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 إهداء            
 

أٌدي ثمزة جٍدي إنى مه  أوشل فً دقٍما انزدمان قُنً 

بعد بسم الله انزدمان  انزدٍم ] َ قضى ربك ألا تعبد إلا 

 إٌاي َ بانُاندٌه إدساوا[

إنى مه تمىٍت أن ٌكُن معً فً ٌذي انهذظت إنى رَح 

 أبً انطاٌزة ردمً الله

إنى مه جعم الله تذت أقدامٍا انجىت، مىبع انذب َ 

دمت َ انتضذٍت إنى مه سقتىً دفئ دىاوٍا انعطف َ انز

 َ عطفٍا، انتً عهمتىً مىخ انذب َ انتسامخ

 أمً انذبٍبت

إنى أختً انُدٍدة دنٍهت َ إخُاتً َ كا مه ساعدوً فً 

 إوجاس ٌذي الأطزَدت

 إٌذاء

فً دقٍما أٌذي ثمزة جٍذي إنى مه أوزل  

 انزدمان قُنً بعذ بسم الله انزدمان انزدٍم

'' َقضى ربك ألا تعبذَا إلا إٌاي َ 

 بانُانذٌه إدساوا ''

إنى مه تمىٍت أن ٌكُن معً فً ٌذي انهذظت  

 إنى رَح أبً انطاٌزة ردمً الله

 أبي الغالي

إنى مه جعم الله تذت أقذامٍا انجىت ، مىبع 

انذب َ انعطف َ انزدمت  َ انتضذٍت إنت مه 

سقتىً دفء دىاوٍا          َ عطفٍا، انتً 

 عهمتىً مىخ انذب َ انتسامخ 

لحبيبة ا إمي  

َ إخُتً  َ كم مه  دليلةختً انُدٍذة ‘إنى

  ساعذوً فً ٌذي انمذكزة
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 ملخص 

 

الشػػػػفعة سعػػػػد سػػػػبس  ػػػػي  سػػػػباب ا ػػػػس ابؼلكيػػػػة و قػػػػد  قر ػػػػا الشػػػػريعة الإسػػػػ  ية و القػػػػواننٌ         
و ابغكمػػة  ػػي الشػػفعة خػػو  ،الوضػػعية ارخػػره و خػػ  رخصػػة بذيػػز ابغلػػوؿ بؿػػا ابؼشػػ ي   بيػػ  العقػػار 

       بضايػػػػػة و رضػػػػػ  الرػػػػػرر يػػػػػي ابعػػػػػار  و الشػػػػػري    العقػػػػػار و خػػػػػ  بذعػػػػػا  ػػػػػا ب ا  صػػػػػا يلػػػػػ  سػػػػػ د 
و الشفعة بؽا بفيزات اونها ستأسس يل  بضاية الشفي   ي الررر المحتما و قويػ   ػي الشػري   ، لكية 

و اػذل  جػواز  قابليت ا للتجزئػة و الغنً و لا يمكي ري شخص استعماؿ  ق  نيابة ي   اذل  يدـ 
   و الإرث و خػػ  لا سػرد إلا يلػ  العقػػار  نػزوؿ الشػفي  يػي ارخػػذ بالشػفعة و خػ   ػػس قابػا ل سػقاط

     و بؽػػا يػػدة شػػروط رػػس سوضرخػػا  ػػا يمكػػي ارخػػذ بالشػػفعة و الػػج ستملػػا   العقػػار و وجػػود الشػػفي 
لقانوف  وجس إجراءات  ػي  جػا ابغصػوؿ و ا ،و اذل  رس  ف سكوف خ اؾ شروط ستوضر   الشفي 

يلػػ   ػػس الشػػفعة بدايػػة  ػػي سوجيػػ  الإنػػذار إإ ابؼتعاقػػديي ا إيػػداع الػػلمي و ابؼصػػاري  لػػده ابؼو ػػس   
امػػػا بؽػػػا   ،ابؼيعػػػاد المحػػػدد قانونػػػا  ػػػ  رضػػػ  ديػػػوه الشػػػفعة بعػػػدخا يصػػػدر ابغكػػػ  ال  ػػػائ  بلبػػػوت الشػػػفعة

  ػػا ا ػػار ي ػػد ارخػػذ ثػػا و  تمللػػة   انتقػػاؿ و سرسػػس ي ،إجرائيػػة   ػػقطات  وضػػويية و   ػػقطات 
و خػذا الػ    لكية العقار للشفي  و الع قات الج س شأ نتيجة خذا ابغس بنٌ ابؼش ي و البػائ  و الغػنً 

  ي  جا بضاية ابؼلكية و رض  الررر و المحاضظة يلي ا.

 الكلمات المفتاحية:

 القانوف.العقار، ابؼلكية، الشفعة، الشريعة، 

 

Pre-emption is one of reasons for acquiring ownership , and it  

was approved by islamic law and other positive laws, it is a 

license that allows replacing the buyer in selling the property. 

The wisdom of pre-emption to protect and eliminate harm to 

the neighdor or partner in the property .and it makes its owner 



 

 

obtain a title deed, preemption has the advantages of being 

based on protecting the intercessor from potential harm from a 

partner or other . and no person can use his right on his behalf 

,likewise ,its indivisibility , as well as the premissibility of the 

intercessor to avoid taking pre-emption . 

It is right that is subject to forfeiture and inheritance , and it 

can only be returned to the property , and it has several 

conditions thas must be met in order to be able to take pre-

emption, which is represented in the law that requies 

procedures in order to obtain the right of preemption, starting 

with issuing the warning to the contracting parties,ten 

depositing the price and expenses with the notary on the date 

specified in the law with filing a pre-emption claim .after that, 

the final judglent is issued on the confirmation of intercession, 

it also has objective and procedural projections, and it has 

implication when its introduction is a transfer of owenrship of 

the property to the intercessor, and the relationships that arise 

as a result of this right between the buyer, the seller and 

others. 

This is all for the sake of protecting property, eliminating 

damage and presserving it. 
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 مقدمة

     و الاستعماؿ   عنٌ بزوؿ ل  سلطة الاستغ ؿ بؼلكية سلطة  باشرة للشخص يل  ش ءا        
و خ   ،و خ   ي ارنظمة القديمة بؼا بؽا ي قة وطيدة بحيازة ار واؿ و التصرؼ ضي ا ،و التصرؼ

سك س بأسباب  عي ة سطرؽ بؽا ابؼشرع ابعزائري   الفصا اللاني  ي الكتاب اللالث  ي القانوف 
 ،الو ية ،ابؼنًاث ،ابؼدني برت ي واف " طرؽ اات اب ابؼلكية" و الج سر  اا  ي الاستي ء و ال اة

 ابغيازة.، الشفعة ،يقد ابؼلكية ،الالتصاؽ بالعقار

خا  ي طرؽ اات اب ابؼلكية استمدت   كا  ا  ي الشريعة الإس  ية و خ  اغنً   و الشفعة         
و سفريا القريس يي الغريس  ،ابؼبي  قائمة يل  ضكرة رض  الررر يي الشفي  و ابؼتملا  ق  بالعقار 

و بالرغ  بفا برقق  الشفعة  ي ضوائد إلا  نها سعد قيدا يل   رية ابؼش ي الذي رد نف   بؾبرا يل  
و البائ  رد نف   طرضا   يقد    شخص اخر غنً الذي  راد  ،ش اه االذي    يي العقارالتخل
و الشريعة  ،و الشفي  رد نف   طرضا   يقد لم ي اقش شروط  و لم يش ؾ   انعقاده  ،ل   البي 

الإس  ية لم بذعا  س ابؼلكية  س  طلس ب  قيود  و ضوابط با وضعت بؽا ضوابط لت ظي  خذا 
 بغس.ا

 ي القانوف ابؼدني  807إإ  794و ابؼشرع ابعزائري نظ    كاـ الشفعة   ابؼواد  ي          
خذا ال ظاـ  ي  و يل  غرار باق  التشريعات ابؼشرع ابعزائري استمد ،إضاضة إإ التشريعات ابػا ة

الإس  ية بايتبارخا ابؼصدر التاريخ  لقوايد الشفعة بفا يتعنٌ الرجوع إإ   كا  ا    الة  الشريعة
 يدـ وجود نص قانوني.

و الشفعة  ي ابؼوضويات الج بؽا  همية    ياس ا الاجتمايية و الاقتصادية و قد س ج  ي  ا          
و سأتي  ،لقراء  ي  جا رض  ديوه الشفعةالعديد  ي ابػ ضات بنٌ ارضراد بفا يتطلس اللجوء إإ ا

  همية ابؼوضوع   :

  عرضة الإجراءات لرض  ديوه الشفعة -
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 دض  الررر خا ة   الوقت الذي انت كت ضي   ر ة ابعار و دض  الررر يي الشري . -

 و سكمي  سباب اختيار ابؼوضوع  :

 ج يت  إسباي ا لرض  ديوه الشفعة.ابؼشااا ابؼتعلقة بدوضوع الشفعة و يدـ  عرضة الإجراءات ال -

 برديد ار كاـ الإجرائية للمطالبة بحس الشفعة. - 

 طبيعة ابؼوضوع الاستل ائية بايتباره خروج يي ابؼبد  العاـ و خو ا  اـ إرادة ابؼتعاقديي  - 

  خداؼ الدراسة: 

 سوضيح الإجراءات ابؼتبعة لرض  ديوه الشفعة.  -

 ة    ياس ا الاجتمايية و الاقتصادية.إبراز  همية نظاـ الشفع - 

 التطرؽ إإ ارسباب الج ثا ي قط  س الشفعة.  - 

      و يتجل  نطاؽ دراست ا  وؿ الشفعة   القانوف ابؼدني ابعزائري و القانوف ابؼدني ارردني         
ابؼواضس ؿ  1395ر راف ياـ  20ابؼؤرخ    58-75و ار ر رق  ، و اليمني و القانوف ابؼدني ابؼصري 

ابؼؤرخ    09-08و القانوف رق   ،و ابؼتم  ابؼترمي القانوف ابؼدني ابؼعدؿ 1975سبتمبر س ة  26
 قانوف الإجراءات ابؼدنية و الإدارية. 2008ضبراير س ة  25ابؼواضس ؿ  1429 فر ياـ  18

 و  ي خ ؿ بحل  استع ت ببعض الدراسات ال ابقة الج  نارت لي طريس البحث و خ : 

 .دغيش  بضد رسالة داتوراه بع واف:  س الشفعة   التشري  ابعزائري (1
، ذارة ل يا ش ادة ابا يمر، الشفعة و ا رخا يل  ابؼلكية العقارية ابػا ة   التشري  ابعزائريب (2

 .راال ياسية، ابعا عة الإضريقية العقيد ابضد دراية ادر  ابغقوؽ و العلوـ،ق   ابغقوؽ، الية ابؼاس 
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 ذارة ل يا ش ادة  اج تنً   العلوـ الإس  ية بع واف: الشفعة ا بس  ي  سباب ا س  (3
 ي إيداد الطالبة لابد  بظاء جا عة  ابؼلكية ) دراسة  قارنة بنٌ الفق  ابؼالك  و القانوف ابؼدني(

 .فابضد بي بلة وخرا
 ي إيداد الطالبنٌ نعماف يباس   ذارة ل يا ش ادة  اس  بع واف: إجراءات ابؼطالبة بحس الشفعة (4

 .و سودرت بقيس جا عة العقيد  ال  بؿ د  وبغاج بالبويرة

و اأي يما قد يتعرض إإ  عوبات ا قص ابؼراج  و يدـ إ كانية التحصا يلي ا ال ا           
 الب د.  ظا الظروؼ الج بسر ثا 

 و ايتبارا بؼا سبس يمكي  صر ابؼوضوع بـا الدراسة   الإشكالية التالية:          

خا ابؼشرع الشفعة؟ و ا الإجراءات الج إبزذ اي  يالج ابؼشرع و الشريعة الإس  ية  س         
 ابعزائري بؼباشرة ديوه الشفعة؟

و التحليل  رن ا س قوـ بت ليط الروء يل  سة اسبعت ابؼ  ج الو ف  او لإبقاز خذه الدر          
 ال صوص القانونية ابؼ ظمة بؼوضوع الشفعة     عابعة ايفية  باشرة ديوه الشفعة .

و ل جابة يل  الإشكالية قم ا بوض  خطة سشما اا بؿاور البحث ب اءا يل  ذل  ق م ا          
فاخيم  بغس الشفعة بنٌ الشريعة يل  الإطار ابؼإ ضصلنٌ بحيث يعلس الفصا اروؿ ابؼوضوع إ

و ضي   ددنا    اخية الشفعة :ابؼبحث اروؿ  بدوره إإ  بحلنٌ   اهالإس  ية و القانوف ابؼدني ق م
  ابؼبحث اللاني و و القواننٌ ابؼقارنة و دليا  شروييت ا  الشريعة و القانوف ابؼدني الشفعة   سعري 

يلق ا يل  الإطار الإجرائ   لديوه الشفعة ق م اه إإ  :اللانيشروط ارخذ بالشفعة و   الفصا 
ابؼبحث اروؿ و ا ر و   قطات الشفعة     بحلنٌ الإجراءات القانونية لرض  ديوه الشفعة  

 ابؼبحث اللاني.
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 المبحث الاول:

 ماىية الشفعة

الشػػػػريعة الإسػػػػ  ية الشػػػػفعة   ػػػػر  ػػػػي ا ػػػػار البيػػػػ  امػػػػا نظم ػػػػا ابؼشػػػػرع ابعزائػػػػري    ايتػػػػبرت         
     ابؼطلػػػػػػػػس اروؿ   ادة.سػػػػػػػػ تطرؽ   خػػػػػػػػذا ابؼبحػػػػػػػػث إإ سعريػػػػػػػػ  الشػػػػػػػػفعة   14القػػػػػػػػانوف ابؼػػػػػػػػدني   
 ابؼطلس اللاني    و الإطار القانوني

 المطلب الاول:

 تعريف الشفعة

    الشػػػػػػػريعة الإسػػػػػػػ  ية   الفػػػػػػػرع اروؿ  سػػػػػػػ ت اوؿ  ػػػػػػػي خػػػػػػػ ؿ ابؼطلػػػػػػػس سعريػػػػػػػ  الشػػػػػػػفعة            
 الفرع اللاني . و سعري  الشفعة    القانوف ابؼدني  

 الفرع الأول:

 الفرع إإ سعري  الشفعة لغة و ا ط  االشريعة الإس  ية س تطرؽ   خذا  سعري  الشفعة            

 أولا: تعريف الشفعة

 لغة : -أ

  يلفػػػػػػذ  ػػػػػػأخوذ  ػػػػػػي الشػػػػػػف ، و خػػػػػػو الرػػػػػػ  ، الشػػػػػػفعة برػػػػػػ  الشػػػػػػنٌ و س ػػػػػػكنٌ الفػػػػػػاء          
 ػػػػي بػػػػاب نفػػػػ   الشػػػػ و جػػػػاء   ابؼصػػػػباح ابؼ ػػػػنً للفيػػػػو      ػػػػادة شػػػػف  قػػػػوؿ شػػػػفعت  ضػػػػد الػػػػوسر 

 .1و ي خ ا اشتقت الشفعة ،جعلت ا ا  نٌو شفعت الراعة  ي    ي ضممت  إإ الفرد

                                                           
، بنًوت ،   شورات ابغلبي ابغقوقية،  صادرخا و ا كا  ا   القانوف ابؼصري و اللب اني ،العي ية ار لية الوجيز ضابغقوقية،ر راف  بو ال عود 1

 120ص ، 2002لب اف
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قػاؿ: ضالعبػاس يػي اشػتقاؽ الشػفعة   اللغػة   بو يث سئا ،و الشفعة لغة   شتقة  ي الزيادة          
 ي انػ  اػاف   ،اشتقاق ا  ي الزيادة و خ   ف سشػف  ضيمػا سطلػس ضترػم  إإ  ػا ي ػدؾ ضتشػفع   ي سزيػده

 ااف وسرا وا دا ضر  إلي   ا زاده و شفع  ب .

و بظيػت بػذل  بؼػا ضي ػا  ػي ضػ  نصػيس  -ض  -و الشفعة يصح  ف سؤخد  ي شف  بدعنى           
  قولػ   و قيػا 2يزيد  لك  ب ػبس الشػفعة رن  -زاد –و يصح  خدخا  ي شف  بدعنى    1إإ نصيس

 4نى  ي يزيد  لك  ب س الشفعةبدع ،3سعاإ'' ي يشف  شفاية    ة''

 :اصطلاحا -ب

ابؼشػ ور بػابي بقػي  ابغ فػ  ضقػاؿ: خػ  بسليػ  البقعػة جػبرا  إبػراخي يرض ػا الإ ػاـ زيػي الػديي بػي          
        ػػػي بؾلػػػة ار كػػػاـ العدليػػػة  يػػػث نصػػػت يلػػػ  950 اما يرضت ػػػا ابؼػػػادة ،يلػػػ  ابؼشػػػ ي بدػػػا قػػػاـ يليػػػ 

 بدقدار اللمي الذي قاـ يل  ابؼش ي(.) الشفعة خ  بسل  ابؼل  ابؼش ه 

و يرض ػا  ،شػراء و يرؼ ابي ابغاجس ابؼالك  بقولػ : بأنهػا  خػد الشػري   صػة شػريك  جػبرا          
بعض ضق اء ابؼالكية  يرا : خ  استحقاؽ شري   خد  ا ياوض ب  شريك   ي يقار بلم ػ   و قيمتػ  

امػػا جػػاء   سعريف ػػا يلػػ  اتػػاب البحػػر الرائػػس  ػػي ابغ فيػػة :خػػ  ) بسلػػ  البقعػػة   ،الػػذي بػػاع بػػ  بصػػيغة
 جبرا يل  ابؼش ي بدا قاـ يلي (

امػػا يرض ػػا الإ ػػاـ بؿمػػد ابػطيػػس الشػػربيني الشػػاضع  ضقػػاؿ:  ػػس بسلػػ  ق ػػري يلبػػت للشػػري            
دا ػة ابغ بلػػ   بقولػػ  و اػذل  يرض ػػا الإ ػاـ  وضػػس الػديي بػػي ق ،القػدنً يلػػ  ابغػادث ضيمػػا  لػ  بعػػوض

                                                           
1
 450ص.،2007،الإ ارات، كتبة الصحابة ،  ضق  ال  ة و الكتاباللباب ،بؿمد  بح  بي   ي 

2
 103ص ،ر راف  بو ال عود ابؼرج  ال ابس 

3
 85سورة ال  اء الآية  

4
 461ص،2004بنًوت،ابؼكتبة العصرية،3ج ،بؿمد بي يبد الباق  بي يوس  الزرقاني يل   وطا الإ اـ  ال  
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وقػد يرض ػا الإ ػاـ   1إلي ( انتقلتالشري  انتزاع  صة شريك  ابؼت قلة ي    ي يد  ي  استحقاؽ:)خ  
الشفعة يل   نها  س الشري   و ابعار بسل  العقار ابؼبي  اللمي  -ارـ الله وج  –يل  بي  بي طالس 

"  س بسل  العقار ابؼبيػ  جػبرا  نهايل     اؼارو ابؼش ي.و يرض ا   الذي تم ب  البي  جبرا يي البائ 
  ولػدض  ضػرر الشػري  الػدخيا   نفق ػاال فقػات الػج   ييي ابؼش ي بدا قػاـ يليػ   ػي بشػي و سكػالي  

يلػ  ، ابغ فيػة اما يرؼ بص ػور العلمػاء الغػنً ،2و الشري   ابعوار" ضالشفعة ي د ابغ فية سلبت للجار
 قيمت  الج باع ثا بصيغة"  وشريك   ي يقار بلم    شري   خد  عاوض ب  استحقاؽ"   نها

و يػػره  ،بعػػوض خػػ   ػػس بسلػػ  ق ػػري يلبػػت الشػػري  القػػدنً يلػػ  ابغػػادث ضيمػػا  لػػ    ي          
إذا اػػا خػػذه التعريفػػات بذتمػػ     ف ػػوـ وا ػػد  ،ابعم ػػور بػػأف الشػػفعة  ػػس الشػػري  ضقػػط دوف ابعػػار

للشػفعة و ػي ا دضػ   برا و خو الع صر ابعػوخري و ابؼميػزللشفعة و خو انها  س بسل  الشفي  للعقار ج
 اللمي و ابؼؤف و التكالي  للمش ي و  قابا الت ازؿ يل  العقار.

 ثانيا :الدليل على مشروعية الشفعة:

ودليػا  شػػرويية الشػػفعة   الإسػػ ـ ي ػتمد  ػػي ال ػػػػ ة و الإبصػػاع و الػذيي  جػػازا ارخػػد ثػػا           
بويػة:قاؿ  الػ  ربضػ  الله  ي  يث  بوت الشػفعة  ػي يػد  ا. ي  يػث ال ػ ة ال  وقد إختل  الفق اء

: روه   ػػل  يػػي جػػابر رضػػ  الله ي ػػ  قػػاؿ:) قرػػ  3ضي ػػا ي ػػدنا اخػػت ؼلػػ  ال ػػ ة الػػج لا و يلػػ  ذ
و سل  بالشفعة   اا شرؾ لم يق   ربعة  و  ائط لا  ا ل   ف يبي   ا  رسوؿ الله  ا الله يلي  

ضػػ ف بػػاع لم ي ػػتأذن  ض ػػو   ػػس بػػ (. و  عػػنى الربعػػة خػػو  ،ضػػ ف شػػاء  خػػد إف شػػاء سػػرؾ  ي ػػتأذف شػػريك 
 .ابؼ زؿ و عنى ابغائط خو الب تاف

                                                           
س  ية و القانوف ابؼدني ابعزائري يل  ضوء اجت اد المحكمة العليا و بؾلس الدولة  دار خو ة للطباية و ارستاذ  بضد خالدي الشفعة بنٌ الشريعة الإ 1

 22ال شر و التوزي .ص
 .26ص  2011دار خو ة ابعزائر  ، بضد دغيش  س الشفعة   التشري  ابعزائري 2
 475ص  ،3ج ،شرح الزرقاني يل   وطأ الإ اـ  ال  3
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امػػػا ورد    وطػػػأ الإ ػػػاـ  الػػػ  ربضػػػ  الله يػػػي سػػػعيد بػػػي ابؼ ػػػيس ويػػػي ابي سػػػلمة بػػػي يبػػػد          
ا ذضػػ  ،يق ػػ  بػنٌ الشػػرااء الربضػاف بػػي يػوؼ:)  ف الرسػػوؿ  ػػا الله يليػ  وسػػل  قرػػ  بالشػفعة ضيمػػا لم

وقعت ابغػدود بيػ    قػ  شػفعة ضيػ (.و  ػا رواه البخػاري يػي جػابر بػي يبػد الله رضػ  الله ي ػ  قػاؿ :) 
 لم يق   ض ذا وقعت ابغدود و  رضت الطرؽ ض  شفعة(. قر  رسوؿ الله بالشفعة   اا  ا

 من حيث الإجماع:

:  بصػػػ   خػػػا العلػػػ  يلػػػ  إ بػػػات الشػػػفعة للشػػػري  الػػػذي لم  1رذيقػػػوؿ الإ ػػػاـ إبػػػراخي  بػػػي   ػػػ         
 ،يقاس  ضي ػا بيػ   ػي  رض  و دار  و  ػائط و خالفػ   بػو بكػر ار ػ   يػث قػاؿ : لا سلبػت الشػفعة

، الفق ػاء  ػي  شػرويية الشػفعة و الر ي الػذي ذخػس إليػ  بص ػور ف   ذل  إضرار بأرباب الا  ؾ.ر
و   ئمت ػػا لػػروح العدالػػة الػػج  ،يطالػػس بػػ  و ذلػػ  بقػػوة  دلػػت  و انهػػا  ػػس الشػػري  و ابعػػار  ضلػػ   ف 

لا يرػار و خػذا بحصػول  يلػ   ارج ػبيستميز ثا الشريعة ضبالشفعة يرسف  الررر الذي قد يصيس بي مػا 
 اللمي الذي دضع   ديث الرسوؿ  ا الله يلي  و سل  " لا ضرر ولا ضرار"  ا يلبت ذل .

 الحكمة من مشروعية الشفعة:

و يلػ  ر ي  ،" إزالة الررر يي الشري   ا لا يدخا يلي   ي لا يعرؼ شػرات  و لا  عرضتػ          
و قػػػد قيػػػا  ضػػػيس  ،و القػػػرار اخػػػر ض ػػػ  دضػػػ   ػػػا ي شػػػأ  ػػػي سػػػوء ابعػػػوار  ػػػي الرػػػرر يلػػػ  وجػػػ  التأبيػػػد

رف يػػػدـ  بػػػوت  ،و يخػػػرج  ػػػي ذلػػػ  ابؼ قػػػوؿ و العقػػػار ابؼعػػػار  و ابؼػػػؤجر ،اددال ػػػجوف  عاشػػػرة ارضػػػ
ي ت    رن  ،لشفعة   العقار ابؼعار  و ابؼؤجر ناش  يي اوف سوء المجاورة ضي  لي ت يل  وج  التأبيدا

             و لػػػػػػذل  خػػػػػػرج ابؼ ػػػػػػتعنً ،  الإيػػػػػػارة و الإجػػػػػػارة بف ػػػػػػإ الإيػػػػػػارة و ختػػػػػػاـ و إنت ػػػػػػاء  ػػػػػػدة الإرػػػػػػارة
 2و ابؼ تأجر"

                                                           
 25ابؼرج  ال ابس ص ابضد خالدي ،  - 1
 23ص ابؼرج  نف    بضد خالدي - 2
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 الفرع الثاني:

 تعريف الشفعة في القانون المدني

الشػريعة الإسػ  ية و القػانوف يلػ  ارخػد بالشػفعة ا ػبس  ػي  سػباب  اسفاؽيل  الرغ   ي          
        و  ػػػ  الػػػرغ   ػػػي إسفػػػاؽ التشػػػريعات ابغديلػػػة يلػػػ  ذلػػػ  غػػػنً  ف اػػػا  ػػػي الشػػػريعة ،ابؼلكيػػػة  اات ػػػاب

 يل  برديد  عنى الشفعة و طبيعت ا القانونية. او القانوف لم يتفقو 

نتطػرؽ إإ سعػػاري  بعػض التشػػريعات ابغديلػة للشػػفعة و بعػدخا سعريػػ  ابؼشػػرع  و يليػ  سػػوؼ         
 و  وقف   ي ذل : ابعزائري

 أولا: تعريف الشفعة في التشريع المقارن:

  ػػػ   ف) الشػػػفعة  ػػػس بسلػػػ  يقػػػارات و لػػػو جػػػبرا  1262جػػػاء   القػػػانوف ابؼػػػدني اليمػػػني   ابؼػػػادة  -
  قولػة  و غػنً  ، لكت لآخر بعقد  حيح بعوض  الي  علوـ يل   ية  فة اانت  للية و قيميػة 

   قولة بدا قاـ يلي ا  ي العوض و ابؼؤف(.
 و ابؼ قػوؿ    دني اويج  ف ) الشفعة خ  ابغلوؿ بؿا ابؼش ي ي ػد بيػ  العقػار  891   ابؼادةجاء  -

 ار واؿ و بالشروط ابؼ صوص يلي ا....(  

اػػػ  التعػػػريفنٌ ال ػػػابقنٌ سبػػػنٌ  ف اػػػ  القػػػانوننٌ يم حػػػاف ابغػػػس   ارخػػػد بالشػػػفعة سػػػواء سعلػػػس         
بػػػابؼ قولات  و العقػػػارات و خػػػذا خػػػروج واضػػػح و  ػػػريح يػػػي  ػػػذخس بص ػػػور الفق ػػػاء   الفقػػػ   ار ػػػر

   بػػدليا ابغػػديث الػػذي رواه جػػابر   ، ػػا يلحق ػػا ضقػػطالشػػفعة يلػػ  العقػػارات و  اقتصػػارخ الإسػػ      
و سعيد بي ابؼ يس و غنًخ  رض  لله ي    "  ف ال ػبي  ػل  الله يليػ  و سػل  قرػ  بالشػفعة   اػا 

و رغػ  إسفػاؽ خػذيي التشػريعنٌ   خػدا 1ضػ ذا وقعػت ابغػدود و  ػرضت الطػرؽ ضػ  شػفعة" ، ا لم يق  

                                                           
 407,403 ل  بي  نس ،  وطأ الإ اـ  ال  ، دار الك س ابؼطبويات ابعميلة ، ابعزائر، دوف ال  ة ص - 1
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ه خا ػػػة بالشػػػفعة بحيػػػث  ف القػػػانوف ابؼػػػدني اليمػػػني يعتػػػبر ابغكػػػ  غػػػنً انهمػػػا يختلفػػػاف     كػػػاـ  خػػػر 
 الشفعة  س بسل .

و خذا ي ػد بيػ   ي  ا القانوف الكويج ضيعتبرخا لا  س و لا رخصة و ايتبرخا  لوؿ بؿا ابؼش          
   قولات و العقارات ضقط  لل   لا  شرع ابؼصري و ابعزائري الذيي س تطرؽ إلي ما.

بعرػ  بدػا   و  ي القانوف ابؼدني  ردني  ف " الشفعة  س بسل  العقار ابؼبي  1150ة جاء   ابؼاد       
 بالشفعة إلا   البي  ضقط. يأخذابؼشرع ارردني لا   فقاـ يلي   ي اللمي وال فقات" خ ا نره 

 ػػي قػػػانوف  ػػدني  صػػػري   ػػ  بقولػػػ  " الشػػفعة رخصػػػة بذيػػز   بيػػػ  العقػػػار  935جػػاء   ابؼػػػادة        
 .1و بالشروط ابؼ صوص يلي ا   ابؼواد التالية...." ار واؿابغلوؿ بؿا ابؼش ي   

التشػػػػػػػري  الليػػػػػػػبي ، 891ادة ابؼػػػػػػػ   خػػػػػػػذا الػػػػػػػ ص يقابػػػػػػػا سشػػػػػػػريعات  خػػػػػػػره االتشػػػػػػػري  الكػػػػػػػويج       
  ي قانوف ابؼلكية العقارية اللب اني. 238 و ابؼادة،1128التشري  العراق  ،929

ستفػػػػس التشػػػػريعات العربيػػػػة  ف الشػػػػفعة سػػػػبس و طريػػػػس  شػػػػروع  لك ػػػػس  لكيػػػػة العقػػػػارات دوف        
 ،ا د  ربره  فبؾرد رخصة الشفي  و خيار ل   ف يتم   ب   و يت ازؿ ي   دوف  ايتبارخاابؼ قولات و 

لا سرسقػػ  إإ  رسبػػة ابغػػس إف شػػػاء  ،بؾػػرد إرادة و  شػػيئة  بأنهػػػالػػذل  بقػػد ضق ػػاء ابغ فيػػة يعػػبروف ي  ػػا 
  خدخا إف شاء سرا ا.

و  خػد ثػذا ابؼف ػوـ  ػي خػ ؿ  الابذػاهابؼشرع ابعزائري خو الآخر قد ساير خػذا   ف ي خ ا بقد        
 قانوف  دني ابؼصري. 935 ي نص ابؼادة  اقتب تقانوف  دني  يث  749نص ابؼادة 

 الشفعة في التشريع الجزائري:ثانيا: تعريف 

                                                           
بنًوت لب اف  ،ابغقوقية  شورات ابغلبي  3ط 1بؾلد ،9ج  سباب ا س ابؼلكية ،الوسيط   شرح القانوف ابؼدني ابعديد ،يبد الرزاؽ ال   وري 1

 445ص ،1998
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  الكتػػػػاب  نظػػػػ  ابؼشػػػػرع ابعزائػػػػري الشػػػػفعة و ورد س ظػػػػي    كا  ػػػػا   القػػػػانوف ابؼػػػػدني ابعزائػػػػري      
و   الفصػا اللػاني برػت  اللالث ابؼع وف بابغقوؽ العي ية ار ػلية البػاب اروؿ برػت إسػ   ػس ابؼلكيػة 

(  ػػادة 14يلػ   ربعػػة يشػرة ) اشػتما ػ  الػػذي  ػس ابؼلكيػة   الق ػػ  ابػػا س   اات ػػابي ػواف طػرؽ 
 ؽ.ـ.ج. 807إإ  794 ي  ابتداء

ؽ.ـ.ج الشػػػفعة " الشػػفعة رخصػػة بذيػػػز ابغلػػوؿ بؿػػا ابؼشػػػ ي   بيػػ  العقػػػار  794يرضػػت ابؼػػادة       
 والشروط ابؼ صوص يلي ا   ابؼواد التالية:" ار واؿضمي 

سػػ  ية  ػػي سعريػػ  للشػػفعة يلػػ  انهػػا  ػػس بسلػػ  يتفػػس خػػذا التعريػػ   ػػ   ػػا جػػاء   الشػػريعة الإ      
ال اشػػئة  التزا اسػػ  العقػػار الػػ   و بعرػػ  و لػػو جػػبرا و خػػذا ابغلػػوؿ خػػو ابغلػػوؿ   ااضػػة  قػػوؽ ابؼشػػ ي و

 اات ػاب لكيػة العقػار ابؼبيػ   و  اات ػابو بػذل  س ت ػ  الشػفعة إإ  ،يي يقػد البيػ   و ابؼ سبػة يليػ 
و يتملػػ  العقػػار ابؼبيػػ  و خ ػػا يقػػاؿ  نػػ   خػػد   ابؼشػػ ي دوف رضػػاهابغػػس العيػػني يليػػ  و لػػو جػػبرا يلػػ  

و العقار يطلس يلي  إس  العقػار  ،العقار ابؼبي  بالشفعة ي م  ارخد بالشفعة و ابؼش ي  شفوع     
و ابؼتصػػا بدلكيػػة الشػػفي  يطلػػس يليػػ  ،  الشػػيوع  جػػزاءابؼشػػفوع ضيػػ  و العقػػار المجػػاور  و الػػداخا ضػػمي 

و ب ػػبس العقػػار ارخػػنً   ػػبح الشػػفي     راػػز قػػانوني يعطيػػ  ابغػػس   ارخػػد  ،بػػ   العقػػار ابؼشػػفوع 
 .القانوفابؼعتد ثا  ارخره ارسباب ااتماؿو خذا بعد    بالشفعة

ابعزائػػري اغػػنًه  ػػي  الشػػفعة نظػػاـ ورد   الفقػػ  الإسػػ    و ابؼشػػرع  فو بفػػا سػػبس يترػػح ل ػػا         
و خػ  لي ػػت  ، و  شػيئة  التشػريعات العربيػة ولاسػػيما ابؼشػرع ابؼصػري ايتػػبر الشػفعة رخصػة ض ػػ  إرادة

ابؼلكيػػػة ض ػػػ   اات ػػػاب  قػػا يي يػػػا، ولا  قػػػا شخصػػيا بػػػا واقعػػػة قانونيػػػة طبيعيػػة و سػػػبس  ػػػي  سػػباب
و خو ر ي يتفػس يليػ   لي ت  س با  صدر للحس و إي ف الشفي  إرادس    ارخد بالشفعة  ساس 

 .1بص ور ضق اء الشريعة الإس  ية
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 المطلب الثاني:

 الإطار القانوني للشفعة

نوف ابؼػػدني سػػوؼ ابعػػد ا س اول ػػا   ابؼطلػػس اروؿ سعريػػ  الشػػفعة   الشػػريعة الإسػػ  ية و القػػ       
    ضػػوء   كػػاـ القػػانوف نعػػالج   خػػذا ابؼطلػػس الإطػػار القػػانوني او الطبيعػػة القانونيػػة للشػػفعة و خػػذا يلػػ  

خ ػػا  ،الشػػفعة    كػػاـو بايتبػػار  ف للتكييػػ  القػػانوني ا ػر جػػد خػػاـ يلػػ   ،الفق ػاء  ػػوؿ ذلػػ    راءو 
و الابذاخات و اا قدـ دليل  ابػاص  ي  الفق  اختل  بشاف ذل  ضظ رت بؾموية  ي الآراء  فبقد 

اات ػاب ابؼلكيػة   سػبابو  ػ     ػي ايتبرخػا سػبس  ػي  ، ػس اجا  ا الإشػكاؿ ضمػ     ػي ايتبرخػا
الشػفعة     راػاف  التكيي  القػانوني و   الفػرع اللػاني سػ حدد  اروؿ  الفرع  إلي وخذا  ا س تطرؽ 
 و القانوف ابؼدني .  الشريعة الإس  ية 

 : الأولالفرع 

 التكييف القانوني للشفعة

  ـشػػفعة  ػػس لكػػي اختلفػػوا   نػػوع ابغػػس خػػا خػػو  ػػس ييػػني اسفػػس بعػػض الفق ػػاء يلػػ  ايتبػػار ال       
  إنمػػاالشػػفعة  ػػس ييػػني   فيلػػ   او الػػذي اسفقػػو ، اات ػػاب ابؼلكيػػة  سػػبابسػػبس  ػػي   ـ ػػس شخصػػ  

سكػػوف ديػػوه الشػػػفعة  ػػي اختصػػاص المحكمػػة الكػػػائي    إف  هم ػػااػػانوا يقصػػدوف سرسيػػس نتػػائج  ػػػي 
 .1ابؼشفوع ضي  دائر ا العقار

  " رػس رضػ  ديػوه الشػفعة يلػ  البػائ  802ب  ابؼشرع ابعزائري  ي خ ؿ ابؼػادة   خدو خذا  ا       
الشػفي  ي ػد ا يطالػس بحػس   فال ػبس   ذلػ   و ،المحكمة الواق    دائر ا العقار.."   اـو ابؼش ي 

 الشفعة ض و بذل  يطلس  قا يي يا يل  ذل  العقار.
                                                           

 47ر العدد  ج.، و ابؼترمي قانوف الإجراءات ابؼدنية ابؼعدؿ و ابؼتم   06/06/1966ابؼؤرخ    154-66 ي الا ر  08/03راج  ـ  - 1
 .1966-06-08   ؤرخةابؼ
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 إاراخػػ خػػد ثػػا او يػػدـ الاخػػد ثػػا و بػػذل  لا يػػت  الشػػفعة رخصػػة للشػػفي  الا  فيػػره الػػبعض       
  العقار و ا  بت ابغس ضي ا بسل  العقار و لو جبرا يل  ابؼش ي بدوجس  ك    لايلي ا و لا بذوز 

 .الإرادة ادر  ي المحكمة و يعتبر يقدا  قيقيا  لت ضي  سلطة القراء بؿا 

 إنمػػا   ػ لا  ػػس شخصػ  بػا لي ػت بحػس الشػفعة لي ػت بحػس ييػني و   فو ار ػا و الصػحيح       
ضالشفي  يك س بالشفعة  لكية يقار او  قا يي يا يل  خذا العقار احػس  ،خ  سبس لك س ابغس 

 .1انتفاع او  س رقبة او  س  كر

ارنػػػا سػػابقا الشػػػفعة سعتػػبر سػػػبس لك ػػس  قػػػوؽ يي يػػة و خػػػ  واقعػػة  رابػػػة اقػػ ف ضي ػػػا ذ و امػػا       
القائمػػػة بػػػنٌ ابؼشػػػفوع ضيػػػ  و العقػػػار ابؼشػػػفوع بػػػ  و الواقعػػػة  ارخػػػرهابؼاديػػػة  الشػػػيوع او ابعػػػوار او الصػػػلة

بػػ ي ف الشػػػفي   ارخػػرهالشػػفي  و الواقعػػة ابؼاديػػة  إإابؼاديػػة بػػنٌ العقػػار ابؼشػػفوع ضيػػ  و خػػذا بال  ػػػبة 
  ارخد بالشفعة و خذا سصرؼ قانوني  ػادر  ػي جانػس وا ػد ض ػذه الوقػائ  ابؼت ل ػلة  رابػة  إرادس 
 .الشفعة   نطاؽ الواقعة ابؼادية إدخاؿغلبة ضي ا للواقعة ابؼادية لا لتصرؼ القانوني و ي تم يمكي ال

و اسػتمد ابؼشػػرع ابعزائػػري نظػػاـ الشػػفعة  ػػي الشػػريعة الإسػػ  ية ض ػػ  ابؼصػػدر ابؼػػادي و التػػاريخ         
رقػػ   ار ػػرابؼػػادة اروإ  ػػي  ر كػػاـال صػػوص دائمػػا نرجػػ  للفقػػ  الإسػػ    سطبيقػػا  لتف ػػنًللشػػفعة و 

لم يوجػػػػد نػػػػص  إذاابؼترػػػػمي القػػػػانوف ابؼػػػػدني الػػػػج سػػػػ ص يلػػػػ  : ) 26/09/1975ابؼػػػػؤرخ    75/85
سشػػريع   كػػ  القاضػػ  بدقترػػ   بػػادئ الشػػريعة الإسػػ  ية ...(.خ ػػا الشػػريعة سكػػوف ابؼصػػدر الربظػػ  

 للقايدة الج يطبق ا القاض .

الشػػفعة  ػػس بسلػػ  جػػبري يلبػػت للشػػفي   اة الإسػػ  ية ايتػػبرو ضق ػػاء الشػػريع إفو خ ػػا ن ػػتخلص       
 ضػػػالاخت ؼلػػػذا  ابؼشػػػ ي،ايتبػػػار الشػػػفعة رخصػػػة بذيػػػز ابغلػػػوؿ بؿػػػا  إإضي ػػػا و ذخػػػس القػػػانوف ابؼػػػدني 

 واضح   سكيي  الشفعة بنٌ الشريعة الإس  ية والقانوف ابؼدني.

                                                           
 447يبد الرزاؽ ال   وري ابؼرج  ال ابس ص  1
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 الفرع الثانــي

 مميــزات الشفعــة

 يرض ا وضقا للآتي:للشفعة يدة بفيزات يت  

 الشفعة بشخص الشفيع: اتصالأولا: 

           الشػػػػػػفعة سقػػػػػػوـ  و ستأسػػػػػػس يلػػػػػػ  بضايػػػػػػة الشػػػػػػفي   ػػػػػػي ضػػػػػػرر ا تمػػػػػػاؿ وقويػػػػػػ   ػػػػػػي شػػػػػػري            
بالشفعة او يدـ ارخد ثػا  ػ وؾ لػ  و لإرادسػ  و سقػديره لػذل  سعتػبر الشػفعة   خدهاو غنًه، و يكوف 

 سس ا ار يل  ذل     ا: تصلة بشخص الشفي  و يلي  س  

    يػػػي طريػػػس الػػػديوه الغػػػنً بابظػػػ لا رػػػوز لػػػدائني الشػػػفي  اسػػػتعماؿ  ػػػس الشػػػفعة نيابػػػة يػػػي الشػػػفي   -
بسليػػ  العقػػار ابؼبيػػ  للشػػفي  جػػبرا يلػػ  ابؼشػػ ي و الػػديوه  إإرف الشػػفعة رخصػػة سػػؤدي  ، باشػػرة

الغنً  باشرة سقتصر يل  ابغقوؽ دوف الرخص و بالتالي سعد قيد يلػ   ريػة التصػرؼ و رػس يػدـ 
  1التوس  ضي ا او القياس يلي ا

و يليػ  ست ػافي    ، يا  ق    الشفعة إإ غنًه، رف الشػفعة  تصػلة بشخصػ   فلا روز للشفي   -
 2طبيعت ا    جواز الإ الة شأنها شأف بصي  ابغقوؽ ابؼتصلة بالدائي

 إجػراءاتبالشفعة ضللور ة  تابعة بقيػة  ضارخذا ا بت قبا وضاة ابؼورث رغبت  ذرخصة الشفعة سورث ا -
 ضي ا و يتفس ذل     ابؼذخس ابغ فػ  الاستمراراللمي و رض  الديوه و رضع ا و  إيداعالشفعة  ي 
 3ني ابؼصريو القانوف ابؼد

 ثانيا: عدم قابليتو للتجزئة:
                                                           

 51،ص 2005الوخاب يرضة الشا ا   الشفعة، ا بس لك س ابؼلكية   العقار، ابؼكتس الفني للموسويات القانونية، الإسك درية،  صر،يبد  1
ال ياسية، ،ق   ابغقوؽ، الية ابغقوؽ و العلوـ ، ذارة ل يا ش ادة ابؼاس بابا يمر، الشفعة و ا رخا يل  ابؼلكية العقارية ابػا ة   التشري  ابعزائري 2

 18،ص 2014/2015ر،اابعا عة الإضريقية العقيد ابضد دراية ادر 
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يشػػف    العقػػار الػػ  و لػػو وجػػد  ػػ    فيلػػ  الشػػفي    ي ،رخصػػة الشػػفعة غػػنً قابلػػة للتجزئػػة        
يأخػػذ بالشػػفعة  ػػي بعرػػ   دوف   فامػػا لا رػػوز للشػػفي  إذا وجػػد يػدة  شػػ يي للعقػػار   ،يػدة شػػفعاء

بالشػػفعة ضي ػػا  ارخػػذإذا سعػػددت العقػػارات و سػػوضرت شػػروط  ، و بعػػض رف   ذلػػ  إضػػرار بابؼشػػ ي
بصيعػػا يتعػػنٌ يلػػ  الشػػفي   خػػذخا ال ػػا بالشػػفعة خ ػػا سعتػػبر  ػػفقة وا ػػدة خا ػػة إذا اانػػت بـصصػػة 

و لكػػػي    ،و إذا تم بيػػػ  العقػػػارات ابؼتعػػػددة بؼشػػػ ي وا ػػػد ،لعمػػػا وا ػػػد سػػػواء  ت  ػػػقة او   فصػػػلة
 يدـ بذزئة الشفعة. فقات  تعددة ض  بؾاؿ لتطبيس  بد  

و إذا سعػػػدد ابؼشػػػ وف للعقػػػار و اػػػاف لكػػػا  ػػػ     صػػػة شػػػائعة ضيػػػ  خ ػػػا لا بذػػػوز الشػػػفعة إلا         
 بحيػػث   ػػ  يلػػ  الشػػفي  اخػػذ  صػػة بعػػض ابؼشػػ يي دوف الػػبعض  ػػا لا ستفػػرؽ الصػػفقة  ،العقػػار الػػ 
ت   ػػػتقلة خ ػػػا رػػػوز و إذا اػػػاف لكػػػا  شػػػ ي جػػػزء  ػػػي العقػػػار ابؼبيػػػ  ضيترػػػمي البيػػػ   ػػػفقا  يلػػػي   

 .1للشفي  اف يأخذ بالشفعة  ي بعض ابؼش يي

 ثالثا: جواز النزول عن الشفعة:

    الت ػػازؿ قػػد يكػػوف  ػػريح و قػػد يكػػوف ضػػمني و يمكػػي ال ػػزوؿ يػػي ارخػػذ بالشػػفعة رنهػػا خيػػار        
ع ػد  ػي الشػفي  و يعتػبر ال ػزوؿ يػي الشػفعة قبػا البيػ  س، و إرادة و قد يكوف  ريح إذا ااف قبا البي 

 .العقد  د ب ود  س الشفعة ي د  صوؿ البي  و يكوف ذل     استعماؿيي  بالا ت اع

او  بعد بي  العقار ابؼشفوع ضي  يمػا اف  2ال زوؿ الرمني يي الشفعة ضيف ض ضي   صوؿ البي    ا -
 للبي .سصرؼ يفيد  تما الإيراض يي استعماؿ  س الشفعة و ايتبار ابؼش ي  الكا نهائيا 

 رابعا: الشفعة لا ترد إلا على العقار:

                                                           
 17، ص 1995،  صر، 2القراء، دار الفكر ابعا ع  ، طو يبد ابغميد شواربي، ا كاـ الشفعة و الق مة   ضوء الفق   1

 17ص  نف  يبد ابغميد شواربي ابؼرج   -2
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ارض  ،ب ػاء ،زراييػة سػواء اانػت ارض  ، س الاخد بالشفعة يرد ضقط يل  العقارات ي ػد بيع ػا      
ضػػابؼ قولات ابؼبايػػة سػػرد  ،ص ضػػ  سػػرد يلػػ  ابؼ قػػولات  طلقػػااإذا ضالشػػفعة  ػػس يقػػاري خػػ ، عػػدة للب ػػاء
و  واييػػػد و إجػػػراءات بـتلفػػػة يػػػي قوايػػػد  يكػػػوف   ػػػس قوايػػػد  اسػػػ دادو  ػػػس  الاسػػػ دادبػػػديوه 

الشػفعة و  واييػدخا و إجراءا ػا و خػذا ابغػػس   ػتمد  ػي القػانوف الفرن ػػ  بي مػا الشػفعة   ػتمدة  ػػي 
خػػ  نفػػس طبيعػػة الشػػفعة، و لي ػػت الشػػفعة إلا بحػػس  الاسػػ داديلػػ   ف طبيعػػة  ػػس  ،الفقػػ  الإسػػ   

 ؿ خا ة و بشروط  عي ة.يرد يل  العقار     وا اس داد

 المبحث الثاني:

 شروط الأخذ بالشفعة

          بعػػػػػد سطرق ػػػػػا   ابؼبحػػػػػث اروؿ إإ سعريػػػػػ  الشػػػػػفعة   الشػػػػػريعة الإسػػػػػ  ية و القػػػػػانوف ابؼػػػػػدني       
سػوؼ نت ػاوؿ   ابؼبحػث اللػاني  للشػروط  ،و التشريعات ابؼقارنة و سوضيح إطارخػا القػانوني و سكييف ػا

الواجػػس سواضرخػػا لبخػػذ بالشػػفعة   الشػػريعة الإسػػ  ية و القػػانوف ابؼػػدني و بػػدونها لا ستحقػػس الشػػفعة 
ثػػا و ستملػػا     ػػريي الشػػفعة    لبخػػذض ػػ   ػػي ارسػػباب الػػج بزػػوؿ بؼػػي ستػػوضر ضػػي   سلػػ  الشػػروط 

 ابؼطلس اللاني. لشفي   العقار   ابؼطلس اروؿ و    الة وجود ا

 المطلب الأول:

 الشفعة في العقار

يليػ  ضق ػاء الشػريعة  اسفػسبالشفعة لابد  ي  ف يكوف خ اؾ يقار  عد للبي  خذا  ا  نأخذلك         
إإ  خػػػذ  اروؿو سػػػ تطرؽ   الفػػػرع  ،الإسػػػ  ية و  خػػػذ بػػػ  ابؼشػػػرع ابعزائػػػري إذ لا شػػػفعة   ابؼ قػػػوؿ

 الشفعة ابعائز   بي  العقار و البيوع الج لا روز ارخذ ضي ا   بالشفعة   الفرع اللاني.
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 الفرع الأول:

 أخذ الشفعة الجائز في بيع العقار

ضار ػػا خػػو جػػواز  ،بدجػػرد بيػػ  العقػػار يفػػتح بػػاب الشػػفعة و خػػذا ي ػػد سػػوضر شػػروط ارخػػذ ثػػا        
عقػػػاري و قػػػد  قػػػرت الشػػػريعة بػػػ  الشػػػريعة الإسػػػ  ية و واضػػػس يليػػػ  ابؼشػػػرع ارخػػػذ بالشػػػفعة   البيػػػ  ال

 ابعزائري و خ اؾ بصلة  ي ابؼ ائا س ت اوبؽا:

 أولا: لا شفعة في المنقول:

بعػػػواز الشػػػفعة رػػػس  ف يكػػػوف ابؼػػػاؿ الػػػذي ورد يليػػػ  البيػػػ  يقػػػارا و الشػػػفعة لا سكػػػوف إلا يلػػػ         
  قػولا بح ػس ابؼػاؿ  بايتبػارهو إذا بيػ  العقػار  ،عقػار بو ػف  يقػاراالعقار و القصد اف يرد البي  يل  ال

 ػػل  يػػت  بيػػ  يقػػار و يقػػوـ ابؼشػػ ي ثد ػػ  و  خػػذ  نقاضػػ  خ ػػا الشػػفعة لا بذػػوز ضيػػ  و ذخػػس الإ ػػاـ 
والآبػػػار و خصػػػت  ،و الشػػػجر     الػػػ  إإ  ف سكػػػوف الشػػػفعة   اررض و  ػػػا يتصػػػا ثػػػا  ػػػي الب ػػػاء

يلمػػاء الشػػريعة الإسػػ  ية يلػػ  انػػ  لا شػػفعة يلػػ  ابغيػػواف و  اسفػػسع ضػػررا و العقػػار رنػػ   الػػر ارنػػوا 
 1اللياب و سائر ابؼ قولات

 ثانيا: الشفعة غير قابلة للتجزئة:

ضػػ  رػػوز للشػػفي   ف يشػػف    جػػزء اخػػر ض  ػػا  ة،خػػذه ابؼ ػػألة تم التطػػرؽ بؽػػا   بفيػػزات الشػػفع       
 يشف    ال   و ي ا .

 إلا في عقد البيع:ثالثا: لا شفعة 
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 ا روز ارخذ بالشفعة رس سواضر يقد بي  للعقار يصػدر  ػي  الػ  العقػار ابؼشػفوع ضيػ  إإ        
و يقد البيػ  سصػرؼ قػانوني  ػدر  ػي ابعػانبنٌ و ناقػا للملكيػة و التصػرؼ المجيػز للشػفعة  ،ابؼشفوع ب 

 ة و الصدقة.خو يقد  عاوضة و خو البي  ض  سلبت الشفعة   ابؽبة و الو ي

  البيػػػوع العقاريػػػة و اػػػا العقػػػود الػػػج سترػػػمي نقػػػا  لكيػػػة يقػػػار  و  اشػػػ طو ابؼشػػػرع ابعزائػػػري       
و الشػكلية   رػس إخرػاي ا لػ  وإلا وقعػت برػت طائلػة الػبط ف ابؼطلػس ،1 قوؽ يقارية شػك  ربظيػا

 .ال بس ،المحا، راي خاص بالإضاضة إإ اررااف ارخره العادية الرضا

 عا: ان تكون الشفعة في عقار مشاع لم يقسم:راب

وقعػػػت ابغػػػدود  ػػػرضت  ا، ضػػػ ذ" الشػػػفعة ضيمػػػا لم يق ػػػ سػػػل :قػػػاؿ رسػػػوؿ الله  ػػػل  الله يليػػػ  و       
      ولا شػػفعة ضيمػػا قػػد ق ػػ  ،" إذ رػػس  ف سكػػوف الشػػفعة   يقػػار  شػػاع لم يق ػػ 2ضػػ  شػػفعة ،الطػػرؽ

 و العقار ابؼشاع خو العقار ابؼملوؾ لشريكنٌ  و  الر.

 خامسا: أن يكون الشفيع شريكا:

و إذا اػػاف شػػريكا  ػػ   ،القػػي  ربضػػ  الله الػػذي قػػرر  بػػوت الشػػفعة للجػػار ابػػيبػػر ي الإ ػػاـ  ذنأخػػ       
  لا  س ابؼرور  و  س الشرب ضقط. ،ابػا ة الارسفاؽجاره    س  ي  قوؽ 

ربض  الله :  بصػ   خػا العلػ  يلػ  إ بػات الشػفعة للشػري  الػذي لم يقاسػ  ضيمػا  بؼ ذرا ابيو قاؿ       
بدعػػػنى  ف   ػػػد الشػػػريكنٌ إذا  راد  ف يبيػػػ  نصػػػيب  ضيمك ػػػ   ف يبيعػػػ   ،بيػػػ   ػػػي  رض  و دار  و  ػػػائط

                                                           
ابؼترمي القانوف ابؼدني، خو العقد الذي  75/58ابؼعدؿ لب ر  1988 اي  3ابؼؤرخ    14-88 ي القانوف رق   324العقد الربظ  طبقا للمادة  1

الربظ  يقد يلبت ضي  يل   ن :" العقد  324 رر لذه ضابط يمو   ربظ   كل  بذل  قانونا و خو   التشري  ابغالي ابؼو س   س نص ابؼادة 
 وظ   و ضابط يمو    و شخص  كلفة بخد ة يا ة  ا تم لدي   ي ذوي الشأف، و ذل  طبقا لبشكاؿ القانونية و    دود ال لطت  و 

 الإختصا  "
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ضالػذي يقترػي    ػي العشػرة  الاسػتخ ص،و  و بزليص  بفا ااف بصػدده  ػي سوقػ  ابػػ ص ،لشريك 
 إلي  ليصا إإ غرض   ي بي  نصيب  و بزليص شريك   ي الررر. ف يبيع  

و لقػػد نظػػ  ابؼشػػرع ابعزائػػري   كػػاـ ابؼلكيػػة الشػػائعة   الق ػػ  الرابػػ   ػػي الفصػػا اروؿ   البػػاب      
 ػػي القػػانوف  742إإ  713الاوؿ  ػػي الكتػػاب اللالػػث بع ػػواف ابغقػػوؽ ار ػػلية  و خػػذا   ابؼػػواد  ػػي 

و اانػػت اػػا  صػػة  ػػ       و  الػػر شػػيئا  ا  ػػاف  ػػ  :" إذا  لػػ   713ابؼػػادة   ابؼػػدني  يػػث يرض ػػا  
 غنً  فرزة ض   شرااء   الشيوع و سعتبر ابغصص  ت اوية إذا لم يق  ذليا يل  غنً ذل "

  سادسا: أن يكون الشفيع مالكا للعقار وقت البيع: 

و إف اػػاف يشػػف  بحصػػة  ،بدعػػنى  ف يكػػوف الشػػفي   الػػ  للعقػػار ابؼشػػفوع بػػ  بدوجػػس يقػػد بيػػ        
وجػػػس  ف يكػػػوف  الكػػػا بؽػػػذه ابغصػػػة الشػػػائعة  ي يكػػػوف   ػػػد  ،شػػػائعة   يقػػػار بفلػػػوؾ يلػػػ  الشػػػيوع 

 الشرااء   الشيوع .

 رس اف يكوف الشفي   الكا للعقار ابؼشفوع بدوجس يقد بي  . -
و رس اذل  اف يبق   الكا بؽذا العقار و  ا وقت  بػوت  ،لبي    جاو رس اف يكوف خذا ا -

  ق    الشفعة.
و روز ارخذ بالشفعة إذا اانت  لكية الشفي  للعقار ابؼشفوع بػ   لكيػة شػائعة و اػاف ابعػوار خػو  -

 .1سبس ارخذ بالشفعة
رػػوز ارخػػذ بالشػػفعة إذا اانػػت سػػ د ابؼلكيػػة الػػذي بحػػوزة الشػػفي  ابػػػاص بالعقػػار ابؼشػػفوع بػػ  بيعػػا  -

خذا البي  إذا سجا س تقا ب   لكية العقار ابؼشفوع ب  إإ الشػفي   علقػة  ، علقا يل  شرط ضاسإ 
  و ابؼلكيػػة ابؼعلقػػة يلػػ  شػػرط ضاسػػإ بخػػ ؼ ابؼلكيػػة ابؼعلقػػة يلػػ  شػػرط واقػػ ،يلػػ  شػػرط ضاسػػإ 

  لكية قائمة بذوز الشفعة ثا.

                                                           
 587، ص 586يبد الرزاؽ ال   وري ابؼرج  ال ابس ص  1



الفصل الأول : الإطار المفاىيمي لدعوة الشفعة في الشريعة الإسلامية والقانون 
 المدني

 

 

20 

  ،اػػذل  رػػوز ارخػػذ بالشػػفعة إذا اػػاف سػػ د  لكيػػة الشػػفي  للعقػػار ابؼشػػفوع ضيػػ  قػػاب  ل بطػػاؿ      
 اما لو ااف بيعا  ادرا  ي ناقص ارخلية  و  شوب بعيس الرضاء.

 الفرع الثاني:

 البيوع التي لا يجوز الأخذ فيها بالشفعة

سػػػػ  ية  بصعػػػػوا يلػػػػ  برػػػػرنً البيػػػػ  الفاسػػػػد إذ لا سلبػػػػت ي ػػػػدخ  الشػػػػفعة   ضق ػػػػاء الشػػػػريعة الإ        
و خ اؾ سصرضات لا روز ضي ا الاخد بالشفعة و خ : البي  الباطا بط ف  طلس  ،ابؼش ي شراء ضاسد

و البي  الصوري و ابؼقايرة و الوضاء بدقابا يقد ابؽبة يقد الق مة يقد الصلح يقد الشػراة و ابؼػنًاث 
بؼلكيػػػة والو ػػػية ضكػػػا خػػػده التصػػػرضات و إف اانػػػت سقػػػ ب   خػػػدض ا  ػػػي يقػػػد البيػػػ  إلا  نهػػػا و نػػػزع ا

او القايػػػدة العا ػػػة    ار ػػػابالإضػػػاضة إإ  ف الشػػػفعة وردت يلػػػ  خػػػ ؼ  ،بزتلػػػ  ي ػػػ    طبيعت ػػػا
 لا روز التوس    سف نًه  و القياس يلي . استل ائ التعا ا ابؼالي ض    ك  

بؼدني سعرض لبعض البيوع الصحيحة و الج ستوضر ضي ا شروط الاخػد بالشػفعة و  ػ  و القانوف ا       
ؽ.ـ.ج و ستعلػس  798ذل  ورد نص يل  إستل اءخا و يدـ الشفعة ضي ا و خذا  ا نصت يلي  ابؼػادة 

 ؽ.ـ.ج يل   ا يل :"  798و نصت ابؼادة  ،إ ا بالبائ   و ابؼش ي

 لا شفعة:

 بابؼزاد العلني وضقا لإجراءات ربظ ا القانوف.لا شفعة إدا  صا البي   -
 و الفروع  و بنٌ الزوجنٌ. ار وؿإذا وق  البي  بنٌ  -
 إذا ااف العقار قد بي  ليكوف بؿا يبادة  و يلحس بدحا العبادة. -

و   الفقػػػرة اروإ  ػػػي ابؼػػػادة الػػػج ستحػػػدث  ػػػرا ة يلػػػ   نػػػ  لا شػػػفعة إدا  صػػػا البيػػػ  بػػػابؼزاد        
 اءات ربظ ا القانوف:العلني ب جر 
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 أولا: البيع بالمزاد العلني وفقا لإجراءات رسمها القانون:

و  كمػػػة   ػػػ  ذلػػػ  بسلػػػا    ف الفر ػػػة  تا ػػػة للشػػػفي  لكػػػ   798/1إإ ابؼػػػادة  اسػػػت اداو          
و يشػػػ ط لتحقػػػس و قيػػػاـ خػػػذا ابؼػػػان  ، اللجػػػوء إإ الشػػػفعة بابؼزايػػػدة دوفالعقػػػار  يأخػػػذيػػػدخا ابؼػػػزاد و 

وجود شرطنٌ الاوؿ اف يكوف البي  بابؼزاد العلني سأايدا للع نية الػج سكفػا  ريػة ابؼزايػدة و جػديت ا و 
و إذا برقس شرطاف قػاـ ابؼػان  سػواء   ،الشرط اللاني  ف رري خذا البي  وضقا لإجراءات  رسو ة بالقانوف

   ػاـو سػواء اجػري البيػ  بػابؼزاد  ،و يمكي للشػفي  الػدخوؿ ضػابؼزاد   ابغػالتنٌاختياريا،  و  ااف جبريا 
القرػػاء  و   ػػاـ الإدارة و ذلػػ   ػػا سع يػػ  يبػػارة " وضقػػا لإجػػراءات ربظ ػػا القػػانوف" سػػواء   ذلػػ  البيػػ  

  1الإداري  و قرائ 

 ثانيا: إدا وقع البيع بين الأصول و الفروع أو بين الزوجين:

بالشػفعة :" إذا   ارخػذضرض ابؼشػرع خػذا ابؼػان  بػال ص يلػ  يػدـ جػواز  798/2  س ابؼادة        
وق  البي  بنٌ ار ػوؿ و الفػروع  و بػنٌ الػزوجنٌ  و بػنٌ ارقػارب لغايػة الدرجػة الرابعػة و بػنٌ الا ػ ار 

الصػػلة بػػنٌ البػػائ  و ابؼشػػ ي و خػػ   ػػلة الػػزواج  و  بالايتبػػارو خػػذا ابؼػػان  اخػػذ  ،لغايػػة الدرجػػة اللانيػػة"
 لة القرابة لغاية درجة  عي ة و سشما قرابة ال  س و قرابة ابؼصاخرة. 

 ػل : لػو بػاع  البي  بػنٌ ار ػوؿ و الفػروع:اف يكػوف البيػ  لب ػوؿ   مػا يلػو و الفػروع   مػا نزلػو ا .  
  مػػا  اب تػػ ، و لب ػػت اب تػػ   لابػػي و  اب ػػ او لب ػػت  اب ػػ  لابػػي و  لاب تػػ  و  لاب ػػ ارب  و ارـ يقػػاره 

 و الب ت يقاره ربي   و ر    و  الابيو لا بذوز الشفعة لو باع  ،نزؿ الفرع ضالشفعة غنً جائزة خ ا
 .2ر   او ربي  بي   و رـ  بي   و ربي      و رـ       ما ي  ار ا
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  ػػي خػػذا الاسػػتفادةالبيػػ  بػػنٌ ارزواج:يشػػ ط يقػػد الػػزواج الصػػحيح  يػػث لا يمكػػي لغػػنً ابؼتػػزوجنٌ  . ب
ابغس اابؼطلقة إذا بايت لزوج ا ال ابس و إذا باع ابػطيس بػطيبت  او العكػس خ ػا لا بذػوز الشػفعة 

 لتخل  يقد الزواج الصحيح.
و العػ  و ابػػػاؿ و  ولاد العػػ  و  ولاد  ارخ ابػػيو  اػػارخالبيػ  بػػنٌ ارقػارب لغايػػة الدرجػػة الرابعػة:    . ت

ابػاؿ  و ابػالات  و العمات  يث  قػرت المحكمػة العليػا بػذل   ػي خػ ؿ قرارخػا الػذي قرػ  بػأف 
 1ابػاؿ  ل  ليس ل  ابغس   بفارسة  س الشفعة ابي

 بذػوز البي  بنٌ ابؼال  ر د  ي ار  ار لغاية درجػة اللانيػة: البيػ  لوالػد الزوجػة  و  خي ػا الػذي لا . ث
 ضي  الشفعة.

 ثالثا: بيع العقار ليكون محل عبادة أو ليلحق بها

ؽ.ـ.ج نصػػػػت يلػػػػ    ػػػػ  الشػػػػفعة   خػػػػذا ال ػػػػوع  ػػػػي البيػػػػ   798الفقػػػػرة اللاللػػػػة  ػػػػي ابؼػػػػادة        
دي ية الج سقدـ يل   صلحة الشفي  ض ذا تم بي  العقار  ي اجػا بزصيصػ  لب ػاء   ػجد  و  لايتبارات

خ ػػا قػػد بيػػ  ليكػػوف بؿػػا يبػػادة او  لحػػس بؽػػا  ،ة  يػػاه سابعػػة لػػ   و  قصػػورة لل  ػػاءقصػػد سوسػػيع  او دور 
 ي يريد برقيق .ذالذي لا بذوز ضي  الشفعة ا  لا يفقد ابؼش ي خدض  الديني ال

لكي إذا وق  برايا  ي قبا ابؼشػ ي  ي  نػ  زيػ  اف الغػرض  ػي شػراء العقػار خػو الغػرض الػديني       
بالشػفعة    واييػدخا و يليػ  إ بػات و بكػا الطػرؽ القانونيػة  ارخػذلكي  بت العكس  ي اجػا يػدـ 

  و ي طبػػػس ذلػػػ  يلػػػ  اػػػا دور العبػػػادة،2 ف  سػػػباب البيػػػ  ابؼوجػػػودة بالعقػػػد لا  سػػػاس بؽػػػا  ػػػي الصػػػحة
 .3 دارس ،  ج  ،  تشفيات  ،ا ائس  ، اجد  
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 .70، ص 2010بطيس  ليانة، يدد خاص بالغرضة العقارية ا، الو ائس
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 المطلب الثاني

 في حالة وجود الشفيع

  و ذلػػػ  يلػػػ  ،الشػػػفي  خػػػو الػػػذي يأخػػػذ الشػػػفعة و يكػػػوف شػػػريكا   ابؼلػػػ  ضقػػػط دوف ابعػػػار         
        ا ابغ فية ضأيتبروا الشػفي  خػو الشػري  ،خ ا بص ور الفق اء إيتبر  ف الشفعة للشري ، 1ر ي ابعم ور

و ابعار و الدليا الذي قد وه خو  ا رواه الإ اـ  بضد و   حاب ال  ي يي جابر رض  الله ي ػ  قػاؿ 
رسوؿ الله  ا الله يلي  و سل :" ابعار ا س بشفعة جاره ي فطر ثا و إف ااف غائبا إذا ااف طريق ما 

قػرب داره  ػي و اذل   ديث  بو راضػ :" ابعػار   ػس ب ػبق   ي  نػ    ػس بالشػفعة ب ػبس     وا د"
 و س تعرض   الفرع الاوؿ إإ سعري  الشفي  و   الفرع اللاني سزا   الشفعاء.      جاره.

 

 الفرع الأول

 ريف الشفيعتع

ابعمػػػ  شػػػفعاء و الشػػػفي   ػػػا س الشػػػفاية و الشػػػفي  خػػػو  ػػػي يأخػػػذ العقػػػار  ،: إسػػػ  الشـــفيع لغـــة
 بالشفعة جبرا.

يأخػذ العقػار ابؼبػاع  ػي  شػ ي  جػبرا ي ػ  بػاللمي الػذي تم : ابعػار  و الشػري  الػذي اصطلاحاالشفيع 
 لكيػة ، و خػ  ارخليػة  و خ اؾ شروط رس سواضرخا و  رايا ا   الشفي  لبخػذ بالشػفعة2يلي  العقد

 و  ف لا يكوف الشفي  بف وع قانونا  ي شراء العقار ابؼشفوع ضي . ،العقار ابؼشفوع ب 

 أولا: الأىلية:
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سػػػ ة اا لػػػة رف الشػػػفعة  ػػػي التصػػػرضات القانونيػػػة    الػػػة  ػػػا إذا اػػػاف  21اف يبلػػػن  ػػػي العمػػػر        
ضػ ذا اانػت الشػفعة يػي الشػفي  بدوجػس سوايػا رػس اف سكػوف الواالػة ، قا ر ي وب ي   الولي الشري 

 1و ذل  ب ص  ريح يل   س ارخذ بالشفعة خا ة 

 :ثانيا: ان يكون الشفيع مالك للعقار المشفوع بو

اف يكوف سبس الشػفعة قائمػا لػده الشػفي  وقػت ، رس اف يكوف الشفي   الكا بؼا يشف  ب          
  دور البي  ابؼشفوع ضي .

 ثالثا: أن يكون الشفيع غير ممنوع من شراء العقار المشفوع فيو:

رػػس  ف  ػػا الشػػفي  بؿػػا ابؼشػػ ي   ،بالشػػفعة بدلابػػة شػػراء للعقػػار ابؼشػػفوع ضيػػ  ارخػػذإذا اػػاف         
 بحك  قانوني.  يبحيث لا رس ارخذ بالشفعة إذا ااف الشفي  بف وع قانونا  ي شراء العقار 

ؽ.ـ.ج:" لا روز بؼي ي وب يي غنًه بدقتر  إسفاؽ  و نص قانوني  و  410و   س ابؼادة          
  ػتعار و لػو بطريػس ابؼػزاد العلػني  ػا الػ   باسػ  باشػرة  و  بابظػ   ر  ي ال لطة ابؼختصة  ف يشػ ي 

لم سأذف ب  ال لطة القرائية     راياة ار كػاـ ابػا ػة و الػواردة    ببيع  بدوجس ال يابة اا ذل   ا
 يترح  ي نص ابؼادة  ن  سوجد يدة  الات بس   ضي ا ارخذ بالشفعة: ، و 2نصوص قانونية  خره

لتعػارض  صػلحة  ،لا رػوز لػ  شػراء خػذا ابؼػاؿ ل ف ػ  ،الغػنً إذا ااف نائبا يي غنًه   بي   اؿ خػذا (1
 بائعا. بايتباره ش يا     صلحة  ي ي وب ي    بايتبارهالشخصية 

ؽ.ـ.ج نصػػػت يلػػػ :" لا رػػػوز  403ابؼشػػػرع ابعزائػػػري ذخػػػس ربعػػػد  ػػػي ذلػػػ  ضقػػػد نصػػػت ابؼػػػادة  (2
 ف يتعػػا لوا  ػػ   ػػوالي     ابغقػػوؽ ابؼت ػػازع ضي ػػا سػػواء اػػاف  ،للمحػػا نٌ ولا للمػػداضعنٌ القرػػائينٌ
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التعا ػػػا بأبظػػػائ    و بأبظػػػاء   ػػػتعارة إذا اػػػانوا خػػػ  الػػػذيي سولػػػو الػػػدضاع ي  ػػػا و إلا اانػػػت ابؼعا لػػػة 
 باطلة."

      ضالقاضػػػ  الػػػذي ي ظػػػر ضػػػال زاع ،  لػػػاؿ: إذا بػػػاع شػػػخص يقػػػار ي ازيػػػ  شػػػخص اخػػػر    لكيتػػػ       
     و  ػػا لػػو لم يكػػي  واػػا لكػػي ال ػػزاع  ،و المحػػا   الػػذي يػػت  سوايلػػ    ال ػػزاع  صا ػػ اختو يكػػوف  ػػي 

 و  ياد القراء.  ض  روز ل   خذ العقار  فاظا يل  نزاخة،  و يوجد ثا  قر  كتب

 الشفعة: أسبابرابعا: ان تتوافر فيو سبب من 

  سباب: 3ولك  سلبت الشفعة للشفي  رس سواضر 

بدعػنى إذا اػاف شػخص يملػ   صػة شػائعة   ابؼبيػ  و  راد ا ػد الشػرااء  البيـع:الشريك في نفس  (  
بي   صت     اؿ الشائ  سلبت للآخريي  ي الشرااء  س التمل  بؽذه ابغصة بالشػفعة سػواء اػاف 

 و   د الشرااء و لا يعد الشري    ابغائط الدار شريكا   نفس الدار و إنمػا يعػد   ج بيابؼش ي 
 .جارا    قا

و الطريػس ضػ ذا   ي الػذي لػ   ػس الشػرب ،خو ابعػار الػذي يشػ ؾ   البيػ  الخليط في حق البيع: (ب 
بيعت دار بؽا  س ابؼرور  ي طريس خاص ض ف الشفعة سلبت ر ػحاب الػدور ارخػره الػج بؽػا  ػس 

 ابؼرور.
      ب ػػيطة: خػو  ػػي اػاف  لكػػ     ػس للعقػػار ابؼبيػ  واػػاف الت  ػس  تحققػػا   ػاضة الجـار الملاصــق (ج 

    و إذا اػاف الب ػػاء  ؤلػ   ػػي طػػابقنٌ بفلػوانٌ لشخصػػنٌ ضػػ ف اػ     مػػا يعػػد جػارا    ػػقا  للآخػػر 
 .795و سلبت الشفعة   س  ا نصت يلي  ابؼادة 

 الفرع الثاني

 تزاحم الشفعاء



الفصل الأول : الإطار المفاىيمي لدعوة الشفعة في الشريعة الإسلامية والقانون 
 المدني

 

 

26 

 س الشفعة   س ال سيس  استعماؿؽ.ـ.ج:" إذا سعدد الشفعاء يكوف  796ابؼادة     س        
 ابؼ صوص يلي    الفقرات التالية :

 اا      الشفعة بقدر نصيب   استحسإذا ااف الشفعاء  ي طبقة وا دة  *
يلػػ   ض نػػ  يفرػػا 795ذا اػػاف ابؼشػػ ي قػػد سػػوضرت ضيػػ  الشػػروط الػػج بذعلػػ  شػػفيعا بدقترػػ  ابؼػػادة إ *

 1 ي طبقة  يل  الشفعاء  ي طبقت   و  ي طبقة  دنى لكي يتقد   الذيي خ 

 ارخػػذ ػػي شػػفي  وا ػػد سػػوضرت ضيػػ  شػػروط   الػػر نػػ  يوجػػد خ ػػاؾ  796ابؼػػادة   يلػػ    ػػس        
جػاز لػ  اخػذ الشػفعة بعميػ   ،بالشفعة ض ذا لم يتقدـ ا د للشفعة إلا وا د و لم يزابض    د الشػفعاء 
 العقار ابؼشفوع ضي  او بعر  و خذا طبقا بؼبد  يدـ قابلية الشفعة للتجزئة.

بالشفعة خ ا وجس البحث   ابغالات ابؼختلفة لتػزا    بارخذ  ا إذا سزا   الشفعاء    الة التعدد 
 : 796الشفعاء وخ    ث   س  ا بي ت  ابؼادة 

  ؽ.ـ.ج. 796/1بـتلفة ابؼادة سزا   الشفعاء بنٌ طبقات 
  ؽ.ـ.ج. 796/2سعدد الشفعاء و خ  طبقة وا دة ابؼادة 
    ؽ.ـ.ج. 796/3ابؼادة   العقار سعدد الشفعاء    ابؼش ي و خو شفي   لل 

 :الأولى الحالة

سزا   الشفعاء وخ   ي طبقات بـتلفػة : بدعػنى إذا سػزا   الشػفعاء و اػانوا  ػي طبقػات بـتلفػة         
  رادو إذا  انتفػاعيعلوا بعر ا يل  بعض، اريلػ  قبػا اردنى  ي إذا يقػار سرسػس يليػ  شخصػاف  ػس 
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ا طلب ػا ( ااف ار س بالشفعة   خذه ابغالػة خػو  الػ  الرقبػة وقػت  ػ الانتفاعبيع  ) بي   س  ا دهما
 .1الانتفاعرن  يقدـ يل  الشخص الآخر الشري  يل  الشيوع    س 

 الحالة الثانية:

ؽ.ـ.ج:" إذا سعػدد الشػػفعاء  796/2بي تػ  ابؼػػادة  اسػزا   الشػفعاء  ػػي طبقػة وا ػػدة:   ػس  ػػ       
و يكوف خذا التزا   بنٌ الشفعاء  ػي طبقػة  نصيب "،اا      الشفعة بقدر   استحس ي طبقة وا دة 
 وا دة ضيما يل :

و إذا اػانوا    ػة  ػل   الانتفػاع  ؾ الرقبة  ػي الطبقػة اروإ يشػفعوف    ػس :الرقبةتزاحم ملاك  (  
الػػذي  الانتفػػاع ػػس  اقت ػػموار ػػدخ  نصػػ  الرقبػػة   الشػػيوع و اللػػاني الللػػث و لللالػػث ال ػػدس 

 2.سقد وا رخذه بالشفعة
سػػواء اػػانوا  ػػالكنٌ ،الشيوعإذا سػػزا   الشػػرااء    شــركاء فــي الشــيوع وىــم مــن الطبقــة الثانيــة:ال (ب 

اػػا وا ػػد   اسػػتحقاؽ، ضػ ف الانتفػػاعاػػانوا شػرااء    ػػس    ـ ،اػػانوا شػرااء   الرقبػػة   ـللعقػار اػػا   
      للشفعة يكوف يل  قدر نصيب .

 ػػل   ا  ػػافو اػػاف  ،يشػػفعوف   الرقبػػة الانتفػػاع ػػس    ػػحاب: خػػ  الانتفــاعحــق  أصــحابتــزاحم  (ج 
و بيعػػت الرقبػػة ضػػ ف  ػػا بي  ،يلػػ  الشػػيوع ر ػػدهما اللللػػاف و للآخػػر الللػػث الانتفػػاعيملكػػاف  ػػس 

ضيصػػبح الاوؿ  الكػػا  ،الانتفػػاعيأخػػذانها بالشػػفعة ب  ػػبة نصػػيس اػػا    مػػا    ػػس  الانتفػػاع ػػس 
الآخػر  الكػا   الشػيوع  لكيػة سا ػة بدقػدار و يصبح  ،بدقدار اللللنٌ، للعقار   الشيوع  لكية سا ة

 .3الللث

 الثالثة: الحالة
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ؽ.ـ.ج:" إذا اػاف  796/3  :   س نػص ابؼػادة شفي   لل سزا   الشفعاء    ابؼش ي وخو        
ض نػػ  يفرػػا يلػػ  الشػػفعاء  ػػي  795ابؼشػػ ي قػػد سػػوضرت ضيػػ  الشػػروط الػػج بذعلػػ  شػػفيعا بدقترػػ  ابؼػػادة 

 و لكي يتقد   الذيي خ   ي طبقة  يل ". ،طبقت   و  ي طبقة  دنى 

بغا خذا ال وع  ي التػزا   و يلػ    ػس نػص ابؼػادة ابؼشػ ي  796/3ابؼشرع بعأ إإ ابؼادة           
زابضػ  شػفعاء ضػ ذا  بشػرائ بالشفعة   العقار الذي قاـ  ارخذيكوف قد سوضرت ضي  وقت الشراء شروط 

 اخروف ض ف خ اؾ    ة ضروض يمكي  ف  دث ضي ا خذا التزا   و خ :

 سزا   ابؼش ي    شفعاء  ي نفس طبقت . -1
 سزا   ابؼش ي    شفعاء  ي طبقة  دنى. -2
 .ايل سزا   ابؼش ي    شفعاء  ي طبقة  -3
خػذا  طبقتػ  وابؼشػ ي يتػزا    ػ  شػفعاء  ػي نفػس  تزاحم المشتري مع شفعاء من نفس طبقتـو: (1

ؽ.ـ.ج:" و إذا ااف ابؼشػ ي قػد سػوضرت ضيػ  الشػروط الػج بذعلػ  شػفيعا  796 ا نصت يلي  ابؼادة 
 ض ن  يفرا يل  الشفعاء  ي طبقت ....." 795بدقتر  ابؼادة 

بالشػفعة   العقػر يتقػدـ شػفي   ػي  ارخػذخ ػا رػس  ف ستػوضر ضيػ  وقػت شػراء العقػار شػروط           
ضيػ  خػروج يػي قايػدة ابعوخريػة  ػي قوايػد القػانوف ابؼػدني  الاسػتل اءخػذا ، العقار     رخذنفس طبقت  

 خذه القايدة سقر  بعدـ نزع ابؼل   ي  الك  دوف رضاه لشفي  لا يعلو يل  ابؼش ي   طبقت .

للمشػػ ي بػػالرغ   ػػي انػػ     راػػز وا ػػد  ػػ  بػػاق   ابكػػازيػػره بعػػض الفق ػػاء اف ابؼشػػرع قػػد           
و  شػػػاراة       الشػػػفي   ػػػا اػػػاف   طبقػػػة ابؼشػػػ ي ضػػػ   عػػػنى لإيطائػػػ  ابغػػػس   الشػػػفعة  ،عاءالشػػػف

و يزيػػد يليػػ  بأنػػ  خػػو الػػذي وقػػ   ،ابؼشػػ ي   العقػػار ابؼشػػفوع ضيػػ   يػػث اف ابؼشػػ ي يعادلػػ    الطبقػػة
ز يػػػي إرادة و لا وجػػود بؼػػػبرر   نظػػر الفقػػػ  للتجػػاو  ،البػػػائ  ضػػب ره بالصػػػفقة اختيػػاريليػػ  بػػدوف الشػػػفي  
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الذيي يراد التخلص      يي طريس  ارجانسالبائ  و إخدار خذه الإرادة و  يرا ابؼش ي لا يعتبر  ي 
 .1الشفعة

و   ابعػػػزء  ػػػي لرقبػػػة  الانتفػػػاعإذا قػػػاـ  الػػػ  الرقبػػػة ببيػػػ  جػػػزء  ػػػي الرقبػػػة للشػػػري     ػػػس           
 ضرػػػا  ،ابؼبيعػػػة      بالشػػػفعة   الرقبػػػة الانتفػػػاعو طلػػػس الشػػػرااء الآخػػػروف    ػػػس  ،ابؼ بػػػس ل صػػػيب 
 يتزا      شفعاء  ي نفس طبقت . رن الشري  ابؼش ي 

ؽ.ـ.ج:" إذا   796/3  ػس  ػا نصػت يليػ  ابؼػادة  تزاحم المشتري مع شفعاء من طبقة ادنـى: (2
ض نػ  يفرػا يلػ   795ااف ابؼش ي قػد سػوضرت ضيػ  الشػروط الػج بذعلػ  شػفيعا بدقترػ  نػص ابؼػادة 

 الشفعاء..... و  ي طبقة  دنى...".

الشػراء، يتقػدـ         خذا الفرض رس  ف ستوضر   ابؼش ي شػروط ارخػذ بالشػفعة وقػت           
 شفي   دنى     طبقة رخذ العقار.

ضػ ذا سقػدـ شػري  ،  الانتفػاع ال  الرقبة يش ي  صة ا د الشػريكنٌ يلػ  الشػيوع    ػس           
خ ا  ال  الرقبة  ، و سقدـ ابعار لبخذ ثا إف ا ت ارض ض  ية الانتفاعفعة    س اخر رخذ بالش

  ػس الفق ػاء إذا اػاف  رنػ  ،يفرا بصػفت   شػ ي سػواضرت ضيػ  شػروط ارخػذ بالشػفعة وقػت الشػراء
نف ػػ  شػػفيعا  ػػي الطبقػػة اروإ  ػػي  ارخػػنًلكػػاف خػػذا  ،الشػػخص ابؼشػػ ي شخصػػا غػػنً  الػػ  الرقبػػة

لاف العدالػػة   نظػػر ا ػػد الفق ػػاء  ، ػػس لػػ  قانونػػا نفػػس خػػذا ابغػػس ي ػػد شػػرائ  بؽػػذه ابغصػػةو  ،2الشػػفعاء
 سقتر  ذل .

: يػره الفق ػاء   خػذا المجػاؿ بػأف ابؼشػرع   تزاحم المشتري الشـفيع مـع شـفعاء أعلـى منـو طبقـة (3
 يػث  ،ؽ.ـ.ج 796/3خذا الفػرض لم يػأتي بشػ ء جديػد بال  ػبة للػ ص القػانوني ابؼػ ظ  لػ  ابؼػادة 

                                                           
 280ابضد دغيش ابؼرج  ال ابس ص  1
 610الرزاؽ ال   وري ابؼرج  ال ابس ص يبد  2
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ضيفصا خؤلاء الشفعاء يل  ابؼش ي لكػونه   ػي طبقػة  يلػ  وضقػا لل سيػس  ،يتفس    الفقرة اروإ 
 71،57،52و  ا جاء بػ  قػانوف التوجيػ  العقػاري   ابؼػواد  ،ؽ.ـ.ج 795ابؼ صوص يلي    ابؼدة 

يلػػػ  بػػػاق  و ابؼشػػػ ي   ابغالػػػة خػػػذه لا يعػػػ ض يلػػػ  خػػػذا التػػػزا   بحجػػػة  سػػػبقيت    الشػػػراء    ػػػ 
 اف سبس الشفعة   ابؼش ي  قا    ا ي د الشفي . ،الشفعاء 

لشريكنٌ    انتفاعخذا الفرض ان  إذا ااف  ال  العقار إذا رسس يل  يقاره  س    للة ي            
    للشػػػري   الانتفػػػاعالشػػػيوع ضأ ػػػبح لا يملػػػ  إلا الرقبػػػة بعػػػدخا ا قػػػاـ ا ػػػد الشػػػريكنٌ ببيػػػ   صػػػت    

و لا يمكػػي  ،خ ػػا  ػػس بؼالػػ  الرقبػػة اف يأخػػذ خػػذه ابغصػػة الشػػائعة ابؼبيعػػة  ػػي ابؼشػػ ي بالشػػفعة ،الآخػػر
 الايتبػػاررضػػ  ديػػوه الشػػفعة يلػػ   سػػاس انػػ  شػػفي   يرػػا و خػػذا  الانتفػػاعللمشػػ ي الشػػري     ػػس 

 .1    طبقة  يل  ال  الرقبة الشفي  

  يرػػاو   ؽ.ـ.ج  795نفػػس ابغكػػ  ي طبػػس يلػػ  بػػاق  الشػػفعاء الػػذيي تم ذاػػرخ    ابؼػػادة           
  قانوف التوجي  العقاري بحيث  ا طالس خؤلاء الشفعاء بأخذ العقار الػذي  خػذه ابؼشػ ي بالشػفعة 

 .2    طبقة ض نه  يفرلوف ي   و ي تبعدون  بحيث  لوف بؿل    البي   يل و اانوا 

   وبدا  ف ابؼشػرع ابعزائػري لم يتطػرؽ إإ شػفعة ابعػار   القػانوف ابؼػدني إلا بعػد بدايػة التغيػنً          
نػػػص يلي ػػػا ابؼشػػػرع ابعزائػػػري ضػػػمي نصػػػوص قػػػانوف التوجيػػػ   1990سػػػدررا سػػػ ة  الاقتصػػػاديابؼ ػػػار 
 75/85 ػػػي ار ػػػر  795  ػػػ : يمتػػػد  ػػػس الشػػػفعة امػػػا نصػػػت ابؼػػػادة  57  ابؼػػػادة  90/253العقػػػاري 

بغيػػة بر ػػنٌ ابؽيكػػا  55إإ المجػػاوريي   إطػػار   كػػاـ ابؼػػادة   يػػ هابؼػػذاور  26/09/1975ؤرخ   ابؼػػ
 ػػػي قػػػانوف التوجيػػػ  العقػػػاري يلػػػ   نػػػ  :" س جػػػز ابؼعػػػا  ت  55  ابؼ ػػػتلمر و سػػػ ص ابؼػػػادة   العقػػػاري 

بؼعػػا  ت العقاريػة الػػج س صػس يلػػ  ارراضػػ  الف  يػة   شػػكا يقػود ربظيػػة و رػػس  لا سلحػس خػػذه ا

                                                           
 617يبد الرزاؽ ال   وري ابؼرج  ال ابس ص  1
 574,573  نٌ انًة ابؼرج  ال ابس ص  2
، 49العدد 20/11/1990ابؼترمي قانوف التوجي  العقاري   شور   جريدة ربظية الصادرة بتاريإ  18/11/1990 ؤرخ    90/25قانوف رق  3

 . 28/09/1995الصادرة    55، ابعريدة الربظية ، العدد 25/09/1995ابؼؤرخ    95/26 ر ابؼعدد و ابؼتم  بار
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ويي  راض  كو لا ست بس   س ،ولا سؤدي إإ سغينً وج ت ا الف  ية ل ستلمار ارراض ضرر بقابلية 
 .  قد ستعارض بحجم ا     قاييس التوجي  العقاري و برابؾ ...."
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 : ابسة الفصا اروؿخ

و   نهاية الفصا ن تخلص  ف الشفعة خ  يبارة يي رخصة بذيز ابغلوؿ بؿا ابؼش ي   بي        
و خذا  ي  جا بضاية  العقار   ار واؿ و بالشروط ابؼ صوص يلي ا و قد  قر ا الشريعة الإس  ية

 الشفي   ي الررر.

الج ستملا   وجود و  يرا للشفعة يدة شروط رس ارخذ ثا  ا ي تطي  ارخذ بالشفعة و  
و قد لا ظ ا  ف الشفعة لا سرد إلا يل  العقارات و لا بذوز إلا   يقد البي . الشفي  و بي  العقار  

ارخلية و  ف ا ػػػػػػػو اذل  يتحل  الشفي  بشروط لك  يقوـ باستعماؿ  س الشفعة اأف يكوف اا 
يتوضر ضي  سبس  ي اسباب الشفعػػػػػػػػػػة  يكوف  الكا للعقار ابؼشفوع وقت بي  العقار ابؼشفوع ضي  اف  

 ي القانػػػوف ابؼدني  796و لا ظ ا  يرا سبياف  ك  سعدد الشفعاء و سزابض   و الج ؤسبت   ابؼادة 
 ابعزائري يل  ال حو التالي:

سعدد الشفعاء و خ   ي طبقات بـتلفة. الحالة الأولى:  

  دة.سعدد الشفعاء و خ   ي طبقة وا الحالة الثانية:

سعدد الشفعاء    ابؼش ي و خو شفي   لل   و بدوره ي ق   إإ    ة ضروض    ا:  الحالة الثالثة:  

سزا   ابؼش ي    الشفعاء  ي نفس طبقت                                     -   

سزا   ابؼش ي    الشفعاء  ي طبقة  دنى.                                      -ب  

سزا   ابؼش ي    الشفعاء  ي طبقة  يل   ي طبقت .                                -ج
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 الفصل الثاني

 الإطار الإجرائي للشفعة

خيم  للشػفعة   الفصػا اروؿ سػ تطرؽ   خػذا الفصػا إإ ابعد  ا سطرق ا إإ الإطار ابؼفػ            
 و اا ا شروط ا الإجراءات الواجس إسباي ا لبخذ بالشفعة  ا سوضرت ضي   سباب الشفعة

و سػػػ عرض   ابؼبحػػػث  ،ورسػػػ  ابؼشػػػرع ابعزائػػػري لكػػػا  ػػػي البػػػائ  و ابؼشػػػ ي الطريػػػس الصػػػا  للجميػػػ  
 اروؿ الإجراءات القانونية للشفعة و   ابؼبحث اللاني لآ ار الشفعة و   قطا ا.

 المبحث الاول:  

 الإجراءات القانونية للشفعة

و إلا سػػػقطت   و التقيػػػد ثػػػا لتػػػزاـالإ بغػػػ  قصػػػنًة ي ئػػػري  ػػػدد الإجػػػراءات و  ػػػدد  واييػػػدابؼشػػػرع ابعزا
 ؽ.ـ.ج و خ :8031إإ  799الشفعة و  ددخا   س ابؼواد 

 إي ف الرغبة   ارخذ بالشفعة. -
 إيداع اللمي لده ابؼو س. -
 رض  الديوه. -

 و      نق   خذه الإجراءات إإ  طلبنٌ:
 ابؼطلس الاوؿ: ايفية ارخذ بالشفعة

 الشفعةابؼطلس اللاني: ديوه 
 

 
 

                                                           
 ابؼترمي القانوف ابؼدني ابؼعدؿ و ابؼتم   رج  سابس 26/09/1975 ؤرخ    75/58الا ر  1
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 المطلب الاول
 كيفية الأخذ بالشفعة

رسبت يلي   ة   الشفعة و إيتبرس  إجراء    إختمت الشريعة الإس  ية ب ي ف الرغب           
  ارخذ بالشفعة اف  ؽ.ـ.ج ان   ي يرغس  799ال قوط    الة يدـ ابؼطالبة ب  و   س ابؼادة 

يو ا  ي ساريإ الإنذار ابؼ صوص يلي   30ابؼش ي وخذا   اجا يعلي رغبت  ضي ا إإ اا  ي البائ  و 
 ؽ.ـ.ج يل  ايفية إي ف الرغبة   الشفعة و  ويده. 801واما  وضحت ابؼادة  799  ابؼادة 
يل  إيداع بشي البي  و ابؼصاري  ي د ابؼو س قبا رض  ديوه  801/2اما اوجبت ابؼادة           
   خذا ابؼطلس إإ:يوـ و يلي  س تطرؽ  30خ ؿ 

 الفرع الاوؿ: الإنذار الربظ  ابؼوج  إإ الشفي .
 الفرع اللاني: إي ف الرغبة   الشفعة.

 الفرع اللالث: إيداع اللمي و ابؼصاري .
 الفرع الأول

 الإنذار الرسمي الموجو إلى الشفيع
لوضػع  بظػح لكػا  ػي البػائ  او الشريعة الإس  ية لم  ت  بالإنذار ولم سعرض  لكػي القػانوف ا           

ابؼش ي  ف يتخذ إجراء  فز ب  الشفي  لإي ف رغبت    ارخذ بالشفعة   ابؼيعػاد المحػدد و إلا سػقط 
 ق  و رس يلي  إسباع الإجراءات القانونية بدءا  ي الإنذار و  وؿ إإ ابغك  ال  ػائ  الػذي يقرػ  

 799 يػػػث سقرػػػ  ابؼػػػادة  ،ات الػػػج يتبع ػػػا الشػػػفي ضابرػػػة ل جػػػراء ربلبػػػوت  قػػػ    الشػػػفعة و الإنػػػذا

ؽ.ـ.ج :" يلػػ   ػػي يريػػد ارخػػذ بالشػػفعة  ف يعلػػي رغبتػػ  ضي ػػا إإ اػػا  ػػي البػػائ  و ابؼشػػ ي   اجػػا 
   نٌ يو ا  ي ساريإ الإنذار الذي يوج   إلي  البائ  او ابؼش ي و إلا سقط  قػ  و جػزاء يلػ  ذلػ  

و الشػفي  يعلػي رغبتػ    الشػفعة  ػي بؿػض إرادسػ  و خػذا بدجػرد  ''ارجا  دة ابؼ اضة إف  قتر  ار ر
 .1إلي   ي قبا ابؼش ي و البائ  ريلم  بدبي  او بتوجي  الإنذا

                                                           
 642بؿمد   نٌ   صور ابؼرج  ال ابس ص  1
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و امػػا لا ظ ػػا   ػػس نػػص ابؼػػادة اف ابؼشػػرع ابعزائػػري لم يشػػ ط الربظيػػة   الإنػػذار ضػػيمكي اف يكػػوف  
و ابؼشػرع يػالج   ػألة سوجيػ   ،اف يكػوف اتابيػااتابيا او شف يا رف يبارة )يوجػ ( لا سقرػ  بالرػرورة 

 ػػي  يػػث ابؼوضػػوع دوف سقييػػده بشػػكا ربظػػ   عػػنٌ يكػػس القػػانوف ابؼصػػري و خػػذا  ػػي خػػ ؿ ابؼػػادة 
 .1 ي قانوف ابؼدني ابؼصري 940

الشػػفعة الػػواردة   القػػانوف ابؼػػدني ابعزائػػري  ػػي بػػنٌ  صػػادرخا التاريخيػػة القػػانوف ابؼػػدني ابؼصػػري ابؼقتػػبس  
ؽ.ـ.ج بأنػػ :" رػػس  ف يشػػما  800  كا ػػ   ػػي الفقػػ  الإسػػ   ، و   ػػس  ػػا نصػػت يليػػ  ابؼػػادة 

 :ؽ.ـ.ج يل  البيانات التالية و إلا ااف باط   799الإنذار ابؼ صوص يلي    ابؼادة 

 بياف العقار ابعائز  خذه بالشفعة بيانا ااضيا. -

   و لقبػػ  و    تػػ   ،بيػاف الػػلمي و ابؼصػػاري  الربظيػػة و شػروط البيػػ  و إسػػ  اػػا  ػي البػػائ  و ابؼشػػ ي  -
 ".799يو ا ل ي ف ابؼ صوص يلي    ابؼادة  30و  وط   و ارجا الذي قدره 

  و خػػػذا يكػػوف بتحديػػػد  وقػػ  العقػػػار و  ػػػدوده كافيــا:بيــان العقـــار الجـــائز أخــذه بالشـــفعة بيانـــا   .1
و للقاضػ  ال ػلطة  ،2و   ا ت  و  ي سػ د  و بيػاف يعػرؼ ابع الػة  و الغمػوض يػي العقػار ن   م 

 .3التقديرية إذا ااف البياف اا  اـ لا
و    تػػػ     اػػػا  ػػػي البػػػائ  و ابؼشػػػ ي و لقبػػػ بيػػػاف الػػػلمي و ابؼصػػػاري  الربظيػػػة و شػػػروط البيػػػ  و إسػػػ .2

 و  وط   و الآجا المحدد بل  نٌ يوـ ل ي ف يي الرغبة   ارخذ بالشفعة: ستتتت
ؽ.ـ.ج و خػػو ابؼبلػػن  800الػػلمي خػػو  ػػا نصػػت يليػػ  ابؼػػادة  بيــان الــثمن و المصــاريف الرســمية: .  

الػػذي بيػػ  بػػ  العقػػار ابؼشػػفوع و رػػس سدوي ػػ  اتابيػػا او باررقػػاـ، و ابؼصػػاري  الربظيػػة  فروضػػة بقػػوة 
او سشػػ ر، و سشػػما ابؼصػػاري  رسػػوـ  و بػػدوف خػػذه ابؼصػػاري  لا بسػػ  العقػػود و لا س ػػجا  القػػانوف

                                                           
 ي القانوف ابؼدني ابؼصري:" يل   ي يريد الاخذ بالشفعة  ف يعلي رغبت  ضي ا إإ اا  ي البائ  و ابؼش ي خ ؿ بطس يشرة يو ا  940نصت ابؼادة  1

  ر"و يزداد يل  سل  ابؼدة  يعاد ابؼ اضة إذا إقتر  الا ، ي ساريإ الإنذار الربظ  الذي يوج   إلي  البائ  او ابؼش ي و إلا سقط  ق  
 31ص ،2004،ابؼع د الوطني للقراء ابعزائر  ، ذارة بزرج ل يا رسبة القراء ،يل  ييشور، الشفعة بنٌ الشريعة الإس  ية و القانوف ابؼدني 2
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و رسػػوـ الشػػ ر   المحاضظػػة العقاريػػة و ابؼصػػاري  ارخػػره    الت ػػجيا   الإدارة ابػا ػػة بالت ػػجيا
اأسعػاب المحػػا   غػػنً واجػػس ذارخػػا، و إذا بسػػت ابؼطالبػػة ثػػا ضتكػػوف   قرػػية   ػػتقلة و إذا بطلػػت 

 .  1لعدـ ورودخا ضي  رسنً الديوه ض  سبطا الإنذا   وقت
 ىتتتتتػت: الشروط ابعوخرية الج الزـ القانوف سوضيح ا   الإنػذار  شروط بيع العقار المشفوع فيو . ب

 .2و الشفي  لابد اف يعل  ثا  ا يمك    ف يوازف بنٌ ارخذ بالشفعة  و الت ازؿ ي  ا
وخػ  بيانػات  ساسػية خػدؼ  ػي  لقبو و مهنتو و موطنـو:بيان إسم كل من المشتري و البائع و  . ت

 .3برديدخا و سعينٌ العقار سعيي ا ااضيا و  ا يمكي للشفي  إي ف رغبت    ارخذ بالشفعة
  ػس  ػا نصػت يليػ  ابؼػادة  ذكر الأجل المحدد للإعلان الشـفيع رغبتـو فـي الأخـذ بالشـفعة: . ث

 و يزيد يلي   دة ابؼ اضة. يو ا وخذا  ي ساريإ سبلين الإنذار 30ؽ.ـ.ج  799

و قرػػػاء المحكمػػػة العليػػػا اسػػػتقر يلػػػ   ف يػػػدـ سبليػػػن الإنػػػذار للشػػػفي  رعػػػا  قػػػ  قائمػػػا              
ابؼطالبػػػػػػػة بالشػػػػػػػفعة و خػػػػػػػذا  ػػػػػػػا اادسػػػػػػػ  الغرضػػػػػػػة ابؼدنيػػػػػػػة بالمحكمػػػػػػػة العليػػػػػػػا   قرارخػػػػػػػا الصػػػػػػػادر بتػػػػػػػاريإ 

 1991ية العػػػػػدد اللػػػػػاني ل ػػػػػ ة   شػػػػػور   المجلػػػػػة القرػػػػػائ ، 64331  ابؼلػػػػػ  رقػػػػػ   30/04/1984
 ػػي يريػػد الاخػػذ نونػػا انػػ  يلػػ  ا ػػي ابؼقػػرر ق 799ادة و الػػذي جػػاء نصػػ  امػػا يلػػ :" ابؼػػ، 28الصػػفحة 

بالشفعة  ف يعلي رغبت  ضي ا إإ اا  ي البائ  و ابؼش ي   اجا    نٌ يو ا  ي سػاريإ الإنػذار الػذي 
 ضػػػ ف القرػػػاء بدػػػا يخػػػال  ذلػػػ  يعػػػد خرقػػػا و ػػػي ا ،يوج ػػػ  إليػػػ  البػػػائ  او ابؼشػػػ ي و إلا سػػػقط  قػػػ 

و بؼا ااف  ي اللابت   قرية ابغاؿ  ف ا   ي البائ  و ابؼش ي لم يوج ا إنذارا إإ الطايي  ،للقانوف
   سطبيس القانوف". االرا ية إإ بفارسة  ق    الشفعة يكونوف قد  خطئو 

و الػذي جػاء ضيػ :" و إذا لم  33030برت رقػ   21/01/1985اذل  القرار الصادر بتاريإ         
يلبت  ف البائ  قد وج  الإنذار ابؼ صوص يلي  قانونا لإا ػاب اجػا الشػ ر الواجػس إيػ ف الرغبػة   

                                                           
 610  ي انًة ابؼرج  ال ابس ص  1
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الشػػػػفعة خ لػػػػ  ضػػػػ ف ضػػػػوات اجػػػػا.... الإنػػػػذار ابؼوجػػػػ   ػػػػي البػػػػائ  او ابؼشػػػػ ي للراغػػػػس   الشػػػػفعة و 
   1ابؼ تكما للشروط خو ابؼ قط للحس   الشفعة لا غنً

 الفرع الثاني

 إعلان الرغبة في الشفعة

وقت  ا يلػ  الشػفي  بوقػوع البيػ  و ذلػ   ػي خػ ؿ الإنػذار الربظػ  ابؼوجػ   ػي قبػا البػائ   و           
ؽ.ـ.ج و إذا سعدد البائعوف  و ابؼش وف  799ابؼش ي و   ابؼيعاد المحدد   س  ا نصت يلي  ابؼادة 

و التصريح بالرغبة يكػوف بعقػد ربظػ   ،إقا ت د و اا   س بؿل وجس سبليغ   ال   بالرغبة   الشفعة
ؽ.ـ.ج الػػج سػ ص يلػ :" ....رػػس اف يكػوف التصػريح بالرغبػػة   الشػفعة بعقػػد  801/1وضقػا للمػادة 
و بعػػػد  ػػػػدور القػػػػانوف ابؼػػػ ظ  بؼ  ػػػػة المحرػػػػر  ،و يكػػػػوف التبليػػػن يػػػػي طريػػػػس اتابػػػة الرػػػػبط  ،ربظػػػ ...".
 .2القرائ 

 بفممػ   الإي ف شروطا  ي  يػث الشػكا، و ارشػخاص ابؼوجػ  إلػي   الإيػ فو قد طلس ابؼشرع  
 و ابؼواييد الج ي بغ  التقيد ثا.

 أولا: شروط إعلان الرغبة:

، و ذلػ  وضقػا للمػادة 4ابؼشػرع اشػ ط  ف يكػوف الإيػ ف ربظيػا و إلا اػاف بػاط  :3شـكل الإعـلان (1
ؽ.ـ.ج الػػج نصػػت يلػػ  :" رػػس  ف يػػت  التصػػريح بالرغبػػة   الشػػفعة بعقػػد ربظػػ  يعلػػي يػػي  801

                                                           
 32,31ييشور يل  ابؼرج  ال ابس ص  1
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 606  ي انًة ابؼرج  ال ابس ص  - 4



 الإطار الإجرائي للشفعة                                         الفصل الثاني :
 

 

37 

طريػػس اتابػػة الرػػبط و إلا اػػاف خػػذا التصػػريح بطػػا" ، و إيػػ ف الرغبػػة الربظػػ  يكػػوف بعقػػد سػػو يق  
 .1لبخذ بالشفعة تخاض  للت جيا و الش ر العقاري ض و الذي سفتح ب  الإجراءا

يػػي طريػػس المحكمػػة العليػػا يػػي طريػػس الطعػػي بػػال قض بؼمارسػػة رقابت ػػا يلػػ  و   خػػذا يرضػػت القرػػية 
:" إف الطاي ة بسلػ  يقػارا  شػايا  ػ   طعػوف ضػدخا بايػت  صػت ا إإ  2القرار ابؼطعوف ضي  اما يل 

و  ػػػػػػر ت برغبت ػػػػػػا   ذلػػػػػػ  يػػػػػػوـ  ، ج ػػػػػػبي ضمارسػػػػػػت سلػػػػػػ  الطاي ػػػػػػة  ق ػػػػػػا   ارخػػػػػػذ بالشػػػػػػفعة 
بتػاريإ  ،و  يل ت البائ  و ابؼش ي ثذه الرغبة بواسطة المحرػر القرػائ  ،بعقد ربظ   25/05/1993
و اف المحكمػػػػػة  12/07/1993و قا ػػػػػت برضػػػػػ  ديػػػػػوه الشػػػػػفعة يػػػػػوـ  ،بعقػػػػػد ربظػػػػػ   22/06/1993

ضرت الديوه لعدـ استفاء الشروط الشكلية ابػا ة بالشفعة و اف المجلس القرائ   ك  ر  الابتدائية
 اف المحكمة العليا  كمت ب قض و إبطاؿ القرار ابؼطعوف ضي  ".بتأييد ابغك  ابؼ تأن  و 

و ضػػعت المحكمػػة العليػػا بحكم ػػا  عيػػارا للتفرقػػة بػػنٌ سػػاريإ سصػػريح بالرغبػػة بالشػػفعة ابؼ صػػوص        
ؽ.ـ.ج الذي رس اف يكوف بعقد ربظ   ػرره  و ػس و يعلػي ي ػ  ااسػس الرػبط  801يلي ا   ابؼادة 

يو ػا ابؼ صػوص يلي ػا  30بة إإ البائ  و ابؼش ي الذي يبد    ػ    ػاب  ػدة و بنٌ ساريإ إي ف الرغ
 802  كػاـ  ا ي نفس القانوف لرض  ديوه الشفعة  عتبرة اف قراة ابؼوضوع قد خػالفو  802  ابؼادة 

ابؼشػػػار إلي ػػػا، رنهػػػ  اخػػػذوا   ا ت ػػػاب الآجػػػاؿ بتػػػاريإ التصػػػريح بالرغبػػػة   الشػػػفعة ، و لم يأخػػػذوا 
 لإي ف ب .بتاريإ ا

ؽ.ـ.ج  799ابؼشرع ابعزائري اش ط   ابؼػادة   الأشخاص الذين يوجو إليهم إعلان الرغبة: .2
يل   ي يريد ارخذ بالشفعة  ف يعلي رغبت  ضي ا إإ اا  ي البائ   و ابؼش ي، ض ذا سعدد البائعوف  و 

 إلا ااف الإي ف باط .ابؼش وف وجس إي     بصيعا بالرغبة   الشفعة   ابؼيعاد القانوني و 

و إيػ ف خػذا الطلػس  ،إذا ااف الإي ف نػاقص ضعلػ  الشػفي   ف يكمػا إيػ ف بطلػس لا ػس         
رن  تم سقػدنً الطلػس   ابؼيعػاد  ،ال  س إإ البائ  و ابؼش ي   ابؼيعاد القانوني و إلا سقطت الشفعة
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ي يكمػا الطلػس ال ػابس إذا  يلػي بعػد ابؼيعػاد و رف الطلس ال  س الػذ ،القانوني ناقص ض  يعتد ب  
و رس يل  الشػفي  إيػ ف رغبتػ  إإ اػا وا ػد  ػي البػائعنٌ و ابؼشػ يي  ، 1القانوني ض  يعتد ب   يرا

ؽ.ـ.ج  الػج نصػت يلػ : "  ػوطي اػا جزائػري  36   وط    ي بؿا إقا ت  ابؼعتاد وضقا ل ص ابؼادة 
و ي ػػػد يػػػدـ وجػػػود سػػػكي  ػػػا بؿل ػػػا  كػػػاف الإقا ػػػة  ، ػػػ  خػػػو المحػػػا الػػػذي يوجػػػد ضيػػػ  سػػػك اه الرئي

 العادي".

ــة: .3 يعلػػي الشػػفي  رغبتػػ    ار ػػد بالشػػفعة إذا يلػػ  بوقػػوع البيػػ  ، ض نػػ  يبػػادر إإ  ميعــاد إعــلان الرغب
ؽ.ـ.ج، و  799إي نها إإ اا  ي البائ  و ابؼش ي دوف انتظار و وؿ الإنػذار  شػار إليػ    ابؼػادة 

يو ػػا  ػي الإنػػذار و  30 ريػة إيػ ف الشػػفي    إيػ ف الرغبػػة  قيػدة بابؼيعػػاد بحيػث يعلػي رغبتػػ  خػ ؿ 
إذا لم  صػػػا يلػػػ  الإنػػػذار و سػػػجا البيػػػ  خ ػػػا لا ي ػػػتطي  إيػػػ ف رغبتػػػ  إلا   خػػػ ؿ سػػػ ة  ػػػي يػػػوـ 

عة.....إذ  ػرت ؽ.ـ.ج:" لا يمػارس  ػس الشػف 807/2س جيا يقػد البيػ  وضقػا بؼػا نصػت يليػ  ابؼػادة 
سػػ ة  ػػي يػػوـ س ػػجيا يقػػد البيػػ ،   ار ػػواؿ، الػػج نػػص يلي ػػا القػػانوف"، ضػػ ذا لم ي ػػذر الشػػفي  و لم 
ي ػػجا يقػػد البيػػ  ضالشػػفي  لػػ  ابغػػس   إيػػ ف الرغبػػة  ػػا دا ػػت شػػفعت  لم س ػػقط بالتقػػادـ و س ػػقط 

 و نشنً إإ خذه ابغالات:2بدر  بط ة يشرة س ة  ي يوـ إبساـ يقد البي 
ــة الإنــذار بوقــوع البيــع:م  .   ؽ.ـ.ج:"  ػػي يريػػد  799  ػػس ابؼػػادة  يعــاد إعــلان الرغبــة فــي حال

يو ػا  ػي سػاريإ الإنػذار  30ارخذ بالشفعة  ف يعلي رغبت  ضي ػا اػا  ػي البػائ  و ابؼشػ ي    جػا 
الػػذي يوجػػ  إليػػ  البػػائ   و ابؼشػػ ي و إلا سػػقط  قػػ ، و يػػزاد يلػػ  ذلػػ  ارجػػا  ػػدة ابؼ ػػاضة إف 

 و إنتاج  لآ رخا:  ار ر ل "، و   خذه ابغالة رس لصحة إي ف الرغبة اقتر  
ــائع أو المشــتري:  .1 الإنػػذار رػػس  ف يكػػوف  ػػحيحا و  حصــول إنــذار صــحيي للشــفيع مــن الب

ربظيا يل  يد بؿرر قرائ ،  ترمي الإيػ ـ بػالبي  و شػروط  و رػس  ف يكػوف سوجي ػ  ل نػذار 
و    الػػػػة سعػػػػدد الشػػػػفعاء يوجػػػػ  بؽػػػػ  الإنػػػػذار بصيعػػػػا يلػػػػ   ،إإ الشػػػػفي  وا ػػػػدا اػػػػاف  و  تعػػػػددا
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و يت  إنذار الشفي   و الشػفعاء اػا  ،للجمي  اخت ؼ طبقا   و خذا  ي  جا ضتح باب الشفعة
   س  وط  .

ي ػػد وقػػوع الإنػػذار الصػػحيح و برقػػس اػػا  تحقــق إعــلان الرغبــة خــلال ميعــاد محــدد مــن إنــذار: .2
يو ػا  ػي سػاريإ الإنػذار  30بارخػذ بالشػفعة   اجػاؿ المحػدد شروط  ضعل  الشفي   ف يعلػي رغبتػ  
ؽ.ـ.ج، وواضقػ  الإنػذار و الصػحيح  799 و خذا وضس ابؼادة ،الربظ  و إلا سقط  ق    الشفعة 

خػػػ  الػػػج سفػػػتح ابؼيعػػػاد ابؼػػػذاور و لا سغػػػني ي  ػػػا واقعػػػة اخػػػره و ابؼيعػػػاد ي ػػػري  ػػػي وقػػػت و ػػػوؿ 
 الإنذار.

 ،  اب  يعاد إي ف الرغبة و ابؼقصود ب  سػاريإ إسػت ـ الإنػذار إإ الشػفي و ساريإ الإنذار يبد      
و إذا  ادؼ اخػر يػوـ   ابؼيعػاد يػوـ يطلػة ربظيػة إ تػد ابؼيعػاد  ،1 و  ي  يملل  يي طريس بؿرر قرائ 

 إإ يوـ يما بعدخا.

بوقػوع البيػ   ػي  : إذا لم يػت  إنػذار الشػفي ميعاد إعلان الرغبة في حالة عدم الإنذار بوقوع البيع .4
و قػاـ الشػفي  بالت ػجيا و شػ ر العقػد   المحاضظػة  ،طرؼ البائ   و ابؼش ي  و الإنذار ااف بػاط 

يلػػ    ػػس ابؼػػادة  ،2العقاريػػة ضػػ ف للشػػفي   يعػػاد اخػػر و خػػو سػػ ة  ػػي سػػاريإ س ػػجيا خػػذا الشػػ ر
يػػوـ س ػػجيا  ؽ.ـ.ج:" لا يمػػارس  ػػس الشػػفعة   ار ػػواؿ التاليػػة ...إذا  ػػرت سػػ ة  ػػي 807/2

 يقد البي    ار واؿ الج ي ص يلي ا القانوف" 
ايتػػػبر ابؼشػػػرع  ف  ي  بوجػػػود بيػػػ  لكػػػي تم س ػػػجيا البيػػػ ،و يليػػػ     الػػػة يػػػدـ يلػػػ  الشػػػف         

 و خذا  س لا يدي  يدـ يلم  بالبي . ،س جيا وسيلة قاطعة لإي ـ الشفي  بالبي 
إذا  ػػدث و لم يقػػ  البػػائ  او  تســجيل عقــد البيــع:إعــلان الرغبــة فــي حالــة إنــذار الشــفيع و عــدم  .5

ابؼشػػػ ي ب نػػػذار الشػػػفي  بوقػػػوع البيػػػ  و ابؼشػػػ ي لم يقػػػ  بت ػػػجيا و شػػػ ر يقػػػد البيػػػ   ي  ػػػا لا يمكػػػي 
او ش ر الذي سفتح ب    ػاب ابؼواييػد و  سصور سرياف ابؼواييد ال ابقة الذار ذل  لعدـ وجود إنذار
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 308 ػػس الشػػفعة يظػػا قائمػػا  ػػاداـ لم ي ػػقط بالتقػػادـ طبقػػا للقوايػػد العا ػػة طبقػػا للمػػادة  ،الآجػػاؿ 

 .1ؽ.ـ.ج  ي بدر  بطس يشرة س ة س ري  ي ساريإ وقوع البي  ابؼشفوع ضي 
ــة: .6 ؽ.ـ.ج يلػػ   نػػ :" رػػس  ف يكػػوف  801/1بح ػػس  ػػا نصػػت يليػػ  ابؼػػادة  تســجيل إعــلان الرغب

و  ،التصريح بالرغبة   الشفعة بعقد ربظ  يعلي يي طريس اتابة الربط و إلا ااف خذا التصريح بػاط 
و الشػفي   ، الت ػجيا  ػتج بػ  يلػ  الغػنً و خػذا ،لا  تج ب  بتصريح ضد الغنً إلا إذا ااف   ػج "
شػفعة التاليػة دوف اف ي ػجا خػذا الإيػ ف و لكػي ي تطي  بعد إي ف الرغبة  ف يمرػ    إجػراءات ال

يػػدـ س ػػجيا الإيػػ ف يعرضػػ  بػطػػر سصػػرؼ ابؼشػػ ي   العقػػار ابؼشػػفوع ضيػػ  و يصػػبح خػػذا التصػػرؼ 
 ناضذا    س الشفي  لذي لم ي جا إي ف الرغبة.

 75678 لػ  رقػ   26/12/1991و جاء بدوجس القرار الصادر يي المحكمة العليػا بتػاريإ           

ؽ.ـ.ج  نهػػػا سشػػ ط لصػػػحة إجػػراءات طلػػػس الشػػػفعة  801الػػذي نػػػص يلػػ :" إذا اػػػاف  ػػؤده ابؼػػػادة 
وجػػوب س ػػجيا يقػػد طلػػس الشػػفعة و إشػػ اره و ػػي بشػػة ضػػ ف ال عػػ  يلػػ  القػػرار ابؼطعػػوف ضيػػ  بابػطػػأ   

ي ػتوجس رضرػ  و بؼػا اػاف  ػي اللابػت   قرػية ابغػاؿ  ف قرػاة ابؼوضػوع  ،سطبيس القانوف الغنً سػلي  
 .2ضر   ديوه الشفعة ابؼقا ة  ي الطاي نٌ لعدـ إ  اـ إجراءات الشفعة طبقو  حيح القانوف"بر 

 الفرع الثالث

 إيداع ثمن البيع و المصاريف لدى الموثق

إيػػدع الػػلمي لػػده ابؼو ػػس إجػػراء يػػأتي بعػػد إيػػ ف الشػػفي  رغبتػػ    الشػػفعة و قػػد قررسػػ  ابؼػػادة            
يو ػػا يلػػ  ارالػػر  30ي البيػػ  و ابؼصػػاري  بػػنٌ يػػدي ابؼو ػػس خػػ ؿ ؽ.ـ.ج:" رػػس إيػػداع بشػػ 801/2

ضػػػ ف لم يػػػت   ، ػػػي سػػػاريإ التصػػػريح   الشػػػفعة بشػػػرط اف يكػػػوف خػػػذا الإيػػػداع قبػػػا رضػػػ  ديػػػوه الشػػػفعة 
 الإيداع   خذا ارجا يل  وج  ابؼتقدـ سقط  ق    الشفعة".
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 ػػػي الإجػػػراءات القانونيػػػة ضالشػػػفعة س فػػػتح ابؼشػػػرع إشػػػ ط   ارخػػػذ بالشػػػفعة بالقيػػػاـ  ملػػػة            
بػ   و يبلن ابؼع يػنٌ ب ي ف الرغبة و الإي ف يكوف بشكا ربظ  لده ابؼو س و يعلي لده اتابة الربط

و ابؼشػػ ي   مػػا سعػػددوا  يػػي طريػػس بؿرػػر قرػػائ  بحيػػث يعلػػي إيػػ ف الرغبػػة يبلػػن إإ اػػا  ػػي البػػائ  
 يو ا  ي ساريإ الإنذار الربظ  . 30خ ؿ 

جعػػا ابؼشػػرع  ػػي   ػػقطات الشػػفعة يػػدـ قيػػاـ الشػػفي  ب يػػداع بشػػي البيػػ  لػػده ابؼو ػػس و  لػػزـ          
 .1الشفي  ب يداع اللمي قبا رض  الديوه

رسوـ س جيل  و ش ره   المحاضظػة العقاريػة  ،ابؼصاري : يقصد ثا رسوـ سو يس يقد البي  ابؼشفوع ضي  
و ب ػاءا  ،إف وجػدت ،رسوـ  عاي ة العقار ابؼشػفوع ضيػ ، و يقةالش ادات العقارية و ال رسوـ استخراج ،

امػػا انػػ  يمكػػي  ف يػػت    ،يلػػ  ذلػػ  ضػػ ف سفويػػت خػػذيي الشػػرطنٌ  يعػػد  وجبػػا ل ػػقوط ابغػػس   الشػػفعة
و الشػػػفي   لػػػزـ ب يػػػداع اا ػػػا الػػػلمي  ،2خػػػذا الإيػػػداع يقػػػس إيػػػ ف الشػػػفي  رغبتػػػ    ارخػػػذ بالشػػػفعة

 ػػا و لػػو واضػػس البػػائ  يلػػ   ،اسفػػاؽ يلػػ  سأجيػػا  و سق ػػيط الػػلميابغقيقػػ   ػػا و لػػو وجػػد   العقػػد 
ؽ.ـ.ج سػػ ص يلػػ   804اسػػتفادة الشػػفي   ػػي التأجيػػا او التق ػػيط رف خػػذا يتعػػارض  ػػ  نػػص ابؼػػادة 
إلا  نػ  لا يمكػي لػ  الانتفػاع  ،:"  ا الشفي  بال  بة إإ البػائ  بؿػا ابؼشػ ي   بصيػ   قوقػ  و التزا ػ 

ض يداع اللمي اا    وجب  ابؼشػرع و  ،ش ي يي دض  اللمي إلا برضاء البائ  ..."بالآجا ابؼرروب للم
 .3جعا جزاء بزلف  سقوط ابغس   الشفعة

و ابؼصػاري   ؽ.ـ.ج و الػج جػاءت االتػالي :" رػس إيػداع بشػي البيػ  801/2و طبقا ل ص ابؼػادة  - 
الرغبػػة   الشػػفعة"، بقػػد اف ابؼشػػرع يو ػػا يلػػ  ارالػػر  ػي سػػاريإ التصػػريح ب 30بػنٌ يػػدي ابؼو ػػس خػػ ؿ 
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يو ػػا  ػػي سػػػاريإ  30 وجػػس بػػدض  ابؼصػػاري   يرػػا لػػده ابؼو ػػس و   نفػػػس ابؼيعػػاد القػػانوني المحػػدد ب 
 . 1إي ف الرغبة بالشفعة

و ضيمػػػا يخػػػص ربظيػػػة ابؼصػػػاري   غفػػػا ابؼشػػػرع دوف قصػػػد   ذاػػػر نػػػوع ابؼصػػػاري  و  نػػػ  يقصػػػد        
 800و يمكػي القػػوؿ بػػأف ابؼشػرع ي ػػد ا قصػػد برديػد نػػوع ابؼصػػاري    ابؼػػادة  ،ابؼصػاري  الربظيػػة ضقػػط

ؽ.ـ.ج نػػص يلي ػػػا  ػػػرا ة بشػػػأف البيانػػػات ابؼطلػػػوب ذارخػػػا ضالإنػػػذار ابؼوجػػػ  للشػػػفي  ب صػػػ ا:" بيػػػاف 
و لو قاـ الشفي  ب يداع ابؼصاري  الغنً ربظية قبا رض  ديوه الشفعة و  ،اللمي و ابؼصاري  الربظية.."

ؽ.ـ.ج سػػقط  قػػ    الشػػفعة  و  801/2ؾ ذلػػ   ػػا ضػػات الآجػػاؿ ابؼرػروب لػػ    ابؼػػادة لم يتػدار 
يو ػا  ػي سػاريإ التصػريح بالرغبػة بارخػذ بالشػفعة  30يلي  رػس إيػداع الػلمي يكػوف    يعػاده خػ ؿ 

 ػي القػانوف ابؼػدني ابؼصػري نصػت  942/2ؽ.ـ.ج    ػنٌ ابؼػادة  801/2وضس  ػا نصػت يليػ  ابؼػادة 
 .2يو ا  ي ساريإ الإي ف يي التصريح بالرغبة " 30" رس إيداع اللمي خ ؿ يل   ن :

 المطلب الثاني

 دعوى الشفعة

و     ديػػػػوه الشػػػػفعة خػػػػو إجػػػػراء يػػػػأتي بعػػػػد الإنػػػػذار الربظػػػػ  و إيػػػػ ف الرغبػػػػة و إيػػػػداع الػػػػلمي         
ابؼصاري  و إقا ة الديوه يتطلس بحلا  الر  ي جانس و ضي   واضي   تعددة  يث نره سنً ديػوه 

 و ابغك  ال  ائ  الصادر   الشفعة   الفرع اللاني.،   الفرع اروؿ
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 الفرع الأول

 سير دعوى الشفعة

ؽ.ـ.ج يلػػ   نػػ  :" رػػس رضػػ  ديػػوه الشػػفعة يلػػ  البػػائ  و ابؼشػػ ي   ػػاـ  802سػػ ص ابؼػػادة          
يو ػػا  ػػي سػػاريإ الإيػػ ف ابؼ صػػوص يليػػ    ابؼػػادة  30المحكمػػة الواقػػ    دائر ػػا العقػػار   اجػػا    ػػنٌ 

 و إلا سقط ابغس ضي ا". 801

للقيػاـ برضػ  الػديوه الشفي  خو ابؼخػوؿ لرضػ  ديػوه الشػفعة و الػذي يتػوضر ضيػ  شػرط ارخليػة          
 .1ؽ.ـ.ج 574سواء ب ف   او بواالة   س ابؼادة 

 أولا: كيفية رفع دعوى الشفعة:

لم يرػػػ  ابؼشػػػرع ابعزائػػػري قوايػػػد لكيفيػػػة رضػػػ  ديػػػوه الشػػػفعة   القػػػانوف ابؼػػػدني و يليػػػ  يلي ػػػا          
الرجوع إإ قوايػد قػانوف الإجػراءات ابؼدنيػة و الإداريػة الػج سقرػ  رضػ  الػدياوي يخرػ  ر كػاـ ابؼػادة 

سػػودع   وقعػػة و  ؤرخػػة ، كتوبػػة  ؽ.إ.ـ الػػج نصػػت يلػػ  :" سرضػػ  الػػديوه   ػػاـ المحكمػػة بعريرػػة  14
 بأ انة الربط  ي قبا ابؼدي   و وايل   و بؿا ية بعدد  ي ال  إ ي اوي يدد ارطراؼ"

 و وايلػ       س نص ابؼػادة يقػوـ الشػفي  ب يػداد اضتتا يػة  ؤرخػة و  وقػ  يلي ػا  ػي ابؼػدي         
و  ف و ابؼ ػت دات           يػث يلخػص الطلػس ، و بؿا ي  يرم  ا بعد الدباجة الشكا و ابؼوضوع

سكوف بعدة ن إ بقدر ابؼػدي  يلػي   و سقػدـ إإ اتابػة الرػبط لػده المحكمػة ابؼختصػة و يكػوف   ػاـ 
ضالكاسس يقوـ بت جيا الديوه   اليوـ نف     سجا خاص    بيػاف ارطػراؼ و  ،الق   العقاري

يقػػوـ  بعػػد  ف يؤشػػر بػػذل  يلػػ    ػػا العريرػػة و ن ػػخ ا ،إيطػػاء القرػػية رقػػ  و  ػػدد سػػاريإ ابعل ػػة 
بالا تفػػاظ بار ػػا و ي ػػػل  ن ػػإ العريرػػة إإ ابؼػػػدي   ػػي اجػػا  ف يقػػػوـ بت ػػديد الرسػػوـ القرػػػائية 

ا القيػػاـ بػػ جراءات التكليػػ  بابغرػػور   ػػاـ المحكمػػة   ابعل ػػة المحػػددة و بؽػػذا  ، قابػػا و ػػا بػػذل  
                                                           

        البي  و الرخي و التبرع و الصلح و إلا قرار التحكي ؽ.ـ.ج:" لابد  ي واالة خا ة   اا يما ليس  ي  يماؿ الإدارة لاسيما  574ابؼادة  1
 و سوجي  اليمنٌ و ابؼراضقة   اـ القراء...."
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ليػػػػن التكليػػػػ  يقػػػوـ بالاسصػػػػاؿ بالمحرػػػػر القرػػػػائ  و س ػػػػليم  ن ػػػػإ  ػػػػي العريرػػػػة الاضتتا يػػػػة للقيػػػػاـ بتب
 بابغرور إإ ابؼدي  يلي   و ابؼدي  يلي  .

 ثانيا: الأشخاص الذين ترفع عليهم الدعوى:

ؽ.ـ.ج و لا  801سرضػػػ  الػػػديوه يلػػػ  اػػػا  ػػػي البػػػائ  و ابؼشػػػ ي  عػػػا   ػػػس نػػػص ابؼػػػادة           
رف الشفي   ا بؿا ابؼش ي    خذ العقار بالشػفعة ضيتحػوؿ  ،يكف  رض  الديوه يل    دهما ضقط

و الشػػفعة يمليػػة قانونيػػة           العقػػد  ػػي اونػػ  بيػػ  البػػائ  و ابؼشػػ ي ضيصػػبح بػػنٌ البػػائ  و الشػػفي 
إذا  ،ضيتحت  اختصا    بصيعا   بصيػ   را ػا التقاضػ  ،سدور بنٌ    ة اا      طرؼ  قيق  ضي ا

يل  بعض بائع  العقار   ابؼيعاد القػانوني و اػاف لا يعلػ  بوجػود غػنًخ  جػاز لػ  رض  الشفي  الديوه 
ابؼشػ ي  إ ػا    الػة وضػاة البػائ   و ،رض  الديوه يلػي    ػا يلػ  بوجػودخ   ػا بعػد انقرػاء ابؼيعػاد

يتعػػػنٌ يلػػػ  الشػػػفي   ف يختصػػػ  بصيػػػ  الور ػػػة و    الػػػة سغيػػػس الشػػػفي  يػػػي ابعل ػػػة سقرػػػ  المحكمػػػة 
 .1ديوهبشطس ال

 ثالثا: المحكمة المختصة بالنظر في دعوى الشفعة:

ديػػوه الشػػفعة  ػػي الػػدياوه العي يػػة رف الشػػفي  يطالػػس بدلكيػػة العقػػار ابؼشػػفوع ضيػػ  نتيجػػة           
و يلي  ض ف المحكمة ابؼختصػة خػ  المحكمػة الواقػ   ،سواضر سبس  ي  سباب ا س ابؼلكية و خو الشفعة

 2ؽ.إ.ـ.إ. 40ؽ.ـ.ج و  ا نصت يلي  ابؼادة  802ا نصت يلي  ابؼادة و خذا   ،بدائر ا العقار

 يػث جػاء ضيػ  :"  19/11/1984 ػؤرخ    34131و ا  قرس  المحكمة العليا   قرارخػا رقػ            
 ػػي ابؼقػػرر قانونػػا  نػػ  رػػس  ف سرضػػ  ديػػوه الشػػفعة يلػػ  البػػائ  و ابؼشػػ ي  عػػا   ػػاـ المحكمػػة الواقػػ    

إ ػػا  ػػي  ،" 3و سطبػػس سلقائيػػا  ػػي ابؼقػػرر  يرػػا  ف   كػػاـ خػػذا ابؼبػػد  سعػػد  ػػي ال ظػػاـ العػػاـ دائر ػػا ...و 

                                                           
ضرقاني قويدر،  س الشفعة   ضوء القراء ابعزائري،  ذارة ل يا ش ادة  اج تنً قانوف خاص، الية ابغقوؽ،بي يك وف جا عة ابعزائر، س ة  1

 65،ص 2013,2012
 ''ؽ.إ.ـ.إ:" ....  ابؼواد العقارية  و الاشغاؿ ابؼتعلقة بالعقار، .....  اـ المحكمة الج يق    دائرة إختصا  ا العقار.... 40/1ابؼادة  2
 52، ص 02، العدد 1990المجلة القرائية ل  ة  3
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ضالمحكمػػة ابتدائيػػة خػػ  ابؼختصػػة ب ظػػر ديػػوه الشػػفعة   ػػس نػػص ابؼػػادة  ، يػػث الاختصػػاص ال ػػوي  
س ص يلػ   نػ  :" ...سفصػا المحكمػة   بصيػ  القرػايا لاسػيما ابؼدنيػة و التجاريػة و  2ؽ.إ.إ ضقرة  32

 البحرية و الاجتمايية و العقارية...".

 رابعا: ميعاد رفع دعوى الشفعة:

يو ػػا  ػػي سػػاريإ إيػػ ف الرغبػػة ضالشػػفعة   ػػس  ػػا نصػػت يليػػ  ابؼػػادة  30ديػػوه الشػػفعة سرضػػ  خػػ ؿ 
ؽ.ـ.ج  يػث نػص يلػ  إضػاضت   799ار  يعػاد ابؼ ػاضة   ابؼػادة و ابؼشرع ابعزائري ذ  ،ؽ.ـ.ج 801

ؽ.ـ.ج سػػػكت ذاػػػره بال  ػػػبة للمػػػدة  802للمػػػدة المحػػػددة لإيػػػ ف الرغبػػػة   الشػػػفعة بي مػػػا   ابؼػػػادة 
يو ػػػا  ػػػي  يػػػاـ  30المحػػػددة لرضػػػ  الػػػديوه  ػػػ  ابؼ  ظػػػة رنػػػ  إذا  ػػػادضت اف وقػػػت ارخػػػنً  ػػػ   يعػػػاد 

 ػػي  405وضقػػا ر كػػاـ ابؼػػادة  ، اليػػوـ الػػذي يليػػ   ي بعػػد انت ػػاء العطلػػةالعطلػػة ربظيػػة ا تػػد ابؼيعػػاد إإ
 .1الإدارية قانوف الإجراءات  دنية و

 الفرع الثاني

 الحكم النهائي الصادر في دعوى الشفعة

ؽ.ـ.ج سػػػ ص يلػػػ   ف:" يعتػػػبر ابغكػػػ  الػػػذي يصػػػدر نهائيػػػا بلبػػػوت الشػػػفعة سػػػ دا  803ابؼػػػادة        
بؼلكيػػة الشػػفي ، و ذلػػ  دوف إخػػ ؿ بالقوايػػد ابؼتعلقػػة بالإشػػ ار العقػػاري"، ضػػ ذا  ػػدر ابغكػػ  لصػػا  
الشػػفي  ايتػػبر ابغكػػ  سػػ د  لكيػػة لػػ  ، و رػػس اف يخرػػ  خػػذا ابغكػػ  إإ إجػػراء الشػػ ر العقػػاري طبقػػا 

 .2ؽ.ـ.ج 793ابؼادة ال ابقة الذار و  ا نصت يلي  ابؼادة  ل ص

سواء بنٌ ابؼتعاقػديي  ،و خذا بشأف انتقاؿ ابؼلكية العقارية و ابغقوؽ العي ية ابؼ سبة يل  العقار         
و الػج يشػ ط شػ رخا   المحاضظػة العقاريػة ضػمي ال ػجا العقػاري ابػػاص  ، ـ ااف ذل     ػس الغػنً

                                                           
 347 بضد خالدي ابؼرج  ال ابس ص  1
ؽ العي ية ارخره   العقار سواء ااف ذل  بنٌ ابؼتعاقديي اـ    س الغنً إلا إذا ؽ.ـ.ج نصت يل   ن :" لا س تقا ابؼلكية و ابغقو  793ابؼادة  - 2

 روييت الإجراءات الج ي ص يلي ا القانوف و بارخص القواننٌ الج سدير  صلحة ش ر العقار."
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 لػػ   07/02/1994الصػػادر بتػػاريإ  و يلػػ  خػػذا   قػػرت المحكمػػة العليػػا   قرارخػػا ،  ربعمليػػات الشػػ
الػػػذي جػػػاء ضيػػػ :"  ػػػي ابؼقػػػرر قانونػػػا  نػػػ  لا س تقػػػا ابؼلكيػػػة و ابغقػػػوؽ العي يػػػة ارخػػػره    30840رقػػػ  

ا العقػػار سػػواء اػػاف ذلػػ  بػػنٌ ابؼتعاقػػديي  و    ػػس الغػػنً إلا إذا روييػػت الإجػػراءات القانونيػػة و لاسػػيم
و يلي  ضالشفي  الذي سيصدر  كما نهائيا بأ قيت    الشػفعة و  الج سديرخا  صلحة الش ر العقاري

يكػوف قػد برصػا يلػ  سػ د ابؼلكيػة إلا  ف خػذا ال ػ د ، ابغلوؿ بؿا ابؼش ي    لكية العقار ابؼشفوع 
 ف ابغكػػػػ  إذ يمكػػػػي القػػػػوؿ  ،لا يكػػػػوف  جػػػػة يلػػػػ  الغػػػػنً إلا إذا خرػػػػ  لإجػػػػراءات الشػػػػ ر العقػػػػاري"
إذا ابغكػػ  خػػو بدلابػػة  كػػ   ، بالشػػفعة  كػػ  ااشػػ  و لػػيس   شػػ  يػػي  لػػوؿ الشػػفي  بؿػػا ابؼشػػ ي
 .1بصحة التعاقد و لكي ليس بؼصلحة ابؼش ي ار ل  با بؼصلحة الشفي 

 المبحث الثاني

 آثار الشفعة و مسقطاتها

ي سػس يلي ػا ا ػار ستملػا  ،2قرػاءابعد قياـ الشفعة و برقس شروط ا و  بو ا إ ػا رضػاءا  و            
و ابؼش ي و  و بنٌ البائ    انتقاؿ  لكية العقار ابؼشفوع ضي  إإ الشفي  و س شأ ي قات بنٌ الشفي 

 ابؼبحث إإ: ابنٌ الغنً و يلي  ق م ا خذ

 ابؼطلس اروؿ: ا ار الشفعة.

 ابؼطلس اللاني:   قطات الشفعة.
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 285،ص 1996، دار الفكر العربي لل شر،  صر،2ابؼقارنة بالشرائ  الوضعية،جيل  ابػفي  ، ابؼلكية   الشريعة الإس  ية     2
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 المطلب الأول

 آثار الشفعة

و سػ تطرؽ إلي ػا   ا ار ارخذ بالشفعة ستملا   انتقػاؿ  لكيػة العقػار ابؼشػفوع ضيػ  إإ الشػفي         
   الفرع اروؿ و   الفرع اللاني ي قة الشفي  بالبائ  و ابؼش ي و بالغنً.

 الفرع الأول

 إنتقال ملكية العقار

الػل ث و خػ  الارسبػاط بػنٌ العقػار  لع ا رس تقا  لكية العقار ابؼشفوع ضي   نٌ يت  ااتماؿ          
 ،و بي  العقار ابؼشفوع ضي  و إي ف الشفي  رغبت  بارخػذ بالشػفعة ،ابؼشفوع ضي  و العقار ابؼشفوع ب  

ضما بست خذه الع ا ر يق    ر و خو  لوؿ الشفي  بؿا ابؼش ي سواء ااف ذلػ  يػي طريػس ال اضػ  
 قػػوؽ ابؼشػػ ي إإ الشػػفي  و التزا اسػػ  و  ػػي ابغقػػوؽ انتقػػاؿ و عػػنى ذلػػ  انتقػػاؿ بصيػػ   ، و التقاضػػ 

و الشػػفي    ػػس بؿكمػػة الػػ قض  ػػا بؿػػا ابؼشػػ ي  ػػي وقػػت  ػػدور ابغكػػ  لػػ   ، لكيػػة العقػػار ابؼبيػػ 
 بلبوت  ق    الشفعة.

 أولا: حلول الشفيع محل المشتري من وقت صدور الحكم:

ا ابؼشػػ ي  ػػي وقػػت  ػػدور ابغكػػ  بلبػػوت بؿكمػػة الػػ قض اسػػتقرت يلػػ   ف الشػػفي   ػػا بؿػػ         
 .1 ق    الشفعة و  ف  ك  الشفعة   ش  بغس الشفي  لا ااش  ي  

و  ، ػي قػانوف الشػفعة يلػ   ف  كػ  الشػفعة يعتػبر سػ دا بؼكيػة الشػفي  18و نصت ابؼػادة            
و  ي  قتر  نص ابؼػادة  ، و  جيت ا قصد بال  د ال بس القانوني ابؼ شأ بغس ابؼلكية لا دليا ابؼلكية

و بؿكمػة  ، ف العنٌ ابؼشفوع ضي ا لا سصنً إإ  ل  الشػفي  إلا بػابغك  ال  ػائ  القاضػ  بالشػفعة 18
ال قض لم سعدؿ يي ابؼبد  القاض  بػأف  كػ  الشػفعة   شػ  بؽػا لا ااشػ    القػانوف ابؼػدني ابعديػد، 

                                                           
 707يبد الرزاؽ ال   وري ابؼرج  ال ابس ص  1
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لقػانوف القػدنً و ذلػ   ف ابغكػ  الػذي  ػي ا 18 ي خػذا القػانوف يطػابس نػص ابؼػادة  944بحيث ابؼادة 
يصػػػدر نهائيػػػا بلبػػػوت الشػػػفعة يعتػػػبر سػػػ دا للملكيػػػة و يلػػػ  ذلػػػ  لا س تقػػػا ابؼلكيػػػة للشػػػفي    القػػػانوف 

 ابؼدني ابعديد إلا  ي ساريإ ابغك  بالشفعة.

 ثانيا:حلول الشفيع محل المشتري من وقت البيع:

اسػػػػت ادا إإ  ف القوايػػػػد  ،البيػػػػ  ابؼشػػػػفوع ضيػػػػ   ػػػػا الشػػػػفي  بؿػػػػا ابؼشػػػػ ي  ػػػػي وقػػػػت بسػػػػاـ             
القانونية سقر  بأف ار كاـ القرائية  قررة بغس الشفعة و غنً   شئة ل  بدليا  ف ابغػس الػذي قرػ  
ب   كت س  ي يوـ وجوده و ليس  ي يوـ القراء ب  و يلي  الشفي  يكوف  ال  للعقار  ي يوـ بسػاـ 

 .1لشفي  و ليس ابؼش ي ار ل البي  ضيكوف ابؼش ي   خذا العقد ا

و يل  خذا رس استبعاد  ،ضقد  ا الشفي  بؿا ابؼش ي   ذ بساـ البي  لا   ذ إي ف الرغبة          
 القوؿ بأف الشفي   ا بؿا ابؼش ي  ي وقت  دور ابغك  بالشفعة  و  ي وقت رض  الديوه.

 الفرع الثاني

 علاقة الشفيع بالبائع و المشتري و الغير

الشػػفي   ػػا بؿػػا ابؼشػػ ي   2ؽ.ـ.ج 804 ولا: ي قػػة الشػػفي  بالبػػائ :   ػػس  ػػا نصػػت يليػػ  ابؼػػادة 
ضيما ل   ي  قوؽ و التزا ات و خذا يكوف   الع قة التعاقدية الج سكوف قائمة بنٌ البائ  و ابؼش ي 

 بدلا  ي ابؼش ي.الج يكوف ضي ا البائ  طرؼ  ابت و الشفي  طرؼ  اني   خذه الرابطة  ي البائ  

الػذي وضػػح    3جػاء  طبقػا لػ ص ابؼػادة و خػذا  ػي خػ ؿ القػرار و القرػاء اسػتقر يلػ   ػا          
ابؼبد  يل  :" ي سس يل  الشفعة  لوؿ الشفي  بؿا ابؼش ي و لػيس بطػ ف يقػد البي "قرػاة القػانوف 
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يمكي ل  الإنتفاع بالاجا ابؼرروب يل  اف: "  ا الشفي  بال  بة إإ البائ  بؿا ابؼش ي   بصي   قوق  و إلتز اس  إلا ان  لا  804نصت ابؼادة  2

 "للمش ي يي دض  اللمي إلا برضاء البائ  ولا يرج  الشفي  يل  البائ  إذا  ا اس د الغنً العقار بعد الشفعة

الو ائس بؾلة سصدر يي ق   ، 01المجلة القرائية العدد ، 683702 ل  رق   ،الغرضة العقارية  13/10/2011قرار المحكمة العليا  ابؼؤرخ    3
 .194. 193ص  2012 ا،بالمحكمة العلي
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 طعػوف ضػدهما بحيػث لم سػت  الإشػارة  خلصوا إإ اف القرار ابؼطعوف ضي  لم يرد ضي  اس  بائ  العقػار إإ
إإ ابؼال  ار ل  رغ   ف  ور ة الطاي نٌ خ  الج  لت بؿا ابؼشػ ي   بصيػ  ابغقػوؽ و الالتزا ػات 
بذل  سكوف المحكمة العليا اقرت بقايدة  لوؿ الشفي  بؿا ابؼش ي و  ا ي سس يل  خذا ابغلػوؿ  ػي 

  قوؽ و التزا ات.

         ؽ.ـ.ج 804خػػػػػ ؿ قرارخػػػػػا الػػػػػذي قا ػػػػػت بتأسي ػػػػػ  يلػػػػػ  ابؼػػػػػادة  و  اػػػػػدت اػػػػػذل   ػػػػػي          
و ي سس يل  ذل  التػزاـ البػائ  بكػو الشػفي  بالوضػاء بكػا إلتزا ػات البػائ  ال اشػئة يػي العقػد  ػ  ذلػ  

 ض ف الشفي  يلتزـ بكو ابؼش ي  مي  الالتزا ات و خذا  ا س تطرؽ إلي  ضي ا يل :

 إلتزامات البائع:  .0
ابؼتعلقػػة بالتزا ػػات  361طبقػػا ر كػػاـ ابؼػػادة  لبــائع بنقــل ملكيــة المبيــع إلــى الشــفيع:التــزام ا .1.1

البػػائ  الػػج نصػػت يلػػ  :" يلتػػزـ البػػائ  اف يقػػوـ بدػػا خػػو لازـ ل قػػا ابغػػس ابؼبيػػ  إإ ابؼشػػ ي و  ف 
  و   تحي ". يمت   يي اا يما  ي شأن   ف رعا نقا ابغس ي نًا 

الذي  1إلا إذا روييت إجراءات الش ر العقاري سواء بنٌ ابؼتعاقديي  و الغنًابؼلكية لا س تقا            
  2ؽ.ـ.ج ،803 ،165،793قررس  ال صوص لاسيما 

لػػذل  ي ػػد ا سػػت  الشػػفعة بال اضػػ  ض نػػ  رػػس شػػ ر سػػ د ال اضػػ   ػػا س تقػػا ابؼلكيػػة إإ             
 ر ابغكػ    المحاضظػة العقاريػة  ػا الشفي   ي سػاريإ الشػ ر و إذا اانػت يػي طريػس القرػاء وجػس شػ

 س تقا ابؼلكية  ي ساريإ الش ر.

 

 

                                                           
 358 بضد دغيش ابؼرج  ال ابس ص  1
يل  :" الإلتزاـ ب قا ابؼلكية او  ي  س ييني اخر  ي شأن  اف ي قا بحك  قانوف ابؼلكية  و ابغس العيني إذا ااف بؿا الإلتزاـ شيئا  165س ص ابؼادة  2

 ار كاـ ابؼتعلقة بالإش ار العقاري"  عي ا بالذات يملك  ابؼلتزـ و ذل      راياة



 الإطار الإجرائي للشفعة                                         الفصل الثاني :
 

 

50 

ـــو للشـــفيع:  .1.2 ـــائع بتســـليم العقـــار المشـــفوع في ـــزام الب  365و  364اسػػػت ادا إإ ابؼػػػادسنٌ  الت

رػػػس الالتػػػزاـ بت ػػػلي  العقػػػار ابؼبيػػػ  إإ الشػػػفي    ابغالػػػة الػػػج اػػػاف يلي ػػػا وقػػػت البيػػػ  و  1ؽ.ـ.ج
و الإنتفػػاع بػػ  دوف    بابؼقػػدار الػػذي يػػنٌ   العقػػد و خػػذا  ػػا يػػتمكي الشػػفي   ػػي  يػػازة العقػػار

، و البػػػائ  يتحمػػػا  يرػػػا طبقػػػا 2ؽ.ـ.ج 367 ػػان  او يػػػائس و الت ػػػلي  يػػػت  قانونػػػا   ػػػس ابؼػػػادة 
 370و  369يػػػػد العا ػػػػة قبػػػػا الت ػػػػلي  بو ػػػػف   ػػػػدي ا للمبيػػػػ  سبعػػػػة ابؽػػػػ ؾ يمػػػػ  بابؼػػػػادسنٌ للقوا

 3ؽ.ـ.ج

 ي خ ؿ نص ابؼادسنٌ بقد  ف البائ  يتحما سبعة ابؽ ؾ  و خذا قبا الت ػلي  و  ػا لػو              
قلػػت إليػػ  خلػ  العقػػار ب ػػبس لا يػػد للبػػائ  ضيػػ   ػػا لػػو قػػاـ الشػػفي  بشػػ ر  كػػ  الشػػفعة الػػذي بػػ  إنت

 لكيػػة العقػػار ابؼشػػفوع ضيػػ  قبػػا  ف يت ػػلم   ػػي البػػائ  ، ا ػػا بعػػد الت ػػلي  ضػػابؽ ؾ يقػػ  يلػػ  الشػػفي  و 
 .يطبس نفس ابغك  إذا ااف ابؽ ؾ جزئيا  و نقص   قيمة العقار ب بس التل  الذي   اب 

يمػػ  بأ كػػاـ  التــزام البــائع ب ــمان التعــرح و الاســتحقاق و بــمان العيــوب الخفيــة:  .1.3
و  هم ا الالتػزاـ   ؽ.ـ.ج الشفي  يمك    طالبة البائ  بكا الالتزا ات ال اشئة يي العقد 804ابؼادة 

و يشػما ضػماف التعػرض الغػنً قػانوني طبقػا  ، و القانوني وخو يدـ سعرض البائ  الفعل   ،بالرماف
ف للغػػنً  قػػا قائمػػا يلػػ  شػػرط اف يكػػو 4ؽ.ـ.ج 371للقوايػػد العا ػػة   يقػػد البيػػ  لاسػػيما ابؼػػادة 

و  ، 5البي  وقت البي  و  ف يكوف  ق   بت بعد البيػ  إذا اػاف خػذا ابغػس اؿ إليػ   ػي البػائ  نف ػ 
ضماف التعرض للشفي  الصادر  ي البائ  يتحقػس ي ػد قيا ػ  بػأي يمػا  ػي شػأن   ف يعيػس الشػفي  

                                                           
يل :" يت  الت لي  بوض  ابؼبي  برت سصرؼ ابؼش ي بحيث يتمكي  ي  يازس  و الإنتفاع ب  دوف يائس و لو لم ي تلم  س لما  367نصت ابؼادة  1

 بيعة الشي  ابؼبي " اديا  اداـ البائ  قد  خبره بأن    تعد لت ليم  بذل  و  صا الت لي  يل  ال حو الذي يتفس    ط
يل :" إذا خل  ابؼبي  قبا س ليم  ب بس لا يد للبائ  ضي  ، سقط البي  و اس د ابؼش ي اللمي إلا إذا وق  ابؽ ؾ بعد إيذار  365نصت ابؼادة  2

 ابؼش ي بت لي  ابؼبي "
لمش ي إ ا  ف يطلس ض إ البي  إذا ااف ال قص ج يما ؽ.ـ.ج يل :" إذا نقصت قيمة ابؼبي  قبا الت لي  لتل    اب  ، جاز ل 370نصت ابؼادة  3

 بحيث لو طر  قبا العقد بؼا اتم البي ، و إ ا يبق  ابؼبي     إنقاص اللمي"

يل  :" يرمي البائ  يدـ التعرض للمش ي   الإنتفاع بابؼبي  ال   و بعر  سواء ااف التعرض  ي ضعل   و ضعا الغنً يكوف ل   371نصت ابؼادة  4
ا ابغس  ي و يكوف البائ   طالبا باالرماف و لو ااف  س ذل  الغنً قد  بت بعد البي  وقد اؿ إلي  خذ ،وقت البي   س يل  ابؼبي  يعارض ب  ابؼش ي 

 البائ  نف  "
 545ص  ،1997س ة ،  شأة ابؼعارؼ الإسك درية  ،نبيا إبراخي  سعد ، الشفعة يلما و يم   - 5
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ـ يكوف دائ   ا و لػو انقرػ  يلػ   ي الانتفاع بدلكيت  للعقار ابؼشفوع ضي  اليا  و جزئيا و الالتزا
 س ة. 15البي  بددة التقادـ المحددة ب 

  ػػا ضيمػػا يخػػص التعػػرض الصػػادر  ػػي الغػػنً ض بػػد اف يكػػوف خػػذا التعػػرض  ب يػػا يلػػ  سػػبس             
قػػػانوني   ػػػا إذا اػػػاف سػػػبب   ػػػادي ضػػػ  يلتػػػزـ برػػػمان  خ ػػػا  ػػػا يلػػػ  الشػػػفي  سػػػوه دضػػػ  خػػػذا التعػػػرض 

و إذا قاـ البائ  برماف التعرض الصادر  ي الغنً بذػاه الشػفي   ،القانونية ابؼتا ة ل باستعمال  الوسائا 
ض  ا يلي  اف يلتزـ بت فيذ الإلتزـ س فيذا يي يا و خذا رعا الغنً الػذي سعػرض لػ  بػأف يكػ  يػي سعرضػ  
و ي زؿ يي إديائ  ، و   الة  ا إذا استطاع الغنً إ بات  قػ  و قرػ  لػ  بدػا إديػاه يكػوف البػائ  خ ػا 

 الت فيذ العيني  و   ذل  ض ن  ي فذ إلتزا   بالرماف يي طريس التعويض.قد يجز يي 

اذل  البائ  يلتزـ برماف العيوب ابػفية للشػفي    العقػار ابؼشػفوع ضيػ  طبقػا للقوايػد العا ػة         
و لكػػ  يتقػػرر ضػػماف العيػػس رػػس  ف يكػػوف خفيػػا رنػػ  إذ اػػاف ظػػاخر  1ؽ.ـ.ج 379لاسػػيما ابؼػػادة 

ضالبػػائ  لا يرػػػم   ،   ػػػا إذا س ػػػل  الشػػفي  العقػػػار  باشػػػرة  ػػػي البػػػائ  و اػػاف العيػػػس غػػػنً  علػػػوـ ضعلػػػ  
 .3ؽ.ـ.ج 381و 380طبقا للمادسنٌ  2الشفي  إخطار البائ  و الرجوع يلي  بالرماف

رور سػ ة  ػي وقػت س ػلي  ابؼبيػ  إإ ابؼشػ ي، ا ػا إذا لم ي ػل  ديوه الرماف س قط بالتقادـ بد       
 .5ؽ.ـ.ج 382بدقتر  ابؼادة  4ل   ي وقت س ليم   باشرة للشفي 

 

                                                           
يل :" يكوف البائ   لز ا للرماف إذا لم يشتما ابؼبي  يل  الصفات الج سع د بوجودخا وقت الت لي  إإ ابؼش ي  و إذا ااف  379نصت ابؼادة  1

ص  ي قيمت   و  ي الإنتفاع ب    س الغاية ابؼقصودة       بما خو  ذاور بعقد البي   و   بما يظ ر  ي طبيعت   و إستعمال  بابؼبي  ييس ي ق
 غنً اف البائ  لا يكوف ضا  ا للعيوب الج ااف بؼش ي يل  يل  ثا وقت البي   و ااف ،ضيكوف البائ  ضا  ا بؽذه العيوب و لم يكي يابؼا بوجودخا 

 82بدوف س ة ال شر ص ،القاخرة ،  شأة ابؼعارؼ الإسك درية  ،د.ط ،ا كاـ الشفعة ضق  و قراء، د بؿمود خليا  بض 2
ض ذا  ، يل   ف:" إذا س ل  ابؼش ي ابؼبي  وجس يلي  التحقس  ي  الت  ي د ا يتمكي  ي ذل    س قوايد التعا ا التجارية  380نصت ابؼادة ا 3

يلي  اف يخبر خذا الاخنً    جا  قبوؿ يادة ض ف لم يفعا ايتبر راضيا بالبي  غنً  ن  إذا ااف العيس بفا لا يظ ر بطريس اش  ييبا يرم   البائ  وجس 
 الإستعماؿ العادي وجس يل  ابؼش ي بدجرد ظ ور العيس اف يخبر البائ  بذل  و إلا ايتبر راضيا بابؼبي  بدا ضي   ي ييوب"

  خبر ابؼش ي البائ  بالعيس ابؼوجود   ابؼبي    الوقت ابؼ ئ  ااف ل  ابغس   ابؼطالبة بالرماف وضقا للمادةيل   ف:" إذا  381نصت ابؼادة -
4
 83-82 بضد بؿمود خليا ابؼرج  ال ابس ص  

 يل  :" سبق  ديوه الرماف   تمرة و لو خل  الشي  ابؼبي  و بأي سبس ااف" 382نصت ابؼادة  5
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 إلتزامات الشفيع: .9
: إذا بست الشفعة بال اض  وجس دض  اللمي  ػي قبػا لشػفي  للبػائ  التزام الشفيع بدفع الثمن للبائع 1.2

قبا   خذه ابغالػة الشػفي  يػدض  الػلمي للمشػ ي و    الػة  ػا إذا  إذا لم يكي ابؼش ي قاـ بدضع   ي
بسػػت الشػػػفعة يػػػي طريػػس القرػػػاء ضالشػػػفي  يكػػػوف قػػد قػػػاـ  ميػػػ  الإجػػػراءات ال ز ػػة  ػػػي إيػػػداع الػػػلمي   

ري  رنػػ  اوابؼصػػاري  لػػده ابؼو ػػس يكػػوف   خػػذه ابغالػػة برلػػا  ػػي التزا اسػػ   تعلقػػة بػػدض  الػػلمي و ابؼصػػ
و الشػػفي  لا يمك ػػ   ف ي ػػتفيد  ػػي ارجػػا ابؼم ػػوح  ،1لجػػأ إإ ابؼو ػػس للحصػػوؿ يلي ػػايلػػ  البػػائ  اف ي

 804للمشػػ ي   سػػداد اػػا الػػلمي  و بعرػػ  إلا برضػػ  البػػائ  الػػذي يم حػػ   جػػا للوضػػاء يمػػ  بابؼػػادة 

 و  ا يبرر خذا ابغك  ضماف جدية الشفي    ارخذ بالشفعة. ؽ.ـ.ج
الشػػػفي   لػػػزـ بت ػػػل  العقػػػار ابؼشػػػفوع ضيػػػ  و  فوع فيـــو:التـــزام الشـــفيع بتســـلم العقـــار المشـــ  .2.2

يت لم    ابغالة الج ااف يلي ا وقت البيػ  و خػذا اسػت ادا إإ القوايػد العا ػة ابؼتعلقػة بت ػل  ابؼبيػ  
 .2ؽ.ـ.ج 394  س نص ابؼادة 

 ثانيا العلاقة بين الشفيع و المشتري:

الشػػفي   ػػا بؿػػػا ابؼشػػ ي و الالتزا ػػػات سكػػوف  تبادلػػة ضالشػػػفي  سقػػ  يليػػػ  الالتزا ػػات  لػػػا           
اس داد اا اللمي الذي دضعػ  للبػائ  و  صػاري  البيػ  و الالتػزاـ بتعػويض  صػروضات الرػرورية و ي ػد 

 ،سبعػة ابؽػ ؾ الغرس و الب اء   العقار ابؼشفوع ضي  و ابؼش ي يلتزـ بت لي  العقػار إإ الشػفي  و برمػا
 و يلتزـ برد بشار العقار  شفوع ضي .

 إلتزامات الشفيع:  .0
إذا بسػػت الشػػفعة بال اضػػ  يكػػوف للمشػػ ي  ػػس  الالتــزام بــدفع ثمــن البيــع و المصــاريف:  .1.1

اس داد اا اللمي و  لحقاس    ا إذا بست يي طريس القراء ضابؼشػ ي ي ػ دخا يػي طريػس سػحس ابؼبلػن 

                                                           
 752-751رج  ال ابس ص يبد الرزاؽ ال   وري ابؼ 1

يل  :" إذ لم يعنٌ الإسفاؽ  و العرؼ  كانا او ز انا لت ل  ابؼبي  وجس يل  ابؼش ي اف يت لم    ابؼكاف الذي يوجد ضي  ابؼبي   394نصت ابؼادة  2
 وقت البي  و  ف يت لم  دوف سأخنً ب ستل اء الوقت الذي ستطلب  يملية لت ل "
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الت ػػػجيا شػػػ ر  ،يلتػػػزـ الشػػػفي  بػػػرد  صػػػروضات يقػػػد البيػػػ   لػػػا رسػػػوـ التو يػػػس ابؼػػػودع لػػػده ابؼو ػػػس، امػػػا
  سعاب المحا   و غنًخا. ،العقار

: قػػد يقػػوـ إلتــزام الشــفيع بتعــويت المشــتري عمــا أقامــو مــن بنــاء أو أغــراس فــي العقــار  .2.1
ابؼشػػ ي بأيمػػاؿ  اديػػة اػػالغراس و الب ػػاء و ال  ػػي  الػػج يلتػػزـ الشػػفي  بتحمػػا التعػػويض يمػػا  قا ػػ    

 لابد اف نفرؽ بنٌ  التنٌ: 1ؽ.ـ.ج 805خذا العقار و لكي بالرجوع للمادة 

 ي قبػػػا إيػػػ ف الرغبػػػة   الشػػػفعة ضمػػػا قػػػاـ بػػػ  ابؼشػػػ ي  ػػػي غػػػرس  و   شػػػبت يقػػػوـ  الحالـــة الأولـــى:
إختار إبقاء يلي ا ضيدض  بشي الب اء ضقط طبقػا  ي نفس القانوف  805/1الشفي  بتعويض يم  بابؼادة 

  ي نفس القانوف. 805/2للمادة 

ابؼشػ ي  ػي   شػبت و غػراس   ػا إدا بعد إي ف الرغبة ضالشفي  يطلس ب زالة  ا  قا ػ   الحالة الثانية:
 نفس القانوف. 805/2إختار إبقاء يلي ا ضيدض  بشي الب اء ضقط طبقا للمادة 

 إلتزامات المشتري:  .9
: إذا  خػذ التزام المشتري بتسليم العقار المشفوع فيـو إلـى الشـفيع و تحمـل تبعـة الهـلاك 0.9

ار بابغالػة الػج خػو يلي ػا وقػت البيػ  و الشػفي  العقػار سػواء رضػاء  و قرػاء ضعلػ  ابؼشػ ي س ػلي  العقػ
لػ  ابؼطالبػة بػالتعويض يػي الرػرر  ابؼكافض ذا سأخر ابؼش ي   س لي   ،  س ابؼقدار المحدد   العقد 

 .2ال  س ب  نتيجة التأخنً

إذا خلػػ  العقػػار قبػػا س ػػلم   ػػي الشػػفي  بقػػوة قػػاخرة ضػػ ف سبعػػة ابؽػػ ؾ سكػػوف يلػػ  ابؼشػػ ي و         
  ػػا إذا اػػاف ابؽػػ ؾ بعػػد س ػػلم   و بعػػد الإيػػذار ضػػ ف سبعػػة  ،اسػػ داد الػػلمي الػػذي  وديػػ للشػػفي   ػػس 

 ابؽ ؾ سق  يل  الشفي  و ليس  ي  ق  اس داد اللمي.
                                                           

1
بنى ابؼش ي   العقار ابؼشفوع او غرس ضي  اشجار قبا الإي ف بالرغبة   الشفعة ااف الشفي   لز ا سبعا بؼا يختاره ابؼش ي :" إذا  805نصت ابؼادة  

الغراس صا الب اء  و  ف يدض  ل  إ ا ابؼبلن الذي انفق   و  قدار  ا زاد   قيمة العقار ب بس الب اء او الغرس، ا ا إذا  صا الب اء او الغراس ،  ا إذا  
الب اء و اجرة العما بعد الإي ف بالرغبة   الشفعة ااف للشفي  اف يطلس الإزالة و إذا إختار  ف ي تبق  الب اء او الغراس ض  يلزـ إلا بدض  قيمة  دوات 

  و نفقات الغراس"

2
 89ابضد بؿمود خليا ابؼرج  ال ابس ص  
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الشػفي  لا يمك ػ  بسلػ  بشػار العقػار إلا بعػد  إلتزام المشتري برد ثمـار العقـار المشـفوع فيـو:  .2.2
 ،حمػػػا سكاليفػػػ   ػػػي ضػػػرائس و نفقػػػات  فػػػذ العقػػػػارو ػػػا  بػػػت ذلػػػ  ض نػػػ  يت ،انتقػػػاؿ ابؼلكيػػػة إليػػػ 

و ال ؤاؿ ابؼطروح  ا يلبت للشفي  ابغس    ،و  صاري  برصيا اللمار ،نفقات الاستغ ؿ ،الصيانة
 اللمار؟

يتوقػ    خػذا الشػأف  ،837،8381بالرجوع إإ القوايد العا ة ابؼ صوص يلي ػا   ابؼػادسنٌ          
و يكػػوف سػػي  ، اللمػػار    إذا اػػاف ابؼشػػ ي   ػػي ال يػػة  و سػػي  ال يػػة ضػػ ف اػػاف   ػػي ال يػػة ي ػػتحس 

ضيلتزـ ابؼش ي   ذ خذا الوقت بأف يرد  ،ال ية   الوقت الذي يوج  ضي  الشفي  إي ف رغبت    الشفعة
 .2نية ابؼش يللشفي  اللمار الج قبر ا اونها  ي  ق  و خذا للبوت سوء 

 ثالثا:علاقة الشفيع بالغير:

ؽ.ؾ.ج:" لا سكػوف  806نظ  ابؼشرع خذه ابؼ ألة ضػمي نصػوص الشػفعة طبقػا لػ ص ابؼػادة          
الرخػػوف الاختصا ػػات ابؼػػأخوذة ضػػد ابؼشػػ ي و اػػذل  اػػا بيػػ   ػػدر   ػػ  واػػا  ، جػػة يلػػ  الشػػفي 

بعػد سػاريإ شػ ر الإيػ ف بالرغبػة   الشػفعة   س ييني رسب  ابؼش ي  و سرسس يلي  إذا ااف ذل  قػد تم
 يل   ن  يبق  للدائ نٌ ابؼ جلة ديونه   ابؽ   ي  قوؽ ارضرلية ضيما اؿ للمش ي  ي بشي العقار".

ابؼشػػرع سطػػرؽ إإ بصيػػ  ابغقػػوؽ العي يػػة الػػج قػػد يرسب ػػا ابؼشػػ ي يلػػ  العقػػار  و الػػج يرسب ػػا            
 التفريس بنٌ قبا س جيا الرغبة لبخذ بالشفعة  و بعد س جيل ا.البائ  يل  العقار    

إذا  الحقــوق العينيــة التــي تترتــب علــى العقــار المشــفوع فيــو قبــل تســجيل إعــلان الرغبــة بالشــفعة: .1
 ش ر  ا س ابغس العيني  ق  قبا س جيا إي ف الرغبة و قبا س جيا ابؼش ي يقد شراءه ض ف ابغػس 

ي ض ذا باع البائ  العقار  رة  انية و سجا ابؼش ي اللاني قبا  ف يت  س ػجيا ي ري يل  البائ  و ابؼش  

                                                           
  ؤولا  - " يك س ابغائز  ا يقبر   ي اللمار  اداـ   ي ال ية"ف ابغائز سي  ال ية يل  اف:" يكو  838نصت ابؼادة -فيل  ا 837نصت ابؼادة 1

 يي بصي  اللمار الج يقبر ا  و قصر   قبر ا  ي الوقت الذي   بح ضي  سي  ال ية، غنًان  روز ل   ف ي  د  ا انفق   ي إنتاج ا"
2
ابؼلكية و ابغقوؽ العي ية ابؼتفرية ي   بدوف طبعة،   شاة ابؼعارؼ ارسك درية ،القاخرة،  بضد شوق  بؿمد يبد الربضاف، ابغقوؽ العي ية الا لية، س  

 247,246، ص 2007
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ض  يأخذ بالشفعة إلا  ي ابؼشػ ي اللػاني و  الرغبة بالشفعة  ي قبا الشفي  ض ف البي  اللاني يكوف ناضذا 
ي إذا رسس البائ   س الارسفاؽ  و  س انتفاع بعد بيع  سػجا  ػا س خػذا ابغػس قبػا  ف ي ػجا ابؼشػ  

و الشفي  ض ف الشفي  يأخذ العقار بالشفعة بؿم  بحس الانتفػاع  و الارسفػاؽ و يرجػ  بعػدخا يلػ  البػائ  
 . 1برماف الاستحقاؽ

لا  الحقوق العينية التي تترتب على العقار المشفوع فيـو بعـد تسـجيل إعـلان الرغبـة فـي الشـفعة: .2
و رغػػ  يػػدـ نفػػاذ خػػذه ابغقػػوؽ    ،ي فػػذ ابغػػس    واج ػػة الشػػفي  بحيػػث يأخػػذ العقػػار ابؼشػػفوع ضيػػ 

ض نهػػا سظػػا قائمػػة    واج ػػة ابؼشػػ ي بحيػػث يمكػػي ر ػػحاثا الرجػػوع يليػػ  بعػػد  ف  ، واج ػػة الشػػفي 
خذا الرجػوع استحاؿ إيماؿ  قوق   يل  العقار و يظا ر حاب ابغقوؽ العي ية التبعية  ولويت     

يل  الدائ نٌ الآخريي و لكي يل  اللمي ابؼ تحس للمش ي يل  العقار ابؼشفوع ضي  و خذا  ا  ادس  
  نهاية   كا  ا  يث نصت يل   ا يلػ :" يلػ   نػ  يبقػ  للػدائ نٌ ابؼ ػجلة ديػونه   ػا  806ابؼادة 

 2بؽ   ي  قوؽ ارضرلية ضيما اؿ للمش ي  ي بشي العقار"

 الثانيالمطلب 

 مسقطات الشفعة

وقػػػد  وردت ابغػػػالات الػػػج س ػػػقط ثػػػا  3ؽ.ـ.ج 807وردت   ػػػقطات الشػػػفعة   ابؼػػػادة            
الشفعة ض ذا سوضرت وا ػدة    ػا لا يمكػي للشػفي   خػذ بالشػفعة و   ػقطات الشػفعة يمكػي إبصابؽػا   

 و   قطات  وضويية   الفرع اللاني. ،  قطات إجرائية   الفرع اروؿ

 
                                                           

1
 777,776يبد الرزاؽ ال   وري ابؼرج  ال ابس ص  

2
 672  ي انًة ابؼرج  ال ابس ص  

3
 يل  :" لا يمارس  س الشفعة   ار واؿ الآسية:  807نصي ابؼادة  
 الشفي  يي  ق    الشفعة و لو قبا البي .إذا س ازؿ  -
 إذا  رت س ة  ي يوـ س جيا يقد البي . -
   ار واؿ الج نص يلي ا القانوف. -
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 الفرع الأول

 المسقطات الإجرائية

 أولا: التنازل عن الشفعة و عدم الالتزام بمواعيد الإجراءات:

و اػػػذل   ؽ.ـ.ج س ػػػقط الشػػػفعة بت ػػػازؿ الشػػػفي  يػػػي  قػػػ  ضي ػػػا 807  ػػػس نػػػص ابؼػػػادة           
 ي نفس القانوف الشفعة س قط بعدـ إظ ػار الرغبػة   الشػفعة  ،802،801،799  س نص ابؼادة 

  ابؼيعػػاد المحػػدد و يػػدـ إيػػداع الػػلمي   ارجػػا المحػػدد و يػػدـ رضػػ  ديػػوه الشػػفعة   ابؼيعػػاد القػػانوني 
و  ،ابؼػػذاورة  يػػ ه و    الػػة  ػػرور سػػ ة  ػػي يػػوـ س ػػجيا العقػػد 807/1إضػػاضة إإ  ػػا ورد   ابؼػػادة 

 ػي القػانوف ابؼػدني قانونػا و قرػاء  ،802،801،799يػ  ابغػالات الػواردة   ابؼػواد سبس التطرؽ إإ بص
 .1ي د التطرؽ إإ إجراءات الشفعة

ؽ.ـ.ج سػػػػقوط  807الت ػػػػازؿ يػػػػي الشػػػػفعة  ػػػػي طػػػػرؼ الشػػػػفي : ابؼشػػػػرع ابعزائػػػػري  قػػػػر   ابؼػػػػادة  -1
الشفعة    الة س ازؿ الشفي  يي خذا ابغس و لو قبػا البيػ  و  ػس لػ  الت ػازؿ بعػد يمليػة البيػ  و خػذا 

 .2خو ار ا و ال زوؿ يي  س الشفعة و لو قبا البي  خو إلتزاـ بعدـ ابؼطالبة ثا

ت ازؿ يي الشفعة إ ا  ػريح  و ضػمني ، الصػريح  ف يصػدر  ػي الشػفي  سعبػنًا  ػريح يترػمي و ال -2
إسػقاط او س ػازؿ يػي  قػ    الشػفعة و يكػوف ذلػػ    و يقػة  ابلػة التػاريإ و سترػمي بيانػات ابؼتعلقػػة 

، 3يبالبي  ، الرمني  ف يصدر     سصرؼ يفيد دلالة الت ازؿ يػي  ف ي ػتأجر العقػار ابؼبيػ   ػي ابؼشػ  
 و قر القراء  يرا  ي خ ؿ القرار الصادر يي المحكمة العليا 

                                                           
1
 533نبيا إبراخي  سعد ابؼرج  ال ابس ص  

2
 393 بضد دغيش ابؼرج  ال ابس ص  

3
 97ابضد بؿمود خليا ابؼرج  ال ابس ص  
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 ػي القػانوف  807لذي جاء ضي  ان  روز للشػفي  الت ػازؿ يػي  قػ    الشػفعة يلػ   سػاس ابؼػادة ا -3
 ابؼدني.

 رور س ة  ي يوـ س جيا يقد البي :  قر ابؼشرع ب قوط الشفعة بعد  ػرور سػ ة  ػي س ػجيا   -4
 ػي  3و   س  يعػاد سػ ة بػالتقونً ابؼػي دي يمػ  بابؼػادة  ،و   س  يعاد س ة  ي س جيا  ،العقد

القانوف و يت    اب  يعاد س ة  ي اليوـ ابؼوالي الذي  صا ضي  ش ر يقد البيػ  و ي ػتمر إإ غايػة 
 وؿ يوـ يما  اليوـ ارخنً  ي نهاية ال  ة بكا ل ا و إذا  ادؼ اليوـ ارخنً يوـ العطلة ض ن  يمتد إإ

 .1ؽ.إ.ـ.إ 405يم  بابؼادة 

 الفرع الثاني

 المسقطات الموبوعية

 ي بنٌ الشروط الج  ددخا القانوف لقياـ الشػفي  ببيػ  يقػاره  سقوط لشفعة بزوال أحد شروطها:  (1
قبػػا طلػػس الشػػفعة ضػػ  يمكػػي ارخػػذ بالشػػفعة و خػػذا لػػزواؿ  لكيتػػ  للعقػػار ابؼشػػفوع بػػ  وقػػت البيػػ  

و ارسػػػباب الػػج ي ػػت د يلي ػػا الشػػػفي   غػػنً  الػػ  وخػػػذا  ػػا يرسػػس سػػقوط الشػػفعة  ضيصػػبح الشػػفي 
لطلػػس الشػػفعة املكيػػة الرقبػػة  و  صػػة شػػائعة  و  ػػا انتفػػاع ضػػ ذا زاؿ سػػبس قبػػا ارخػػذ بالشػػفعة 

 سقط  س ارخذ ثا.

ي قط  س الشري    الشفعة إذا قاـ بالتصرؼ    صت  لشخص اخر و خذا قبا سصرؼ          
و خذا رف  ق  بطلس الشفعة ناش  يي  لكيت  الشائعة  ،شريك     صت  ببي  العقار ابؼشفوع ضي  

الذي يزوؿ بزواؿ  ق    خذه ابؼلكية لاسػيما  ف  ػس الشػفعة لصػيس بشػخص الشػفي  و لكػ  يمػارس 
س  ف يبقػػ   الكػػا  ػػا وقػػت ارخػػذ بالشػػفعة ضػػ ذا زاؿ  لكػػ  قبػػا ذلػػ  بطلػػت الشػػفعة خػػذا ابغػػس رػػ
 بزواؿ  سباثا.

                                                           
1
 40,39 يبد الوخاب يرضة ابؼرج  ال ابس ص 
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س ػػقط الشػػفعة بػػبط ف يقػػد البيػػ  بحيػػث يترػػح  ف البػػائ  لم يكػػي  ســقوط الشــفعة بــبطلان البيــع: (2
خ ػػا البيػػ  باطػػا بطػػ ف  طلػػس، بعػػواز الشػػفعة رػػس  ف يكػػوف لبيػػ   ، الكػػا للعقػػار ي ػػد قيا ػػ  بػػالبي 

  ادر  ي  ال  العقار ابؼشفوع ضي  إإ ابؼش ي  شفوع    .
ابؼشرع ابعزائػري لم يتطػرؽ   خػذه ابغالػة إإ ال صػوص ابؼتعلقػة بالشػفعة    سقوط الشفعة بالتقادم: (3

 ػػػا   خػػػذا القػػػانوف الػػػج س اوبؽػػػا   الق ػػػ  القػػػانوف ابؼػػػدني و رجػػػ  إإ القوايػػػد العا ػػػة ابؼ صػػػوص يلي
اللالث  ي الفصا اللالث  ي الباب ابػا س  ي الكتاب اللاني  برػت ي ػواف التقػادـ ابؼ ػقط خا ػة 

 .1    308ابؼادة 

 خذ العقار بالشفعة وإف ااف بـوؿ قانونا للشػفي  ض نػ  يمارسػ  ي ػد بيػ  العقػار ابؼشػفوع ضيػ             
لتزاـ بق  يل  ياسس اا  ي البائ  و ابؼشػ ي و لكػ  يػتمكي  ػي بفارسػة خػذا ابغػس  ي  الك ، و خو ا

س ة س ري  ي ساريإ البي   15يي طريس سوجي  إنذار بوقوع البي ، و  س الشفعة لا ي قط إلا بدر  
 .2و خذا نتيجة يدـ إستعماؿ  س الشفعة بدرور ابؼدة المحددة قانونا 308ابؼرسس للشفعة يم  بابؼادة 

 :خاتمة الفصل الثاني

   نهاية الفصا سو ل ا إإ  ن  للحصوؿ يل  خذا ابغس رس إسباع إجراءات قانونيػة   طلػس ابغػسو 
و سبد  خده الإجراءات إنطلقا  ي سػاريإ سوجيػ  الإنػذار إليػ   ػي ابؼتعاقػديي ا إيػ ف الرغبػة   الشػفعة 
خػػ ؿ ابؼيعػػػاد القػػػانوني ا إيػػػداع بشػػي و ابؼصػػػاري  لػػػده ابؼو ػػػس    جلػػػ  القػػانوني المحػػػدد ايرػػػا  ػػػ  رضػػػ  

داع الػػلمي  ػػ  اػػا ديػػوه الشػػفعة  ػػي طػػرؼ الشػػفي  او وايلػػ  بشػػرط اف ي ػػبس رضػػ  ديػػوه الشػػفعة إيػػ
 صػػاري  ربظيػػة اانػػت  ـ غػػنً ربظيػػة و   ارخػػنً يػػأتي  ػػدور ابغكػػ  ال  ػػائ  بلبػػوت الشػػفعة، و يليػػ  
ض نػػ  يلػػ   ػػي يرغػػس الاخػػذ بالشػػفعة إ ػػ اـ خػػذه الإجػػراءات  ػػا لا يتعػػرض  قػػ  لل ػػقوط و الػػج 

ج يرسب ػػػا قيػػػاـ ابغػػػس    ػػػار الػػػالإجرائيػػػة و ابؼوضػػػويية و   الاخػػػنً  شػػػرنا إإ الآ    ػػػقطات ستملػػػا 

                                                           
1
 يل  :" يتقادـ الإلتزاـ ب نقراء بطس يشرة س ة، ضيما يدا ابغالات لج ورد ضي ا نص خاص   الق وف..." 308نصت ابؼادة  

2
 409.408 بضد دغيش ابؼرج  ال ابس ص  
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ارخذ بالشفعة  تمللة   إنتقاؿ ابؼلكية العقارية و الع قػات الػج س شػأ جػراء خػذا ابغػس و بػنٌ  طػراؼ 
  الل  ة البائ  و ابؼش ي و الشفي .
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اسرػح ل ػػا  ػػي خػ ؿ بحل ػػا  ف نظػػاـ الشػفعة   القػػانوف ابؼػػدني ابعزائػري اسػػتمدت   كا  ػػا            
و س ػتمد  شػروييت ا  ػي ار اديػث  ، ي الشريعة الإسػ  ية اونهػا ابؼصػدر التػاريخ  ر كػاـ الشػفعة 

و ، الشػػريفة الصػػحيحة الػػج ديػػت إإ العمػػا بالشػػفعة  ػػي  جػػا ابؼصػػلحة الاجتماييػػة و الاقتصػػادية 
ابغلوؿ بؿا ابؼش ي   بي  العقار و خذا  ا نصت يلي  ابؼادة  كي القوؿ  ف الشفعة خ  رخصة بذيزيم

ؽ.ـ.ج و يمكػػي القػػوؿ  نهػػا نظػػاـ خػػاص نتيجتػػ  ضػػ   لكيػػة العقػػار ابؼبيػػ  ابؼشػػفوع ضيػػ  ال ػػا  و  794
البيػػػػ  و جػػػػزء    ػػػػا إإ   ػػػػ ؾ الشػػػػفي  جػػػػبرا يلػػػػ  ابؼشػػػػ ي و البػػػػائ   قابػػػػا الػػػػلمي المحصػػػػا   يقػػػػد 

و رغػػ  الاخػػت ؼ  ػػوؿ طبيعت ػػا القانونيػػة إلا  ف الػػر ي الػػراجح خػػو ايتبارخػػا اواقعػػة  رابػػة  ،ابؼصػػاري 
ض ػػػ   رابػػػة  ػػػي الوقػػػائ  ابؼاديػػػة و خػػػ  الشػػػيوع وبػػػنٌ إيػػػ ف الرغبػػػة الػػػج سعتػػػبر سصػػػرؼ قػػػانوني وارد  ػػػي 

خػو الإنػذار الربظػ  الػذي  و ابؼشرع ابعزائري  ػدد إجػراءات لرضػ  ديػوه الشػفعة و  وؿ إجػراء ،الشفي 
 فػػز بػػ  الشػػفي  لإيػػ ف رغبتػػ  لبخػػذ بالشػػفعة و يوجػػ  لػػ   ػػي البػػائ   و ابؼشػػ ي و خػػو إجػػراء يوضػػح 

   ي نيت ما.

ال ػػابقة  ت  ػػا الإجػػراء اللػػاني وخػػو إيػػ ف الرغبػػة الػػذي  ػػدد لػػ   ػػدة ز  يػػة إذا بسػػت الإجػػراءا         
لػػده ابؼو ػػس اػػ جراء لا ػػس بعػػد الاسفػػاؽ بيػػ   ، و   ػػس لبوف ب يػػداع الػػلمي و ابؼصػػاري  اضػػ نه   طػػ

ؽ.ـ.ج ابؼشػػػرع  ػػػدد ارطػػػراؼ الػػػج بؽػػػا ابغػػػس   رضػػػ  الػػػديوه و المحكمػػػة ابؼختصػػػة  802نػػػص ابؼػػػادة 
لل ظر   الديوه و ابغك  ال  ائ  الصادر   الديوه لصا  الشفي  الذي يعتبر س د  لكيت  و رس 

   عد اا خذه الإجراءات الج إبزدخا الشػفي  ي سػس ي  ػا ا ػار ف يخر  ابغك  إإ إجراء الش ر و ب
ي قة الشفي  بالبػائ  و بابؼشػ ي و الغػنً و  قرخػا ابؼشػرع ابعزائػري اػذل    ػقطات الشػفعة الإجرائيػة 

 ؽ.ـ.ج. 807و ابؼوضويية   س نص ابؼادة 

 و ستمحور نتائج خذه الدراسة   :

     للشفعة.وجود سواضس بنٌ ابؼعنى اللغوي و الإ ط .1
 يت  ارخذ بالشفعة    الة بي  العقار و ليس ابؼ قوؿ . .2
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الإخت ؼ   برديد طبيعة الشفعة و ارن س سكييف ا يلػ   نهػا سػبس  ػي  سػباب ا ػس ابؼلكيػة  .3
 و خذا  ا  خذ ب  ال   وري.

   القانوف ابؼدني الشفي  خو  ال  الرقبة، الشري  ضالشيوع،  ا س  س الإنتفاع. .4
 الإس  ية لم  ت  بالإنذار بي ما إيتبره القانوف الوضع  إجراء جوخري . الشريعة .5
لا بذػػوز الشػػفعة   بيػػ  العقػػار ليكػػوف بؿػػا يبػػادة لكػػ  لا يفقػػد ابؼشػػ ي خدضػػ  الػػديني إذا لم يكػػي  .6

 خ اؾ برايا.
ابغكػػ  بالشػػفعة يتوقػػ  يلػػ  دضػػ  الػػلمي و ابؼصػػاري    القػػانوف ابؼػػدني رنػػ   وجػػس إيػػدع الػػلمي و  .7

 ابؼصاري  قبا رض  الديوه.
 الشفي   ا بؿا ابؼش ي  ي وقت  بوت ابغك  ل  بالشفعة. .8
 الشفي  لا ي تفيد  ي ارجا ابؼم وح للمش ي   دض  اللمي إلا بدواضقة البائ . .9
س قط الشفعة بالت ازؿ ي  ػا  ػرا ة  و ضػم ا و لػو قبػا بيػ  و اػذل   ػس للشػفي  الت ػازؿ ي  ػا  .10

 بعد البي .
 س قط الشفعة بعد  رور س ة  ي س جيا العقد البي .  .11
 س قط الشفعة بخروج العقار ابؼشفوع ب  قبا البي  يي  ل  الشفي  قبا طلس الشفعة. .12

 و بعد الدراسة الج قم ا ثا خ اؾ بعض ابؼق  ات و التو يات:

ر  ي البػائ   و ؽ.ـ.ج ابؼشرع ابعزائري نص يل  ضرورة سوجي  الإنذا 799  س نص ابؼادة         
ابؼش ي إإ الشفي  لكػي لم يشػ ط الربظيػة خػذا قػد يػؤدي إإ وقػوع نػزاع بػنٌ الشػفي  و خصػو   ضيمػا 

 يخص يدـ يلم  بوقوع البي  .

و اتو ػػية يلػػ  ابؼشػػرع ابعزائػػري  ف يرػػي  المػػة الربظيػػة إإ الػػ ص و يبلػػن يػػي طريػػس بؿرػػر         
 قرائ .
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ا يعطػا إجػراءات إيػ ف الرغبػة ض مػ  سشػكا يقبػة   ػاـ الشػفي  بفػ ابؼشرع ي د ا وضػ   ر لػة        
و يليػػ   ػػا تم الاسػػتغ اء ي  ػػا ض نػػ  رػػس  ف يػػت  رضػػ  ديػػوه الشػػفعة  باشػػرة   الشػػفعة و سعقيػػدخا، 

 يو ا  ي ساريإ الإنذار الربظ  و إلا سقط ابغس   الشفعة. 30 جا 

ائا الشػػػفعة يلػػػ  وجػػػ  ال ػػػرية لتػػػدخا       ػػػ تو يلػػػ  ابؼشػػػرع وضػػػ  نػػػص يقػػػرر ضيػػػ  البػػػ        
  الات الاستعجاؿ و يلي  التقليص   الآجاؿ القانونية.

ثذا الشكا نكوف قػد  نهي ػا يمل ػا ابؼتواضػ  ا ػا  ف  اػوف قػد و ضقػت   بلػوغ الغايػة ابؼرجػوة         
الػػرة ابؼ ازيػػات غػػنً  نػػ  يبقػػ   وضػػويا شاسػػعا و ي ػػتحس ابؼزيػػد  ػػي الدراسػػة   ظػػا بذػػدد القػػواننٌ و  

 ابؼعروضة يل  القراء.

 و الله ابؼوضس.
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 10لحق رقم م
 شفيع عن طريق كتابة ال بطو النموذج عقد التصريي بالرغبة في الشفعة الذي يعلن عن

 ./..........................لده رستاذ
 ............................... و س ب

  سفل وق  ابؼ
 /ح ر

 .:.......................................ال يد                                   
 .:........................................ابؼولود                                   

 ..................ػـ إس  ارب:...........إس  ار                                   
 .:...........................................ابؼ  ة                                   
 .:.........................................الإقا ة                                   

 جزائري ابع  ية                                                                           
 .:............................................رق  بطاقة التعري  الوط ية

 .:....................الصادرة  ي ..............................بتاريإ
الشفعة قصد  ابؼؤادة استعماؿ  س  رغبت ييبد  العقد،  ن خذاجس و ناه بد رح للمو س الوق   د يالذ

  شاية اائ ة  يةشراء قطعة  رض ذات طبيعة ض 
 ببلدية....................................................... سابعة للدائرة

 ............................................................العقارية
 .................................................................ي سد

 ....... س تيارو. ........... ار  خكتارسبلن   ا ت ا................ 
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 ىايحد
 ................................... ي ال ا ية الشمالية

 ...................................ابع وبية ي ال ا ية 

 ...................................ال ا ية الشرقية ي 
 ................................. ي ال ا ية الغربية

 رق  ابؼكاف برماباس  ........ اائ ة ب فس سعرؼ  قتطعة  ي قطعة  رض  ابر    ا 
 ..................وارلد بعزئ  ي التحقيس ا..........

 قا لللمي ابؼصرح ب     لس العقد ابؼو س المحرر  ي طرؼبغرض ابغلوؿ بؿا ابؼش ي طب
 ./...............................................ارستاذ
 بػػػػػػ :  و س
 ...................ب قدر:..................... ابؼ  ؤرخ 
 .ي الواردة ضالبيانات  وط وطبقا للشر و يقد البي  خا صاري  الج اقترابؼسكلفة با إإإضاضة 
 .....................البائ  ؼإلي ا  ي طر  ي وج الإنذار الذ إإاست ادا 

 .........................................   س ار واؿ و ابؼش ي
 : ......................................................  ؤرخ 
  حرر قرائ  بدائرة اختصاصارستاذ/......... بدف طر  يسلقي ا ن خة  والذي 
 .ذاربؼا  إ باسا 

 .:.........طلس ال يد إإالعقد استجابة خذا  رر                            
 .:..................................ػيوـ 
 .:.................................س ة
 :خدييحرر الشابد

 .:.................ال يد1 -
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 .:................ال يد2 -
 .شخصية للشفي و رضت ما  عرضة سا ة عبد    ادا للمو س  ا س التوقي   سفل اللذاف

 .فالقانو  خابحس الشفعة الج  دد ابػا ة الإجراءات   إبساـ ت جدي فاما يؤادا
 

 19ملحق رقم 

 مح ر إيداع الثمن
 رية الديمقراطية الشعبيةئالجمهورية الجزا
 وزارة العدل

 الوطنية للموثقين الغرفة
 ./.......مكتب الأستاذ

 .:..........موثق بـــــــــ
  دناه ابؼوق 

 إشهاد بإيداع الثمن
 / ...................................................يش د ارستاذ

 : ........................................................ و س
 .:........................................................ال يد ف 

 .:..........................................................ابؼولود
 .:...........................................................ابؼ  ة

 .:.........................................................ال كي
 .قدره : ................. دجبصاليا إ بلغا   ودع قد
 .............................زي ة العمو ية لولايةبابػ  اب الزبائي   
 .:...........رق 

و ابغلوؿ  فالقانو   ل يخوبؽا س الشفعة الج ل استعما      ابؼصاري  رغبة و يترمي ضمي البي  
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 .بؿا ابؼش ي
 .بعزائرياابؼدني ا فالقانو  ي  801بؼادة ـ اطبقاف ر كا

 . دائرة إختصا  اب    المحكمة الواق  العقار ـالشف    ا ه ي  جا رض  ديو 

 .:.................... ابؼو س  بكتس رر 
 .................بار ر ابؼعنييل  طلس  ب اء

 ./.....................خت  ارستاذ وسوقي  
 10ملحق رقم 

 إلى الشفيع من يريد الأخذ بالشفعة وذي يوجنموذج من الإنذار ال
 :إإ ٔ

 .:.................ال يد
 .:................فالع وا
 ./.........................سلقاه ارستاذ بظ وجس يقد ر بد

 ....:.......................................... و س ب
 ....:............................................بتاريإ

 .:............... شايةاائ ة ببلدية ض  يةقتراه بي  قطعة  رض ذات طبيعة بد ا
 ................................سابعة للدائرة العقارية ب.................. سدي 

 .......... ... س تيارسبلن   ا ت ا :........... ىكتار ............ ار ..
 : دخا

 ة:  ي ال ا ية الشمالي

  ي ال ا ية ابع وبية  
 ة: ي ال ا ية الشرقي
 : ي ال ا ية الغربية
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 ....:..رق  برما فكاباس  ...... اائ ة ب فس اابؼ ف قتطعة  ي قطعة  رض  ابر    ا سعر
 ..............................................ارو لد بعزئ  ي التحقيس ا

 :.........................................................................لكية  ا ابؼ

 للشروط التالية:يقد البي  طبقاف ـ  بر 
........................................................................ - 1 

....................................................................... - 2 

.............................. ........................................ - 3 
 ..../.....................................................ق  البي   ي ال يدو 

 : .....................................................................اابؼولود
 .................لايةو ح :  قي  ب .................بلدية ................  ض

 : ..........................................إإ ال يد
 : ............................................اابؼولود
 .....................لايةو ......... بلدية ................ ح :  قي  ب ...ض 

 : ........................................................ قابا بشي رئيس قدره
 .........................زي ة العمو ية لولايةبػدض   الا يي طريس   اب الزبائي با

 ............................................................ ما  او   س 
 .ب.................دج إبصالاابؼقدرة و العقد  برريراابؼصاري  الج يقتري ا  إإ إضاضة

 يل ابؼش ي ا واا  ي البائ  إ  سعلي رغبت  ضي ا إ  فارخذ بالشفعة يلي     ض ذاا ت سرغس 
— ي ار ر رق 799اابؼادة  ـر طبقا ر كاالإنذا خذايو ا  ي ساريإ    نٌ  جا  لبث    ال واء 
 ابؼعدؿ وابؼتم  ، وإلا سقط  ق   ابؼدني ،  فسرمي القانو 1975سبتمبر 26  ؤرخ  75-58
 

 . ابغلوؿ بؿا ابؼش ي ي بسك    الج و الشفعة لا قا  سالإجراءات المحددة بحل استعما
 بظيا يمكيس دا ر  فليكو سك      بؿا  قرائ  بؿررالإنذار بواسطة  خذال    سيوجو 
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 .ذاربؼا  ي د الاقتراء إ باسا  إلي الرجوع
 : ......................................طلس إإالإنذار استجابة  خذا رر 
 : ...................................................................ػيوـ 

 : ..................................................................س ة
 إ راء الشتً                                                               إ راء البائ  
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