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 ملخص:
غرار العقد والدتَاث والالتصاق والحيازة، وىي قانون الددني سبب من أسباب كسب الدلكية، على الالشفعة في 

رخصة بذتَ للشفيع الحلول لزل الدشتًي في بيع العقار، في أحوال معينة، ووفق إجراءات لزددة، الذدف منها دفع الضرر 
ماةة عن الشفيع، إلا أن الشفعة في القانون الإداري تظهر كوسيلة تستعملها الدولة لتحقيق أىداف لستلفة تتعلق كلها بح

من حيث شروط الدمارسة ومن حيث ما ترد عليو،  ،الدصلحة العامة، وىي بزتلف عن الشفعة الدعروفة في القانون الددني
 ومن حيث الإجراءات الدتبعة.

وبالبحث في الطبيعة القانونية لشفعة الدولة، من خلال لستلف النصوص القانونية التي نصت عليها، ةتضح أن 
وني منحو الدشرع للدولة برل بدوجبو لزل متلقي الحق الدشفوع فيو سواء تعلق الأمر بعملية ببيع أو ىبة الأمر ةتعلق بحق قان

أو إيجار، وسواء تعلق الأمر بعقار أو منقول، ووفق إجراءات متنوعة، كما تتضح أةضا الحاجة إلى وضع نظام قانوني 
إزالة ما ةتعارض مع بعض  إلى لدواعيد، وإلى الحاجة أةضاموحد لدمارسة شفعة الدولة، خاصة فيما ةتعلق بالإجراءات وا

 الدبادئ القانونية الدستقرة.
 كلمات مفتاحية:

شفعة الدولة، بيع عقاري، بائع، مشتًي، شفيع، إعلان الرغبة، آجال، حق، حلول، إةداع الثمن، نقل الدلكية، 
 شهر عقاري.
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Abstract:  

(Shufa) in civil law is one of the means of acquiring ownership, similar to 

contract, inheritance, accession, and possession. It is a license granted to an agent to 

substitute for the buyer in real estate transactions, under certain conditions and 

specific procedures, aiming to indemnify the agent. However, (Shufa) in 

administrative law appears as a means utilized by the state to achieve various 

objectives related to protecting public interest. It differs from the known (Shufa) in 

civil law in terms of conditions, scope, and procedures. 

Upon examining the legal nature of state (Shufa) through various legal texts, it 

becomes clear that it concerns a legal right granted by the legislator to the state, 

allowing it to substitute for the recipient of the transferred right, whether it pertains 

to a sale, gift, or lease, and whether it involves real estate or movable property. This 

is done through diverse procedures. Additionally, there is a need for establishing a 

unified legal system for the practice of state (Shufa), especially regarding procedures 

and deadlines. Furthermore, there is a necessity to eliminate any conflicts with 

established legal principles.  

Keywords:  

Right of pre-emption, property sale, seller, buyer, preemptor, right preempted, 

declaration of will, expiry, right, deposit of the price. Transfer of property, 

advertisement fees. 

 
 مقدمة:

بالنظر  إلى أن الشفعة في الأصل موضوع من مواضيع القانون الخاص )القانون الددني(، الذي ةعتٌ بتنظيم 
القانون، الدعاملات الدالية بتُ أشخاص القانون الخاص، أو الالتزامات والحقوق، وبالنظر  إلى مضمونها وأحكامها في ىذا 

من اعتبارىا رخصة أو حقا مقررا حصرا  لفئات معينة، ولاعتبارات معينة، وبإجراءات معينة، وتتًتب عنها آثار معينة، 
فما مدى انسحاب ذلك كلو على حق الشفعة  الدعتًف بو للدولة، رغم اختلاف الدولة عن أشخاص القانون الخاص، 

 انون الدطبق، والقضاء الدختص؟من حيث الطبيعة، والدراكز القانونية، والق
الأفكار الأصيلة في القانون الددني، إلا وطوعها لدا ةتماشى مع من وبالنظر إلى أن القانون الإداري كلما أخذ فكرة 

طور وابتكار تطبيعة أشخاصو ولرالات نشاطها، معتمدا في ذلك على ما ةتميز بو من خصائص الدرونة والقدرة على ال
 نلمسو من خلال الاختلاف بتُ العقد الددني والعقد الإداري، وبتُ الدسؤولية الددنية والدسؤولية الإدارةة.الحلول؛ وىو ما 

وباقتباس القانون الإداري نظام الشفعة من القانون الددني كان لزاما أن ةتصرف فيو، وةدخل عليو من التغيتَ 
 والإضافة ما ةتوافق مع طبيعتو. 
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ف على طبيعة شفعة الدولة التي أقرىا قانون الأملاك الوطنية، وبعض القوانتُ الخاصة التي ولدعالجة الدوضوع، والوقو 
لشفعة الدولة ونخصص الإطار الدفاىيمي تعتٍ الدولة، نقسم خطة البحث إلى مبحثتُ، نتناول في الدبحث الأول: الطبيعة 

 .للعقارات والحقوق الخاضعة لشفعة الدولةالدبحث الثاني 
 الإطار الدفاهيمي لشفعة الدولةل: الدبحث الأو 

لقد حظيت شفعة الدولة باىتمام الفقو والقضاء على حد سواء، وتباةنت الآراء في ذلك تباةنا كبتَا، عمق من 
 حجم الغموض الذي ةلف مفهومها، وزاد من درجة التعقيد والتداخل، بدا صعب معو الجزم في طبيعة شفعة الدولة.

والاجتهادات، في من ةرى بأنها نزع للملكية الخاصة من أجل الدنفعة العامة، وبتُ من ويدكن إبصال ىذه الآراء 
ةرى أنها حق استًداد، وبتُ من ةعتبر أنها حق أولوةة، وبتُ من ةظن أنها حق تفضيل، وبتُ من ةقول أنها حق من نوع 

 خاص، وبتُ من صنفها من أعمال السلطة العمومية.
 قانون الددنيالدطلب الأول: الشفعة في ال

 الشفعة لغة بدعتٌ الضم والازدواج والزيادة.
من أسباب كسب الدلكية، وىي عبارة عن رخصة بذيز لدن تقررت لو أن يحل لزل  بالشفعة في القانون الددني سبو 

 الدشتًي في بيع العقار.
واقعة )مادةة مركبة( و)رخصة استثنائية( وليست حقا، وىي )خيار ومشيئة( للشفيع حق استعمالذا أو عدم  وىي
 استعمالذا.

، 2004)السيد عبد الوىاب عرفة،  والشفعة بذلك ليست حقا شخصيا أو عينيا وإنما ىي حق مالي ةورث
 . (12، 11صفحة 

"ةثبت حق الشفعة وذلك  (1975، 58-75)الأمر رقم  من القانون الددني الجزائري 795ىذا وقد نصت الدادة 
  مع مراعاة الأحكام التي ةنص عليها الأمر الدتعلق بالثورة الزراعية:

 حق الانتفاع الدناسب للرقبة، لدالك الرقبة إذا بيع الكل أو البعض من -
 للشرةك في الشيوع إذا بيع جزء من العقار الدشاع إلى أجنبي، -
 لصاحب حق الانتفاع إذا بيعت الرقبة كلها أو بعضها. -

الدلاحظ أن الشفعة في القانون الددني تأخذ عدة مضامتُ، ةتوقف كل منها على الزاوةة التي ةنظر منها إلى 
فالشفعة من حيث التنظيم القانوني لحق الدلكية في بيان مصادره، تعتبر سببا من أسباب كسب الدلكية، لذلك  الشفعة،

وردت في القانون الددني برت ىذا العنوان، فبموجبها يدكن لدن تقررت لدصلحتو لشن حددىم  القانون أن ةكتسب ملكية 
حا لاكتساب ملكية ىذا العقار ابتداء، بدوجب عقد البيع الذي  العقار الدشفوع فيو، بحلولو لزل الدشتًي، الذي كان مرش

 كان أبرمو مع البائع، فيتحول البيع من عقد بتُ الدالك البائع والدشتًي إلى عقد بيع بتُ الدالك البائع والشفيع. 
ية من البائع إلى وىنا يدكن الإشارة إلى أنو في نهاةة الدطاف ةكون سند ملكية العقار ىو العقد، سواء انتقلت الدلك

وكل ما    الدشتًي الأصلي، وذلك في حال عدم الشفعة، أو انتقت الدلكية من البائع إلى الشفيع في حال وجود الشفعة
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ىنالك أن الشفعة كانت سببا في إلغاء البيع وعدم انتقال الدلكية إلى الدشتًي، كما كانت سببا في عقد البيع بتُ البائع 
 ج الأثر.والشفيع، فهي سبب مزدو 

إذا نظرنا إلى الشفعة من حيث أثرىا على البائع، فهي قيد على حرةتو في التعاقد، لجهة من ةرةد التعاقد معو فإذا  ف
كان الأصل ىو مبدأ سلطان الإرادة وحرةة التعاقد، فإن الشفعة تظهر  كقيد على ىذا الدبدأ، بدنعها البائع من إعمال 

جهة، وبجبره وإلزامو على التعاقد بدلا من ذلك مع الشفيع، فتحول بذلك بينو وبتُ حرةتو في التعاقد مع من ةشاء، من 
 حرةتو وإرادتو في اختيار من ةتعاقد معو.

وىنا قد ةثور التساؤل حول سلامة العقد الذي ةنتهي إليو استعمال الشفعة، من حيث ركن التًاضي، الذي  
ستعمال الشفعة يحول حتى دون إمكانية تراجع البائع عن البيع بل ةستوجب رضا كل من البائع والدشتًي، لاسيما وأن ا

ةلزمو بإبسام البيع للشفيع وبنفس الشروط التي كان سيبيع بها للبائع؛ فالشفعة ىنا تقتًب من نزع الدلكية، فهي نزع 
الخاصة لصالح للملكية الخاصة ىي منفعة الشفيع، من أجل الدصلحة العامة، لذلك تعد الشفعة قيدا على الدلكية 

الدصلحة الخاصة، بساما كما ةعد نزع الدلكية قيدا على الدلكية الخاصة لصالح الدنفعة العامة؛ وبذلك ةظهر وكأن عقد البيع 
الذي ةبرم بتُ البائع والشفيع قد تم بذاوز مسألة رضا البائع فيو، بقوة القانون، وىو ما ةوحي بأن أحكام الشفعة تتعارض 

 مع أحكام العقد.
ىذا وةلاحظ أن الدشرع الجزائري نص في القانون الددني برت عنوان " القيود التي تلحق الدلكية " في لرال الدادة 

على أنو "يجب على الدالك أن ةراعي في استعمال حقو ما تقضي بو التشرةعات الجاري بها العمل والدتعلقة  690
 .اة الأحكام الآتية"بالدصلحة العامة، أو الدصلحة الخاصة. وعليو أةضا مراع

فبالنظر إلى أثر الشفعة على البائع، باعتبارىا قيدا على التصرف في ملكيتو، فإن ذلك لشا ةدخل في نص الدادة 
 من القانون الددني، فهي في عداد ما قيد بو النص الدالك من استعمال حقو، برقيقا للمصلحة الخاصة. 690

شرع قيد الدالك في الاستعمال، من خلال عبارة " أن ةراعي في ىذا وإن كان ةظهر من صياغة النص أن الد 
استعمال حقو"، ولم ةقيده في التصرف، في حتُ أن الأمر في الشفعة ةتعلق بتقييد حق التصرف، لأن البيع تصرف وليس 

ال بدعناه استعمالا؛ إلا أنو ةرد على ذلك بأن لفظة " استعمال " الواردة في النص الدذكور، لا تعتٍ حق الاستعم
الاصطلاحي القانوني، وإنما عتٌ بها الدشرع معناىا العام وىو لشارسة الحق، بدليل أنو بالرجوع إلى النص الأصلي باللغة 

 " التي تعتٍ الاستعمال.utilisation" الذي ةعتٍ الدمارسة، وليس "Exerciceالفرنسية لصده ةستعمل مصطلح "
ا على الدشتًي، فإن ذلك واضح على حرةتو في التعاقد وحقو في ذلك فهي أما إذا نظرنا إلى الشفعة من حيث أثرى

كما ىو    تنتهي إلى منعو من التعاقد مع البائع وحرمانو من الشراء، فالأمر ىنا لا ةتعلق بقيد يخص مالا معينا من أموالو
ك بدنعو من إبرام العقد والحصول على الأمر بالنسبة للبائع، وإنما ةتعلق الأمر  بقيد على حرةة الدشتًي في التعاقد، وذل

الدلكية، وبدلا من ذلك إحلال الشفيع لزلو، فالشفعة ىنا دورىا استبعاد الدشتًي وحجبو واستبدالو بالشفيع؛ وربدا لذذه 
الأسباب أخذت الشفعة في النظام القانوني الفرنسي ىذا الدعتٌ، فأطلق عليها حق الأولوةة وىي التًبصة الحرفية لعبارة 

"Droit de préemption فهذه الأولوةة الدمنوحة للشفيع على حساب البائع مصدرىا القانون، وىي بذلك ، "
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"، الذي ةكون مصدره الإرادة، ولصد لرالو في العقود، كما  Droit de préférenceبزتلف أةضا عن حق التفضيل "
 من القانون الددني الجزائري. 72جاء في الدادة  كما ،ىو الأمر في الوعد بالتعاقد والوعد بالتفضيل

إدراكا من الدشرع لخطورة الشفعة باعتبارىا قيدا على حرةة التعاقد وقيدا على لشارسة الحقوق، فقد ضيق من و 
 نطاقها إلى أبعد الحدود، كما حفها بضوابط موضوعية وإجرائية صارمة.

في القانون الددني الجزائري لا ةؤخذ بها إلا في بيع العقار، ولا تتعدى عقد البيع إلى أي تصرف قانوني  فالشفعة
 آخر ناقل للملكية وارد على العقار، كالوصية والذبة والوقف والدقاةضة، ولا ترد على بيع الدنقول.

في الشيوع، ومالك الرقبة إذا بيع حق  كما أنها ليست مقررة إلا لفائدة فئة معينة من الدستفيدةن، وىم الشرةك
وإن كانت تثبت أةضا للجار  ،من القانون الددني الجزائري 795 الانتفاع، وصاحب حق الانتفاع، كما نصت عليو الدادة

 في الفقو الإسلامي في الدذىب الحنفي، وىو ما أخذ بو القانون الددني الدصري، و لم يأخذ بو الدشرع الجزائري ربدا باعتبار
  الدذىب الدتبع في الجزائر ىو الدذىب الدالكي، وأن الدذىب الدالكي لا ةقر للجار بالحق في الشفعة.

ىذا وبذدر  الإشارة إلى أنو بالإضافة إلى الفئات التي خصها القانون الددني بالحق في الشفعة، لصد فئة أخرى 
 ، فقد منح ىذا الدرسوم حق الشفعة للمستأجر(1993، 03-93التشرةعي رقم )الدرسوم  من 23الدادة عليها  تنص

إذا قرر على أنو "ىذه الدادة وذلك عندما ةتعلق الأمر ببناةة يدلكها شخص معنوي وةرةد بيعها أجزاء؛ فقد نصت 
شخص معنوي مؤجر بيع البناةة التي يدلكها أجزاء. ةستفيد الشاغل القانوني للجزء الدعروض للبيع من حق الشفعة 

 .لشرائو"
كما أنو لا شفعة في البيع الذي ةتم عن طرةق الدزاد، ولا شفعة إذا تم البيع بتُ الأصول والفروع أو بتُ الأقارب 

     حتى الدرجة الثالثة، ولا شفعة أةضا إذا كان العقار الدبيع لسصصا كمحل للعبادة  حتى الدرجة الرابعة وبتُ الأصهار
 من القانون الددني. 798أوكملحق بو، كما نصت على ذلك الدادة 

كما أنو يجب للأخذ بالشفعة مراعاة الإجراءات والدهل القانونية، برت طائلة سقوط الحق فيها؛ فعلى الشفيع 
ةوما من تارةخ إعلامو من طرف البائع نيتو في  30خذ بالشفعة إلى كل من البائع والدشتًي، خلال إعلان رغبتو في الأ

ةوما  30البيع، وذلك بدوجب ورقة رسمية، كما ةتوجب عليو أن ةرفع دعوى الشفعة على كل من البائع والدشتًي في أجل 
 من تارةخ الإعلان الدذكور، برت طائلة سقوط الحق في الشفعة.

 لب الثاني: مضمون شفعة الدولةالدط
الدلاحظ أن النظام القانوني للشفعة في القانون الددني ثابت ومستقر  وواضح، من حيث الددلول، والنطاق 

 من أشخاص القانون العام؟ اوالإجراءات، والآثار. فهل الأمر كذلك بالنسبة للشفعة الدقررة للدولة باعتبارىا شخص
 ها ومهامها وأىدافها، بزتلف اختلافا جوىريا عن أشخاص القانون الخاص،إن الدولة بالنظر إلى طبيعت

، بحسب ما ورد في فهي أىم شخص معنوي عام إداري، بزضع للقانون الإداري وتتعامل وفقا لأحكامو أساسا
تثنائية غتَ معروفة ، مع ما ةتميز بو القانون الإداري عن القانون الخاص من قواعد اسمن القانون الددني الجزائري 49الدادة 

 .(6)الدكتور: محمد عاطف البنا، صفحة  في ىذا الأختَ
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للقيام بوظائفها  ،(460، صفحة 1970)الدكتور: طعيمة الجرف،  إذ تتمتع الدولة بامتيازات السلطة العامة
الامتيازات، سلطة إصدار القرارات الانفرادةة الدلزمة، وسلطة التنفيذ الدباشر ، وسلطة فسخ وبرقيق أىدافها، ومن ىذه 

 .(411، صفحة 1970)الدكتور: طعيمة الجرف،  العقود من جانب واحد، وسلطة نزع الدلكية الخاصة للمنفعة العامة
ستعمالذا وسائل كثتَة، منحها إياىا القانون، من أجل برقيق الدصلحة وتتجسد مظاىر سلطة الدولة من خلال ا

العامة، برصل من خلالذا على حقوق الخواص جبرا عنهم، سواء مقابل تعوةض أو من دون تعوةض، كالتأميم والاستيلاء، 
  .(05، صفحة 2008-2007شحاتة الخطيب، )وائل محمد  والشغل الدؤقت، والارتفاقات الإدارةة، والشفعة

وتلجأ الدولة إلى استعمال كل وسيلة من ىذه الوسائل في إطار القانون، وفي حدود سلطة الدلائمة وسلطة التقدةر 
 .(411، صفحة 1970)الدكتور: طعيمة الجرف،  التي تتمتع بها

الدقررة للدولة وسيلة من ىذه الوسائل، وىي في نفس الوقت حق والتزام قانوني، بذد مبرراتها في وظائف  والشفعة
 الدولة وأىدافها؛ وىو الأمر الدستشف من خلال لستلف النصوص القانونية التي نصت على شفعة الدولة.

بضاةتو بالطرةق الإداري، بدا بسلكو  فهي حق للدولة تستطيع التمسك بو ولشارستو ومواجهة الغتَ بو، كما تستطيع
من الدستور  168وقد أرست الدادة ، من امتيازات السلطة العامة؛ أو بالطرةق القضائي، من خلال اللجوء إلى القضاء

، مبدأ خضوع القرارات الإدارةة للرقابة القضائية، بنصها "ةنظر القضاء في الطعون في القرارات 2020الجزائري لسنة 
 .الإدارةة"

وىي التزام على الدولة، بالنظر إلى أن الشفعة وسيلة من وسائل برقيق الدصلحة العامة، وىذه الأختَة من أوكد 
مهام وأىداف الدولة؛ وأن تقاعس الإدارة في إعمال حق الشفعة الدقررة للدولة، قد تتًتب عنو آثار بسس بالدصلحة 

 العامة.
-10)قانون الدالية رقم  من قانون الإجراءات الجبائية 38فعلى سبيل الدثال الشفعة الدقررة للدولة بدوجب الدادة 

التي تعطي الحق للدولة، عن طرةق مدةرةة الضرائب، في الحلول لزل الدشتًي في العقد  ،(2010، 2011لسنة  13
قارةة أو عقود إيجار أو شركات بذارةة أو أسهم، من أجل مكافحة الغش الذي ةضر  الذي ةكون موضوعو حقوقا ع

بدصلحة الضرائب، من خلال إخفاء القيمة الفعلية للصفقة للتقليل من الرسوم  الددفوعة للخزةنة العمومية، تضع على 
 بضاةة للمصلحة العامة.، مصالح الدولة الدعنية التزاما بدمارسة الشفعة

الدتصفح للنصوص القانونية ذات العلاقة بالدوضوع ةتبتُ لو أن الدشرع الجزائري ةعتبر الحق الدمنوح للدولة في ىذا إن 
 الإطار ىو حق شفعة، كما ىو الأمر في قانون الثورة الزراعية، وقانون الأملاك الوطنية، وقانون الدستثمرات الفلاحية

 ؛ ىذا على سبيل الدثالالجبائية، وقانون النشاط العقاري، وقانون بضاةة الآثار وقانون التوجيو العقاري، وقانون الإجراءات
 بالإضافة إلى نصوص قانونية أخرى.

فالأمر لزسوم بالنسبة للمشرع الجزائري من حيث استعمال "حق الشفعة "للدلالة على الحق الدمنوح بدوجب 
 ازل لو في الحقوق لزل الدعاملة.القانون للدولة للحلول لزل الدشتًي أو الدستأجر أو الدتن
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 Droit deإلا أنو وبالدقابل لصد أن القانون الجزائري في النص باللغة الفرنسية ةستعمل "حق الأولوةة" "

préemption مع ما ةوجد من اختلاف بتُ حق الشفعة وحق الأولوةة، سواء من حيث الدصدر أو من حيث ،"
حيث الإجراءات والآثار، بدا يجعل مسألة الحسم في طبيعة ىذا الحق غتَ السبب، أو من  الأطراف، أو الدوضوع، أو

 مؤكدة.
وما ةعزز ذلك أةضا أن الشفعة في الأصل ىي ذلك النظام القانوني الدنصوص عليو في القانون الددني، والدستوحى 

ذلك لا نظتَ لذا في القوانتُ أصلا من الفقو الإسلامي، والتي تعتبر وفق ىذا الفقو سببا لكسب الحقوق العينية فقط؛ ل
الغربية، بدا فيها القانون الفرنسي، الذي ةستعمل أةضا حق الأولوةة للدلالة على حق الدولة في الحلول لزل الدشتًي 

 أومتلقي الحق، سواء كان الحق عينيا، أو كان الحق شخصيا كحق الإيجار، بدا ةبتعد بو عن حقيقة الشفعة كثتَا.
أنظمة الشفعة الدقررة للدولة، يجد أن الدشرع لم يأخذ فيها من نظام الشفعة كما ىو في أصلو والدتمعن في لستلف 

 سوى مسألة الحلول، أي حلول الدولة لزل الدتلقي الدفتًض للحق في الدعاملة الدعنية بالشفعة. 
رأي آخر ىو أنو "حق  لذلك ألا يدكن أن ةضاف إلى الآراء السابقة في بيان الطبيعة القانونية لحق شفعة الدولة

حلول قانوني"؟، لاسيما أن الأولوةة تفتًض التعدد والتًتيب، في حتُ أن الأمر في شفعة الدولة لا ةبدو فيو تعدد ولا 
ترتيب، فالتعدد والتًتيب يدكن تصوره في الشفعة الدنصوص عليها في القانون الددني، لذلك ةتصور منح الأولوةة، بينما لا 

عة الدولة، فاستعمال الدولة لحق الشفعة ليس متًتبا عن مرتبتها، وإنما متًتب عن حكم قانوني ملزم ةتصور ذلك في شف
 يجعلها برل لزل الدشتًي أو متلقي الحق.

 تمييز شفعة الدولة عما يشتبه بها -
، 1997)الدكتور: عبد الرزاق السنهوري،  إن مصادر الحق في القانون تتوزع بتُ التصرفات القانونية، والوقائع

فما ةدخل في عداد التصرفات، العقد والإرادة الدنفرد، وما ةدخل في عداد الوقائع، الدتَاث والالتصاق  ،(268صفحة 
 والحيازة، والشفعة.

الحق نفسو وأن وكما تقدم فالشفعة عبارة عن واقعة مركبة، تكون سببا في اكتساب الحق، وليست ىي في ذاتها 
)الدكتور: عبد الدنعم فرج الصدة، صفحة  الشفعة في الأصل ليست لا حقا عينيا ولا حقا شخصيا، وإنما لررد رخصة

 ، وأن إلحاق صفة الحق بالشفعة، وإلصاقو بها، ىي على سبيل التجوز، ومن باب إطلاق الدآل على مبتدأ الشيء.(354
لنظر إلى ما ةتًتب عن الشفعة من حلول للشفيع لزل الدشتًي في عقد بيع العقار، وبسلكو إياه، في القانون وبا

 الددني؛ ومن حلول للدولة لزل الدتلقي المحتمل للمحل الدتصرف فيو من طرف الدالك، سواء كان المحل حقا عينيا عقارا 
) ماديا أو معنويا (، أو كان حقا شخصيا، وسواء كان التصرف بعوض أو من دون عوض، بالنسبة لشفعة  أومنقولا

الدولة؛ فإن ىذه الأختَة قد ةشتبو فيها الأمر مع بعض التصرفات والوسائل القانونية، التي تنتهي مثلها إلى اكتساب 
ونزع الدلكية الخاصة من أجل الدنفعة العمومية والتأميم؛  الحقوق، مثل حق الأولوةة، والحق في التفضيل، وحق الاستًداد،

 بدا ةوجب التمييز بتُ الشفعة ولستلف ىذه الوسائل، من أجل  حسن استمال كل وسيلة منها.
 فيما ةلي:وىو ما نتطرق 
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 تمييز شفعة الدولة عن حق الأولوية -
 إن لشا ةبرر بسييز شفعة الدولة عن حق الأولوةة، أمران:

ن مصطلح الشفعة غتَ معروف في القانون والفقو الغربي، ففي فرنسا ةستعمل للدلالة على الوسيلة التي أولا:  أ
"، وأن ىذا Droit de préemptionتستعملها الدولة للحلول لزل متلقي الحق، فيما ةقابل الشفعة، حق الأولوةة "

 قانون الفرنسي، قد ةكون مصدره القانون أو الإرادةالاستعمال انتقل إلى التشرةعات العربية، مع أن حق الأولوةة في ال
 وىو بذلك ةبتعد ابتعادا كبتَا عن حق الشفعة، الذي لو مصدر وحيد ىو القانون.

كما أن الدشرع الجزائري ةستعمل في النص الفرنسي ىو أةضا حق الأولوةة، رغم أنو ةستعمل في النص العربي 
الأولوةة نفس معناه في القانون الفرنسي، وبدا ةؤكد أن الشفعة ليست ىي  والرسمي "حق الشفعة"، دون أن ةكون لدعتٌ

 حق الأولوةة.
ةضاف إلى ذلك أن حق الأولوةة في القانون الفرنسي والقانون الأوروبي عموما ىو حق عيتٍ، وىو ما أقرتو لزكمة 

 ، في حتُ الراجح أن الشفعة ليست حق، وإنما رخصة.(https://www. labase-lextenso.fr) العدل الأوروبية
ثانيا: أن الأولوةة تقتضي وجود التعدد والتزاحم على حق من الحقوق والرغبة في اكتساب ىذا الحق، في حتُ أنو 

حلال في إطار الشفعة فإن الأمر لا ةتعلق بتعدد أو تزاحم أو رغبة، بدا ةستدعي التًتيب والدفاضلة، بقدر ما ةتعلق بإ
شخص مكان شخص آخر، ففي لحظة إبرام العقد بتُ البائع والدشتًي، لا وجود لأطراف أخرى تنافس الدشتًي وترغب 

 قيقيفي الشراء، ولا ةظهر الشفيع إلا بعد البيع، مستمدا حقو في الحصول على الحق لزل الدعاملة، من مركزه القانوني الح
 وليس من رتبة مفتًضة.

راغبا ولا مستعدا لاكتساب الحق، كما ىو الحال بالنسبة للدولة، إلا أنها بسارس الشفعة لأنها  فالشفيع قد لا ةكون
في شق منها التزام فرضو القانون من أجل الدصلحة العامة، والدثال على ذلك الشفعة التي بسارسها الدولة عن طرةق مدةرةة 

أ  3مكرر  38ما ليست في حاجة إليو، لذلك نصت الدادة  الضرائب لفائدة الخزةنة العمومية، فقد تنتهي بها إلى بسلك
من قانون الإجراءات الجبائية على أنو، في ىذه الحالة يدكن للدولة أن تتنازل بالتًاضي على الحق الدشفوع فيو لفائدة الغتَ 

 مقابل الثمن الحقيقي أو عن طرةق البيع بالدزاد.
لى الشفعة ىو أن ىذا الاستعمال درج واستقر حتى أصبح الدراد بو ولعل العذر في استعمال حق الأولوةة للدلالة ع

مفهوما ومقبولا، لاسيما في القانون الفرنسي، كما أن الأمر لا ةثتَ البحث فيو في النظام القانوني الجزائري، طالدا أن النص 
 الرسمي الواجب التطبيق والتنفيذ ىو النص العربي.

 لتمييز الشفعة عن الحق في التفضي -
الحق في التفضيل ىو صورة من صور الوعد بالتعاقد، الدنصوص عليو في القانون الددني. ومعناه أن ةعد الدالك 

 شخصا آخر بتفضيلو عن غتَه والتصرف لو، إذا قرر التصرف.
وعادة ما ةكون الوعد بالتعاقد قائما على اعتبارات شخصية، سواء بالنسبة للمالك، أو لصاحب الحق  

 بالتفضيل.
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وبدوجب الحق في التفضيل ةكتسب الدوعود لو الحق من الدالك الواعد، الذي ةتًتب في ذمتو التزام إرادي  
 بالتصرف للموعود لو، دون غتَه.

ورغم أن شفعة الدولة تنتهي إلى نفس النتيجة التي ةنتهي إليها الحق في التفضيل، إلا أن ىناك فروقا جوىرةة 
 بينهما، 
فمصدر الحق في التفضيل ىو الإرادة، إرادة الواعد بالتفضيل، وإرادة الدفضل بالقبول؛ بينما مصدر شفعة الدولة  -

 ىو القانون، وىي تتًجم عمليا، عموما، في قرار  إداري.
 كما أن الحق في التفضيل لا ةتًتب عليو سوى التزام شخصي في ذمة الواعد، بإبسام العقد لفائدة صاحب الحق  -

في التفضيل، إذا قرر التصرف، واستمر الدوعود لو متمسكا بحقو، فإذا نكل الواعد عن التزامو وتصرف للغتَ، فلا ةكون 
 .(266)الدكتور عبد الرزاق السنهوري، صفحة  أمام صاحب الحق بالتفضيل سوى الدطالبة بالتعوةض

كل الأحوال إلى أةلولة الحق لزل التصرف إلى الدولة، سواء انتقلت الدلكية من الدالك في حتُ أن الشفعة تنتهي في  
 إلى الدتصرف إليو أم لم تنتقل، فهي قبل انتقال الدلكية بذرد الدتصرف، وىي بعد انتقال الدلكية بذرد من انتقل إليو الحق.

 تمييز شفعة الدولة عن حق الاسترداد -
في فرنسا أن شفعة الدولة )حق الأولوةة( عبارة عن حق استًداد، كما ىو معروف  ةرى جانب من الفقو والقضاء

 .(262، صفحة 1997)الدكتور: عبد الرزاق السنهوري،  في القانون الددني
 الذي يحل بدوجبو الدستًد لزل الدشتًي في العقد الذي أبرمو مع البائع شرةك الدستًد. قوحق الاستًداد ىو الح

إلا أن ىناك فروقا جوىرةة  ىذا وإن كان حق الاستًداد ةتشابو مع شفعة في الدولة في مسألة الحلول لزل الدشتًي،
 .ماهبين
  لى تصرفات أخرى ناقلة للملكية، كالتنازل والذبةفحق الاستًداد لرالو عقد البيع حصرا، بينما شفعة الدولة تتقرر ع -

 ناىيك عن التصرفات غتَ الناقلة للملكية كالإيجار.
أن حق الاستًداد ةثبت للمستًد بعد بسام عقد البيع وانتقال الدلكية، فيستًدىا من الدشتًي، بينما شفعة الدولة  كما  -

 بسارس قبل انتقال الدلكية وحتى بعد انتقالذا على حد سواء.
 ،(6، صفحة 2006شار: أنور طلبة، )الدست وأن الاستًداد ةشتًط لدمارستو أن تكون الحيازة في ةد الدشتًي -
أن حق الشرةك في الاستًداد ةسقط خلال شهر من علمو بالبيع، أما حق الدولة في الشفعة فلا ةسقط مثلا إلا بعد  -

 من قانون الإجراءات الجبائية. 38مرور سنة على تسجيل العقد، كما نصت عليو الدادة 
 نزع الدلكية من أجل الدنفعة العمومية تمييز شفعة الدولة عن -

نزع الدلكية الخاصة من أجل الدنفعة العمومية وسيلة قانونية مقررة لفائدة الدولة من أجل الحصول على الأملاك 
 العقارةة الدملوكة للخواص وبسلكها وإدراجها ضمن الأملاك الوطنية، وفق إجراءات معينة ومقابل تعوةض عادل وقبلي.

ع الدلكية ةتطابق مع شفعة الدولة من حيث النتيجة، وىو الشيء الذي دفع جانبا من الفقو والقضاء وإن كان نز 
 في فرنسا إلى اعتبار شفعة الدولة )حق الأولوةة( نزع ملكية حقيقي، إلا أن ىناك فروقا جوىرةة بتُ النظامتُ،
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في حتُ أن شفعة الدولة تطال العقارات فنزع الدلكية من أجل الدنفعة العمومية لا ةرد إلا على العقارات،  -
 والدنقولات وحتى حق الإيجار،

كما أن نزع الدلكية لا ةشتًط وجود تصرف من الدالك في ملكيتو إلى الغتَ، في حتُ أن الشفعة تشتًط وجود   -
 تصرف من الدالك إلى الغتَ.

ة العمومية والنشر والتحقيق والطعون بقرار التصرةح بالدنفع ءاكما أن نزع الدلكية يخضع لإجراءات صارمة بد  -
الإدارةة والقضائية وتقدةر التعوةض وإةداعو ثم قرار نزع الدلكية، بينما إجراءات الشفعة تتعدد بتعدد القوانتُ التي تقر 

 ومنها ما يخضع للقانون الددني. ،الشفعة، ومنها ما يخضع للقانون العام
عادة حقوقهم في حال عدم إلصاز الدشارةع  الدقررة في الآجال المحددة، كما أنو يدكن للذوي الحقوق الدنزوعة است  -

، إلا أنو لا استًداد بعد (1991، 11-91)القانون رقم  32؛ حسب الدادة ارةعأو استعادة ما بقي منها بعد إلصاز الدش
 لشارسة الدولة لحق الشفعة.

 التأميمتمييز شفعة الدولة عن  -
التأميم وسيلة قانونية تستعملها الدولة من أجل إصباغ الصفة الوطنية على الأملاك والخدمات وضمها إلى الأملاك 

 الوطنية وبسط سيادتها عليها.
 ويختلف التأميم عن شفعة الدولة من عدة نواح،

لكية الغتَ نهائيا وبرولذا إلى ملكية فالتأميم لا ةتقرر إلا بدوجب قانون، فهو عمل سلطوي عالي، تنهي بو الدولة م -
القرار التي ابزذتو الدولة الجزائرةة بتارةخ ؛ ومثال ذلك وطنية، أو تستعيد بها ملكيتها من الاستعمار أو السيطرة الأجنبية

انون وىو عمل من أعمال السيادة لا ةقبل الإلغاء إلا بدوجب ق ،، والدعروف بقرار تأميم المحروقات1791فبراةر سنة  42
معادل، ولا ةطالو طعن إداري أو قضائي، بينما الشفعة عمل من أعمال الإدارة، يدكن الطعن عليو إداريا وقضائيا من 

 أجل إلغائو. 
كما أن التأميم ةتسم باتساع النطاق والتعميم والتجرةد، بالنسبة لدا ةرد عليو، وآثاره الاقتصادةة والاجتماعية كبتَة، بينما   -

 ضيق ولرالذا لزدود، وتطبيقها نادر الحصول عمليا،  نطاق الشفعة 
كما أن مؤسسات الدولة الدعنية بتنفيذ أحكام التأميم لا بسلك إلا تنفيذه، بينما تتمتع الإدارة بالسلطة التقدةرةة في   -

 لشارسة الشفعة.
 الدبحث الثاني: أصناف العقارات والحقوق الخاضعة لشفعة الدولة

لنصوص القانونية التي أرست مبدأ شفعة الدولة يجد أن الذدف منها ةتغتَ في كل مرة، فقد إن الناظر في لستلف ا
ةكون الذدف منها مكافحة الغش والتدليس والتهرب من دفع الرسوم الواجبة إضرارا بالخزةنة العمومية، وقد ةكون الذدف 

سات قطاع الفلاحة، وقد ةكون الذدف منها تنظيم السوق العقاري، وقد ةكون الذدف منها ضمان حسن تنفيذ السيا
منها توسيع نطاق الأملاك العمومية، وقد ةكون الذدف منها بضاةة الاقتصاد الوطتٍ والمحافظة على الصفة الوطنية 

 للاستثمار؛ وىو ما يجعل لزل شفعة الدولة يختلف من قانون إلى آخر، ويختلف عن لزلها في القانون الددني.



                                                                                                              الطبيعة القانونية لشفعة الدولة في قانون الأملاك الوطنية والقوانين الخاصة                       محمد معمر قوادري

 
 

187 

ويدكن الوقوف على الحقوق التي تعمل الدولة على استهدافها من خلال إقرار ولشارسة الشفعة، من خلال  ىذا
 الدطلبتُ التاليتُ: 

 الدطلب الأول: العقارات الخاضعة لشفعة الدولة
"تقام الأملاك الوطنية بالوسائل على أنو  (1221، صفحة 1779، 09-79)القانون رقم  من 42تنص الدادة 

 القانونية أو بفعل الطبيعة.
وتتمثل الوسائل القانونية في تلك الوسيلة القانونية أو التعاقدةة التي تضم بدقتضاىا أحد الأملاك الوطنية حسب 

 الشروط الدنصوص عليها في ىذا الباب.
اقتناء الأملاك التي يجب أن تدرج في الأملاك الوطنية بعقد قانوني طبقا للقوانتُ والتنظيمات الدعمول بهما  وةتم

 حسب التقسيم الآتي:
 طرق الاقتناء التي بزضع للقانون العام : العقد، والتبرع، والتبادل والتقادم والحيازة. -
وىي نفس الدادة التي نصت عليها الدادة ؛ كية وحق الشفعة"طرةقان استثنائيان يخضعان للقانون العام: نزع الدل -

 .(16-84)القانون رقم  من 35
ىذه الدادة وردت برت عنوان " أحكام مشتًكة " أي أن الأمر ةتعلق بطرق تكوةن الأملاك الوطنية بصنفيها سواء 

-14)الدرسوم التنفيذي رقم  الأمر بأملاك الدولة أو الولاةة أو البلدةةالوطنية العمومية أو الوطنية الخاصة، وسواء تعلق 
249 ،4914). 

ومن خلال ىذا النص ةتبتُ أن الشفعة الدقررة لفائدة الدولة، ىي عبارة عن وسيلة من وسائل تكوةن الأملاك 
، تهدف إلى إضفاء الصفة الوطنية على الأملاك (85، صفحة 4997)الدكتور: أبضد لزمود بصعة،  الوطنية عموما

 الدعنية بالشفعة بدا يجعلها مشمولة بنظام الحماةة الذي تتمتع بو الأملاك الوطنية.
لشفعة "بسارس الذيئة العمومية الدكلفة بالتنظيم العقاري حق ا 48-79من القانون رقم  24ونصت الدادة 

 الدذكور أعلاه. 1759دةسمبر  95الدؤرخ في  17-59من القانون رقم  42الدنصوص عليو في الدادة 
الدؤرخ  17-59من القانون رقم  48وبرل زيادة عن ذلك لزل الدستفيدةن الذةن أسقطت حقوقهم بدوجب الدادة 

 .دةسمبر الدذكور أعلاه" 95في 
"ةنشأ حق الدولة والجماعات المحلية في الشفعة بغية توفتَ الحاجات  48-79من القانون رقم  91ونصت الدادة 

 ذات الدصلحة العامة والدنفعة العمومية بصرف النظر عن اللجوء المحتمل إلى إجراء نزع الدلكية.
 وتطبق حق الشفعة الدذكور، مصالح وىيئات عمومية معينة بردد عن طرةق التنظيم.

 .الدذكور أعلاه" 85-98من الأمر رقم  978تسبق ما ىو لزدد في الدادة  ويدارس ىذا الحق في الدرتبة التي
، الدتضمن الثورة (1224، صفحة 1791، 90-91)الأمر رقم  90-91من الأمر رقم  185ونصت الدادة 

 للبيع بعد بدأ العمل بقانون الثورة الزراعية.الزراعية، على حق الشفعة للدولة بالنسبة للأراضي الفلاحية الدعروضة 
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، الدتعلق بحماةة التًاث (1775، 92-75)القانون رقم  92-75 فقرة أولى من القانون رقم 8ادة وتنص الد
العمومية التابعة للدولة عن  الثقافي، على أنو " يدكن دمج الدمتلكات الثقافية العقارةة التابعة للملكية الخاصة في الأملاك

طرةق الاقتناء بالتًاضي، أو عن طرةق نزع الدلكية من أجل الدنفعة العمومية، أو عن طرةق لشارسة الدولة حق الشفعة أو 
 .عن طرةق الذبة"

من ىذا القانون في بيان الأملاك الدعنية بدمارسة الشفعة، وشروط التصرف فيها  27و 25وفصلت الدادتان 
 الدكلفة بالسهر على العملية وعلى رأسها وزةر الثقافة. والجهات

 ففي النصوص الدذكورة أعلاه تستهدف شفعة الدولة الدلكية العقارةة الخاصة.  
وبالرغم أن الجامع بتُ أنواع الشفعة الدذكورة في النصوص سالفة الذكر أن موضوعها العقارات الخاصة، من أجل 

عن ذلك اختلاف الأنظمة القانونية لكل نوع من أنواع الشفعة التي بسارسها الدولة لاسيما الدصلحة الوطنية، إلا أنو ترتب 
 من حيث الجهة التي بسثل الدولة في لشارسة الشفعة، وكذلك من حيث الإجراءات الدتبعة.

 الدطلب الثاني: الحقوق غير القارية الخاضعة لشفعة الدولة
، والتي ةكون لزلها العقار حصرا، فإن شفعة الدولة أوسع نطاقا في ىذا خلافا للشفعة الدعروفة في القانون الددني

 الخصوص، فقد ةكون موضوعها غتَ العقارات، كما ةتضح من النصوص التالية:
: تستطيع إدارة التسجيل أن  0مكرر  05الدادة  ورد في قانون الإجراءات الجبائية برت عنوان: "حق الشفعة" -

ق الشفعة على العقارات أو الحقوق العقارةة أو المحلات التجارةة أو الزبائن أو حق الإيجار  أو تستعمل لصالح الخزةنة ح
الاستفادة من وعد بالإيجار على العقار كلو أو جزء منو، وكذا الأسهم أو الحصص في الشركة، الذي ترى فيو أن بشن البيع 

( لذوي الحقوق، وذلك فضلا عن الدعوى 1/19ر )أو القيمة غتَ كاف، مع دفع مبلغ ىذا الثمن مزاةد فيو العش
 .ه من ىذا القانون-4مكرر  05أ إلى -4مكرر  05الدرفوعة أمام اللجنة الدنصوص عليها في الدواد من 

 وذلك خلال أجل عام واحد ابتداء من ةوم تسجيل العقد.
نفذ لكتابة الضبط، وإما بواسطة وةبلغ قرار استعمال حق الشفعة إلى ذوي الحقوق، إما بواسطة ورقة من العون الد

رسالة موصى عليها مع إشعار بالاستلام ةوجهها مدةر الضرائب بالولاةة التي توجد في نطاقها الأموال الدذكورة أو الشركة 
 .التي تكون سنداتها لزل الصفقة"

ةلقي الضوء ، 42/92/4994وفي ىذا الصدد يدكن الإشارة إلى قرار قضائي صادر عن لرلس الدولة بتارةخ: 
، ةظهر من 1758على تطبيق النص الخاص بشفعة الدولة، ففي القضية موضوع القرار، والتي تعود وقائعها إلى سنة 

تعلمو  17/94/1758الدعتٍ بتارةخ  خلالذا أن إدارة الضرائب عزمت على لشارسة حق الشفعة، وأنها وجهت رسالة إلى
 حتُ أن الأختَ دفع بفوات أجل السنة عن تسجيل العقد، الدنصوص عليو فيها برغبتها شراء العقار الدتنازع عليو، في

، وكان ىذا الأختَ استفاد بعد 18/92/1759قانونا لدمارسة الشفعة، لزتجا بأن رسالة إدارة الضرائب كانت بتارةخ 
الدادي، التي رفعتها الاستئناف من قرار صادر عن لرلس الدولة، إلا أن لرلس الدولة وىو ةنظر في دعوى تصحيح الخطأ 
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إدارة الضرائب، قرر إلغاء قراره السابق الصادر في الدوضوع، وحكم بثبوت حق إدارة الضرائب في الشفعة، بعدما ثبت لو 
 .(1481، صفحة 4910)بصال ساةس،  أن إعلان الرغبة كان ضمن الأجل القانوني

أ من نفس القانون على أنو "يدكن التنازل بالتًاضي عن الأملاك العقارةة والمحلات  0 مكرر 05كما نصت الدادة 
التجارةة الخاصة الخاضعة لحق الشفعة أو الدكتسبة من طرف الدولة، عندما تصبح غتَ ذات منفعة للمصالح أو 

 ئم، أو عن طرةق البيع بالدزاد.الدؤسسات أو الذيئات العمومية للساكنتُ الدستغلتُ الذةن ةثبتون صفة الدستأجر الدا
لا يدكن التنازل إلا للأشخاص الدتمتعتُ بالجنسية الجزائرةة وبثمن لا ةقل عن القيمة التجارةة للملك، التي برددىا 

 ، وىو ما ةقابلو باللغة الفرنسية: "إدارة الأملاك الوطنية والعقارات

"Les biens immobiliers et fonds de commerce de propriété privée préemptés ou 

acquis par l’Etat , peuvent, lorsque ces biens ne présentent aucune utilité pour les 

services, établissements ou organismes publics, etre cédés à l’amiable aux occupants 

ou exploitants justifiant  de leur qualité de locataires réguliers ou à défaut par voie 

d’appel à la concurrence.  

La cession ne peut être inférieure à la valeur vénale du bien, déterminée par 

l’administration des affaires domaniales et foncières". 

، الذي ةتضمن ضبط كيفية استغلال الأراضي الفلاحية التابعة 17-59من القانون رقم  42/4لدادة وتنص ا
)القانون رقم  للأملاك الوطنية وبردةد حقوق الدنتجتُ وواجباتهم، "ويدكن للدولة في بصيع الحالات أن بسارس حق الشفعة"

59-17). 
، 1779، 48-79)القانون رقم  " الدتضمن قانون التوجيو العقاري48-79من القانون رقم  89الدادة  ونصت

 1798سبتمبر  42الدؤرخ في  85-98من الأمر رقم  978، "يدتد حق الشفعة كما نصت عليو الدادة (255صفحة 
 .أعلاه، وبغية برستُ الذيكل العقاري في الدستثمرة" 88أحكام  الدذكور أعلاه إلى المجاورةن، في إطار

الدلاحظ على ىذا النص خروج آخر عن أحكام الشفعة، وذلك بتوسيع نطاقها من حيث الدستفيد منها، إلى 
ة المجاورةن، وأن الذدف من ذلك برستُ الذيكل العقاري في الدستمرة، وذلك من خلال زيادة الدساحة الدستغلة في فائد

 الشفعاء، وإبعاد أي أجنبي لزتمل.
في حالة التنازل عن حق  (4919، 90-19)القانون رقم  "90-19من القانون رقم  18ونصت الدادة 

الامتياز، يدكن الدستثمرةن الآخرةن أصحاب امتياز نفس الدستثمرة الفلاحية، أو عند الاقتضاء الدةوان الوطتٍ للأراضي 
 الفلاحية، لشارسة حق الشفعة طبقا للتشرةع الدعمول بو." 

 ك الدولة.فهذه الشفعة موضوعها حق الامتياز وليس العقار في حد ذاتو، لأنو أصلا لشلو 
أعلاه،  47، الدتعلق بتًقية الاستثمار على أنو "بغض النظر عن الدادة 97-12من القانون رقم  09وتنص الدادة 

 تتمتع الدولة بحق الشفعة على كل التنازلات عن الأسهم أو الحصص الاجتماعية الدنجزة من قبل أو لفائدة الأجانب.
 .(4912، 97-12)القانون رقم  نظيم"بردد كيفيات لشارسة حق الشفعة عن طرةق الت



                                                                                                              الطبيعة القانونية لشفعة الدولة في قانون الأملاك الوطنية والقوانين الخاصة                       محمد معمر قوادري

 
 

190 

فهذه الشفعة موضوعها لا ةتعلق بالعقارات فقط، وإنما يدتد إلى أي حصة من حصص الدساهمتُ الأجانب  
 كالدنقولات الدادةة والأسهم والسندات.

، الدتعلق بتطوةر (4991، 90-91)الأمر رقم  90-91فقرة أولى من الأمر رقم:  90مكرر  2وتنص الدادة  -
الاستثمار "تتمتع الدولة وكذا الدؤسسات العمومية الاقتصادةة بحق الشفعة على كل التنازلات عن حصص الدساهمتُ 

 الأجانب أو لفائدة الدساهمتُ الأجانب. 
جراءات الجبائية بسارسها الدولة على العقارات وعلى لشا تقدم ةظهر أن الشفعة الدقررة للدولة بدوجب قانون الإ

وأن   حقوق أخرى كحق الإيجار والمحال التجارةة والأسهم والحصص في الشركات، وذلك عن طرةق مدةرةة الضرائب
الإجراءات الدتبعة في ذلك تتمثل في تبليغ ذوي الحقوق عن طرةق أمانة ضبط المحكمة، أو عن طرةق توجيو رسالة موصى 
عليها إلى الدعنيتُ، خلال سنة من تسجيل العقد، تعبر فيها عن أخذىا بالشفعة، متيحة لذم فرصة الطعن الإداري في 

 لأمر  إلى بسلكها الحق الدشفوع فيو.قرارىا أمام لجنة الطعن الدختصة، لينتهي ا
والشفعة الدقررة لفائدة الدولة في لرال الأراضي الدخصصة للمستثمرات الفلاحية، ترد على ما كان ةسمى بحق  

-72ذي رقم )الدرسوم التنفي الانتفاع الدائم و على حق الامتياز، وبسارس عن طرةق الدةوان الوطتٍ للأراضي الفلاحية
، والتي أحيل بشأن الكيفيات التي بسارس بها الشفعة على التشرةع الجاري بو العمل؛ علما أن الدةوان (1772، 59

الوطتٍ للأراضي الفلاحية لا ةتمتع بالطابع الإداري، فلا ةصدر قرارات إدارةة، وإنما ىو مؤسسة عمومية ذات طابع 
منازعاتو القضاء العادي، بدا ةوحي أن التشرةع المحال عليو لخاص ويختص بنظر عليو القانون ا صناعي وبذاري، ةطبق

 بدوجب النص الدشار إليو بخصوص لشارسة الشفعة ىو القانون الددني.
إلى اختلاف الأنظمة القانونية لشفعة الدولة، من حيث موضوعها، فإن بعض أحكامها تتميز بشيء من  وإضافة

أحكامها مع مبادئ الفراغ التنظيمي، كتأخر صدور النصوص التنفيذةة لبعض القوانتُ الدنظمة لذا، وكتعارض بعض 
 .قانونية مستقرة

تتعارض مع مبدأ القيد الدطلق الذي ةتميز بو نظام الشهر  فالشفعة الدنصوص عليها في قانون الإجراءات الجبائية
، فلو تم بيع عقار بتُ بائع ومشتً، وتم تسجيل (95، صفحة 4997)الدكتور محمد إبراىيم دسوقي،  العقاري العيتٍ

ارس حق الشفعة، الذي ةتًتب عنو حلول العقد وشهره قبل انقضاء سنة من تارةخ إبرامو، فكيف ةكون للإدارة أن بس
وماذا   الدولة لزل الدشتًي؟ أليس في ذلك مساس بالدبدأ الدذكور، الذي ةقضي بأن الشهر ةرتب أثره في مواجهة الكافة

عن استقرار الدعاملات وحجية الشهر، والائتمان العقاري؟ وفي حال الدنازعة ىل ترجح قواعد الشهر العقاري أم قواعد 
  .(2، صفحة 4919)برىام محمد عطاء الله،  ة؟ وىل أن النص الأحدث ةلغي النص الأقدم؟الشفع

 لا شك أن الحل في تدخل تشرةعي يحسم الدسألة.
 الخاتمة

من خلال البحث في النصوص القانونية التي أرست شفعة الدولة، على امتداد تارةخ التشرةع الوطتٍ؛ ةظهر أن 
ما ةتعلق بالدولة، ىو مفهوم  إلىالدفهوم الذي تأخذه الشفعة في القانون الإداري، وحتى في القانون الخاص عندما ةتطرق 



                                                                                                              الطبيعة القانونية لشفعة الدولة في قانون الأملاك الوطنية والقوانين الخاصة                       محمد معمر قوادري

 
 

191 

دي إلى إحلال شخص معتُ لزل شخص آخر في بسلك مال مبتكر، وإن احتفظ فيو بالجوىر، وىو كون الشفعة تؤ 
معتُ؛ وتتصل مظاىر ىذا الابتكار بنطاق الشفعة، سواء من حيث الأشخاص أو من حيث ما ترد عليو الشفعة من 

 إجراءات في لشارستها، كما تتصل بأىداف الشفعة.
مة، ولا ةقوم على قدم الدساواة مع فشفعة الدولة مقررة لفائدة شخص معنوي عام، ةتمتع بامتيازات السلطة العا

 غتَه من الأشخاص لشن ةتعامل معهم.
كما أن نطاق شفعة الدولة أوسع، فهي ترد على الحقوق العينية )العقارةة منها والدنقولة(، كما ترد عل الحق 

 الشخصي )حق الإيجار(.
 وأن إجراءات الأخذ بشفعة الدولة غتَ موحدة، وتتسم بالبساطة والسرعة.

 داف شفعة الدولة متنوعة ولستلفة، وإن كانت تصب كلها في الدصلحة الوطنية.وأى
 التي تفرض تقديم بعض الاقتًاحات، ولصمل ذلك فيما ةلي:إلا أن شفعة الدولة لا تسلم من الدلاحظات، 

في وضع نظام التفكتَ اقتًاح ختلاف الأحكام الدنظمة لذا من قانون إلى آخر، بدا ةفرض أن شفعة الدولة تتميز با -
 قانوني موحد لشفعة الدولة.

، بدا ةفض يهابتأخر صدور بعض النصوص التنفيذةة التي أحالت عليها مواد القوانتُ الناصة علأن شفعة الدولة تتميز و  -
 .ىذه النصوص التنظيمية التعجيل بإصداراقتًاح 

ة أخرى أسبق في الوجود، تتضمن مبادئ بوجود أحكام قانونية تتعارض مع نصوص قانونيأن شفعة الدولة تتميز و  -
بدا يحمي الحقوق ويحقق استقرار ورفع ىذا التعارض، العمل على تداركها، اقتًاح مستقرة في عالم القانون، بدا ةدعو إلى 

 الدعاملات وبسط الأمن القانوني.
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