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ملخ�ص البحث:

العقار،  هو  وعمرانية  واقت�صادية  ب�شرية  تنمية  كل  في  الفقري  العمود  	�إن   -1

من  العقارية  المعاملات  تعرفه  ما  وب�سبب  له،  الاقت�صادي  للدور  ونظراً 

مناف�سات وم�ضاربات ومناورات، وهروب من �أداء ال�ضرائب والر�سوم، 

فقد �أ�صدر الم�شرع في القانون المدني، وكذا في بع�ض الت�شريعات الخا�صة 

�أو  كان  طبيعياً  ال�شفيع  �شخ�ص  با�ستحقاق  يمار�سه  الذي  ال�شفعة  نظام 

�أ�صالة لإزالة ال�ضرر عن  �إ�سلامي، فقد �شرع  ال�شفعة نظام  معنوياً، ولأن 

ال�شركاء على ال�شائع في �أ�صل الملك دون التمييز بينهم من حيث الجن�س 

�أو الدين �أو ال�سن �أو النوع.

جمهور الفقهاء يرون �إثبات ال�شفعة لل�شريك على ال�شيوع في �أ�صل المالك  	 -2

�إلا  بها  ي�أخذ  فلم  الخا�صة  الارتهان  حقوق  في  وال�شريك  المالك  الجار  �أما 

فقهاء الحنفية.
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مقدمة:
�إن ال�شفعة لغة، ب�ضم ال�شين، و�أ�صلها من ال�شفع �ضد الوتر، ومن هنا �أخذت ال�شفعة 

للدلالة على المعنى القانوني لها، لأن ال�شفيع ي�ضم ح�صة �شريكه على ح�صته، فت�صير 

ح�صتين فيكون �شفعا بعد �أن كان وتراً، وال�شافع هو الجاعل الوتر �شفعاً))).

�أما ا�صطلاحاً، فهي حق تملك العقار المبيع من م�شتريه بما قام عليه من الثمن والم�ؤن 

حق  للثاني  ثبت  لثالث،  فيه  ح�صته  عقار  في  ال�شريكين  �أحد  باع  ف�إذا  �أبى،  �أم  ر�ضي 

م�ؤن  �شرا�ؤها من  ا�ستتبعه  ما  �إليه  م�ضافاً  الثمن،  من  عليه  اتفق  بما  م�شتريها  �أخذها من 

�ضرورية، طابت بذلك نف�سه �أم �أبى))).

به  �أن يقوم  �أو مكنة، تخول  �أو �سلطة  ب�أنها قدرة  ال�شفعة،  القانوني،  الفقه  ويعرف 

�سبب من �أ�سبابها الحلول في بيع العقار محل الم�شتري �إذا �أظهر �إرادته في ذلك، وهذا 

الحلول هو حلول في كافة حقوق الم�شتري والتزاماته النا�شئة عن عقد البيع، �أو المترتبة 

عليه، وبذلك تنتهي ال�شفعة على اكت�ساب ملكية العقار المبيع �أو اكت�ساب الحق العيني 

عليه، ولو جبراً على الم�شتري))).

ولما كانت ال�شفعة فيها تقييد لحرية التعاقد، ولحق الملكية، �إذا بمقت�ضاها يجبر الم�شتري 

على بيع العقار الذي ا�شتراه ويجد البائع نف�سه قد باع ل�شخ�ص غير الذي �أراد البيع 

	�أبو عبد القدو�س منا�صرة، الفقه المالكي و�أدلته، )فقه المعاملات- الأحكام المالية(، الجزائر، عين مليلة،  (((
دار الهدى للطباعة والن�شر والتوزيع، 2003، �ص210.

علي الخفيف، الملكية في ال�شريعة الإ�سلامية، بيروت، دار النه�ضة العربية للطباعة والن�شر، 1990، �ص324. 	(((
م�صر،  وم�صادرها(،  �أحكامها  الأ�صلية،  العينية  )الحقوق  الم��دني،  القانون  في  الموجز  كري�ة،  ح�سن  	(((

الإ�سكندرية، من��شأة المعارف للن�شر، الطبعة الرابعة، 1995، �ص515.
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له)))، فهي رخ�صة ا�ستثنائية، وفيها خروج وا�ضح على قاعدة جوهرية من قواعد القانون 

المدني، والتي تق�ضي ب�أن »لا ينزع من المالك ملكه دون ر�ضاه«)))، وكل ذلك كان له 

الانعكا�س الوا�ضح على مقت�ضيات ال�شفعة كلها، وجوانبها ومختلف �أحكامها، والتي 

من بين �أهمها »ال�شفيع«، والذي يعتبر نقطة البداية في م�سل�سل ال�شفعة وجب الوقوف 

بالت�أ�صيل والتحليل على مقت�ضيات انعكا�س الطبيعة الا�ستثنائية لل�شفعة على ال�شفيع، 

من  فجعلت  متميزة،  و�شرعية  خال�صة،  قانونية  ماهيته خ�صو�صية  على  �أ�ضفت  والتي 

كينونة ال�شفيع ا�ستثناء على ا�ستثناء.

ال�شريعة هي  �إ�سلامي بحت، ولأن  نظام  ال�شفعة  �أن  ال�شرعي: نجد  الفكر  ناحية   -

الخط�أ  �إليها  يتطرق  ولا  ومكان،  زمان  لكل  �صالحة  وهي  الله،  عند  من  المنزلة  الأحكام 

والنق�ص لكونها من عنده تعالى، فهي بالت�أكيد تحمل طرحاً متميزاً ذات ات�ساع و�شمولية 

وكمال لا يجاريها فيه فكر �آخر، �أو قانون، ويجدر بنا المقام �أن نذكر - وموافقة لبع�ض 

الفقهاء- �سبب ا�ستعمال كلمة فكر بدلًا من لفظ ال�شريعة، فالفكر الإ�سلامي لي�س هو 

الإ�سلام، ولا هو ال�شريعة، فالأمر يتعلق بالفكر، �أي نتاج العقل الب�شري، المتج�سد في 

الآراء التي تو�صل �إليها الباحثون من خلال ت�أملهم وبحثهم في الأدلة ال�شرعية، لذلك 

ف�إن الخط�أ �إذا وقع فهو خط�أ في النتائج لا في الأدلة، �إذ �إن الأدلة ثابتة، ولا تت�أثر بتغّري 

الزمان والمكان والأ�شخا�ص، والمتغير هو الفكر))).

الالت�صاق-  الا�ستيلاء-  الملكية:  اكت�ساب  )�أ�سباب  الأ�صلية،  العينية  الحقوق  با�شا،  مر�سي  كامل  محمد  	(((
ال�شفعة(، م�صر، المطبعة العالمية، الطبعة الثانية، 1952، �ص177.

نبيل �إبراهيم �سعد، ال�شفعة علماً وعملًا، م�صر، الإ�سكندرية، من��شأة المعارف للن�شر، 1997، �ص48. 	(((
الإ�سلامي«، درا�سة مقارنة، ر�سالة دكتوراه، كلية  الد�ستوري  الفكر  »�إ�شكالية الحكم في  محمود بوترعة،  	(((

العلوم الاجتماعية والعلوم الإ�سلامية، جامعة باتنة، 2004-2005، �ص3.
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- �أما من الناحية القانونية: فنجد �أن ال�شفيع يجمع خلال الأخذ بال�شفعة �إلى تحقيق 

الم�صلحة الفردية، والتي نجد �أحكامها منظمة بموجب الأمر )58/75( المت�ضمن القانون 

�ضرر  و�إبعاد  الملكية،  حق  تجزئة  من  الحد  بداية  تكفل  والتي  والمتمم،  المعدل  المدني 

الملكية داخل  بقاء  الم�شرع على  ال�شيوع، ف�ضلًا عن حر�ص  ال�شريك في  الأجنبي عن 

العائلة، كما نجد بقدر من الأهمية ذاتها، �شفيعا �آخر، ي�سعى �إلى تحقيق م�صلحة عامة من 

خلال تحقيق واقع ح�ضاري وتنموي، فتظهر �أهمية ممار�سته لل�شفعة في:

فعالية  وتحقيق  للأرا�ضي،  الفلاحية  الوجهة  على  للمحافظة  الفلاحي:  العقار   -

الم�ستثمرة الفلاحية.

- العقار الح�ضري: لمكافحة الم�ضاربة في المعاملات العقارية، والحفاظ على الن�سيج 

العمراني، وكذا لإنجاز م�شاريع اجتماعية واقت�صادية.

- العقار ال�سياحي: الذي يحظى بحماية خا�صة نظراً لأهمية مناطقه، التي تعد بمثابة 

�أقطاب الجذب ال�سياحي، لها خ�صو�صيات وامتيازات ذات فائدة جمة للاقت�صاد الوطني.

- كما تمار�س �إدارة الت�سجيل ال�شفعة، بغية مكافحة الغ�ش والتهرب ال�ضريبي.

ومن هنا تتبين �أهمية المو�ضوع الذي ن�سعى �إلى مناق�شته من خلال هذه الدرا�سة، 

على  والعامة  الخا�صة  الم�صلحة  تحقيق  بين  يربط  �أنه  وكيف  نطاقه،  ات�ساع  مدى  وكذا 

ال�سواء، ولما كان الأمر كذلك، فمن هو ال�شفيع في القانون الجزائري )ت�شريعاً، فقهاً 

وق�ضاءً( وعند الفكر الإ�سلامي؟

لا�ستخراج  المقارن،  البحث  طريقة  انتهاج  حاولنا  المطروح،  ال�س�ؤال  على  و�إجابة 

البحث  محل  الأنظمة  بين  التباين،  �أو  الاختلاف  و�أوج��ه  التماثل،  �أو  الت�شابه  �أوج��ه 
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والمقارنة، ق�سمنا الدرا�سة �إلى �أربعة نقاط، هي كالآتي:

�أولًا: تحديد ال�شفيع بموجب الأمر )58/75( المت�ضمن القانون المدني المعدل والمتمم.

ثانياً: تحديد ال�شفعاء بموجب الت�شريعات الخا�صة.

ثالثاً: بيان ال�شفعاء في الفكر الإ�سلامي.

وفيما يلي تحليل هذه النقاط على التوالي:

�أولًا: تحديد ال�شفعاء بموجب الأمر )58/75(

�إن القانون جعل البيع �سبباً لل�شفعة، كما جعل حق ال�شفيع في طلبها متولداً من مجرد �إتمام 

لا  ف�إنه  ال�شفعة،  بعد طلب  الطرفين  بترا�ضي  البيع  ف�سخ  ف�إذا  الم�شفوعة،  العين  البيع على  انعقاد 

ينعدم �أثر البيع بالن�سبة لل�شفيع، ويظل حقه في ال�شفعة قائماً)))، فالغر�ض من ال�شفعة هو ح�صرها 

فيمن يحتمل �أن يلحقهم �ضرر من انتقال العين الم�شفوع فيها، وقد بينهم الأمر )58/75( المت�ضمن 

القانون المدني المعدل والمتمم بمراتبهم، �إذ تن�ص المادة 795 منه على �أن: »يثبت حق ال�شفعة:

- لمالك الرقبة �إذا بيع كل �أو بع�ض من حق الانتفاع المنا�سب للرقبة.

- لل�شريك في ال�شيوع �إذا بيع جزء من العقار الم�شاع �إلى �أجنبي.

- ل�صاحب حق الانتفاع �إذا بيعت الرقبة كلها �أو بع�ضها.

1- مالك الرقبة:

بع�ضه،  �أو  لها  الملاب�س  الانتفاع  حق  بيع  �إذا  الرقبة  لمالك  ال�شفعة  في  الحق  يثبت 

�أو  بها تخلي�ص  لك�سب حق الانتفاع، وقد ق�صد  �سبباً  الغر�ض تعتبر  فال�شفعة في هذا 

�سعيد �أحمد �شعلة، ال�وصرية وال�شفعة، م�صر، الإ�سكندرية، من��شأة المعارف، 1995، �ص239. 	(((
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باتحاد  ينق�ضي  بال�شفعة  باكت�سابه  �إذ  عليه،  المقرّر  الانتفاع  حق  من  العقار  مالك  تمكين 

الذمة، وتعود ملكية العقار خال�صة له، ولما كانت الأحكام الخا�صة بحق الانتفاع ت�سري 

على حق الا�ستعمال وال�سكنى، ف�إنه يكون لمالك الرقبة �أن يطلب ال�شفعة، �إذا بيع حق 

الا�ستعمال �أو ال�سكنى المنا�سب له في الحالات التي يجوز له بيعه فيها)))، وهو ما جاء به 

قرار المحكمة العليا رقم 30401، الم�ؤرّخ في 1984/01/21، ب�أنه: »من المقرّر قانوناً 

�أنه يكت�سب حق الانتفاع بالتعاقد وبال�شفعة وبالتقادم �أو بمقت�ضى القانون.

ومن المقرّر �أي�ضاً �أنه يثبت حق ال�شفعة: 1- لمالك الرقبة �إذا بيع الكل �أو البع�ض من 

حق الانتفاع المنا�سب للرقبة...«.

2- ال�شريك في ال�شيوع:

ال�شائع  العقار  من  �شيء  بيع  �إذا  ال�شيوع  في  لل�شريك  ال�شفعة  في  الحق  ويثبت 

لأجنبي عن ال�شركاء، والحكمة من ذلك هي ما ت�ؤدي �إليه ال�شفعة من منع للأجنبي 

�إزالة  ف�ضلًا عن  الم�شتاعين،  ال�شركاء  �أحد  ال�شيوع على غير رغبة  الدخول في  من 

تعدد ملاَّك العقار بما يترتب عليه من تعطيل الانتفاع به، و�إذا كان من الم�سلم به �أن 

تثبت ال�شفعة لل�شريك على ال�شيوع �إذا بيعت ح�صة �شائعة في العقار ال�شائع، ف�إن 

�أثار خلافا بين فقهاء القانون،  بيع �أحد ال�شركاء ح�صة مفرزة من العقار ال�شائع قد 

فذهب بع�ض الفقهاء)))، �إلى �أن بيع ال�شريك الم�شتاع ح�صته مفرزة لأجنبي وهو بيع 

�صحيح معلق على نتيجة الق�سمة �أو �إجازة باقي ال�شركاء، ويعتبر في حكم الت�صرف 

في قدر �شائع بالن�سبة لهم، و�أثره ثبوت حقهم في �أخذ الح�صة المبيعة، وذهب البع�ض 
م�صطفى الجمال، نظام الملكية )م�صادر الملكية(، م�صر، الدار الجامعية، 1987، �ص123. 	(((

معو�ض عبد التواب، ال�شفعة وال�وصرية، م�صر، دار الفكر الجامعي، الطبعة الخام�سة، 2000، �ص41. 	(((
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الآخر)1))، �إلى جواز ال�شفعة �إذا وقع البيع على جزء مفرز من العقار ال�شائع، نظراً 

البيع واقعاً على  ال�شركاء، و�إنما يعد  �سائر  به على  المباعة لا يعتد  لأن تعيين الح�صة 

ح�صة غير معينة، والقول بامتناع ال�شفعة في حالة البيع لجزء مفرز من العقار ال�شائع 

�أن  ال�شريك  ي�ستطيع  �إذ  ال�شفعة،  لإ�سقاط  التحايل  باب  فتح  �إلى  بال�ضرورة  ي�ؤدي 

يحرم باقي ال�شركاء من طلب ال�شفعة ب�أن يبيع ح�صته مفرزة، وقال جانب �آخر من 

الفقه)1))، �إلى عدم جواز ال�شفعة �إذا باع �أحد ال�شركاء ح�صة مفرزة من العقار ال�شائع 

بحجة �أن البيع و�إن كان �صحيحاً فيما بين �أطرافه ل�صدوره عن مالك، �إلا �أنه يكون 

غير نافذ في حق باقي ال�شركاء، وهو ما ي�ؤدي �إلى �أن المت�صرف �إليه لا ي�صير �شريكاً 

له�ؤلاء ال�شركاء، وبالتالي تنتفي الحكمة من الأخذ بال�شفعة، وهي ا�ستبعاد الم�شتري 

فيذهب  الجزائري  القانوني  الفقه  �أما في  ال�شيوع،  الدخول معهم في  الأجنبي من 

بع�ض ال�شراح)1))، وبناء على ن�ص المادة 714 - الفقرة 2-)1)) من القانون المدني �إلى 

�أن بيع ال�شريك الم�شتاع لح�صة مفرزة من المال ال�شائع، ولو �أنه يقع �صحيحاً فيما بين 

�إنما يملك في  المفرز  البائع للجزء  �أن  الم�شتري يعلم  �إذا كان  ما  المتعاقدين، في حالة 

ال�شيوع، �إلا �أن هذا البيع لا يكون نافذاً في حق باقي ال�شركاء، فلا ي�صبح الم�شتري 

عبد المنعم البدراوي، �شرح القانون المدني، )في الحقوق العينية الأ�صلية(، م�صر، دار الكتاب العربي،  	((1(
الطبعة الثانية، 1956، �ص433.

عبد الرزاق �أحمد ال�سنهوري، الو�سيط في �شرح القانون المدني )�أ�سباب ك�سب الملكية، بيروت، دار �إحياء  	((1(
التراث العربي، الجزء التا�سع، 1986، �ص �ص 549 و550.

	�أحمد خالدي، ال�شفعة بين ال�شريعة الإ�سلامية والقانون المدني الجزائري، الجزائر، دار هومة، 2006، �ص63. ((1(
تن�ص المادة 714 – فقرة 2- على �أن: »... �إذا كان الت�صرف من�صبا على جزء مفرز من المال ال�شائع،  	((1(
�إلى  �آل  �إلى الجزء الذي  الت�صرف  �إليه من وقت  الق�سمة في ن�صيب المت�صرف  ولم يقع هذا الجزء عند 
المت�صرف بطريقة الق�سمة، وللمت�صرف �إليه الحق في �إبطال الت�صرف �إذا كان يجهل �أن المت�صرف لا يملك 

العين المت�صرف فيها مفرزة«.
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مالكاً على ال�شيوع معهم، وبناءً على ذلك لا يجوز لل�شريك في ال�شيوع، �أن ي�شفع 

في جزء مفرز من العقار ال�شائع، قام ببيعه �شريك �آخر، ولا تجوز ال�شفعة �إذا بيعت 

ح�صة �شائعة في العقار لا جزء مفرز فيه.

3- المنتفع في ملكية الرقبة:

�إذا بيعت كل الرقبة المنا�سبة  كما يثبت الحق في ال�شفعة ل�صاحب حق الانتفاع، 

لهذا الحق �أو بع�ضها، والعلة في ذلك هي نف�س العلة من ثبوت ال�شفعة لمالك الرقبة 

ال�سكن  �أو  الا�ستعمال  بيع حق  �إذا  للمنتفع  ال�شفعة كذلك  الانتفاع، وتثبت  بيع  �إذا 

ت�أ�سي�ساً على �أن �أحكام الانتفاع ت�سري على هذين الحقين في الحدود التي لا تتعار�ض 

فيها مع طبيعتهما)1)).

هذا ونجد الم�شرع الجزائري، قد �أ�ضاف بموجب المر�سوم الت�شريعي رقم )03/93( 

في  الم�ست�أجر  هو  �آخر  �شفيعا  العقاري،  بالن�شاط  المتعلق   1993/03/01 في  الم�ؤرخ 

بناية �أنجزت وفقا للمر�سوم الت�شريعي رقم )03/93( المذكور �أعلاه، �شريطة �أن يكون 

الم�ؤجر �شخ�صاً معنوياً، وقرّر بيع البناية التي يملكها مجز�أة، �أي �شققاً منف�صلة ب�صفات 

م�ستقلة، حيث جاء في المادة 23 من المر�سوم المذكور:

»�إذا قرّر �شخ�ص معنوي م�ؤجر، بيع البناية التي يملكها �إلى �أجزاء ي�ستفيد ال�شاغل 

القانوني للجزء المعرو�ض للبيع من حق ال�شفعة ل�شرائه...«.

وجاء في هذا كا�ستثناء من الأ�صل الذي مقت�ضاه �أن الم�ست�أجر لا يدخل �ضمن الحالات 

الثلاثة ال�سابق بيانها، لأن حق الإيجار هو حق �شخ�صي، وهذا ما �أكدته المحكمة العليا 

م�صطفى الجمال، المرجع ال�سابق، �ص125. 	((1(
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في القرار رقم 388 54 الم�ؤرخ في 12/25/)1))1988، والذي جاء فيه: »... ولما كان 

الثابت - في ق�ضية الحال- �أن ق�ضاة المجل�س لما ر�أوا �أن الم�ست�أجر لا يدخل �ضمن الحالات 

الثلاثة المن�صو�ص عليها في المادة 795 من القانون المدني، باعتبار �أن حق الإيجار هو 

حق �شخ�صي في حين �أن حق الانتفاع هو حق عيني، ومن ثم ف�إنهم بق�ضائهم كما فعلوا 

قد طبقوا القانون تطبيقاً �سليماً«.

ثانيا: تحديد ال�شفعاء بموجب الت�شريعات الخا�صة

ا�ستعمال  للدولة  تتيح  التي  القانونية  الن�صو�ص  تلك  بالت�شريعات الخا�صة،  والمق�صود 

العمومية  هيئاتها  ممار�سة  لكيفيات  والمنظمة  المن�شئة  التنظيمية  الن�صو�ص  وكذا  ال�شفعة، 

لل�شفعة با�سم الدولة، وكممثل قانوني لها، ويتعدد ال�شفعاء في هذا ال�صدد بتعدد مجالات 

العقار  مجال  الفلاحي،  العقار  من  الدولة،  طرف  من  الرخ�صة  هذه  ا�ستعمال  ترخي�ص 

الح�ضري، العقار ال�سياحي، وعلى بع�ض المعاملات العقارية، وعلى �أ�سا�س هذه المجالات 

ن�أتي على ذكر ال�شفيع الذي يمثّل الدولة في ممار�سة ال�شفعة عليها على التوالي كالآتي:

1( الديوان الوطني للأرا�ضي الفلاحية:

تن�ص المادة 52 من القانون )25/90( المت�ضمن قانون التوجيه العقاري، في فقرتها 

مع  الأرا�ضي  هذه  ل�شراء  تتقدّم  �أن  الم�ؤهلة  العمومية  للهيئة  »يمكن  �أن:  على  الأخيرة 

ممار�سة حق ال�شفعة تبعاً للرتبة المحددة في المادة 795 من الأمر )58/75( الم�ؤرخ في 

1975/09/26 المت�ضمن القانون المدني«.
انظر، المجلة الق�ضائية، ال�سنة 1992، العدد 03، ال�صادرة عن ق�سم الم�ستندات والن�شر للمحكمة العليا،  	((1(

الجزائر، �ص84.
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فالن�ص المذكور يحدد ال�شفعاء في الت�صرفات الواقعة على عقار فلاحي تبعا للترتيب 

المذكور في ن�ص المادة 795 من التقنين المدني، وهم: مالك الرقبة - ال�شريك في ال�شيوع- 

�صاحب حق الانتفاع، ي�ضاف �إليهم المجاورين للأر�ض الفلاحية الذي و�سع الحق �إليهم، 

تو�سيع  وت�شجيع  الواحدة،  العائلة  بيد  الفلاحية  الأرا�ضي  بقاء  على  المحافظة  في  رغبة 

ت�أتي الهيئة العمومية المكلفة با�سم الدولة، ويرى بع�ض فقهاء  الم�ستثمرات الفلاحية، ثم 

مرتبة  من  �أ�سبق  المرتبة  في  العمومية  الهيئة  تكون  �أن  الأف�ضل  من  كان  �أنه  القانون)1))، 

التنمية  ميدان  في  خا�صة  لها  المر�سومة  الأهداف  تحقيق  �أجل  من  لها  تدعيماً  المجاورين 

الفلاحية وتوزيع الأرا�ضي الفلاحية، لا�سيما الف�ضاء منها ب�سبب عدم الا�ستغلال الأمثل.

ولا ي�سعنا المقام �إلا �أن نعرف بهذه الهيئة، ونتعر�ض لطبيعتها القانونية - حتى نقف في 

درا�سات �أخرى متخ�ص�صة بهذه الهيئة-، �إذ تن�ص المادة الأولى من المر�سوم )87/96( 

الم�ؤرخ في 1996/02/24 المت�ضمن �إن�شاء الديوان الوطني للأرا�ضي الفلاحية المعدل 

والمتمم بالمر�سوم التنفيذي )09-339( الم�ؤرّخ في 22-10-2009 على �أن:

م�ؤ�س�سة  تحدث   ،1990/11/18 في  الم���ؤرّخ   )25/90( رقم  بالقانون  »عملًا 

المالي،  والا�ستقلال  المعنوية  بال�شخ�صية  تتمتع  وتجاري  �صناعي  طابع  ذات  عمومية 

تحت ا�سم الديوان الوطني للأرا�ضي الفلاحية، وتدعى في �صلب الن�ص:الديوان.

الدولة،  مع  علاقاته  في  الإدارة  على  المطبقة  الإداري��ة  للقواعد  الديوان  يخ�ضع   -

ويعد تاجراً في علاقاته مع الغير«.

�صناعي  طابع  ذات  عمومية  م�ؤ�س�سة  هو  الفلاحية  للأرا�ضي  الوطني  فالديوان 
والن�شر،  للطباعة  هومة  دار  الجزائر،  العقاري،  للتوجيه  الجزائري  القانوني  النظام  �شامة،  ا�سماعين  	((1(

2002، �ص248.
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وتجاري، وهو الأداة الأ�سا�سية لتنفيذ ال�سيا�سة الوطنية العقارية الفلاحية، يو�ضع تحت 

هذه  �أن  والملاحظ  الجزائر،  مدينة  في  مقره  ويكون  بالفلاحة،  المكلّف  الوزير  و�صاية 

الن�صو�ص بقيت مجمدة دون تج�سيد �أو تطبيق عملي، حيث تك�شف عزوف الإدارة عن 

التنظيمية  الن�صو�ص  ت�أخر �صدور  �إلى  الأولى  بالدرجة  ال�شفعة والذي يرجع  ا�ستعمال 

الم�ؤ�س�سة  هذه  �أن  الملاحظ  �أن  كما  الحق،  هذا  ممار�سة  وكيفيات  �إج��راءات  تحدد  التي 

العمومية لم تن�صب �إلى غاية اليوم، ولم تمار�س الدولة �أ�صلا ال�شفعة، �إلى غاية �صدور 

في  الم�ؤرّخة   )07( رقم  المالية  ووزارة  الفلاحة  وزارة  بين  الم�شتركة  الوزارية  التعليمة 

2000/01/15، المتعلقة بالتنازل عن حق الانتفاع الدائم للم�ستفيدين في �إطار القانون 

)19/87(، ومن ثم ف�إن ممار�سة ال�شفعة حقها يعود للمدير الولائي لأملاك الدولة)1)).

2( الوكالة الوطنية للت�سيير والتنظيم العقاريين الح�ضريين:

لقد خول المر�سوم التنفيذي رقم )405/90( الم�ؤرخ في 1990/12/22 المت�ضمن 

للمجال�س  الح�ضريين،  العقاريين  والتنظيم  للت�سيير  محلية  وك��الات  �إح��داث  قواعد 

م�ؤ�س�سات  �إن�شاء  بينها  فيما  بالتعاون  �أو  وحدها،  الولائية  والمجال�س  البلدية،  ال�شعبية 

تكلف بت�سيير �سنداتها العقارية، دون �أن تحدد طبيعة الم�ؤ�س�سة، فيما �إذا كانت م�ؤ�س�سة 

عمومية ذات طابع �إداري، �أو م�ؤ�س�سة عمومية ذات طابع �صناعي وتجاري.

التنفيذي  المر�سوم  �أحكام  تف�سير  خلال  من  ذلك  في  ف�صل  قد  الق�ضاء  �أن  �إلا 

م�ؤ�س�سة  المر�سوم  هذا  بحكم  تعد  الوكالة  �أن  واعتبر  �أع�اله،  المذكور   )405/90(

رقم  القرار  في  العليا  المحكمة  �أكدته  ما  وهذا  وتجاري،  �صناعي  طابع  ذات  عمومية 

ليلى زروفي وحمدي با�شا عمر، المنازعات العقارية، الجزائر، دار هومة، 2006، �ص123. 	((1(
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بالمادة 24  قانونا  المقرر  فيه: »من  الذي جاء  الم�ؤرخ في 1995/04/30،   998 130

من المر�سوم التنفيذي رقم )405/90( الم�ؤرخ في 1990/12/22 الخا�ص بتنظيم 

وت�سيير الوكالات العقارية المحلية.

تم�سك  �إذ  وتج��اري،  �صناعي  طابع  ذات  عمومية  م�ؤ�س�سات  هي  الأخ�رية  هذه  �إن 

ح�ساباتها على ال�شكل التجاري طبقا للأمر )35/75( وعليه ف�إن القا�ضي الإداري غير 

مخت�ص للبت في النزاع التي تكون فيه مثل هذه الم�ؤ�س�سات طرفا فيه، مما ي�ستوجب 

�إلغاء الأمر الا�ستعجالي مو�ضوع الطعن الحالي والت�صريح برف�ض العري�ضة الأ�صلية«.

وقد �أن��شأ القانون )25/90( المت�ضمن قانون التوجيه العقاري، في مادته 71 حق ال�شفعة 

الحق  هذا  تطبيق  ويتم  العقارية،  المعاملات  كل  على  المحلية،  والجماعات  الدولة  ل�صالح 

للت�سيير  المحلية  الوكالات  وهي  التنظيم،  طريق  عن  تحدد  معينة  وهيئات  م�صالح  بوا�سطة 

الحاجات  توفير  بغية  الإج��راء  هذا  القانون  �أجاز  وقد  الح�ضريين)1))،  العقاريين  والتنظيم 

ذات الم�صلحة العامة والمنفعة العمومية)1))، �إذ تهدف �أ�سا�ساً �إلى تجهيز البلديات بالأرا�ضي 

ال�ضرورية لإنجاز مختلف برامجها الا�ستثمارية والتجهيزية وال�سكنية، وتمار�س هذه الهيئات 

حق ال�شفعة في المرتبة التي ت�سبق ما هو محدد في المادة 795 من القانون المدني، والملاحظ 

�أن التنظيم جاء من الناحية الإجرائية فقيراً ف�ضلًا عن �أنه خ�ص الجماعات المحلية دون الدولة 

ب�إن�شاء تلك الوكالات، في حين تبقى الدولة �صاحبة حق ال�شفعة تمار�سه مبا�شرة عن طريق 

مديرية الأملاك بوزارة المالية ودوائرها الخارجية المتمثلة في المحافظات العقارية)2)).

انظر المادة 71 من القانون )25/90(، الفقرة الأولى. 	((1(
نف�س المرجع، الفقرة الثانية. 	((1(

ا�سماعين �شامة، المرجع ال�سابق، �ص �ص 251-250. 	((2(
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3( الوكالة الوطنية لتنمية ال�سياحة:

�إذ بموجب المر�سوم التنفيذي )70/98( الم�ؤرخ في 1998/02/21 المت�ضمن �إن�شاء 

وهي  ال�سياحة،  لتنمية  الوطنية  الوكالة  ا�ستحداث  تم  ال�سياحة،  لتنمية  الوطنية  الوكالة 

بمثابة م�ؤ�س�سة عمومية ذات طابع �صناعي وتجاري، تتمتع بال�شخ�صية المعنوية، وتعتبر �أداة 

لتطبيق ال�سيا�سة الوطنية لتنمية ال�سياحة، وتخ�ضع �إلى و�صاية الوزير المكلف بال�سياحة.

ووفقا للمادة 04 من المر�سوم المذكور �أعلاه، ف�إن الوكالة هي الجهاز المكلف بتن�شيط 

وت�أطير وترقية الن�شاطات ال�سياحية في �إطار ال�سيا�سة الوطنية لتطوير ال�سياحة والتهيئة 

الم�ؤ�س�سات  مع  والم�ساهمة  ال�سياحي،  التو�سع  مناطق  حماية  على  بال�سهر  العمرانية، 

ال�سياحية،  الهياكل  لإن�شاء  ال�ضرورية  الأرا�ضي  باقتناء  تكلف  كما  ترقيتها،  في  المعنية 

والقيام بالدرا�سات والتهيئة المخ�ص�صة للن�شاطات ال�سياحية والفندقية...

 ،2006/11/28 في  الم�ؤرخ   )385/06( المر�سوم  من  الأولى  المادة  في  وجاء  هذا 

المحدد لكيفيات ممار�سة الوكالة الوطنية لتنمية ال�سياحة حق ال�شفعة داخل مناطق التو�سع 

ال�سياحي والمواقع ال�سياحية، وتطبيقاً لأحكام المادة 21 من القانون )03/03( الم�ؤرخ في 

لتنمية  الوطنية  الوكالة  ممار�سة  كيفيات  تحديد  �إلى  المر�سوم  هذا  يهدف   2003/02/17

ال�سياحة حقها في ال�شفعة داخل مناطق التو�سع ال�سياحي، �إذ تمار�س حقها في ال�شفعة على 

بناء يقع في الجزء القابل للبناء لمنطقة التو�سع ال�سياحي، كما هو محدد في  �أو  كل عقار 

�إطار �أهداف القانون رقم )03/03(  مخطط التهيئة ال�سياحية الموافق عليه، والمنجز في 

المادة  عليه  ن�صت  ما  وهو  مقابل،  بدون  �أو  بمقابل  تنازل  مو�ضوع  يكون  والذي  المذكور، 

�أو  للعقار  المالك  المر�سوم  يلزم هذا  �سابقاً، كما  المذكور  المر�سوم )385/06(  الثانية من 
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ت�صريح  تقديم  �أملاكه،  بيع  يقرّر  عندما  ال�سياحية  التهيئة  مخطط  �إطار  في  المنجز  البناء 

م�سبق للوزير المكلّف بال�سياحة، يعد طبقاً لنموذج يحدد بموجب قرار من الوزير المكلّف 

بال�سياحة، الذي يقوم بعد �إخطاره بالت�صريح بالبيع من �أطراف العقد الأ�صليين، ب�إ�شعار 

الوكالة في �أجل خم�سة ع�شر )15( يوماً ق�صد ال�سماح لها بممار�سة حقها في ال�شفعة)2)).

4( الإدارة الجبائية:

قانون  المت�ضمن   1976/12/09 في  الم���ؤرّخ   )105/76( رقم  القانون  وي�سمح 

ب�إجراءات  القيام  من  ويمكنها  الجبائية  للإدارة  منه،   101 المادة  بموجب  الت�سجيل)2))، 

التهرب من  بغية  قيمتها الحقيقية  �أقل من  ب�شكل  بقيمتها  الأموال الم�صرح  تقييم  �إعادة 

الحقوق الواجبة.

حيث يتم تبليغ قرار ا�ستعمال حق ال�شفعة �إلى ذوي الحقوق، �إما بوا�سطة المح�ضر 

ال�ضرائب  مدير  يوجهها  بالا�ستلام،  �إ�شعار  مع  عليها  مو�صى  بر�سالة  و�إما  الق�ضائي، 

للولاية التي توجد بدائرة اخت�صا�صها الأموال العقارية المذكورة في ن�ص المادة 118 من 

قانون الت�سجيل، والأ�شخا�ص الطبيعيين �أو المعنويين كلهم خا�ضعين لحق ال�شفعة على 

قدم الم�ساواة، فتحتفظ الدولة بحق ال�شفعة، وتقوم ب�شراء الأموال العقارية على �أ�سا�س 

الثمن الم�صرح به، مع الزيادة في الثمن تقدر بالع�شر، وذلك خلال �أجل قدره �سنة من 

تاريخ الت�صريح �أو الت�سجيل)2)).

انظر المادة 4 من المر�سوم )385/06( المحدد لكيفيات ممار�سة الوكالة الوطنية لتنمية ال�سياحة داخل  	((2(
مناطق التو�سع ال�سياحي والمواقع ال�سياحية.

انظر الجريدة الر�سمية ال�صادرة بتاريخ 1977/12/18، العدد 81. 	((2(
	�آ�سيا دوة وخالد رمول، الإطار القانوني والتنظيمي لت�سجيل العقارات في الت�شريع الجزائري، الجزائر، دار  ((2(

هومة، 2007، �ص102.
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ثالثا: بيان ال�شفعاء في الفكر الإ�سلامي

من  غيرها  على  الإ�سلامية  ال�شريعة  به  امتازت  �أ�صيل،  �إ�سلامي  نظام  ال�شفعة  �إن 

ال�شرائع ال�سماوية، والنظم الو�ضعية)2))، ويجمع جمهور الفقه الإ�سلامي من المالكية، 

وال�شافعية والحنفية والحنابلة على �إثبات ال�شفعة لل�شريك على ال�شيوع في �أ�صل الملك، 

�أما الجار وال�شريك في حقوق الارتفاق الخا�صة فلم ي�أخذ بهما �إلا فقهاء الحنفية، وعلى 

ذلك �سنقوم بدرا�سة وبيان ال�شفعاء الثلاثة كل على حدة في النقاط الآتية:

1( ال�شريك على ال�شيوع في �أ�صل الملك:

ذهب جمهور الفقه الإ�سلامي من المالكية، والحنفية، وال�شافعية والحنابلة �إلى ثبوت 

ال�شفعة لل�شريك على ال�شيوع في �أ�صل الملك، ف�إذا باع �أحد ال�شركاء ح�صته من المال 

ال�شائع لأجنبي كان ل�شريكه الحق في �أخذ هذه الح�صة بال�شفعة، وبهذا يمكن لل�شركاء 

منع دخول الأجنبي بينهم في ال�شيوع، والتقليل من عدد ال�شركاء ما �أمكن)2)).

وقد ا�ستدل جمهور الفقه الإ�سلامي في �إثبات ال�شفعة لل�شريك في �أ�صل الملك بعدد 

من الأدلة، منها ما رواه البخاري عن جابر بن عبد الله ر�ضي الله عنه قال: »ق�ضي ر�سول 

الله �صلى الله عليه و�سلم بال�شفعة في كل ما لم يق�سم، ف�إذا وقعت الحدود و�صرفت الطرق 

فلا �شفعة«)2))، وكذلك ما رواه م�سلم من حديث �أبي الزبير عن جابر قال: قال ر�سول 

الله �صلى الله عليه و�سلم: »ال�شفعة في كل �شرك في �أر�ض �أو ربع �أو حائط لا ي�صلح �أن 

الثالثة  ال�شريعة الإ�سلامية، بيروت، م�ؤ�س�سة الر�سالة، 1996، الطبعة  عبدالكريم زيان، المدخل لدرا�سة  	((2(
ع�شر، �ص223.

عبد العزيز راجح ح�سن، »�أ�سباب �سقوط ال�شفعة«، �أطروحة مقدمة لنيل �شهادة الدكتوراه، جامعة ناجي  	((2(
مختار، كلية الحقوق، ق�سم القانون الخا�ص، )2008-2007(.

	�أبو عبد القدو�س بدر الدين، المرجع ال�سابق، �ص210. ((2(
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يبيع حتى يعر�ض على �شريكه في�أخذ �أو يدع ف�إن �أبى ف�شريكه �أحق به حتى ي�ؤذنه«)2)).

وتثبت ال�شفعة لل�شريك على ال�شيوع في الملك �إذا تم بيع ح�صة �شائعة فيه، �شرط 

�أن يكون �شريكاً في نف�س المال الذي وقع البيع على �شيء منه، وعلى ذلك فلا تثبت 

ال�شفعة لل�شريك في الجدار الفا�صل بين ملك ال�شفيع والعقار المبيع بو�صفه �شريكاً على 

ال�شيوع في الملك، بل له �أن ي�شفع بو�صفه جاراً �إذا توافرت ال�شروط المطلوبة لذلك)2))، 

وهذا هو الحكم عند الفقه الحنفي الإ�سلامي، وينطبق الحكم �أي�ضا على من كان لملكيهما 

طريق م�شترك �أو مجرى م�شترك، و�إن كان ه�ؤلاء ي�شفعون لي�س ب�سبب الجوار، و�إنما 

ب�سبب ال�شركة في حقوق الارتفاق الخا�صة، كما �سي�أتي بيانه.

2( ال�شريك على ال�شيوع في حقوق الارتفاق الخا�صة:

ال�شريعة  في  �سندا  ولها  الخا�صة،  الارتفاق  حقوق  في  لل�شريك  تجوز  ال�شفعة  �إن 

ب  الإ�سلامية لدى الفقه الحنفي، �إذا �أجازها لل�شريك المخالط على ال�شيوع في حق ال�ِّرش

)الن�صيب من الماء ل�سقي الزرع والأ�شجار(، والمجرى )حق �إجراء الماء الم�ستحق من 

�أر�ض �إلى �أر�ض �أخرى ل�سقي ما بها من ال�شجر والزرع(، والطريق )حق الإن�سان �أن 

ي�صل �إلى ملكه، داراً �أو �أر�ضاً بطريق يمر فيه()2)).

حنيفة  �أبي  عند  الخا�ص  ب  فال�ِّرش الخا�ص،  ب  ال�ِّرش معيار  حول  الحنفية  فقهاء  ويختلف 

ومحمد بن الح�سن �أن يكون نهرا �صغيرا لا تجرى فيه ال�سفن، �أما �إذا كان النهر كبيراً بحيث 

ي�سمح بجريان ال�سفن فيه فلا يعد خا�صا، وبالتالي لا ي�ستحق �أهل النهر ال�شفعة ب�سببه، �أما 
ال�سيد �سابق، فقه ال�سنة، دار الفتح للإعلام العربي، القاهرة، )1421-2000(، �ص153. 	((2(

عبد الرزاق �أحمد ال�سنهوري، المرجع ال�سابق، �ص549. 	((2(
الجزء  والتوزيع،  والن�شر  للطباعة  الفكر  دار  �سوريا،  دم�شق،  و�أدلته،  الإ�سلامي  الفقه  الزحيلي،  وهبة  	((2(

الخام�س، طبعة 1985، �ص592، و�ص 607.
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عامة م�شائخ المذهب الحنفي فقد قالوا �إذا كان النهر الذي ت�سقى منه �أرا�ضيهم لا يح�صون 

فهو كبير، و�إن كانوا يح�صون فهو �صغير، ولكنهم اختلفوا في حد ما يح�صى وما لا يح�صى، 

ال�شفعة،  ا�ستحقوا  ذلك  من  �أقل  كانوا  ف�إذا  �شخ�صاً،  ب�أربعين  يح�صى  لا  ما  البع�ض  فقدر 

وقدرهم البع�ض الآخر بخم�سمائة �شخ�ص، �أما �أبو يو�سف فذهب �إلى �أن النهر الخا�ص هو 

ما ي�سقى منه قراحان)3)) �أو ثلاثة، �أما ما زاد على ذلك فهو نهر عام، وقيل �إن م��سألة تحديد 

ب الخا�ص الذي ب�سببه تثبت ال�شفعة لل�شريك متروك �إلى ر�أي كل مجتهد في زمانه)3)). ال�ِّرش

بعدم  والمراد  ينفذ،  الذي لا  الزقاق  ال�شفعة هو  به  تثبت  الذي  الطريق الخا�ص  �أما 

النفاذ عند فقهاء الحنفية �أن يكون الطريق خا�صا بحيث ي�ستطيع �أهله �أن يمنعوا غيرهم 

�أ�صحاب  �إلى طريق خا�ص كان لجميع  ف�إذا بيعت دار لها باب  �أن ي�ستطرقونه)3))،  من 

الدور التي لها �أبواب �إلى هذا الطريق حق �أخذها بال�شفعة.

3( الجار المالك:

�أثبت الفقه الحنفي الإ�سلامي)3))، ال�شفعة للجار المالك بعد كل من ال�شريك في �أ�صل 

الملك، وال�شريك في حقوق الارتفاق الخا�صة، وا�ستندوا في ذلك �إلى �أدلة كثيرة منها 

ما رواه البخاري، عن عمر بن ال�شريد من حديث �أبي رافع قوله ب�أنه �سمع ر�سول الله 

�أي قربه-، وكذلك مل روي عن  ب�سقبه« -  �أحق  �صلى الله عليه و�سلم يقول: »الجار 

جابر - ر�ضي الله عنه- �أن الر�سول �صلى الله عليه و�سلم قال: »الجار �أحق ب�شفعة جاره 
القراح هي المزرعة التي لي�س عليها بناء ولا فيها �شجر. 	((3(

عبدالعزيز راجح ح�سن، المرجع ال�سابق، �ص18. 	((3(
�سليم ر�ستم باز اللبناني، �شرح المجلة، بيروت، لبنان، دار الكتب العلمية، الجزء الأول، الطبعة الثالثة،  	((3(

بدون تاريخ، �ص563.
�أبي �سهل ال�سرخ�سي الحنفي، المب�سوط، بيروت، لبنان، دار المعرفة للن�شر،  	�أبو بكر محمد بن �أحمد بن  ((3(

الجزء الرابع ع�شر، 1406هـ، �ص90 وما بعدها.
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قا�سوا �شفعة الجوار على  �إذا كان طريقهما واحداً«)3))، كما  بها، و�إن كان غائباً  ينتظر 

�أو الحكمة من ت�شريع  �شفعة ال�شريك لتوافر ذات العلة وهي دفع ال�ضرر، كون العلة 

ال�شفعة عند الحنفية هي دفع �ضرر �سوء الع�شرة على الدوام)3)).

و�شرط للأخذ بال�شفعة:

الجوار  ويتحقق  متجاورين،  فيه  الم�شفوع  والعقار  به  الم�شفوع  العقار  يكون  �أن 

ي�شترط  ولا  العقارين)3))،  بين  المبا�شر  الات�صال  هو  هنا  والتلا�صق  العقارين،  بتلا�صق 

الفقه الحنفي �أن يكون التلا�صق على امتداد كاف، بل يكفي �أن يكون هناك تلا�صق ولو 

ب�شبر واحد)3)).

بماهية  يتعلق  فيما  المقال،  هذا  خلال  فيه  البحث  حاولنا  ما  مجمل  من  ونخل�ص 

ال�شفيع، الذي يحق له الأخذ بال�شفعة لدى كل من الفكرين القانوني والإ�سلامي، �أنه 

وعلى الرغم من �أن ال�شفعة نظام �إ�سلامي �أ�صيل، �إلا �أننا نلم�س بعد البحث في �أحد 

�أهم �أركانه - �أي ال�شفيع- ذلك التباين الجلي- بين القانون وال�شريعة الإ�سلامية الغراء 

ال�شيوع في  �أن ال�شريك على  التماثل يتجلى في  فبينما نجد  التماثل والارتباط-  - لا 

�أ�صل الملك هو ال�شفيع لدى كلا النظامين، ف�إن التباين والاختلاف وا�سع وعميق.

فال�شفيع في القانون الجزائري يجمع بين جوهري نظامين قانونيين تمار�س في �إطارهما 

ال�شفعة، فبقدر ما يمكن �أن يكون ال�شفيع �شخ�صاً �أو فرداً من �أ�شخا�ص القانون الخا�ص، 

محمد بن علي بن محمد ال�وشكاني، نيل الأوطار �شرح منتقى الأخبار، بيروت، لبنان، دار الجيل، الجزء  	((3(
الخام�س، 1973، �ص86.

عبد العزيز راجح ح�سن، المرجع ال�سابق، �ص19. 	((3(
نف�س المرجع، �ص20. 	((3(

	�أبو بكر محمد بن �أحمد بن �أبي �سهل ال�سرخ�سي الحنفي، المرجع ال�سابق، �ص94. ((3(
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يمكن �أي�ضاً �أن يكون هو الدولة ممثلة بمجموعة من الهيئات والم�ؤ�س�سات العمومية، وبين 

العام والخا�ص نجد �أن ال�شفيع في القانون الجزائري هو:

1- مالك الرقبة �إذا بيع كل �أو بع�ض من حق الانتفاع المنا�سب للرقبة.

2- ال�شريك في ال�شيوع �إذا بيع جزء من العقار الم�شاع �إلى �أجنبي.

3- �صاحب حق الانتفاع �إذا بيعت الرقبة كلها �أو بع�ضها.

4- الديوان الوطني للأرا�ضي الفلاحية.

5- الوكالة الوطنية للت�سيير والتنظيم العقاريين الح�ضريين.

6- الوكالة الوطنية لتنمية ال�سياحة.

7- الإدارة الجبائية.

8- مدير �أملاك الدولة.

�أما جمهور الفقه الإ�سلامي من المالكية، ال�شافعية، الحنفية والحنابلة فيجمعون على 

وال�شريك في  المالك  الجار  �أما  الملك،  �أ�صل  ال�شيوع في  لل�شريك على  ال�شفعة  �إثبات 

حقوق الارتفاق الخا�صة فلم ي�أخذ بها �إلا فقهاء الحنفية.
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وفي الأخير نو�صي بما يلي:

�إثراء الن�صو�ص القانونية المنظمة لكيفيات ممار�سة الهيئات العمومية  �ضرورة  	 -1

النق�ص  ت��دارك  الة  فعَّ تنظيمية  بن�صو�ص  ال�شفعة  حق  �أع�اله-  -المذكورة 

الموجود من حيث التطبيق والتنفيذ، �سيما ما تعلّق بممار�سة الديوان الوطني 

الإ��رساع  ��رضورة  �إل��ى  الإ�شارة  عن  ف�ضلًا  الح��ق،  لهذا  الفلاحية  للأرا�ضي 

ال الم�ست�شف من خلال قانون الإن�شاء،  بتن�صيب هذه الم�ؤ�س�سة لدورها الفعَّ

و�أي�ضاً تن�صيب وفتح الم�صالح المركزية والهياكل الجهوية الموزعة عبر التراب 

الوطني والتي تعمل على تحقيق �أهداف هذه الم�ؤ�س�سة كما جاءت به المادة 11 

من المر�سوم التنفيذي رقم )09-339( الم�ؤرّخ في 2009/10/22 المعدل 

 1996/02/24 في  الم���ؤرّخ   )87-96( رقم  التنفيذي  للمر�سوم  والمتمم 

فقط  ننا�شد  وعليه  الفلاحية،  للأرا�ضي  الوطني  الديوان  �إن�شاء  والمت�ضمن 

بالتطبيق الفعلي لهذه القوانين الموجودة بغية النهو�ض بجودة وفعالية العقار 

الفلاحي �إلى �أعلى م�ستوياته.

�ضرورة تعميم الوكالات المحلية للت�سيير والتنظيم العقاريين الح�ضريين، �إذ نلم�س  	 -2

الة للتحكم في  من خلال نظامها القانوني، وتنظيمها الداخلي، �أنها الأداة الفعَّ

الناتجة عن  العقاريين الح�ضريين، والق�ضاء على الاختلافات  الت�سيير والتنظيم 

التطور ال�سريع لا�ستهلاك الأرا�ضي القابلة للتعمير.

محاولة تغيير وجهة نظر الجماعات المحلية، التي لا تخدم الم�صلحة العامة،  	 -3

والتنظيم  للت�سيير  المحلية  الوكالات  ت�ؤديه  الذي  المهم  بالدور  يتعلق  فيما 
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التوجيه  بقانون  الجماعات  هذه  جهل  �سببه  وال��ذي  الح�ضريين،  العقاريين 

�إلى  ال�شفعة  ممار�سة  وراء  من  �أ�سا�ساً  تهدف  الوكالات  �إن هذه  �إذ  العقاري، 

تجهيز البلديات بالأرا�ضي ال�ضرورية لإنجاز مختلف برامجها الا�ستثمارية، �أما 

الجماعات المحلية فغالباً ما نح�سب �أن هذه الوكالات �إنما وجدت للا�ستيلاء 

على ملكيتها العقارية، وهو ما نتج عنه ت�ضارب م�صالحهما وخلق ذلك العديد 

من المنازعات.


