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 شكر وعرفان

ناء الليل وأطراف النهار هو العلي القهار، الأول والأخر، والظاهر آأول من يشكر 
والباطن، الذي أغرقنا بنعمه التي لا تحصى، وأغدق علينا برزقه الذي لا يفنى، وأنار دروبنا، 

ذ أرسل علينا عبده ورسوله محمد بن إفله جزيل الحمد والثناء العظيم، هو الذي أنعم علينا 
، أرسله بقرانه المبين فعلمنا ما لم نعلم، وحثنا -صلاة وأطهر التسليمعليه أزكى ال–عبد الله 

 على  طلب العلم أينما وجد.
هناها لانجاز ألهمنا الصبر على المشاق التي واجو  لله الحمد كله والشكر كله أن وفقنا

والشكر موصول الى كل معلم أفادنا بعلمه، من أولى المراحل الدراسية ؛ هذا العمل المتواضع
 حتى هذه اللحظة.

على انجاز  ناالتي ساعد )باهي هشام(كما نرفع كلمة شكر الى الدكتور المشرف 
ونشكر كل من مد لنا يد العون من قريب أو بعيد، ولا ننسى اللجنة المناقشة على ؛ بحثنا

 .كلية الحقوق بقسميه وموظفين والتقدير لأساتذة قبولها مناقشة هذا البحث، وكل الامتنا
الله عز وجل أن يرزقنا السداد والرشاد والعفاف  لا أن ندعوإخير لا يسعنا في الأ

 والغنى، وأن يجعلنا هداة مهتدين.
 

 

 
 

 

 



 

 إهــــــــــــــــــــــداء:
 بَلغْنا النِ هايات إلاَّ بتوفِيقِه ماو ما سَلكنَا البِدايَات إلا بِتيسِيره 

قنا الغَايَات إلاَّ بفضلهِ تمَّ  جِيوما حقَّ  بحمدِ اللََّّ وفضلِه تخرُّ
من تعِبَا معِي ومن أجلِي وكانَا لي سندًا و عونًا في كُلِ  خطوة لٱهدي هذا النَّجاح 

 .هُ اللَّ  وأسكنَهُ فسيح جنَّاتهِ رحم« بوزيدي»حفِظَهَا اللَّ  و أبي الغالي « سودة»أم ي الغالية 
متُماهُ لي من حُب  و  ر بثمن، جزاكُما لكُما كُل  الإمتنان علَى ما قد  تضحِيَات لا تُقدَّ

نيا و الآخِرة  اللَّ  كُل  خَير في الدُّ
أحمد عب و الفَرح إخوتي نور الدين و إلى رِفاق دَربِي و الَّذِين شَاركُوني لحَظَات التَّ 

 وأختي أماني حفظكم اللَّ  و رزقكُم كل  خيرٍ من حيْث لَا تَحتَسِبُون 
 إلى بنات خالي عائشة وأنفال

 من أحب هُمو يع صديقاتي إلى جم
 "إخلاص، رحمة، سارة، أميرة، شيماء"

رة  ٱهدي ثمرة نَجَاحِي كمَا أشكُر الزميلة أميرة على مُساعدَتِهَا لي خِلال إعداد المُذكِ 
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 داء:ـــــــــــــــــــــــــــإه

 بسم الله الرحمن الرحيم
 تتكتمل المسيراالحمد لله الذي بنعمته تتم الصالحات وبفضله 

من علمت الإنسان ما لم يعلم، ورفعت بالعلم أقوامًا، وجعلته طريقًا إلى  يا
إلى  ومن حملوني بدعائهم قبل كلماتهم  إلى من سكبوا من أعمارهم لأجل أيامي ...الجنان

التي سهرت لأستريح ودعت لتسيير دربي وإلى أبي موطن الأمان، الذي  أمي نبع الحنان
الإرادة وعلمني معنى الصبر في الوصول إلى المبتغى إلى أساتذتي الذين غرس في قلبي 

 كانوا مشاعل علم وهداية
 وقات العناءأوإلى كل من ساندني في 

وقات أمن حملت اسما يبعث البهجة والفرح كنتي البلسم في  سرور يا إليك ياو 
 إليكم أهدي هذا النجاح العناء والسند حين يميل الجهد بي

 ينسى شرق هذا اليوم بفرح لاأبفضلكم 
من سلك طريقا يلتمس فيه علما سهل الله م "وقد قال رسول الله صلى الله عليه وسل

 "به طريقا إلى الجنة
 فما هذا التخرج إلا خطوة أولى في سبيل العلم والحق والخير

 وما أنا فيه إلا بفضل الله، ثم بصبرٍ لا يعرف التراجع، ودعاءٍ لا ينقطع
 نفع بي، وبارك في أيامي القادمة،ل علمي حجة لي لا علي، وانفعني واللهم اجعا

 . وزدني به قربا إليك وعلوا في الدارين                   
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 ــــــــقـــــــدمــــــــــــةمــــــــ
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 مقدمـــــــــــــــــــــــــــــــة:
تعد الأرض من أهم مصادر الثروات الطبيعية في جميعع العدول منهعا دولعة الجزاإعر، إذ 
تعد الأساس الذي ينطلق منه تنوع الموارد الاقتصادية سواء في القطاع الزراعي أو الصعناعي 

زدهار الاقتصعادي حيعث تمتلع  أو العقاري. ففي الجزاإر تعد الأرض مصدرا رإيسيا للثروة والا
ثروات طبيعية ضخمة، مما يجععل هعذا المصعدر معن الثعروات ذا أهميعة إسعتراتيجية فعي تحقيعق 
الاستقرار الاقتصادي الوطني. لذل  يجب الحفاظ على الأرض ويتطلب تنظيم حقعوق ملييتهعا 

 لضمان الاستخدام الأمثل لهذه الثروات لصالح الأجيال الحالية والمستقبلية.
فمنععذ الاسععتقلال حرصععا الجزاإععر علععى تنظععيم حععق الملييععة العقاريععة فععي إطععار تشععريعي 
يضمن التوازن بين حقوق الأفعراد والمصعلحة العامعة. حيعث كعان حعق الملييعة العقاريعة معن أهعم 

المتعلععق بالملييععة العقاريعععة،  25-90المواضععيع المحوريععة فععي التشععريع الجزاإعععري، مثععل قععانون 
مواطنين حقوقهم في إمتلاك الأراضي والعقارات مع وضع قيود تحعد معن يضمن هذا القانون لل

التعععععدي علععععى تلعععع  الحقععععوق. ولضععععمان اسععععتقرار الحقععععوق الفرديععععة وحمايععععة الممتليععععات كرسععععا 
الجزاإععر مبععدأ حمايععة الملييععة الععذي يعكععو إلتععزام الدولععة بضععمان حقععوق الأفععراد فععي ممتليععاتهم 

 قوق أمام أي تعديات محتملة.العقارية، فضلا عن ضمان حماية هذه الح
المتضعععمن التوجيعععه  1990نعععوفمبر  18المععع ري فعععي  25-90كمعععا صعععدر القعععانون رقعععم 

لععى التوجيععه العقععاري فععي إالعقععاري، الععذي يعععد مععن القععوانين الأساسععية فععي الجزاإععر التععي تهععدف 
 عمراني.البلاد، وتحقيق التنمية العمرانية والاقتصادية المستدامة، ومنع الفوضى في النمو ال

 30-90فعععي فقرتهعععا الأخيعععرة معععن القعععانون  26كمعععا أقعععر المشعععرع الجزاإعععري فعععي المعععادة 
المتضعععععمن الأمعععععلاك العععععوطني المععععععدل والمعععععتمم، طريقتعععععان  1990ديسعععععمبر  01المععععع ري فعععععي 

اسعععتثناإيتان وهمعععا نعععزع الملييعععة للمنفععععة العامعععة، والشعععفعة الممارسعععة معععن طعععرف الدولعععة، وهعععذه 
هععا عععن الشععفعة فععي القععانون المععدني، وقععد خععا المشععرع كععلا منهمععا الأخيععرة تختلعع  فععي مبادإ

بعععاجراءات يجعععب إتباعهعععا قبعععل المضعععي فعععي ذلععع ، وعلعععة ذلععع  منحعععه ل فعععراد ضعععمانات قانونيعععة 



 
 

 
‌ب  

لحمععايتهم مععن تعسعع  اودارة وهععذا بتعويضععهم تعويضععا عععادلا مقابععل مععا تععم اكتسععابه مععنهم عععن 
 1طريق الطرق الاستثناإية المقررة قانونا.

مععععن القعععانون المعععدني الشععععفعة ب نهعععا رخصعععة تجيععععز الحلعععول محععععل  794ا المعععادة فعرفععع
المشععععتري فععععي بيععععع العقععععار ضععععمن الأحععععوال والشععععروت المنصععععو  عليهععععا فععععي المععععواد التاليععععة. 
ويسععتخلا معععن هععذا التعريعععة أن الشععفعة سعععبب مععن أسعععباخ كسععب الملييعععة، فهععي رخصعععة إن 

وحععل الشععتيع محععل المشععتري فععي هععذا البيععع اسععتعملها الشععتيع تملعع  عقععارا باعععه صععاحبه لغيععره، 
وقد اختل  الفقهاء في تحديد الطبيعة القانونية فمنهم معن كيفعة  بالشروت التي حددها القانون.

الشعععفعة علععععى أنهععععا حعععق عينععععي ترتيععععب آثعععار معينععععة أهمهععععا أن تيعععون الشععععفعة مععععن اختصععععا  
مععن يععرش الشععفعة أنهععا  المحكمععة التععي يقععع فععي داإععرة اختصاصععاها العقععار المشععفوع  يععه، ومععنهم

حععق شخصععي أي حععق لصععيق بشععخا الشععتيع فععلا ينتقععل لورثتععه ولا تجععوز حوالتععه، ولا يجععوز 
 الشتيع أن يستعملوه باسمه.لداإني 

والععععراجح فععععي الفقععععه أن الشععععفعة ليسععععا بحععععق عينععععي ولا بحععععق شخصععععي، وليسععععا بحععععق 
ا عينيعا كحعق أصلا، بعل هعي سعبب ليسعب الحعق، فالشعتيع يكسعب بالشعفعة ملييعة عقعار أو حقع

الانتفاع وحق الرقبة. والفرق واضح بين الحق نفسه وبين سعبب معن أسعباخ كسعب هعذا الحعق، 
من القانون المدني الشفعة ب نها حق، وإنمعا عرفتهعا ب نهعا رخصعة  794ولذل  لم تعرف المادة 

ن تخععول للشععتيع الحععق فععي أن يتملعع  العقععار المشععفوع  يععه بارادتععه المنفععردة، وذلعع  بعع ن يعلععن ععع
 2رغبته في الأخذ بالشفعة.

ولععععل معععن بععععين الوسعععاإل الاسععععتثناإية التعععي أقرهععععا المشعععرع الجزاإععععري لاكتسعععاخ الملييععععة 
الخاصة نجد الشفعة اودارية، فهي ترد قيدا علعى حريعة التصعرف، ولقعد معرت الشعفعة اوداريعة 

نععا قععانوني المتضععمن الثععورة الزراأيععة أول  73-71بالعديععد مععن المراحععل إذ يعععد الأمععر رقععم 
                                                           

عبد العالي حفظ الله، فواز لجلط، الشفعة اودارية في التشريع الجزاإري بين آثارها المترتبة ومنازعاتها المثارة، مجلة  1
 .47،   2022، 01، العدد9الباحث للدراسات الأكاديمية، المجلد

، 2014، 5، العدد3، المجلداسمهان فسيو، شروت الأخذ بالشفعة في القانون المدني الجزاإري، مجلة الشريعة والاقتصاد 2
  185. 
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معنح للدولععة الحععق فععي اكتسععاخ الملييععة الخاصععة عععن طريععق الشععفعة اوداريععة، غيععر أنععه حصععر 
ممارسععتها فععي مجععال الأراضععي الزراأيععة فقععط. فععي سععبيل ذلعع  تععم الععنا علععى الشععفعة اوداريععة 

ريح المتضعععمن قعععانون التسعععجيل كفليعععة لمكافحعععة التصعععع 105-76كعععذل  بموجعععب القعععانون رقعععم 
 ت العقارية.الياذخ بالمعاملا

المتضعععمن التوجيعععه العقعععاري ليوسعععع بعععدوره حعععق  25-90وجعععاء بععععد ذلععع  القعععانون رقعععم 
الدولة في ممارسة الشفعة اوداريعة والعذي اعتبرهعا معن الأدوات التقنيعة التعي تسعاهم فعي شعفا ية 
السععوق العقاريععة ومحاربععة سععوق الفوضععى والمضععاربة، لتشععمل بععذل  الشععفعة اوداريععة ل راضععي 

 1ة والقابلة للتعمير والأراضي الفلاحية.العامر 
 :أهمية الدراسة      

كون الشفعة اودارية طريق لاكتساخ المليية فعي العقعار، وهعي تععد معن ا ليعات القانونيعة  في 
المهمععة لحمايعععة حقعععوق المعععلاك، حيعععث تسعععاعد الجعععار أو الشعععري  فعععي الملييعععة الحعععق فعععي شعععراء 

وهععي مععن الوسععاإل القانونيععة التععي يععتم بهععا تعزيععز الرصععيد العقععار قبععل أن يبععاع لطععرف ثالععث. 
العقاري للدولة باعتباره من أهم وساإل التقدم واوصلاح الاجتمعاعي والاقتصعادي. كمعا أن لهعا 
دورا في منع التلاعب في السوق العقاري، باوضافة إلى ضعمان تطبيعق المصعلحة العامعة فعي 

ة اوداريععة فعي تعزيعز العدالععة علتععالي تسعاهم الشعفبعع  الحعالات معن خععلال الشعفعة اوداريعة، با
 والشفا ية والاستقرار في المعاملات العقارية.

 
 
 
 
 

                                                           
، 05أوكيد نبيا، الشفعة اودارية لاكتساخ الأملاك الوطنية الخاصة، مجلة معالم للدراسات القانونية والسياسية، المجلد  1

 .50،  2021، 01العدد
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  :الدراسة هدافأ
 .التعرف على ميادين ممارسة الشفعة اودارية في التشريع الجزاإري 
  تطبيقاتهعععا فعععي القعععانون الشعععفعة اوداريعععة معععن طعععرف اودارة و التععععرف علعععى شعععروت ممارسعععة

 الجزاإري.
 .التعرف على إجراءات الشفعة اودارية 
 .التعرف على ا ثار المترتبة عن الشفعة اودارية 

 :الاسباخ الذاتية المتمثلة في ختيار هذا الموضوعالتي دفعتنا لا سباخالأ زابر من 
 .ارتبات موضوع الدراسة بتخصا الدراسة 
  الشخصعي لتوسعيع المعرفعة فعي هعذا المجعال رغبة الطالبين فعي دراسعة هعذا الموضعوع والميعل

 وهذا التخصا.
 إلى جانب اسباخ اخرش موضوأية المتمثلة في:

 .حداثة الموضوع وأهميته بالنسبة للقانون عامة والمشرع الجزاإري خاصة 
 .أهمية الموضوع في مجال العقارات 
 .دور الشفعة اودارية في حماية حقوق الأطراف 
 على السياسات العامة. ت ثير الشفعة الحكومية 

 ومن خلال ما تطرقنا إليه نخلا إلى طرح اوشكالية التالية:
 ما هي الأحكام القانونية التي تنظم الشفعة الإدارية في القانون الجزائري؟

 وقد تفرعا عن هذا التساؤل أسئلة فرأية:
 ما هي شروط وإجراءات ممارسة هذه الشفعة؟ -
 الإدارية؟ما هي إجراءات ممارسة الشفة  -
 ما هي الآثار الناجمة عن ممارسة هذه الشفعة؟ -
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 على هذه اوشكالية تم الاعتماد على المناهج التالية: وللإجابة
كونعه الملاإعم العذي يهعتم بالحقعاإق العلميعة ويصعفها كمعا هعي للوصعول  المنهج الوصفي: -أولا

 لاستنتاجات من ش نها أن تساهم في اوحاطة بالمفاهيم المرتبطة بالموضوع.
 من خلال تحليل النصو  القانونية المتعلقة بالموضوع. المنهج التحليلي: -ثانيا

صععل الأول جعععاء معنعععون وقععد تعععم تقسععيم موضعععوع بحثنععا إلعععى فصعععلين أساسععيين همعععا: الف
بطبيعة الشفعة اودارية؛ وقد تم تقسيمه إلى مبحثين رإيسيين هما: المبحعث الأول جعاء بعنعوان 
ميععادين ممارسعععة الشعععفعة اوداريعععة فععي التشعععريع الجزاإعععري، أمعععا المبحععث الثعععاني معنعععون بشعععروت 

 ممارسة الشفعة اودارية.
فعة اوداريعععة وأهعععم إجراءاتهعععا أمعععا الفصعععل الثعععاني جعععاء موسعععوم بتطبيقعععات ممارسعععة الشععع

وا ثار المترتبة عنها، وهو ا خر تم تقسيمه لمبحثعين أساسعيين همعا: المبحعث الأول سعنعرض 
 يعععه تطبيقعععات ممارسعععة الشعععفعة اوداريعععة، أمعععا المبحعععث الثعععاني سعععنتناول  يعععه إجعععراءات الشعععفعة 

 اودارية وا ثار المترتبة عنها.
 

  

 

 

 

 



 

 

 الفصل الأول: طبيعة الشفعة الإدارية
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آلية قانونية ذات طبيعة مزدوجة وفريدة من  ؛تعد الشفعة اودارية في القانون الجزاإري 
 نوعها، ت خذ بعدا أوسع وأكثر تعقيدا كونها أداة بيد اودارة العمومية لتحقيق المصلحة العامة.
وعليه سنقسم هذا الفصل إلى مبحثين رإيسيين هما: المبحث الأول جاء معنون بميادين 

قسم إلى: المطلب الأول الشفعة اودارية الشفعة اودارية في التشريع الجزاإري؛ وهو ا خر م
 الممارسة على الأراضي الفلاحية والأراضي العامرة والقابلة للتعمير، أما المطلب الثاني

 سنعرض  يه إلى الشفعة اودارية الممارسة على باقي الأملاك العقارية.
تم ية؛ وقد شروت ممارسة الشفعة اودار ين أن المبحث الثاني سنتطرق  يه الفي ح

تقسيمه إلى: المطلب الأول موسوم بعنوان الشروت المتعلقة بالمعاملات العقارية المخولة 
للشفعة، أما المطلب الثاني سنتناول  يه الشروت المتعلقة بالأشخا  الممارسين لحق الشفعة 

 اودارية.
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 المبحث الأول:
 الجزائري دارية في التشريع ميادين ممارسة الشفعة الإ

بالأراضي الفلاحية  يتحدد ميدان ممارسة الشفعة اودارية في التشريع الجزاإري 
على (، وكذل  ممارسة الشفعة اودارية راضي العامرة والقابلة للتعمير )المطلب الأولوالأ

 (. الثانيمطلب باقي الأملاك العقارية )ال
 ب الأول:المطل

 لأراضي العامرة والقابلة للتعميرالفلاحية واالشفعة الإدارية الممارسة على الأراضي 
إذ تم عنونة الفرع الأول بالشفعة اودارية  تم تقسيم هذا المطلب إلى فرعين اثنين؛

الممارسة على الأراضي الفلاحية، كما جاء الفرع الثاني بعنوان الشفعة اودارية الممارسة 
 على الأراضي العامرة والقابلة للتعمير.

 الفرع الأول:
 ة الممارسة على الأراضي الفلاحيةالشفعة الإداري

إن الهدف من إقرار الشفعة اودارية في مجال الأراضي الفلاحية هو فتح مجال المليية 
العقارية لفاإدة الفلاحين الشباخ، وكذل  لصالح المستثمر المست جر في حالة بيع الأرض 

ربة المضاربة في ميدان الأراضي التي يستعملها تدأيما لخدمة الأرض، كما يهدف إلى محا
الفلاحية، كذل  حماية الأراضي الفلاحية والمستثمرات المتواجدة فوقها من عملية القسمة 

نجدها  90/25من قانون التوجيه العقاري  4وتجزإة الأراضي. عند الرجوع لنا المادة 
ة الفلاحية في تعطي مفهوما ل راضي الفلاحية بقولها: "الأراضي الفلاحية أو ذات الوجه

ليه همفهوم هذا القانون كل أرض تنتج بتدخل اونسان سنويا أو خلال عدة سنوات إنتاجا يست
 1البشر، أو الحيوان أو يستهل  في الصناعة استهلاكا مباشرا أو بعد تحويله".

                                                           
، 2017، 41بابا عمر، ممارسة الدولة والجماعات المحلية للشفعة اودارية في القانون الجزاإري، مجلة الحقيقة، العدد   1
 99. 
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وشفعة الدولة على الأراضي الفلاحية تثبا لها قانونا بغ  النظر عن كونها تابعة 
 1الوطنية أو للخوا ، وبصرف النظر عن الصن  الذي تنتمي له هذه الأرض.ل ملاك 

إن هذا النوع من الشفعة أعطى القانون صلاحية تسييرها للديوان الوطني ل راضي 
 -61 -56 -52الفلاحية، وهي الهيئة العمومية الم هلة قانونا من خلال نصو  المواد 

 2.ظيم العقاري في مجال الأراضي الفلاحيةبالتن 90/25من قانون التوجيه العقاري  62
يعتبر الديوان الوطني ل راضي الفلاحية المستحدث بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

، ينظم إنشاء الديوان الوطني ل راضي الفلاحية 1996فبراير  24الم ري في  96-87
، هو الهيئة العمومية المخولة بممارسة حق الشفعة باسم ولحساخ الدولة  يما 3المعدل والمتمم

، أو  يما يتعلق ببيع 4أشخا  القانون الخا يتعلق بالأراضي الفلاحية محل البيع بين 
، بما فيها 25-90الأراضي الفلاحية غير المستغلة في مفهوم قانون التوجيه العقاري رقم 

لامتياز( الممنوح للمنتجين الفلاحيين في إطار تطبيق أحكام الحق العيني العقاري )حق ا
، على خلاف الأراضي العمرانية أو القابلة للتعمير أين يمارس حق 10/03القانون رقم

 5الشفعة من طرف وكالات التسيير والتنظيم العقاريين الحضريين المعدل والمتمم.
حالة التنازل عن حق  "فيعلى أنه:  03-10من القانون  15وعليه نصا المادة 

أو عند  خ امتياز نفو المستثمرة الفلاحيةالامتياز، يمكن المستثمرين ا خرين أصحا
ممارسة حق الشفعة طبقا للتشريع المعمول به".  الديوان الوطني ل راضي الفلاحيةالاقتضاء 

                                                           
: " تصن  الأراضي الفلاحية إلى أراضي خصبة جدا وأراضي خصبة، ومتوسطة 90/25من القانون  5المادة   1

 نحدار والمناي والسقي".الخصب، وضعيفة الخصب، تبعا لضوابط علم التربة والا
 .101، 100   بابا عمر، مرجع سابق    2
، ينظم انشاء الديوان الوطني ل راضي الفلاحية، الجريدة 1996فبراير  24م ري في  87-96مرسوم تنفيذي رقم   3

 معدل ومتمم. 1996فبراير  28، صادر في 15الرسمية، العدد 
، يتضمن التوجيه العقاري، الجريدة 1990نوفمبر  18م ري في  25-90، من القانون رقم 57، 56، 55أنظر المواد   4

 ، معدل ومتمم.1990نوفمبر  18، الصادر في 49العدد  الرسمية،
ة ير الخلدونمحمد لعشاش، أبحاث في القانون العقاري )مدعمة بالقرارات القضاإية للمحكمة العليا ومجلو الدولة(، دا  5

 .101،   2023للطباعة والنشر والتوزيع، الجزاإر، 
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م ري في  326-10من المرسوم التنفيذي رقم  2فقرة  17كما نصا على ذل  المادة 
، يحدد كيتيات تطبيق حق الامتياز لاستغلال الأراضي الفلاحية التابعة 2010مبر ديس

ل ملاك الخاصة للدولة جاء فيها: "يمكن للديوان الوطني ل راضي الفلاحية ممارسة حق 
 1الشفعة طبقا للتشريع المعمول به".

فلاحية لأعضاء المستثمرة ال 03-10كما أعطى المشرع الجزاإري بموجب القانون رقم 
التي ينتمي إليها العضو الراغب في التنازل عن حقه في الامتياز حق ممارسة الشفعة لاقتناء 
حق الامتياز محل التنازل، وذل  ك ولوية قبل تدخل الديوان الوطني ل راضي الفلاحية 
لممارسة الشفعة، وهذا خروجا عن القواعد العامة المنصو  عليها بموجب القانون المدني 

منه، حيث ي تي مال  الرقبة في المرتبة الأولى للشفعة لاقتناء حق  795ا المادة لاسيم
الانتفاع محل البيع، لين بالنسبة لحق الامتياز رغم أنه حق عيني عقاري ممنوح على 
أراضي الدولة إلا أن المشرع أعطى الأولوية في ممارسة الشفعة لأعضاء المستثمرة الفلاحية 

ل راضي الفلاحية باعتباره يمثل الدولة مال  الرقبة، وذل  من أجل وليو للديوان الوطني 
وعة الواحدة للمستثمرة اوبقاء على حق الامتياز على التنازل في متناول أعضاء المجم

 الفلاحية.
وبغية تحسين الهيكل العقاري لهذه المستثمرة حماية للصالح العام، إلا إذا رفضوا أو 

الشفعة بارادتهم في الأجل المحدد. ومتى تم اقتناء أعضاء تخلوا عن ممارسة حقهم في 
المستثمرة الفلاحية حق الامتياز محل التنازل فانه يتم امتلاكه على الشيوع وبحصا 
متساوية، طالما أن القانون يمنع على أي شخا امتلاك أكثر من حصة عبر كامل التراخ 

ان حق ممارسة الشفعة يقتصر فقط على الوطني، وأما إذا كانا المستثمرة الفلاحية فردية ف
 2الديوان الوطني ل راضي الفلاحية في هذه الحالة.

 
                                                           

 .102محمد لعشاش، مرجع سابق،     1
 .101،  100   ،  نفسه المرجع محمد لعشاش،  2
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 :الثانيالفرع 
 لأراضي العامرة والقابلة للتعميرالشفعة الإدارية الممارسة على ا

من قانون التوجيه العقاري على أنها: " هي كل  20الأراضي العامرة عرفتها المادة 
في مجالاتها الفضاإية ومشتملات تجهيزاتها وأنشطتها ولو كانا قطعة أرض تجمع بنايات 

هذه القطعة الأرضية غير مزودة بكل المرافق أو غير مبنية، أو مساحات خضراء أو حداإق 
من نفو القانون على  21أو تجمع بنايات". أما الأراضي القابلة للتعمير فعرفتها المادة 

وم هذا القانون هي كل القطع الأرضية المخصصة أنها: "الأرض القابلة للتعمير، في مفه
 1للتعمير في آجال معينة بواسطة أدوات التهيئة والتعمير".

 2وعلى هذا الأساس نميز بين نوعين من الأراضي القابلة للتعمير هما:
  القطاعات المبرمجة للتعمير:/ 1

واللذان لا تشمل كل الأراضي المخصصة للتعمير على الأمدين القصير والمتوسط 
 يتعديا آفاق عشر سنوات.

 / قطاعات التعمير المستقبلية: 2
هي كل الأراضي المخصصة للتعمير على الأمد البعيد ) الطويل (، أي في آفاق 
عشرين سنة، وتيون هذه الأراضي خاضعة م قتا لارتقاء بعدم البناء عليها ولا يرفع هذا 

الأراضي في نهاية ا جال المحددة أعلاه. الخطر إلا بموجب المصادقة على مخطط شغل 
هذا ونشير إلى أن الارتفاق الم قا بعدم البناء والمتضمن أيضا منع إجراء التعديلات 
 واوصلاحات اليبرش على الأراضي القابلة للتعمير في المستقبل ) الأمد الطويل ( لا يمو:

 
 

                                                           
بوطر ية سوسن، لومي فايزة، ممارسة الشفعة من طرف اودارة في التشريع الجزاإري، مذكرة ماستر، كلية الحقوق  1

 .32، 31،   2021جامعة العربي التبسي، تبسة، والعلوم السياسية، 
دواوي سعيدة، الشفعة اودارية في ظل التشريع الجزاإري، مذكرة ماستر، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة الشهيد  2

 .22،   2021حمه لخضر، الوادي، 



 

 
7 

 الفلاحي.تجديد وتعوي  وتوسيع المباني المتعلقة بالنشات  -
البناءات والمنشفت اللازمة للتجهيزات الجماأية وكذا إنجاز العمليات ذات المصلحة  -

 الوطنية.
البناءات التي تبررها مصلحة البلدية والمرخا بها قانونا من قبل الوالي، وهذا بعد طلب  -

 من رإيو المجلو البلدي والذي يكون قد أخذ مسبقا برأي المجلو في هذا الش ن.
تشمل كل الأراضي التي تيون فوقها حقوق البناء  لقطاعات الغير قابلة للتعميراأما 

 1محددة )مقيدة( بدقة وبنسب تتلاءم مع الاقتصاد العام لمناطق هذه القطاعات.
 تقسيم القطاعات إلى مناطق: -

ZONAGE  ولو أن المشرع لم يشر صراحة إلى أن مخطط شغل الأراضي يقسم إقليم
البلدية إلى مناطق، إلا أننا نلاحظ أن الدور التفصيلي يحتم ذل ، فيتم تقسيم المناطق إلى 

 2قسمين رإيسيين هما:
 المناطق العمرانية: -أولا

اء عليها مباشرة، وهي المناطق التي تيون بها التجهيزات العمومية كا ية لانطلاق البن
منطقة ما بالتجهيزات العمومية يكفي وطفاء ولو لم يتم استلامها، إذ أن الشروع في تزويد 

( على أن يتم تقسيمها Uصفة العمرانية عليها، ويرمز لمنطقة العمرانية بالحرف اللاتيني )
، إلى مناطق فرأية، وهذا حسب خصوصية نشات كل واحد منها مثل المراكز التاريخية
من  المنطقة المعدة للبناء الذاتي، أو تل  المعدة للنشاطات الحر ية أو الصناأية إلى غيرها 

النشاطات وحتى تل  المناطق الفرأية  يجوز تقسيمها إلى أقسام أصغر حسب اختصا  
 كل نشاطات وتفرعات ميادينه.

 

                                                           
1 ماجستير، كلية الحقوق، جامعة رسالة المتضمن التوجيه العقاري،  بورابة مريم، حق الشفعة اودارية في القانون   

 .74،   2011، 1الجزاإر
 .74،   المرجع نفسه  2
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 المناطق الطبيعية: -ثانيا
العمومية وقد تيون منعدمة أصلا ومهما وهي الأراضي التي قد تيون فيها التجهيزات 

 يكن فان مخطط شغل الأراضي يحد بصفة صارمة البناء.
حق استعمال الشفعة يمارس على كل الأراضي العمرانية بدون استثناء وفي المرتبة 

 من القانون المدني الجزاإري. 795التي تسبق أصحاخ الشفعة المذكورين في المادة 
تعمير تلبية للحاجات ذات المنفعة العمومية يتقرر للدولة في إطار تنفيذ أدوات الف

والجماعات المحلية دون سواهما حق استعمال الشفعة لسد الحاجيات إذا ما وقع التعامل 
من قانون  71بالبيع على العقار المقصود والحق في الشفعة المنصو  عليه في المادة 

بتوفير الحاجات ذات المصلحة العامة والمنفعة العمومية تيسيرا على  التوجيه العقاري مرتبط
ستدعيها إجراءات نزع تصادا في الأموال والنفقات التي تواقالدولة والمواطنين، وتوفيرا للجهد 

المتضمن قانون نزع المليية  91/11المليية للمنفعة العمومية المنصو  عليها في القانون 
 1للمنفعة العمومية.

المعدل والمتمم فانه أعطيا للدولة  25/90من القانون  71قا لنا المادة وطب
 2وباسمها حق ممارسة الشفعة وذل  بغية تحقيق الأهداف التالية:

ترقية وتشجيع السياسة العمرانية المحلية، حيث بموجب الشفعة يتم تمكين الجماعات  -
إقامة مساكن جماأية توضع المحلية من اقتناء أراضي قابلة للبناء وتخصيصها من أجل 
 خصيصا للعاإلات المحتاجة، والأشخا  ذوي الدخل الضعية.

تطوير وترقية محلات التر يه والأماكن السياحية، وكذا المساهمة في الحفاظ على النسيج  -
 العمراني والمناطق الطبيعية والخلابة وحمايتها من التدهور.

                                                           
 .75بورابة مريم، مرجع سابق،     1
ماستر، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة الشهيد شريع الجزاإري، مذكرة داودي عاإشة، الشفعة اودارية في ظل الت  2

 .24،   2021حمه لخضر، الوادي، 
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كالجسور وشق الطرقات وبناء المطارات إقامة المشاريع العمومية اليبرش المختلفة  -
 والمدارس والجامعات وغيرها من التجهيزات العمومية ذات المنفعة العامة.

 مارسة على باقي الأملاك العقاريةالشفعة الإدارية المالمطلب الثاني: 
الفرع الأول عنوانه الشفعة اودارية الممارسة على العقارات ذات الطابع السياحي الذي 

المشرع أهمية جد بالغة، أما الفرع الثاني تم عنونته بالشفعة اودارية الممارسة لصالح أعطاه 
الخزينة العمومية، أما الفرع الثالث جاء بعنوان الشفعة اودارية الممارسة على تصرف 

 الأجانب في ملييتهم العقارية.
 ياحيرسة على العقارات ذات الطابع السالشفعة الإدارية المماالفرع الأول: 

يحق للدولة أن تمارس الشفعة على الأراضي ذات الطابع السياحي أو تل  العقارات 
الملغى بموجب المادة  62-66التي تشكل إمتدادا لها، المنصو  عنها بداية في الأمر 

المتعلق بمناطق التوسع والمواقع السياحية، والذي تضمن بدوره النا على هذا  03-03
يحق للدولة المذكور " 03-03لقانون من ا 21نصا المادة  الحق في هذا المجال، كما

 04-98ممارسة حق الشفعة داخل مناطق التوسع والمناطق السياحية"، وكذل  في قانون 
منه، أنه في حالة تصرف  48والمادة  5المتعلق بحماية التراث الثقافي من خلال المادة 

انون ويكون تدخلها ل المشتري بقوة القالمال  بالبيع فان الدولة تمارس حق الشفعة وتحل مح
طبقا لأحكام  385-06من المرسوم التنفيذي رقم  03وهذا ما نصا عليه المادة إجباري. 
"يتعين على مال  العقار أو البناء المنجز في إطار  03-03من القانون رقم  28المادة 

وزير المكل  مخطط التهيئة السياحية عندما يقرر بيع أملاكه تقديم تصريح مسبق لل
ولتفعيل هذا الحق أصدرت المديرية العامة ل ملاك الوطنية التعليمية رقم ة". بالسياح
جهة ليامل مديري أملاك الدولة ليل ولايات مو  2011-03-10 الم رخة في 01984

 1الوطن وهذا قضاء على المضاربة للعقار والمحافظة على التراث الثقافي وحمايته.
                                                           

ماستر، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة زيان ، مذكرة مريم حسين، حق الدولة في الشفعة وفقا للتشريع الجزاإري   1
 .29،   2017عاشور الجلفة، 
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 لصالح الخزينة العمومية الشفعة الإدارية الممارسة الفرع الثاني:
مكرر من قانون اوجراءات الجباإية نجد أنه يحق للدولة أن  38المادة طبقا لنا 

تستعمل الشفعة من أجل اكتساخ أملاك عقارية لصالح الخزينة وفقا لما يصطلح عليه " 
بيع المصرح به غير حقيقي، بحق المزايدة بالعشر" وتتحقق شفعة الدولة عندما يكون ثمن ال

وهذا بغية التهرخ من دفع رسوم التسجيل لصالح الخزينة العمومية. وبمقتضى هذه المادة 
يحق للدولة عن طريق إدارة الضراإب أن تدفع ثمن البيع المصرح به في العقد أمام الموثق 

ضوع المعاملة مزاد عليه نسبة العشر لذوي الحقوق وت خذ هذا العقار أو المحل التجاري مو 
لصالح الخزينة، وبهذا فان ممارسة الشفعة في هذه الحالة لا يكون إلا بالنسبة ل ملاك 

 1العقارية التي يتم التنازل عنها بمقابل.
 صرف الأجانب في ملكيتهم العقاريةالشفعة الإدارية الممارسة على ت الفرع الثالث:

ل جانب داخل الوطن في حالة  يحق للدولة ممارسة الشفعة على العقارات المملوكة
المتضمن حرية  83/344قيامهم بالتصرف فيها، وهذا طبقا لأحكام المرسوم التنفيذي رقم 

المعاملات، حيث يكون تدخل الدولة إجباريا إذا كان التصرف لغير الدولة، إذ تستعمل هذه 
ل المليية تتنازل الأخيرة الشفعة ليسب مليية العقار، وبعد استيمال اوجراءات الخاصة بنق

، 1991-09-01بتاريخ  172عنها للمواطن، إلا أنه صدرت تعليمة وزارية تحا رقم 
أعطا للدولة الخيار في ممارسة الشفعة على مثل هذه التصرفات. وفي حالة رغبة الدولة 
في ممارسة الشفعة فعليها تحديد قيمة العقار على أساس القيمة التجارية، ويتم ذل  من 

تي أملاك الدولة والضراإب، بعد إخطار من طرف الوالي المختا إقليميا، طرف مصلح
 15يوما من تاريخ اوخطار، بعد عملية التقييم وفي أجل  20على ألا تتعدش مدة التقييم 

يوما يتم إرسال تقرير بالمهمة المنجزة إلى الوالي الذي يكون له الخيار في ممارسة الشفعة 
 2رده أربعة أشهر.من عدمها على ألا يتجاوز 

                                                           
 .102بابا عمر، مرجع سابق،     1
 .104 ،103   ،  المرجع نفسه  2
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 :المبحث الثاني
 شروط ممارسة الشفعة الإدارية

 قسمنا هذا المبحث إلى مطلبين لمعرفة أهم الشروت التي تمكن من ممارسة الشفعة.
معاملات العقارية المخولة سنتعرف في المطلب الأول على الشروت المتعلقة بال

الجزاإري نصا الأشخا  الذين تثبا لهم هذه الصفة في القانون التعرف على للشفعة، و 
من القانون المدني وهو ما سنتطرق إليه في المطلب الثاني الذي تم  795عليها المادة 

 عنونه بالشروت المتعلقة بالأشخا  الممارسين لحق الشفعة.
 المطلب الأول:

 معاملات العقارية المخولة للشفعةالشروط المتعلقة بال
هو الحرية في إطار احترام  إن الأصل في التصرفات الواردة على المليية العقارية

صرف في وسبب، وشكل أي إفراغ لت ي المتعلقة بالعقد من تراضي ومحلأحكام القانون المدن
 شكل رسمي وإلا كان باطلا.

من قانون التوجيه العقاري وهو  55غير أن لهذه القاعدة استثناء نصا عليه المادة 
خا  بالتصرف في الأراضي الفلاحية حيث اشترطا عدم إلحاق أي ضرر بقابلية الأرض 
للاستثمار أو تغيير وجهتها الفلاحية، ذل  أن جميع التصرفات المنصبة على المليية 
العقارية الفلاحية منها والحضرية، تيون خاضعة للممارسة حق الشفعة من قبل الهيئات 

ال المليية العقارية، أي يحق للدولة أن تمارس الشفعة على كل العمومية عندما ترد على انتق
 16من قانون التسجيل، في هذا الش ن أكدت المادة  118الأملاك العقارية وفقا لنا المادة 

الذي يحدد شروت إدارة الأملاك الخاصة والعامة التابعة  454-91من المرسوم التنفيذي رقم 
 1لشفعة عند بيع الأملاك العقارية.المحلية في الأخذ باللدولة، على حق الدولة والجماعات 

                                                           
 .13مريم حسين، مرجع سابق،     1
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أما عن شروت الأخذ بالشفعة فانه يتبين من أحكام القانون المدني والقوانين الخاصة 
أنه لا يمكن ممارسة حق الشفعة إلا بتوافر الشرطين  10-03ومن بينهم القانون رقم 

 1التاليين:
 :أن يكون التنازل عن طريق البيع/ 1

أي وجود تنازل عن طريق البيع من أحد المستفيدين إلى أحد العمال المنتمين للقطاع 
الفلاحي، وبالتالي لا تجوز الشفعة في الهبة والوصية أو المقايضة أو انتقال الحصة عن 
طريق الميراث، أيضا لا شفعة إذا حصل البيع بالمزاد العلني وفقا وجراءات رسمها القانون، 

الأصول أو الفروع أو بين الزوجين أو بين الأقارخ إلى غاية الدرجة الرابعة أو أو البيع بين 
لغاية الدرجة الثانية، أو إذا كان العقار عقد بيع ليكون محل أبادة وهي بين الأصهار 

 م.ق  807والمادة 798وردت في المادة حالات 
 وجود شفيع:/ 2

لية لحق الرقبة وصاحب حق امبالنسبة للشفعة اودارية وجود شتيع وهو الدولة ال
تنا  90/25من القانون  71الانتفاع إذا بيعا الرقبة كلها أو بعضها، ووفقا لنا المادة 

على أنه " ينش  حق الدولة والجماعات المحلية في الشفعة بغية توفير الحاجات ذات 
نزع المصلحة العامة والمنفعة العمومية بصرف النظر عن اللجوء المحتمل إلى إجراء 

المليية، وتطبق حق الشفعة المذكور مصالح وهيئات عمومية معينة تحدد عن طريق 
من الأمر رقم  795التنظيم، ويمارس هذا الحق في الرتبة التي تسبق ما هو محدد في المادة 

 .1975-09-26الم ري في  75-58
 

 
 

                                                           
 .14،   سابق مرجع، حسينمريم   1
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 المطلب الثاني:
 ريةص الممارسين لحق الشفعة الإداالشروط المتعلقة بالأشخا

  وهي كالتالي:ثلاثة فروع رإيسية،  إلى سيم هذا المطلبسيتم تق
 الفرع الأول: مالك الرقبة

مليية الرقبة تخول للشخا مال  العقار مليية في حالة بيع حق الانتفاع أو التنازل 
عنه لشخا آخر، وبالتالي فصاحب الانتفاع هو الذي يقوم باستغلال العقار والاستفادة من 

لأنه انفرد بحق الانتفاع كحق وسلطة من سلطات المال  العقار فقط سلطة التصرف ثمراته 
في يد مال  العقار. بمعنى أن صاحب العقار لا يمل  سوش الرقبة دون الأجزاء الأخرش 
فتقوم الشفعة هنا في حال إقدام صاحب حق الانتفاع على العقار ببيعه كليا أو جزء منه 

قانون مدني جزاإري يثبا حق الشفعة لمال   795يه المادة لشخا آخر وهذا ما تنطبق عل
العقار إذا بيع اليل أو البع  من حق الانتفاع المناسب للرقبة، فالشفعة لهذا الشخا تثبا 

 1له المرتبة الأولى وفق النصو  القانونية الني تناولتها سابقا.
 هذه الحالة تقوم على عدة فرضيات هي:

 أن يكون العقار مملوك لشخص ورتب عليه حق الانتفاع لشخص آخر: -أولا
إن الفرض العادي أن تيون الرقبة مملوكة لشخا ويكون الانتفاع لشخا آخر ثم 
يباع الانتفاع ويشفع  يه مال  الرقبة، هذه الحالة وإن كانا نادرة الحصول في الواقع العملي 

إذ يصبح المال  بعد ترتيب حق الانتفاع  إلا أنه يمكن تصور تحققها في بع  الأحيان،
على عقاره مال  للرقبة، فاذا باع صاحب حق الانتفاع حقه كان لمال  الرقبة أن يشفع في 

 2حق الانتفاع،  يعود كما كان قبل ترتيب حق الانتفاع عليه، أي ماليا للعقار مليية تامة.
 

                                                           
سكيني هاجر، زخمى أسماء، الشفعة اودارية على العقار الفلاحي في التشريع الجزاإري، مذكرة ماستر، كلية الحقوق   1

 .33،   2023والعلوم السياسية، جامعة يحي فارس، المدية، 
لحقوق والعلوم حمو معمر ياسين عبد اليريم، إجراءات ممارسة حق الشفعة في القانون المدني، مذكرة ماستر، كلية ا  2

 .15،   2021السياسية، جامعة عبد الحميد بن باديو، مستغانم، 
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 خصين أو أكثر في الشيوع:أن يكون مالك العقار قد رتب حق انتفاع لمصلحة ش -ثانيا
تتمثل هذه الحالة في بيع أحد الشريكين حصته الشاإعة في حق الانتفاع، وينصب هذا 
البيع على النص  من تل  الحصة مثلا،  يكون لمال  الرقبة أن يشفع هذا النص  ويصبح 

لدش حق الانتفاع  ماليا له، وماليا لرقبة النص  ا خر، ولا يمكن للشري  ا خر في الشيوع
أن يزاحم مال  الرقبة في أخذ الحصة الشاإعة المبيعة في حق الانتفاع بالشفعة، لأن مال  

 1الرقبة مقدم في الترتيب على الشري  في الشيوع.
أن يكون العقار مملوك لشخصين مناصفة في الشيوع وبرتبان عليه حق انتفاع  -ثالثا

 لشخص آخر:
يكون هناك شخصين ماليين لرقبة عقار في الشيوع، وفي  يتمثل في هذه الحالة في أن

بيع صاحب حق الانتفاع لحقه يستطيعان أن ي خذ معا لذل  الحق بالشفعة  يعودان كما كان 
ماليين للعقار مليية تامة. يستطيع أحد ماليي الرقبة وحده أن ي خذ بالشفعة نص  حق 

حق الانتفاع مضاف إليه ما يمليه الانتفاع، إذ هو النص  المناسب  يصبح ماليا لنص  
من نص  الرقبة، وبه يتمل  نص  العقار مليية تامة على الشيوع ويبقى النص  ا خر من 

انتفاع وهو المشتري لهذا  العقار يتمليه اثنان أحدهم ماليا لرقبة وا خر صاحب حق
 النص .

ص  الرقبة الذي ولين إذا تمس  المشتري بعدم تفري  الصفقة، فهنا يتحتم على مال  ن
أخذ نص  الانتفاع إما أن ي خذ كل حق الانتفاع بالشفعة أو يترك الأخذ بالشفعة أصلا. فان 
أخذ مال  نص  الرقبة كل حق الانتفاع يصبح ماليا لنص  العقار مليية تامة، وماليا لحق 
ه الانتفاع في النص  ا خر. وإن ترك الشفعة يكون للمشتري حقا كاملا ولا تتفرق علي

 2الصفقة لأن ماليا الرقبة تركا حقهما في الأخذ بالشفعة.

                                                           
بن مهيدي نوال، الشفعة كسبب من أسباخ كسب المليية في القانون المدني الجزاإري، مذكرة ماستر، كلية الحقوق   1

 .23،   2021والعلوم السياسية، جامعة عبد الحميد بن باديو، مستغانم، 
 .24،   نفسه المرجع بن مهيدي نوال،  2
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أن يكون العقار مملوكا لشخصين مناصفة في الشيوع ويرتبان عليه حق انتفاع  -رابعا
 لمصلحة شخصية مناصفة:

يجوز لماليي الرقبة أن ي خذا معا بالشفعة في حالة بيع أحد أصحاخ حق الانتفاع 
ي خذ النص  ولا يحق للمشتري أن يتعرض بتفريق الصفقة لحقه، كما يحق وحداهما أن 

عليه، وإذا باع المنتفعان معا لحقهما لمشتري واحد جاز لماليي الرقبة أن ي خذانه معا 
بالشفعة، كما يجوز لأحدهما أن يشفع في النص  الملابو لحقه في الرقبة إلا إذا تمس  

لرقبة إما أن ي خذ كل حق الانتفاع أو المشتري بعدم تجزإة الصفقة، فهنا على مال  نص  ا
 1أن يترك الشفعة أصلا.

 شفعة الشريك في الشيوع الفرع الثاني:
كما يلي: "يثبا حق الشفعة... للشري  في الشيوع، إذا بيع جزء  795/2جاءت المادة 

من العقار المشاع إلى أجنبي". العقار المشاع هو العقار الذي يمتليه عدد من الشركاء على 
شيوع دون أن يقسم  يما بينهم، وحق كل شري  يقع على حصة شاإعة في هذا العقار، ال

ويجب أن يكون ذل  العقار شاإع، فالعقار الذي قسم لا تجري  يه الشفعة، بحيث إذا باع 
أحد الشركاء جزءه المفرز فلا يستطيع المال  ا خر في ذل  العقار للقطعة المفرزة أن ي خذ 

 ل  ا خر.قسيم العقار لا يكون شري  بل يصبح جارا للمابالشفعة لأن بعد ت
إشترت المشرع أن يكون المشتري أجنبيا، ذل  لأن الهدف من إقرار الشفعة هو جمع ما 
تفرق من حق المليية، بحيث إذا باع شري  في الشيوع حصته الشاإعة لشريكه ا خر في 

لهذه الحصة الشاإعة، ويجب أن الشيوع فلا يجوز لذل  الشري  ا خر أن ي خذ بالشفعة 
يكون العقار مملوكا مليية تامة لعدد من الشركاء في الشيوع. والعبرة من وضع هذا الشرت 
ن هو دفع الضرر الذي يتسبب  يه الأجنبي باعتباره غريبا عن الشركاء ا خرين، ولذل  تيو 

المبيعة منه، ويجب ستبعاد المشتري الأجنبي وأخذ الحصة الشفعة وسيلة لرفع هذا الضرر با

                                                           
 .25،   24بن مهيدي منال، مرجع سابق،     1
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متنعا ه، فاذا كان شريكا في هذا الوقا اأن يكون المشتري أجنبي وقا بيع هذه الحصة ل
 1لم يشر إذا كان هذا الشري  وارثا أم لا. 795المادة ب، والمشرع بالشفعة عن باقي الشركاء

 شفعة صاحب حق الانتفاع الفرع الثالث:
ي الأمر إذا تقدموا جميعا لطلب الأخذ إذا تعدد أصحاخ حق الانتفاع فلا إشكال ف

من القانون  796من المادة  2بالشفعة  يما بيع من الرقبة، حيث يسري عليهم نا الفقرة 
المدني  ي خذ كل منتفع من الرقبة المبيعة على قدر نصيبه، فاذا كان شخصان مثلا يمليان 

ا الرقبة، فان صاحبي حق حق الانتفاع على الشيوع، لأحدهما الثلثان وللآخر الثلث، وبقي
الانتفاع ي خذانها بالشفعة، بنسبة نصيب كل منهما في حق الانتفاع،  يصبح الأول ماليا 
للعقار في الشيوع مليية تامة بمقدار الثلثين، ويصبح ا خر ماليا للعقار في الشيوع مليية 

 تامة بمقدار الثلث.
إن المنتفع لا يجب أن يحرم من طلب الشفعة، إذا لم يتقدم باقي أصحاخ حق الانتفاع 
لطلبها، غاية ما في الأمر أن يكون من حق المشتري أن يجبر الشتيع على التحمل بالصفقة 

عليه، ولا يجوز للشتيع أن يقصر طلبه على ما يعادل نصيبه في بكاملها حتى لا تتفرق 
يضار المشتري من تفريق الصفقة عليه، ويجبر بالتالي على مشاركة  مليية الرقبة، حتى لا

 2شخا قد لا يرغب في مشاركته.
 
 
 
 
 

                                                           
 .17،  16حمو معمر ياسين عبد اليريم، مرجع سابق،     1
، 2أحمد خالدي، الشفعة بين الشريعة اوسلامية والقانون المدني على ضوء اجتهاد المحكمة العليا ومجلو الدولة، ت  2

 .120،   2008دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع، الجزاإر، 
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 الديوان الوطني للأراضي الفلاحيةالفرع الرابع: 
-11-08منه الم ري في  71و 52لاسيما المواد  90/25عملا بنصو  القانون 

-26الم ري في  26-95ر المعدل والمتمم بالأمالمتضمن قانون التوجيه العقاري  1990
، فالهيئة العمومية المخول لها عملية تنظيم الأراضي الفلاحية يتمثل في الديوان 09-1995

 24الم ري في  87-96الوطني ل راضي الفلاحية الذي جاء بموجب المرسوم التنفيذي 
ة في للدولة ويمثل الدول . فالديوان الوطني ل راضي الفلاحية هو أداة تابعة1996 يفري 

تنفيذ السياسة العقارية الفلاحية، ومنه فللديوان الحق في ممارسة حق الشفعة باسم ولحساخ 
الدولة، وعلى كل المعاملات العقارية الواقعة على الأراضي الفلاحية وهذا وفقا لنا المادة 

من نفو القانون. يوضع الديوان الوطني الأراضي الفلاحية تحا وصاية الوزير المكل   52
 1لفلاحة يسيره مجلو إدارة ويديره المدير العام.با
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .36سكيني هاجر، زخمى أسماء، مرجع سابق،    1
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 :ولالفصل الأ  ةــــــــــــــــــخلاص
الشفعة اودارية تهدف لتمكين الدولة والجماعات المحلية  نخلا في هذا الفصل أن

من التدخل في التصرفات العقارية لتحقيق أهداف المصلحة العامة، هذه الأهداف تتجسد في 
ميادين محددة، وتخضع ممارسة الشفعة لشروت دقيقة لضمان مشروعيتها وعدم التعس  في 

 استخدامها.
فعالية ممارسة الشفعة اودارية ويحد من إن احترام هذه الشروت يضمن شرأية و 

 النزاعات المحتملة ويحقق التوازن المنشود بين سلطة اودارة وحماية الحقوق الفردية.
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تعد ممارسة الشفعة اودارية في القانون الجزاإري عملية دقيقة ومنظمة، لا تقتصر علعى 
مجععرد إعععلان اودارة عععن رغبتهععا فععي تملعع  عقععار، بععل تتطلععب الالتععزام بسلسععلة مععن اوجععراءات 

هععذه اوجععراءات ليسععا مجععرد شععكليات، بععل هععي ضععمانات أساسععية لحمايععة  القانونيععة الصععارمة،
 حقوق الأفراد وضمان مشروأية تدخل اودارة.

إن عدم احترام هذه اوجراءات أو أي خلل فيها يمكن أن ي دي إلى بطلان قعرار الشعفعة 
زععات وسقوت حق اودارة، ولذل  فان فهم أهم إجراءات الشعفعة اوداريعة ضعروري لتجنعب المنا

وضععمان تحقيععق الأهععداف المرجععوة منهععا. كمععا أن البععاإع أو المشععتري الأصععلي أو علععى العقععار 
نفسه، مما يجعل دراسة هذه اوجراءات وا ثار أساس فهم طبيعة الشعفعة اوداريعة فعي القعانون 

 الجزاإري.
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 المبحث الأول
 شفعة الإداريةتطبيقات ممارسة ال 

ممارسة الشعفعة اوداريعة انعكاسعا حيويعا ل هعداف والغايعات التعي وضععا  تمثل تطبيقات
مععن أجلهععا. فالشععفعة القانونيععة ليسععا مجععرد نععا قععانوني جامععد، بععل هععي أداة ديناميكيععة تفعععل 

 باستمرار من قبل الهيئات اودارية المختصة لمعالجة قضايا عقارية متنوعة. 
 المطلب الأول:

 في القوانين الخاصة لأخذ بالشفعةحق الدولة في ا
 يما يلي: لحق الدولة في الأخذ بالشفعة في قانون الأملاك الوطنية)الفرع الأول(،  سنتطرق 

، يليه حق )الفرع الثاني( قانون التوجيه العقاري ونعرج على حق الدولة في الأخذ بالشفعة في 
 .)الفرع الثالث( 03-10قانون حق الامتياز الدولة في الأخذ بالشفعة في 

 الأول: في قانون الأملاك الوطنيةالفرع 
المتعلععق بععالأملاك الوطنيععة المعععدل والمععتمم، نصععا  90/30مععن القععانون  26إن المععادة 

معن  99على الشفعة كطريق من طرق اكتساخ الأملاك الوطنيعة الخاصعة، كمعا نصعا المعادة 
لفاإعععدة الدولعععة علعععى معععا يلعععي: "يمعععارس حعععق الشعععفعة المقعععررة  12/427المرسعععوم التنفيعععذي رقعععم 

 15المععع ري فعععي  03-10معععن القعععانون  15معععن قعععانون التسعععجيل والمععادة  118بموجععب المعععادة 
الععععذي يحععععدد شععععروت وكيتيععععات اسععععتغلال الأراضععععي الفلاحيععععة التابعععععة ل مععععلاك  2010غشععععا 

، 1990نعوفمبر  18الم ري فعي  25-90من القانون رقم  71و 62الخاصة للدولة والمادتين 
الييتيععات المنصععو  عليهععا بموجععب هععذه الأحكععام والنصععو  المتخععذة وفععق الشععروت وحسععب 

 1لتطبيقها".
 
 

                                                           
ودارة في التشريع الجزاإري، مذكرة ماستر، كلية الحقوق بوطر ية سوسن، لومي فايزة، ممارسة الشفعة من طرف ا  1

 .62،   2021والعلوم السياسية، جامعة العربي التبسي، تبسة، 
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 في قانون التوجيه العقاري الفرع الثاني: 
 التصريح بنية التصرف:  -أولا

يكون كل من الباإع والمشعتري للعقعار ملزمعان قبعل إتمعام تصعرفهما فعي شعكل عقعد نهعاإي 
العديوان العوطني ل راضعي الفلاحيعة إذا كعان  ورسمي بتصريح على نيتهما بالتعاقد إلى كل معن

العقار محعل التصعرف فلاحيعا أو علعى الوكالعة الولاإيعة لتنظعيم وتسعيير العقعارين الحضعريين إذا 
كعان العقععار حضعريا، وعلععى الموثععق الملعتمو هععذا تحريععر هعذا العقععد ولتمكععين هعذه الأجهععزة مععن 

وتبليغعععه إلعععى إحعععدش الهيئتعععين  طلعععب ممارسعععة حعععق الشعععفعة، أن يتيفعععل بتحريعععر هعععذا التصعععريح
 ورتين وفق الحالة المعروضة عليه.المذك

ويتضععمن هععذا التصععريح المعلومععات والعناصععر الأساسععية المتعلقععة بعمليععة البيععع، لاسععيما 
هويعععة الأطعععراف معععن اسعععم ولقعععب ومهنعععة كعععل معععن الطعععرفين، التحديعععد العععدقيق لموضعععع ومسعععاحة 

المععععراد بيعهععععا وتحديععععد الععععثمن المتفععععق عليععععه العقععععار موضععععوع التصععععرف وكععععذا الحقععععوق العينيععععة 
باوضافة إلعى كعل المعلومعات التعي تسعمح للهيئعة المعنيعة لتقعدير المعاملعة وأخعذ القعرار بشع نها، 

المععذكور علععى أسععاس إجابععة التعاقععد، وعليععه نععرش أن  إذ يفسععر مععن الناحيععة القانونيععة التصععريح
مععن أجعععل الععرد علععى ذلععع  العععرض وهعععذا يتيفععل القععانون الجديعععد بتحديععد الأجععل الممنعععوح للهيئععة 

 1حماية للطرفين الأصليين في العقد المزمع إبرامه.
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  موقف الهيئة العمومية من التصريح بنية التصرف: -ثانيا
 يمكن تصور أحد الافتراضين:

ـــرالأ الأول:1 إمعععا رفععع  هعععذه الهيئعععات لممارسعععة حعععق الشعععفعة اوداريعععة والعععذي يكعععون  / الافت
أو ضعمنيا  تحريرالصريحا إذا تم تبليغه للطرفين الأصليين في العقد أو إلعى الموثعق المكلع  بع

بثبععوت الهيئععة المعنيععة علععى الععرد خععلال الأجععل القععانوني الممنععوح لهععا وعليععه يمكععن إتمععام العقععد 
 الأصلي.

قبول الهيئة العمومية وتستعمل حقها في الشفعة، وفي هذه الحالعة يجعب  / الافترالأ الثاني:2
أن يكعععون القبعععول صعععريحا ويبلعععد لطرفعععي العقعععد الأصعععليين والموثعععق المكلععع  بتحريعععر العقعععد فعععي 

يمكعععن للهيئعععة  804الأجعععل المحعععدد لعععذل ، وخروجعععا علعععى قواععععد الشعععفعة فعععي القعععانون المعععدني 
أصععلا بععين البععاإع والمشععتري، وعليععه يمكععن تصععور قبععول المعنيععة مععن تغييععر الععثمن المتفععق عليععه 

 ممارسة حق الشفعة وفق إحدش الصور التالية:
قبول الهيئة بالثمن المحدد في التصريح بنية التصرف، ففعي هعذه الحالعة ينعقعد العقعدين بعين  -

 الباإع والهيئة المعنية بابرامه في شكل عقد رسمي.
تععرض ثمنعا مغعايرا )أي أقعل معن العثمن المصعرح بعه(،  قبول الهيئة للعرض مبدإيا غير أنهعا -

 وفي هذه الحالة نيون أمام فرضيتين:
يقبل الباإع بعذل  فينعقعد العقعد ويبقعى علعى الأطعراف أن يفرغعان تصعرفهما  الفرضية الأولى: -

 في شكل عقد رسمي.
زاع يععرف  البععاإع العععرض، وفععي حالععة فشععل المسععاعي الوديععة يعععرض النعع الفرضــية الثانيــة: -

علععى المحكمععة المختصععة، وهنععا يحععق للبععاإع أن يسععحب العععين موضععوع البيععع، إذا كععان الععثمن 
محدد من طرف المحكمة لم ينال رضاه، هعذا ويمكعن أن يسعلط عليعه جعزاءا يتمثعل فعي حرمعان 
الباإع من بيع عقاره لمدة محددة ليونه متعسفا فعي اسعتعمال الحعق. ويمعنح أجعل معقعول للهيئعة 

 هلععة لشععراء العقععار أو الحقععوق العينيععة العقاريععة لتنجععز المعاملععة لععدش الموثععق، وإلا العموميععة الم
سقط حقها في الشفعة، ويبدأ تاريخ حساخ هذه المدة من تاريخ إعلانها ععن الرغبعة فعي الأخعذ 
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بالشعععفعة. وفعععي حالعععة سعععقوت حعععق الهيئعععة العموميعععة فعععي اسعععتعمال الشعععفعة فعععان البيعععع يعععتم إلعععى 
ا أنجزت الشفعة لفاإدة الهيئة العمومية الم هلعة تنتقعل الحقعوق والالتزامعات، المشتري الأول، وإذ

مععا عععدا مععا يتعلععق بالأجععل الممنععوح للمشععتري فهععذا لا ينتقععل إلععى الشععتيع إلا برضععا البععاإع. وفععي 
حالععة ظهععور مععن هععو مسععتحق للعقعععار )الغيععر( فلععيو للشععتيع أي الهيئععة العموميععة الم هلعععة إلا 

معن القعانون  804وهذا تطبيقا للقواعد العامة المنصو  عليها فعي المعادة بالرجوع على الباإع 
 1المدني.

 الفرع الثالث:
 03-10في قانون حق الامتياز 
المع ري فعي  19-87معن القعانون رقعم  24أقر المشرع للدولة حق الشفعة بموجب المعادة 

ل معععععلاك والمتضعععععمن بضعععععبط كيتيعععععة اسعععععتغلال الأراضعععععي الفلاحيعععععة التابععععععة  08/12/1987
الوطنية وتحديد حقوق المنتجين وواجباتهم، عندما قيد التنازل ععن الحصعا وأجعازه لحصعا 

" فععي حالععة تنععازل عععن حععق  03-10مععن القععانون  15عمععال القطععاع الفلاحععي. وتععنا المععادة 
الامتيعععععاز يمكعععععن للمسعععععتثمرين ا خعععععرين أصعععععحاخ امتيعععععاز نفعععععو المسعععععتثمرة الفلاحيعععععة، أو عنعععععد 

 الوطني ل راضي الفلاحية ممارسة حق الشفعة طبقا للتشريع المعمول به".الاقتضاء الديوان 
ولععم تمععارس الدولععة حععق الشععفعة،  2011غيععر أن هععذه الم سسععة لععم تنصععب إلا فععي سععنة 

استمر الوضع إلى غاية صدور التعليمة الوزارية المشتركة بين وزارة المالية والفلاحية والتنمية 
المتعلقععععة بالتنععععازل عععععن حععععق الانتفععععاع الععععداإم  15/07/2002الم رخععععة فععععي  07الريتيععععة رقععععم: 

، وقععد تناولععا هععذه التعليمععة الشععروت المتعلقععة 19-87الممنععوح للمسععتفيدين فععي إطععار القععانون 
بالتنازل ععن حعق الانتفعاع العداإم كمعا وردت فعي القعانون وضعبطا كيتيعة ممارسعة حعق الشعفعة 

 2من طرف الدولة.
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د التنعازل بعابلاغ معدير أمعلاك الدولعة للولايعة لتمكينعه معن وألزما الموثقين قبعل تحريعر عقع
مععن اسععتلامه  ممارسعة حععق الشععفعة لفاإععدة الدولععة ومنحععا لهععذا الأخيععر أجععل شععهر يسععري إبتععداء

مارسعععة حعععق الشعععفعة أو السعععماح بالتنعععازل، وبمعععا أن حعععق الانتفعععاع العععداإم التبليعععد معععن الموثعععق ل
إلععى حععق امتيععاز بموجععب القععانون رقععم: تحععول ، 19-87الممنععوح للمسععتثمرين بموجععب القععانون 

تنا على أنعه يجعب علعى كعل  10/326من المرسوم التنفيذي رقم  17، فان المادة 10-03
مستثمر صاحب امتياز يرغب في التنعازل علعى حقعه فعي الامتيعاز فعي إطعار الأحكعام القانونيعة 

ضعععيح مبلعععد التنعععازل إععععلام العععديوان العععوطني ل راضعععي الفلاحيعععة ويتععععين عليعععه تو  03-10رقعععم 
 1وكذا هوية المرشح لاقتناء حق الامتياز، حتى يتمكن من ممارسة حق الشفعة.
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 :الثانيالمطلب 
 العامةحق الدولة في الأخذ بالشفعة وفق القوانين 

)الفرع  قانون اوجراءات الجباإية يما يلي: لحق الدولة في الأخذ بالشفعة في  سنتطرق 
)الفرع  وفقا لقانون حرية المعاملاتونعرج على حق الدولة في الأخذ بالشفعة الأول(، 

)الفرع الثالث(، بعدها نتطرق  في قانون الصحةالثاني(، يليه حق الدولة في الأخذ بالشفعة 
 )الفرع الرابع(. قانون المناطق السياحيةلحق الدولة في حق الشفعة في 

 الجبائيةول: في قانون الإجراءات الفرع الأ 
مععععن قععععانون التسععععجيل علععععى مععععا يلععععي: "تسععععتطيع إدارة التسععععجيل أن  118تععععنا المععععادة  

لعععذوي  1/10معععزاد  يعععه العشعععر تسعععتعمل لصعععالح الخزينعععة حعععق الشعععفعة... تعععرش  يعععه بععع ن ثمعععن 
إلعى  102الحقوق وذل  فضلا عن الدعوش المرفوعة أمام اللجنة المنصو  عليها في المواد 

ل أجعععل ععععام واحعععد إبتعععداء معععن يعععوم تسعععجيل العقعععد أو التصعععريح. معععن هعععذا القعععانون وخعععلا 106
المععععع ري فعععععي  01معععععن قعععععانون التسعععععجيل صعععععدر المنشعععععور العععععوزاري رقعععععم  118وتنفيعععععذا للمعععععادة 

، مععذكرا بالمبععادل والقواعععد المتعلقععة بممارسععة حععق الشععفعة وبعععث تطبيقععه مععن 12/08/2009
ينعة الدولعة ويبعين كعذل  اكتسعاخ جديد حيث يبعين شعيء معن التفصعيل تطبيعق الشعفعة لفاإعدة خز 

 1الدولة المال موضوع الشفعة.
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 :تتمثل في إجراءات تطبيق الشفعة: -أولا
  / إحصاء وتعيين الأموال:أ

تقوم مصالح التسجيل أولا بعملية إحصاء الحالات التعي يبعدو فيهعا تقليعل العثمن واضعحا، 
وهععذا مععن خععلال العقععود التععي تقععدم وجععراءات التسععجيل، بعععد ذلعع  تقععوم بتيععوين ملفععات كاملععة 
وإرسالها لمديرية الضراإب بالولاية لتمكينه من دراسعتها بطريقعة موضعوأية، بععد دراسعة الشعفعة 

حصاة، يقرر المدير الولاإي للضراإب في ش ن الأموال التي يجب إخضاعها لحعق الملفات الم
الشعععفعة فعععي أجعععل أقصعععاه شعععهرين، إبتعععداء معععن تعععاريخ إيعععداع العقعععد الناقعععل للملييعععة لعععدش مفتشعععية 

 الضراإب.
  / تبليغ المشتري:ب

يبلععد مقععرر ممارسععة حععق الشععفعة للمشععتري أو لععذوي الحقععوق عععن طريععق رسععالة موصععى 
إشعار بالاستلام من قبعل المعدير العولاإي للضعراإب، ويجعب أن يتضعمن القعرار التعزام  عليها مع

 1من الثمن المصرح به. 1/10اودارة بدفع الثمن المصرح به مضاف إليه العشر 
 طرق اكتساب الدولة للمال موضوع الشفعة: -ثانيا

  اكتساب المال ودفع الثمن:/ أ
الدولععة للمععال موضععوع الشععفعة مععن اختصععا  إن إتمععام إجععراءات الاكتسععاخ مععن طععرف 

إدارة أمععلاك الدولععة، يكلعع  مععدير أمععلاك الدولععة بالولايععة التععي يقععع فععي داإععرة اختصاصععها المععال 
موضوع الشفعة بالأمر بصرف الثمن المحعدد، وكعذا باععداد العقعد اوداري للشعراء علعى أسعاس 

 الوثاإق التالية:المل  المرسل إليه من نظيره بادارة الضراإب والمتيون من 
 نسخة من عقد نقل المليية المال موضوع الشفعة. -
 نسخة من مقررة الشفعة الصادرة عن المدير الولاإي للضراإب. -
 نسخة من مقررة التبليد إلى المشتري أو ذوي الحقوق. -
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بععد تيملععة هعذا الملعع  بالعقعد اوداري لاكتسععاخ المعال، يقععوم معدير أمععلاك الدولعة بالولايععة 
مر بالدفع بالمبلد المحدد يدفع لعدش صعندوق أمعين خزينعة الولايعة المعنعي بععد المراقبعة بتحرير أ

 اللازمة، يقوم هذا المحاسب بقبول دفع المبلد وهذا بتحويله لحساخ أمين الخزينة الرإيسية.
  / تخصيص الأموال المشفوعة:ب

الخاصععة يععدمج كععل مععال مشععفوع ومكتسععب حسععب الشععروت المععذكورة سععالفا فععي الأمععلاك 
 1للدولة، بالتالي يخضع لقانون الأملاك الوطنية.

 اني: وفقا لقانون حرية المعاملاتالفرع الث
إن تصععععرف المالعععع  الأجنبععععي فععععي العقععععار أرض فلاحيععععة كانععععا أو عمرانيععععة، يمليععععه فععععي 
الجزاإر يخضع لقيود من وع خا  تتمثل بصعفة عامعة فعي سلسعلة معن العرخا المسعبقة التعي 

قبععل مباشععرة أي تصععرف قععانوني فععي ملييععة العقععار، ويمكععن حصععر تلعع   تجععب الحصععول عليهععا
 الرخا في التالي:

  / شهادة التعريف:أ
إن الموثق المكلع  بتحريعر عقعد التصعرف ملزمعا باخطعار العوالي المخعتا إقليميعا بمحعل 
وجود العقار، ومن أحل تسليم شهادة التعرية في حالة ثبوت أن العقار المعني بالعمليعة غيعر 

يومععا مععن اسععتلام الطلععب بعععد الحصععول علععى  30مععدمج فععي ذمععة الدولععة، وهععذا مععن خععلال مععدة 
قهعععا بععععد ذلععع  طلعععب جديعععد لعععنفو العععوالي معععن أجعععل استصعععدار تعععرخيا يرفالشعععهادة المعععذكورة، 
 2بالتعامل في العقار.
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  / رخصة التعامل في العقار:ب
إن هععذه الرخصععة قيععد علععى الأجانععب دون المععواطنين، يقععدم الطلععب إلععى الععوالي المخععتا 
وقليميععا الععذي يخطععر مصععالح أمععلاك الدولععة مععن أجععل تقيععيم العقععار محععل التصععرف فععي مععدة لا 
تتعدش الشهرية، وهعذا حتعى يمكنعه تقعديم معا معدش ملاإمعة اسعتعمال حعق الشعفعة لصعالح الدولعة 

 1من أجل الحلول محل المشتري الأصلي.
 / ترخيص المديرية الخارجية للمالية بإتمام المعاملات: ت

يقععوم الموثععق المكلعع  بتحريععر المعاملععة بطلععب رخصععة مععن المديريععة الخارجيععة والمديريععة 
العامة ل ملاك الوطنية حاليا، يبين عدم معارضتها عن تصعرف الأجنبعي فعي ملييتعه العقاريعة 
ويكععون للمصععلحة المععذكورة مععدة شععهرين مععن تععاريخ اسععتلامها للطلععب مععن أجععل إبععداء رأيهععا فععي 

 2الموضوع.
/ إلغاء حق الشفعة التلقائية الممارس من قبل الدولة على تصرفات الأجانب في ث

  قارية:ملكيتهم الع
صعدرت تعليمعة وزاريعة تحعا  25-90تماشيا مع اوصعلاحات المعلعن عنهعا فعي القعانون 

وضعا حدا لاقتناء الدولة المباشر لجميع العقارات المعراد  1991-12-01بتاريخ  172رقم 
التصعععرف فيهعععا معععن قبعععل أصعععحابها الأجانعععب معلنعععة بعععذل  مبعععدأ جديعععد متمثعععل فعععي حعععق حريعععة 

ييععتهم العقاريععة لمععن يريععدون، غيععر أن هععذا المبععدأ المعلععن عليععه الأجانععب فععي التصععرف فععي مل
يتبعععه اسعععتثناء هعععام هعععو بقععا خضعععوع الأجانعععب بطلعععب التعععرخيا المسععبق معععن العععوالي معععن أجعععل 

تحديعد وقعد جعاءت التعليمعة المعذكورة فعي سعياق اوصعلاحات، مقعرة بع ن  التصرف في ملييعتهم.
حالعة إععراخ الدولعة ععن اسعتعمال حقهعا ف  ثمن العقار يكون على أساس القيمة التجارية، فعي

الشعععفعة فعععي اكتسعععاخ العقعععار، ويعععتم بتحديعععد القيمعععة التجاريعععة معععن قبعععل مصعععلحتي أمعععلاك الدولعععة 
والضععععراإب، إذ بعععععد تلقععععي مععععدير الضععععراإب وخطععععار الععععوالي بععععاجراءات التقيععععيم للعقععععار محععععل 
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ل التشععاور فععي التصععرف يقععوم خععلال خمسععة أيععام بععالتقرخ مععن مصععالح أمععلاك الدولععة مععن أجعع
يومعا معن  20تعيين الموظفين الذي تسند لهم مهمة التقييم على أن لا يتعدش مهمعتهم عشعرين 

يومعا المواليعة إرسعال تقريعر بالمهمعة  15تاريخ التيلية، وبعد التقييم يتم فعي معدة خمسعة عشعر 
لا  المنجعععزة إلعععى العععوالي العععذي يكعععون لعععه السعععلطة التقديريعععة فعععي اسعععتعمال حعععق الشعععفعة علعععى أن

 1يتعدش رد الوالي على الطلب المقدم له مدة أربعة أشهر.
 رع الثالث: في قانون الصحةالف

 الإنذار الرسمي:  -أولا
ينذر الباإع أو المشتري الأشعخا  العامعة التعي لهعا الحعق فعي ممارسعة حعق الشعفعة ععن 

اونعذار يوجعه علعى من القعانون المعدني، علعى أن هعذا  799نيتهم في التعاقد وهذا طبقا للمادة 
رإعععيو المجلعععو الشععععبي البلعععدي بالنسعععبة للمجعععال المععععدة لممارسعععة الطعععب والصعععيدلة وجراحعععة 

 الأسنان ليي يعلن.
  الإعلان عن الرغبة: -ثانيا

بمجرد استلام المجلو الشعبي البلعدي للإنعذار الرسعمي، وبمجعرد العلعم فعي حعدود  جعال 
مععدني، يقععوم بالتصععريح بالرغبععة فععي الشععفعة وبتطبيععق قععانون  799القانونيععة طبقععا لععنا المععادة 

حقها في الشفعة وذل  في أجل ثلاثين يومعا معن تعاريخ اونعذار الموجعه لهعا ووسعقات الحعق فعي 
 الشفعة.
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 إيداع ثمن البيع والمصاريف لدى الموثق:  -ثالثا
 تنصرف نية المشرع من فرض إيداع الثمن والمصعارية لعدش الموثعق خعلال ثلاثعين يومعا

 قانون مدني. 2فقرة  801لحد أقصى من تاريخ التصريح بالرغبة طبقا للمادة 
 وى الشفعة: عرفع د -رابعا

يجععب أن ترفععع دعععوش الشععفعة فععي حالععة عععدم التراضععي أمععام المحكمععة الواقععع فععي داإرتهععا 
العقعار، وذلعع  فععي أجعل ثلاثععين يومععا مععن تعاريخ التصععريح بالرغبععة فععي الشعفعة مععن قبععل البلديععة، 

أن يكعون الحكعم النهعاإي الصعادر بثبعوت الشعفعة يععد سعند الملييعة لابعد شعهره لعدش الجهعة  على
 1المختصة.

 رابع: في قانون المناطق السياحيةالفرع ال
يتعععين علععى مالعع  العقععار أو البنععاء المنجععز فععي إطععار مخطععط  التصــريح بنيــة التصــرف: -أولا

التهيئة السياحية عندما يقرر بيع أملاكعه، تقعديم تصعريح مسعبق للعوزير المكلع  بالسعياحة، يععد 
طبقعععا لنمعععوذج يحعععدد بموجعععب قعععرار معععن العععوزير المكلععع  بالسعععياحة بععععدها يقعععوم العععوزير المكلععع  

عار الوكالعععة فعععي أجعععل خمسعععة عشعععر يومعععا قصعععد بالسعععياحة بععععد إخطعععاره بالتصعععريح بعععالبيع باشععع
 السماح لها بممارسة حقها في الشفعة.
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للوكالعة أجعل ثلاثعة أشعهر  موقف الوكالة لتنمية السياحة من التصريح بنية التصـرف: -ثانيا
ابتداء من تاريخ إشعارها من الوزير المكل ، للفصل في اقتناء الأملاك المعنيعة طبقعا لقانونهعا 

 الأساسي.
بععد انقضعاء أجعل ثعلاث أشعهر ولعم تعرد تععد ك نهعا تنازلعا ععن ممارسعة حقهعا فعي  رفض:/ ال1

 الشفعة.
الوكالععة ممارسععة حععق الشععفعة يتعععين عليهععا فععي إطععار ا جععال الممنوحععة إذا قبلععا  / القبــول:2

إياهععا، أن تلتععزم باعععداد دراسععة تقنيععة  تبععرر فيهععا الوصعع  والمحتععوش والتقيععيم والوسععاإل الماليععة 
 ة لاقتناء الأملاك المعنية.الضروري

وعندما تقرر الوكالة مباشرة حقهعا فعي الشعفعة تقعوم بعاعلام العوزير المكلع  بالسعياحة فعي 
ا جال المطلوبة مع تبرير ردها. وفي حالة ممارسة حعق الشعفعة يلتعزم العوزير المكلع  بعاعلام 

 3) 5ة فعي المعادة المال  فعي أجعل خمسعة عشعر يومعا ابتعداء معن تعاريخ انتهعاء ا جعال المعذكور 
أشععهر( وفععي حالععة عععدم رد وزيععر السععياحة يصععبح للمالعع  مباشععرة  4أشععهر( وعنععد انتهععاء أجععل )

البيععع المقععرر. أمععا بالنسععبة للععثمن فععي حالععة قبععول الوكالععة للععثمن المصععرح بععه مواصععلة إجععراءات 
معععن البيعععع، وفعععي حالعععة غيعععاخ اتفعععاق بالتراضعععي معععع المالععع  تحعععدد الهيئعععة القضعععاإية المختصعععة ث

 1اقتناء المليية موضوع حق الشفعة.
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 الإدارية والآثار المترتبة عنها إجراءات الشفعة المبحث الثاني:
تخضععع ممارسععة الشععفعة اوداريععة فععي القععانون الجزاإععري وجععراءات صععارمة ودقيقععة، تعععد 
أي بمثابة ضمانات قانونية تهدف إلعى تع طير سعلطة اودارة وتقييعدها بالضعوابط القانونيعة. وأن 

خرق لهذه اوجعراءات أو ععدم مراعاتهعا بدقعة يمكعن أن يع دي إلعى سعقوت حعق الشعفعة وبطعلان 
 قرار اودارة.

وبمجعععرد ممارسعععة الشعععفعة بشعععكل صعععحيح، تترتعععب عليهعععا آثعععار قانونيعععة مهمعععة، حعععي تحعععل 
اودارة محل المشتري الأصلي في مليية العقار بكل حقوقه والتزاماته، مع إلتزامها بعدفع العثمن 

 لمصارية، مما ينهي العلاقة القانونية بين الباإع والمشتري الأصلي.وا
 الأول: إجراءات الشفعة الإدارية المطلب

سنفصل هذا المطلب إلى فرعين رإيسيين هما الفرع الأول معنون باعلان الرغبة في الشفعة، 
 رفع دعوة الشفعة. وهو ما سنفصل  يه كالتالي:أما الفرع الثاني تضمن 

 الأول: إعلان الرغبة في الشفعةع الفر 
 الرسمية في إعلان الرغبة: -أولا

ق.م.ج التععي تععنا علععى مععا يلععي: "يجععب أن يكععون التصععريح  801طبقععا لأحكععام المععادة 
بالرغبعععة فعععي الشعععفعة بعقعععد رسعععمي يعلعععن ععععن طريعععق كتابعععة الضعععبط، وإلا كعععان هعععذا التصعععريح 

لشععفعة رسععميا وإلا كععان بععاطلا، ومفععاد بععاطلا..."، اشععترت المشععرع أن يكععون إعععلان الرغبععة فععي ا
ذلععع  وجعععوخ اللجعععوء إلعععى الموثعععق وفعععراغ إرادة الشعععتيع المنفعععردة فعععي شعععكل عقعععد تعععوثيقي تطبيقعععا 

 لة البطلان.مكرر ق.م.ج وذل  تحا طاإ 324و  324لأحكام المواد 
رغبتعه  إععلانعلى من يريد الأخعذ بالشعفعة  1ق.م.ج 799كما اشترت المشرع في المادة 

فيها إلى كل من الباإع والمشتري أن يوجه اوعلان بالرغبة إلى كل من الباإع والمشعتري مععا، 
وإلا سعععقط الحعععق فعععي الشعععفعة، فعععاذا أعلعععن البعععاإع دون المشعععتري، أو أعلعععن أحعععدهما فعععي الميععععاد 
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 القانوني وا خعر بععد فواتعه عاعد اوععلان بعاطلا، وجعاز لمعن وصعله اوععلان متع خرا أن يتمسع 
بسعععقوت حعععق الشعععتيع فعععي الشعععفعة، كونهعععا حعععق لا يتجعععزأ. فعععاذا تععععدد البعععاإعون أو المشعععترون أو 
تععععددوا مععععا، وجعععب علعععى الشعععتيع إعلانهعععم جميععععا بالرغبعععة فعععي الشعععفعة، ويكعععون اوععععلان فعععي 

 36مععوطنهم أي محععل سععكناهم الرإيسععي، فععان لععم يوجععد فمحععل اوقامععة العععادي تطبيقععا للمعععادة 
   1ق.م.ج.

 إعلان الرغبة: شكل -ثانيا
اشعععترت المشعععرع الجزاإعععري أن يكعععون إععععلان الرغبعععة فعععي الشعععفعة رسعععميا وإلا كعععان بعععاطلا، 

معععن القعععانون المعععدني التعععي تعععنا علعععى أنعععه: "يجعععب أن يكعععون  801وذلععع  وفقعععا لأحكعععام المعععادة 
التصععععريح بالرغبععععة فععععي الشععععفعة بعقععععد رسععععمي يعلععععن عععععن طريععععق كتابععععة الضععععبط وإلا كععععان هععععذا 

 التصريح باطلا".
وقد وضعا المحكمة العليا معيعارا للتفرقعة بعين تعاريخ التصعريح فعي الشعفعة، المنصعو  

مععن القعععانون المععدني، العععذي يجععب أن يكعععون بعقععد رسعععمي يحععرره موثعععق  801عليععه فععي المعععادة 
وبين تاريخ إععلان تلع  الرغبعة إلعى البعاإع والمشعتري العذي والاعلان به على يد كتابة الضبط، 

مععن ذات القععانون  802يومععا المنصععو  عليهععا فععي المععادة  30احتسععاخ مععدة يبععدأ منععه تععاريخ 
المشعععار إليهعععا  802لرفععع دععععوش الشفعةعععع معتبععرة أن قضعععاة الموضعععوع قععد خعععالفوا أحكعععام المععادة 

لأنهعععم اخعععذوا فعععي احتسعععاخ ا جعععال بتعععاريخ التصعععريح بالرغبعععة فعععي الشعععفعة، ولعععم ي خعععذوا بتعععاريخ 
 2اوعلان به.

 
 
 

                                                           
مسعود بوراس، أحمد لحرش، التنظيم القانوني لحق الشفعة على ضوء التقنين المدني الجزاإري، مذكرة ماستر، كلية   1

 .44، 43  ،   2018الحقوق والعلوم السياسية، جامعة زيان عاشور الجلفة، 
 .209أحمد خالدي، مرجع سابق،     2
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 الأشخاص الذين يوجه إليهم إعلان الرغبة: -ثالثا
مععن القععانون المععدني: "علععى مععن يريععد الأخععذ بالشععفعة أن  799اشععترت المشععرع فععي المععادة 

يعلععن رغبتععه فيهععا إلععى كععل مععن البععاإع والمشععتري..."، ومعنععى ذلعع  أن إعععلان الرغبععة يجععب أن 
ون، وجععب إعلانهععم جميعععا البععاإعون أو المشععتر يوجععه إلععى كععل مععن البععاإع والمشععتري، فععاذا تعععدد 

بالرغبة في الشفعة في الميعاد القانوني، فاذا وجه اوعلان إلى أحعدهما فقعط أو وجعه اوععلان 
إلى أحدهما في الميعاد وا خر بعد فواته كان إعلان الرغبة بالشفعة باطلا، وجاز لمن وصعله 

الحعق لا يتجعزأ فعان اوعلان مت خرا أن يتمسع  بسعقوت حعق الشعتيع فعي الشعفعة ولمعا كعان هعذا 
 خرين الذين أعلنوا إعلانا صحيحا.السقوت بالنسبة لواحد يسقط الشفعة بالنسبة للآ

وإذا حععدث وكععان اوعععلان ناقصععا، فللشععتيع أن يكمععل هععذا اوعععلان بطلععب لاحععق، ولابععد 
من إعلان هذا الطلب اللاحق إلى البعاإع والمشعتري فعي الميععاد القعانوني وإلا سعقطا الشعفعة، 

لأن الطلععب الععذي قععدم فععي الميعععاد القععانوني نععاقا فععلا يعتععد بععه، ولأن الطلععب اللاحععق  وذلعع 
الععذي يكمععل الطلعععب السععابق إذا أعلعععن بعععد الميععععاد القععانوني فععلا يعتعععد بععه أيضعععا. ويجععب علعععى 
الشععتيع إعععلان رغبتععه إلععى كععل واحععد مععن البععاإعين والمشععترين فععي موطنععه، أي فععي محععل إقامتععه 

معععن القعععانون المعععدني التعععي تعععنا علعععى أن "معععوطن كعععل جزاإعععري هعععو  36 المعتعععادة وفقعععا للمعععادة
المحععل الععذي يوجعععد  يععه سععكناه الرإيسعععي، وعنععد عععدم وجعععود سععكني يحععل محلهعععا مكععان اوقامعععة 

 1العادي".
 
 
 
 
 

                                                           
 .211،   210أحمد خالدي، مرجع سابق،     1
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 ميعاد إعلان الرغبة: -رابعا
 / حالة إنذار الشفيع بوقوع البيع:1

الشعتيع إذا أنعذره البعاإع أو المشعتري ق.م، فانه يجب على  799إنطلاقا من نا المادة 
بوقععوع البيععع وأراد أن يشععفع، فعليععه أن يعلععن رغبتععه فععي الأخععذ بالشععفعة فععي خععلال خمسععة عشععر 
يوما من تاريخ وصول اونعذار إليعه بوقعوع البيعع. ولا يعتعد بعلعم الشعتيع بوقعوع البيعع، بعل وحتعى 

فععان الميععاد مععع ذلع  لا يسععري مععن  إذا قعام الععدليل القعاطع ب نععه قعد علععم بعالبيع فععي وقععا مععين،
هععذا الوقععا، وإنمععا مععن وقععا وصععول اونععذار إليععه، وتجععدر اوشععارة إلععى أن الميعععاد المنصععو  

ق.م يعد من مواعيد السقوت وليو معن مواعيعد التقعادم، ومعن ثمعة تسعري  799عليه في المادة 
 1وق  أو الانقطاع.على الغاإبين وعلى من لم تين لديه أهلية التصرف وهي مدة لا تقبل ال

 / عدم إنذار الشفيع بوقوع البيع:2
إذا لععم يقععم البععاإع أو المشععتري بانععذار الشععتيع إنععذارا رسععميا بوقععوع البيععع، أو كععان اونععذار 

قعد معنح للشعتيع باطلا، غير أن المشتري سجل عقد البيع في المحافظة العقاريعة، فعان المشعرع 
الفقعرة الثانيعة معن القعانون  807البيعع، فقعد نصعا المعادة أجلا آخر يبدأ من تعاريخ إشعهار عقعد 

المدني على أن "لا يمارس حق الشفعة في الأحوال التاليعة:... إذا معرت سعنة معن يعوم تسعجيل 
عقد البيع"،  يفهم من هعذا العنا أن الشعتيع إذا لعم يعلعم بوجعود البيعع، وليعن سعجل هعذا البيعع، 

وععلام الشععتيع بعالبيع وهعو افتععراض لا يقبعل إثبععات  فعاعتبر المشعرع إشععهار العقعد وسعيلة قاطعععة
العكو، حيث أطال المشرع الميععاد الواجعب علعى الشعتيع طلعب الشعفعة  يعه، فجعلعه سعنة تبعدأ 
من تعاريخ اوشعهار، فعلعى الشعتيع المبعادرة إلعى إبعداء رغبتعه خعلال هعذا الميععاد وإلا سعقط حقعه 

 في الشفعة.
 

                                                           
حمدود خولة، الشفعة في القانون الجزاإري، مذكرة ماستر، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة عبد الحميد بن باديو،   1

 .57، 56   ،  2018مستغانم، 
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ق.م.ج فقعععد  799محكمعععة العليعععا بشععع ن تطبيعععق المعععادة وت ييععدا لمعععا تقعععدم نشعععير وجتهعععاد ال
أوجعععب توجيعععه اونعععذار معععن البعععاإع أو المشعععتري إلعععى الشعععتيع للإععععلان ععععن رغبتعععه فعععي الأخعععذ 
بالشععفعة أو التععرك فععي أجععل ثلاثععين يومععا وإلا سععقط حقععه وبمفهععوم المخالفععة أنععه فععي حالععة عععدم 

 بقى مفتوحا في هذا الش ن.فان الأجل ي 799توجيه اونذار المنصو  عليه في المادة 
كمعععا أن العععدفع بسععععقوت الشعععفعة لانقضعععاء المواعيععععد السعععابقة يعتبعععر مععععن العععدفوع المتصععععلة 

، وفي أي حالة كانعا بالنظام العام، حيث للمحكمة أن تقتضي بسقوت الشفعة من تلقاء نفسها
ت عليها الدعوش، وحتى لو تنازل صاحب الحق صعراحة ععن التمسع  بالسعقوت، وهعو معا أشعار 

 19/11/1984.1إليه المحكمة العليا في قرار لها والم ري في 
 / حالة عدم إنذار الشفيع وعدم إشهار العقد:3

يحععدث أحيانععا أن يكععون اونععذار غيععر ملععزم بالنسععبة للبععاإع والمشععتري، ويكععون هععذا الأخيععر 
إنعذارا بعاطلا، غير ملزم بشهر عقد البيع، ويحدث بناءا على هعذا ععدم إنعذار الشعتيع، أو ينعذر 

عندإذ لا يتصور سريان المواعيد السعابق ذكرهعا فعي حعق الشعتيع لأن الوقعاإع التعي تنفعتح معهعا 
هذه المواعيد لعم تحعدث، وعليعه يحعق للشعتيع حتعى يعلعم بوقعوع البيعع أن يعلعن رغبتعه فعي الأخعذ 

 بالشفعة في أي وقا شاء.
سعععنة طبقعععا للقواععععد  15بمضعععي يظعععل هعععذا الحعععق قاإمعععا للشعععتيع معععادام لعععم يسعععقط بالتقعععادم 

، حكععم هعذه الحالععة أكعدت عليععه ععدة قععرارات 2ت.م.ج 308العامعة وهعو مععا نصعا عليععه المعادة 
قضاإية الصادرة عن المحكمة العليا نذكر منها القرار العذي جعاء نصعه كمعا يلعي: "معن المقعرر 

إع والمشعتري فعي قانونا أنه على من يريد الأخعذ بالشعفعة أن يعلعن رغبتعه فيهعا إلعى كعل معن البعا
أجعل ثلاثععين يومعا مععن تععاريخ اونعذار يوجهععه إليععه البعاإع أو المشععتري وإلا سععقط حقعه. ولمععا كععان 
الثابععا فععي قضععية الحععال أن كععل مععن البععاإع والمشععتري لععم يوجهععا إنععذار إلععى الطععاعن ممععا جعععل 

                                                           
ماستر، كلية الحقوق والعلوم إري، مذكرة مسعود بوراس، أحمد لحرش، التنظيم القانوني على ضوء التقنين المدني الجزا  1

 .46،   2018، جامعة زيان عاشور الجلفة، السياسية
يتقادم الالتزام بانقضاء خمسة عشر سنة،  يما عدا الحالات التي ورد فيها ت م ج على ما يلي: "  308تنا المادة   2

 نا في القانون و يما عدا الاستثناءات التالية".
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إلعى حقة في الشفعة يظل قاإمة. ومن ثم فان قضاة الموضوع برفضهم دعوش الطعاعن الراميعة 
 1ممارسة حقه في الشفعة يكونوا قد أخطئوا في تطبيق القانون".

 الشفعة ى دعو الفرع الثاني: رفع 
تعتبر رفعع دععوش الشعفعة اوجعراء الأخيعر لسلسعلة اوجعراءات المرتبطعة ببعضعها العبع  

 من القانون المدني الجزاإري. 802والمقيدة بالمواعيد، وهو ما تضمنته المادة 
 الخصوم في دعوى الشفعة: -أولا

مععن القععانون المععدني الجزاإععري علععى وجععوخ رفععع دعععوش الشععفعة علععى  802نصععا المععادة 
 .الباإع والمشتري، وبالتالي أطراف الدعوش هو الشتيع الباإع والمشتري 

المدعي: إن الشتيع هو المخول لرفعع دععوش الشعفعة وطلعب الأخعذ بالشعفعة عمعل معن  -
 أعمال التصرف لا من أعمال اودارة، لذل  يشترت  يه توافر الأهلية القانونية الياملة.

المععععدعى عليععععه: ترفععععع العععععدعوش علععععى البععععاإع والمشععععتري مععععععا، فالشععععتيع مجبععععر علعععععى  -
شيوع(، والمشتري )الأجنبي عن الشركاء(، لأنعه سعيحل مخاصمة كل من الباإع )الشري  في ال

 2محل المشتري في أخذ الحصة الشاإعة من العقار الشاإع بالشفعة.
 ميعاد رفع الدعوى: -ثانيا

ق.م.ج علععى وجععوخ رفععع الععدعوش فععي أجععل ثلاثععين يومععا مععن تععاريخ  802تععنا المععادة 
ب أن ترفععع فيهععا هععذه الععدعوش، إعععلان الرغبععة فععي الشععفعة، وهععذا يعنععي أن خععلال هععذه المععدة يجعع

 3وذل  ابتداء من التاريخ التي تعلن  يه الرغبة من طرف الشتيع للمطالبة بحقه في الشفعة.
 

 
                                                           

والعلوم  ماستر، كلية الحقوق مذكرة دني الجزاإري، ممروان صارة، قوادش ديهية، الشفعة سبب ليسب المليية في القانون ال 1
 .55،   2013تيزي وزو،  ،، جامعة مولود معمري السياسية

فراجي كوثر، سلام عبد الرحمان، إجراءات تحرير عقد الشفعة المتعلقة بحصة شاإعة من عقار شاإع في التشريع  2
 .12،   2021، 17الجزاإري، مجلة القانون العقاري والبيئة، العدد 

 .38حمو معمر ياسين عبد اليريم، مرجع سابق،    3
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 طلب الثاني: آثار الشفعة الإداريةالم
 ة بالنسبة للأشخاص الممارسين لهاالفرع الأول: آثار الشفعة الإداري

 علاقة الشفيع بالبائع: -أولا
الشفعة اوداريعة إلعى كعل معن الدولعة أو الجماععات المحليعة بصعفة نهاإيعة، إذا ثبا حق 

تنتقعل ملييعة العقععار إلعى الشعتيع دون المشععتري بمقتضعى حكععم قضعاإي، ومعادام الشععتيع قعد حععل 
محل المشتري فانه يترتب على ذل  خعروج المشعتري معن المعاملعة إذ يصعبح المبعرم بينعه وبعين 

بالتععالي للشععتيع حقععوق المشععتري مععع إمكانيععة مراجعععة ثمععن  البععاإع كعع ن لععم يكععن أصععلا،  يكععون 
 العقار بالتراضي أو أمام القضاء وذل  منذ إنعقاد البيع.

بنععاءا علععى ذلعع  يكععون الشععتيع هععو المععدين مباشععرة للبععاإع بكععل إلتزامععات المشععتري إلا أن 
منعه إلا برضعا الشتيع هنا لا يستفيد من الأجل الممنوح للمشتري لدفع ثمعن العقعار أو معا تبقعى 

الباإع، كما أن الباإع يكون ملزم بضمان الاستحقاق لصالح المشتري، ليعن الأمعر مختلع  فعي 
مختل  في حالعة الشعفعة اوداريعة أيعن لا يرجعع الشعتيع علعى البعاإع إذا معا إسعترد الغيعر العقعار 

 بعد الشفعة.
الختيعععة وحتعععى آخعععر إلتزامعععات البعععاإع تجعععاه الشعععتيع نجعععد إلتعععزام البعععاإع بضعععمان العيعععوخ 

يكتمل الضمان ينبغي أن يكون العيب الحاصل فعي العقعار المشعفوع  يعه مع ثرا وقعديما، بمعنعى 
أنه يكون في العقار قبل تسليمه للشعتيع، كمعا يجعب أن يكعون العيعب ختيعا، وغيعر معلعوم وقعا 

   1تسليم العقار، وبذل  يلتزم الشتيع باخبار الباإع في حالة إكتشاف العيوخ الختية.
 
 
 
 

                                                           
 .61أوكيد نبيل، مرجع سابق،     1
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 علاقة الشفيع بالمشتري: -ثانيا
معن القعانون المعدني الجزاإعري فعي الفقعرة الأولعى منهعا علعى أنععه إذا  805نصعا المعادة  

 يه أشجار قبل إععلان الرغبعة فعي الشعفعة كعان بني المشتري في العقار المشفوع  يه أو غرس 
ار مععن بنععاء أو غععرس، ملزمععا بعع ن يععدفع لععه المبلععد الععذي أنفقتععه أو مقععدار مععا زاد فععي قيمععة العقعع

وأضافا الفقرة الثانية منها على أنه إذا حصل البناء أو الغرس بعد إعلان الرغبعة فعي الشعفعة 
بعععدفع  كععان للشععتيع أن يطلعععب اوزالععة وإذا اختععار أن يبقعععى علععى البنععاء أو الغعععرس فععلا يلععزم إلا

 قيمة أدوات البناء والعمل.
أمعام علاقعة بعين الشعتيع والمشعتري تظهعر وعليه نستخلا من هذه المادة أنعه متعى كنعا 

فعي ثمعن العقعار المشعفوع  يعه باوضعافة إلعى مععا قعام بعه المشعتري معن أعمعال علعى العقعار، فععاذا 
كععان المشععتري قععد وفععى للبععاإع ثمععن البيععع صععار مععن حقععه اسععترداده مععن الشععتيع مععع مصععروفات 

الشعععتيع رغبتعععه الأخعععذ البيعععع، فعععاذا بنعععى المشعععتري فعععي العقعععار أو غعععرس بعععه أشعععجار قبعععل إععععلان 
بالشفعة ثم قضى بالشعفعة للشعتيع إلتعزم هعذا الأخيعر بع ن يعدفع المبلعد العذي انفعق فعي البنعاء أو 
الغععرس ومععا زاد فععي قيمععة العقععار بسععبب ذلععع ، علععى أن يكععون الخيععار للمشععتري  يختععار أكبعععر 

ب اوزالعة علعى ثمن، أما إذا تم البناء أو الغرس بعد إعلان الشتيع الرغبة كان للشعتيع أن يطلع
نفقة المشتري وإعادة العقار كما كان عليه معع التععوي  علعى أن يعدفع للمشعتري معا أنفقعه معن 

 1مواد البناء أجرة العمل والنفقات.
 
 
 
 
 

                                                           
، 9لمجلد الله، فواز لجلط، الشفعة اودارية في التشريع الجزاإري، مجلة الباحث للدراسات الأكاديمية، ا عبد العالي حفظ 1

 .50، 49   ،  2022، 1العدد 
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 بالنسبة للدولة: -ثالثا
مععن آثععار الشععفعة بالنسععبة للدولععة أن ينتقععل الملعع  محععل الشععفعة للدولععة ويصععبح ضععمن 

  عنعععد ممارسعععة الدولعععة للشعععفعة وفعععق جعععل الحعععالات التعععي حعععددها أمعععلاك الدولعععة الخاصعععة، وذلععع
 12/427منعععه وكعععذل  بموجعععب المرسعععوم  26ضعععمن المعععادة  90/30المشعععرع ضعععمن القعععانون 

 20صعدر فعي  69، ج ر، ععدد 2012ديسمبر  19المتعلق بتسيير أملاك الدولة الم ري في 
لفاإععدة الدولععة بموجععب منععه علععى أنععه: " يمععارس حععق الشععفعة  99ديسععمبر، حيععث نصععا المععادة 

 2010أوت  15الم ري فعي  03/10من القانون  15من قانون التسجيل والمادة  118المادة 
الذي يحدد شروت وكيتيات استغلال الأراضي الفلاحية التابعة للدولة ل ملاك الخاصة للدولة 

المععععذكور سععععابقا وفععععق الشععععروت وحسععععب الييتيععععات  90/25مععععن القععععانون  71و 62والمععععادتين 
 المنصو  عليها بموجب هذه الأحكام أو النصو  المتخذة لتطبيقها".

ومععا تجععدر اوشععارة إليععه هنععا أن القععانون الجزاإععري لععم يتطععرق إلععى الأطععر القانونيععة التععي 
تتبعها الدولة في تحرير عقد التمل   يما إذا كان محررا إداريا أو فعي شعكل عقعد تعوثيقي، ذلع  

عععدد حععالات ممارسععة الدولععة لحععق الشععفعة فقععط، غيععر أنععه فععي أن نععا المععادة سععالفة الععذكر قععد 
غالب الأمر يتم تحرير عقد البيع بين الدولة والبعاإع أمعام محعرر العقعد، ويمثعل الدولعة فعي هعذه 

 من القانون المدني الجزاإري. 52الحالة وزير المالية وفق للمادة 
الملع  محعل الشعفعة للدولعة وعليه فان الأثر المباشر لممارسة الدولة للشعفعة هعو انتقعال 

ليععتم تسععجيله ضععمن سععجل الجععرد وفععق الأشععكال والشععروت والييتيععات المتعلقععة بصععياغة وجععرد 
الأمعععععلاك العقاريعععععة والمنقولعععععة التابععععععة للدولعععععة المنصعععععو  عليهعععععا ضعععععمن المرسعععععوم التنفيعععععذي 

ك . ويقصد بالجرد الععام ل معلاك الوطنيعة التسعجيل الوصعفي التقييمعي لجميعع الأمعلا91/455
الخاصععة والعامععة التابعععة للدولععة، الولايععة والبلديععة والتععي تحوزهععا مختلعع  المنشععفت والم سسععات 

 1والهياكل التنظيمية التي تنتمي إليها أو التي تخصا للم سسات والهيئات العمومية.

                                                           
 .51،   50عبد العالي حفظ الله، فواز لجلط، مرجع سابق،     1
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 إجراءات ممارسة الشفعة الإدارية الفرع الثاني: الآثار المترتبة على مخالفات
اف العقعععد الأصعععليين بعععاوجراءات المنصعععو  عليهعععا وفقعععا للتشعععريع إن ععععدم إلتعععزام أطعععر 

(، 233،   2004، المعمول به، كمعا وسعبق وأن أشعرنا )الاجتهعاد القضعاإي للغرفعة العقاريعة
يترتععب عنععه بطععلان التصععرف لفاإععدة الهيئععة القانونيععة المخععول لهععا ممارسععة الشععفعة اوداريععة، إذ 

الحلععول محععل المشععتري بعع ثر رجعععي، بععدفعها لععثمن يحععق لهععذه الأخيععرة طلععب إبطععال التصععرف و 
، وطبيعععععة هععععذا 25-90مععععن قععععانون التوجيععععه العقععععاري  56عععععادل، وهععععذا وفقععععا لأحكععععام المععععادة 

د، اوجععراء القععانوني هععو الاسععترداد الععذي يفععرق عععن الشععفعة بكونععه إجععراء لاحقععا بعععد إتمععام العقعع
 وانتقال المليية إلى المشتري.

تترتععب المسعع ولية القانونيععة المدنيععة أيضععا عععن عمععل الموثععق فععي حالععة إغفالععه الاجععراء 
الذي يرتب صحة العقد، ومسع وليته هنعا أمعام أطعراف العلاقعة العقديعة، وأمعام الهيئعة العموميعة، 
حيععث أن القضععاء يحكععم بععرف  دعععوش ممارسععة حععق الشععفعة لعععدم تبليععد الطععاعنين فععي الشععفعة 

معععن القعععانون المعععدني تحعععا طاإلعععة العععبطلان فعععي ملععع  القضعععية رقعععم  801كمعععا تشعععترطه المعععادة 
 31/05/2000.1رار بتاريخ ق 194391

                                                           
مدني والتشريعات الخاصة، مجلة العلوم سعيد هامل، مراد كاملي، الشفعة اودارية كفلية ليسب العقار في القانون ال  1

 .88،   2020، 1، العدد7اونسانية لجامعة أم البواقي، المجلد 



 

 

 :الفصل الثاني ةـــــــــــــخلاص
نخلا بالقول أنه تتمثل ممارسة الشفعة اودارية في القانون الجزاإري في مسار إجراإي 
دقيععق، يبععدأ بوجعععوخ إخطععار اودارة بوجعععود التصععرف العقعععاري، وتحديععد آجعععال قانونيععة صعععارمة 

 يجب على اودارة خلالها اتخاذ قرار الشفعة. 
يع دي أي إخعلال بهعذه يضمن هعذا اوطعار اوجراإعي الشعفا ية ويحعد معن التعسع ، حيعث 

 إلى سقوت حق اودارة في الشفعة.الضوابط 
وعند ممارستها بشكل صحيح، تترتب على الشفعة آثار قانونيعة مباشعرة تتمثعل فعي حلعول 
اودارة محل المشعتري الأصعلي فعي ملييعة العقعار، معع التزامهعا بسعداد العثمن والمصعارية، ممعا 

 تقال المليية إلى الجهة اودارية.ينهي العلاقة التعاقدية السابقة وي كد ان
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 :خاتمة
حعق الاسعتثناإي يمثعل الشفعة اودارية، نجد أن هعذا ال نخلا في ختام هذه الدراسة حول

تمكعين الدولعة أو الأشعخا  آلية قانونية دقيقة تهعدف إلعى تحقيعق المصعلحة العامعة معن خعلال 
وقعععد  المعنويعععة العامعععة معععن الحلعععول محعععل المشعععتري فعععي العقعععارات التعععي تيتسعععي أهميعععة خاصعععة.

استعرضععنا خععلال هععذا البحععث اوطععار القععانوني المععنظم لهععذه ا ليععة بععدءا مععن تحديععد مفهومهععا 
 وشروت تطبيقها وصولا إلى اوجراءات المتعلقة بها وآثارها.

فعععععي تحقيعععععق التنميعععععة العععععرغم معععععن أهميعععععة الشعععععفعة اوداريعععععة  علعععععى ولقعععععد أظهعععععرت الدراسعععععة
ت والمحافظععة علععى الأمععلاك ذات النفععع العععام، تثيععر فععي الوقععا ذاتععه توازنععا دقيقععا بععين متطلبععا

 المصلحة العامة وحقوق الأفراد.
فمن جهة تسعى إلى تمكين اودارة من التدخل لحماية المصالح الحيويعة للمجتمعع، ومعن 

أن تمارس ضمن ضوابط قانونية صارمة تضمن عدم التعس  فعي اسعتعمال جهة أخرش يجب 
 هذا الحق وتحمي حقوق المليية الخاصة.

وعلى ضوء ما تم تناوله، يمكن الت كيد على ضعرورة تفعيعل النصعو  القانونيعة المتعلقعة 
بالشعععععفعة اوداريعععععة بشعععععكل رشعععععيد وشعععععفاف، معععععع ضعععععرورة توضعععععيح بعععععع  الجوانعععععب اوجراإيعععععة 

ورات الاقتصععادية لتععي قععد تثيععر إشععكالات عمليععة، كمععا يسععتدعي الأمععر مواكبععة التطععوالقضععاإية ا
تشععععهدها الجزاإععععر، وإجععععراء مراجعععععات دوريععععة للنصععععو  القانونيععععة لضععععمان  والاجتماأيععععة التععععي

 فعاليتها وتحقيق التوازن المنشود بين المصلحة العامة وحقوق الأفراد.
 وقد توصلت الدراسة إلى النتائج التالية:

تبرز الشعفعة اوداريعة كع داة قانونيعة اسعتثناإية تمعنح لعلإدارة سعلطة الحلعول محعل المشعتري فعي -
 عقارات معينة تحقيقا للمصلحة العامة.

يخضععع تطبيععق حععق الشععفعة اوداريععة لشععروت وضععوابط قانونيععة دقيقععة، تتعلععق بطبيعععة العقععار -
 اتباعها.محل الشفعة، وصفة الجهة المستفيدة، واوجراءات الواجب 
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علعى العرغم معن أهميعة الشععفعة اوداريعة فعي تحقيعق أهععداف التنميعة والمحافظعة  علعى الأمععلاك -
ذات النفععع العععان، فانهععا تثيععر تحععديات تتعلععق بتحقيععق التععوازن بععين متطلبععات المصععلحة العامععة 

 وحماية حقوق المليية الخاصة.
داريععة عععن وجععود بععع  اسععتعراض النصععو  القانونيععة والتطبيععق العملععي للشععفعة او يكشعع -

النقععات التععي تسععتدعي مزيععدا مععن التنظععيم والتوضععيح خاصععة  يمععا يتعلععق بععاوجراءات القضععاإية 
 وآليات التعوي  العادل ل فراد الذين تم سحب عقاراتهم بموجب هذا الحق.

إن فعالية الشفعة اودارية في تحقيق أهدافها تتوق  بشكل كبيعر علعى معدش تطبيقهعا بشعفا ية -
 ة، وعلى وجود رقابة قضاإية فعالة تضمن احترام القانون وحماية حقوق الأفراد.وعدال

بشععكل عععام، تظععل الشععفعة اوداريععة أداة مهمععة فععي يععد الدولععة لتحقيععق المصععلحة العامععة، وليععن 
   فعاليتها وعدالتها تتطلبان إطارا قانونيا واضحا وتطبيقا رشيدا يراعي حقوق جميع الأطراف.

 التوصيات:
 النظر في النصو  القانونية المتعلقة بالشفعة.إعادة -
تحديعععد مععععايير واضعععحة وموضعععوأية تحعععدد الحعععالات التعععي يجعععوز فيهعععا لعععلإدارة ممارسعععة حعععق -

 الشفعة، مع التركيز على الضرورة الملحة لتحقيق المصلحة العامة وأهمية العقار المعني.
علقععععععة بالشععععععفعة اوداريععععععة تطععععععوير اوجععععععراءات اوداريععععععة والقضععععععاإية: تبسععععععيط اوجععععععراءات المت-

وتسععريعها، مععع ضععمان تععوفير المعلومععات اليا يععة ل طععراف المعنيععة وتمكيععنهم مععن الععدفاع عععن 
 حقوقهم.

وضع آليات واضحة وشفافة لتقدير قيمة العقارات المنتزعة بموجب الشفعة اودارية وضمان -
   حصول الأفراد المتضررين على تعوي  عادل وفوري.
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 :المصادرقائمة  -أولا
 القوانين: -
، ينظم انشاء الديوان الوطني 1996فبراير  24م ري في  87-96مرسوم تنفيذي رقم .1

معدل ال 1996  يفري  28صادر في ال، 15ل راضي الفلاحية، الجريدة الرسمية، العدد 
 متمم.الو 
، يتضمن التوجيه العقاري، الجريدة 1990نوفمبر  18م ري في  25-90القانون رقم .2

 متمم.المعدل و ال، 1990نوفمبر  18في  ، الصادر49العدد  الرسمية،
 :قائمة المراجع -ثانيا

 الكتب:-أ
أحمد خالدي، الشفعة بين الشريعة اوسلامية والقانون المدني على ضوء اجتهاد المحكمة .1

 .2008والنشر والتوزيع، الجزاإر،  ، دار هومة للطباعة2العليا ومجلو الدولة، ت
العقاري )مدعمة بالقرارات القضاإية للمحكمة العليا محمد لعشاش، أبحاث في القانون .2

 .2023ة للطباعة والنشر والتوزيع، الجزاإر، يومجلو الدولة(، دار الخلدون
 المجلات: -ب
فسيو، شروت الأخذ بالشفعة في القانون المدني الجزاإري، مجلة الشريعة  اسمهان.1

 .2014، 5، العدد3والاقتصاد، المجلد
لي، الشفعة اودارية كفلية ليسب العقار في القانون المدني سعيد هامل، مراد كام.2

 .2020، 1، العدد7والتشريعات الخاصة، مجلة العلوم اونسانية لجامعة أم البواقي، المجلد 
عبد العالي حفظ الله، فواز لجلط، الشفعة اودارية في التشريع الجزاإري بين آثارها المترتبة .3

 .2022، 01، العدد9احث للدراسات الأكاديمية، المجلدومنازعاتها المثارة، مجلة الب
عبد العالي حفظ الله، فواز لجلط، الشفعة اودارية في التشريع الجزاإري، مجلة الباحث .4

 .2022، 1، العدد 9للدراسات الأكاديمية، المجلد 
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جلة ، ممارسة الدولة والجماعات المحلية للشفعة اودارية في القانون الجزاإري، مباباعمر .5
 .2017، 41الحقيقة، العدد 

، سلام عبد الرحمان، إجراءات تحرير عقد الشفعة المتعلقة بحصة شاإعة من راجيكوثر .6
 .2021، 17عقار شاإع في التشريع الجزاإري، مجلة القانون العقاري والبيئة، العدد 

، الشفعة اودارية لاكتساخ الأملاك الوطنية الخاصة، مجلة معالم للدراسات أوكيد لنبي.7
 .2021، 01، العدد05القانونية والسياسية، المجلد 

 رسائل الماجستير: -ت
، رسالة ماجستير، حق الشفعة اودارية في القانون المتضمن التوجيه العقاري، بورابةمريم .1

 .2011، 1كلية الحقوق، جامعة الجزاإر
 مذكرات الماستر: -ث
قانون المدني، مذكرة حمو معمر ياسين عبد اليريم، إجراءات ممارسة حق الشفعة في ال.1

 .2021ماستر، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة عبد الحميد بن باديو، مستغانم، 
 ، كلية الحقوق والعلوم السياسية،ماسترمذكرة ، الشفعة في القانون الجزاإري، حمدودخولة .2

 .2019، د الحميد بن باديو، مستغانمجامعة عب
، كلية الحقوق ماسترمذكرة ، الشفعة اودارية في ظل التشريع الجزاإري، دواوي سعيدة .3

 .2021والعلوم السياسية، جامعة الشهيد حمه لخضر، الوادي، 
، لومي فايزة، ممارسة الشفعة من طرف اودارة في التشريع الجزاإري، بوطر يةسوسن .4

 .2021، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة العربي التبسي، تبسة، ماسترة مذكر 
، كلية الحقوق ماسترمذكرة ، الشفعة اودارية في ظل التشريع الجزاإري، داوديعاإشة .5

 .2021والعلوم السياسية، جامعة الشهيد حمه لخضر، الوادي، 
مروان صارة، قوادش ديهية، الشفعة سبب ليسب المليية في القانون المدني الجزاإري، .6

 .2013تيزي وزو،  ،، كلية الحقوق، جامعة مولود معمري ماسترمذكرة 
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، كلية الحقوق ماسترمذكرة مريم حسين، حق الدولة في الشفعة وفقا للتشريع الجزاإري، .7
 .2017فة، والعلوم السياسية، جامعة زيان عاشور الجل

مسعود بوراس، أحمد لحرش، التنظيم القانوني لحق الشفعة على ضوء التقنين المدني .8
 .2018الجلفة،  ،جامعة زيان عاشور،كلية الحقوق والعلوم السياسية،ماسترمذكرة الجزاإري، 

، الشفعة كسبب من أسباخ كسب المليية في القانون المدني الجزاإري، بن مهيدينوال .9
 .2021مستغانم، كلية الحقوق والعلوم السياسية،جامعة عبد الحميد بن باديو، ،ماسترمذكرة 
، الشفعة اودارية على العقار الفلاحي في التشريع زخمى، أسماء سكينيهاجر .10

 .2023، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة يحي فارس، المدية، ماسترمذكرة الجزاإري، 
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 ملخص الدراسة:
تلعب الشفعة اودارية في القعانون الجزاإعري دورا هامعا كفليعة اسعتثناإية لاكتسعاخ الأمعلاك 
العقارية من قبل الدولة والجماعات المحلية، على الرغم من كونها تقييعدا علعى حريعة التصعرف 

 في المليية. تهدف هذه ا لية إلى تحقيق المصلحة العامة.
وعليععععه تتحععععدد مجععععالات الشععععفعة اوداريععععة فععععي الشععععفعة علععععى الأراضععععي العععععامرة والقابلععععة 

رس الشفعة اوداريعة علعى الأصعناف الأخعرش للتعمير، وأيضا على الأراضي الفلاحية، كما تما
 للمليية كالشفعة على العقارات ذات الطابع السياحي وتصرفات الأجانب.

 الشفعة اودارية، القانون الجزاإري، اكتساخ المليية، المصلحة العامة. لمات المفتاحية:الك
Abstract: 

Administrative preemption plays an important role in Algerian 

law as an exceptional mechanism for acquiring real estate by the state 

and local authorities, despite its restriction on the freedom to dispose 

of property. This mechanism aims to achieve the public interest. 

Accordingly, the scope of administrative preemption is limited to 

preemption of built-up and buildable lands, as well as agricultural 

lands. Administrative preemption is also exercised over other types of 

property, such as preemption of tourist properties and the disposal of 

foreigners. 

Keywords: Administrative pre-emption, Algerian law, acquisition of 

property, public interest. 

 

 

 


