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هذا العمل المتواضع لأداءبر والعزٌمة نا بالصّ بداٌة أشكر الله العظٌم الذّي أمدّ      

د وعلى آله أشرف المرسلٌندنا محمّ والصّلاة والسلام على سٌّ   

نجاحً. رّ ها سإلى من كان دعاؤ     -     شخص فً حٌاتً إلى أعزّ   

إلى قرّة عٌنً. نً بالحّب والحنان والعطاء،إلى من أمدّ   

ً الغالٌة''''أمّ   

إلى وّجّل أن ٌرحل عزّ  إلى من شاءت إرادة الله  

''الطاهرة والدي روح''  

 فدعائً الخالص أن ٌرحمه الله برحمته الواسعة وٌسكنه فسٌح جنانه.

''.رادٌة''إلى أختً الوحٌدة   

.باسمه إلى إخوتً كلّ   

بعٌد. منإلى جمٌع عائلتً من قرٌب أو  

.''جهٌدة''إلى رفٌقتً التً شاركتنً هذا العمل زمٌلتً الغالٌة   

التًّ طالما قدمت لً ٌد  سعٌدة، سهام، وٌسامبالذكر  أخصّ ، إلى جمٌع الصّدٌقات
 المساعدة.

"إلى من كان سندا لً"  

بة وساهم فً إنجاح هذه المذكرة من ٌّ من أعاننً وساندنً ولو بالكلمة الطّ  إلى كلّ 
 قرٌب أو بعٌد.

.والاحترامكر والتقدٌر فائق الشّ  ًمنّ وا تقبلّ   

             سارة                                                                     

                                                                    



 

 

لام عمى سيدنا المصطفى منّي، والصّلاة والسولا قوة الحمد لله الذي وفقني لهذا بغير حول 
ن.صحبه أجمعيو    وعمى آله  

، أدعو الله أن يحفظهماي وأميوالديّ أبن عمى قمبي يالغالين و يأهدي ثمرة جهدي إلى العزيز   

مشواري الدراسي.طيمة  دعما لي بالصحة و العافية، الّمذان كانا و يمدهما  

.بلال وخميدةإلى أخي وأختي الحبيبان   

 إلى كل عائمتي من قريب أو بعيد.

سمنا هذا العمل من بدايته إلى نهايته االتي تق "،سارةوأخص بالذكر أختي وصديقتي الغالية "
.لّ وجوهذا بفضل الله عزّ   

ذين كانوا سندا ليالّ  إلى أعز أصدقائي  

ق وسميم عبد الح... أنيسة، سعيدة والغالية ويسامهام، س ريمة، ...بداية بصديقات الدراسة
بالتشجيع والكممة الطيبة. نيو و ساند الذين كانوا دعما لي  

.تقبموا مني جزيل الشكر                                         

جهيدة          



 

 بسم الله الرّحمن الرّحٌم

ّوأنّأعملّصالحاّترضاهّربّ ''  ّوعلىّوالدي   ً  .''أوزعنًّأنّأشكرّنعمتكّال تًّأنعمتّعل

من سورة النمل 91الآٌة       صدق الله العظٌم.        

ًّ القدٌر الذّي رزقنا بالعلم والمعرفة وأنار لنا دربنا لأداء هذا العمل  نشكر الله العل

 المتواضع .

سندا نتقدم بالشكر الجزٌل إلى الاستاذة المحترمة ''لحضٌري وردٌة'' التًّ كانت 

 ونعم السند  لنا،

 القٌّمّة، وأشرفت على عملنا هذا من بداٌته حتى نهاٌته.دتنا بنصائحها وأمّ 

 اجع ولم ٌبخل علٌنا"الذي زودنا بالمروالشكر الجزٌل للأستاذ '' لفقٌري 

 بالنصائح.

 .باسمه المناقشة المحترمة كلّ إلى لجنة 

إلى كلّ من ساندنا وأمدنّا ولم ٌبخل علٌنا فً عملنا  والاحترامنتقدم بوافر التقدٌر 

 .اهذا وشكر

 

ّمنّطرفّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّ

ّأبركانّجهٌدةّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّ

ّأٌتّأعرابّسارةّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّّ
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 مقدمة

منقولة كانت  ،تممك ما شاء من الأموالسمح لمشخص بت تيال يعتبر حق الممكية من الحقوق 
لما نصت عميو المادة  وابط والمعايير التي تقضي بيا التشريعات. وفقاأو عقارية ولكن باحترام الض  

متع والتصرف في ت  الممكية هي حق ال"  التي تقضي أن  من القانون المدني الجزائري  476
 ".مه القوانين والأنظمةيستعمل استعمالا تحر   بشرط أن لا ،الأشياء

ونجد أن الممكية كغيرىا من الحقوق العينية الأخرى تكتسب بأسباب مختمفة. فقد تكون عن 
وىنا الانتقال يكون  أو انتقال المال من مالك إلى آخر، ،الاستيلبء عمى مال لا يممكو أحدطريق 

را عمى إرادة أو جب ،ا بالتراضي كالعقدلأحياء إم  كالميراث والوصية أو بين ا ،ا بسبب الوفاةإم  
القانون فالمشرع الفرنسي لم يتطرق إلى الشفعة في أحكامو،  أن  ، ونجد ل كالشفعةالمالك الأو  

 .مياالجزائري جعل من الشريعة الإسلبمية مرجعا أص

تيا الشريعة الإسلبمية فتعتبر ىذه الأخيرة ىي الشفعة وفقا لذلك ىي من الحقوق التي أقر  ف
بسبب اتصال ممكو  ،ت الشفعة لغاية رفع الضرر عن الشفيعوالتي أقر   ،المصدر التاريخي ليا

 .ةك وظيفة تجميع الحصص الشائعة المبعثرة في يد واحدبالعقار فيي تمنع تجزئتو، وتؤدي بذل

ونظم أحكام الشفعة في المواد من المادة  ،ر المشرع الجزائري وبمبادئ الشريعة الإسلبمية تأث  
وىذا ضمن الكتاب الثالث تحت عنوان طرق  ،من القانون المدني الجزائري  707إلى المادة  796

 .اكتساب الممكية

ة نوا أحكاما حتى لا تعد الشفعبي  قد المدني،  كل من الشريعة الإسلبمية والقانون  فنجد أن  
ىذه الأحكام ىي المعيار لاستحقاق الشفعة أن  باعتبار  ،وسيمة لسمب أموال الناس بغير وجو حق

سواء تعمق الأمر بالشخص  ،لمشفيع، فوضعوا مجموعة من الشروط الواجب توافرىا للؤخذ بالشفعة
 المشفوع فيو أو بالمال المشفوع فيو.أو بالتصرف الشفيع 

وكثرة اختلبفيم في قضايا  ،نلأىمية ىذا الموضوع و المشاكل التي تصادف المتقاضيونظرا 
خصوصا من طرف الباحثين  ،بالدراسات الكافية يحظىوبالنظر لكون موضوع الشفعة لم  ،الشفعة
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جع الجزائرية خاصة، فيذا ما دفع بنا لدراسة الجزائريين وىذا ما لوحظ في إطار البحث عن المرا
بين ما أقرتو الشريعة الإسلبمية وبين ما  ة بكل مشتملبتيا كدراسة مقارنةموضوع الشفعة والإحاط
 أخذ بو المشرع الجزائري.

خلبل الإجابة عن الإشكالية: ما ىو النظام القانوني لحق الشفعة في الفقو وىذا من 
 ؟الجزائري بو الإسلبمي ومدى أخذ المشرع

الجوىرية قسمنا البحث إلى فصمين، تناولنا في الفصل الأول  وللئجابة عن ىذه الإشكالية
النظام التشريعي لمشفعة في مبحثين مرتبطين في الغاية واليدف من حيث البحث عن ماىية 
الشفعة وأحكام تنظيميا، وتطرقنا في الفصل الثاني للآثار المترتبة عن الشفعة في مبحثين تطرقنا 

لك في إطار دراسة مقارنة بين ذني مسقطات الشفعة و المبحث الثاو  ثار الشفعةلآل في المبحث الأو 
 لك.ذالمشرع الجزائري بيا وىل وفق في  ذما جاءت بو شريعتنا الغراء ومدى أخ



 

 

 الفصل الأوّل
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 الفصل الأول

 النظام التشريعي لمشفعة

ع ز ن قبيل مف تعتبر الشفعة سببا مف أسباب كسب الممكية، فلا تعتبر سببا اختياريا، بل تعد  
عف الماؿ الذؼ  يالتخم  مجبرا عمى فيجد المشترؼ نفسو  ،والحموؿ محمو جبرامف صاحبو  يةالممك

 قدمع البائع لكوف الشفيع  لصفقةا تماـ فيع وىذا بعداشتراه لفائدة شخص آخر لا يعرفو ألا وىو الش  
 فيو جممة مف الشروط واتبع جممة مف الإجراءات تجعمو يمتمؾ ىذا الماؿ دوف المشترؼ. توافرت

الشفعة  ماىيةث كل مبحعالج في التطرؽ في ىذا الفصل إلى مبحثيف نوعمى ىذا سنحاوؿ 
 وبيف ما أخذ بو المشرع الجزائرؼ. رتو الشريعة الإسلاميةعمى التوالي بيف ما أق وأحكاـ تنظيميا
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 المبحث الأول

 ماىية الشفعة

المشرع  بو الشريعة الإسلامية وكما أف   مف آثار عقد البيع، وىذا ما جاءت تعتبر الشفعة أثر
 مادة. 41ضمف القانوف المدني في ـ أحكاميا الجزائرؼ نظ  

تعرض في ىذا المبحث إلى تعريف الشفعة في مطمب أوؿ وأركاف الشفعة في مطمب ثاف نس
 شروط الشفعة في مطمب ثالث. ىبالإضافة إل

 المطمب الأول

 الشريعة الإسلامية والقانون المدنيتعريف الشفعة في 

 في الشريعة الإسلاميةتعريف الشفعة ومشروعيتيا في  ىسنتطرؽ مف خلاؿ ىذا المطمب إل
 .ا في القانوف المدني في فرع ثانيالشفعة وتكييفيعريف تأوؿ و  فرع

 الفرع الأول

 تعريف الشفعة ودليل مشروعيتيا في الشريعة الإسلامية

اصطلاحا، ثـ إلى دليل مشروعيتيا في و سنتطرؽ في ىذا الفرع إلى تعريف الشفعة لغة 
 الإسلامية. الشريعة

 عريف الشفعةأولا: ت

 سنتناوؿ التعريف المغوؼ والتعريف الاصطلاحي

 لغة: - أ

 وجاء  ـ أؼ ضد الوترمف الشفع، وىو الض  يف وتسكيف الفاء، لفع مأخوذ الشفعة بضـ الش  
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يء مف باب نفع أؼ  و إلى الفرد ضممتفي المصباح المنير لمفيومي في مادة شفع، قوؿ شفعت الش 
 . (1)جعمتيا اثنيف، ومف ىنا اشتقت الشفعة أؼوشفعت الركعة 

في المغة الشفعة  اشتقاؽالشفعة مشتقة مف الزيادة، فقد سئل أبو العباس عف  لغة أف   وقيل
، أؼ شفعو أؼ تزيدهتفقاؿ: اشتقاقيا مف الزيادة وىي أف تشفع فيما تطمب فتضمو إلى ما عندؾ ف

 إليو ما زاده وشفعو بو. فض ـ أن و كاف وترا واحدا 

لؾ لما فييا مف ضـ نصيب إلى ذوسميت ب-ضـ-والشفعة يصح أف تؤخذ مف شفع بمعنى
(2)نصيب

 .(3)لأن و يزيد ممكو بسبب الشفعة -زاد–أف تؤخذ مف شفع بمعنى  ويصح  ، 

 .(5)معناه مف يزد عملا صالحا إلى عممو ،(4)""من يشفع شفاعة حسنةوقيل في قولو تعالى 

 اصطلاحا-ب

بو شريكو مف عقار  ضىي استحقاؽ شريؾ أخذ ما عاو  لوافقا عرفيا بعض فقياء المالكية
 الجار.و  لكف الشفعة عند الحنفية تثبت لمشريؾ ،(6)بجممةبثمنو أو قيمتو الذؼ باع بو 

 بو أخذ ما عاوضشريؾ  استحقاؽفيا عمى أن يا جميور الفقياء غير الحنفية، فقد عر  ا وأم  
 .قيمتوشريكو مف عقار، بثمنو أو 

الشفعة عمى أنيا حق الشريؾ أو الجار  -ـ الله وجيوكر  -الإماـ عمي بف أبي طالب ؼوقد عر 
 الذؼ تـ بو البيع جبرا عف البائع والمشترؼ.مف تممؾ العقار المبيع بالث  

                                                           
وأحكاميا في القانوف المصرؼ والمبناني، منشورات  رمضاف أبو السعود، الوجيز في الحقوقية العينية الأصمية، مصادرىا -1

 .402، ص.2002الحمبي الحقوقية، بيروت، لبناف، 
2
 .450، ص.2007، لكتاب، مكتبة الصحابة، الإماراتمحمد صبحي بف حسف، المباب في فقو السنة وا - 

 .401.ص المرجع السابق، ،رمضاف أبو السعود -3
 مف سورة النساء. 85الآية  -4
، المكتبة العصرية، بيروت 3محمد بف عبد الباقي بف يوسف الزرقاني، شرح الزرقاني عمى موط أ الإماـ مالؾ، ج  -5

 .461.ص.2004
لأبي الحسيف يحيى ابف أبي الخير بف سالـ العمراني الشافعي  مذىب الإماـ الشافعي،قاسـ محمد النورؼ، البياف في  -6

 .  527، ص.2000ة والنشر والتوزيع، ، دار المنيج لمطباع7المجمد  اليمني،
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ا سبق إذف ىي حق تممؾ الشفيع لمعقار جبرا وىو العنصر الجوىرؼ والمميز فالشفعة مم  
 ممشترؼ كمقابل لتنازلو عف العقار.للمشفعة، مع دفع الثمف 

 الشفعة ثانيا: دليل مشروعية

نة والإجماع الذيف أقروا الس   مف   تستمد الشفعة دليل مشروعيتيا مف الشريعة الإسلامية في كل  
 مف عدميا.تمف الفقياء مف حيث ثبوت الشفعة فقد اخبجواز الأخذ بيا، 

 نة حيث الس   نم اأم  

ـ بالشفعة قاؿ: قضى رسوؿ الله صمى الله عميو وسم   وما رواه جابر بف عبد الله رضي الله عن
 .متفق عميو(1)فلا شفعة ()رؽ صرفت الطو  ()الحدود تيقسـ، فإذا وقعفي كل ما لـ 

ى رسوؿ قضروػ عف جابر رضي الله عنو قاؿ:"  -رحمو الله-الإماـ مالؾ أوما ورد في موط     
حق أو أف يبيع حتى يستأذنو فيو للا يحل ()أو حائط ()ةالله صلى الله عليه وسلم بالشفعة في كل شركة لـ تقسـ ربع

 .(2)بو"

أف  الشريعة الإسلامية أخذت بالشفعة وما يؤكد لنا ذلؾ ىو عمل الصحابة والخمفاء  ميو يظير لناوع
ـ الله ومنيـ الإماـ عمي بف أبي طالب كر  إذ قضى بيا الكثيروف  وف عمييـ رضواف الله،دالراش
 .(3)وجيو

                                                           
- .وقعت الحدود: صارت مقسومة 
- .صرفت الطرؽ: بي نت 
ىذا الحديث أخرجو البخارؼ في صحيحو في كتاب الشفعة، باب الشفعة في ما لـ يقسـ، فإذا وقعت الحدود فلا شفعة  -1

 . 02، صحيح البخارؼ، ج 2033حديث رقـ 
- .ربعة: المنزؿ ودار الإقامة 
-   .الحائط : البستاف 
، المكتبة العصرية لمطباعة والنشر 5أحمد بف عمي بف حجر العسقلاني، فتح البارؼ، شرح صحيح البخارؼ، المجمد  -2

 . 2873، ص .2007بيروت، 
عمي عيشور، الشفعة بيف الشريعة الإسلامية والقانوف المدني، مذكرة تخرج لنيل رتبة في القضاء، المعيد الوطني  -3

 .4، ص.2004لمقضاء، الجزائر، 
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 ا من حيث الإجماعأم  

لمشريؾ الذؼ لـ يقاسـ  أجمع أىل العمـ عمى إثبات الشفعة"ؿ الإماـ إبراىيـ بف المنذر: و قي 
إذا أراد أف يبيع نصيبو  يفأحد الشريك فيما بيع مف أرض أو دار أو حائط، والمعنى مف ذلؾ أف  

مف الضرر فإذا لـ يفعل ذلؾ وباعو لأجنبي فالشرع  تخميص شريكوذلؾ لو  و،ف مف بيعو لشريكوتمك  
 .(1)"يمو عمى الأجنبيضبأحقية الشريؾ في الشفعة وتف ىنا أقر  

في ذلؾ إضرار بأرباب  لأف   ؛قد خالفو الرأؼ أبو بكر بف الأصـ إلى عدـ ثبوت الشفعةو 
قاعد الشريؾ عف الشراء ، ويتا ابتاعوعمـ أن و يؤخذ منو إذا ابتاعو لملو شترؼ الأملاؾ فالم

عقد قبمو والجواب عمى ذلؾ مف فسيتضرر المالؾ، وىذا ليس بشيء لمخالفتو الآثار والإجماع المن
 :يفوجي

يمنعيـ استحقاؽ  لـو  ـ مف يشترؼ منيـ غير شركائيـ،قديبيعوف ولا يت نشاىد الشركاء أفأوليا: 
 الشفعة مف الشراء.

 .(2)ة أف يقاسـ فيسقط استحقاؽ الشفعةو يمكف إذا ألحقتو بذلؾ مشق  ن  أثانييا: 

باحتيا، و ىو ما ذىب إليو جميور الفقيا والرأؼ الراجح  حق  يان  أء مف مشروعية الشفعة وا 
لروح العدالة التي تتميز بيا الشريعة أدلتيـ، وملائمتيا الشريؾ والجار، فمو أف يطالب بو وذلؾ بقوة 

عمى ا لا يضار الأجنبي، لأن و سيحصل قد يصيب بينم الإسلامية، فبالشفعة يرتفع الضرر الذؼ
 " ما يؤكد عمى ذلؾ.حديث الرسوؿ الله صلى الله عليه وسلم "لا ضرر ولا ضرارالثمف الذؼ دفعو. و 

 ثالثا: حكم الشفعة   

  لأف  أصل البيع يكوف  ؛الأصل أن و لا تجوز الشفعة لأف  فييا بيع الرجل ممكو بغير رضاه      

                                                           
لشمس الديف أبي الفرج عبد الرحمف بف محمد بف ، الشرح الكبير، حمو ، عبد الفتاح محمدالتركي فسعبد الله بف عبد المح -1

 .359-358، ص.1993يجر لمطباعة والنشر والتوزيع ال،  15جأحمد بف قدامة المقدسي، 
 .41.ص، 2002، دار ىومو، الجزائر، 2الشفعة بيف الشريعة الإسلامية والقانوف المدني الجزائرؼ، ط  خالدؼ أحمد، -2
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بجزء في  إذا تصرؼ شريكو بالبيع نو،شريؾ قصد دفع الضرر عفالشفعة تثبت لم بالتراضي 
 ع.يالعقار، وتؤخذ بالثمف الذؼ وقع بو الب

 الثاني الفرع

 تعريف الشفعة وتكييفيا في القانون المدني

عريف إلى تعريف الشفعة في الشريعة الإسلامية، سنتناوؿ في ىذا الفرع ت بعدما تطرقنا
 وتكييفيا القانوني. ؼ الجزائر  الشفعة في القانوف المدني

 أولا: تعريف الشفعة

 الشفعة " القانوف المدني التي تنص عمى أف   مف 131ؼ المشرع الجزائرؼ الشفعة في المادة عر     
محل المشتري في بيع العقار ضمن الأحوال والشروط المنصوص عمييا في  الحمول رخصة تجيز
 .(1)"المواد التالية

 .(2)319 وىذا ما جاءت بو معظـ التشريعات الأخرػ مثل القانوف المصرؼ في المادة

إذا  باب كسب الممكيةالشفعة تعد سبب مف أس أف   ؛ج.ـ.ؽ 131مضموف المادة مف ونستنتج 
ذؼ يحل محل ىذا المشترؼ بشروط عقار باعو صاحبو لغير الشفيع، ال  يا الشفيع لتممؾ ما استعمم

 رض وجود عقد بيع وارد عمى عقار.وىنا نفت ،(3)ؽ ـ ج  131ممادة لمواد التالية المذكورة في 

ويتفق ىذا التعريف مع ما ورد في الشريعة الإسلامية مف تعريف لمشفعة، كونيا حق تممؾ 
 را عمى المشترؼ بما قاـ عميو مف الثمف.و أو بعضو ولو جبالعقار المبيع كم  

 
                                                           

-20الصادرة بتاريخ  12، المتضمف القانوف المدني، ج ر عدد 4319سبتمبر  22، المؤرخ في 92-19الأمر رقـ  -1
 .، المعدؿ والمتمـ42-4319

رؼ " الشفعة رخصة تجيز في بيع العقار الحموؿ محل المشترؼ في الأحواؿ مف القانوف المدني المص 935تنص المادة  -2
 و بالشروط المنصوص عمييا بالمواد التالية: ..."

 .2عمي عيشور، المرجع السابق، ص. -3
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 لمشفعة ثانيا: التكييف القانوني  

 التكييف القانوني ليا. لىإقانوف المدني الجزائرؼ، سنتطرؽ بعدما رأينا تعريف الشفعة في ال

ساؤلات طرحت عدة تف ،طبيعة القانونية لمشفعةالقانوني بيف الفقياء حوؿ و لقد ثار جدؿ فقيي 
ا سبب مف يـ أن  الأخيرة، ىل ىي حق شخصي أـ ىي مجرد رخصة؟ أ حوؿ الطبيعة القانونية ليذه

 .الممكيةكسب أسباب 

الشفعة  أف   إلىيستندوف في قوليـ  بيذا الرأؼ،وف الذيف يقر   نجد بأف  حق عينيا  ااعتبارى في
ومعنى ذلؾ  شخصيا احق اوىناؾ مف اعتبرى .العقار المشفوع بو ةمصدره ممكيباعتبارىا حق عيني 

 ر مشتريا بالأفضمية.أف يصي ا بو وىوقلصي اشخصي احق   ماإن   ؛الشفيع لا يستعمل دعوػ عينية أف  

 رخصة استثنائية حيث تؤدؼ إلى يا، أؼ أن  لممكيةمف طرؽ كسب ا وىناؾ مف اعتبرىا طريق
لا شخصيا إذ لا يمكف عينيا و  حقا الشفعة لا تعد ويتضح لنا أف   ،وحرية التعاقد حرية التصرؼ تقييد

فالشفعة مف الحقوؽ الترخيصية أو محق العيني ىو بحد ذاتو حقا عينيا. لسبب المكسب أف يكوف ال
 . (1)لمشفيع جبرا عف المشترؼ  العقار المبيعلتي تؤدؼ إلى تمميؾ المنشئة، ا

الخيار بالأخذ بيا أو عدميا، ومف ثـ فلا  فعة ىي رخصة وىنا لمشفيعالش ويرػ البعض أف  
عمى  ؾ العقار المبيع ولو جبرافييا، تمم  الحق في العقار، ومتى ثبت  لا  إيكره عمييا ولا تجوز 

ت فيو سمطة القضاء محل حقيقيا حم   بموجب حكـ صادر مف القضاء ويعتبر عقدا المشترؼ 
، بل ليست بحق بحق عيني ولا بحق شخصي تالشفعة ليس وىناؾ جانب آخر يرػ بأف  ، (2)الإرادة

ن   ا عينيا عمى عقار كحق فالشفيع يكسب بالشفعة ممكية عقار أو حق   ،سبب لكسب الحق ماأصلا، وا 
 سبب مف أسباب كسبو. كونو نفسو وبيف بيف الحق الفرؽ واضح لأف   ؛الانتفاع مثلا

                                                           
 . 3-2، ص ص.4331يل إبراىيـ سعد، الشفعة عمما وعملا، منشأة المعارؼ بالإسكندرية، بن -1
، الممكية، المجرػ والمسيل، حق المرور، وضع الحدود الحائط، المشترؾ 9طمبة، الوسيط في القانوف المدني، ج  أنور -2

المطلات والمناور الشرط المانع مف التصرؼ، الشيوع الاستيلاء، الميراث، الوصية الالتصاؽ، الشفعة، د ط، المكتب 
 . 112، ص.2004الجامعية الحديث، الإسكندرية، 
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ولا  اعيني احقالشفعة ليست  ، ىو أف  ء حوؿ تكييف الشفعة فالرأؼ الراجحذكره مف أرا سبق افمم  
يا تعد مصدرا مف أسباب كسب الممكية، كما أن   وسبب بةما ىي واقعة مادية مرك  إن   ،اشخصي
اعتبر  أيف ج.مف ؽ.ـ 131المادة  نو المشرع الجزائرؼ بإيجاز في نصر عوىذا ما عب  ، (1)لمحق

 دىا القانوف.إجراءات دقيقة حد   تتطمب إتباع ،الحموؿ محل المشترؼ جيز الشفعة رخصة ت

 يثبت لمشفيع رؼ ؾ جبيا حق تمم  أن   عمىاعتبروا الشفعة قياء الشريعة ف وما نخمص إليو أف  

 فالاختلاؼتجيز الحموؿ محل المشترؼ، لذا  ا ذىب القانوف المدني إلى اعتبار الشفعة رخصةمفي
 شريعة الإسلامية والقانوف المدني.واضح في تكييف الشفعة بيف ال

 المطمب الثاني

 والقانون المدني الإسلاميةلشفعة في الشريعة اأركان  

وعمى ىذا سنتطرؽ لأركاف  ،والمشفوع فيو والمشفوع منو والثمفلمشفعة أركاف وىي الشفيع      
 .شريعة الإسلامية والقانوف الجزائرؼ الشفعة في كل مف ال

 الفرع الأول

 والقانون المدني الإسلاميةالشريعة  في الشفيع

لشفيع في القانوف المدني وا الإسلاميةإلى الشفيع في كل مف الشريعة  عرض في ىذا الفرعنس
 وكذا الشفيع في القوانيف الخاصة.

 : الشفيع في الشريعة الإسلاميةأولا:  

 يرػ جميور الفقياء أن و لا شفعة إلا  لشريؾ في ذات المبيع، حقو مازاؿ مشاعا لـ يفرز، فلا
 شفعة لشريؾ مقاسـ، وتثبت الشفعة لمكافر عمى مسمـ عند المالكية، كما تثبت لمكافر عمى

                                                           
، منشورات 1: أسباب كسب الممكية، ط  3الرزاؽ أحمد السنيورؼ، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، ج عبد  -1

 . 119، ص.4332الحمبي الحقوقية، بيروت، 
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  .(1)الديفيما تساويا في شريعة الإسلامية لأن  الاحتكما إلى  الكافر إذا

 كما يمي:سنراه وىذا ما  ،وصفة الشفيعأنواع الشفعة  في الإسلاميةوقد فصل فقياء الشريعة 

 الشفعة لممحبس - أ

تو، فمد الشريكيف إذا حب س أح  ىاؿ أف يأخذالأو  مشريؾ حصتو قبل أف يبيع شريكو حص 
ذا لـ يقصد الت حبيس ،مثل ما حبس فيو نصيبو في اليحسبي بالشفعة فميس لو الأخذ بالشفعة  وا 

 نصيبو عمى جمعية خيرية سيبيكاف في عقار وأف  أسامة قاـ بتحأسامة ومصطفى شر  :ومثاؿ ذلؾ
 ة أف يأخذ نصيب شريكويبيع نصيبو في العقار المشاع، فمف حق أسام بينما أراد مصطفى أف

 .(2)وؿيسو عمى الجمعية الخيرية التي سبق لو وأف حبس عمييا نصيبو الأليقوـ بتحب

 عميو القاصر والمحجور الشفعة لولي  -ب

الشفعة مف باب تنمية الماؿ وىو مف الأفعاؿ النافعة نفعا محضا، والشفعة شرعت لدفع 
 عمييـ. لشفعة حق لمصغير ونحوه مف المحجورالضرر عف الشريؾ ولذلؾ فا

لا  ف فالأـ و و، فإف لـ يكبو أبوه أو وصي   غير يقوـالص  طمب شفعة و   ي  والقاضي ولالولي ف ا 
الصغير أف يراعي ما فيو مصمحة الصغير في الأخذ بالشفعة، فإذا أخذ  وعمى ولي   .لو لمف لا ولي  

والحكـ في المجنوف  ،يا بعد البموغ باتفاؽ المذاىب الأربعة، فلا يممؾ الصغير نقضبالشفعة الولي  
 .(3)عميو وكذلؾ السفيو رلأن و محجو  ؛كالحكـ في الصبي سواء المطبق

 الشفعة لناظر الوقف والميراث-ج

 شخص دار عمى جية خيرية وليا ناظرإذا حبس  أن و ؛صد بالشفعة لناظر الوقف والميراثيق
ما تكوف لممالؾ وليس والشفعة إن   ،فإذا باع الشريؾ نصفو فميس لمناظر الأخذ بالشفعة ولو ليحبس

                                                           
 1995دار الكتب العممية، لبناف، ، 2ب في فقو الإماـ الشافعي، ج ، الميذ  بف عمي بف يوسف إسحاؽ إبراىيـ يأب -1

 .213ص.
 .23أحمد، المرجع السابق، ص. خالدؼ -2
 .19-14المرجع نفسو، ص. -3
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الماؿ وينتج عمى ما سبق إرث حق  فعة لبيتالناظر كالمحبس. والمالكية أجاوز الأخذ بالش
صيبو لبيت الماؿ ثـ باع الشريؾ ن()يف ولا وارث لو أخذ السمطافالشريك فإذا مات أحد، لشفعةا

 . (1)خر حصتو فممسمطاف الأخذ بالشفعة لبيت الماؿالآ

 شفعة في الميراث ال-د

إف  الإخوة إذا ورثوا أرضا، فيتوفى أحدىـ عف أولاد ورثوه. ثـ باع  ؛الله وقاؿ الإماـ مالؾ رحم
بشفعة ما باع مف أعمامو؛ لأف  شركتيـ أخص، وبسبب  أحد الأولاد نصيبو؛ فإف  إخوة البائع أحق  

 مف القسمة، فكانت الشفعة بينيـ أولى. إزالة الضرر

لموارث، إذا طالب بو الشفيع  وف بثبوت حق الأخذ بالشفعةيقر  -عدا الحنفية-فجميور الفقياء
لشفيع قبل أف يطمب الأخذ ذا مات اإ ما ؼفيو قبل موتو، بخلا المورث بعد بيع العقار المشفوع

 . (2)الوارث خميفة المورث فمو كل حقوؽ مورثو، ومنيا حق الشفعة لأف   بالشفعة؛

 الشفيع في القانون المدنيثانيا 

حق الشفعة وذلك مراعاة الأحكام التي ينص يثبت  أن و " مف ؽ.ـ.ج 139نصت المادة 
 :ةعمييا الأمر المتعمق بالثورة الزراعي

 لمالك الرقبة إذا بيع الكل أو البعض من حق الانتفاع المناسب لمرقبة، -

 لمشريك في الشيوع إذا بيع جزء من العقار المشاع إلى أجنبي، -

 .لصاحب حق الانتفاع إذا بيعت الرقبة كميا أو بعضيا" -

 ؿ ىذه المادة فالمشرع استرشد باعتبارات لإثبات صفة الشفيع وتتمثل فيما يمي:فمف خلا

 قيا.جمع شتات الممكية بعد تفر  -4

                                                           
- .السمطاف: الدولة 
 .10خالدؼ أحمد، المرجع السابق، ص. -1
 .11المرجع نفسو، ص. -2
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الشركاء  والتقميل مف عدد نطاؽ الشركاء في الممكية الشائعة،إبعاد الأجنبي مف اقتحاـ -2
 .(1)كمما أمكف ذلؾ

 تي: وىـ كالآ ؽ.ـ.ج ذكرت ترتيب الشفعاء139فالمادة 

 الشفعة لمالك الرقبة - أ

صفة الشفيع تثبت لمالؾ الرقبة، إذا بيع الكل أو البعض مف حق الانتفاع المناسب لمرقبة 
 مف ؽ.ـ.ج . 139طبقا لمفقرة الأولى مف المادة 

ىي أن يا تؤدؼ إلى جمع ما تفرؽ مف  ،والحكمة مف تقرير حق الشفعة في ىذه الحالة
 .(2)قبة فتجتمع لممالؾ سمطاتو عمى الشيءلر  عناصر الممكية بضـ حق الانتفاع إلى ا

أن و يمكف أف نتصور تحققيا في  إلا   ،ىذه الحالة إف كانت نادرة الحصوؿ في الواقع العممي
 :منيا فروض مختمفة

فإذا باع  ،ورتب عميو حق انتفاع لشخص آخر ،إذا كاف ىناؾ عقار ممموؾ لشخص-      
مالكا  بو لحق الانتفاعيالرقبة، فمالؾ العقار وقد أصبح بعد ترتالمنتفع حقو لشخص آخر غير مالؾ 

ففي  ، فإذا ما أخذ ىذا الحق بالشفعة جمع عناصر ممكيتوشفع في حق الانتفاع المبيعأف ي لمرقبة
 .(3)ىذه الحالة لا يوجد شفيع آخر يزاحـ مالؾ الرقبة في أخذ حق الانتفاع بالشفعة

الشيوع، فإذا باع  انتفاع لمصمحة شخصييف أو أكثر فييكوف مالؾ العقار قد رتب حق  أف-     
ممالؾ الرقبة أف يشفع في الانتفاع ونفرض أن يا النصف، فحصتو الشائعة في حق يف أحد الشريك

ولا  ،مالكا ممكية تامة لنصف العقار، ومالكا لرقبة النصف الآخرىذه الحصة المبيعة، فيصبح 

                                                           
 .92-94السابق، ص ص.المرجع خالدؼ أحمد،   -1
إبراىيـ سعد، الحقوؽ العينية الأصمية في القانوف المصرؼ والمبناني، منشورات الحمبي الحقوقية، الإسكندرية،  نبيل -2

 .140، ص.4339
 .991عبد الرزاؽ أحمد السنيورؼ، المرجع السابق، ص. -3
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في  المبيعة خر في حق الانتفاع أف يزاحـ مالؾ الرقبة في أخذ الحصة الشائعةشريؾ الآيستطيع ال
 .(1)في الشيوععمى الشريؾ  حق الانتفاع بالشفعة؛ لأف  مالؾ الرقبة مقدـ في الترتيب

 لشريك في الشيوعا-ب   

مف  139/2 نص المادةوفقا  ،الشريؾ في الشيوع تثبت لو صفة الشفيع في المرتبة الثانية      
 .(2)ؽ.ـ.ج

، ىي منع دخوؿ أجنبي بيف الشركاء في العقار والحكمة مف تقرير الشفعة في ىذه الحالة
م   ،الشائع  . (3)عدد الشركاء إذا كانوا في الأصل متعدديف التقميل مفا إلى وا 

 مف الشركاء في الشيوع  كاف لكل   يعيا لأجنبيبحصة شائعة يممكيا الشريؾ، فقاـ بفإذا كانت 
  يا:لممكية الشائعة عدة شروط منحالة اللأخذ بالشفعة في  ويشترط، بالشفعة المبيعةأخذ الحصة 

وأصبح لكل  المشاعيفيف الشركاء فإذا تـ تقسيـ ىذا العقار ب يكون ىناك عقار شائع: يجب أن    
أف يف ، فلا يجوز لأحد الشركاء الباقرؼ أحدىـ بالبيع في حصتووتص ،واحد منيـ حصة مفرزة

 .(4) ا، حيث أنيـ بعد الشيوع أصبحوا جيرانىا بالشفعةيأخذ

ع أحد الشفعة لمشريؾ المشاع في حالة بي تثبتيجب أن يبيع أحد الشركاء حصتو الشائعة:     
ف كاف ىذا الب ا بيع الشريؾ لحصة مفرزةأم  الشائعة، الشركاء حصتو   إلا  أن و غير نافذ يع صحيحاوا 

، فالشفعة لا تجوز إلا ر المشترؼ شريكا مع شركاء البائعالشركاء، بالتالي لا يعتبباقي مواجية  في

                                                           
 .91خالدؼ أحمد، المرجع السابق، ص. -1
 رجع السابق.، الم58-75الفقرة الثانية مف الأمر  795انظر المادة  -2
حسف كيرة، الموجز في أحكاـ القانوف المدني: الحقوؽ العينية الأصمية، أحكاميا ومصادرىا، منشأة المعارؼ،  -3

 .911، ص.4332الإسكندرية، 
كامل الخطيب، الموجز في شرح أحكاـ الشفعة عمى ضوء أحكاـ محكمة النقض، دار الألف لتوزيع الكتب  ميدؼ -4

 .12، ص.2000القانونية، مصر، 
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مف  141ىذا ما قضت بو المادة و  (1)إذا بيعت حصة شائعة في العقار لا جزء مفرز فيو
 .(2)ؽ.ـ.ج

إذا  بت الشفعة بسبب الشركة في الشيوعلا تثيجب أن يكون بيع الحصة الشائعة لأجنبي: 
مف  131المادة  وىذا حسب، كاف البيع لأجنبي عف الشركاء إذا إلا   ،حصة شائعة مف العقار عتبي
 .ج.ـ.ؽ

 الشفعة لصاحب حق الانتفاع -ج

 .ـ.جؽ 139المادة  حسب، تثبت لو صفة الشفيع في المرتبة الثالثة صاحب حق الانتفاع
 ولكف إذا بيعت ،بالشفعة ىاأخذيا الحق في كل الرقبة أو بعض إذا بيعتمصاحب حق الانتفاع ف

أخذ فمو الحق في  ،كما لو كاف لحق الانتفاع صاحبيف في الشيوع ،حصة شائعة في حق الانتفاع
ا في حالة الأخذ بالشفعة عند أم   ويأتي في المرتبة الثانية، كشريؾ في الشيوعبالشفعة ىذه الحصة 

  .فيأتي في المرتبة الثالثة بيع كل الرقبة أو بعضيا

با عميو حق ورت   ،فيما بينيما اف ىناؾ عقار ممموؾ لشخصيف مناصفةحالة ما إذا كوفي 
مالؾ  ىما ، كاف ليذه الحصة شفيعاففإذا باع أحد ملاؾ الرقبة حصتو ،انتفاع لشخص آخر

وصاحب حق الانتفاع باعتباره مالكا ليذا  خر مف الرقبة باعتباره شريكا في الشيوعالنصف الآ
ويشغل  ،يقدـ مالؾ نصف الرقبة باعتباره شريكا في الشيوع ،منيما الأخذ بالشفعةوطمب كل  ،الحق

ا إذا لـ يطمب مالؾ نصف أم  ، ة الثالثةشغل المرتبيعمى صاحب حق الانتفاع الذؼ  المرتبة الثانية
 .(3)الرقبة الأخذ بالشفعة في ىذه الحصة، كاف لصاحب حق الانتفاع الحق في أف يأخذىا بالشفعة

 ثالثا: الشفيع في القوانين الخاصة

 تناوليا كما يمي: نحالات في ررت بعض القوانيف حق الأخذ بالشفعة ق

                                                           
 .551حسف كيرة، المرجع السابق، ص.-1
 مف ؽ.ـ.ج" كل شريؾ في الشيوع يممؾ حصتو ممكا تاما، ولو أف يتصرؼ فييا.......الشركاء." 714تنص المادة  -2
 .90ميدؼ كامل الخطيب، المرجع السابق، ص. -3
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 المجاورون للأراضي الفلاحية -1

 91ونجد المادة  ،بيف العقار المبيع والمشفوع بو اقعة مادية تستمزـ القرب والتلاصقالجوار و 
 يمتد حق الشفعة كما نصتعمى ما يمي: " تنص  المتضمف التوجيو العقارؼ  29-30مف القانوف 

المذكور أعلاه إلى  1957سبتمبر  62في  المؤرخ 75-57من الأمر  597عميو المادة 
 .(1)"ةوبغية تحسين الييكل العقاري في المستثمر  ،أعلاه 77المجاورين في إطار أحكام المادة 

 لشفعة في الجوارالمشرع خص  الأراضي الفلاحية لتكوف محل ا ف لنا أف  مف ىذه المادة يتبي
 .(2)29-30مف قانوف  99إطار المادة يع المستثمرات الفلاحية وذلؾ في واليدؼ مف ذلؾ ىو توس

 الشفعةب حق الدولة في الأخذ -6

التي  منو 21، مف خلاؿ المادة (3)21/43يثبت حق الشفعة لمدولة مف خلاؿ القانوف رقـ 
 مشفعة عمى الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الوطنية الخاصة.تتضمف ممارسة الدولة ل

في حالة بيع أراضي فلاحية  ،فممدولة ممارسة حق الشفعة 29-30مف قانوف  92جد المادة ون
بسبب عدـ استغلاليا مدة موسميف فلاحييف  ،ممموكة ممكية خاصة بالمزاد العمنيأو خصبة  ةخصب

 متتالييف.

لشفعة في حالة بيع أرض اأجازت لمدولة ممارسة حق  ،مف قانوف التوجيو العقارؼ  99والمادة 
لرغـ مف ة جدا أو خصبة تابعة للأفراد، أؼ أف  الدولة أجيز ليا ممارسة حق لمشفعة بافلاحية خصب

 .(4)ة حق انتفاعأنيا ليست مالكة ولا صاحب

                                                           
، الصادر في 13المتضمف قانوف التوجيو العقارؼ، ج ر، عدد  42/44/4330المؤرخ في  29-30قانوف  -1

20/44/4330. 
ربيع فتيحة، قدوح شريفة، النظاـ القانوني لمشفعة في ؽ.ـ.ج، مذكرة مقدمة لنيل شيادة الماستر، تخصص القانوف  -2

 .41، ص.2041-2042كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة عبد الرحمف ميرة، بجاية ،  العقارؼ،
الذؼ يضبط كيفية استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الوطنية ويحدد حقوؽ  21/43المرسوـ التنفيذؼ رقـ  -3

 .43/01/4323، صادر في 42المنتجيف وواجباتيـ، ج ر عدد 
 .99-98أحمد، المرجع السابق، ص ص. خالدؼ- 4
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ة قبل لمدولة والجماعات المحمية الأسبقي قد أعطت ،29-30مف القانوف  14ونجد نص المادة 
، وىذا بغية توفير ذات 139عمييـ القانوف المدني في المادة  الذيف نص   ،أصحاب الحقوؽ 

اء نزع الممكية، ، بصرؼ النظر عف المجوء المحتمل إلى إجر المصمحة العامة والمنفعة العمومية
 .(1)يا تقوـ بإنجاز مشروع في إطار المصمحة العامةطالما أن  

 ائية وتنص:بمف قانوف التسجيل فقد جاءت في القسـ الخاص بالعقوبات الج 442وأما المادة 
تستطيع إدارة التسجيل أن تستعمل لصالح الخزينة حق الشفعة عمى العقارات أو الحقوق  "

أو حق الإيجار أو الاستفادة من وعد بالإيجار عمى العقار كمو  أو الزبائن رية أو المحلات العقا
فيو المبيع غير كاف مع دفع مبمغ الثمن، ما زاد  والذي ترى فيو أن ثمن أو جزء منو

لمنصوص عمييا في لذوي الحقوق وذلك فضلا عن الدعوى المرفوعة أمام المجنة ا 1/11العشر
يوم تسجيل العقد أو التصريح، ويبمغ قرار استعمال وخلال أجل ابتداء من  ،112 إلى 111المواد 

ما برسالة  ،المنفذ لكتابة الضبط ، إما بواسطة ورقة من العون حق الشفعة إلى ذوي الحقوق  وا 
وجييا نائب مدير الضرائب لمولاية التي توجد في نطاقيا ، يبالاستلامعمييا مع الإشعار  موصى

 ".الأموال المذكورة

ة ليا حق ممارسة الشفعة في الأملاؾ العقارية التي تـ التصريح بيا، فيذه إذف فالإدارة المالي 
فراد لاسيما في البيوع المادة جاءت مف أجل الحد مف التلاعب والتيرب الضريبي الذؼ يقوـ بو الأ

 ولمنع الأفراد مف تقديـ تصريحات كاذبة لإدارة التسجيل. ،العقارية

تو الشريعة  مف ، الإسلاميةخلاؿ ما سبق يتبيف أف  المشرع لـ يقر صفة الشفيع مثمما أقر 
وكما أف  القوانيف ، ؽ.ـ.ج 139نص المادة  ع قد منح الشفعة لأشخاص محدديف فيفالمشر 

 الخاصة قد منحت الشفعة لمجار المالؾ وىذا ما نجده في المجاوريف للأراضي الفلاحية.

 

 

                                                           
 .44عمي عيشور، المرجع السابق، ص. -1
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 القانون المدنيالشفعاء في الشريعة الإسلامية و  رابعا حكم تعدد

 الشفعاء في الشريعة الإسلامية حكم تعدد -1

تحدد إذا تعدد الشفعاء وأصبح كل واحد منيـ يطمب الشفعة؛ فإف  مرتبة كل واحد منيـ ىي التي
 مركزه وذلؾ كما يمي:

 إذا كان الشفعاء من مرتبة واحدة -6

يقسـ العقار  ،الشفعاءإذا تعدد أىل الطبقة مف و أن   -عدا الحنفية-يرػ جميور الفقياء
 .(1)الشفعة ناشئة بسبب الممؾ يـ في الممؾ، لأف  تالمشفوع بينيـ عمى قدر حصصيـ وأنصب

حصتو الأوؿ  اع، فبثمثيا ولثالث سدسيا خرولآ فمو كانت أرض بيف ثلاثة أشخاص لواحد نصفيا،
داخل عمى كل  روالضر  الشفعة شرعت لإزالة الضرر لأف   ؛والثالث سيما واحدا ،أخذ الثاني سيميف

لدفع يـ قفوجب أف يكوف استحقا ،واحد مف الشركاء بحسب نسبة ما يممكو لا بحسب التساوؼ 
 صص.الضرر عمى تمؾ النسبة مف الح

 ةدإذا لم يكن الشفعاء من مرتبة واح -3

، جارا ملاصقاخر والآ ،خر شريكا في حق الارتفاؽف كاف أحدىـ شريكا في المبيع والآفإ
 ( ثـ الجار.الارتفاؽـ الشريؾ في حق المبيع )حق فيقدـ الشريؾ في المبيع أولا، ث

صاحب الطابق  وكل مف ،دار نفسياالدار يكوف في حكـ المشارؾ في ال في حائط والمشارؾ
 .(2)عمى صاحب حق الطريقـ وصاحب حق الشرب مقد   ،ملاصق جار الأعمى والأسفل

 

 

                                                           
، 4332الإماـ محمد أبو زىرة، الممكية ونظرية العقد في الشريعة الإسلامية، دار الفكر العربي لمنشر والطبع، مصر،  -1

 .494ص. 
 .209، ص.4329، دار الفكر، دمشق، 2، ط 9د. وىبة الزحيمي، الفقو الإسلامي وأدلتو، ج  -2
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 غيبة بعض الشفعاء

إذا كاف أحد الشفعاء غائب، لـ يسقط لو حقو في طمب الشفعة ميما تطاوؿ أمد غيبيتو ماداـ لـ 
 .الحاضر ثابت بيقيف لو، لأف   مب الحاضر الشفعة فيقضى، فإذا ط(1) يعمـ

 يما أخذقاسـ الحاضر ف ،وكاف مع الحاضر في مرتبة واحدة ،فعةفإذا جاء الغائب وطمب الش   
ف لـ يكف الغائب  عند  وىذا لا يتصور إلا  -ةفي مرتبة واحدة مع الحاضر الذؼ أخذ بالشفعوا 

العقار المشفوع فيو قضي لو بكل  أعمى مف الحاضر كالشريؾ مع الجار، فإف كاف الغائب -الحنفية
ف كاف أدنى منو كالجار  مع الشريؾ منع مف الشفعة. وا 

"الشفعة فيما  مى الله عميو وسم ـصو وت حق الشفعة لمغائب لعموـ قولويتفق جميع الفقياء في ثب  
 .(2)ـ"لـ يقس  

 حكم إسقاط بعض الشفعاء حقو في الشفعة

 سقط بعض الشفعاء حقو:أقاؿ الحنفية: إذا 

 مة.أخذ كل المشفوع فيو لزواؿ المزاح بقي فإف كاف قبل أف يقضى ليـ، فممف - أ

م  و -ب  و بالقضاء، لأن  ارؾالتصيب بقي أخذ ن حقو بعد القضاء بالشفعة، فميس لمفف أسقط ا إا 
 .(3)خرقطع حق كل واحد منيـ في نصيب الآ

و  فيسقط حق و فعاء حق و في الشفعةإذا أسقط أحد الش يروف أن و ،افعية والحنابمةا المالكية والش  أم  
 .(4)تركو كمو بيف أخذ جميع العقار المشفوع فيو أو خرالآيخير 

                                                           
 2001د الله مالؾ بف أنس الأصبحي، مصر الشيخ طو عبد الرؤوؼ سعد، الموطأ لإماـ الأئمة وعالـ المدينة، أبي عب -1

  .119ص.
 .201د. وىبة الزحيمي، المرجع السابق، ص. -2
، دار عالـ الكتب لمطباعة والنشر والتوزيع، بيروت 2عمي حيدر، درر الحكاـ، شرح مجمة الأحكاـ، المجمد  -3

 .820،ص.2003
 .202وىبة الزحيمي، المرجع السابق، ص.د.  -4
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 الشفعاء وتزاحميم في القانون المدني حكم تعدد -3

 لتالي:كاؽ.ـ.ج حكـ تزاحـ الشفعاء في حالات ثلاثة ونتعرض إلييا  مف 132المادة بينت 

 تزاحم الشفعاء وىم من طبقات مختمفة-أ     

  غيره  استحق الشفعة مف كاف أعلاىـ طبقة دوف  ،فعاء وىـ مف طبقات مختمفةحـ الش  اإذا تز      
 التي تبيف أف   ؽ.ـ.ج مف 139الترتيب المنصوص عميو في المادة ىذا و  ،الأدنىمف الطبقات 

 :(1)تيفعاء مرتبة عمى الوجو الآطبقات الش  

فإذا كاف مثلا حق الانتفاع مقرر  ،عندما يشفع في حق الانتفاعالطبقة الأولى مالك الرقبة: -
خر الانتفاع الآحق لشخصيف وباع أحدىما حقو، كاف الشفعاء اثنيف، مالؾ الرقبة وصاحب 

فإذا تزاحـ الاثنيف في طمب الشفعة، كانت الشفعة  ،باعتباره شريكا في الشيوع )في حق الانتفاع(
 لمالؾ الرقبة وحده.

ليس فحسب الشريؾ في عقار بالشريؾ في الشيوع  يراد الطبقة الثانية الشريك في الشيوع - 
ممكية تامة لعدد مف الشركاء في الشيوع، بل أيضا الشريؾ في الشيوع في رقبة العقار، أو ممموؾ 

ي، وباع أحدىـ حصتو إلى أجنب وجد عقار شائع ممموؾ لاثنيففي حق الانتفاع في العقار، فإذا 
ق الانتفاع ويتقدـ عند خر في الرقبة، وصاحب حشفعاء في ىذه الحصة ىـ الشريؾ الآكاف ال

 .(2)صاحب حق الانتفاع خر في الرقبة عمىاع الآالشريؾ المش تزاحـ في طمب الشفعةال

 .(3)عندما يشفع في الرقبة ة الثالثة صاحب حق الانتفاعقالطب -  

ممارسة حق الشفعة عمى العقار بالنسبة لترتيب  الطبقة الرابعة المجاورون للأراضي الفلاحية -  
 .(4)29-30مف قانوف رقـ  91الفلاحي، طبقا لممادة 

                                                           
 .11ميدؼ كامل الخطيب، المرجع السابق، ص. -1
 .78المرجع نفسو، ص. -2
 .212السابق، ص. رمضاف أبو السعود، المرجع -3
 .33خالدؼ أحمد، المرجع السابق، ص. -4
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  تزاحم الشفعاء وىم من طبقة واحدة-ب   

 يثيرلا مف ؽ.ـ.ج فتطبيق ىذا المبدأ عمى الطبقات الأربعة، 132/2بالرجوع إلى نص المادة   
أن و في  يوازؼ نصيبو مع مراعاة ،أدنى صعوبة إذ يستحق كل منيـ قدرا مف العقار المشفوع فيو

الأخذ بالشفعة  مف الشفعاء فعميو طمب ب الشفعة لنفسو مستقلا عف غيرهكل شفيع بطم انفرادحالة 
 .(1)في كامل العقار المبيع طبقا لما تقضي بو قاعدة عدـ تجزئة الشفعة

 لشفعاء مع المشتري وىو شفيع مثميم االتزاحم بين  -ج

مشترؼ قد توافرت فيو وقت الشراء النص فالبموجب ىذا  ،.ـ.جؽ مف132/1لمادة ا باستقراء
وىذا ما يفترض وجود ثلاثة حالات لمتزاحـ بينيـ كما  ،شروط الأخذ بالشفعة في العقار الذؼ اشتراه

 يمي:

 تزاحم المشتري مع شفعاء من نفس طبقتو -1

، بالرغـ مف أن و في مركز واحد مع باقي لممشترؼ في ىذا الفرض انحازالمشرع قد  واضح أف  
ر أن و قد توافر لديو صفتاف في نفس الوقت. صفتو كمشترؼ المشرع قد   لنا أف   دوالشفعاء، ويب

الرقبة حق الانتفاع وصفتو كشفيع. مثاؿ ذلؾ إذا اشترػ أحد الشركاء عمى الشيوع في ممكية 
ل عنيـ الشريؾ لشفعة في ىذا الحق، فض  اوطمب الشركاء الآخروف في الرقبة  المناسب لنصيبو

 .(2)ترؼ المش

 تزاحم المشتري مع شفعاء من طبقة أدنى-6       

ل        132و  139 لمترتيب المنصوص عميو في المادتيفالمشترؼ عمى ىؤلاء الشفعاء وفقا  يفض 
 إلى مالؾ فاع ببيع حصتو الشائعة في العقارمثاؿ ذلؾ أف يقوـ الشريؾ في حق الانت، ؽ.ـ.ج

                                                           
 .12نبيل ابراىيـ سعد، الشفعة عمما وعملا، المرجع السابق، ص. -1
 .112نبيل ابراىيـ سعد، الحقوؽ العينية الأصمية في القانوف المصرؼ والمبناني، المرجع السابق، ص. -2
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و لأن  ؛ فيكوف الأفضمية ىنا لممشترؼ مالؾ الرقبة ،الانتفاعالشفعة شريؾ آخر في حق وطمب الرقبة 
 .(1)أعمى طبقة مف صاحب حق الانتفاع

 تزاحم المشتري مع شفعاء من طبقة أعمى -6

مثاؿ إذا باع شريؾ في حق الانتفاع بالعقار  ،في ىذه الحالة يتقدـ الشفعاء عمى المشترؼ 
 . (2)وطمب فييا مالؾ الرقبة الشفعة، فضل ىذا الأخير ،حصتو الشائعة إلى شريؾ آخر

وؿ مسألة تعدد الشفعاء الحاصل بيف الشريعة والقانوف المدني، ح الاتفاؽوالملاحع ىو 
أيف نجد أف  ىذه الحالة لـ تتطرؽ ليا  ماعدا تزاحـ الشفعاء مع المشترؼ وىو شفيع مثميـ،وتزاحميـ 

 المدني.الشريعة الإسلامية عكس القانوف 

 الفرع الثاني
 ون المدنيفي الشريعة الإسلامية والقان المشفوع فيو

في  )العقار( المشفوع فيو الآف سنتناوؿ مثل في الشفيع،بعدما تطرقنا إلى الركف الأوؿ والمت
 كل مف الشريعة أولا ثـ في القانوف المدني ثانيا.

 أولا: المشفوع فيو في الشريعة الإسلامية

بار وما وآ بساتيف ،أراضي ،الشفعة حق في العقار مف دور المسمموف عمى أف  اتفق الفقياء 
" محديث وذلؾ استنادا ل، ىا كما قررت المذاىب الأربعةا يتبعيا مف بناء وأشجار، واختمفوا فيما عد

 .(3)"حائط وأربع  وأقضى رسوؿ الله صلى الله عليه وسلم بالشفعة في أرض 

 لمنقوؿ لا يدوـ فا الشريؾ بسبب الاستمرار والدواـ، لإزالة الضرر عف لأف  الشفعة شرعت

                                                           
 .364، ص.2001ميا و مصادرىا، منشأة المعارؼ، الإسكندرية، نبيل إبراىيـ سعد، الحقوؽ العينية الأصمية أحكا -1
 .365المرجع السابق، ص. ،نبيل إبراىيـ سعد، الحقوؽ العينية الأصمية أحكاميا و مصادرىا -2
، عمدة الفقو في المذىب الحنبمي، لموفق الديف أبي محمد عبد الله بف أحمد بف قدامة المقدسي المكتبة أحمد محمد عزوز -3

 .66، ص.2003العصرية لمطباعة والنشر، بيروت، 
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رط واشت، (1)د حرية التصرؼ والبيعييوتق الشفعة تممؾ بالجبر والقير ولأف   بخلاؼ العقار
بدليل الخطاب في حديث ابف  يكوف العقار قابلا لمقسمة استدلالا جميور الفقياء غير الحنفية، أف

 و قاؿ: الشفعة فيما يمكف القسمة فيو لأف  عمة"الشفعة فيما لا يقسـ"، فكأن  المشار إليو  جابر
 دفع ضرر الشركة أو القسمة. مشروعية الشفعة

لا شفعة في الطريق المجاز الذؼ يؤدؼ إلى ساحة الدار إذا قسـ بيف  وذىب المالكية إلى القوؿ بأف  
 .(2).فيوليا لا شفعة ما كاف تابعا مف ركا بينيما،تر مشإذا بقي المم الشركاء الشريكيف أو

 .دوف المنقوؿفي العقار  تكوف إلا   لا اتفقت عمى أف  الشفعةالإسلامية، فالمذاىب الفقيية 

 في القانون المدني ثانيا المشفوع فيو

 "...يز الحمول محل المشتري في بيع العقارالشفعة تج"  ؽ.ـ.ج عمى أف   131ة تنص الماد
أما فيما يخص المنقوؿ فيخضع لأحكاـ  الشفعة تكوف في العقار أف   المادة مف نص فيظير لنا

القسمة، وذلؾ ـ حق الاسترداد عمى المنقوؿ ىو العقار الشائع قبل الاسترداد، مع أف  المشرع قد عم  
"لمشريك في المنقول الشائع أو في المجموع من المال  : التي تنصـ ؽ  124بموجب المادة 

ي حق الاسترداد في القانوف المدن ويلاحع أف   "...العقار أن يسترد قبل القسمةو المنقول أ
 .(3)الجزائرؼ في حالة بيع المنقوؿ أو العقار الشائع، لو نفس وظيفة الشفعة

 الفرع الثالث

 المشفوع منو في الشريعة الإسلامية والقانون المدني

 :عمى التوالي الإسلامية والقانوف المدنيؿ في ىذا الفرع المشفوع منو في الشريعة سنتناو 

 

                                                           
 .128خالدؼ أحمد، المرجع السابق، ص. -1
 .795د.وىبة الزحيمي، المرجع السابق، ص. -2
 .174خالدؼ أحمد، المرجع السابق، ص. -3
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 الإسلاميةأولا: المشفوع منو في الشريعة 

ىو المأخوذ منو، أؼ مف تجدد ممكو اللازـ باختياره، إذ بمقتضى عقد البيع الذؼ حصل بينو      
(1)البائع صار ىو المالؾ لمعقار المشفوع فيو وبيف

. 

 ثانيا: المشفوع منو في القانون المدني

 ويشترط في المشترؼ المشفوع منو ألا   في شراء العقار.محمو الشفيع  ىو المشترؼ الذؼ يحل   
ولا تتوافر فيو الشروط  ؽ.ـ.ج، 132حسب المادة  الشفعة ضدىـ الذيف لا تجوز يكوف مف الأقارب

 .(2)التي تجعمو شفيعا مف طبقة أعمى مف طبقة طالب الشفعة أو مف طبقتو

 الفرع الرابع

 ريعة الإسلامية والقانون المدني في الش منالث

 .سلامية والقانوف المدنيالفرع إلى ركف الثمف في كل مف الشريعة الإسنتطرؽ في ىذا 

 أولا: الثمن في الشريعة الإسلامية

 والفقياء اتفقوا عمى أف   ض الذؼ يدفعو المأخوذ منو في مقابل العقار المشفوع فيو.ىو العو 
 .ممؾ بو المشترؼ الذؼ ممؾ بو أو بمثل الثمف الذؼ تبيع بالثمف ملالشفيع يأخذ ا

كاف البيع إلى  اواختمفوا إذ ،يأخذ في البيع بالثمف إف كاف حالا كما اتفق الفقياء عمى أف 
الشفيع مخير فإف عجل  وقاؿ الشافعية إف   ،أخذ بمؾ الأجل إذا كاف موسرافقاؿ المالكية ي أجل

لا    .(3)إلى وقت الأجل تتأخر تعجمت الشفعة وا 

 

                                                           
الشيخ عمي معوض، الشيخ عادؿ عبد الموجود، الوجيز في فقو الإماـ الشافعي، للإماـ أبي حامد محمد بف محمد بف محمد  -1

 .  388ص.، 1997، دار الأرقـ لمطباعة والنشر والتوزيع، لبناف،1الغزالي، ج 
 .447السنيورؼ، المرجع السابق، ص.أحمد عبد الرزاؽ  -2
، دار 2، المجمد 6بف أحمد بف محمد بف أحمد بف رشد القرطبي، بداية المجتيد ونياية المقتصد، ط  الإماـ أبي الوليد محمد -3

 .259،ص.192المعرفة لمطباعة والنشر، لبناف، 
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  ثانيا: الثمن في القانون المدني الجزائري 

يقصد بيذا الركف الثمف الحقيقي الذؼ حصل بو البيع دوف نقصاف، وىو الأصل إلا  إذا أقيـ      
 .(1) عمى عكس ذلؾ الدليل

الحاصل بيف فقياء الشريعة الإسلامية وما أخذ بو المشرع الجزائرؼ حوؿ المشفوع  ونلاحع الإتفاؽ
 فيو والمشفوع منو والثمف.

 المطمب الثالث

 انون المدنيالقشروط الشفعة في الشريعة الإسلامية و 

للأخذ بالشفعة لابد مف توافر شروط، فبدونيا لا يمكف لمشفيع المطالبة بيا، وىده الشروط 
ناولو مف خلاؿ شروط الشفعة في وىذا ما سنت ؽ.ـ.ج أو ،الشريعة الإسلاميةسواء في  متعددة

 )فرع ثاف(.الشريعة الإسلامية )فرع أوؿ( وشروط الشفعة في القانوف المدني

 الفرع الأول

 شروط الشفعة في الشريعة الإسلامية

 كالتالي: سنتطرؽ في ىذا الفرع إلى شروط الشفعة في الشريعة الإسلامية

 أولا: أن تكون الشفعة في العقار

يا مف البناء بفي الأرض وما يتصل تكوف الشفعة  إلى أف   -رحمو الله -ذىب الإماـ مالؾ 
ت العقار لأن و أكثر الأنواع ضررا، واتفق عمماء الشريعة عمى أن و لا شفعة في والشجر، وخص  

 .(2)الحيواف والثياب وسائر المنقولات

 

                                                           
 .621حسف كيرة، المرجع السابق،ص. -1
 .163خالدؼ أحمد، المرجع السابق، ص. -2
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 في عقار مشاع لم يقسم ثانيا: أن تكون الشفعة

فعة فيما لـ يقسـ، فإذا وقعت الحدود       استنادا لحديث رسوؿ الله صم ى الله عميو وسم ـ: "الش 
 .(1)فلا شفعة" ،وصرفت الطرؽ 

فإذا قسـ وظيرت الحدود ورسمت  ،قابلا لمقسمة يكوف العقار مشاعا فمف ىذا الحديث يجب أف    
 (2)الطرؽ بينيما فلا شفعة

 : أن يكون الشفيع شريكاثالثا

نصيبو، أف يكوف شفيعا إذا بيع العقار ؼ لـ يقسـ ولـ يفرز ذلكل شريؾ في الممؾ المشاع ال     
 لمشريؾ و فيو، وذلؾ عمى رأؼ جميور الفقياء، عدا الحنفية الذيف يروف أف  الشفعة تثبت المشفوع
 .(3)لمجار

 عقد معاوضةبتكون الشفعة  رابعا: أن

 المجيز لمشفعة ىو عقد معاوضة وىو البيع، فلا تثبت الشفعة في اليبة والصدقة أو فالتصرؼ     
خذ أ ما ممكو بو مف أخذه، فإذا يأخذ الشفيع العقار المشفوع فيو بمثل لأف  الشفعة توجب أف الوصية

 .(4)بلا عوض فلا تثبت الشفعة

فيذا  ،فاسدا مبيع بيعاا، فلا تثبت الشفعة في اليكوف العقد صحيح واتفق الفقياء عمى أف
 ثبوتيايبنى  ، فالشفعة يجب أفيرجع البائع ويفسخ البيع يجب نقضو لأن و قبل ذلؾ يحتمل أفالبيع 

 . (5)عمى أمر لا يحتمل البطلاف مف جانب البائع

 

                                                           
 . 450محمد صبحي بف حسف حلاؽ، المرجع السابق، ص. -1
نة، ط  -2  .123-122، ص ص.1999، دار الفتح للإعلاـ العربي، مصر، 4، المجمد 2السيد سابق، فقو الس 
 .256محمد بف أحمد بف محمد بف أحمد بف رشد القرطبي، المرجع السابق، ص. -3
 . 153الإماـ محمد أبو زىرة، المرجع السابق، ص. -4
 .154-153المرجع نفسو، ص ص.  -5
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 خامسا: أن يكون الشفيع مالكا لمعقار وقت البيع

أف يستمر الممؾ إلى وقت الحكـ بممكية العقار المشفوع فيو لو، فإذا حدث الممؾ بعد  ولابد     
ذا كاف لأف  الشفيع ىو الذؼ يعتبر دخيلا عمى مف انتقل العقار إليو. ؛العقد لا تثبت الشفعة  وا 

لأف  سببيا  ؛الممؾ ثابتا وقت العقد، ولكف زاؿ عف المالؾ بأؼ سبب مف الأسباب سقطت الشفعة
 .(1)اتصاؿ الممكية وقد زاؿ، فتزوؿ تبعا لوىو 

 سادسا: عدم رضا الشفيع بالبيع

ويشترط لتماـ الرضا  ،فإذا ثبت ىذا الرضا عند حصوؿ العقد، فميس لو أف يطالب بالشفعة
بالعقد عمى فرض ثمف خاص أو مشتر خاص، فتبيف  رضي يكوف عالما بالمشترؼ والثمف، فإف أف
 لأف  الرضا قاـ؛ الشفعة عمى فرضو، ففي ىذه الحاؿ لا يعتبر راضيا ا سمـ فيمم   الثمف أقل أف  

 .(2)فرض، والواقع غيره عمى

 جميع المبيعالشفعة في سابعا: أن يأخذ 

عف البعض أو لـ يطمبو سقطت شفعتو؛ لأف  في أخذ البعض تفريقا لصفقة المشترؼ  فإف عفا       
 .(3)إضرار بو وفيو

 الفرع الثاني

 شروط الشفعة في القانون المدني 

سواء ما تعمق بالشفيع أو  ؽ في ىذا الفرع إلى شروط الشفعة في القانوف المدني،سنتطر 
 التصرؼ المشفوع فيو أو الماؿ المشفوع فيو.
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 أولا: الشروط الواجب توافرىا في الشفيع

يكوف الشفيع  وألا   ة الواجبة أو ممكية الشفيع لمعقار،وىذه الشروط منيا ما تعمق بالأىمي
 ممنوعا مف شراء العقار المشفوع فيو.

 توافر الأىمية في الشفيع -1

ىي أىمية التصرؼ وليست  في الشفيع عند طمب الأخذ بالشفعة،الأىمية التي يجب توافرىا 
 ،يث أف  الشفعة مف أعماؿ التصرؼ، ح(2)سنة كاممة 43وأىمية التصرؼ ىي بموغ  ،(1)أىمية الإدارة
 فعة، ولا يجوزعميو، كاف لو الحق في الأخذ بالش لشفيع قد بمغ سف الرشد، غير محجورفإذا كاف ا

لأف  الأخذ بيا يعد مف أعماؿ  ؛ بد مف وكالة خاصةفلا ،ب الأخذ بالشفعةلموكيل وكالة عامة طم
 .(3)مف ؽ.ـ.ج 911التصرؼ وفقا لممادة 

يأخذ  ا عمى أولاده القصر، فيجوز لو أفليو لشفيع قاصرا ولو أب، فالأب يكوف أما إذا كاف ا
يتصرؼ في أمواؿ القاصر تصرؼ  في جميع الأعماؿ النافعة نفعا محضا، بشرط أفبالشفعة 

 ،الرجل الحريص، تحت إشراؼ القضاء، إذا كاف التصرؼ يتضمف مساسا بالذمة المالية لمقاصر
في ماؿ تصرؼ  الأخذ بالشفعة ،لاسيما أف  (4)مف قانوف الأسرة 22ذا وفقا لأحكاـ المادة وى

يودع  ؼ في جميع حقوقو والتزاماتو، وأفيحل القاصر محل المشتر  القاصر، إذ يترتب عميو أف
مف  204/2تمييدا لذلؾ كل المبمغ الحقيقي الذؼ حصل بو البيع لدػ الموثق طبقا لممادة 

  أقر ه القانوف المدني.  ولا نجد ىذا في الشريعة الإسلامية لأن يا لـ تقر الشفيع مثمما.(5)ؽ.ـ

 يكون الشفيع مالك لمعقار المشفوع بو أن -1

 يجب أف تستمر الشفعة إلى حيف تماـ الأخذ بيا أما إذا زالت ممكية الشفيع لمعقار المشفوع

                                                           
 .73كامل الخطيب، المرجع السابق، ص. ميدؼ -1
 ، المرجع السابق.58-75مف الأمر رقـ  40راجع المادة  -2
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 19/06/1984الصادر في  24، المتضمف قانوف الأسرة، ج ر، عدد 09/06/1984المؤرخ في  11-84قانوف رقـ  -4

 المعدؿ والمتمـ.
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وىذا  (1)يؤدؼ إلى سقوط حق الشفيع  وبالتالي ،ى زواؿ الشفعة فإف  ذلؾ يؤدؼ إل اقبل الأخذ بي بو
 ،إضافة أن و لا تجوز الشفعة لشخص بدار يسكنيا بالإجارة أو الإعارة ،الإسلاميةما أقرتو الشريعة 

 ولا بدار جعميا مسجدا لأن و في كل ىذه الأحواؿ لا يكوف مالكا.

 ألا يكون الشفيع ممنوعا من شراء العقار المشفوع فيو -6

 نجد أف  ىناؾ حالات: (2)ؽ.ـ.ج 140حسب نص المادة 

أو نص أو أمر مف السمطة المختصة أف  يجوز لمف ينوب عف غيره بمقتضى اتفاؽ فلا
متنع عميو شراء ىذا يابة أو التفويض، لأن و ي، بموجب ىذه النيشفع في العقار الذؼ كمف ببيعو
مشتريا مع مصمحة مف ينوب عنو باعتباره لشخصية باعتباره العقار، وىذا لتعارض مصمحتو ا

 أو يشتروا بأنفسيـ أف أشخاصا مف ؽ.ـ.ج 102 المشرع قد منع بموجب المادة نجد كذلؾ .(3)بائعا
مستعار، الحق المتنازع فيو كمو أو بعضو، إذا كاف النظر في النزاع يدخل في  اسـ بواسطة

لا  اختصاص المحكمة التي يباشرو  ذا كاف شراء عقار فإ، عا باطلاكاف بي ف أعماليـ في دائرتيا وا 
قار المتنازع فيو، يشفعوا في ىذا الع ، فكذلؾ لا يجوز ليـ أفعمى أسرة القضاء ورامحظ متنازع فيو
 .(4)أسباب أخذه بالشفعة إذا توافرت

 الشروط الواجب توافرىا في التصرف المشفوع فيو :ثانيا

التصرؼ  والمتمثمة في كوف  توافرىا في التصرؼ المشفوع،الواجب شروط ال سنتطرؽ إلى      
 ي البيوع.فعة بالإضافة إلى الشفعة عند توالفييا بالش البيوع التي لا يجوزستبعاد عا وابي

 
                                                           

 2008عبد القادر محمد شياب،  محمديف عبد القادر محمد، الوجيز في الحقوؽ العينية، دار الكتب القانونية، مصر  -1
 .113ص.

: "لا يجوز لمف ينوب عف غيره بمقتضى اتفاؽ أو نص قانوني أو أمر مف السمطة مف ؽ.ـ.ج 410تنص المادة  -2
لؾ ما لـ ذالمختصة أف يشترؼ باسمو مباشرة أو باسـ مستعار ولو بطريق المزاد العمني ما كمف ببيعو بموجب النيابة كل 

 رػ." تأذف بو السمطة القضائية مع مراعاة الأحكاـ الخاصة والواردة في نصوص قانونية أخ
 .229، المرجع السابق، ص.رمضاف أبو السعود -3
 .83خالدؼ أحمد، المرجع السابق، ص. -4
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 يكون التصرف بيعا أن -1

المشرع قد حصر عقد البيع  أف   ؛مف ؽ.ـ.ج يفيـ منيا 131دة لنص الما مف خلاؿ استقراءنا
عقد بالشفعة بل الممكية المجيز للأخذ لجواز الأخذ بالشفعة فيجب أف يكوف نق ،مف العقود هدوف غير 

التصرفات لا تجيز الأخذ بالشفعة، وىذا ما نجده في الشريعة  البيع فقط فما عدا ذلؾ مف
صفة عقد وبمقتضى ذلؾ فلا تثبت الشفعة في التصرفات الناقمة طالما لـ يثبت ليا ، الإسلامية

ف كاف يشبو البيع إلا  كالوفاء بمقابل، ف البيع  أن و ليس بيعا لتخمف الثمف. التصرؼ وا 

ولا في التصرفات التبرعية  التصرفات الكاشفة كالقسمة والصمح،ولا تثبت الشفعة كذلؾ في 
كاليبة حتى ولو كانت بعوض سواء كانت مضافة إلى ما بعد الموت كالوصية، أـ كانت منجزة 

أو يكاد يساوييا فيكوف  ،أف  العوض يساوؼ قيمة العقار العوض مبمغا مف النقود، ما لـ يتبيف وكاف
 .(1)العقد في حقيقتو بيع ولو أن و سمي ىبة

وكما لا تجوز الشفعة في نزع ممكية العقار لممنفعة العامة، فالنزع لممنفعة العامة لا يعد بيعا، 
 .(2)حتى لو حصل المنزوع ممكيتو عمى تعويض يعادؿ ثمف العقار فيذا تعويض وليس ثمف

ذلؾ أف  العقد الباطل لا  ،كذلؾ لا يجوز الأخذ بالشفعة إذا كاف البيع باطل بطلانا مطمقا
ن و عقد قائـ منتج لآثاره إلى فإن و يجوز الأخذ بالشفعة لألو عمى عكس البيع القابل للإبطاؿ وجود 

وكذلؾ بالنسبة لمبيع المعمق عمى شرط فاسخ فيو عقد صحيح منتج لآثاره إلى  ،يحكـ بإبطالو أف
 .(3)أف يتحقق الشرط الفاسخ

 استبعاد البيوع التي لا تجوز فييا الشفعة -6

قد حر موا البيع الفاسد، إذ لا تثبت الشفعة  الإسلاميةرأينا فيما سبق أف  فقياء الشريعة 
 :البيوع التي لا تجوز الشفعة فييا 132في المادة  بي ف ، أما المشرععندىـ

                                                           
 .50-49نبيل ابراىيـ سعد، الشفعة عمما وعملا، المرجع السابق، ص ص. -1
 .173رمضاف أبو السعود، المرجع السابق، ص. -2
 . 372نبيل ابراىيـ سعد، الحقوؽ العينية الأصمية، أحكاميا ومصادرىا، المرجع السابق، ص. -3
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 البيع بالمزاد العمني-أ 

والعمة مف ىذا  زاد وفقا لإجراءات رسميا القانوف،المب ذ بالشفعة إذا حصل البيعلا يجوز الأخ
يدخل في المزاد، علاوة عمى أف  ىذه البيوع  ىذه البيوع تسمح لمشفيع وغيره أفالاستثناء ىي أف  

 :ويشترط لمنع الشفعة في ىذه البيوع شرطاف ،تسمح ببيع العقار بأكبر ثمف ممكفبإجراءات  تحاط

 ىذا النحو فإن و يجوز فيو الشفعة.أف يتـ البيع بطريق المزاد العمني، فإذا لـ يتـ البيع عمى -4

المزايدة والبعد  يتـ البيع بطريق المزاد العمني وفقا لإجراءات رسميا القانوف، تأكيدا لعدالة أف -2
  فييا عف أؼ  تحكـ فإذا توافر في البيع ىذاف الشرطاف فإن و يستوؼ بعد ذلؾ في أف يكوف البيع

 .(1)أماـ القضاء أو أماـ جيات الإدارة وسواء اختيارياا أو ير بج

 درجة الثانية الأو الأصيار إلى  لغاية الدرجة الرابعة البيع بين الزوجين أو بين الأقارب-ب

فشخص  ،لصفة المشترؼ العائميةنظرا لشفعة با ةالحالات لا يجوز لمشخص المطالب ىذه في
 مف ؽ.ـ.ج. 132/2ما تنص عميو المادة لوىذا وفقا ، (2)لدػ البائعاعتبار خاص  وذالمشترؼ 

يذه الكيفية لو بحيث ما كاف يتـ ب ،فالصمة الوثيقة ىي التي أدت إلى البيع عمى ىذا النحو
لا يحل محل المشترؼ  لاعتبارات امتنع الأخذ بالشفعة حتىاكاف البيع لشخص آخر، ومراعاة ليذه 

والقانوف قد حصر الفتات التي يمتنع الأخذ منيا فر بالنسبة لو ىذه الاعتبارات، اشخص لا تتو 
 بالشفعة:

 بيع الزوج لزوجتو، أو بيع الزوجة لزوجيا. -

 المالؾ لفروعو ميما نزلوا أو لأصولو ميما عموا. بيع -

 مف الحواشي لغاية الدرجة الرابعةػ   بيع المالؾ لأحد مف أقاربو  -

 .(3)بيع المالؾ لأحد مف أصياره لغاية الدرجة الثانية -

                                                           
 .635-634حسف كيرة، المرجع السابق، ص ص. -1
 .115عبد القادر محمد شياب، محمديف عبد القادر محمد، المرجع السابق، ص. -2
 ، المرجع السابق.58-75مف الأمر رقـ  35، 34، 33، 32حساب درجات القرابة في المواد  راجع كيفية -3
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 عبادة أو ليمحق بمحل عبادة بيع العقار ليكون محل -ج

كان العقار قد بيع ليكون محل عبادة أو ليمحق  إذا : "ؽ.ـ.ج مف 132/1نص المادة ت      
 ،فجعميا أولى مف اعتبار مصمحة الشفيع ،المشرع قد راعى الاعتبارات الدينيةف ".بمحل عبادة

مف أجل توسيعو بناءا عمى ذلؾ لا شفعة فيمف يشترؼ عقارا لجعمو مسجدا أو ليمحقو بمسجد قائـ و 
ل لقرآف، فمثلتحفيع اممحق بدار العبادة كمستوصف أو ممجأ أو مدرسة  أو مف أراد إنشاء مبنى

يجعل محل عبادة أو ممحق بو  كل ما ويتحقق المانع أيضاىذه الملاحق تعد ممحقة بمحل العبادة، 
يكوف الغرض مف البيع ىو  خيرا أن و يشترط لتحقق المانع، أفويراعي أ. أخرػ غير الإسلاـ ةلديان

المبيع لـ العقار  يثبت أف   أففعلا، وبالتالي يجوز لمشفيع  معبادة أو إلحاقو بومحل لجعل العقار 
 .(1)فتجوز لو الشفعة في مواعيدىا يحقق الغرض المتقدـ

 الشفعة عند توالي البيوع -1

مف لو الحق في الشفعة مف أخذ يتمكف  تجوز فيو الشفعة قانونا، دوف أف قد يحدث بيع عقار
 لمشفيع فرصةيترؾ  مرة ثانية، دوف أف إقداـ المشترؼ عمى بيع ىذا العقاروىذا بسبب ، ىذا العقار

 . (2)آخر مشتر لاستعماؿ رخصة الشفعة وتممؾ العقار بدلا مف بيعو إلى

ؿ أـ البيع الثاني؟يأخذ العقار بالشفعة في البيع  وعمى ىذا ىل يمكف لمشفيع أف  الأو 

إذا اشترى شخص عقارا تجوز نجد أن يا تنص: "  مف ؽ.ـ.ج 797بالرجوع لنص المادة 
 الشفعة فيو ثم باعو قبل أن تعمن أي رغبة في الأخذ بالشفعة أو قبل تسجيل ىذه الرغبة طبقا

 ."فلا يجوز الأخذ بالشفعة إلا  من المشتري الثاني وحسب الشروط التي اشترى بيا ،101لممادة 

والسبب يعود إلى أف  البيع  ،المشترؼ الثاني مف إذف ىذه المادة قد قضت بالأخذ بالشفعة
وأما الثاني فيو السارؼ المفعوؿ والقائـ في حقو لذا عميو  ،الأوؿ لـ يعد قائما بالنسبة لمشفيع

 المطالبة بالشفعة في ىذا البيع بنفس الشروط.
                                                           

 .201رمضاف أبو السعود، المرجع السابق، ص. -1
 .166، ص.2011الجزائرؼ، دار ىومو، الجزائر،  شريعتدغيش أحمد، حق الشفعة في ال -2
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 توافرىا في المال المشفوع الواجب الشروط :ثالثا

في الماؿ المشفوع فيو، المتمثمة في كوف الماؿ المبيع سنتطرؽ إلى الشروط الواجب توافرىا 
 عقارا وعدـ تجزئة الشفعة.

 كون المال المبيع عقارا -1

، وكما أف  العقار الذؼ تجوز فيو الشفعة ىو العقار بالطبيعة (1)مف ؽ.ـ.ج 794في المادة 
شيء مستقر بحيزه وثابت فيو ولا يمكن  كل   مف ؽ.ـ التي تنص: " 683وىذا مف خلاؿ المادة 
 ".عقار وما عدا ذلك من شيء فيو منقولفيو نقمو منو دون تمف 

فلا ترد عمييا  -دمة عقارهالمنقولات التي خصصيا مالكيا بإرادتو لخ–أما العقار بالتخصيص
كل بيي في الأصل مف المنقولات وذلؾ ما لـ يشمميا بيع العقار كبيع منزؿ أو شقة ف الشفعة،

الأساس فلا يتصور فييا الشفعة عمى ىذا  تعؿ فإذا بيالمنقولات بحسب المآم ا أو  ،مشتملاتيا
 وىذا ما نجده في الشريعة الإسلامية.. (2)قاضا لإزالتونآيل لمسقوط وبيع عمى اعتباره أ ىنكمب

 عدم تجزئة الشفعة -2

استعمالو بما لا يمحق  فينبغي توافر سبب الأخذ بالشفعةالمقصود بعدـ تجزئة الشفعة، أن و إذا 
يطمب الشفعة في كل  فعمى كل شفيع مف الشفعاء أف، (3)ضرر بالمشترؼ، بتفريق الصفقة عميو

عمى طمب جزء مف ىذا العقار بنسبة نصيبو في العقار  ، فلا يجوز أف يقتصرالمبيع العقار
 .الإسلاميةوىذا ما نجده في الشريعة .(4)المشفوع بو وىي قاعدة واجبة التطبيق

، وعميو وجب الرجوع ولـ يتضمف القانوف المدني الجزائرؼ نصا يقرر عدـ تجزئة الشفعة
 جاز لمشفيع أف إذا تعددت الصفقة،تأصيل المسألة يقوـ عمى أن و ف ،(5)لقواعد الشريعة الإسلامية

                                                           
 ، المرجع السابق.58-75مف الأمر رقـ  794راجع المادة  -1
 .205رمضاف أبو السعود، المرجع السابق، ص. -2
 .596حسف كيرة، المرجع السابق، ص. -3
 .11، ص.1997عصاـ أنور سميـ، عدـ تجزئة الشفعة، )دراسة تأصيمية(، منشأة المعارؼ، الإسكندرية،  -4
ذا لـ يوجد نص تشريعي، حكـ القاضي بمقتضى مبادغ ا 1/2تنص المادة  -5  لشريعة الإسلامية".مف القانوف المدني "وا 
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عقار واحد لعدة بيع بإذا توافرت شروط الأخذ بالشفعة، فإذا قاـ المالؾ  يأخذ بالشفعة في بعضيا
يأخذ بالشفعة، إما في جميع العقار أو في جزء  افرت شروط الشفعة، جاز لمشفيع أفمشتريف وتو 

قد أقر ت  الإسلاميةو شفعة ولا يعد ىذا تجزئة لمشفعة، ونجد أف  الشريعة أحد المشتريف الذؼ لو في
 .(1)بيذه المسألة

 تفر إذا تو  صفقات متفرقة، كاف لمشفيعاحد في و  ذا باع المالؾ عقارات متعددة لمشترأما إ
ولا يعد ىذا تجزئة لمشفعة، في حيف  ،يأخذ بيا في بعض الصفقات دوف البعضأف شروط الشفعة 

ا أو يدعيا يأخذ العقارات كمي أف طالشرو قة واحدة، كاف عمى الشفيع بتوافر أن و إذا تـ البيع بصف
تيا الشريعة (2)كميا حتى لا يضار المشترؼ   .(3)أيضا الإسلامية،وىذه الحالة أقر 

 المبحث الثاني

 أحكام تنظيم الشفعة

كاف لابد مف  ،وأركانيا ؿ كل مف تعريف الشفعة وشروطيابعدما تناولنا في المبحث الأو  
إجراءات الأخذ بيا، فعمى الشفيع إتباع والمتمثمة في مرحمة التي تمي استحقاؽ الشفعة الالتطرؽ إلى 

يصل إلى تممؾ المشفوع بالشفعة  تتـ في مواعيد محددة حتى ي يجب أفوالت ،سمسمة مف الإجراءات
ؿشرعا وقا راءات الإسلامية ثـ الإجإجراءات الشفعة في الشريعة  نونا، فسنتناوؿ في المطمب الأو 

 في المطمب الثاني. في القانوف المدني
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ل  المطمب الأو 

 الإسلاميةإجراءات الشفعة في الشريعة 

الفقياء  ر إجراءات خاصة، ولقد اختمفف  في الشريعة الإسلامية لابد مف تو لطمب الشفعة 
لأن يا حق ضعيف فيتقوػ  ؛العمـ بالبيع الحنفية طمب الشفعة فور فاشترط، حوؿ وقت وجوب الشفعة

 ويمزـ في الشفعة ثلاث طمبات وىي كالتالي: بالطمب الفورؼ بحسب المعتاد

 الفرع الأول                                             

 ةباثطمب المو                                        

تى لو عمـ بالبيع ، حقب العمـ بالبيع والثمف والمشترؼ عالشفعة  الشفيع يطمب ويكوف بأف     
ل حقو يظ العمـ بو لـ تبطل الشفعة، أؼ سكت عف الطمب بعد البيع وقبل فمو، (1)والخبر في أولو
يع بنفسو وقد عممو بالبيع قد يحصل بسماعو بالب ف  إ ثـ لأن و ترؾ الطمب قبل وقتو ؛في الشفعة قائـ

 .(2)حق الشفعة ىنا فمو عمـ بالبيع وسكت عف الطمب مع القدرة بطل يحصل عف طريق الغير،

ا وروػ عنو أيض "الشفعة لمف وثبيا أن و قاؿ: "ؿ صلى الله عليه وسلمعف الرسو  ىو ما روؼ  وبما أف  الأصل
لا   نشط عقال، إنإن ما الشفعة كصلى الله عليه وسلم أن و قاؿ: " ولأن و حق ضعيف ، " ذىبىو قيد مكانو ثبت وا 

الشفيع  وبما أف  الشفعة وجدت لمصمحة الأكثريفعند متزلزؿ لثبوتو عمى خلاؼ القواعد الفقيية 
ولدفع الضرر عنو، وىذا ما جاء بو الشافعية وىو موافق لرواية الأصل والصحيح مف مذىب 

 .(3)الحنابمة

 

 
                                                           

 .159الإماـ محمد أبو زىرة، المرجع السابق، ص. -1
الشيخ عادؿ أحمد عبد الموحد، الحاوؼ الكبير في فقو الإماـ الشافعي، لأبي الحسف عمي بف الشيخ عمي محمد عوض،  -2

 .238ص. 1994، دار الكتب العممية، لبناف، 7حبيب الماوردؼ البصرؼ، ج 
 .160الإماـ محمد أبو زىرة، المرجع السابق، ص. -3
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 الفرع الثاني

 الإشيادو  طمب التقرير

ىذه المرحمة اختص بذكرىا الحنفية فقالوا: يجب عمى الشفيع بعد طمب المواثبة أف يشيد        
 ؼ الشفيع عمى البائع إف كاف العقار المبيع في يده، أو عمى المشتر التقرير، وىو أف يشيد  ويطمب
ف لـ عند  لإثباتوالإشياد  محتاج الىوالشفيع  ،الآفويطمب الشفعة فيو يكف العقار في يده،  وا 

ن ما لتوثيقو عند  القاضي، والإشياد ليس شرط لصحتو كما أن و ليس بشرط لصحة طمب المواثبة، وا 
(1)الخصـإنكار 

. 

 الفرع الثالث                                      

 طمب الخصومة والتممك                                 

يسألو و ، (2)الشراء وطمب الشفعة عيو طمب الشفيع المخاصمة لدػ القاضي، فيد  ب يقصد 
لا  كمفو بإقامة البالذ لمعقار القاضي فإذا اعترؼ بممكو  ةبينعجز عف ال فإف، نةيؼ يشفع بو، وا 
كل أو قامت لمشفيع ا يشفع بو، فإف نالؾ لمذؼ ذكره مم  عمـ أف  المدعي ماستحمف المشترؼ بالله ما 

أنكر  فإف م لا؟أ ابتاععميو ىل  بعد ذلؾ يسأؿ القاضي المدعيطالبة، فثبت حقو في المة نبي  
عجز عنيا لأف  الشفعة لا تجب إلا  بعد ثبوت البيع بالحجة، فإف  ؛ةينـ الب  أق مشفيعلل قي الابتياع

مف الوجو الذؼ ذكره  شفعة ستحق عميو في ىذه الداريأو بالله ما  ما ابتاعاستحمف المشترؼ بالله 
ف ، فيجوز لو المنازعةولا يمزـ الشفيع إحضار الثمف وقت الدعوػ بل بعد القضاء، الشفيع لـ  وا 

 .(3)س القضاءيحضر الثمف إلى مجم
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 المطمب الثاني

 في القانون المدني إجراءات الأخذ بالشفعة

بعد توفر شروط الأخذ بالشفعة في الشفيع، عمى ىذا الأخير أف يتبع إجراءات معينة قانونا 
الإجراءات التي  وتظير .لشفعةالمشترؼ عمى ا فعة، وىذا في حالة ما إذا لـ يوافقلممطالبة بالش

مف القانوف  201إلى 133ولقد نص عمييا المشرع الجزائرؼ في المواد  ،يجب عمى الشفيع إتباعيا
 .إيداع الثمف ورفع الدعوػ ، إعلاف الرغبة في الشفعة، نذار بوقوع البيعالإ :كالآتيالمدني الجزائرؼ 

 الفرع الأول

 الإنذار بوقوع البيع

من يريد ؽ.ـ.ج التي تنص عمى أن و:"  133ىذا الإجراء في المادة  المشرع الجزائرؼ  أقر  
يوما من تاريخ  31في أجل  ا إلى كل من البائع المشتري يعمن رغبتو فيي الأخذ بالشفعة أن

لا  سقط حقو، ويزا الإنذار الذي يوجيو إليو البائع و المشتري  د عمى ذلك الأجل مدة المسافة وا 
 ".اقتضى الأمر ذلك إن

يشمل الإنذار المنصوص عميو في المادة  يجب أنبأن و: " ؽ.ـ.ج 200 تنص المادة كما
لا  كان باطلا.عمى البيانات التالي ق.م.ج 599  ة وا 

  .بيان العقار الجائز أخذه بالشفعة بيانا كافيا  

 و، ولقبو ومينترسمية وشروط البيع واسم كل من البائع والمشتري بيان الثمن والمصاريف ال  
 ."593وموطنو والأجل الذي قدره ثلاثون يوما الإعلان المنصوص عميو في المادة 

 :(1)ومف خلاؿ ىذه المادة نستخمص جممة مف البيانات المحددة وىي

                                                           
 .204خالدؼ أحمد، المرجع السابق، ص. -1
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و، أؼ بذكر ومساحت هيكوف ذلؾ بتعييف موقعة وحدود العقار المشفوع فيو بيانا كافيا بيان أولا  
ديد ما اضي في تحوالسمطة التقديرية ىنا لمقلعقار المشفوع فيو، ي الجيالة عف اتو لنفاكل مواصف

 .(1)إذا كاف البياف المتعمق بالعقار كافي أـ غير كافي

يقصد بالمصاريف ىنا رسوـ التوثيق  بيان الثمن الذي بيع بو العقار والمصاريف الرسمية ثانيا   
ذا لـ فميس مف الواجب ذكرىا، فإوالتسجيل، أما المصاريف الأخرػ كأتعاب المحاماة والسمسرة 

 .(2)المشترؼ الدليل عمييا تذكر كانت محل مطالبة عمى حدا، بشرط أف يقيـ

التي استمزـ القانوف بيانيا في  نعني بشروط البيع ىنا المشفوع فيوبيان شروط بيع العقار  ثالثا  
يقدـ طمب  يوازؼ بيف أفف عمـ الشفيع بيا، حتى يستطيع أف الإنذار وىي شروط أساسية لابد م

 لا يقدـ.الشفعة أو 

وذلؾ حتى يتعيف تعينا  بيان اسم كل من المشتري والبائع والمقب والمينة والموطن رابعا  
 .(3)كافيا

لا  فعمى الشفيع القياـ بإعلاف رغبتو خلاؿ ىذ يوـ بثلاثوف المقدر  الأجلذكر  خامسا   ه المدة وا 
 سقط حقو في الشفعة.

 الفرع الثاني

 إعلان الرغبة في الشفعة

أو ذلؾ مف خلاؿ الإنذار الرسمي الذؼ وجو إليو مف قبل البائع ، تى عمـ الشفيع بوقوع البيعم
ؽ.ـ.ج، وفي الميعاد  133مادة ، فإن و يجب عميو التصريح برغبتو في الشفعة كما نصت الالمشترؼ 

 يوـ مف تاريخ الإنذار الرسمي. 10قانونا وىي مدة  ددالمح
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رغبتو في الأخذ بالشفعة إلى كل مف ب حيصر   نا أن و يجب عمى الشفيع أفوعميو يتضح ل      
المشتروف، وجب إعلانيـ جميعا بالرغبة في الشفعة وذلؾ والمشترؼ، فإذا تعدد البائعوف أو  البائع

جو إلى أحدىما في الميعاد المقرر و  خر، أولآإلى أحدىما دوف افإذا وجو  حسب الميعاد المقرر.
 .(1)حقو في الشفعة خر بعد الميعاد كاف باطلا، وىنا يسقطالآو 

 عمى حدػ كل يف والمشتريفو الإعلاف إلى موطف كل مف البائعيوج ويجب عمى الشفيع أف      
موطن كل جزائري ؽ.ـ.ج " 12 ادة وىذا ما نصت عميو المادةوفي موطنو، أؼ محل الإقامة المعت

 الرئيسي...". اهالذي يوجد فيو سكنالمحل  ىو

يكوف التصريح بالرغبة في الشفعة بعقد رسمي، وذلؾ وفقا  زائرؼ أفالج ولقد اشترط المشرع
يكون التصريح بالرغبة في الشفعة بعقد  . يجب أن".. :التي تنص ؽ.ـ.ج 204/4لأحكاـ المادة 

 4مكرر  121و 121واد لأحكاـ الميحرر لدػ الموثق وذلؾ طبقا  أؼ أن و يجب أف.رسمي..."
  ائمة البطلاف.ؽ.ـ.ج، تحت ط

عمى أن و يجب التصريح بالرغبة في الشفعة لكل مف البائع  كما نص المشرع الجزائرؼ كذلؾ
جعل ، (2)ر القانوف المنظـ لمينة المحضر القضائيو صد وبعد ،المشترؼ عف طريق كتابة الضبط

ت مصمحة التبميغ والتنفيذ مف يلحسابو الخاص، وألغ عموميا، يعملالمحضر القضائي ضابطا 
يكوف رسميا عمى يد المحضر  الرغبة في الشفعة يجب أف تنظيـ القضائي الجزائرؼ، لذلؾ فإعلافال

 . (3)(4رقـالقضائي، وذلؾ تحت طائمة البطلاف )ممحق 

ذا ما كاف  أو ويختمف ميعاد إعلاف الرغبة في الشفعة بحسب ما إذا وجد الإنذار مف عدمو، وا 
 :الآتيةسجلا أـ لا وىذا ما سنتناولو في الحالات معقد البيع 

                                                           
 .629-628عبد الرزاؽ أحمد السنيورؼ، المرجع السابق، ص ص. -1
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بالشفعة إلى كل مف البائع  فميعاد الإعلاف عف الرغبة في الأخذ إنذارفي حالة ما إذا كان ىناك 
لا  يوـ مف تاريخ الإنذار الموجو ليما و  10ىي  ،ؼ والمشتر   سقط حقيما في الشفعة، حسب المادة ا 
ميـ الإنذار إليو يوـ تبدأ سريانيا مف تاريخ تس 10برة مف الإنذار لا بعمـ الشفيع، وأؼ أف  الع ،133

 مو عمى يد المحضر القضائي.أو إلى كل مف يمث

ني لأن و لا يغ ؛ع بعممو بوقوع البيععمى الشفي أف يحتج مف البائع والمشترؼ  ولا يستطيع أؼ  
 .(1)خرطريق آ الشفيع بوقوع البيع بأؼ  عمـ ثبوت  عف الإنذار الرسمي

 "إذا لـ يوجو البائع أو 22/2/4329وىذا ما أكدتو المحكمة العميا في قرارىا المؤرخ في 

الشفعة فإف  الميعاد إلى مف يريد الإنذار ب 133المشترؼ الإنذار المنصوص عميو في المادة 
 .(2)أ...ديبالمذكور لا 

، غير أن البائع وقوع البيع، أو كان الإنذار باطلالشفيع بإنذار البائع أو المشتري ا مالة عدفي ح
 سجل عقد البيع:

خلاؿ سنة مف يوـ  ،يعمف رغبتو في الأخذ بالشفعة في ىذه الحالة يجب عمى الشفيع أفف      
لا  سقط حقو   . (3)ؽ.ـ.ج 201/02 ادةمحسب التسجيل عقد البيع وا 

 ل عقد البيعالمشترؼ إذا سج  وىو أف  فينا افترض القانوف افتراضا غير قابل لإثبات العكس، 
تراضي، فقد أطاؿ ا كاف العمـ افم  كف لول يمة شير العقود،وىي م لا محالة فالعمـ بو حاصل

 .يطمب الشفيع الشفعة وجعميا سنة كاممة مف يوـ تسجيل العقد مشرع المدة التي يتعيف خلاليا أفال

 ؽ.ـ.ج.  01الواردة في المادة  لمقاعدة العامة اوتحسب مدة السقوط بالتقويـ الميلادؼ، طبق

                                                           
 1989ي ، المجمة القضائية، صادرة ف1985-06-26، المؤرخ في 34707المحكمة العميا، الغرقة المدنية، قرار رقـ  -1

 .61، ص.04عدد 
، دار 9حمدؼ عمر باشا، القضاء العقارؼ في ضوء أحدث القرارات الصادرة عف مجمس الدولة والمحكمة العميا، ط  -2

 .236، ص.2009ىومو لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، 
 ، المرجع السابق.58-75مف الأمر رقـ  807أنظر المادة  -3
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تبر سقوط حق ويع، (1)يا ولا يوـ نيايتياتيفلا يحسب فييا يوـ بداتحسب كاممة،  المواعيدجميع  أف  
 .(2)مواعيدىا مف النظاـ العاـ لا تجوز مخالفتياالشفعة بسبب انقضاء 

 إنذار البائع والمشتري الشفيع بوقوع البيع وعدم تسجيمو في الوقت نفسوفي حالة عدم 

لعدـ حصوؿ الإنذار حقا ولا  ،الثلاثيف يوـ مف يوـ الإنذار بمضيفينا الشفعة لا تسقط        
 ل.ير غير مسج  لأف  ىذا الأخ العقد؛سنة مف يوـ تسجيل  بمضي

تنازؿ عف حقو في طمب حق الشفعة صراحة إثبات أن و ل حق الشفيع قائما في حالة عدـ يظ
 .(3)سنة مف تاريخ وقوع البيع المشفوع فيو 49إلى غاية مرور  أو ضمنيا

 الفرع الثالث

 إيداع الثمن ورفع الدعوى 

وا علاف الإنذار بوقوع بالشفعة  مف المتمثميف في كل   السالفيف الإجراءيفبعدما تطرقنا إلى 
 . داع الثمف ورفع الدعوػ إي الفرع الثالثسنرػ في شفعة في الفرعيف السابقيف، الرغبة في ال

الشفعة ضد دعوػ رفع  وبعد .ج.ـ.ؽ 204/2ثق طبقا لممادة الثمف يكوف لدػ المو  إيداعإف  
 .(4)ؽ.ـ.ج 202 قضائي يثبت حقو في الشفعة حسب المادةالبائع والمشترؼ لمحصوؿ عمى حكـ 

 :المصاريف القضائية لدى الموثقو داع الثمن أولا: إي

بعد إعلاف الشفيع عف رغبتو في الشفعة يقوـ باستكماؿ الإجراءات وذلؾ بإيداع الثمف 
 .(2والمصاريف لدػ الموثق )ممحق رقـ 
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يجب إيداع ثمن البيع والمصاريف بين  " :تنص عمى أن و ؽ.ـ.ج مف204/02ونجد المادة 
 .الأكثر..."يوما عمى  31يدي الموثق خلال 

داع الثمف والمصاريف لدػ الموثق أن و عمى الشفيع إي ،يظير لنا مف خلاؿ نص المادةو 
 عمى الأكثر مف تاريخ التصريح بالرغبة في الشفعة. ايوم 10 خلاؿ

ملا أماـ الموثق حتى ولو كاف جزء مف الثمف ر عمى الشفيع أف يودع الثمف كامف المقر  
 اـ المشترؼ بدفع الثمف عمى أقساط أو تأجيل في دفع ى لو قفحت  ، والمشترؼ ا بيف البائع مؤجلا فيم

 .(1)فالشفيع لا يستفيد مف ذلؾ وعميو إيداع الثمف كمو وذلؾ قبل رفع دعوػ الشفعة الثمف

وبالتالي لا  الشفعة، ػ لقبوؿ دعو  رية المقررة قانوناىالجو مف الإجراءات  عتبر إيداع الثمفي
 .(2)ليممؾ البائع الإعفاء منو حتى لو حدث اتفاؽ بينو وبيف الشفيع عمى التأجي

إيداع الثمف كمو حق الشفيع في الشفعة عند عدـ دفع الثمف، ففي  ولممحكمة الحكـ بسقوط
ذوؼ المصمحة. الذيف ليـ الحق في كل الثمف المودع أو بعضو عندما يحكـ  محافظة عمى حقوؽ 

حسب نص  المقيدة حقوقيـ البائع أو الدائنوف  لحق المشترؼ أو. وسواءا كاف صاحب ابالشفعة
برضا  إلا  بالأجل الممنوح لممشترؼ في دفع الثمف  الانتفاعلا يحق لمشفيع  ،ؽ.ـ.ج 201 ادةالم

 البائع. 

 :المصاريف - أ

في  وتشمل المصاريف كل مف رسوـ توثيق عقد بيع العقار المشفوع فيو، ورسوـ تسجيمو وشيره  
مشفوع فيو ة العقار الالعقارية والتوثيقية ورسوـ معاين ج الشياداتاالمحافظة العقارية، ورسوـ استخر 

 .(3)إف وجدت
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 :وميعاد إيداع الثمن ومكان - ب

 ميعاد إيداع الثمن  -1

 خلال ثلاثين يوما من تاريخ"...  ؽ.ـ.ج 204/2نص المشرع عمى الميعاد في نص المادة 

 .(1)"...رغبةالالتصريح ب

ب الميعاد إعلاف الرغبة في الشفعة، ويحتسالثمف ىو ثلاثيف يوما مف تاريخ  إذف ميعاد إيداع
 .بتماـ مرور الثلاثيف يوـ المشترؼ وينقضيمف اليوـ الموالي لتسميـ إعلاف الرغبة لمبائع و 

 :إيداع الثمن مكان  -6

دع يو  أف ،فقد أوجب المشرع عمى مف يريد الأخذ بالشفعة ،ية الأخذ بالشفعةد  مف ج متأكدل
لا  و وثق في ميعاد محدد ثمف البيع والمصاريف لدػ الم خذ بالشفعة، وىذا ما جاء لأبا وسقط حق ا 

إيداع الثمف لدػ  أف   يستنتج مما سبق ذكره ..."الموثق يدي ... بين"ؽ ـ ج  204/2في المادة 
لا  قضت المحكمة بسقوطيامف بيف الشروط الأساسية لقبوؿ الدعوػ  الموثق  مف تمقاء نفسيا . وا 

 ي مسقطات الشفعة.وىذا ما سنتطرؽ إليو ف

 ثانيا: رفع الدعوى 

عمييا  الإجراءات ولقد نص  تمة ليذه يعد رفع الدعوػ كخا ،بعد إتماـ الإجراءات السالفة الذكر
يجب رفع دعوى عمى البائع و المشتري أمام المحكمة  "ؽ.ـ.ج  202المشرع الجزائرؼ في المادة 

لإعلان المنصوص عميو في المادة الواقع في دائرتيا العقار في اجل ثلاثين يوما من تاريخ ا
لا سقط الحق".و  511 يعتبر الحكم الذي يصدر نيائيا بثبوت الشفعة سندا  " 513وكذلك المادة  ا 

 مف خلاؿ ىاتيف المادتيف لممكية الشفيع وذلك دون إخلال بالقواعد المتعمقة بالإشيار العقاري".
بأطراؼ الخصومة في بداية  الواجبة التطرؽ إلييا كل عمى حدػيظير لنا جممة مف المسائل 
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والحكـ  وكذا المحكمة المختصة بالنظر في الدعوػ رفع الدعوػ وميعادىا، كيفية الدعوػ ثـ 
 الفاصل فييا.

 أطراف الخصومة - أ

وعمى مف  ،ع الدعوػ ليـ الحق في رف الذيف الأشخاصسنتطرؽ في ىذا العنصر إلى تبياف 
 ـ كالآتي:ىو  وػ سترفع الدع

 :الشفيع -1

ف تعد           وكما سبق دوا تقبل منيـ جميعا كشفعاء، وىو الشخص المخوؿ لرفع الدعوػ، وا 
ذا كاف الشفيع ناقص الأىمية محجورا ا إأم  ، (1)أف  الأخذ بالشفعة تعد مف أعماؿ التصرؼ الذكر

لـ يكف لمقاصر ولي أو  فـ، فإأو المقد   أو الوصي   دعوػ الشفعة يكوف ىنا الولي  عميو، فإف  رافع ال
 .(2)أخذ بالشفعةمقدما ي -رئيس المحكمة -لو القاضي وصي، عيف

 والمشتري البائع  -6

فالشفيع  في دعوػ الشفعة ـيما المدعى عمييبحكـ أن   ،البائع والمشترؼ معا الدعوػ عمى ترفع
محل المشترؼ في أخذ  الشفيع سيحل   لأف   رؼ والبائع في دعوػ الشفعة؛مف المشت يخاصـ ىنا كل  
تقرر معا. يالبائع والمشترؼ عمى وفي حالة عدـ رفع الدعوػ مف قبل الشفيع ، العقار بالشفعة

 الإجراءات. بطلاف الدعوػ شكلا لبطلاف

 :ىاكيفية رفع دعوى الشفعة وميعاد-ب

 كيفية رفع دعوى الشفعة -1

وىذا لعدـ نص المشرع الجزائرؼ، فنجد  ؽ.إ.ـ.إحكاـ المقررة في لأل تخضع دعوػ الشفعة
ا بإيداع عريضة إم   ى إلى المحكمةترفع الدعو " التي تنص عمى أن و .إ.ـ.إمف ؽ 42مادة لبأف  ا
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م  وكيمو ومؤرخة وموقعة منو لدى مكت مكتوبة من المدعي أو عي ا بحضور المدب الضبط، وا 
ان مكتب الضبط محضر يرة يتولى كاتب الضبط أو أحد أعو أمام المحكمة، وفي الحالة الأخ

المرفوعة  الدعاوى  وتقيد ع.يتوقالقع عميو أو يذكر فيو أن و لا يمكنو يو  الذي بتصريح المدعي.
ودىا مع بيان أسماء الأطراف، ورقم القضية ر . تبعا لترتيب و إلى المحكمة حالا في سجل خاص

 .(1)"يةوتاريخ القض

 افتتاحيةػ الشفعة يكوف بتحرير عريضة رفع دعو  أف   ؛الذكر المادة السالفةمف نص  يفيـ
الشكل  وتأتي بعد الديباجة. (1رقـ أو محاميو )ممحق  عمييا مف المدعي أو وكيمو خة وموقعمؤر  

عمييـ، وتودع لدػ  تو، وتكوف عدد النسخ بعدد المدعىالطمب ومستنداوالموضوع، بحيث يمخص 
عقارؼ، والكاتب بدوره يقوـ بتقييد الدعوػ في القسـ الأماـ  تب ضبط المحكمة المختصة، أؼكا

 مخصص لذلؾ.جل اليوـ نفسو في س

 جل، وأفيبيا وقيدىا في الس  ترتـ القضية حسب وترق   ،يتضمف أسماء الأطراؼ ويجب أف
ونسخيا يقوـ بالاحتفاظ بالأصل  ،يؤشر عمى أصل العريضة وبعد أف. د ليا تاريخ الجمسةيحد  

تسديد الرسوـ القضائية مقابل وصل بذلؾ، ثـ ضة إلى المدعي مف أجل أف يقوـ بويسمـ نسخ العري
بعد التكميف بالحضور ، (2)المحددة في الجمسةوـ بإجراءات التكميف بالحضور أماـ المحكمة يق

 ؽ.ـ.ج. 202في أجل ثلاثيف يوـ المحددة في المادة  لمحضر القضائي بتبميغو إلى المدعييقوـ ا

عمييا  ، لا تخضع لعممية الشير المنصوصوالجدير بالذكر أف  عريضة افتتاح دعوػ الشفعة
 : "التي تنص عمى أن و ،العقارؼ  جلبتأسيس الس   تعمق، الم21-12ـ رقـ مف المرسو  29 ادةفي الم

 شيرىاعن وثائق تم  ةحقوق ناتج أو نقض إلغاءق أو إبطال أو دعاوى القضاء الرامية إلى النط
 .(3)"مسبقا إذا تم إشيارىا  يمكن قبوليا إلا  لا

                                                           
، الصادرة بتاريخ 21، يتضمف الإجراءات المدنية والإدارية، ج ر عدد 25/02/2008، المؤرخ في 09-08قانوف رقـ  -1

 .2008 أفريل 23
 .232-231خالدؼ أحمد، المرجع السابق، ص ص. -2
 30، يتعمق بتأسيس السجل العقارؼ، المعدؿ والمتمـ، ج ر، عدد 1976-03-25، مؤرخ في 63-76المرسوـ رقـ  -3
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، والذؼ نص عمى ما يمي: 2000-01-22المحكمة العميا في قرارىا المؤرخ في ولقد أكدت 
الثابت مف القرار المطعوف فيو الذؼ رفض دعوػ الطاعنة شكلا بسبب عدـ قياميا بإشيار 

 ف  لأالمتعمق بإثبات حقوؽ الشفعة، قد أخطأ في تطبيق القانوف  يا لرفع الدعوػ في النزاعتعريض
إلى النطق بفسخ أو إبطاؿ  ة الراميةالدعاوؼ القضائي تخص   ،المذكور أعلاهمف المرسوـ  29 ادةالم

ة تتعمق بالشفعة ندعوػ الطاعشيارىا، والحاؿ أف  عف وثائق تـ إ ، ونقض حقوؽ ناتجةأو إلغاء
رض قضاة افي تطبيق القانوف وع القرار المطعوف فيو أخطأ مف ىنا فإف  وشروط ممارستيا، و 

 . (1)ضالنق

عريضة  يجب إشيار منو " 41/01حيث تنص المادة  الذكر، السالف ؽ.إ.ـ.إ لكف بصدور
رفع دعوى الشفعة لدى المحافظة العقارية إذا تعمق بعقار أو حق عيني عقاري مشير طبقا 

تحت طائمة عدم قبوليا شكلا، ما لم  لمقانون، وتقديميا في أول جمسة ينادي فييا عمى القضية،
 تخضع لإجراء الشير. ب أففيـ ىنا بأف  دعوػ الشفعة يجيو  ".لإشيار إيداعيايثبت 

 ميعاد رفع الدعوى  - أ

، ولا السالفة الذكر عمى ميعاد الثلاثيف يوـ لرفع دعوػ الشفعة جـ.ؽ. 202 ادةالم تلقد نص
 وىذا مف تاريخ إعلاف التصريح الرغبة في الأخذ بالشفعة. يجب تجاوزه

إلى عمـ كل مف البائع والمشترؼ، فمدة الثلاثيف يوـ  وفي حالة اختلاؼ وصوؿ الإعلاف
ميعاد يضاؼ لو  ،ولقد ثار خلاؼ حوؿ ما إذا كاف ىذا الميعاد، خر إعلافحسب مف تاريخ آت

بإعلاف الرغبة  المتعمق جؽ.ـ. 133نص عميو في المادة  قد المشرع الجزائرؼ أف   ونجد ،المسافة
 .(2)ممدة المحددة لرفع الدعوػ لؽ.ـ بالنسبة  212وسكت عف ذكرىا في المادة ، في الشفعة

ميعاد المسافة وفي حالة ما إذا  القانوني، رغـ سكوت المشرع عففي الفقو  والرأؼ الراجح
 ـ عمل بعدىا.ـ الأخير، امتد الميعاد إلى أوؿ يو كاف ىناؾ عطمة رسمية في اليو 
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كما ىو  ،في الشفعة وفي الميعاد القانوني يفقد حق دعوػ وفي حالة عدـ قياـ الشفيع برفع ال
قوط يدفعوا بس مف البائع المشترؼ أفوىنا يستطيع كل  جؽ.ـ.مف  202 ادةلمامنصوص عميو في 

 .(1)حق الشفعة ليذا السبب وىذا ما سنراه في مسقطات الشفعة

 :المحكمة المختصة بالنظر في الدعوى  -ج

ضاىا الحصوؿ ترية، بحكـ أف  الشفيع يطالب بمقعقا عينيةأف  دعوػ الشفعة ىي دعوػ  بما
 ة أو حق الانتفاع.بممكية العقار أو الرقبعمى حق عيني عقارؼ 

يجب رفع دعوى الشفعة عمى نص "  ؽ.ـ.ج 202زائرؼ في المادة الج شرعبحيث نجد الم
إلا  سقط  ...تيا العقار في أجل ثلاثين يوماع في دائر البائع والمشتري أمام المحكمة الواق

 .(2)"الحق

 أن و .إ.ـ.إؽ 01 ىي محكمة موطف العقار، وتنص المادة ونستنتج أف  المحكمة المختصة
 ".مام المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصياعقارية... أفي الدعاوى ال"

و قطع ميعاد والسقوط المقرر في مف شأن ،محكمة غير مختصةوفي حالة رفع الدعوػ أماـ 
ويبدأ سرياف  إلى غاية صدور الحكـ بعدـ الاختصاص. ويستمر ىذا الأثر ؽ.ـ.ج 202 ادةالم

أؼ بداية احتساب الثلاثيف يوـ  ،ؽ.ـ.ج 141وذلؾ عملا بالمادة  ،التاريخ مف يوـ صدور الحكـ
أف يرفع ىذه المدة  جديد لمشفيع، ولو في كميعاد مف تاريخ صدور حكـ بعدـ الاختصاص تبدأ

 .(3)وأماـ المحكمة المختصةدعواه مف جديد وخلاؿ 

 عمى عكس الشريعة الإسلامية. ،اىتـ بالجانب الإجرائي ووسع فيوالجزائرؼ  ونجد أف  المشرع 
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 الفصل الثاني
 والقانىن المدنً  اَثار المتزتبة على الشفعة فً الشزٌعة الإسلامٍة

الإسلبمي فقو شروطيا في الو  بعدما تطرقنا في الفصل الأول إلى تعريف الشفعة وأركانيا 

كان لزاما عمينا التطرق للآثار المترتبة عمى الشفعة. فإذا ما توفرت في الشفيع  والقانون المدني،

الشفيع محل المشتري بانتقال ممكية العقار المشفوع فيو  أن يحل   وجبالشروط التي تجعمو شفيعا، 

 المشتري والبائع والغير.ب عميو نشوء علبقات بين الشفيع و إليو، وىذا ما يترت

سقط حق الشفيع بالأخذ  لإجراءات المحددة للؤخذ بالشفعة،يمتزم الشفيع باوفي حالة ما إذا لم 

كل من الشريعة الإسلبمية والقانون في ثار الشفعة آلى إوعمى ىذا سنعرض في المبحث الأول  ياب

 ا المبحث الثاني سنتناول أسباب سقوط الشفعة.المدني أم  
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 المبحث الأول

 ثار الشفعة في الشريعة الإسلامية والقانون المدني.آ

من الشريعة الإسلبمية من جية والقانون  سنتعرض في ىذا المبحث لآثار الشفعة في كل  

ثار وافق الشريعة الإسلبمية بخصوص الآالمشرع الجزائري قد  أن  المدني من جية أخرى، وىل 

الأول من خلبل مطمبين، المطمب  ا سنتعرف عميوو خالفو وأقر  حالات أخرى، ىذا من  المترتبة أم أ

 ثار الشفعة في القانون المدني.شريعة الإسلبمية والمطمب الثاني لآثار الشفعة في السنتعرض لآ

 المطمب الأول

 ثار الشفعة في الشريعة الإسلامية.آ

ممكية  في انتقالوالمتمثمة  ي الشريعة الإسلبمية،ثار الشفعة فآ سنتطرق في ىذا المطمب إلى

تربط الشفيع بالبائع والمشتري. فيع، وكذا وجود علبقات العقار المشفوع فيو من المشتري إلى الش

 وىذا ما سنراه في فرعين متتاليين.

 الفرع الأول

 .انتقال ممكية العقار المشفوع فيو

 عن انتقال ممكية العقار المشفوع فيو حمول الشفيع محل المشتري وىذا ما سنراه كما يمي: ينتج     

 : حمول الشفيع محل المشتري من وقت صدور الحكم بثبوت الشفعة.أولا

   يرى أبو حنيفة، إذا بيع العقار أدخل في ممك المشتري من دون تسميمو من البائع، بمعنى بمجرد

 لأن  حق الشفعة ضعيف فلب  ؛(1)الشفيع لا يكفي بمجرد طمبو لمعقار عقد البيع، فإذا استحقو
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يقوى بالمطالبة عمى رفع ممك ثابت لممشتري بعقده. ولذا لا يتممك الشفيع العقار إلا  بوجود 

 أمرين:

 .من وقت تسممو الشفيع تسميمو من المشتري عن رضا منو، فيتممكو الأول:

ن لم يتسممو فعلب الثاني:  .(1)قضاء القاضي لو، فيممكو من وقت القضاء وا 

 ثانيا: حمول الشفيع محل المشتري من وقت البيع.

وبين  التراضي بينو الشفيع يممك المشفوع فيو من وقت أن  يذىب الحنفية في أكثر أقواليم إلى 

 .(2)المشتري أو من وقت قضاء القاضي فيكون حكم الشفعة منشأ لحق الشفيع

ولكن أبا حنيفة يذىب إلى أن  الشفيع يستقر حقو بطمب المواثبة وطمب الإشياد والتقرير دون 

حاجة إلى قضاء القاضي، فلب يكون قضاء القاضي إذن في ىذا القول ضروريا لاستقرار حق 

 لا يكون حكم الشفعة ىو الذي ينشئ حق الشفيع. الشفيع، ومن ثم  

تممك الشفيع لمعقار المشفوع فيو لا يعتمد عمى رضا أن  والمذاىب الثلبثة الأخرى فترى 

المشتري أو قضاء القاضي، بل يتممكو قبل ذلك بمجرد طمب الشفعة عند الحنابمة، أم ا الإمام مالك 

ذا عمم الشفيع بالثمن. وبطمبيا عند الشافعي إذا قام الشفيع بدفع الثمن إلى المشتري. إبمجرد طمبيا 

لا يكون منشئ لحق الشفيع ما دام أن  قضاء القاضي غير ضروري لتممك وبالتالي فحق الشفعة 

 .(3)الشفيع لمعقار المشفوع فيو

 

 
                                                           

1
 .729المرجع السابق، ص. ،أحمد السنيوري  عبد الرزاق  -
 .163زىرة، المرجع السابق، ص. أبومحمد الإمام  -2

3
 .730أحمد السنيوري، المرجع السابق، ص. عبد الرزاق -



 52 

 الفرع الثاني

 العلاقات المترتبة عن ممارسة حق الشفعة.

 سنتعرض في ىذا الفرع إلى العلبقات المترتبة عن ممارسة حق الشفعة، وىذه العلبقات

بموجب حمول الشفيع محل المشتري، وىذه العلبقات تتمثل في علبقة الشفيع بالبائع، وعلبقة  ناشئة

 الإسلبمي.الفقو الشفيع بالمشتري وىذا كمو في 

 .أولا: علاقة الشفيع بالبائع

 ن: يرأي نقسم فقياء الشريعة الإسلبمية إلىا

ذىب لمقول بعدم نفاذ تصرفات البائع في مواجية الشفيع  -عدا الحنفية-جميور الفقياء رأي

ا قبل إعلبن الرغبة، فالبائع حر  في التصرف في متى أعمن رغبتو ودون انتظار حكم القضاء أم  

  ممكو.

ن ة فيؤكدون عمى أن  علبقة البائع بالشفيع تكون خلبل المدة التي تفصل بيفيورأي فقياء الحن

إعلبن الشفيع لرغبتو وحكم القاضي لو بالشفعة، بالتالي فتصرفات البائع لا تسري في حق الشفعة 

ن ما تنفذ في حقو التصرفات السابقة عن إعلبن الرغبة  . (1)المعمن لرغبتو وا 

 ثانيا: علاقة الشفيع بالمشتري.

يد المشتري من تغييرات، وىذا في تعرض في ىذه العلبقة ما قد يطرأ عمى العقار وىو سن

 : ذلك كما يميو قبل أخذ الشفيع العقار بالشفعة. 
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 :العقود والتصرفات .1

ا ناقمة لمممكية كالبيع قد تصدر تصرفات من المشتري قبل أن يقضى لمشفيع بالشفعة، إم  

م    .(1)ا مرتبة لحق انتفاع، أو حبس كالإجارة والإعارة والرىنواليبة وجعل المبيع ميرا في الزواج. وا 

واتفقت المذاىب الأربعة عمى جواز نقض بعض التصرفات الناقمة لمممكية وىو البيع، بعد 

حكم القاضي بالشفعة لمستحق يا، لتعمق حق الغير في المبيع، كما اتفقوا عمى جواز نقض الرىن 

 .(2)والإيجار والإعارة مما لا شفعة فيو

 نماء المشفوع فيو وزيادتو: .2

قد يحدث النمو الطبيعي في العقار المشفوع فيو، وقد يحدث المشتري فيو زيادة البناء أو 

 (3)بذلك، الشفيع أو المشتري؟ الغراس، قبل الحكم بالشفعة لصاحبيا، فمن أحق  

 النماء الطبيعي: . أ

كإثمار الشجر، فالقياس أن لا  و إذا نما المبيع في يد المشتري بعد الشراءن  يرى الحنفية أ

 لأن و نما عمى ممك المشتري وبعممو. ؛يكون لمشفيع

 وقال الشافعية والحنابمة لمنماء حالتين:

 فإذا كان نماءًا متصلب كالشجر إذا تكاثر فيو حق لمشفيع. -

 (4).لأن يا حدثت في ممك المشتري  ؛واذا كان النماء منفصلب كالثمرة الظاىرة فيي حق لممشتري  -
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 .(1)وخلبصة ىذين المذىبين يمتقيان مع مقتضى القياس عند الحنفية

 الزيادة المحدثة: . ب

 و يجب التفريق بين ىذهفإن   ؛إذا أحدث المشتري زيادة في المبيع بالبناء أو الغرس أو الزرع

 الأمور عمى النحو التالي:

 الحالة الأولى: الزرع الذي لو نياية معمومة.

لى وقت لممشتري بشرط أن يبقى في الأرض إ ويكون الزرع ىنا لمشفيع الأخذ بالشفعة

 الحصاد وىذا باتفاق الفقياء.

وقال الحنفية عمى المشتري دفع الأجرة عن المدة التي تمضي بين القضاء بالشفعة وبين 

 .ولأن و زرع في ممك ؛فلب يمتزم المشتري بدفع الأجرة الحصاد عكس الشافعية والحنابمة

 الحالة الثانية: البناء والغرس. 

البناء والغراس.  فيمن يجب عميو من دفع قيمة المشفيع الأخذ بالشفعة، لكن الفقياء اختمفو 

قضي لمشفيع بالشفعة، كان لمشفيع  إذا بنى المشتري أو غرس فيما اشتراه، ثم  فقال الحنفية: 

 (2)الخيار:

لأن و وضعو في محل تعمق بو ؛ شاء كم ف المشتري بالقمع وتخمية الأرض مما أحدث فييا إن -

 حق متأكد لمغير من غير إذن وتكون الأنقاض لممشتري.

ن شاء أخذ الأرض بالثمن الذي دفعو المشتري، عمى أن يدفع قيمة البناء والغرس مقموعا -  . (3)وا 
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 المطمب الثاني

 .المدنيثار الشفعة في القانون آ

سنتعرض الآن إلى نفس الآثار في ، الفقو الإسلبمي ثار الشفعة فيبعدما تطرقنا إلى آ

 القانون المدني الجزائري.

ثار التي تخص الشفيع والبائع مجموعة من الآ اأو قضاء ايترتب عمى الأخذ بالشفعة رضاء 

إجراءات الشفعة  أن يبدأ. إذا توفر سبب من أسباب الشفعة وشروطيا، فعمى الشفيع (1)والمشتري 

من البائع والمشتري، فإذا استجاب المشتري لرغبة  في الأخذ بالشفعة، إلى كل   بالإعلبن عن رغبتو

يستكمل  ليذه الرغبة فيضطر الشفيع إلى أن بالشفيع فينا تتم الشفعة بالتراضي. وقد لا يستجي

 .(2)الإجراءات ليحصل في النياية عمى حكم يثبت لو حقو في الشفعة

 ن ىذا الحق؟عثار؟ وماىي العلبقات التي تنشأ لآففيما تتمثل ىذه ا

 الفرع الأول

 انتقال ممكية العقار المشفوع فيو إلى الشفيع.

لمشفيع لتممك العقار المشفوع فيو، وذلك بتوفر  القد اعتبرت الشريعة الإسلبمية الشفعة حق

ا من وقت صدور الحكم ثار، إم  آعمى ثبوت حق الشفعة  الشروط والأسباب المقررة ليا. ويترتب
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، الأردن، سنة 7، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، الطبعة ةالتبعية، حق الممكية، الحقوق المتفرعة عن حق الممكية، دراسة موازن
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ق.م.ج  804ق.م.ج وأقرتو المادة  794بثبوت الشفعة أو من وقت البيع، وىذا ما جاء في المادة 

 .(1)أيضا

 أولا: حمول الشفيع محل المشتري من وقت صدور الحكم بثبوت الشفعة.

النيائي  الحكم من وقت صدور اعقد البيع يكون إم  إن  حمول الشفيع محل المشتري في 

  تراضي عمييا بين المشتري والشفيع.القاضي بثبوت حق الشفعة أو من وقت ال

لحق الشفيع لا مقررا لو، فتنتقل ممكية العقار  ئيعتبر الحكم القاضي بالشفعة حكم منش

مالكا لمعقار إلى  عاة قواعد التسجيل أي أن  المشتري يظل  ا المشفوع من المشتري إلى الشفيع مع مر 

 غاية تاريخ تسجيل العقار المشفوع فيو. 

 ور الحكم النيائي في دعوى الشفعةينتقل حق ممكية العقار المشفوع لمشفيع من تاريخ صد

ك الأصمي لفيظل المشتري الما من المشتري، أم ا قبل صدور الحكملكا لممبيع بدلا اومن ىنا يعد م

صادرة من المشتري قبل تسجيل إعلبن الرغبة، نافذة في حق لمعقار، وىنا تعد كل التصرفات ال

ينا الشفيع لو حق أخذ العقار فبيع العقار لمشتري ثان بفمثلب إذا قام المشتري الأول ، الشفيع

 .(2)بالشفعة من المشتري الثاني ليس من المشتري الأول

 ثانيا: حمول الشفيع محل المشتري من وقت البيع.

ع العقار المشفوع فيو واقعة مركبة من ثلبث عناصر، العقار المشفوع وبيبما أن  الشفعة ىي 

وجدت ىذه العناصر الثلبث وجدت  يع الرغبة في الأخذ بالشفعة. ومتىا علبن الشفلممشتري، و 

بيع الذي تم بين البائع والمشتري حمول الشفيع محل المشتري في ال ياثارىا، ومنآالشفعة وأنتجت 
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ذا ما قام الشفيع  بالإعلبن عن رغبتو بالأخذ بالشفعة، حل  محل المشتري من وقت البيع لا من وا 

 وقت الإعلبن عن الرغبة في الشفعة.

 ثالثا: موقف المشرع الجزائري 

يعتبر الحكم الذي التي تنص عمى: " م.جق. 803موقف المشرع من نص المادة نستخمص   

دون الإخلال بالقواعد المتعمقة بالإشيار يصدر نيائيا بثبوت الشفعة سندا لممكية الشفيع وذلك 

يكون اعتبار حمول الشفيع محل المشتري يتضح لنا جميا أن  المشرع الجزائري ذىب إلى ف ".العقاري 

 .الشفعة من وقت صدور الحكم النيائي بثبوت

حمول الشفيع محل المشتري، يكون من وقت  ن  في الفقو القانوني من أ الغالب وىذا الرأي

وىذا ما نجده في الشريعة الإسلبمية بالتحديد رأي أبو  الذي يقضي بثبوت الشفعة.حكم القاضي 

 حنيفة.

 الفرع الثاني

 العلاقات المترتبة عن حمول الشفيع محل المشتري.

بين البائع و المشتري انتقال  يترتب عمى حمول الشفيع محل المشتري في عقد البيع، الذي تم  

ممكية العقار المشفوع فيو إلى الشفيع ونشوء علبقة من بين الشفيع وكل من البائع والمشتري 

بين الأطراف وىذا ما سنتطرق إليو في ىذا  تثار والتزاماىناك آ ن  أ اويتضح لنا من ىذ ،(1)والغير

 الفرع، أولا علبقة الشفيع بالبائع، ثم علبقتو بالمشتري ونعرج أخيرا إلى علبقتو بالغير.

 أولا: علاقة الشفيع بالبائع:

 :" يحل الشفيع بالنسبة لمبائع محل المشتري في جميع حقوقووأن   ق.م.ج عمى 804تنص المادة 
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أنّو لا يمكن لو الانتفاع بالأجل المضروب لممشتري عن دفع الثمن إلّا برضا والتزاماتو، إلّا 

 ".البائع، ولا يرجع الشفيع إلّا عمى البائع إذ ما استرد الغير العقار بعد الشفعة

ي أو يع حقو في الشفعة، سواءً بالتراضونستنتج من نص المادة أن و متى اكتسب الشف

 ا وأصبحت العلبقة ىنا بين الشفيع والبائع في ىذا البيع، مم   الشفيع محل المشتري  . حل  التقاضي

 التزامات ونفس الشيء بالنسبة لمبائع فتنشأ لى الشفيع قبل البائع ،يرتب انتقال التزامات المشتري إ

 :(1)يمي كمابينيما وىذا 

 التزامات البائع:  - أ

تجاه الشفيع في نقل ممكية االتي تنشأ عمى عاتق البائع  الالتزامات استخلبصيمكن لنا 

وتسميمو إليو، والالتزام بضمان التعرض والاستحقاق إضافة إلى ضمان العيوب الخفية المبيع 

 ونستعرض ليا كالآتي:

 التزام البائع بنقل ممكية المبيع إلى الشفيع:  -1

البائع بنقل ممكية العقار المشفوع إلى الشفيع، وىذا بحكم أن  الشفيع حل محل المشتري  يمتزم

 في كل التزاماتو وحقوقو.

، سواءً تم كما أن  ىذه الممكية لا تنتقل إلا  بشير إقرار المشتري بتسميمو الشفعة لمشفيع

 كالآتي: وىذا در إذا تمت الشفعة بالتقاضيأي شير الحكم الصا بالتراضي أو بالتقاضي،

 تم شيره، فيكفي في ىذه وكان عقد البيع الصادر لممشتري قد  فإذا تمت الشفعة بالتراضي -
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يحرر المشتري إقرار تسميمو الشفعة لمشفيع، موقعا عميو من طرفو، وذلك بعقد رسمي  الحالة أن

 . (1)أمام الموثق

يكون موقعاً من  فإن  الإقرار بتسميم الشفعة يجب أن قده؛ا إذا لم يقم المشتري بتسجيل عأم   -

عو المشتري معيما إثباتاً لتسميمو بالشفعة، فإذا ما يوق   ع والمشتري والشفيع، ولكن يجب أنالبائ

 .(2)تم شير وتسجيل ىذا الإقرار والعقد انتقمت الممكية إلى الشفيع

إذا ها قام الشفيع بسفع دعىي الشفعة وطدز حكن  ا إذا توت الشفعة بالتقاضي، فهنافي حالة ه -

من  قضائي يقس له بالشفعة، فعليه شهس هرا الحكن وهتً شهس الحكن انتقلت الولكية إلً الشفيع

ي ٌعتبز الحكم الذتنض علً أنه "التي  ج.م.ق 803البائع مباشرة. وىذا ما جاء في المادة 

وسلك دون الإخلال بالقىاعد المتعلقة  ٌصدر نهائٍا بثبىت الشفعة سندا لملكٍة الشفٍع

 بالإشهار العقاري."
 التزام البائع بتسميم العقار المشفوع فيو لمشفيع:  -1

 364مشرع الجزائري في المادة تطبق عميو نفس أحكام تسميم المبيع، بحيث نجد أن  ال

البائع بتسميم العقار إلى الشفيع بالحالة التي كان عمييا وقت البيع، ويكون التسميم  زمتمي ،(3)ق.م.ج

 بوضع العقار المشفوع فيو تحت تصرف الشفيع.

 حدد ميعاد معين في عقد البيعت حق الشفيع في الشفعة، إلا  إذا يتم التسميم فورا بمجرد ثبو 

وجد فيو ويتم التسميم في المكان الذي ي ن،أو كان ىناك عرف يقضي تسميم المبيع في ميعاد معي

 .(4)إلى ىذا المكان لتسميمو قار المشفوع فيو، وعمى الشفيع أن يسعىالع
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العقار المشفوع فيو إلى الشفيع فإن  البائع يكون ىنا مسؤولا  ففي حالة الإخلبل بالتزام تسميم

إذا التي تنص " ق.م.ج 369ولو كان عدم التسميم راجع لسبب أجنبي، فطبقا لممادة  ىعن ذلك حت

ىمك المبيع قبل تسمميو بسبب لا يد لمبائع فيو، سقط البيع واسترد المشتري الثمن، إلا إذا وقع 

 اليلاك بعد إعذار المشتري بتسميم المبيع."

لشفيع الذي ىو المشتري الجديد تكون فتبعة ىلبك العقار أو تمفو قبل التسميم، وقبل إعذار ا

 (1)ة اليلبك عمى من يكون بحوزتو العقار المشفوعععمى عاتق البائع. فالمشرع الجزائري جعل تب

 .(2)الممكية نتقالتنتقل مع انتقال الحيازة ليس با اليلبك لأن و تبعة

ىمك العقار وىو لا يزال في يد البائع ولم يسممو إلى الشفيع، فإن تبعة اليلبك ىنا تكون  فإذا

عمى البائع قبل التسميم وعمى الشفيع بعد التسميم. فينا إذا قبض البائع ثمن العقار اليالك وىو لا 

ذا كان لم يقبضو بعد  ا أم   لشفيع بو،فلب يحق لمبائع مطالبة ايزال في يده فعميو رد الثمن لمشفيع وا 

م الشفيع العقار وىمك في يده فينا جاز لمبائع أن يقبض الثمن ولا يجوز لمشفيع المطالبة إذا تسم  

 .(3)برده في حالة ىلبك العقار وىو في يده

قيمتو  أنتقص منفي حالة تبعة اليلبك الجزئي أو اليلبك الكمي، فإذا ىمك العقار جزئيا أو 

فإن  التبعة تكون عمى البائع قبل التسميم، وعمى الشفيع بعد التسميم ولمشفيع في  بسبب تمف أصابو؛

وىذا ما جاء  ىذه الحالة إم ا طمب فسخ العقد أو إنقاص الثمن لما يتناسب مع ما ىمك من العقار.

إذا نقصت قيمة المبيع قبل التسميم لتمف أصابو و " التي تنص عمى أن   ق.م.ج 370في المادة 
                                                           

عمى أنو "إذا ىمك المبيع قبل تسميمو بسبب لا يد لمبائع فبو سقط البيع واسترد المشتري الثمن  ق.م.ج 369تنص المادة  -1
 إلا إذا وقع اليلبك بعد إعذار المشتري بتسميم المبيع.
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فسخ البيع إذا كان النقص جسيما بحيث لو طرأ قبل العقد لما أتم  مشتري إما أن يطمبجاز لم

ما أن يبقي البيع مع إنقاص الثمن  ".البيع وا 

 التزام البائع بضمان التعرض والاستحقاق: 2-

لا يرجع الشفيع عمى البائع إذا ما استرد الغير ق.م.ج " 804نص المشرع في المادة       

، بحيث لم يتضمن (1)". ولقد تضمن النص العربي نقصا بالنسبة لمنص الفرنسيالشفعةبعد  العقار

 طبقا لمنص الفرنسي وىذا ." يرجع الشفيع إلّا عمى البائع..لا" والصواب ىو الاستثناءحرف 

لأن و يعد من  مان عمى البائع وحده دون المشتري؛وبذلك أصبح من حق الشفيع الرجوع بيذا الض

نتائج حمول الشفيع محل المشتري في كل الحقوق والالتزامات، فينا البائع يجب عميو التزام بيذا 

الضمان، فتطبق عميو القواعد العامة المنظمة لعقد البيع الواردة في القانون المدني الجزائري في 

. (2)وب الخفيةضمان التعرض والاستحقاق وضمان العي في كل من 379و 372و 371المواد

ويتدخل في ذلك ضمان ر منو شخصيا أو الصادر من الغير فالبائع يقوم بضمان التعرض الصاد

 الاستحقاق.

، فالتعرض المادي مثل قيام البائع بتحويل طابع (3)والتعرض بنوعيو ماديا كان أو قانونيا

 الأرض المشفوع فييا من أرض فلبحية إلى غير ذلك.

مى العقار المشفوع فيو في مواجية التعرض القانوني فيتحقق متى ادعى البائع حقا ع أم ا

 بو سابقا عمى البيع أو لاحقا لو. الشفيع، سواءً كان ىذا الحق المدعى
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 .(1)في ىذه الحالة يجوز لمشفيع بدفع دعوى البائع بالتزاماتو بضمان التعرض الصادر منو 

حالة التعرض الصادر من الغير فالبائع لا يضمن إلا  التعرض القانوني فقط، فالتعرض  في

المادي الصادر من الغير لا يضمنو البائع مادام ىذا الغير لا يدعي لنفسو حقا عمى العقار. أي 

ع أن و يجب أن يكون الحق المطالب بو من الغير سابق عمى البيع أو تاليا لو ولكنو مستمد من البائ

 .(2)ق.م.ج 371/2وفقا لنص المادة 

تنفيذ التزامو وجب عميو فينا البائع يكون ممزما بالضمان وتنفيذه عينيا، فإن عجز عن 

وىذا ىو  -تعويض الشفيع عما أصابو من ضرر بسبب استحقاق المشفوع فيو-التعويض.

مانا عن أو ض ق.م.ج 375لممادة  ي طبقايكون ضمانا عن استحقاق كم   الاستحقاق، وىو إم ا أن

 377من نفس القانون، بالإضافة إلى نص المادة  376استحقاق جزئي طبقا لأحكام المادة 

 ق.م.ج.

 التزام البائع بضمان العيوب الخفية: -3

الشفيع بضمان العيوب الخفية في العقار المشفوع فيو، وىذا ما جاء  يمتزم البائع أخيرا نحو

ق.م.ج، بحيث يجب أن يكون العيب في العقار المشفوع فيو مؤثرا أي يبمغ حدا  379في المادة 

ا من الجسامة، بحيث لو عمم بو قبل الأخذ بالشفعة لما أخذ بيا، والشفيع ىنا لو خيارين: الأول إم  

فيو وما أفاده منو إلى البائع والمطالبة بالمبالغ التي كان يطالب بيا في حالة  رد العقار المشفوع

ا أصابو من ضرر الاستحقاق الكمي أما الخيار الثاني إبقاء العقار لديو مع المطالبة بالتعويض عم  

                                                           
 .748عبد الرزاق أحمد السنيوري، أسباب كسب الممكية، المرجع السابق، ص. -1
عمى أنو " يضمن البائع عدم التعرض لممشتري في الانتفاع بالمبيع كمو أو بعضو سواء  من ق.م.ج 371انظر المادة  -2

كان التعرض من فعمو أو من فعل الغير يكون لو وقت البيع حق عمى المبيع يعارض بو المشتري. ويكون البائع مطالبا 
 بائع نفسو." ا الحق من الذلك الغير قد ثبت بعد البيع وقد آل إليو ىذبالضمان ولو كان حق 
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تنقضي دعوى ضمان العيوب الخفية بالتقادم بمرور سنة من وقت تسميم المبيع  .(1)بسبب العيب

ق.م.ج. و نفس المادة  383لمشتري، وىنا من وقت تسميم لمشفيع وىذا ما جاء في المادة إلى ا

جاءت بما قد يكون من اتفاق بين البائع والمشتري عمى تعديل أحكام ضمان العيوب الخفية، إم ا 

بالزيادة أو بالنقصان أو بالإسقاط. وىنا الشفيع ىو الذي يكون محل المشتري لكن في حالة تعمد 

 .(2)بائع إخفاء العيب في المبيع يحول بسقوط الضمانال

 التزامات الشفيع. - أ

تري وانتقاليا الشفيع محل المشتري تترتب عميو التزامات التي كانت عمى عاتق المشعند حمول   

 م العقار المشفوع فيو.الالتزام بدفع الثمن، والالتزام بتسم   لمشفيع، ونجد منيا

 إلى البائع:التزام الشفيع بدفع الثمن  -1

بالتراضي، بحيث لم يكن قد تم  اضي أو بالتقاضي، ففي حالة قيامياالشفعة تتم بالتر تتم 

ذا لم يكن  إيداع الثمن لدى الموثق، ولم ترفع ىناك دعوى، فعمى الشفيع دفع الثمن إلى البائع، وا 

ا في حالة تماميا بالتقاضي، فيجب . أم  (3)يكون الثمن مستحقا لمبائع المشتري قد سبق بدفعو،

يداع كل الثمن الذي حصل بو البيع إالالتزام بما فرضو المشرع عمى الشفيع، من وجوب 

 801/2لشفعة وىذا طبقا لممادة الرغبة في الأخذ بابوالمصاريف، لدى الموثق المحرر لمتصريح 

 .(4)م.جق.

                                                           
 . 152المرجع السابق، ص.الشفعة عمما وعملب، نبيل إبراىيم سعد،  -1
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 .661.حسن كيرة، المرجع السابق، ص -3
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 في دفع الثمن، ففي كمتا الحالتينتري أما بالنسبة لمدى استفادة الشفيع بالأجل الممنوح لممش

حالة التراضي أو حالة التقاضي، فإن  المشرع قد قرر خروجا عن الأصل المقرر في حمول الشفيع 

محل المشتري في جميع التزاماتو وحقوقو. أن و لا يحق لمشفيع الانتفاع بالأجل المضروب لدفع 

ن و يجب دفع أق.م.ج، أي  804حسب المادة الثمن المتفق عميو بين البائع والمشتري في العقد، 

 إذا تنازل البائع عن حقو في فورية الدفع. لا  إالثمن فورا لمبائع، 

عي البائع المشتري لاعتبارات شخصية قد لا تتعدى ا والمقصود من ىذا الاستثناء أن و قد ير 

 .(1)إلى شخص الشفيع

ا في يأتي إلا  بعد الأخذ بالشفعة، أم  في حالة ما إذا قبل البائع بتأجيل دفع الثمن، وىذا لا 

ق ولو برضا البائع و لدى الموث  أثناء الإجراءات فلب يحق لمشفيع بذلك وبالتالي عميو إيداع المبمغ كم  

بتأجيل الثمن، فإذا ثبت حق الشفيع بالشفعة، ورضى البائع بتأجيل الثمن أو بتقسيطو، سحب 

 حسب ما تم الاتفاق عميو.د لمبائع وسد الشفيع الثمن من لدى الموثق

وأم ا في حالة أخذ الشفعة بالتراضي فإن  الثمن مؤجل أو مقسط تبعا لما تم الاتفاق بين البائع 

 .(2)والشفيع

 م المبيع:التزام الشفيع بتسمّ   -2

ا من البائع أو المشتري إذا انتقل إليو م العقار المشفوع فيو، إم  م  يمتزم الشفيع بتس أن يقصد بو

م المشتري وبما أن  الشفيع قد حل محمو ق.م.ج، في صدد تسم   394وىذا ما نصت عميو المادة 

 ىو العممية المتممة لمتسميم، فالبائع يمتزم  م في أغمب الأحيانتطبق عميو نفس الأحكام. والتسم  

                                                           
 .662حسن كيرة، المرجع السابق، ص. -1
 .755-754السنيوري، أسباب كسب الممكية، المرجع السابق، ص ص.عبد الرزاق أحمد  -2
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  نفقات التسميم تكون  ق.م.ج تنص عمى أن   395، والمادة موتسم  ببتسميم المبيع والشفيع يمتزم 

 .(1)عمى المشتري الذي ىو الشفيع ىنا، مالم يوجد اتفاق أو عرف بغير ذلك

 ثانيا: علاقة الشفيع بالمشتري:

في  ق الشفعة إما قانونا أو بالتراضيالشفيع محل المشتري في عقد البيع، وبثبوت ح يحل  

ولو أن  المشتري لم يعد طرفا في العقد إلا  أن  العلبقة بين المشتري والشفيع  كل التزاماتو وحقوقو،

 تظل قائمة وتنشأ التزامات بينيما وىي عمى النحو التالي:

 التزامات المشتري:  -1

وكما يمتزم  يع، لأن و اكتسبو من طريق الشفعةيمتزم المشتري بتسميم العقار المشفوع فيو لمشف

 :يكما يم فييا أيضا برد ثمار المبيع ونفصل

 مشفيع:لالعقار المبيع  بتسميم التزام المشتري  - أ

 وثبت الحق بالشفعة لمشفيع، فعمى  م العقار المشفوع فيو من البائعيجب عمى المشتري إذا تسم  

نفس الأحكام السالفة الذكر في تسميم العقار من البائع  بتسميمو لمشفيع، ونجد بأن   أن يمتزم المشتري 

 لمشفيع تسري عمى تسميم العقار المشفوع فيو من المشتري إلى الشفيع.

ويكون التسميم بالحالة التي كان عمييا العقار وقت البيع وبالمقدار المعين في العقد 

نتفاع بو دون عائق ومع ما يتفق مع وبالممحقات التي تتبعو، ويكون التسميم بتمكين الشفيع منو والا

طبيعة العقار وفي حالة ما إذا تأخر المشتري في التسميم، كان لمشفيع المطالبة بالتعويض عما 

 .(2)لحقو من ضرر من ىذا التأخير

                                                           
 .758ص. ،المرجع السابق عبد الرزاق السنيوري، أسباب كسب الممكية، -1
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ا فيما يخص تبعة اليلبك تكون عمى الشفيع في حالة التسمم، وكذلك إذا أعذره المشتري أم  

 ت عميو تبعة اليلبك أيضا.م كانقبل اليلبك بالتسم  

 اتجاه فيناك اتجاىين الأراء لكن في حالة ىلبك العقار المشفوع فيو لسبب أجنبي، نجد أن و اختمفت
 م. التبعة تقع عمى المشتري في حالة ما إذا لم يسمم العقار لمشفيع و لم يعذره بالتسم   يرى بأن  

 .(1)تبعة اليلبك تقع عمى المالك والمالك ىنا ىو الشفيع متى شير سند شفعتو يرى بأن   آخر واتجاه

 ق.م.ج قد 843والمادة  842مادة النص و أما بالنسبة لموقف المشرع الجزائري، نجد أن  
المشتري قبل تسميمو  بينت عمى من تقع تبعة اليلبك إذا ىمك الشيء وىو في يد الحائز، إذ أن  

رغبة في الشفعة وحائزا الب الشفيع ية قبل إعلبنالعقار لمشفيع، يعتبر حائزا لو ويكون حائزا حسن الن  
 سيء النية بعد إعلبنو ليذه الرغبة.

تبعة اليلبك تكون عمى الشفيع إذا ىمك العقار بسبب أجنبي  ق.م.ج مفادىا أن   842فالمادة 
لبنو الرغبة في الشفعة، لحسن نية المشتري الحائز لمعقار. والمادة وىو في يد المشتري قبل إع

تبعة اليلبك تكون عمى المشتري إذا ىمك العقار وىو في  ق.م.ج والتي يفيم منيا أن   843الثانية 
 .(2)يده بعد إعلبن الرغبة في الشفعة، أي عندما يعتبر الحائز سيء النية

كمي أو اليلبك الجزئي. قبل الإعلبن في الرغبة في ونفس الأحكام تطبق سواءً في اليلبك ال
ا في حالة ما بعد الإعلبن عن الشفعة، الشفيع ىو المسؤول عن اليلبك أو التمف الجزئي، أم  

 .(3)التبعة تكون عمى المشتري كما ىو الأمر في اليلبك الكمي الرغبة بالشفعة فإن  

 :برد ثمار المبيع لمشفيعلمشتري التزام ا -ب

وىذا طبقا لنص المادة لمشفيع في ثمار العقار المشفوع فيو من يوم انتقال ممكية العقار  يحق
السالفة الذكر، يحق لمشفيع ممكية العقار من يوم شير الحكم القاضي بثبوت  من ق.م.ج 803

                                                           
 .769.صالمرجع السابق،  أسباب كسب الممكية، يوري،سنعبد الرزاق أحمد ال -1

 ، المرجع السابق.58-75 من الأمر رقم 843و  842أنظر المواد  -2
 .770.المرجع السابق، ص أسباب كسب الممكية، يوري،سنعبد الرزاق أحمد ال -3



 67 

الحق في الشفعة وليذا فالشفيع لو الحق في ثمار العقار من تاريخ شير ىذا الحكم. و بالمقابل 
يتحمل الشفيع تكاليف حفظ العقار وصيانة ونفقات الاستغلبل...إلخ و ىذا ما جاءت بو نص 

 .(1)ق.م.ج 389المادة 

 التزامات الشفيع: -2

ومصروفات البيع، والتعويض عن التزامات الشفيع قبل المشتري في دفع الثمن تتجمى 
 تي:ا أقامو المشتري من بناء وغرس. وسنتعرض إلييا كالآزمة، والتعويض عم  النفقات اللب  

 التزام الشفيع بدفع الثمن ومصاريف البيع: - أ
يمتزم الشفيع بدفع ثمن العقار المشفوع فيو لممشتري، بحيث أن ىذا الأخير قام بدوره بالوفاء 

لمبائع، فبثبوت حق الشفعة قضاءا كان عمى المشتري أن يتوجو إلى الموثق لسحب وبما كان عميو 
 ى بالتزامو نحو المشتري بدفع الثمن، وىنا يكون الشفيع قد وف  (2)الثمن فيسترد بذلك ما دفعو لمبائع

وعمى  (3)ا إذا كانت الشفعة بالتراضي فينا عمى الشفيع دفع الثمن المتفق عميو فورا لممشتري أم  
 الشفيع أيضا رد مصاريف البيع لممشتري سواءً كانت مصاريف رسمية مثل مصاريف التوثيق

جيل ورسوم الإعلبم العقاري، أو غير رسمية، كالسمسرة وأتعاب المحامي ومصاريف الطابع، التس  
نفقات التسجيل والطابع  إنّ ق.م.ج " 393ا ما بينتو المادة معاينة الأرض المشفوع فييا، وىذ

ورسوم الإعلان العقاري، والتوثيق وغيرىا تكون عمى المشتري ما لم تكن ىناك نصوص قانونية 
" وعميو يسترد المشتري كل ىذه المصاريف وذلك طبقا لقاعدة الإثراء بلب سبب .تقضي بغير ذلك

 كما في استرداد الثمن.
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 يض عن المصاريف الضرورية والنافعة والكمالية:التعو - ب
ينفق المشتري عمى العقار المشفوع فيو، بعد أن تسممو من البائع مصاريف قد يحدث وأن 

سواءا كانت ضرورية أو نافعة أو كمالية، لاعتباره كان حائزا لمعقار، فينا يحق لممشتري الرجوع 
 بيذه المصروفات عمى المالك ألا و ىو الشفيع.

يو ممكو أن يدفع إلى عمى المالك الذي يرد إلق.م.ج " 839وىذا ما نصت عميو المادة 
 الحائز جميع ما أنفقو من المصروفات اللازمة".

ويحق لممشتري أيضا المطالبة بالتعويضات عن المصارف النافعة طبقا لقواعد الالتصاق 
 ق.م.ج. 785و 784المنصوص عمييا في المادتين 

الإبقاء  الخيارويستثنى من ىذه المصروفات الكمالية، فلب يحق لو المطالبة بيا، وىنا لمشفيع 
أن يجبر ابل دفع قيمة مستحقات الإزالة أو عمى الكماليات المستحدثة من قبل المشتري، مق

 ق.م.ج التي تنص " 839/3، حسب المادة (1)حالتو الأولى إزالتيا وا عادة العقار إلى ىري عمالمشت
ذا كانت المصروفات كمالية، فميس لمحائز أن يطالب بشيء منيا، غير أنو  يجوز لو أن يزيل وا 

ما أحدثو من المنشآت، بشرط أن يرد الشيء بحالتو الأولى، إلا أنو إذا اختار المالك أن يبقييا 
 ".مقابل دفع قيمتيا في حالة اليدم

 مصير البناء أو الغراس في العقار المشفوع فيو: - ج

وىذا ما جاء في ا قبل الإعلبن الرغبة في الشفعية أو بعد الإعلبن عنيا، وىنا نكون أمام حالتين إم  
إذا بنى المشتري في العقار المشفوع أو غرس فيو أشجار قبل الإعلان م.ج "ق. 805نص المادة 

بالرغبة في الشفعة كان الشفيع ممزما تبعا لما يختاره المشتري أن يدفع لو إما المبمغ الذي أنفقو 
 زاد في قيمة العقار بسبب البناء أو الغراس.أو مقدار ما 

ذا  أما إذا حصل البناء أو الغراس بعد الإعلان بالرغبة في الشفعة كان لمشفيع أن يطمب الإزالة وا 
اختار أن يستبقي البناء أو الغراس فلا يمزم إلا بدفع قيمة أدوات البناء وأجرة العمل أو نفقات 

 .الغراس"
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 : قبل الإعلان في حالة البناء أو الغراس -
 805/5المادة وىذا ما يظير في  المشتري  جانب عىا مشرع الجزائري قد ر ال ىنا نجد بأن  

السالفة الذكر فينا لا يحق لمشفيع المطالبة بإزالة البناء أو الغرس مع التزام الشفيع بتعويض 
لممشتري حق الخيار ع قد منح المشر  لبناء والغراس والملبحظ أن  المشتري عمى ما أنفقو في سبيل ا
  .(1)والمشتري ىنا سيختار أكبر القيمتين

عى المشرع أيضا في توفير معاممة أفضل لممشتري عاممو معاممة أفضل من الباني أو ا وقد ر 
ق.م.ج الذي  785مقيم المنشآت حسن النية في أرض الغير وفقا لأحكام الالتصاق حسب المادة 

 .(2)القيمة في البناء والغرس لا أكبرىا يأخذ أقل
 :في حالة البناء أو الغراس بعد الإعلان -

يتبين لنا أن  من القانون المدني أعلبه، 805ة من المادة من خلبل ما ورد في الفقرة الثاني
المشرع أعطى لمشفيع الحق في المطالبة بإزالة البناء أو الغرس عمى نفقو المشتري وا عادة العقار 

 كان عميو من قبل مع التعويض إذا اقتضى الأمر.لما 
ويحق لمشفيع استبقاء البناء أو الغرس إذا شاء، عمى أن يعوض المشتري بما يعادل نفقات 
البناء أو الغرس، ويعامل المشتري معاممة أفضل من معاممة الباني أو مقيم المنشآت سيء النية 

ي فقرة أولى من القانون المدني، الذ 784في أرض الغير وفقا لأحكام الالتصاق الواردة في المادة 
لا يستحق إلا  أقل قيمة المنشأة مستحقة الإزالة، أو قيمة ما زاد في ثمن الأرض نتيجة إقامة 

 .(3)المنشآت 
تو الشريعة الإسلبمية وىذا ما نجده في نص توافق المشرع مع ما أقر  نجد سبق ما من خلبل 

 ق. م.ج. 805المادة 
 ثالثا: علاقة الشفيع بالغير:

الذين تم التصرف إلييم في العقار المشفوع فيو، أو ترتبت ليم عميو ذ في حق الغير لا ينف  
لا تكون ق.م.ج " 806ع في المادة ن الرغبة، وىذا ما نص عميو المشر حقوق إلا  بتسجيل إعلب
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حجة عمى الشفيع الرىون والاختصاصات المأخوذة ضد المشتري وكذلك كل بيع صدر منو وكل 
يو إذا كان قد تم بعد تاريخ شير الإعلان بالرغبة في حق عيني رتبو المشتري أو ترتب عم

و يبقي لمدائنين المسجمة ديونيم ماليم من حقوق الأفضمية فيما آل لممشتري من عمى أنّ  الشفعة
 ".ثمن العقار

ب الحقوق العينية عمى العقار المشفوع فيو، فمتى تسرى يفي حالة ترت وومفاد ىذه المادة أن  
يجب التفريق بين الحقوق العينية المترتبة قبل تسجيل إعلبن الرغبة، والتي في حق الشفيع، وىنا 

 .ترتب عمى العقار المشفوع فيو بعد إعلبن الرغبة
 ع فيو قبل تسجيل إعلان الرغبة في الشفعة:عينية المترتبة عمى العقار المشفو الحقوق ال - أ

البيع أو المقايضة أو قد يحصل وأن يقوم البائع بمجموعة من التصرفات في العقار، مثل 
اليبة ويمكن أن تكون تصرفات أخرى كأن يترتب البائع عمى العقار حقا عينيا أصميا كحق انتفاع 

 أو حق ارتفاق، وكما قد ترتب أيضا حق عينيا تبعيا، مثل الرىن الرسمي أو الرىن الحيازي.
و يرتب عميو قد يحدث أيضا وأن يؤخذ عمى العقار حق اختصاص من قبل دائني البائع، أ

 .(1)حق امتياز يكفل دينا في ذمتو
ن كانت نافذة  تعتبر أثار الحقوق العينية المقيدة قبل تسجيل إعلبن الرغبة، والمرتبة لمغير، وا 

في حق الشفيع، فمو انتقل العقار إليو وىو مثقل بيا، فيحق لمشفيع مطالبة البائع بما يقابل النقص 
 في قيمة العقار سبب وجود ىذا الحق.

تري، عندما أخذ العقار دون أن يكون محملب و قام بدفع الثمن الذي دفعو المشلكون الشفيع أن  
 .(2)بشيء

يا تسري في حقو، فإذا ترتبت ىذه الحقوق قبل تسجيل الشفيع إعلبن رغبتو في الشفعة، فإن  
 شرط أن يشير صاحب ىذا الحق حقو قبل التسجيل.

والمشتري أيضا بدوره يمكن لو أن يقوم بنفس التصرفات والحقوق السالفة الذكر، وىذا قبل 
تسجيل إعلبن الرغبة في الشفعة، ففي ىذه الحالة تسري نفس القواعد المذكورة سابقا، ومثال ذلك 
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أن يقوم المشتري ببيع العقار المشفوع إلى مشتري ثاني وىذا قبل إعلبن الرغبة في الشفعة من قبل 
ة لكن من الشفيع، يكون ىذا العقد نافذا في حق البائع، والبائع ىنا يمكن لو المطالبة بالشفع

 .(1)ق.م.ج  801المشتري الثاني، وبنفس الشروط حسب المادة 
 ع فيو بعد تسجيل إعلان الرغبة في الشفعة:عينية المترتبة عمى العقار المشفو الحقوق ال - ب

صاحب ىذا الحق،  إذا رتب البائع عمى العقار المشفوع فيو حقوقا عينية السالفة الذكر. لكن
ىذا الحق لا يسري في  لم يقم بشير حقو إلا بعد تسجيل الإعلبن عن الرغبة في الشفعة. فإن  

مواجية الشفيع. كأن يبيعو مثلب لشخص ما قبل تسجيل الرغبة في الشفعة، فلب يعد ىذا البيع نافذا 
 في مواجية الشفيع.

ل الإعلبن بطمب الشفعة، وىذا ما نصت عميو ا الحقوق العينية التي يرتبيا المشتري بعد تسجيأم  
الحقوق العينية التي ترتبت عمى العقار المشفوع  من القانون المدني، التي تبين أن   806المادة 

ذلك  . مثال(2)فيو من جانب المشتري، بعد تسجيل إعلبن الرغبة، لا يعد نافذا في مواجية الشفيع
أن يبيع المشتري العقار لمشتري ثاني، فالشفيع ىنا يكون بصدد المطالبة بالشفعة من المشتري 

 الأول أي البيع الأول.
لكن في حالة الحقوق العينية الأصمية والتبعية التي قد يقوم بيا المشتري عمى العقار، يحق 

مى أساس المسؤولية التقصيرية لمشفيع في حالة سريانيا ونفاذىا في حقو، المطالبة بالتعويض ع
 وىذا إن كانت لاحقة لإعلبن الرغبة في الشفعة.

المشرع الجزائري، لا يمزم الشفيع في تسجيل رغبتو في الأخذ بالشفعة لكن  كخلبصة نجد بأن  

القيام بو أمر مقرر لمصمحتو، وىذا لعدم نفاذ تصرفات المشتري عمى العقار المشفوع فيو في حق 

  .(3)الشفيع
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يع بالغير عكس القانون المدني فقياء الشريعة الإسلبمية لم يتطرقوا لعلبقة الشف ونجد أن  

وأما العلبقات الأخرى أخضعيا المشرع  منو. 806ا ما نجده في نص المادة ذق ليا وىتطر  الذي 

  .لمقواعد العامة

 المبحث الثاني

 مسقطات الشفعة

الشفعة في  إلى مسقطاتبالدراسة  ق ر طسنت ل،فعة في المبحث الأو  آثار الش   معالجة بعد
المسقطات المقررة في الشريعة الإسلبمية في المطمب الأول، ثم  المبحث الثاني، وسنعالج

 المسقطات المقررة في القانون المدني في مطمب ثان.

 المطمب الأول 

 مسقطات الشفعة في الشريعة الإسلامية

ة، ىي التي سبق الإشارة إلييا في شروط الأخذ أن  الأسباب التي تؤدي إلى إسقاط الشفعنجد 
بالشفعة، ففي حالة تخمف أحدىا يؤدي الأمر إلى سقوطيا، باعتبارىا من الشروط اللبزمة للؤخذ 

 .(1)قط الحق في الشفعةيسبالشفعة، فبزواليا 

إجبارية وىذا  ية أو مسقطاتا مسقطات اختيار م  إويمكن تصنيف ىذه المسقطات إلى نوعين، 
 عرضو في الفروع الآتية:ما سنست
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 الفرع الأول

 المسقطات الاختيارية

في الإعراض  المتمثمة قد يحدث وأن يسقط الحق في الشفعة، وذلك بسبب مسقطات اختيارية
 .الدركضمان و ، قبل الشفيععن الشفعة صراحة أو الإعراض عنيا دلالة، أي التنازل عنيا من 

 عن الشفعة صراحةأولا: الإعراض 

الشفعة أو أسقطت  أبطمتيقصد بو تنازل الشفيع عن الشفعة صراحة كأن يقول الشفيع: 
لأن  شرط و  نحو ذلك من العبارات الصريحة في ترك الشفعة، وأحقي في العقار المشفوع فيو، 

ذا تنازل عن حقو سقطت مشفيع المطالبة بو والتمسك أو الالشفعة خالص فم الشفعة، تنازل عنو، وا 
قبل البيع لم يثبت السبب  ولكي يتم ىذا السقوط يجب عمى الشفيع إقراره بعد البيع وقبل الحكم، لأن  

قد ثبتت ممكيتو بالشفعة يثبت بعد، وبعد القضاء  ، فلب تثبت ولا معنى لإسقاط حق لمالداعي لمشفعة
 .(1)ن المشتري لمعين المشفوع فييا، فلب يسقط الحق إلا  بالفسخ وذلك بعقد بينو وبي

 شفعة دلالةال ثانيا: الإعراض عن

وت الممك ضاه بالعقد وحكمو لممشتري، وىو ثبعمى ر  ويقصد بو أن يظير الشفيع ما يدل  
من الشفيع يدل عمى ترك الشفعة دلالة، كأن يترك طمب  ويكون ذلك أيضا بصدور تصرف (2)لو

يساومو فيو، وىنا  أوالمواثبة أو التقرير في وقتيا المقرر، وأن يستأجر العقار المشفوع من المشتري 
سقاط  واعترافيعد ىذا التصرف من قبل الشفيع كإقرار  حقو في لبممكية العقار لممشتري. وا 

  .(3)الشفعة
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مو ي وقتيا، أو القيام بتصرفات من قبف بالإجراءات ذكره أن  الشفيع قد لا يقوما سبق فيفيم مم  
ولم يقم  عمم بالبيع إذا في حالة ما و في الشفعة، فينا يسقط حقو، وىذاتدل عمى أن و تنازل عن حق

 ة.بالإجراءات اللبزمة لأخذ العقار المشفوع فيو بالشفع

 ركثالثا: ضمان الدّ 

لمبيع ضمن الشفيع البائع فيما يدرك المشتري من استحقاق االدرك ىو أن يبضمان يقصد       
 تسقطف المشتري  شتري لمبائع، أي ضمن لو الثمن عندرك عن المنحوه. فإذا ضمن الشفيع الد  و 

 لنا بأن  الشفيع قد رضى بالبيع الحاصل بين البائع والمشتري.يتبين فينا  شفعتو

ي الثاني أصحابو جميور الفقياء عمى رأيين، الرأي الأول أصحابو الحنفية والرأ اختمفىنا 
ىذا  لأن  الدرك؛ الشفعة في ضمان  يرون بسقوط فية، فالحنم المالكية والشافعية والحنابمةالفقياء وى

الشفعة يع يفقد حقو في من القيام بو، الرضا بالبيع لممشتري والموافقة عميو، فينا الشف يقصد الأخير
 .في حالة قيامو بالضمان ويسقط

عن  الشفعة بضمان الدرك، ذلك بأن  حق الشفعة سابق الوجود طو يرى بعدم سق الرأي الثاني
 .ذن بالبيعالإ

الذي مفاده أن  حق الشفعة  ، ىو ما ذىب إليو الحنفية،والرأي الراجح في كل من سبق ذكره
ه وقبولو لتمام البيع وىنا سيصبح شريكا عمى رضاذلك دليل بيسقط بضمان الدرك، فقيام الشفيع 

 .(1)مع المشتري 
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 الفرع الثاني

 مسقطات الإجباريةال

فقد يحدث وأن تطرأ أسباب وحالات تؤدي في الفرع الأول،  الاختياريةبعدما رأينا المسقطات 
الحيمة لإسقاط لثاني، وىي موت الشفيع و إلى إسقاط الشفعة إجباريا وىذا ما سنعرضو في الفرع ا

 .الشفعة 

 أولا: موت الشفيع

ثة أم لا؟ وىذا الور ما مصير حق الشفعة، فيل ينتقل إلى ففي حالة ما إذا توفي الشفيع، ف
ىب الأربعة فيو كيف فصموا في ىذا السبب المؤدي إلى سقوط حق ا يان أراء المذانو وتبيسنقوم بتب
 الشفعة.

طمب  الشفيع بعد كون بوفاة الشفيع، سواءا إذا توفي  سقوط الشفعة ت يرون أن  الحنفية: رأي  - أ
حق الشفعة لا لأن  ؛ لمشفيع بالشفعة االمواثبة والتقرير أو قبميما، وىذا قبل الحكم قضاء

 الشرط، فالحنفية يرون بعدم انتقال الحقوق بالميراث.يورث كخيار 

لب بيا، فالشفيع قبل أن يطميرون بسقوط الشفعة لكن في حالة ما إذا مات الحنابمة: رأي  -ب
جعل حق الشفعة لمشفيع لا لغيره بارك وتعالى إن ما لأن  الله ت ؛الشفيع بالشفعة أصلب يحق لورثة

لكن في حالة ما إذا أشيد الشفيع عمى مطالبتو لمشفعة ومات، فينا الشفعة  ،والخيار لا يورث
  لأن  بإشياده عمى الطمب وكأن و قام بالطمب بنفسو. ؛تورث لمورثة وليم المطالبة بيا

 فقون مع الحنفية في عدم انتقال إرث الشفعة قبل الطمب.وىنا يت  

يورث حق الشفعة إذا مات الشفيع بعد الطمب وقبل الأخذ بيا المالكية والشافعية: رأي  -ج
 ولأن و خيار ثابت لدفع الضرر عن المال ؛ثةيا تنتقل بالميراث إلى الور ن  أي أفالشفعة مورثة عندىم، 

لا  سقط حق الشفيع فينا يتفقون مع الحنابمة ا المالكية أم   ،ومع أن  الشافعية يرون بإلزامية الطمب وا 



 76 

لا  أبشرط  مات الشفيع ينتقل إلى الورثة لكن مدة سنة، فإذافي فقد أثبتوا لمشفيع حق الأخذ بالشفعة 
 المشتري.من يكون الحق قد أسقط من طرف القاضي، بناءا عمى طمب 

الشفعة لا تورث عند الحنفية بعد الطمب، بعكس جميور الفقياء الذين  أن  وخلبصة القول 
المبيع، فالحق  قبل بالثمن وقبضو يقولون بانتقاليا بعد الطمب، فإذا مات الشفيع قبل القضاء لو 

  .(1)بالاتفاق ينتقل إلى ورثتو

 ثانيا: الحيمة في إسقاط الشفعة

روى عن أبي ىريرة  لا يجوز الاحتيال لإسقاط الشفعة؛ لأن  في ذلك إبطال لحق المسمم، لما
بو المالكية  وىذا ما أقر   ''.ارتكب الييود، فتستحموا محارم الله بأدنى الحيلما  الا ترتكبو ''مرفوعا: 

 لشفعة وجدت لدفع الضرر عن الشفيعا الشفعة، ذلك لأن  وىو الإقرار بحرمة الاحتيال لإسقاط 
لو ببعض  حتيال لإسقاط الشفعة، مثلب أن يقر  بعكس أبو حنفية والشافعي، إذا قالوا أن و يجوز الا

 .(2)يبيعو الباقي أو ييبو لو الممك، فيصبح الشفيع شريكا لو، ثم  

 المطمب الثاني

 الشفعة في القانون المدني مسقطات

تطرقنا في المطمب الأول إلى أسباب سقوط الشفعة في الشريعة الإسلبمية نتطرق في  بعدما
 ىذا المطمب إلى أسباب سقوط الشفعة في القانون المدني.

 تية:لا يمارس حق الشفعة في الأحوال الآمن القانون المدني عمى أن و: " 807تنص المادة 

 تنازل الشفيع عن حقو في الشفعة ولو قبل البيع، إذا -
 إذا مرت سنة من يوم تسجيل حق البيع في الأحوال التي نص عمييا القانون. -
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 الفرع الأول

 تنازل الشفيع عن الأخذ بحقو في الشفعة

ا قبل البيع إذا وقع بيع لعقار تجوز الشفعة فيو، أم   حق الأخذ بالشفعة لا ينشأ إلا  أن  الأصل 
 وأن   بعد نشوئو التنازل عن حق إلا   لا يجوز وحق في الشفعة. وكان مقتضى ذلك أن   فلب ينشأ أي  

 .(1) بعد وقوع البيع المشفوع فيو لا قبموالتنازل عن حق الأخذ بالشفعة الذي يسقطيا لا يكون إلا  

الشفيع  تنازلفنص صراحة عمى سقوط الحق في الشفعة،  807والقانون المدني في المادة 
قد يكون نوني تنازل ىو تصرف قاالوىذا  ،حقو في الأخذ بالشفعة يؤدي إلى سقوط الحق عن

رفية كما يجوز أن قد يكون بالكتابة الرسمية أو الع والتنازل الصريح ،اينصريحا وقد يكون ضم
 يكون شفاىيا.

موقفا، يكشف بوضوح في ا التنازل الضمني يكون بإتيان الشفيع بعد البيع عملب أو اتخاذه أم  
ف المشتري في العقار المبيع إلى الغير في حضور الشفيع دلالتو عن ىذا التنازل، مثل أن يتصر  

يار الرغبة في عدم وكذا مشاركة الشفيع لممشتري فيي في حقيقتيا إظ ،مع شيادتو في عقد البيع
فإذا  ،(2)عقد البيعبشكل رضا أو إقدامو عمى طمب شراء المشفوع من المشتري فيو ي الأخذ بالشفعة،

و بصدور الحكم أو بتسميم المشتري بيا لأن   ؛تنازل الشفيع بعد ذلك الأخذ بالشفعة، فلب يصح   تم  
 .(3)في عقد البيع المشتري  يحل الشفيع نيائيا محل

 الفرع الثاني

 يد بإجراءات ومواعيد الشفعةعدم التق

 سنتطرق في ىذا الفرع إلى الأسباب الإجرائية لسقوط الحق في الشفعة.
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 أولا: عدم إظيار الشفيع رغبتو في الأخذ بالشفعة في ميعادىا

من  احترامياة الواجب ، نجدىا قد حددت المد  (1)من القانون المدني 799نص المادة  باستقراء
 الذي يوجيو لو البائع أو المشتري يوم من الإنذار الرسمي  30في ميعاد  ،أجل المطالبة بالشفعة

 .(2)دد سقط حقو فيياذ بالشفعة في الميعاد المحفالشفيع إذا لم يظير رغبتو في الأخ

 من في الميعاد المحددثانيا: عدم إيداع الثّ 

في الأخذ  يجب عمى الشفيع إيداع كامل الثمن خلبل ثلبثين يوما من تاريخ إعلبن رغبتو
لدى  وأو عدم إيداعد أو إيداعو بعد فوات الميعاد بالشفعة إذ أن  عدم إيداع الثمن في الميعاد المحد  

 .(3)يترتب عميو سقوط حق الشفيع في الأخذ بالشفعة نيائياالموثق، 

    من القانون المدني والتي تنص: 801/2وىذا ما نجده في نص ما نجده في نص المادة 
يجب إيداع ثمن البيع والمصاريف بين يدي الموثق خلال ثلاثين يوما عمى الأكثر من تاريخ  "

التصريح بالرغبة في الشفعة بشرط أن يكون ىذا الإيداع قبل رفع دعوى الشفعة. فإن لم يتم 
 ".الإيداع في ىذا الأجل عمى الوجو المتقدم سقط الحق في الشفعة

 ثالثا: فوات ميعاد رفع الدعوى 

يجب رفع دعوى الشفعة من القانون المدني التي تنص أن و: " 802لنص المادة  الرجوعب
عمى البائع والمشتري أمام المحكمة الواقع في دائرتيا العقار في أجل ثلاثين يوما من تاريخ 

لّا سقط الحق 101عميو في المادة  الإعلان المنصوص  ".وا 
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يوما  30بــ  دعوى الشفعة في ميعادىا المحددو يجب رفع ستخمص أن  نادة إذن من ىذه الم   
فإن  ،(1)دائرتيا العقار المشفوع فيوبورفعيا عمى البائع والمشتري، وأمام المحكمة المختصة الواقع 

 لم تتم ىذه الإجراءات عمى الوجو المنصوص عميو سقط حق الشفيع.

 رابعا: مرور سنة من تاريخ تسجيل البيع

لا يمارس حق " :ومن القانون المدني، نجدىا تنص عمى أن   807/2لنص المادة  استنادا
 :الآتية الشفعة في الأحوال

 "إذا مرت سنة من يوم تاريخ تسجيل عقد البيع

  رضائيا، أو بعد صدور حكم قضائيتسجيلب وفإذا ما قام المشتري بتسجيل عقد بيع
نة عمى ىذا التسجيل يسقط من الشفيع في فوات مدة س ن  لمصمحتو بصحة ونفاذ عقد البيع؛ فإ

التسجيل ىو إعلبن لمجميع بممكية المشتري لممبيع وعمى من يرغب في  الأخذ بالشفعة وىذا لأن  
 الشفعة إعلبن رغبتو حتى تستقر الأوضاع.

 خامسا: بطلان البيع

عقد البيع باطل  بين أن  تف ،تبطل لمشفعة ببطلبن البيع، فإذا قام الشفيع بطمب الأخذ بالشفعة
 و ما بني عمى باطل فيو باطل.فبطلبن العقد يعني سقوط الشفعة لأن   ،(2)فتسقط الشفعة
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 سادسا: التقادم

الشفيع رسميا بالأخذ بالشفعة ولم يتم تسجيل عقد  -يماأو أي  -إذا لم ينذر البائع والمشتري 

. (1)سنة 15سقوط حقو بالتقادم أي بمرور  لمشفيع الحق في الأخذ بالشفعة حتى البيع، فيظل

 .بيا لب الشفيع بحقو في الشفعة فيسقط حقو بالأخذاكاممة ولم يطسنة  15بمعنى إذا مضت مدة 

 الفرع الثالث

 أسباب أخرى لسقوط الشفعة

نتطرق في ىذا الفرع إلى الأسباب الأخرى لسقوط الشفعة والتي تتمثل في زوال أحد الشروط 
لإسقاط الحق  إضافة إلى استعمال طرق احتياليةالشفعة وكذا أثر موت الشفيع عمى الأخذ بالشفعة 

 في الشفعة.

 أولا: زوال أحد شروط الشفعة

ل صفة ازو زمة للؤخذ بيا، كأحد الشروط اللب   تلشفيع في الأخذ بالشفعة إذا زاليسقط حق ا
أي أن يكون مالك الرقبة أو  ،من القانون المدني 796الشفيع المنصوص عمييا نص المادة 

 صاحب حق الانتفاع أو شريك في الشيوع.

، أي قبل سقط حق الشفيع في الأخذ بالشفعة إذا زال سبب الشفعة قبل تمام الأخذ بيايكذلك 
ك الشفيع فالشفعة معمقة عمى بقاء سببيا لحين تمم   ،تسميم المشتري بيا وأ تياصدور الحكم بثبو 
ا بالتسميم لو طوعا بيا أو بحكم القاضي، فإذا زال عنو سبب الشفيع قبل ذلك لمعين المشفوعة، إم  

ند تف الشفيع في الحق الذي يسكما لو تصر   ،عالما أو جاىلب سقط حقو في الشفعة لزوال سببو
 .(2)طمب الشفعة تصرفا ناقلب لمممكيةإليو في 
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 ثانيا: أثر موت الشفيع عمى الأخذ بالشفعة

قل إلى الورثة بعد موت تحق الشفعة ين ن  راحة عمى اعتبار ألم ينص القانون الجزائري ص
الشفيع أم لا ولكن بالرجوع إلى نص المادة الأولى من القانون المدني الجزائري، نجدىا تنص عمى 

 فممقاضيئ الشريعة الإسلامية..."، مباد ىلم يوجد نص تشريعي حكم القاضي بمقتضإذا و: "وأن  
 أحكام الشفعة مستمدة من الشريعة الإسلبمية. أن يحكم بمقتضى ىذه المبادئ لأن  

، ىو أن تورث الحقوق و جميور الفقياء إليو مذىب ما يةالإسلبم لشريعةالأصل في ا
 قام دليل عمى مفارقة الحق في ىذا المعنى لممال. ما إلا   الأموال

الذي ثبت عن الشارع  ن  لأ ؛ة منيم، فالأصل عندىم أن يورث المال دون الحقوق نفيا الحأم  
 ".(1) ما قام دليمو من إلحاق الحقوق بالأموالمن ترك مالا فمورثتو إلاّ : "صلى الله عليه وسلمالله  لقول الرسو  وى

بحق الشفيع، فالوارث يكون لو ما كان لممورث  لاتصالياالشفعة لا تورث  ن  فأبو حنيفة يرى أ
المنتقل إلييم عين  عمى اعتبار أن   ،من الخيارات في خيار العيب وخيار الوصف المرغوب فيو

ا خيار الشفعة الذي انتقل إلييم ىو حق من الحقوق، أم   بيا حقوق، لا عمى اعتبار أن   التصقت
ن شاء ترك فإن شاء أخذ  ،راجع إلى محض إرادة الشفيع ىو المشفوع بيا بلفميس متعمقا بالعين  وا 

 ليس مال. وقل إلى الوارث لأن  نتفيو لا ي

الحقوق  ن  فأصميم أ الحنبميالفقياء ومنيم الأئمة الثلبثة مالك والشافعي و  جميور اأم  
  .(2)قررت كما قررت الأموال تنتقل بوفاة المورث والخيارات

العقار إذا  صل بالعقار المشفوع بو، فمقتضى ذلك أن  تو إذا كانت الشفعة تالقول أن  وخلبصة 
العدل  اعتباراتما يحقق  وفي ذلك ،انتقل إلى الوارث بالميراث فينتقل معو حق أو خيار الشفعة

رع في نياية المطاف، عند عدم وجود حكم في المصادر الرسمية، فالشفعة لم ل إلييا المش  التي يحي
تتقرر في الحقيقة لممورث لشخصو، بل تقررت لو بوصفو لكونو مالكا لمعقار المشفوع بو، فإذا 
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قل معو خيار أو حق الشفعة، وبذلك لا يعد نتل أن يدانتقل العقار إلى الوارث بالميراث كان من الع
  .(1)سقطا لمحق في الشفعةموت الشفيع م

حق الشفعة ينتقل إلى الورثة  اعتبارعمى حالة  ةحاصر المشرع لم ينص وخلبصة القول أن  
؟ مما يحيمنا لمرجوع إلى أحكام الشريعة الإسلبمية وما أقرتو الأئمة  بعد موت الشفيع أم لا

 .الورثة حق الشفعة إلىحنبمي( في انتقال )الشافعي المالكي والثةلبالث

 ثالثا: التحايل لإسقاط الحق في الشفعة

يقصد بالتحايل الغش والخداع الذي يقوم بو المشفوع ضده كمحاولة منو لإسقاط حق الشفيع 
 بالأخذ بالشفعة.

و الخصم وىذه قاعدة أصيمة يمتزم ل التصرفات والإجراءات وكل عمل يقترففالغش يبط
تصرف يباشره المشفوع ضده يقصد من خلبلو إسقاط حق  كل  القضاء بيا وبأعمال ىذه القاعدة ف

الشفيع بالأخذ بالشفعة، يقع باطلب فيعتبر ذلك الإجراء كأن لم يكن وىنا عمى الشفيع مباشرة 
لا  سقط حقو في الشفعة  .(2)الإجراءات عمى ىذا الأساس، وأن يمتزم فييا ما أوجبو القانون عميو، وا 

 صور التحايل لإسقاط الشفعة -1

 تتمثل صور التحايل لإسقاط الشفعة في بيع المشتري لمعقار بيعا صوريا وستر البيع في عقد ىبة  

 بشراء العقار لبناء محل لمعبادة و سنعرضيا كما يمي: الادعاءبالإضافة إلى 

 المشتري لمعقار بيعا صوريابيع  - أ

جواز أخذ الشفيع يا، يترتب عميو عدم قيام المشتري ببيع العين المشفوع فييا بيعا جد   إن  
 القانون المدني الجزائري. من 797وفقا لشروط البيع الثاني وفقا لنص المادة  لمعين بالشفعة إلا  
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ع صوري صورية ولذلك نجد المشفوع ضده لجأ في محاولة لإسقاط حق الشفيع بإبرام عقد بي
حايل شفوع ضده لم يتإليو، بالتالي فالم ع الشفعة بالنسبةمطمقة، بشروط أكثر تكمفة أو لشخص تمن

 سقاط الحق في الشفعة. مما يضطر  لإسبب وىذا  ،بل تحايل عمى القانون أيضاعمى الشفيع فقط 
ذا فشل في ذلك فيسقط حقو في الشفعة اتخاذالشفيع إلى   .(1)إجراءات إثبات ىذه الصورية وا 

 ستر البيع في عقد ىبة-ب

في عقد  لا تجوز إلا  الشفعة  من القانون المدني الجزائري نجد أن   794لنص المادة  بالرجوع
 البيع ولا تجوز في عقد اليبة.

مة لشفيع من الأخذ بالشفعة وىذه الحيمنع البائع والمشتري إلى ىذه الحالة للذا قد يمجأ ا
لطرق المقررة قانونا تخضع لأحكام الصورية بالتالي يجوز لمشفيع إثبات صورية العقد بكافة ا

يودع الثمن الحقيقي ويرفع دعوى  ثم   ،فيبدأ في إعلبن رغبتو لمبائع والمشتري  ،ة والقرائنينكالب
طمب إجراء تحقيق لإثبات الصورية وذلك عمى أساس الأدلة التي ويتمسك بصورية البيع وي ،لشفعةا

 .(2)تتوفر في الدعوى 

 ادةببشراء العقار لبناء محل ع الادعاء -ج

قوم بإنذار جل إبعاده عن حقو فيى الشفيع من أيمجأ المشتري إلى استعمال الحيمة عمقد 
فحسب ما تنص المادة  ،لشراء تم بغرض إنشاء محل لمعبادةا أن   الشفيع بالبيع ويتضمن الإنذار

 يوبالتال ادة فلب يحق لمشفيع المطالبة بالشفعةو إذا تم بيع عقار ليكون محل عبأن  من ق.م.ج  798
وبعد فوات المواعيد المقررة، يشرع المشتري  ،الإجراءات في المواعيد المقررة لذلكأن يقوم بالشفيع ف

الغش  في بناء محل تجاري مثلب، فينا يجوز لمشفيع اتخاذ إجراءات الشفعة في أي وقت لأن  
 .(3)التصرفات نوالتحايل يبطلب
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 إثبات التحايل لإسقاط الحق في الشفعة -2

 التحايل لإبطال الشفعة مناقض لمغرض المقصود منيا فالشفعة شرعت لدفع الضرر.

الموضوع  ةحكمم، فم(1)نة والقرائنفيجوز لمشفيع إثباتيا بكل الطرق المقررة منيا البي  
 الخصوم فن طر مإثبات التحايل من المستندات المقدمة  في استخلبص القرائن التي تعتمد عمييا

 والاعتماد في ذلك عمى أقوال الشيود.

التنازل عن الصفقة وفقا لمشروط التي تضمنيا عقد ري بعرض عمى الشفيع فإذا قام المشت
ك المشتري بسق رض وط الحق في الشفعة، فيكون ىذا العالبيع فوافق الشفيع عمى ذلك، ثم تمس 

يوم  30الأخذ بالشفعة خلبل  مجرد حيمة اتخذىا المشتري أدت إلى عدم إعلبن الشفيع رغبتو في
 .(2)من تاريخ الإنذار

 المسؤولية عن إسقاط الحق في الشفعة -3

ما ا لمشفيع، لسبب ضرر يا كانت الشفعة قد شرعت لدفع الضرر، ومن شأن التحايل أن لم  
يل خطأ تقصيري، كان ذلك كافيا لتوفر التحا يترتب عميو من إسقاط الحق في الشفعة وباعتبار أن  

لب يكفي الخطأ وحده ويمزم تحقق الضرر ف ،المسؤولية التقصيرية في جانب المشفوع ضدهأركان 
ولما كان الغش يبطل التصرفات والإجراءات  ،ت المسؤولية التقصيريةبحيث إذا انتفى الضرر انتف

يل ىو أحد أوجو الغش. كان لمشفيع أن يتمسك بيذه القاعدة لدفع الضرر المترتب االتح ما دام أن  
 ى ىذا التحايل.عم

 ى الشفعة محاولة منو لأخذ العقارفإن لم يتمسك الشفيع بالتحايل الذي يجب أن يتم في دعو 
لضرر الذي لحق ت علبقة السببية بين ىذا الخطأ وا، أو تمسك بو وعجز عن إثباتو انتفبالشفعة

 . (3)ت تبعا لذلك مسؤولية المشفوع ضدهبالشفيع وانتف
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المشرع قد وافق المذىب المالكي في حرمة الاحتيال لإسقاط الشفعة عمى عكس  نجد أن  
 المذىب الحنفي والشافعي فقد أجازوا الاحتيال لإسقاط حق الأخذ بالشفعة.

المتمثمة في  سلبمية في المسقطات الإجباريةا سبق أن  المشرع الجزائري وافق الشريعة الإويفيم مم  
في التنازل عن الشفعة  المتمثمة الاختياريةالمسقطات و ط الشفعة، موت الشفيع و التحايل لإسقا

 صراحة وضمنيا، دون ضمان الدرك

 



 

 

 خاتمة
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 خاتمة

دراسة موضوعنا حول الشفعة بين الشريعة الإسلامية والقانون المدني وعميو  تتمحور 
 الشفعة حق استثنائي عن الأصل المتمثل في حرية التعاقد والتصرف في الممكية. استخمصنا أن  

المشرع الجزائري  استمدأصولو في الشريعة الإسلامية ومنيا  وردتالشفعة نظام  بأن  فوجدنا 
ضمن الكتاب الثالث تحت عنوان  ،من ق.م.ج 09:إلى  1;9مادة من  41أحكاميا ونظميا في 
 طرق اكتساب الممكية.

الشفعة دفع الضرر وتجميع الحصص في يد واحدة. وعميو تطرقنا إلى غاية  بأن   ناجدكما و 
دراسة مقارنة لمشفعة في الشريعة الإسلامية والقانون المدني محاولين تبيان أوجو التشابو 

 والاختلاف في كل منيما.

ا أم  ا عن صاحبو بر فقياء الشريعة الإسلامية كي فوا الشفعة عمى أن يا نزع الممك ج ونخمص أن  
ناك من اعتبرىا حق شخصي في الفقو القانوني فقد ثار خلاف حول الطبيعة القانونية لمشفعة في

 ىا حق عيني، وىناك من لم يجعميا بحق أصلا.و اعتبر  آخرون و 

يز لمشفيع الحمول محل المشتري في عقد البيع، جالمشرع الجزائري اعتبرىا رخصة ت أن   إلا  
 من ق.م.ج. 1;9وىذا ما نجده صراحة في نص المادة 

ة في كون الشفعة حق تممك العقار القانون المدني قد وافق الشريعة الإسلامي نستنتج أن  
 الشريعة الإسلامية، بالرغم من اختلافيما في تكييفيا فالمبيع، بالرغم من عدم رضا المشتري 

 المشرع اعتبرىا رخصة. أن  اعتبرتيا حق في حين 

الإسلامية والقانون المدني ىي نفسيا فيما عدا الشفيع الأركان في الشريعة  وخمصنا إلى أن  
 منو. 7;9صفة الشفيع لأشخاص نص عمييم في المادة  المشرع أقر   حيث نجد أن  

ما أقرتو الشريعة الإسلامية مع  زائري معجالا فيما يخص الشروط فقد اتفق المشرع أم   -
 .تي تمثل في البيوع التي لا يجوز الأخذ فييا بالشفعةال الاختلافاتبعض 
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بالجانب الإجرائي بعكس الشريعة  اىتمالمشرع الجزائري  وفيما يتعمق بالإجراءات، نجد أن  
 أقرت اجراءاتيا في ثلاث مراحل. الإسلامية

ي انتقال ممكية العقار المشفوع فيو إلى المتمثمة فوفي نياية بحثنا تعرضنا إلى آثار الشفعة       
 الشفيع أولا والذي يكون من وقت صدور الحكم النيائي وىذا ما نجده في الشريعة الإسلامية.

الشريعة الإسلامية لم  أما الأثر الثاني يتمثل في العلاقات الناتجة عن عقد البيع، نجد بأن       
أما  08:نص عمييا في المادة تنص عمى علاقة الشفيع بالغير عمى عكس المشرع الجزائري الذي 

 دىا بموجب القواعد العامة.ي العلاقات الأخرى نجد أن المشرع قد حد  باق

الشريعة  المسقطات التي تحول دون استحقاق الشفعة لمشفيع نجد أن   أما فيما يخص     
 المشرع الجزائري الذي بعكس ،جباريةا  و الإسلامية تناولت المسقطات بنوعين> مسقطات اختيارية 

 أخذ بالمسقطات الإجبارية ونص عمى مسقطات أخرى إجرائية.

 المشرع الجزائري قد حاول التوفيق بين ما أقرتو الشريعة الإسلامية وبين ما أخذ بو إلا   ن  ولو أ    
 و أغفل ذكر بعض النقاط والمتمثمة في>أن  

 المسألة الأولى

قد حدد لمن تثبت ليم صفة الشفيع، وتغاضى عن  7;9المادة نجد أن  المشرع في نص 
ولة المقرر ذكر  المشرع يتدارك  القوانين الخاصة، فحبذا لو أن   بموجب تانشفعة الجار وشفعة الد 

 ق.م.ج. 7;9ىذا النقص بإدراجيما في فقرات ضمن المادة 

 المسألة الثانية

في النص العربي ىذا ما  د حذف أداة الاستثناء "إلا " ق.م.ج ق 01:المشرع في نص المادة 
ورد في النص الفرنسي المقابل لو، عمى الرغم من  أدى إلى تغير المعنى الصحيح عمى عكس ما
 الإشارة إليو سابقا، فنأمل تصحيح ىذا الخطأ. 
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 المسألة الثالثة

ا ما يؤدي إلى ضياع ذركز عمى الجانب الإجرائي في اجراءات رفع الدعوى وى المشرع
 ح الأخذ بأحكام حقوق الكثير من المتقاضين لغياب الوازع الديني ونقص الثقة في المعاملات فنقتر 

 التي ميدت وبسطت الإجراءات في ثلاث مراحل كافية وافية. الشريعة الإسلامية

 الرابعة المسألة

يتضح لنا أن  المشرع لم يأخذ بأحكام الشريعة الإسلامية تماما، فحبذا لو يتدارك ذلك أيضا       
باعتبار الشريعة الإسلامية مصدر من مصادر التشريع القانوني، وىذا من خلال ما تم دراستو 

  . حول موضوع الشفعة بين الشريعة الإسلامية والقانون المدني

دمناه وأن يكون مرجعا خلال ما قمن بأن نكون قد وف قنا  جونر وفي ختام موضوعنا ىذا 
يستفاد منو، فما كان فيو من خطأ فمن أنفسنا ومن الشيطان، وما كان من صواب فمن الله سبحانو 

  وتعالى.

  



 

 

 ق ائمة المراجع
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 قائمة المراجع

 أولا: القرآن الكريم

 الفقه الإسلامي ثانيا: كتب

الإمام أبي الوليد محمد بن أحمد بن محمد بن أحمد بن رشد القرطبي، بداية المجتيد ونياية  -1   
 .1982، دار المعرفة لمطباعة والنشر، لبنان، 2، ج 6المقتصد، ط 

، دار الكتب 1، الميذب في فقو الإمام الشافعي، جبن عمي بن يوسف إسحاق إبراىيم يأب ــــــ2
 . 1995العممية، لبنان، 

، المكتبة 5شرح صحيح البخاري، المجمد  أحمد بن عمي حجر العسقلاني، فتح الباري، -3
 .2007العصرية لمطباعة والنشر، بيروت، 

لموفق الدين أبي محمد عبد الله بن أحمد  الحنبمي، المذىبأحمد محمد عزوز، عمدة الفقو في  -4
 .2003 بيروت،ر المكتبة العصرية لمطباعة والنش بن قدامة المقدسي،

 .1999، دار الفتح للإعلام العربي، مصر، 4 ، المجمد2 سابق، فقو السنة، ط ــــ السيد5

س الدين أبي عبد الله بن عبد المحسن التركي، عبد الفتاح محمد الحمو، الشرح الكبير، لشم -6
، اليجر لمطباعة والنشر والتوزيع 51 الفرج عبد الرحمن بن محمد بن أحمد بن قدامة المقدسي، ج

 .1993والإعلان، 

عبد الله بن عبد المحسن التركي، الكافي، لموفق الدين أبي محمد عبد الله بن أحمد بن محمد  -7
 .1997والإعلان ، اليجر لمطباعة والنشر والتوزيع 3بن قدامة المقدسي، ج

الشيخ طو عبد الرؤوف سعد، الموطّأ لإمام الأئمة وعالم المدينة، أبي عبد الله مالك بن  -8
 .2003أنس الأصبحي، مصر، 
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، دار عالم الكتب لمطباعة والنشر 2عمي حيدر، درر الحكام، شرح مجمة الأحكام، المجمد  -9
 .2003والتوزيع، لبنان، 

الشيخ عادل أحمد عبد الموجود، الحاوي الكبير، لأبي الحسن الشيخ عمي محمد معوض،  -10
 .1994، دار الكتب العممية، لبنان، 7عمي بن محمد بن حبيب، ج 

الشيخ عمي معوض، الشيخ عادل عبد الموجود، الوجيز في فقو الإمام الشافعي، للإمام  -11
 .1997لبنان،  والنشر والتوزيع، دار الأرقم لمطباعة 1أبي محمد بن محمد بن محمد الغزالي، ج

الشيخ عمي محمد معوض، الشيخ عادل أحمد عبد الموجود، روضة الطالبين، للإمام أبي  -12
لبنان، ، دار عالم الكتب لمطباعة والنشر والتوزيع 1زكريا  يحيى بن شرف النووي الدمشقي، ج 

2003. 

لأبي الحسين يحيى ابن أبي الخير بن  قاسم محمد النوري، البيان في المذىب الشافعي، -13
 (د.ب.ن ) لمطباعة والنشر والتوزيع، ، دار المنيج7المجمد  سالم العمراني الشافعي اليمني،

2000. 

ــــــ الإمام محمد أبو زىرة، الممكية ونظرية العقد في الشريعة الإسلامية، دار الفكر العربي 14
 .1996لمنشر والتوزيع، القاىرة، 

 3قاني عمى موطّأ الإمام مالك، ج بن عبد الباقي بن يوسف الزرقاني، شرح الزر  محمد -15
 .2004المكتبة العصرية، بيروت، 

 قو السنة والكتاب، مكتبة الصحابة الإمارات، المباب في فحلاق محمد صبحي بن حسن -16
2007. 

للإمام برىان الدين أبي المعالي محمود بن  ، المحيط البرىاني،أحمد نعيم أشرف نور -17
، مكتبة الرشد، نزيو كركي لمطباعة والنشر، لبنان، 11ج  صدر الشريعة ابن مازه البخاري،

2003. 
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 .1985، دار الفكر، دمشق، 5، ج 2ـــــ د. وىبة الزحيمي، الفقو الإسلامي وأدلتو، ط 18

 القانونيةالكتب ثالثا: 

الوسيط في القانون المدني، )الممكية، المجرى والمسيل، حق المرور، وضع أنور طمبة، ــــــ 1
 نع من التصرف، الشيوع، الإستيلاءالحدود، الحائط المشترك، المطلات والمناور، الشرط الما

 .2003، المكتب الجامعي الحديث، الإسكندرية، 5 جالميراث، الوصية، الإلتصاق، الشفعة(، 

جراءاتيا، دعوى الشفعة، طمبة، المأنور ـــــــ 2 طول في شرح القانون المدني: )الشفعة مواعيدىا وا 
 .2004، المكتب الجامعي الحديث، الإسكندرية، 13التحايل لإسقاط الشفعة( الجزء 

طمبة، الشفعة والتحايل لإسقاطيا، د ط، المكتب الجامعي الحديث، الإسكندرية، أنور ـــــــ 3
2004. 

وجز في أحكام القانون المدني، الحقوق العينية الأصمية أحكاميا حسن كيرة، المــــــ 4
 .1998ومصادرىا، منشأة المعارف، الإسكندرية، 

حمدي باشا عمر، القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجمس الدولة ـــــ 5
 .2009، دار ىومو لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، 9والمحكمة العميا، ط 

، دار ىومو، 2خالدي أحمد، الشفعة بين الشريعة الإسلامية والقانون المدني الجزائري، ط ـــــ 6
 .2008الجزائر، 

 .2011دغيش أحمد، حق الشفعة في التشريع الجزائري، دار ىومو، الجزائر، ـــــــ 7

ومصادرىا في القانون  رمضان أبو السعود، الوجيز في الحقوق العينية الأصمية، )أحكامياــــــ 8
 .2002المصري والمبناني(، منشورات الحمبي الحقوقية، لبنان، 

 ،المعارفالنقض في الصورية والشفعة، منشأة شعمة، قضاء د أحمد يسعــــــ 9
 . 2000،الإسكندرية
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: أسباب كسب 9 السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني، جأحمد عبد الرزاق ـــــــ 10
 .1998الجديدة، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت،  3الممكية، ط 

 3السنيوري، العقود التي تقع عمى الممكية، البيع والمقايضة، ط أحمد ـــــ عبد الرزاق 11
 .2000الجديدة، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، 

القادر محمد شياب، عبد القادر محمد، الوجيز في الحقوق العينية، دار الكتب القانونية،  عبدـــــ 12
 .2008مصر، 

عبد الوىاب عرفة، الوجيز في الشفعة، كسبب لكسب الممكية في العقار، دار المطبوعات ــــــ 13
 .2005الجامعية، الإسكندرية، 

 .1998 المعارف، الإسكندرية، ـــــ عصام أنور سميم، عدم تجزئة الشفعة، منشأة14

 ، دار الثقافة7، ط (عمي اليادي لعبيدي، الوجيز في شرح القانون المدني )الحقوق العينيةـــــ 15
 .2010لمنشر والتوزيع، الأردن، 

محمد وحيد الدين سوار، شرح القانون المدني الأردني )الحقوق العينية الأصمية، أسباب ــــــ 16
، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، الأردن، 2والحقوق المشتقة من حق الممكية( ط كسب الممكية 

1996. 

شرح أحكام الشفعة عمى ضوء أحكام محكمة النقض  في ـــــ ميدي كامل الخطيب، الموجز17
 .2000دار الألف لتوزيع الكتب القانونية، مصر، 

لقانون المصري والمبناني، دار النيضة ــــــ نبيل ابراىيم سعد، الحقوق العينية الأصمية في ا18
 .1995العربية، بيروت، 

 .1998ـــــ نبيل ابراىيم سعد، الشفعة عمما وعملا، منشأة المعارف، الإسكندرية، 19

ـــــ نبيل ابراىيم سعد، الحقوق العينية الأصمية، أحكاميا ومصادرىا، منشأة المعارف 20
 .2001الإسكندرية، 
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 عيةرابعا المذكرات الجام

العربي باشا مريم، خالد ليدية، الشفعة في القانون المدني الجزائري، مذكرة مقدمة لنيل  ــــ1
شيادة الماستر، تخصص القانون الخاص الشامل، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة 
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 خامسا: النصوص القانونية

 النصوص التشريعية -1
 ، يتضمن القانون المدني المعدل والمتمم 1975سبتمبر  26مؤرخ في  58-75أمر رقم  -

 .1975سبتمبر  30الصادرة في ، 78، عدد رج 
الأسرة، ج ر، عدد ، المتضمن قانون 1984-06-09المؤرخ في  11-84قانون رقم  -
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 .61.، ص1989، 04القضائية، عدد 

، المجمة 1984-11-19مؤرخ في  34131قرار رقم  ،المحكمة العميا، الغرفة العقارية -2
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صـــــــملخال  
 



 المذكرة ملخص

 .ي نزع الممك جبرا عن صاحبهفالشفعة نظام استثنائي عن الأصل المتمثل 

فالشفعة نظام وردت أصوله في الشريعة ومنها أخذ المشرع الجزائري واستنبط أحكامها 
 ونظمها في القانون المدني

الشفيع، المشفوع ن متطرقنا إلى تعريف الشفعة وتكييفها القانوني وأركانها المتمثمة في كل 
 .فيه والمشفوع منه والثمن، وكذا الشروط اللازم توافرها للأخذ بالشفعة

وعالجنا أخيرا آثارها المتمثمة في انتقال ممكية العقار المشفوع فيه لمشفيع والعلاقات التي تنشأ 
استحقاق بين الأطراف )الشفيع، البائع، المشتري والغير(، وكذا مسقطات الشفعة التي تحول دون 

الشفعة لمشفيع وهذا كمه في إطار دراسة مقارنة بين الشريعة الإسلامية والقانون المدني مع تبيان 
 .أوجه التشابه والاختلاف

Cette étude juridique se base sur le régime juridique de la chefaâ en 

serait  Algérien et la solliciter musulman. 

Ce système reçus ses origines dans la loi, et le législateur algérien 

prendre et a conçu et organisé par les positions du code civil. 

Nous avons abordé la définition juridique de chefaâ et adaptée à tous 

les coins. (Prompteur, immeuble, l’acquéreur, prix). 

Ainsi que les conditions nécessaires sont réunies pour prendre lui. 

Enfin, nous avons abordé les effets de la propriété du rapport et le 

transfert et les relations qui se posent, entre les parties (le patron, le 

vendeur, l’acheteur et le tiers) ainsi que les déchéances de chofaâ qui 

empêchent maturité du saint patron et tout,cela dans le contexte d’une  

étude comparative entre le droit islamique et le droit civil avec une 

indication des similitudes et des différences.   


