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لموفوعالأولىازخححر
فيالثفعةلأحكامالثالْيةوالفقرذالعامةالشريعةفيالشفعة

لْعتقدالتيالمتواضعةالاقتراحاتببعضالرضختمرفالعقاري.التوجيهقانونإطار

المرتقب.النح@إعدادفيبهاالإستثناسويمكنجاهتها@

نقديةبدراسةالقيامالموجزالعرفمرهذاأهدافمنليمىأنهننبهأنالأخيرفيونود

هنا.إليهاالتطرقيتمسو@التيللنصوص

ح@دالأةا

العماملىغنفيملعةاالشفعة

تجيزرخصةبأنهاللشفعةوشاملاوجيزاتريفاالمدنيالتقنينمن794المادةأوردت

عقاربيععلىالمعاملةتنصبأنيجببمعنىبيعفيالمشتريمحلالحلول

المنقول.فيشفعةلاحيث

وحددت
79المادة الشفعةفيالحقلهمالذينالأشخاصالقانوننفسمن1

همو

بالتحديد:

nuالرقبةمالك -

propr iétaireالمناسبالانتفاعحقمنالبعضأوالكلبيعإذا

للرقبة

لأحدالعقاربيعإذاأما@الشائعالعقارمنجزءييعإذاالشيوعفيالشريك

لاشفعةالشيوعالشركاءفي

بعضها.أوكلهاالرقبةبيعتإذاالإنتفاعحقلصاحب

79المادةأما المدنيالتقنينمن8
الحالاتعلىنصت

قواعدتطبيقعنتخرجالتي

الشفعة
وهي:

القانون.رسمهالذيالعلنيبالمزادالبيع

بينأوالزوجينبينأوإلخ...(الابنابن@الابن)الأب،والفروعالأصولبينالبيع

الثانية.الدرجةحتىالأصهاربينأوالرابعة.الدرجةحتىالأقارب
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قدالعقاركانإذا
.3عبادبمحليلحقأوعبادذمحلليكونبيع

اكالتقنينفيالشفعةإجراءاتبسطتوقد
7المارةضمنني منعلىفيجبمن@.99

3خالألفيالمنتتريأرالبائعمنكلإلىذلكفيرغبتهيعلنأنبالشفعةالأخذيريد 01)

مددالمدةكحذدعلىوتزادالمشتربَأوالباتعإليلايوجههالذيالإنذارتاريخمنتبدأيوما

طالبحقيسقطالإجراءات3هذاحتراموعدملزمإذاالمسافة

المحضرطريقعنويتمرسمياالشفعلأفيالركبةعنالإعلانلكوناْ،أويجب

ل!لكنوالمثترب.@البانعأبَالمعنيةالإلحرافبيننافذايكونوباطالأكانأ،وإالقضائي

مصجالأ.كانإذاأ،إالغيرعلىبهيحتج

احالإجرهونالبطا،طائلةتحتالقانونعليهانصالتيالأخرىالإجراءاتومن

منالأكثرعلىيوما(35)مدةفيالموثقيديبينوالمصاريفالبيعثمنبإيداعالخاص

هذاإيداعيكونأنوبشر@@بالرعْبةالإعلانتاريخ
الشفعةرعوىرفعقبلالمبلغ.

لخا،العقار@وقعمحكمةأماموالمشتريالبائععلىالشفعةدعوىترفعأنويجب

الشفعةفيالحقسقطا،وإالرغبةعنالإعلانتاريخمنيوما(30)

شهردويج@للثمفيعملكيةسنديعتبرالشفعةبثبوتنهائيايصدرالذيوالحكم

الأصليةاالعينيةالحقوقكسائرالعقاريالشهربمصلحة

المدلْيالتقنينفيالشفعةحقتنظمالتيالأحكامأهمشديدباختصارهيتلكم
فهل@

القانونتضمنهاالتيللأحكامبالنسبةمنياجزءفيأوكلهابدورهاالقواعدهذهتطبق

25-90رقم
81فيالمؤرخ / قمربالأمروالمعدلالمتممالعقاريالتوجيهالمتضمن/11

95-26
المواليةالفقرةفيلهسنترضماوهووه//25فيالمؤرخ

الفقرة

العقاحده@يقاالشفعة

5الموادإن 2
و

7 رقمالقانونمن1
المتضمن26-95بالأمروالمتممالمعدل90-52

19-87رقملقانونامن24والمادةالعقاري،التوجيه
1فيالمؤرخ 2 المتعلق/8/

المنتجينحقوقوتحديدالوطنيةللأملاكالتابعةحيةالفا،الأراضياستغلالكيفيةبضبط

تهم.جباووا

ا41



31:الماوءصذا فيالمؤر@1()رقم؟7--3الأمر)من8
7 قانونالمتضمن3/+03/

وردتسواءالشفعةحقممارسةالمحليةوالجماعاتللدولةجميعهاخولتالتسجيل

العامرالأراضيأوالفلاحية.الأراضيعلى
6

Terreالحضرية)الأراضيللتعميردِالقابلة

i . (urbaineلاةالأخيروهذهالتسجيل3إدارتمارسهالتيالأموالكلعلىالواردفىو

هذا.عرضنافيتعنينا

العقا:حمها"52ْالمادةمحالالشفعةْأ-

الخصبةأوجداالخصبةالفلاحيةالأراضيعلىينصبالمادةمذهتطبيقمجالإن

قانونمنا4المادةفيعليهالمنصوصللتعريفطبقاباستثمارهاأصحابهايقملمالتي

لاستئنافالمختصةالعموميةالهيئاتطرفمنإنذارهموبعدالعقاري.التوجيه

مدةانقضاحبعدحالهاعلىظلتفإذابذلكللقيامإضافيةسنةأجلومنحهماستثمارها

5المادةعددتهاالتيبالإجراءاتوالقيامالإنذار ففيالقانون،نفسمن1
الحالةهذه

5المادةتخول حقممارسةمعالأراضيهذهبشراءالقيامالمؤهلةالعموميةالهيئة2

79المادةحددتهالذيللترتيبتبعاالشفعة متوافقالترتيبوهذاالمدني.التقنينمن5

التشريعيينبين

خلافاالمجاورينإلىالشفعةحقأعطىأنهالعقاريالتوجيهقانونمميزاتومن

5)المادةالشفعةفيالجارحقعلىينصلمالذيالمدنيللتقنين 7).

5المادةواشترطت الشفعةأنالقانونمن5
باطلةكانتإلاورسميةورقةشكلفيتتم

العموميةالهيئاتإعلامالمعاملةبتحريريقومالذيالموثقعلىيقعثمومنالأثر.وعديمة

منالأخيرةالفقرةصراحةلهاخولتهالذيالحقهذابممارسةلهايسمححتىالمؤهلة

19-87قانونمن24المادة
1فيالمؤرخ 2 /08/

الثمندفعفيالأفرادبهيلتزمبماتلتزمبالشفعةالمعنيةالعموميةالهيئةفإنوبالمقابل

5المادةمنالثانيةالفقرةصريححسبالعادل القانون.نفسمن6

المكلفةالعموميةوالهيئة
للأراضيالشفعةحقاستعمالهاجانبإلىالعقاريبالتنظيم

5المادةفيالمحددةالفلاحية المستفيدينمحلتحلذلكعلىزيادةفإنهاالقانون،من2

2المادةبموجبحقوقهمأسقطتالذين الذكر.السابق19-87رقمالقانونمن5
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أنالثفعلآبحقالمؤهللاالعموميةالنهيثةإلىالموتقمنالموجهالإنذاريمكونأنويتعين

إلى@المدضا@نمن3800:المافيالواردذالجوهريةالبياناتالألمحلعلىيتضمن

احالأجزةقيح@شللبيع.للعقارالسلبيةالإيجابيةاالارتفاقحقوقتذكرجانبها

بأرضمتعلقااكانإذاالعقارفالعينيالحقأوالمتقالمينالشركاءطرفمنالمقبولة

السلبيةبالشهاردمرفقةأخر@رتيقةأوالملكيةدأحلفردبإطارفيمستغلةزراعية

,,catnégat ifآأ

Cعادد
ا،1أوالشفعةبأخذالحقفيإرادنباعنللتعبيرأجلالمعنيةللهيئةيمنح

متناع
التقديريةالسلطةإلىيتركئهاأندونالمهلةححذهالقانونيحددأنعلىاستعمالهمن

معالمدنيالتقنينمن799الماددفيالواردالحكمعلىقياساوهذاللموثق
فياختلاف

المدذ.

اثنينافتراضينإزاءنكونالحالةهذهوفي

مغالىغيرالمبلغأنالمعنيةالهيئةرأتإذاالشفعةحقاستعماللأل:@االا

فمْيفيه.
يحرروالموثقيعلمالحالةهدْه

أنفيمكن@فيهمغالىالمبلغكانإذاأماالعقد

حالةوفيوالبائع.الهيئةبينوديايراجع
المحكمةعلىالنزاعيعرضالإتفاقعدم

المختصة
غيرالمحكمةمنالمحددالثمنكانإذاالبيعموضوعالعينيسح@أنوللبائغ

محددةلمدةعقارهبيعمنالبائعحرمانفييتمتلجزاءايسلطأنويمكنممْه.مقبول

49طبقاحقهاستعمالفيمتعسفالكونه ? i LJJالقانون.نفسمن

العقاريةالعينيةالحقوقأوالعقارلشراءالمؤهلةالعموميةللهيئةمعقولأجليمنحو

يختارمنالمهلةهدْهحسابويبدأالشفعة.فيحقهاسقطإلاوالموثقلدىالمعاملةلتنجز

الشراءفيالرغبةعنإعلانها

الأول.للمشترييتمالبيعفإنالشفعةاستعمالفيالمعنيةالهيئةحقسقوطحالةوفي

عداماوالالتزاماتالحقوقتنتقلالمؤهلةالعموميةالهيئةلفائدةالشفعةأنجزتوإذا

البائع.برضاءإلاالشفيعإلىينتقللافهذاللمشتريالممنوحبالأجليتعلقما

للشفيعفليسالغير.للعقار.مستحقهومنظهورحالةوفي
العموميةالهيئةأي"

8بالمادةعليهاالمنصوصالعامةللقواعدتطبيقاومذاعلىإلارجوعالمؤملة، 04

المدني.التقنينمن



فيالرغبةعنالردفيالمؤهلةالعموميةالهيئةرفضأوامتنلاالثا:ني@االا
الشفعة.

السكوتوالتزمترغبتهالإعلانالمؤهلةالعموميةللهيئةالممنوحةالمدةانقضتإذا

عد@فيإرادتهاعنعبرتإذاأولىبابومنللرض.ضمنيكرفضيفسرذلكفإن

الشفعلآ.حقاستعمال

يستحسنفإنهمختلفةلأسبا@الإجراءاتلهذهالموثقينبعضاحتراملعدموتحسبا

الذيالتصرفمشتملاتضمنالبيانات3هذيثبتأنالموثقبإلزامالتنظيمينصأن

رلمحروالتأديبيةالمدنيةبالمسؤوليةالإخلالعدممعالبطلان-ترتبوإلايحرره

مضيبعدالمؤهلةالعموميةالهيئةرفضبعدالشفعةتتحققلم
@معقولةمدذ

نيةلدي@كانتإذاالإجراءاتيحددأنالبائععلىيتعينالأولالمشتريوالْسحب

IJْ,97,•,.الشفعة- 1 L U I J L>. oالعقاحمه

7المادةنصت والجماعاتللدولةالشف@عةحقيمنحأنالعقاريالتوجيهقانونمن1

العمومية.والمنفعةالعامةللمصلحةتحقيقاالمحلية

المهمةبهذهللقيامالتنظيمتحددهاعموميةوهيئاتمصالحوتتولى

الشفعاءعلىالتقدمحقالمعنيةالهيئاتمذهأعطىقدالقانونأنيلاحظومما

لماخلافاالمدني،التقنينمن795بالمادةالمذكورين
5للمادةبالنسبةمقررهو قانونمن1

العقاري.التوجيه

الشكلبإتباعالمعنيةالهيئاتتلزملمالعقاريالتوجيهقانونمن74المادةأنكما

5المادةفيعليهالمنصوص الأراصْي.منالصنفلهذابالنسبة5
اقترا-3

علىبالشفعةالمتعلقالمرتقبالنصيتضمنأنالموجزالعرضهذامننخلص

التالية:الاقتراحات
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أ-
المدنيالتقنينفيالواردةالعامةالقواعدقعميم

بالنسبةوتطبيقهابالثفعةالخاصة

معالتشريعتوحيدبغرضوهذاالعقاريالتوجيهقانونمن)؟للمارة
بالأحكامتكملته

بالتوجيهالمتعلقةالخاحة

أبعدآجالابالنتحفعةالأخذفيالرغبةبإبداحالمؤهلةالعموميةالهيئاتمنحيتعين-2

المدني.التقنينفيالمحددةالآجالمن

الخاصالبيانالموثقيحررهالذيالتصرفصلبضمنصراحةيذكرأنيجب-3

الشفعة.حقلاستعمالعليهاالصروضللإعذارالمؤهلةالعموميةالهيئةسكوتأوبرفض

إغفاله،حالةفيالتصرفبطلانمرتبا

والجماعاتالدولةبأسبقيةالشفعةبحقالمتعلقالمرتقبالنصيتضمنأن-4

خاص.نصخمنالمدنيالتقنينمن79';المادةفيعليهمالمنصوصالشفعاءعلىالمحلية
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