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Résumé : 

La colonne vertébrale en tout développement humain, 
économique et urbanistique est le bien immobilier, et en raison de 
son rôle économique, et en raison également de ce que connait les 
transactions immobilières comme concurrence, spéculation et 
manœuvre et la fuite relativement au paiement d'impôt et taxes, le 
législateur a promulgué dans le code civil et également dans 
quelques législation spéciales (particulières), le système de la 
chefaa (préemption) qu'il exerce par la revendication du preempteur 
soit physique ou moral, et comme la chefaa est un système 
islamique, il (le système) a été promulgue initialement, afin 
d'écarter tout préjudice a l'égard des co-indivisaires relativement a 
l'origine de la propriété sans distinction entre eux par rapport au 
sexe, religion, âge ou espèce. 

  

 مقدمة:
�هنا� �ومن �الوتر، �ضد �الشفع �من �وأصلها �الش8ن، �بضم �لغة، �الشفعة إن
أخذت�الشفعة�للدKلة�عxى�ا7ع�M4القانوني�لها،�Áن�الشفيع�يضم�حصة�شريكه�عxى�

�بعد�أن�كان�وترا،�والشافع�هو� الجاعل�الوتر�حصته،�فتص8?�حصت8ن�فيكون�شفعا
 .1شفعا

أما�اصط�حا،�ف�+�حق�تملك�العقار�ا7بيع�من�مشg?يه�بما�قام�عليه�من������
الثمن�وا7ؤن�ر¶u+�أم�أبى،�فإذا�باع�أحد�الشريك8ن��ي�عقار�حصته�فيه�لثالث،�ثبت�
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�استتبعه� �إليه�ما �اتفق�عليه�من�الثمن،�مضافا �بما �من�مشWú?gا للثاني�حق�أخذها
 .2ية،�طابت�بذلك�نفسه�أم�أبىشراؤها�من�مؤن�ضرور 

�أن� �تخول �أو�مكنة، �أو�سلطة �قدرة �بأWا �الشفعة، �القانوني، ويعرف�الفقه
�ي�� �أظهر�إرادته �العقار�محل�ا7شg?ي�إذا �بيع �الحلول��ي يقوم�به�سبب�من�أسبا¢Wا
�الناشئة�عن�عقد� �كافة�حقوق�ا7شg?ي�والwgاماته �الحلول�هو�حلول��ي �وهذا ذلك،

 ?g7أو�ا� �أو�البيع، �العقار�ا7بيع �اكتساب�ملكية �عxى �الشفعة �وبذلك�تنت�+ �عليه، تبة
 .3اكتساب�الحق�العي4+�عليه،�ولو�ج@?ا�عxى�ا7شg?ي 

�بمقتضاها� �إذا �ولحق�ا7لكية، �التعاقد، �تقييد�لحرية �ف Wا �كانت�الشفعة و7ا
�ويجد�البائع�نفسه�قد�باع�لشخص�غ8?� �بيع�العقار�الذي�اشg?اه يج@?�ا7شg?ي�عxى

،�ف�+�رخصة�استثنائية،�وف Wا�خروج�واضح�عxى�قاعدة�جوهرية�4ذي�أراد�البيع�لهال
،�5من�قواعد�القانون�ا7دني،�وال,+�تقuÂ+�بأن�"�Kي�wع�من�ا7الك�ملكه�دون�رضاه"

وكل�ذلك�كان�له�`نعكاس�الواضح�عxى�مقتضيات�الشفعة�كلها،�وجوانWíا�ومختلف�
�"الشفيع" �أهمها �ب8ن �من �وال,+ �مسلسل�أحكامها، �ي� �البداية �يعت@?�نقطة �والذي ،

�الطبيعة� �انعكاس �مقتضيات �عxى �والتحليل �بالتأصيل �الوقوف �وجب الشفعة
�قانونية� �خصوصية �ماهيته �عxى �أضفت �وال,+ �الشفيع، �عxى �للشفعة س̀تثنائية

 خالصة،�وشرعية�متمw8ة،�فجعلت�من�كينونة�الشفيع�استثناء�عxى�استثناء.
أن�الشفعة�نظام�إس�مي�بحث،�وÁن�الشريعة��:�نجدناحية�الفكر�الشر�ي �

�ي�Fحكام�اw�7لة�من�عند�الله،�و�ي�صالحة�لكل�زمان�ومكان،�و�Kيتطرق�إل Wا�الخطأ�
�اتساع� �ذات �متمw8ا �طرحا �تحمل �بالتأكيد �ف�+ �تعاeى، �عنده �من �لكوWا والنقص

�و �أو�قانون، �فيه�فكر�آخر، �ا7قام� وشمولية�وكمال��KيجارWúا –أن�نذكر�يجدر�بنا
سبب�استعمال�كلمة�فكر�بد�Kمن�لفظ�الشريعة،�فالفكر��-وموافقة�لبعض�الفقهاء

�أي�نتاج�العقل� �فاÁمر�يتعلق�بالفكر، �و�Kهو�الشريعة، �س�مي�ليس�هو��س�م،
�الباحثون�من�خ�ل�تأملهم�وبحW0م��ي� �توصل�إل Wا �ال,+ �×راء �ي� �ا7تجسد البشري،

�ي�Fدلة،�إذ�أن��Fدلة�الشرعية،�لذلك�فإن�Kي�النتائج��� �إذا�وقع�فهو�خطأ الخطأ
 .F6دلة�ثابتة،�و�Kتتأثر�بتغ8?�الزمان�وا7كان�وFشخاص،�وا7تغ8?�هو�الفكر

:�فنجد�أن�الشفيع�يجمع�خ�ل�Fخذ�بالشفعة�أما�من�الناحية�القانونية �
�بموجب�Fمر �منظمة �أحكامها �نجد �وال,+ �الفردية، �ا7صلحة �تحقيق )�75/58(�إeى

�حق� �تجزئة �من �الحد �بداية �تكفل �وال,+ �وا7تمم، �ا7عدل �ا7دني �القانون ا7تضمن
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ا7لكية،�وإبعاد�ضرر�Fجنî+�عن�الشريك��ي�الشيوع،�فض��عن�حرص�ا7شرع�عxى�
بقاء�ا7لكية�داخل�العائلة،�كما�نجد�بقدر�من�Fهمية�ذا�Wا،�شفيعا�آخر،�يس�ى�إeى�

�خ�ل �من �عامة �مصلحة �أهمية��تحقيق �فتظهر �وتنموي، �حضاري �واقع تحقيق
 ممارسته�للشفعة��ي:

�وتحقيق�العقار�الف(þي • ،+u¶راìل� �الف�حية �الوجهة �عxى �للمحافظة :
 فعالية�ا7ستثمرة�الف�حية.

:�7كافحة�ا7ضاربة��ي�ا7عام�ت�العقارية،�والحفاظ�عxى�العقار�الحضري  •
 واقتصادية.�النسيج�العمراني،�وكذا�ªنجاز�مشاريع�اجتماعية

:�الذي�يحظى�بحماية�خاصة�نظرا�Áهمية�مناطقه،�ال,+�العقار�السياþي •
�ذات� �وامتيازات �خصوصيات �لها �السياÊي، �الجذب �أقطاب �بمثابة تعد

 فائدة�جمة�ل�قتصاد�الوط4+.

�والWÉرب� • �الغش �مكافحة �بغية �الشفعة، �التسجيل �إدارة �تمارس كما
�.+îالضري 

�هذه� �خ�ل �من �مناقشته �إeى �نس�ى �الذي �ا7وضوع �أهمية �تتب8ن �هنا ومن
الدراسة،�وكذا�مدى�اتساع�نطاقه،�وكيف�أنه�يربط�ب8ن�تحقيق�ا7صلحة�الخاصة�
�الجزائري� �القانون �ي� �هو�الشفيع �فمن �كان�Fمر�كذلك، �و7ا �السواء، �عxى والعامة

 (تشريعا،�فقها�وقضاء)�وعند�الفكر��س�مي؟�
عxى�السؤال�ا7طروح،�حاولنا�انWÉاج�طريقة�البحث�ا7قارن،�Kستخراج��وإجابة

�البحث� �محل �Fنظمة �ب8ن خ̀ت�ف�أو�التباين، � �وأوجه �أو�التماثل، �التشابه أوجه
 وا7قارنة،�قسمنا�الدراسة�إeى�أربعة�نقاط،��ي�كا
تي:

�تحديد�الشفيع�بموجب�Fمر�(أو» �ا7تضمن�القانون�ا7دني�75/58: (
 عدل�وا7تمم.ا7

 :�تحديد�الشفعاء�بموجب�التشريعات�الخاصة.ثانيا
 :�بيان�الشفعاء��ي�الفكر��س�مي.ثالثا

 وفيما�يxي�تحليل�هذه�النقاط�عxى�التواeي:
 )75/58أو»:�تحديد�الشفعاء�بموجب�Yمر�(

إن�القانون�جعل�البيع�سببا�للشفعة،�كما�جعل�حق�الشفيع��ي�طلWíا�متولدا�
ام�انعقاد�البيع�عxى�الع8ن�ا7شفوعة،�فإذا�فسخ�البيع�بg?ا¶u+�الطرف8ن�من�مجرد�إتم
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بعد�طلب�الشفعة،�فإنه��Kينعدم�أثر�البيع�بالنسبة�للشفيع،�ويظل�حقه��ي�الشفعة�
،�فالغرض�من�الشفعة�هو�حصرها�فيمن�يحتمل�أن�يلحقهم�ضرر�من�انتقال�7قائما

تضمن�القانون�ا7دني�ا7عدل�وا7تمم�)�ا75/587الع8ن�ا7شفوع�ف Wا،�وقد�بيWXم�Fمر�(
 منه�عxى�أن:�"يثبت�حق�الشفعة:��795بمراتWíم،�إذ�تنص�ا7ادة�

ن̀تفاع�ا7ناسب�للرقبة. �  7الك�الرقبة�إذا�بيع�كل�أو�بعض�من�حق�
� .+îى�أجنeي�الشيوع�إذا�بيع�جزء�من�العقار�ا7شاع�إ� للشريك�
ن̀تفاع�إذا�بيعت�الرقبة�كلها�أو�ب �  عضها.لصاحب�حق�
 مالك�الرقبة: -1

�أو� �لها �ا�7بس ن̀تفاع � �حق �بيع �إذا �الرقبة �7الك �الشفعة �ي� �الحق يثبت
�¢Wا� �قصد �وقد ن̀تفاع، � �لكسب�حق �الغرض�تعت@?�سببا �هذا �ي� �فالشفعة بعضه،
ن̀تفاع�ا7قرر�عليه،�إذ�باكتسابه�بالشفعة� تخليص�أو�تمك8ن�مالك�العقار�من�حق�

� �وتعود �الذمة، �باتحاد +uÂحكام�الخاصة�ينقFكانت�� �و7ا �له، �العقار�خالصة ملكية
س̀تعمال�والسكM4،�فإنه�يكون�7الك�الرقبة�أن�يطلب� ن̀تفاع�تسري�عxى�حق� بحق�
�له� �يجوز �الحاKت�ال,+ �ي� �ا7ناسب�له M4س̀تعمال�أو�السك �بيع�حق� �إذا الشفعة،

�ف Wا �8بيعه �رقم �العليا �ا7حكمة �قرار �به �جاء �ما �وهو ،30401� �ي�،� ا7ؤرخ
ن̀تفاع�بالتعاقد�وبالشفعة�21/01/1984 ،�بأنه:�"من�ا7قرر�قانونا�أنه�يكتسب�حق�

 وبالتقادم�أو�بمقت�MuÂالقانون.
� �الشفعة: �يثبت�حق �أنه �أيضا �ا7قرر �أو��-1ومن �الكل �بيع �إذا �الرقبة 7الك

ن̀تفاع�ا7ناسب�للقبة�...".  البعض�من�حق�
 الشريك�Nي�الشيوع: -2

�بيع�uâ+ء�من�العقار�الشائع�ويثبت�الحق��ي� الشفعة�للشريك��ي�الشيوع�إذا
Áجنî+�عن�الشركاء،�والحكمة�من�ذلك��ي�ما�تؤدي�إليه�الشفعة�من�منع�لìجنî+�من�
�تعدد� �إزالة �فض��عن �ا7شتاع8ن، �الشركاء �أحد �غ8?�رغبة �عxى �الشيوع �ي� الدخول

ن̀تفاع�به،�وإذا�كا ن�من�ا7سلم�به�أن�تثبت�م�ك�العقار�بما�يg?تب�عليه�من�تعطيل�
�بيع� �فإن �العقار�الشائع، �ي� �شائعة �بيعت�حصة �إذا �الشيوع �للشريك�عxى الشفعة
�القانون،� �فقهاء �ب8ن �أثار�خ�فا �قد �العقار�الشائع �من �مفرزة �حصة �الشركاء أحد

�وهو�بيع�9فذهب�بعض�الفقهاء +îجنÁ� �أن�بيع�الشريك�ا7شتاع�حصته�مفرزة �إeى ،
القسمة�أو�إجازة�باbي�الشركاء،�ويعت@?��ي�حكم�التصرف��ي�صحيح�معلق�عxى�نتيجة�
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قدر�شائع�بالنسبة�لهم،�وأثره�ثبوت�حقهم��ي�أخذ�الحصة�ا7بيعة،�وذهب�البعض�
،�إeى�جواز�الشفعة�إذا�وقع�البيع�عxى�جزء�مفرز�من�العقار�الشائع،نظرا�Áن�10×خر

�وإنم �سائر�الشركاء، �عxى �به ��Kيعتد �ا7باعة �الحصة �عxى�تعي8ن �واقعا �البيع �يعد ا
�العقار� �من �مفرز �لجزء �البيع �حالة �ي� �الشفعة �بامتناع �والقول �غ8?�معينة، حصة
الشائع�يؤدي�بالضرورة�إeى�فتح�باب�التحايل�ªسقاط�الشفعة،�إذ�يستطيع�الشريك�
أن�يحرم�باbي�الشركاء�من�طلب�الشفعة�بأن�يبيع�حصته�مفرزة،�وقال�جانب�آخر�

�إeى�عدم�11من�الفقه �باع�أحد�الشركاء�حصة�مفرزة�من�العقار�، جواز�الشفعة�إذا
الشائع�بحجة�أن�البيع�وإن�كان�صحيحا�فيما�ب8ن�أطرافه�لصدوره�عن�مالك،�إ�Kأنه�
��Kيص8?� �ا7تصرف�إليه �أن �إeى �يؤدي �وهو�ما �الشركاء، �باbي �حق �ي� �غ8?�نافذ يكون

�با �Fخذ �من �الحكمة �تنتفي �وبالتاeي �الشركاء، �لهؤKء �استبعاد�شريكا �و�ي لشفعة،
�الجزائري� �القانوني �الفقه �ي� �أما �الشيوع، �ي� �معهم �الدخول �من +îجنF� ا7شg?ي

من�القانون�ا7دني�13-2الفقرة�– 714،�وبناء�عxى�نص�ا7ادة�12فيذهب�بعض�الشراح
�يقع�صحيحا� �ولو�أنه �ا7ال�الشائع، �من �مفرزة �لحصة �الشريك�ا7شتاع �بيع �أن إeى

ن،��ي�حالة�ما�إذا�كان�ا7شg?ي�يعلم�أن�البائع�للجزء�ا7فرز�إنما�فيما�ب8ن�ا7تعاقدي
�ف��يصبح� �الشركاء، �ي�حق�باbي� �البيع��Kيكون�نافذا �إ�Kأن�هذا �الشيوع، يملك��ي
�وبناء�عxى�ذلك��Kيجوز�للشريك��ي�الشيوع،�أن� �الشيوع�معهم، �عxى ا7شg?ي�مالكا

ه�شريك�آخر،�و�Kتجوز�الشفعة�إذا�يشفع��ي�جزء�مفرز�من�العقار�الشائع،�قام�ببيع
 بيعت�حصة�شائعة��ي�العقار��Kجزء�مفرز�فيه.

 ا-نتفع�Nي�ملكية�الرقبة:� -3
�الرقبة� �كل �بيعت �إذا ن̀تفاع، � �حق �لصاحب �الشفعة �ي� �الحق �يثبت كما
�ثبوت�الشفعة� �من �نفس�العلة �ذلك��ي �ي� �والعلة �الحق�أو�بعضها، �لهذا ا7ناسبة

س̀تعمال�7الك�الرقبة�إذا�بيع� ن̀تفاع،�وتثبت�الشفعة�كذلك�للمنتفع�إذا�بيع�حق�
ن̀تفاع�تسري�عxى�هذين�الحق8ن��ي�الحدود�ال,+� أو�السكن�تأسيسا�عxى�أن�أحكام�

 .�K14تتعارض�ف Wا�مع�طبيعWÉما
�رقم� �التشري�ي �ا7رسوم �بموجب �أضاف �قد �الجزائري، �ا7شرع �ونجد هذا

)93/03� �ي� �ا7ؤرخ �هو�ا7تع�01/03/1993) �آخر �شفيعا �العقاري، �بالنشاط لق
)� �رقم �التشري�ي �للمرسوم �وفقا �أنجزت �بناية �أع�ه،�93/03ا7ستأجر��ي �ا7ذكور (



www.manaraa.com

251 
 

�أي� �مجزأة، �يملكها �ال,+ �البناية �بيع �وقرر �معنويا، �ا7ؤجر�شخصا �يكون �أن شريطة
 من�ا7رسوم�ا7ذكور:�23شققا�منفصلة�بصفات�مستقلة،�حيث�جاء��ي�ا7ادة�

�قرر�ش �يستفيد�"إذا �أجزاء �إeى �يملكها �ال,+ �البناية �بيع خص�معنوي�مؤجر،
 الشاغل�القانوني�للجزء�ا7عروض�للبيع�من�حق�الشفعة�لشرائه�...".

وجاء��ي�هذا�كاستثناء�من�Fصل�الذي�مقتضاه�أن�ا7ستأجر��Kيدخل�ضمن�
�أكدته� �ما �وهذا ،+uحق��يجار�هو�حق�شخ�� �Áن �بياWا، �السابق الحاKت�الث�ثة

،�والذي�جاء�فيه:�"...�25/12/198815ا7ؤرخ��ي��388�54ا7حكمة�العليا��ي�القرار�رقم�
�كان�الثابت� �أن�ا7ستأجر��Kيدخل��-�ي�قضية�الحال–و7ا �رأوا أن�قضاة�ا7جلس�7ا

من�القانون�ا7دني،�باعتبار�أن��795ضمن�الحاKت�الث�ثة�ا7نصوص�عل Wا��ي�ا7ادة�
�+uم�حق��يجار�هو�حق�شخ�Wن̀تفاع�هو�حق�عي4+،�ومن�ثم�فإ �ي�ح8ن�أن�حق�

 بقضاWÅم�كما�فعلوا�قد�طبقوا�القانون�تطبيقا�سليما".
 ثانيا:�تحديد�الشفعاء�بموجب�التشريعات�الخاصة

�للدولة� �تتيح �ال,+ �تلك�النصوص�القانونية �الخاصة، �بالتشريعات وا7قصود
�وا7 �ا7نشئة �النصوص�التنظيمية �وكذا �الشفعة، �لكيفيات�ممارسة�استعمال نظمة

هيئا�Wا�العمومية�للشفعة�باسم�الدولة،�وكممثل�قانوني�لها،�ويتعدد�الشفعاء��ي�هذا�
الصدد�بتعدد�مجاKت�ترخيص�استعمال�هذه�الرخصة�من�طرف�الدولة،�من�العقار�
�بعض�ا7عام�ت�العقارية،� �وعxى �العقار�السياÊي، �مجال�العقار�الحضري، الف�Êي،

� �أساس�هذه �ممارسة�وعxى �ي� �الدولة �يمثل �الذي �ذكر�الشفيع �عxى �نأتي ا7جاKت
 الشفعة�عل Wا�عxى�التواeي�كا
تي:

 الديوان�الوط±��ل�را·��الف(حية: )1
� �ي�90/25من�القانون�(�52تنص�ا7ادة� �ا7تضمن�قانون�التوجيه�العقاري، (

هذه�Fرا¶u+��فقر�Wا�Fخ8?ة�عxى�أن:�"يمكن�للهيئة�العمومية�ا7ؤهلة�أن�تتقدم�لشراء
)�ا7ؤرخ�75/58من�Fمر�(�795مع�ممارسة�حق�الشفعة�تبعا�للرتبة�ا7حددة��ي�ا7ادة�

 ا7تضمن�القانون�ا7دني".�26/09/1975�ي�
فالنص�ا7ذكور�يحدد�الشفعاء��ي�التصرفات�الواقعة�عxى�عقار�ف�Êي�تبعا�

الشريك��ي��-لك�الرقبةمن�التقن8ن�ا7دني،�وهم:�ما�795للg?تيب�ا7ذكور��ي�نص�ا7ادة�
�يضاف�إل Wم�ا7جاورين�لìرض�الف�حية�الذي�وسع��-الشيوع ن̀تفاع، صاحب�حق�

�الواحدة،� �العائلة �بيد �الف�حية +u¶راF� �بقاء �عxى �ا7حافظة �ي� �رغبة �إل Wم، الحق
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وتشجيع�توسيع�ا7ستثمرات�الف�حية،�ثم�تأتي�الهيئة�العمومية�ا7كلفة�باسم�الدولة،�
�بعض� �القانون ويرى �ي�16فقهاء� �العمومية �الهيئة �تكون �أن �Fفضل �من �كان �أنه ،

ا7رتبة�أسبق�من�مرتبة�ا7جاورين�تدعيما�لها�من�أجل�تحقيق�Fهداف�ا7رسومة�لها�
�مWXا� �الفضاء �Kسيما �الف�حية، +u¶راF� �وتوزيع �الف�حية �التنمية �ميدان �ي� خاصة

س̀تغ�ل�Fمثل.  بسبب�عدم�
ح,�M–و�Kيسعنا�ا7قام�إ�Kأن�نعرف�¢Wذه�الهيئة،�ونتعرض�لطبيعWÉا�القانونية�

�إذ�تنص�ا7ادة�Fوeى�من�ا7رسوم�-نقف��ي�دراسات�أخرى�متخصصة�¢Wذه�الهيئة ،
ا7تضمن�إنشاء�الديوان�الوط4+�لìرا¶u+�الف�حية��24/02/1996)�ا7ؤرخ��ي�96/87(

 عxى�أن:��2009-10-22)�ا7ؤرخ��ي�339-09ا7عدل�وا7تمم�با7رسوم�التنفيذي�(
)� �رقم �بالقانون �90/25"عم� �ي� �ا7ؤرخ �مؤسسة�18/11/1990) �تحدث ،

�ا7اeي،� س̀تق�ل �و �ا7عنوية �بالشخصية �تتمتع �وتجاري �صنا�ي �طابع �ذات عمومية
 تحت�اسم�الديوان�الوط4+�لìرا¶u+�الف�حية،�وتد�ى��ي�صلب�النص�الديوان.

د��دارية�ا7طبقة�عxى��دارة��ي�ع�قاته�مع�الدولة،�يخضع�الديوان�للقواع-
 ويعد�تاجرا��ي�ع�قاته�مع�الغ8?".

�الف�حية�هو�مؤسسة�عمومية�ذات�طابع�صنا�ي� +u¶راìل� فالديوان�الوط4+
�يوضع� �الف�حية، �العقارية �الوطنية �السياسة �لتنفيذ �Fساسية �وهو�Fداة وتجاري،

�الوزير�ا7كلف�بالف�ح �وا�7حظ�أن�تحت�وصاية �مدينة�الجزائر، �ي� �ويكون�مقره ة،
�حيث�تكشف�عزوف� �أو�تطبيق�عمxي، �دون�تجسيد �النصوص�بقيت�مجمدة هذه
�دارة�عن�استعمال�الشفعة�والذي�يرجع�بالدرجة�Fوeى�إeى�تأخر�صدور�النصوص�
التنظيمية�ال,+�تحدد�إجراءات�وكيفيات�ممارسة�هذا�الحق،�كما�أن�ا�7حظ�أن�هذه�

ؤسسة�العمومية�لم�تنصب�إeى�غاية�اليوم،�ولم�تمارس�الدولة�أص��الشفعة،�إeى�ا7
)� �رقم �ا7الية �ووزارة �الف�حة �ب8ن�وزارة �ا7شg?كة �الوزارية �التعليمة )�07غاية�صدور

ن̀تفاع�الدائم�للمستفيدين��ي�15/01/2000ا7ؤرخة��ي� ،�ا7تعلقة�بالتنازل�عن�حق�
)� �ثم87/19إطار�القانون �ومن �للمدير�الوKئي��)، �يعود �حقها �الشفعة �ممارسة فإن
 .Á17م�ك�الدولة

 الوكالة�الوطنية�للتسي�btوالتنظيم�العقاريtن�الحضريtن: )2
)� �رقم �التنفيذي �ا7رسوم �خول �90/405لقد �ي� �ا7ؤرخ (22/12/1990�

�الحضري8ن،� �العقاري8ن �والتنظيم �للتسي8? �محلية �وكاKت �إحداث �قواعد ا7تضمن
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ية�البلدية،�وا7جالس�الوKئية�وحدها،�أو�بالتعاون�فيما�بيWXا�إنشاء�للمجالس�الشعب
مؤسسات�تكلف�بتسي8?�سندا�Wا�العقارية،�دون�أن�تحدد�طبيعة�ا7ؤسسة،�فيما�إذا�
�صنا�ي� �ذات�طابع �عمومية �أو�مؤسسة �إداري، �ذات�طابع �عمومية كانت�مؤسسة

 وتجاري.
كام�ا7رسوم�التنفيذي�إ�Kأن�القضاء�قد�فصل��ي�ذلك�من�خ�ل�تفس8?�أح

)�ا7ذكور�أع�ه،�واعت@?�أن�الوكالة�تعد�بحكم�هذا�ا7رسوم�مؤسسة�عمومية�90/405(
�القرار�رقم� �ي� �أكدته�ا7حكمة�العليا �ما �وهذا �130 998ذات�طابع�صنا�ي�وتجاري،

� �30/04/1995ا7ؤرخ��ي �با7ادة �"من�ا7قرر�قانونا �الذي�جاء�فيه: من�ا7رسوم��24،
�90/405رقم�(التنفيذي� �ا7ؤرخ��ي الخاص�بتنظيم�وتسي8?�الوكاKت��22/12/1990)

 العقارية�ا7حلية.
إن�هذه�Fخ8?ة��ي�مؤسسات�عمومية�ذات�طابع�صنا�ي�وتجاري،�إذ�تمسك��

)�وعليه�فإن�القا¶u+��داري�غ8?�75/35حسابا�Wا�عxى�الشكل�التجاري�طبقا�لìمر�(
ل�هذه�ا7ؤسسات�طرفا�فيه،�مما�يستوجب�مختص�للبت��ي�ال�wاع�ال,+�تكون�فيه�مث

 س̀تعجاeي�موضوع�الطعن�الحاeي�والتصريح�برفض�العريضة�Fصلية".�إلغاء�Fمر�
�القانون�( �71)�ا7تضمن�قانون�التوجيه�العقاري،��ي�مادته�90/25وقد�أنشأ

�ويتم� �كل�ا7عام�ت�العقارية، �عxى �الدولة�والجماعات�ا7حلية، حق�الشفعة�لصالح
�و�ي� �عن�طريق�التنظيم، �تحدد �وهيئات�معينة �الحق�بواسطة�مصالح تطبيق�هذا

�الحضري8ن �العقاري8ن �للتسي8?�والتنظيم �ا7حلية �هذا�18الوكاKت �أجاز�القانون �وقد ،
�العمومية �وا7نفعة �العامة �توف8?�الحاجات�ذات�ا7صلحة �بغية ��Wدف��19جراء �إذ ،

�الض +u¶راÁالبلديات�با�w8تجه� �إeى س̀تثمارية�أساسا � �ªنجاز�مختلف�برامجها رورية
والتجهw8ية�والسكنية،�وتمارس�هذه�الهيئات�حق�الشفعة��ي�ا7رتبة�ال,+�تسبق�ما�هو�

� �ا7ادة �ي� �الناحية��795محدد �من �جاء �التنظيم �و�ا�7حظ�أن �ا7دني، �القانون من
� �بإنشاء �الدولة �دون �ا7حلية �الجماعات �خص �أنه �عن �فض� �فق8?ا تلك��جرائية

�طريق� �عن �مباشرة �تمارسه �الشفعة �حق �صاحبة �الدولة �تبقى �ح8ن �ي� الوكاKت،
 .20مديرية�Fم�ك�بوزارة�ا7الية�ودوائرها�الخارجية�ا7تمثلة��ي�ا7حافظات�العقارية

 الوكالة�الوطنية�لتنمية�السياحة: )3
)� �التنفيذي �ا7رسوم �بموجب �98/70إذ �ي� �ا7ؤرخ ا7تضمن� 21/02/1998)

�ال �لتنمية�إنشاء �الوطنية �الوكالة �استحداث �تم �السياحة، �لتنمية �الوطنية وكالة
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�تتمتع� �وتجاري، �صنا�ي �طابع �ذات �عمومية �مؤسسة �بمثابة �و�ي السياحة،
�السياحة،� �لتنمية �الوطنية �السياسة �لتطبيق �أداة �وتعت@? �ا7عنوية، بالشخصية

 وتخضع�إeى�وصاية�الوزير�ا7كلف�بالسياحة.
� �للمادة �الجهاز�ا7كلف�من�ا�04ووفقا �فإن�الوكالة��ي 7رسوم�ا7ذكور�أع�ه،

�لتطوير� �الوطنية �إطار�السياسة �ي� �السياحية �النشاطات �وتأط8?�وترقية بتنشيط
السياحة�والWÉيئة�العمرانية،�بالسهر�عxى�حماية�مناطق�التوسع�السياÊي،�وا7ساهمة�

�ا +u¶راF� �باقتناء �تكلف �كما �ترقيWÉا، �ي� �ا7عنية �ا7ؤسسات �ªنشاء�مع لضرورية
�السياحية� �للنشاطات �ا7خصصة �والWÉيئة �بالدراسات �والقيام �السياحية، الهياكل

 والفندقية�...
)� �من�ا7رسوم �Fوeى �ا7ادة �ي� �وجاء �06/385هذا �ا7ؤرخ��ي (28/11/2006�،

�داخل� �الشفعة �حق �السياحة �لتنمية �الوطنية �الوكالة �ممارسة �لكيفيات ا7حدد
من�القانون��21وا7واقع�السياحية،�وتطبيقا�Áحكام�ا7ادة��مناطق�التوسع�السياÊي

)03/03� �ا7ؤرخ��ي �تحديد�كيفيات�ممارسة��17/02/2003) �إeى �ا7رسوم Wúدف�هذا
�ي�الشفعة�داخل�مناطق�التوسع�السياÊي،�� الوكالة�الوطنية�لتنمية�السياحة�حقها

القابل�للبناء�7نطقة�إذ�تمارس�حقها��ي�الشفعة�عxى�كل�عقار�أو�بناء�يقع��ي�الجزء�
التوسع�السياÊي،�كما�هو�محدد��ي�مخطط�الWÉيئة�السياحية�ا7وافق�عليه،�وا7نجز�

)�ا7ذكور،�والذي�يكون�موضوع�تنازل�بمقابل�أو�03/03�ي�إطار�أهداف�القانون�رقم�(
)� �ا7رسوم �من �الثانية �ا7ادة �عليه �نصت �وهو�ما �مقابل، �ا7ذكور�06/385بدون (

�يل زم�هذا�ا7رسوم�ا7الك�للعقار�أو�البناء�ا7نجز��ي�إطار�مخطط�الWÉيئة�سابقا،�كما
�يقرر�بيع�أم�كه،�تقديم�تصريح�مسبق�للوزير�ا7كلف�بالسياحة،� السياحية�عندما
يعد�طبقا�لنموذج�يحدد�بموجب�قرار�من�الوزير�ا7كلف�بالسياحة،�الذي�يقوم�بعد�

ي8ن،�بإشعار�الوكالة��ي�أجل�خمسة�إخطاره�بالتصريح�بالبيع�من�أطراف�العقد�Fصل
 .21)�يوما�قصد�السماح�لها�بممارسة�حقها��ي�الشفعة15عشر�(

 *دارة�الجبائية: )4
)� �رقم �القانون �76/105ويسمح �ي� �ا7ؤرخ �قانون��09/12/1976) ا7تضمن

منه،�لÿدارة�الجبائية�ويمكWXا�من�القيام�بإجراءات��101،�بموجب�ا7ادة�22التسجيل
Fموال�ا7صرح�بقيمWÉا�بشكل�أقل�من�قيمWÉا�الحقيقية�بغية�الWÉرب�من�إعادة�تقييم�

 الحقوق�الواجبة.
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�بواسطة� �إما �ذوي�الحقوق، حيث�يتم�تبليغ�قرار�استعمال�حق�الشفعة�إeى
�مدير� �يوجهها �إشعار�باKست�م، �مع �عل Wا MuØمو� �برسالة �وإما ا7حضر�القضائي،

�اختصاص �بدائرة �توجد �ال,+ �للوKية �نص�الضرائب �ي� �ا7ذكورة �العقارية �Fموال ها
من�قانون�التسجيل،�وFشخاص�الطبيعي8ن�أو�ا7عنوي8ن�كلهم�خاضع8ن��118ا7ادة�

�بشراء� �وتقوم �الشفعة، �بحق �الدولة �فتحتفظ �ا7ساواة، �قدم �عxى �الشفعة لحق
�الثمن�تقدر�بالعشر،� �ي� �مع�الزيادة Fموال�العقارية�عxى�أساس�الثمن�ا7صرح�به،

 .23خ�ل�أجل�قدره�سنة�من�تاريخ�التصريح�أو�التسجيلوذلك�
 ثالثا:�بيان�الشفعاء�Nي�الفكر�*س(مي

�غ8?ها� �عxى �الشريعة��س�مية �امتازت�به �نظام�إس�مي�أصيل، إن�الشفعة
�الوضعية �والنظم �السماوية، �الشرائع �من�24من ��س�مي �الفقه �جمهور �ويجمع ،

ابلة�عxى�إثبات�الشفعة�للشريك�عxى�الشيوع��ي�ا7الكية،�والشافعية�والحنفية�والحن
ر̀تفاق�الخاصة�فلم�يأخذ�¢Wما�إ�Kفقهاء� أصل�ا7لك،�أما�الجار�والشريك��ي�حقوق�
الحنفية،�وعxى�ذلك�سنقوم�بدراسة�وبيان�الشفعاء�الث�ثة�كل�عxى�حدة��ي�النقاط�

 ×تية:
 الشريك�ع�ى�الشيوع�Nي�أصل�ا-لك: )1

مي�من�ا7الكية،�والحنفية،�والشافعية�والحنابلة�إeى�ذهب�جمهور�الفقه��س� 
ثبوت�الشفعة�للشريك�عxى�الشيوع��ي�أصل�ا7لك،�فإذا�باع�أحد�الشركاء�حصته�من�
�يمكن� ا7ال�الشائع�Áجنî+�كان�لشريكه�الحق��ي�أخذ�هذه�الحصة�بالشفعة،�و¢Wذا

 .25شركاء�ما�أمكنللشركاء�منع�دخول�Fجنî+�بيWXم��ي�الشيوع،�والتقليل�من�عدد�ال
وقد�استدل�جمهور�الفقه��س�مي��ي�إثبات�الشفعة�للشريك��ي�أصل�ا7لك��

�قال:� �البخاري�عن�جابر�بن�عبد�الله�ر¶u+�الله�عنه �رواه �ما �مWXا �من�Fدلة، بعدد
�وقعت� �فإذا �لم�يقسم، "قuÂ+�رسول�الله�صxى�الله�عليه�وسلم�بالشفعة��ي�كل�ما

،�وكذلك�ما�رواه�مسلم�من�حديث�أبي�الزب8?�26ة"الحدود�وصرفت�الطرق�ف��شفع
عن�جابر�قال:�قال�رسول�الله�صxى�الله�عليه�وسلم:�"الشفعة��ي�كل�شرك��ي�أرض�أو�
�أبى� �فإن �أو�يدع �فيأخذ �شريكه �يعرض�عxى M,ح� �يبيع �أن �أو�حائط��Kيصلح ربع

 .27فشريكه�أحق�به�ح,�Mيؤذنه"
ذا�تم�بيع�حصة�شائعة�فيه،�وتثبت�الشفعة�للشريك�عxى�الشيوع��ي�ا7لك�إ

شرط�أن�يكون�شريكا��ي�نفس�ا7ال�الذي�وقع�البيع�عxى�uâ+ء�منه،�وعxى�ذلك�ف��
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�بوصفه� �والعقار�ا7بيع �الجدار�الفاصل�ب8ن�ملك�الشفيع �للشريك��ي تثبت�الشفعة
�توافرت�الشروط� �إذا �جارا �بوصفه �يشفع �أن �له �بل �ا7لك، �ي� �الشيوع �عxى شريكا

�لذلك �28ا7طلوبة �الحكم�، �وينطبق ��س�مي، �الحنفي �الفقه �عند �هو�الحكم وهذا
أيضا�عxى�من�كان�7لك Wما�طريق�مشg?ك�أو�مجرى�مشg?ك،�وإن�كان�هؤKء�يشفعون�
�سيأتي� �كما ر̀تفاق�الخاصة، �ي�حقوق�� �بسبب�الشركة �وإنما ليس�بسبب�الجوار،

 بيانه.
 الشريك�ع�ى�الشيوع�Nي�حقوق��رتفاق�الخاصة: )2

ر̀تفاق�الخاصة،�ولها�سندا��ي�الشريعة�إن�الشفعة� تجوز�للشريك��ي�حقوق�
�حق� �ي� �الشيوع �عxى �ا7خالط �للشريك �أجازها �إذا �الحنفي، �الفقه �لدى �س�مية
�ا7اء� �إجراء �(حق �وا7جرى �وFشجار)، �الزرع �لسقي �ا7اء �من �(النصيب رب الشِّ

،�والطريق�(حق�ا7ستحق�من�أرض�إeى�أرض�أخرى�لسقي�ما�¢Wا�من�الشجر�والزرع)
 .29 �نسان�أن�يصل�إeى�ملكه،�دارا�أو�أرضا�بطريق�يمر�فيه)

رب�الخاص�عند� رب�الخاص،�فالشِّ ويختلف�فقهاء�الحنفية�حول�معيار�الشِّ
أبي�حنيفة�ومحمد�بن�الحسن�أن�يكون�Wرا�صغ8?ا��Kتجرى�فيه�السفن،�أما�إذا�كان�

د�خاصا،�وبالتاeي��Kيستحق�أهل�الWXر�كب8?ا�بحيث�يسمح�بجريان�السفن�فيه�ف��يع
الWXر�الشفعة�بسببه،�أما�عامة�مشائخ�ا7ذهب�الحنفي�فقد�قالوا�إذا�كان�الWXر�الذي�
�ولكWXم� �فهو�صغ8?، �يحصون �كانوا �وإن �فهو�كب8?، ��Kيحصون �أراض Wم �منه تسقى
اختلفوا��ي�حد�ما�يح��Muوما��Kيح�Mu،�فقدر�البعض�ما��Kيح��Muبأربع8ن�شخصا،�

�كان �×خر�بخمسمائة�فإذا �البعض �وقدرهم �الشفعة، �استحقوا �ذلك �من �أقل وا
�أبو�يوسف�فذهب�إeى�أن�الWXر�الخاص�هو�ما�يسقى�منه�قراحان أو��30شخص،�أما

رب�الخاص� �الشِّ �تحديد �أن�مسألة �وقيل �ذلك�فهو�Wر�عام، �عxى �زاد �ما �أما ث�ثة،
 .31زمانهالذي�بسببه�تثبت�الشفعة�للشريك�مg?وك�إeى�رأي�كل�مجWÉد��ي�

أما�الطريق�الخاص�الذي�تثبت�به�الشفعة�هو�الزقاق�الذي��Kينفذ،�وا7راد�
�أهله�أن� �بحيث�يستطيع �الحنفية�أن�يكون�الطريق�خاصا �النفاذ�عند�فقهاء بعدم

�غ8?هم�من�أن�يستطرقونه �باب�إeى�طريق�خاص�كان�32يمنعوا �بيعت�دار�لها �فإذا ،
 هذا�الطريق�حق�أخذها�بالشفعة.لجميع�أصحاب�الدور�ال,+�لها�أبواب�إeى�
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 الجار�ا-الك: )3
،�الشفعة�للجار�ا7الك�بعد�كل�من�الشريك��ي�33أثبت�الفقه�الحنفي��س�مي

ر̀تفاق�الخاصة،�واستندوا��ي�ذلك�إeى�أدلة�كث8?ة� أصل�ا7لك،�والشريك��ي�حقوق�
سمع�رسول�مWXا�ما�رواه�البخاري،�عن�عمر�بن�الشريد�من�حديث�أبي�رافع�قوله�بأنه�

� �"الجار�أحق�بسبقه" �وكذلك�مل�روى�-أي�قربه–الله�صxى�الله�عليه�وسلم�يقول: ،
أن�الرسول�صxى�الله�عليه�وسلم�قال:�"الجار�أحق�بشفعة��-ر¶u+�الله�عنه–عن�جابر�

،�كما�قاسوا�شفعة�الجوار�34جاره�ينتظر�¢Wا،�وإن�كان�غائبا�إذا�كان�طريقهما�واحدا"
ذات�العلة�و�ي�دفع�الضرر،�كون�العلة�أو�الحكمة�من�عxى�شفعة�الشريك�لتوافر�

 .35تشريع�الشفعة�عند�الحنفية��ي�دفع�ضرر�سوء�العشرة�عxى�الدوام
 وشرط�لìخذ�بالشفعة:

أن�يكون�العقار�ا7شفوع�به�والعقار�ا7شفوع�فيه�متجاورين،�ويتحقق�الجوار�
�العق �ا7باشر�ب8ن �هو�`تصال �هنا �والت�صق �العقارين، �و�Kيشg?ط�36ارينبت�صق ،

الفقه�الحنفي�أن�يكون�الت�صق�عxى�امتداد�كاف،�بل�يكفي�أن�يكون�هناك�ت�صق�
 ولو�بش@?�واحد.

�يتعلق� �فيما �ا7قال، �هذا �خ�ل �فيه �البحث �حاولنا �ما �مجمل ونخلص�من
�القانوني� �الفكرين �من �كل �لدى �بالشفعة �Fخذ �له �يحق �الذي �الشفيع، بماهية

�وبالرغ �أنه �نلمس�بعد�و�س�مي، �إ�Kأننا �أصيل، �إس�مي �نظام �الشفعة �أن �من م
ب8ن�القانون�والشريعة��-ذلك�التباين�الجxي�-أي�الشفيع–البحث��ي�أحد�أهم�أركانه�

� �الغراء ر̀تباط–�س�مية �أن�الشريك��-�Kالتماثل�و �ي� �التماثل�يتجxى �نجد فبينما
�الشيوع��ي�أصل�ا7لك�هو�الشفيع�لدى�ك��النظام8ن، خ̀ت�ف��عxى فإن�التباين�و

 واسع�وعميق.
فالشفيع��ي�القانون�الجزائري�يجمع�ب8ن�جوهري�نظام8ن�قانوني8ن�تمارس��ي�
�من�أشخاص� �أو�فردا �يمكن�أن�يكون�الشفيع�شخصا �فبقدر�ما �الشفعة، إطارهما
�الهيئات� �من �بمجموعة �ممثلة �هو�الدولة �يكون �أن �أيضا �يمكن �الخاص، القانون

�الجزائري�وا7ؤسسات�العمومية �القانون �ي� �أن�الشفيع �والخاص�نجد �وب8ن�العام ،
 هو:

ن̀تفاع�ا7ناسب�للرقبة. -1  مالك�الرقبة�إذا�بيع�كل�أو�بعض�من�حق�
2- .+îى�أجنeي�الشيوع�إذا�بيع�جزء�من�العقار�ا7شاع�إ� الشريك�
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ن̀تفاع�إذا�بيعت�الرقبة�كلها�أو�بعضها. -3  صاحب�حق�
 الديوان�الوط4+�لìرا¶u+�الف�حية. -4
 الوكالة�الوطنية�للتسي8?�والتنظيم�العقاري8ن�الحضري8ن. -5
 الوكالة�الوطنية�لتنمية�السياحة. -6
 �دارة�الجبائية. -7
 مدير�أم�ك�الدولة. -8

�والحنابلة� �الحنفية �الشافعية، �ا7الكية، �من ��س�مي �الفقه �جمهور أما
ا7الك�فيجمعون�عxى�إثبات�الشفعة�للشريك�عxى�الشيوع��ي�أصل�ا7لك،�أما�الجار�

ر̀تفاق�الخاصة�فلم�يأخذ�¢Wا�إ�Kفقهاء�الحنفية.  والشريك��ي�حقوق�
 و�ي�Fخ8?�نوuØ+�بما�يxي:

�الهيئات� -1 �ممارسة �لكيفيات �ا7نظمة �القانونية �النصوص �إثراء ضرورة
�أع�ه–العمومية� �تدارك�النقص��-ا7ذكورة �فعالة �بنصوص�تنظيمية �الشفعة حق

�والتنفيذ، �التطبيق �حيث �من �الوط4+��ا7وجود �الديوان �بممارسة �تعلق �ما سيما
�إeى�ضرورة��سراع�بتنصيب�هذه� �الحق،�فض��عن��شارة �لهذا �الف�حية +u¶راìل
�تنصيب�وفتح� �الفعال�ا7ستشف�من�خ�ل�قانون��نشاء،�وأيضا ا7ؤسسة�لدورها

حقيق�ا7صالح�ا7ركزية�والهياكل�الجهوية�ا7وزعة�ع@?�الg?اب�الوط4+�وال,+�تعمل�عxى�ت
)�339-09من�ا7رسوم�التنفيذي�رقم�(�11أهداف�هذه�ا7ؤسسة�كما�جاءت�به�ا7ادة�

)�ا7ؤرخ��ي�87-96ا7عدل�وا7تمم�للمرسوم�التنفيذي�رقم�(�22/10/2009ا7ؤرخ��ي�
�نناشد��24/02/1996 �وعليه �الف�حية، +u¶راìل� �الوط4+ �الديوان �إنشاء وا7تضمن

ن�ا7وجودة�بغية�الWXوض�بجودة�وفعالية�العقار�فقط�بالتطبيق�الفعxي�لهذه�القوان8
 الف�Êي�إeى�أعxى�مستوياته.

ضرورة�تعميم�الوكاKت�ا7حلية�للتسي8?�والتنظيم�العقاري8ن�الحضري8ن،� -2
إذ�نلمس�من�خ�ل�نظامها�القانوني،�وتنظيمها�الداخxي،�أWا�Fداة�الفعالة�للتحكم�

�و  �الحضري8ن، �العقاري8ن �التسي8?�والتنظيم �عن��ي �الناتجة خ̀ت�فات � �عxى القضاء
 التطور�السريع�Kس�WÉك�Fرا¶u+�القابلة�للتعم8?.

�ا7صلحة� -3 �تخدم K� �ال,+ �ا7حلية، �نظر�الجماعات �تغي8?�وجهة محاولة
�للتسي8?�والتنظيم� �ا7حلية �الوكاKت �تؤديه �الذي �الهام �بالدور �يتعلق �فيما العامة،
�الجماعات�بقانون�التوجيه�العقاري،� �والذي�سببه�جهل�هذه العقاري8ن�الحضري8ن،
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�ا �ممارسة �وراء �من �أساسا ��Wدف �الوكاKت �هذه �أن �تجه�w8البلديات�إذ �إeى لشفعة
س̀تثمارية،�أما�الجماعات�ا7حلية�فغالبا� باÁرا¶u+�الضرورية�ªنجاز�مختلف�برامجها�
ما�نحسب�أن�هذه�الوكاKت�إنما�وجدت�ل�ستي�ء�عxى�ملكيWÉا�العقارية،�وهو�ما�نتج�

 عنه�تضارب�مصالحهما�وخلق�ذلك�العديد�من�ا7نازعات.

:� الهوامش�والحوا�
Fحكام�ا7الية)،�الجزائر،�ع8ن��-القدوس�مناصرة،�الفقه�ا7الكي�وأدلته،�(فقه�ا7عام�ت�أبو�عبد -1

 .210،�ص�2003مليلة،�دار�الهدى�للطباعة�والنشر�والتوزيع،�
�والنشر،� -2 �للطباعة �العربية �دار�الWXضة �ب8?وت، ��س�مية، �الشريعة �ي� �ا7لكية �الخفيف، عxي

 .324،�ص�1990
القانون�ا7دني،�(الحقوق�العينية�Fصلية،�أحكامها�ومصادرها)،�مصر،��حسن�ك8?ة،�ا7وجز��ي -3

 .515،�ص��1995سكندرية،�منشأة�ا7عارف�للنشر،�الطبعة�الرابعة،�
س̀تي�ء -4 � �ا7لكية: �اكتساب �(أسباب �Fصلية، �العينية �الحقوق �باشا، +uvمر� �كامل �-محمد

 .177،�ص�1952الثانية،�الشفعة)،�مصر،�ا7طبعة�العا7ية،�الطبعة��-`لتصاق
5- � �ا7عارف�للنشر، �مصر،��سكندرية،�منشأة �وعم�، �الشفعة�علما ،�1997نبيل�ابراهيم�سعد،

 .48ص�
�رسالة� -6 �مقارنة، �دراسة ��س�مي"، �الدستوري �الفكر �ي� �الحكم �"إشكالية �بوترعة، محمود

ج̀تماعية�والعلوم��س�مية،�جامعة�باتنة،�  .3،�ص�2005-2004دكتوراه،�كلية�العلوم�
 .239،�ص�1995سعيد�أحمد�شعلة،�الصورية�والشفعة،�مصر،��سكندرية،�منشأة�ا7عارف،� -7
 .123،�ص�1987مصطفى�الجمال،�نظام�ا7لكية�(مصادر�ا7لكية)،�مصر،�الدار�الجامعية،� -8
�الخامسة،� -9 �الطبعة �دار�الفكر�الجام�ي، �مصر، �والصورية، �الشفعة �التواب، �عبد معوض

 .41،�ص�2000
ا7نعم�البدراوي،�شرح�القانون�ا7دني،�(�ي�الحقوق�العينية�Fصلية)،�مصر،�دار�الكتاب��عبد -10

 .433،�ص�1956العربي،�الطبعة�الثانية،�
عبد�الرزاق�أحمد�السWXوري،�الوسيط��ي�شرح�القانون�ا7دني�(أسباب�كسب�ا7لكية،�ب8?وت،� -11

 .550و�549،�ص�ص�1986دار�إحياء�الg?اث�العربي،�الجزء�التاسع،�
أحمد�خالدي،�الشفعة�ب8ن�الشريعة��س�مية�والقانون�ا7دني�الجزائري،�الجزائر،�دار�هومة،� -12

 .63،�ص�2006
13- � �– 714تنص�ا7ادة �عxى�جزء�مفرز�من�ا7ال��-2فقرة �كان�التصرف�منصبا �إذا ..."� عxى�أن:

eى�الجزء�الذي�آل�إeى�الشائع،�ولم�يقع�هذا�الجزء�عند�القسمة��ي�نصيب�ا7تصرف�إليه�من�وقت�التصرف�إ
ا7تصرف�بطريقة�القسمة،�وللمتصرف�إليه�الحق��ي�إبطال�التصرف�إذا�كان�يجهل�أن�ا7تصرف��Kيملك�

 الع8ن�ا7تصرف�ف Wا�مفرزة".
 .125مصطفى�الجمال،�ا7رجع�السابق،�ص� -14
15- � �السنة �القضائية، �ا7جلة �1992أنظر، �العدد �والنشر�03، �ا7ستندات �قسم �عن �الصادرة ،

 .84للمحكمة�العليا،�الجزائر،�ص�
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�للطباعة� -16 �دار�هومة �الجزائر، �العقاري، �للتوجيه �الجزائري �القانوني �النظام اسماع8ن�شامة،
 .248،�ص�2002والنشر،�
 .123،�ص�2006ليxى�زرو�ي�وحمدي�باشا�عمر،�ا7نازعات�العقارية،�الجزائر،�دار�هومة،� -17
 وeى.)،�الفقرة�F 90/25من�القانون�(�71أنظر�ا7ادة� -18
 نفس�ا7رجع،�الفقرة�الثانية. -19
 .251-250اسماع8ن�شامة،�ا7رجع�السابق،�ص�ص� -20
21- � �(�4أنظر�ا7ادة �ا7رسوم �لتنمية�06/385من �الوطنية �الوكالة �ممارسة �لكيفيات �ا7حدد (

 السياحة�داخل�مناطق�التوسع�السياÊي�وا7واقع�السياحية.
22- � �وخالد�رمول،��طار�القانوني�والتنظيم+ �دوة �التشريع�الجزائري،�آسيا لتسجيل�العقارات��ي

 .102،�ص�2007الجزائر،�دار�هومة،�
23- � �الرسالة، �مؤسسة �ب8?وت، ��س�مية، �الشريعة �لدراسة �ا7دخل �زيان، �الكريم ،�1996عبد

 .223الطبعة�الثالثة�عشر،�ص�
عبد�العزيز�راجح�حسن،�"أسباب�سقوط�الشفعة"،�أطروحة�مقدمة�لنيل�شهادة�الدكتوراه،� -24
 ).2008-2007نا�ي�مختار،�كلية�الحقوق،�قسم�القانون�الخاص،�(�جامعة

 .210أبو�عبد�القدوس�بدر�الدين،�ا7رجع�السابق،�ص� -25
 .153)،�ص�2000-1421السيد�سابق،�فقه�السنة،�دار�الفتح�لÿع�م�العربي،�القاهرة،�( -26
 .549عبد�الرزاق�أحمد�السWXوري،�ا7رجع�السابق،�ص� -27
�س�مي�وأدلته،�دمشق،�سوريا،�دار�الفكر�للطباعة�والنشر�والتوزيع،�وهبة�الزحيxي،�الفقه� -28

 .607،�وص�592،�ص�1985الجزء�الخامس،�طبعة��
 القراح��ي�ا7زرعة�ال,+�ليس�عل Wا�بناء�و�Kف Wا�شجر. -29
 .18عبد�العزيز�راجح�حسن،�ا7رجع�السابق،�ص� -30
�دار�ال -31 �لبنان، �ب8?وت، �ا7جلة، �شرح �باز�اللبناني، �رستم �Fول،�سليم �الجزء �العلمية، كتب

 .563الطبعة�الثالثة،�بدون�تاريخ،�ص�
�دار� -32 �لبنان، �ب8?وت، �ا7بسوط، �الحنفي، +uþالسرخ� �سهل �أبي �بن �أحمد �بن أبو�بكر�محمد

 وما�بعدها.�90هـ،�ص�1406ا7عرفة�للنشر،�الجزء�الرابع�عشر،�
�ب8 -33 �Fخبار، �منتقى �Fوطار�شرح �نيل �الشوكاني، �محمد �بن �عxي �بن �دار�محمد �لبنان، ?وت،

 .86،�ص�1973الجيل،�الجزء�الخامس،�
 .19عبد�العزيز�راجح�حسن،�ا7رجع�السابق،�ص� -34
 .20نفس�ا7رجع،�ص� -35
 .94أبو�بكر�محمد�بن�أحمد�بن�أبي�سهل�السرخuþ+�الحنفي،�ا7رجع�السابق،�ص� -36

 قائمة�ا-راجع:
 أو»:�الكتب

1- � �وعم�،�مصر، �الشفعة�علما �ا7عارف�للنشر،�إبراهيم�سعد�نبيل، �منشأة �سكندرية،
1997. 
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�دار� -2 �مصر، �الحقوق�العينية�Fصلية)، �ي)� �شرح�القانون�ا7دني، البدراوي�عبد�ا7نعم،
 .1956الكتاب�العربي،�الطبعة�الثانية،�

 .1987الجمال�مصطفى،�نظام�ا7لكية،�(مصادر�ا7لكية)،�مصر،�الدار�الجامعية،� -3
4- � �ي� �ا7لكية �عxي، �للطباعة�الخفيف �العربية �دار�الWXضة �ب8?وت، ��س�مية، الشريعة

 .1990والنشر،�
خالدي�أحمد،�الشفعة�ب8ن�الشريعة��س�مية�والقانون�ا7دني�الجزائري،�الجزائر،�دار� -5

 .2006هومة،�
�التشريع� -6 �ي� �العقارات �لتسجيل �والتنظيم+ �القانوني ��طار �خالد، �ورمول �آسيا دوة

 .2007هومة،�الجزائري،�الجزائر،�دار�
 .2006زروbي�ليxى�وباشا�عمر�حمدي،�ا7نازعات�العقارية،�الجزائر،�دار�هومة،� -7
�الرسالة،� -8 �مؤسسة �ب8?وت، ��س�مية، �الشريعة �لدراسة �ا7دخل �الكريم، �عبد زيدان

 .1996الطبعة�الثالثة�عشر،�
�والنش -9 �دار�الفكر�للطباعة �سوريا، �دمشق، �وأدلته، ��س�مي �الفقه �وهبة، ر�الزحيxي

 .1985والتوزيع،�الجزء�الخامس،�طبعة��
السWXوري�عبد�الرزاق�أحمد،�الوسيط��ي�شرح�القانون�ا7دني،�(أسباب�كسب�ا7لكية)،� -10

 .1986ب8?وت،�دار�إحياء�الg?اث�العربي،�الجزء�التاسع،�
السرخuþ+�أبو�بكر�محمد�بن�أحمد�بن�أبي�سهل،�ا7سبوط،�ب8?وت،�لبنان،�دار�ا7عرفة� -11

 هـ.1406الرابع�عشر،�للنشر،�الجزء�
 م).2000-هـ1421سابق�السيد،�فقه�السنة،�دار�الفتح�لÿع�م�العربي،�القاهرة،�( -12
 .1995شعلة�سعد�أحمد،�الصورية�والشفعة،�مصر��سكندرية،�منشأة�ا7عارف،� -13
�دار�هومة� -14 �الجزائري، �العقاري �للتوجيه �الجزائري �القانوني �النظام �اسماع8ن، شامة

 .2002للطباعة�والنشر،�
الشوكاني�محمد�بن�عxي�بن�محمد،�نيل�Fوطار�شرح�منتقى�Fخبار،�ب8?وت،�لبنان،�دار� -15

 .1973الجيل،�الجزء�الخامس،�
عبد�التواب�معوص،�الشفعة�والصورية،�مصر،�دار�الفكر�الجام�ي،�الطبعة�الخامسة،� -16

2000. 
ها�ومصادرها)،�ك8?ة�حسن،�ا7وجز��ي�القانون�ا7دني،�(الحقوق�العينية�Fصلية)،�أحكام -17

 .1995مصر،��سكندرية،�منشأة�ا7عارف�للنشر،�الطبعة�الرابعة،�
اللبناني�سليم�رستم�باز،�شرح�ا7جلة،�ب8?وت،�لبنان،�دار�الكتب�العلمية،�الجزء�Fول،� -18

 الطبعة�الثالثة،�بدون�تاريخ.
س̀ -19 �-تي�ءمرuv+�باشا�محمد�كامل،�الحقوق�العينية�Fصلية،�(أسباب�اكتساب�ا7لكية:�

 .1952`لتصاق�الشفعة)،�مصر،�ا7طبعة�العا7ية،�الطبعة�الثانية،�
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�ا7عام�ت -20 �(فقه �وأدلته، �ا7الكي �الفقه �القدوس، �أبو�عبد �ا7الية)،��-مناصرة Fحكام
 .2003الجزائر،�ع8ن�مليلة،�دار�الهدى�للطباعة�والنشر�والتوزيع،�

 ثانيا:�ا-ذكرات
1- � �ا7حلية �"الوكالة �عقيلة، �Wاية�أقنون �مذكرة �الحضري8ن"، �العقاري8ن للتسي8?�والتنظيم

 .2003-2002الg?بص،�التكوين�ا7تخصص��ي�القانون�العقاري،�
�رسالة� -2 �دراسة�مقارنة، �إشكالية�الحكم��ي�الفكر�الدستوري��س�مي، بوترعة�محمود،

ج̀تماعية�والعلوم��س�مية،�جامعة�باتنة،�  .2005-2004دكتوراه،�كلية�العلوم�
�شهادة� -3 �لنيل �مقدمة �أطروحة �الشفعة"، �سقوط �"أسباب �العزيز�حسن، �عبد راجح

 ).2008-2007الدكتوراه،�جامعة�با�ي�مختار،�كلية�الحقوق،�قسم�القانون�الخاص،�(

 ثالثا:�النصوص�التشريعية
 ا7تضمن�القانون�ا7دني�ا7عدل�وا7تمم.�26/09/1975)�ا7ؤرخ��ي�F75/58مر�رقم�( -1
 ا7تضمن�قانون�التسجيل�ا7عدل�وا7تمم.�09/12/1976)�ا7ؤرخ��ي�F)76/105مر�رقم� -2
 ا7تضمن�التوجيه�العقاري�ا7عدل�وا7تمم.�18/11/1990)�ا7ؤرخ��ي�F90/25مر�رقم�( -3
4- )� �رقم �التنفيذي �90/405ا7رسوم �ي� �ا7ؤرخ �إحداث��22/12/1990) �قواعد ا7تضمن

 ن�الحضري8ن.وكاKت�محلية�للتسي8?�والتنظيم�العقاري8
 ا7تعلق�بالنشاط�العقاري.�01/03/1993)�ا7ؤرخ��ي�93/03ا7رسوم�التشري�ي�رقم�( -5
6- )� �رقم �التنفيذي �96/87ا7رسوم �ي� �ا7ؤرخ �الديوان��24/02/1996) �إنشاء ا7تضمن

 الوط4+�لìرا¶u+�الف�حية�ا7عدل�وا7تمم.
�التنفيذي�( -7 �98/70ا7رسوم �ا7ؤرخ��ي �الوطنية�ا7تضمن�إنش�21/02/1998) �الوكالة اء

 لتنمية�السياحة.
ا7حدد�لكيفيات�ممارسة�الوكالة��28/11/2006)�ا7ؤرخ��ي�06/385ا7رسوم�التنفيذي�( -8

�وا7واقع� �السياÊي �التوسع �مناطق �داخل �الشفعة �حق �السياحة �لتنمية الوطنية
 السياحية.

 
 
 
 
 
 
 
 


