعة فً القانون : الفصل الأول

                                    مفهوم الشفعة                                                                  : المبحث الأول

تعرٌف الشفعة                                                                                   :المطلب الأول

  التعرٌف اللغوي و الاصطلاحً                                                                          :الفرع الأول

التعرٌف اللغوي                                                                                           : أولا

التعرٌف الاصطلاحً: ثانٌا
 

                                                                                           

ونً                                                                                          التعرٌف القان: الفرع الثانً

تعرٌف الشفعة فً القانون المدنً                                                                    : أولا

                                                           10/03تعرٌف الشفعة فً القانون : ثانٌا

                           الأساس القانونً لممارسة حق الشفعة ومجال تطبٌقها:المطلب الثانً

                                    الأساس القانونً لحق الدولة فً ممارسة حق الشفعة: الفرع الأول

                     .ب الإمتٌاز فً ممارسة حق الشفعةالفرع الثانً الأساس القانونً لحق أصحا

                                                               حالات استعمال حق الشفعة:الفرع الثالث

الامتٌاز                                                            عن حق  الامتٌازتنازل صاحب : أولا

                                                             .الامتٌازحالة وفاة المستثمر صاحب : ثانٌا

                                                                              .حالة تؤسٌس رهن الحق:ثالثا

                                         حالة ابرام صاحب الإمتٌاز شراكة                   : رابعا

                                                              خصائص الشفعة: المطلب الثالث

                                                     من حٌث المستفٌدخصائص الشفعة : الفرع الأول

                                                  الهدف من حٌثخصائص الشفعة :ثانًالالفرع 

                                                         من حٌث الآثارخصائص الشفعة :لثالثا الفرع

                                                                  شروط الأخذ بالشفعة: المبحث الثانً
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والمشفوع منه                                                            الشروط المتعلقة بالشفٌع: ب الأولالمطل

 الشروط المتعلقة بالشفٌع: الفرع الأول

 باقً أعضاء المستثمرة الفلاحٌة الجماعٌة الواحدةالشروط المتعلقة ب: أولا

                                                          :                             توافر الأهلٌة-أ

امتٌاز                                                                                  مالكا لحق-ب

                                                                         غٌر ممنوع للأخذ بالشفعة-ج

                                                                الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة: انٌاث

 شروط المشفوع منه :لثانًا  الفرع

       تزاحم الشفعاء                                                                                                : الفرع الثالث

                                                الشروط المتعلقة بالتنازل عن حق الإمتٌاز:  المطلب الثانً

                                                                               تصرفا بالبٌعأن ٌكون : الأول الفرع

                                                                      صور البٌع           : الفرع الثانً

                                                                       الشفعةا جوز فٌهتالتصرفات التً : اولا

                                                                                 : البٌع المعلق على شرط-أ

                                                                                          :العقد القابل للإبطال-ب

                                                         شفعةبالٌجوز الأخذ فٌها لا لتً التصرفات ا: ثانٌا

تجوز فً الأخذ بها فً الشفعة بسبب طبٌعتها                                            التً لاالبٌوع  -أ

 الوعد بالبٌع                                                                                                  -1

                                                                          :العقد غٌر المشهر بالمحافظة العقارٌة-2

                                                                                :العقد الباطل بطلانا مطلقا-3

                          :                                                                         العقد الصوري-4

                                                           :البٌوع المستثناة فً الأخذ بها فً الشفعة -ب

                                                 الأخذ بالشفعة عند توالً التصرفات:الفرع الثالث

ق المشفوع فٌه                                                        الشروط المتعلقة بالح:المطلب الثالث

                                                عقار على وارد فٌه لمشفوعا لحقا ٌكون أن:الأول الفرع

13        

13       

13          

13        

14        

14           

15            

15                   

16                     

17             

17                               

18         

18           

18                                

18                              

19                   

19                                

19                                                                 

19     

19      

19          

20                  

20      

21            

21                             



 الفــــــــــــــهرس
 

                                                              غٌر قابل للتجزئة: لثانً ا الفرع

.                                     شرطً المساحة وعدم اكتساب أكثر من حق امتٌاز:  الفرع الثالث

                                                                  إجراءات الأخذ بالشفعة:الفصل الثانً

                                             الإجراءات المتبعة لممارسة حق الشفعة:المبحث الأول

                                                    إعلام الدٌوان بالتنازل عن حق الإمتٌاز: المطلب الأول 

                                                 تعرٌف التصرٌح بالتنازل عن حق الإمتٌاز:الفرع الأول

                                                                        مشتملات التصرٌح بالتنازل:انًالفرع الث

                                                                                   محل الشفعةبٌان العقار : أولا

                                                                                   والمصارٌف الثمن:ثانٌا

                                                                                       الطرفٌن هوٌة:ثالثا

                                                                                      الأجل المحدد: رابعا

الامتٌاز                                    الرسمٌة فً التصرٌح بالتنازل عن حق : الفرع الثالث

                                                                التصرٌح بالرغبة فً الشفعة:المطلب الثانً

                                                          حالة المستثمرة الفلاحٌة الجماعٌة: الفرع الأول

                                                                 بالتنازل عن حق الإمتٌاز الإخطار: أولا

                                                              رد باقً أعضاء المستثمرة الفلاحٌة:ثانٌا

الرسمٌة فً التصرٌح بالرغبة                                                                       -أ

                                                                                          :الأجل-ب

                                                                              الإمتٌاز  صاحب رفمن ط عدم تلقً الدٌوان التصرٌح بالتنازلحالة : الحالة الأولى

                                                                                 .من طرف الدٌوان المالك فً الشٌوع الإخطار زعدم تلقً صاحب الإمتٌا: الحالة الثانٌة

                                                                             تسجٌل إعلان الرغبة-ج

التصرٌح بعدم الرغبة فً الأخذ بالشفعة                                                        :ثانٌا

                                                   .فً حالة المستثمرة الفلاحٌة الفردٌة: الفرع الثانً

                             المطلب الثالث الإجراءات المتخذة بعد إعلان الرغبة فً الأخذ بالشفعة 

                                                     .اٌداع الثمن والمصارٌف: الفرع الأول
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                                                  كثر من الثمن الحقٌقًحالة اعتقاد الشفٌع أن الثمن أ: أولا

                                                    .من الثمن الحقٌقً قلحالة اعتقاد الشفٌع أن الثمن أ: ثانٌا 

 رفع دعوى الشفعة:الفرع الثانً

                                          الإمتٌازامضاء دفتر الشروط وتعدٌل عقد : الفرع الثالث

 آثار الشفعة ومسقطاتها: المبحث الثانً 

                                                                           آثار الشفعة: المطلب الأول

                              متنازل عن حق الامتٌاز                  علاقة الشفٌع بال: الفرع الأول

                                                                    انتقال ملكٌة الحق المشفوع فٌه: أولا

                                            اتجاه الشفٌععن حق الإمتٌاز التزامات المتنازل : ثانٌا

إلى الشفٌع                                                                               هنقل ملكٌة الحق المشفوع فٌ-ا
  

إلى الشفٌع                                                                                   تسلٌم الحق المشفوع فٌه-ب

                                                                                           ضمان التعرض-ج

                                                                                 ضمان العٌوب الخفٌة  -د

                                                    عن حق الإمتٌاز التزامات الشفٌع اتجاه المتنازل: ثالثا 

                                                                                 دفع الثمن والمصارٌف-1

                                                                                            م الحقلتس-2

                                    له عن حق الإمتٌاز علاقة الشفٌع بالمتنازل: الفرع الثانً 

التزامات الشفٌع اتجاه المتنازل له عن حق الإمتٌاز                                                        :أولا

                                                                                    للمتنازل له عن حق الإمتٌاز           دفع ثمن المبٌع أـ 

                   اللازمة والنافعة للممتنازل له عن حق الإمتٌاز                                                                                  التعوٌض عن النفقات-ب

                                                                       ٌض عن إقامة المنشآت والأغراسالتعو-ج

                                                                                                      الأغراس -1

                                                                        ة البناء                               إقام-2

                                                            :التزامات المتنازل له اتجاه الشفٌع: ثانٌا

       ق                                    تسلٌم الحالتزام المتنازل له عن حق الإمتٌاز ب-أ
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                                     التزام المتنازل له عن حق الإمتٌاز برد الثمار                                                -ب

                                                                  علاقة الشفٌع بالغٌر:الفرع الثالث

ات الشفعة                                                                         مسقط: المطلب الثانً 

تنازل الشفٌع عن حقه فً الشفعة                                                   : الفرع الأول 

                             :                                             تنازل الشفٌع عن حقه قبل البٌع:أولا

:                                                                      أصحاب الامتٌاز المالكٌن فً الشٌوع-أ

:                                                                   الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة-ب

:                                                                    عن حقه بعد البٌعتنازل الشفٌع : ثانٌا

.                                                       عدم الإلتزام بالآجال المحددة :الفرع الثاني

                                                               :فً الأجل المحدد الرغبة  هارظعدم الإلتزام بإ:أولا

   عدم اٌداع الثمن فً مٌعاده                                                                                                    :ثانٌا

                    .                                                عدم رفع دعوى الشفعة فً الأجل:ثالثا

أسباب أخرى  لسقوط الشفعة                                                                :الفرع الثالث

سقوط الشفعة بزوال أحد شروطها                                                                   :أولا

سقوط الشفعة لبطلان البٌع أو بالتقادم المسقط                                                                        :ثانٌا

سقوط الشفعة لبطلان البٌع                                                                                                 -أ

                                                       تقادم المسقط      سقوط الشفعة بال -ب

                                                                                     خاتمة      

                  قائمة المراجع                                                                          
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